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Uppfoljning av effektivitet inom koncernen Stockholms Stadshus AB
ar 2014

Koncernledningens forslag till beslut

Koncernstyrelsen beslutar foljande.

Anmélan av rapporterna avseende uppfoljning av effektivitet inom koncernen
Stockholms Stadshus AB for ar 2014 godkénns.

Ingela Lindh
VD

Sammanfattning

Kommunfullméktige beslutade i budget 2011 att ge koncernledningen i uppdrag att ta fram nya
nyckeltal for att méta bolagens effektivitet. Utifran detta uppdrag har ett antal nya nyckeltal
tagits fram inom omradena ekonomi, HR/personal och milj6. I samband med bolagskoncernens
underlag for budget 2012 redovisades forslag till nyckeltal att f6lja upp, vilka godkindes av
koncernstyrelsen.

Arets uppfoljning av 2014 ars resultat 4r en fortsittning fran &r 2013 och utgar fran de
indikatorer/nyckeltal, som bolagen rapporterar in 1 ILS (Stockholms stads system for integrerad
ledning och uppf6ljning av verksamhet och ekonomi). Bolagen redovisar, i huvudsak, att
verksamheten bedrivs effektivt avseende de ekonomiska mélséttningarna. Dock avviker
investeringsvolymerna frén planerna hos flertalet bolag. Koncernledningen anser dérfor att det
ar av yttersta vikt att bolagen fortsétter att verka for en forbattrad prognossékerhet.
Avvikelserna avseende resultatnivaer hérror sig framst frdn 6vergéngen till ett nytt regelverk
for redovisning, K3.

Generellt anser koncernledningen att bolagen kan visa en positiv utveckling géllande
personalfragor, med goda resultat kring personalens syn pa sin arbetssituation samt laga
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sjuktal. Det finns dock ett fatal bolag som maste fortsitta arbeta med dessa fragor for att
forbéttra situationen och for att vinda negativa trender.

Koncernledningen anser att bolagen genomfor ett bra arbete med att implementera kraven i
stadens miljoprogram. Samtliga bolag stéller miljokrav vid samtliga relevanta upphandlingar,
vilket indikerar att detta nyckeltal framat utgor en del av internkontrollen och bor f6ljas upp.
Déaremot behdvs nyckeltalet inte langre som styrverktyg. Det dr mycket positivt att genomforda
energieffektiviseringar och investeringar i nyproduktion ger en ldgre genomsnittlig energi-
forbrukning. Arbetet med att under ar 2015 ta fram ett nytt miljoprogram kan utgora ett
lampligt underlag for att komplettera nyckeltalen for miljo.

Vad giller nyckeltal for fastigheter redovisar fastighetsbolagen en god méluppfyllelse avseende
kvalitetsnyckeltal sisom Produktindex och Serviceindex. Svenska Bostdder har det hogsta
resultatet bade avseende Serviceindex och Produktindex, det vill sdga bostadens kvaliteter.

Avvikelserna som redovisas, avser frimst nyproduktion, diar malsittningen om antal pabdrjade
lagenheter inte uppfyllts. Endast Stockholmshem ligger relativt ndra sin malsattning. Didremot
overtraffas malet om fardigstillda ldgenheter totalt sett, men Svenska Bostdder uppnér inte fullt
ut sitt mal. Koncernledningen anser att det dr av yttersta vikt att bolagen fortsitter att arbeta
intensivt med att utveckla nya projekt for att kunna bidra till mélet om 40 000 nya bostider till
2020, som anges 1 stadens Budget 2015.

Sammanfattningsvis anser koncernledningen att 2014 &rs métning visar pd en god effektivitet i
forhallande till uppsatta mal och krav. Det kommer dven fortséttningsvis att vara véardefullt att
folja nyckeltalen over flera r, for att fa ett underlag for en fortsatt utvirdering och utveckling
av verksamheterna.

Bakgrund

Kommunfullméktige beslutade i Budget 2011 att ge koncernledningen 1 uppdrag att ta fram
nya nyckeltal for att mita bolagens effektivitet. Mdlet var att ta fram ett begrénsat antal
nyckeltal, som terspeglar effektiviteten inom koncerndvergripande omraden. Nyckeltalen
skulle d&ven kunna anvindas i den 16pande uppfoljningen av verksamheterna i bolagskoncernen.
Nyckeltalen som dr koncerndvergripande, omfattar omradena ekonomi, HR/personal och miljo
och ingér i stadens ILS-system (Stockholms stads system for integrerad ledning och
uppfoljning av verksamhet och ekonomi).

Dérutover foljs dven ett antal nyckeltal for fastigheter upp for fastighetsbolagen. Dels omfattar
de fastighetsnyckeltal, som dr koncerndvergripande, vilka beskriver hur effektivt bolagen
uppfyller sitt uppdrag gentemot hyresgéster och dgare. Darutdver har bolagen foreslagit ett
antal bolagsspecifika nyckeltal som ofta anvénds for branschjimforelser. Dessa avser framst att
folja upp effektiviteten i fastighetsforvaltningen. I samband med bolagskoncernens underlag
for Budget 2012 redovisades forslag till nyckeltal att f6lja upp, vilka godkéndes av
koncernstyrelsen den 2 maj 2011.



Nyckeltalen for samtliga bolag foljs upp inom ramen for ILS. Samtliga 16 dotterbolag ingéar i
métningen och bolagen har sjélva inrapporterat och kommenterat datamaterialet.

Arendet

Uppfoljning av effektivitetsnyckeltal

Uppfdljningen av nyckeltalen ar ett fortlopande arbete och utgér fran de effektivitetsnyckeltal
som bolagen rapporterar i ILS. Nyckeltalen, som samtliga bolag ska redovisa, dr gemensamma.
Dérutover har bolagen mgjlighet att komplettera med befintliga nyckeltal och indikatorer, for
att ge en fordjupad bild av effektiviteten i bolaget.

Jamforelser &r relevanta mellan bolag med liknande verksamhet, exempelvis bostadsbolagen
och i viss man mellan vriga fastighetsiigande bolag. Ovriga dotterbolag har i huvudsak
specialiserade verksamheter med olika inriktningar, uppdrag och forutséttningar, vilket
begrinsar forutsattningarna for direkta jamforelser. Det dr daremot vérdefullt att notera
avvikelser fran malsittning och trender hos respektive bolag. Utvérderingen av effektiviteten
avser maluppfyllelse, men dven virdet och nivan for respektive nyckeltal samt en sammanvagd
bedomning av helheten for respektive bolag.

I respektive bolags rapport redovisar bolagen hur vil de uppfyllt sina mal samt kommenterar
trender och avvikelser avseende 2012-2014.

Utviirdering av maluppfyllelse for koncernovergripande nyckeltal (ekonomi,
HR/personal, miljo)

Utvérderingen baseras pa méluppfyllelse, d.v.s. hur vil bolagen uppfyller sina malsattningar.
Om ett bolag uppfyller eller 6vertraffar mélen bedoms verksamheten bedrivas effektivt utifran
givna ramar och forutséittningar.

Foljande nyckeltal sammanstélls och utvérderas pd koncernniva och definitionen for respektive
nyckeltal redovisas 1 bilaga 1.

Ekonomi
e Avvikelse investeringsbudget i procent
e Avkastning pd totalt kapital 1 procent
e Rorelseresultat i procent av omséttning

HR/personal
e Aktivt Medskapande Index
e Sjukfrinvaro i procent
e Medelantal anstillda

Miljo
e Andel relevanta upphandlingar av varor och tjdnster dar krav stéllts pé att miljo- och
hélsofarliga &mnen inte ingér



Nedanstdende tabell redovisar maluppfyllelsen mitt i antal bolag for respektive nyckeltal/

indikator.
Antal bolag som uppfyller Uppfylit Delvis Ej uppfyllt | Sammanvéigd bedomning
malsittningen uppfyllt
Omréde [ ] H
Ekonomi 25 15 8 Effektiv
Avvikelse investeringsbudget i . .
procent 1 8 7 Delvis effektiv
Avkastning pa totalt kapital i .
procent 12 4 Effektiv
Rorelseresultat i procent av .
omsittning 12 3 Effektiv
Personal/HR 33 8 4 Effektiv
Aktivt Medskapandeindex 12 4 Effektiv
Sjukfranvaro 10 4 2 Effektiv
Medelantal anstillda 11 2 Effektiv
Miljo 16 0 0 Effektiv
Andel relevanta upphandlingar av
varor och tjénster dér krav stillts pa .
att miljo- och hélsofarliga &mnen 16 Effektiv
inte ingar
Totalt antal uppfyllda 74 23 12 Effektiv
malsiittningar i antal bolag

Bolagsspecifika indikatorer - Fastighetsbolag

Avseende stadens fastighetsbolag har dven ett antal nyckeltal tagits fram for att méta hur
effektivt bolagen genomfor sitt uppdrag att forvalta stadens fastigheter.

Fastigheter (koncerndvergripande for fastighetsbolagen)

e Antal padborjade bostader

Antal fardigstillda bostdder

Antal ombildade lagenheter
Produktindex

Serviceindex

Avkastning pd justerat eget kapital
Driftnetto/kvm/ér

Foljande nyckeltal 4r gemensamma for fastighetsbolagen;

e Driftskostnad/kvm/ar
Underhéallskostnad/kvm/ar

Marknadsvarde/kvm
Kvm/anstélld
Rent-och snyggtindex

Direktavkastning (driftnetto/marknadsvirde)




En utviardering av maluppfyllelsen avseende fastighetsnyckeltal ger foljande resultat.

Antal bolag som uppfyller Delvis . Sammanvéigd
malséittningen Uppfylit uppfyllt Ej uppfylit bedéomning
Omride ® |

Fastigheter

Koncernovergripande 16 7 5 Effektiv

Antal fardigstillda ldgenheter 2 1 Effektiv

Antal piborjade bostider 1 2 Ej effektiv
Antal ombildade ligenheter* 1 1 1 Delvis effektiv
Produktindex 3 1 Effektiv
Serviceindex 4 1 Effektiv
Avkastning pa justerat eget kapital 4 1 2 Effektiv
Driftnetto/kvm/ar 2 1 Effektiv
Bolagsspecifika 28 7 1 Effektiv
Driftskostnad /kvm/ar 3 3 Delvis effektiv
Underhallskostnad/kvm/ar 5 1 Effektiv
Direktavkastning(driftnetto/marknadsvirde) 3 2 1 Effektiv
Marknadsvirde/kvm 6 Effektiv
Kvm/anstilld 1 Effektiv

Rent och snyggtindex 6 Effektiv
Totalt antal uppfyllda mélsittningar 44 14 6 Effektiv

i antal bolag

*I samband med majoritetsskiftet i Kommunfullméktige i september 2014 har ombildningarna avbrutits vilket &r
den framsta orsaken till avvikelserna.

Sammanfattande kommentar per verksamhetsomride
Koncernens bolag redovisar sammantaget en god maluppfyllelse, vilket indikerar att styrningen
av verksamheten i huvudsak sker effektivt utifran givna mélséttningar.



Ekonomi

Rorelseresultatet i forhallande till omséttningen ligger hos de flesta bolag pé en niva mellan
10-30 %. Framst fastighetsbolagen har 6kat sina resultatnivéer, bl.a. pd grund av dvergdendet
till nya redovisningsregler, vilka medfor att en storre andel underhallsatgéarder klassificeras
som investeringar och ddrmed inte belastar resultatet. Darutover har den sirskilda satsningen
inom Stimulans for Stockholm avslutats, vilket avsevért 6kat resultaten frimst hos
bostadsbolagen.

Avkastningen pa totalt kapital, dvs. resultatet efter finansnetto i relation till tillgdngsvardet,
varierar kraftigt beroende pa verksamhet. Avkastningen har dock 6kat hos de flesta utom
Bostadsformedlingen och Stockholm Vatten. Bostadsformedlingen har aterigen sénkt
koavgiften, vilket sankt resultatet till en mer planerad niva jimfort med tidigare ar, men
overstiger fortfarande ett +/-0-resultat. Stockholm Vatten har under 2014 dverfort
renhallningsverksamheten fran trafikkontoret i bolaget, vilket paverkat resultatet.

Genomforda investeringar 1 forhallande till budget avviker hos flertalet bolag. Bostadsbolagen,
Stockholms Hamn och Stockholm Parkering avviker negativt genom forskjutningar, som i
huvudsak beror pé utdragna plan- och domstolsprocesser, vilket bolagen har en begransad
radighet over. De berdrda bostadsbolagen arbetar offensivt for att utdka projektportféljerna for
att forbéttra mojligheterna att uppfylla de planerade investeringsramarna och ddrmed ocksé
nyproduktionsmélen. Stockholm Vatten och Stokab har haft en hogre investeringstakt jamfort
med budget. Hos Stokab beror detta pé en stor efterfrigan fran kunder, vilket orsakat bade mer
investeringar och en storre omsittning. Stockholm Vattens investeringsvolym dr ndgot hogre
an planerat genom forskjutningar av investeringar fran tidigare ar.

HR/personal

Aktivt Medskapande Index har, under de dren som métning skett, 6kat hos flertalet bolag. Hos
10 av 15 uppnas ett index pé over 80 och endast ett bolag har ett virde som ligger strax under
70.

Avvikelserna avseende sjukfranvaro och medelantal anstédllda beror i huvudsak pa ett antal
langtidssjukskrivna hos tva av bolagen. Bolagen arbetar 6verlag med handlingsplaner och
forebyggande aktiviteter for att minska sjukfrdnvaron. Generellt ar sjukfranvaron 14g inom
koncernen och 12 av bolagen redovisar en sjukfranvaro som ar lagre én 4 %.

Miljo

Samtliga bolag stéller nu erforderliga miljokrav vid upphandling av varor och tjénster, vilket
resulterar i att samtliga bolag nu uppnar 100 %. Utifran dessa goda resultat bor lampligen
indikatorn omformuleras alternativt kompletteras i samband med utarbetande av ett reviderat
miljoprogram.

Fastigheter
Antalet fardigstéllda lagenheter overtrdffade malet och uppgick till 512 stycken, vilket
overtraffade malséttningen med ca 35 lagenheter. Antalet pdborjade lagenheter blev dock



avsevirt lagre, 861 jaimfort med malet om 1 625. Det beror framst pa forskjutningar i
planprocesserna och domstolsprévningar som foljer av 6verklaganden.

Produktindex har okat hos samtliga fastighetsbolag och ligger kring 80 hos samtliga
bostadsbolag. Serviceindex dr ndgot lagre hos S:t Erik Markutveckling, vilket bl.a. kan
forklaras av att bolaget anlitar extern forvaltning och har ett begransat framtidsperspektiv for
underhallet pga. bolagets uppdrag.

Direktavkastningen har 6kat hos flertalet bolag, men uppnar inte riktigt mélsattningen hos tre
av dem. Det beror framst pa fordndrade forutsittningar pga. K3, dir konsekvenserna hos vissa
bolag blivit hogre resultat efter finansnetto och hos andra lagre.

Volymen ombildade ldgenheter uppnds av ett av bostadsbolagen. Orsaken &r framst att
ombildningsprocesserna avbrots i samband med valet ar 2014, da den nya majoriteten
beslutade att detta skulle avbrytas omgdende.

Sammanfattande kommentar per bolag

Svenska Bostider

Rorelseresultatet, i forhallande till omséttningen samt avkastning pé justerat eget kapital, ar
béttre 4n malsattningen framst pga. att resultatet 6kat dd Stimulans for Stockholm avslutats.
Som ett resultat av detta har dven driftnetto per kvadratmeter forbéttrats.

Nyckeltal som ror HR/personal aviserar ndgot sjunkande varden, vilket delvis bedoms bero pa
viss oro for den omstrukturering som planerades. Aktivt Medskapande Index ligger dock pé
hoga 82 % och sjukfranvaron pé 4,4 %, vilket ar i nivd med kommunfullméktiges mélséttning
for kommunkoncernen som helhet.

Svenska Bostdder har under éret overtréffat malsittningen om minskad energianvindning med
ca 5 % sedan foregdende ar, vilket &r positivt. De stora upprustningsinsatserna i bl.a. Jarva har
gett resultat.

Det kan dock noteras att antalet kvadratmeter per anstdlld fortsatter att minska, vilket tyder pa
en storre personaltithet 1 forvaltningen. Den ligger nu ca 500 kvm lagre, jamfort med 2012, och
pd en niva om 7 300 kvm per anstilld, vilket trots detta fortfarande dr den hogsta av de tre
bostadsbolagen. Antalet paborjade ldgenheter har under hela perioden understigit
malsittningen med ca 30-50 % och antalet fardigstéllda ldgenheter dr 224 stycken, jaimfort med
arsmalet om 243 stycken. Koncernledningen vill darfor podngtera vikten av att
personalresurserna i storre utstrackning bor prioriteras for nyproduktion. I sammanhanget bor
dock noteras att bolaget 6kat bade Produkt- och serviceindex med ett par procentenheter under
de senaste aren och ligger nu hogst av sdvil stadens tre bolag som 1 riket for jimforbara
foretag. Framst Serviceindex har okat fran 80,7 till 83,8, vilket ger en indikation om var
bolaget valt att allokera resurserna samt att fokuseringen pa upprustning och forvaltning gett
patagliga resultat.



Svenska Bostidder har 6ver lag en god méluppfyllelse, men utifrdn kommunfullmiktiges 6kade
ambitioner avseende nyproduktion bor bolaget 1 hdgre utstrackning fokusera pa nyproduktion
och utveckling av projektportféljen. Dartill bor man prioritera bade personella och finansiella
resurser till detta.

Familjebostiader

Bolaget har en avvikelse avseende investeringar pga. forskjutningar i underhall och
nyproduktion. Familjebostidder redovisar dock en avkastning och ett rorelseresultat som
overtriffar malsittningen nigot. Ar 2014 har resultatet paverkats bade av K3 och av att
satsningen pa Stimulans for Stockholm, avseende upprustningar, avslutats.

Inga lagenheter har pabdrjats under aret pga. forskjutningar framst av storre planomraden i
Arstastraket. Antalet firdigstillda och ombildade ligenheter dvertriffar milen avsevirt.
Serviceindex och Produktindex har forbéttrats sedan foregaende &r och ligger pa hoga 78
respektive 82.

Aktivt medskapandeindex har 6kat med fyra enheter sedan foregdende &r, men sjukfrdnvaron
Overstiger malsdttningen pga. flera langtidssjukskrivningar. Bolaget arbetar aktivt med
forebyggande rehabiliteringsinsatser for att motverka utvecklingen. Antalet anstéllda har dkat
avsevart med ca 29 personer och bolaget har den ldgsta volymen kvadratmeter per anstilld, ca
5 000 kvm/anstélld, bland stadens bolag, vilket bor f6ljas inféor kommande &r. Bolaget har en
mycket hog kvalitet i forvaltningen baserat pa uppniddda kundindex och bor ha potential att
dven framover utveckla effektiviteten i forvaltningen.

Familjebostéder har overgripande en god maluppfyllelse, men bor i storre utstrackning
prioritera resurser till nyproduktion och en fortsatt utveckling av projektutveckling for att
framdt, 1 hogre grad, kunna bidra till stadens ambitioner.

Stockholmshem

Bolaget redovisar avvikelser avseende investeringar pga. att nyproduktionsprojekt senarelades
samt planerade forvirv inte genomforts. Pa grund av fordndringar genom K3 uppniddes inte
resultatkravet, vilket medfort en ldgre avkastning och rorelseresultat.

Bolaget uppfyller i huvudsak sina mél avseende personal, men har 6kat personalstyrkan nagot
pga. forberedelser for den planerade omstruktureringen och har ddrmed minskat volymen
forvaltade kvadratmeter per anstilld. Planerad och pagaende nyproduktion boér dock kunna
motverka denna utveckling framdver. Bolaget forvaltar 1 dagsldget ca 6 000 kvm per anstilld.

Antalet pdborjade bostdder uppnadde inte riktigt mélsdttningen, men antalet fardigstéllda
overtraffade malet. Bolaget har dock sedan ar 2012 haft den hogsta nyproduktionsnivan av de
tre bostadsbolagen.

Produkt- och serviceindex har overtraffats och &r mer i nivad med 6vriga bolags jamfort med
tidigare ar. Driftskostnaderna ligger nagot hogre vilket medfort ett nagot lagre driftnetto. Som



orsak anges bl.a. 6kande kostnader for avfallshantering. Detta &r en utveckling som bor
bevakas och motverkas framover.

Stockholmshems satsning pa energieffektivisering borjar fa genomslag, men uppnadde inte
riktigt malsdttningen. Bolaget arbetar kontinuerligt med optimering av installerade
anlidggningar och utvecklingen bor nogsamt foljas upp.

Sammantaget har Stockholmshem en 6verviagande god méaluppfyllelse och koncernledningen
ser positivt pa att bolaget upprétthallit en relativt god och jamn nyproduktionstakt under éaren,
samtidigt som bade produkt- och serviceindex utvecklats positivt. Utifrdn kommunfullmiktiges
Okade ambitioner avseende nyproduktion bor dock bolaget ytterligare intensifiera arbetet med
nyproduktion och utveckling av projektportfoljen.

Micasa Fastigheter

Bolaget redovisar 6kande resultat och avkastningsnivéer jaimfort med malsittning och plan.
Micasa har inte heller ndgot nimnvérd avvikelse i investeringsbudgeten. Detta beror dock
delvis pa extraordindra poster som fastighetsforséljningar, dterbetalning av skatt m.m.

Energianvindningen har minskat med ca 20 kWh, vilket motsvarar mer dn 15 % sedan ar 2012,
vilket dr avsevirt battre &n malsittningen.

Bolaget har ocksé minskat antalet anstéllda med 13 personer under &ret (omorganisation,
effektivisering, avtalspensioner, naturliga avgdngar m.m.). Med anledning av detta vertriffar
Micasa ddrmed malsdttningen om antal anstéllda och har den hogsta volymen forvaltade
kvadratmeter per anstélld bland stadens bostadsforvaltande foretagen, ca 10 700 kvm/anstélld.
Direktavkastningen har dkat avsevért och underhéllskostnaderna reducerats till en femtedel
genom bl.a. dvergdngen till K3.

Micasa har sammantaget en mycket god méluppfyllelse och har utvecklat sin verksamhet
avseende den uppmaitta effektiviteten utifrdn mélstyrningen under aren, vilket ar positivt.

SISAB
SISAB redovisar viss avvikelse avseende de ekonomiska nyckeltalen. Det beror framst pd
forskjutningar av investeringar.

Medskapandeindex overtraffar malséttningen och antalet anstillda understiger mélet.
Sjukfranvaron har dock 6kat ndgot och dverstiger malsdttningen da den under 2014 uppgick till
4,2 %. Bolaget fortsatter sin hélsosatsning for att forebygga en 6kande sjukfranvaro och
motverka denna trend.

Miljonyckeltalen visar att samtliga mal uppnds. Den faktiska energianvéndningen avseende
fjarrvdarme har okat nagot sedan tidigare ar, men understiger mélsdttningen. Den av bolagen
foreslagna mélséttningen ligger avsevirt hogre dn tidigare uppnadda nivaer. Mélséttningen bor
darfor ses over infor kommande ar.
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Sammantaget pavisar bolaget en god maluppfyllelse och avvikelserna hirror sig till stor del pa
omsténdigheter dér bolaget har en radighet tillsammans med de storre hyresgasterna, dvs.
utbildningsndmnden och stadsdelsndmnderna, som till stor del styr investeringsvolymerna dver
tid.

SGA Fastigheter
Bolaget uppfyller alla mél, forutom de forskjutningar som redovisas rorande investeringar,
vilket beror frimst pa vissa senarelagda underhallsétgirder.

Nyckeltalen avseende personal pekar pa mycket hdga virden for medskapandeindex (87) och
en nira obefintlig sjukfranvaro (1 %). Bland de bolagsspecifika nyckeltalen bor noteras att
personalens arbetsresor inom Stockholm till 98 % gors med kollektivtrafik.

Sammantaget har bolaget en hog méluppfyllelse men bor fortsatt verka for en starkare
resultatutveckling tillsammans med evenemangsbolaget Stockholm Globe Arenas.
Tillsammans med stadsbyggnads- och exploateringskontoret bor bolaget ocksa fortsétta verka
for utvecklingen av Soderstaden for att starka sitt resultat och finansiering.

S:t Erik Markutveckling

Rorelseresultat och avkastning pa totalt kapital overtraffar malséttningen avsevirt och
investeringsvolymen dverensstimmer med budget. Driftskostnader och underhéllskostnader
understiger ocksé de budgeterade. Bolaget redovisar endast en marginell avvikelse avseende
Serviceindex 1 fastighetsforvaltningen. Bolaget redovisar inte alla personalindikatorer pga. att
personalen endast uppgick till fyra personer under 2014. Dessa har en 1ag sjukfranvaro.

Bolaget har generellt en god méluppfyllelse trots starkt vixande forvaltningsvolymer genom
fastighetsforvirv, vilket 4r mycket positivt.

Stockholm Parkering
Bolaget overtraffar avkastnings- och resultatkrav, men avviker nadgot avseende
investeringsvolymerna pga. forsenade produktionsstarter i Stigberget och 1 P-hus Récksta.

Bolagets sjukfrinvaro har minskat med 1,6 %, till 3,7% , jaimfort med ar 2013 bl.a. genom det
aktiva arbetet med individuella insatser och friskvardsaktiviteter. Medskapandeindex har
sjunkit radikalt, vilket bedoms vara orsakat av att medarbetarenkéten genomfordes under
bolagets omorganisation.

Stockholm Parkering har generellt en effektiv verksamhet utifran mélen, men bor bevaka
utvecklingen avseende personalens delaktighet efter genomford omorganisation.

Stokab

Bolaget avviker ndgot avseende de ekonomiska nyckeltalen beroende pé en 6kad orderingéng,
vilket paverkat investeringsnivin, balansomslutningen och ddrmed bade avkastningen pé totalt
kapital och rorelseresultatets andel av omséttningen. Mélen avseende HR/personal och milj6
uppfylls vl och bolaget har en lag sjukfrdnvaro, 2 % och ett hogt Medskapandeindex hos
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personalen, 87. Bolaget har i dagsldget en god maluppfyllelse och verksamheten bedrivs
effektivt med 6kande resultat med en vixande verksamhet genom utveckling av titheten i det
konkurrensneutrala fibernétet.

Stockholms Stadsteater
Nyckeltalen avseende ekonomi och miljo dverensstimmer med maélen.

Stockholms Stadsteaters nyckeltal avseende personal avviker frimst avseende
medskapandeindex, som inte nar upp till det ambitiost satta arsmalet. Bolaget arbetar aktivt
med handlingsplaner for att forbéttra detta. Antalet anstéllda &r nagot hogre an malséttningen
genom att viss personal, som anlitas for produktioner, inrdknas bland anstillda.
Personalstyrkan kan dérfor variera periodvis beroende pa volymen produktioner.

Bolaget, som sedan ar 2013 omfattar bade Stadsteatern och Kulturhusets dvriga verksamhet,
har over lag en god méluppfyllelse och bedoms bedrivas effektivt utifran givna ramar med
Okande verksamhetsvolymer. Nyckeltalen avseende personal dr dock en utmaning, men har
utifrén perspektivet att bolaget relativt nyligen forédndrats genom sammanslagningen med
Kulturhuset dndé haft en relativt stabil utveckling, men har en aterstdende potential for att
uppnd motsvarande nivaer som flertalet dvriga bolag.

Bostadsformedlingen i Stockholm

Bolaget uppfyller malsattningarna vél forutom avseende sjukfranvaro, som ater okat efter en
nedgang under 2013. Den hoga nivén beror framst pd nigra ldngre sjukskrivningar samt
ovanligt hog sjukfranvaro under sommaren. Bolaget arbetar med uppfoljning, rehabilitering
och extra friskvardsformaner for att forebygga och minska sjukfranvaron. Aktivt
Medskapandeindex har dock dkat avsevirt fran 68 till 76, vilket 4r mycket positivt.

De ekonomiska nyckeltalen anger att resultatet overstiger budgeterat noll-resultat, vilket
bolaget kontinuerligt stravar efter att motverka genom aterkommande avgiftssdnkningar. Med
anledning av den kontinuerligt 6kande bostadsefterfradgan och 6kat samarbete med externa och
regionala fastighetsdgare har bolaget klarat tillvéxten pa ett stabilt sitt utifrdn givna nyckeltal.

Stockholms Hamnar

Bolaget redovisar avvikelse avseende investeringsbudgeten, vilket beror pa forskjutningar i
Virtahamnen och 1 Kapellskdrs hamn samt pga. tillstdndsprocessen i Norvikprojektet 1
Nyndshamn.

Aktivt Medskapandeindex har minskat nagot, vilket bedoms bero pa dels nagra stora
organisationsfordndringar och dels att bolaget genomgatt en viss generationsvixling.

Stockholms Hamnar har dvervdgande en god méluppfyllelse och genomfor utvecklingsarbete
avseende ledar- och medarbetarutveckling for att mota den generationsvéxling bolaget
genomgar, bide avseende personal, men ocksa avseende utvecklingen av tva nya moderna
hamnanléggningar som pdgar i Vartahamnen och i1 Kapellskérs hamn.
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Stockholm Vatten

Stockholm Vatten redovisar ett lagre resultat dirtill horande nyckeltal pga. skadestands-
kostnader efter hostens dversvimningar. Investeringsvolymen dverskrider budget pga. vissa
forskjutningar fran tidigare ar. Sjukfrdnvaron inom bolaget &r 14g; 2,7 %. Bolaget har en delvis
god maluppfyllelse. Avvikelserna beror dock i1 huvudsak péa den fordndring som overforandet
av renhallningsverksamheten inneburit.

Stockholm Business Region

Bolaget uppfyller alla krav och mélsittningar, forutom en kraftig avvikelse avseende
investeringar, vilken beror pé etableringen av turistbyréns flytt till Kulturhuset. Resultatnivén
ar hogre @n kravet tack vare aterbetalningar forsakringspremier. Mélen for 6vriga nyckeltal har
uppnétts eller overtriffats och bolaget har dirmed en god maluppfyllelse.

S:t Erik Forsikring
Stadens forsakringsbolag redovisar en avvikelse avseende avkastning och resultat pga. ett ligre
resultat 4n budget. Den ldgre resultatnivan beror pa ett simre skaderesultat.

S:t Erik Forsédkrings ekonomiska nyckeltal kan vara en utmaning da verksamhetens resultat
beror pa skadevolymer, vilket bolaget sjdlva har en begrinsad rddighet dver.

S:t Erik Livforsakring

Bolagets investeringar avviker genom att arbetet med att utveckla ett verksamhetssystem
forsenats. Resultatet blev ldgre pga. ldgre rantor, vilket medfor storre dtaganden mot de
forsakrade, i forhallande till virdedkningen i bolagets tillgangar.

Aven i detta bolag 4r de ekonomiska nyckeltalen, avseende resultat, svara att ni pga. att
resultaten bl.a. beror av en prognos av ranteldget, vilken utgor underlag for virderingen av
bolagets ataganden.

Arendets beredning
Arendet har beretts av Stockholms Stadshus AB.

Koncernledningens synpunkter

Ekonomi

Bolagen redovisar i huvudsak att verksamheterna bedrivs effektivt utifrdn angivna
madlsittningar. Flera bolag anger dock att uppfyllelsen av malen avseende investeringsvolymer
avviker fran planerna. Hos flertalet bolag beror dock detta pa omstindigheter som bolagen inte
sjdlva rider over; 6verklaganden av detaljplaner, bestéillningar frén storre hyresgister m.m.

Koncernledningen anser att det dr av yttersta vikt att bolagen fortsétter att arbeta med att
forbattra prognossikerheten i investeringsplanerna samt volymen nyproduktion. Genom att
fortsdtta utveckla nybyggnadsprojekt for att kunna parera forskjutningar i planprocessen och
uppna de ldngsiktiga malsattningarna om nytillskott av ldgenheter till 2020, som ytterligare
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utokats 1 samband med att kommunfullméktige beslutade om budget for 2015 kan detta
motverkas.

Personal
Flertalet bolag (13 st) erhaller en hog niva avseende personalens Medskapandeindex (75-90).
Tvé bolag ligger strax under 70, men arbetar kontinuerligt for en forbéttring.

Sjukfrdnvaron dr lagre dn 4 % hos alla bolag utom tre. Séledes har koncernens bolag en lag
sjukfranvaro jamfort med stadens genomsnitt och kommunfullméktiges mal. Samtliga bolag,
som har en niva over 4 % eller en 6kande trend, aviserar atgirder for att minska franvaron.

Generellt anser koncernledningen att bolagen kan pavisa ett bra arbete med personalfrdgor och
ett gott resultat avseende personalens syn pa sin delaktighet. Det finns dock ett par bolag som
dven fortsittningsvis maste arbeta med dessa fragor, for att forbéttra situationen.

Miljo

Alla bolag anger att de stéller erforderliga miljokrav pa samtliga upphandlingar, detta dr en
forbéttring sedan mitningarna startade. De bolag som tidigare inte fullt ut gjort det har vidtagit
atgirder och nu stélls krav 1 samtliga relevanta upphandlingar, vilket &r mycket positivt. Infor
utarbetande av ett nytt miljoprogram bor detta nyckeltal som uppnatts omdefinieras eller
inkluderas 1 den interna kontrollen och erséttas av andra nyckeltal som leder till utveckling.
Om sé dr fallet bor dven detta matt justeras i Stockholms Stadshus AB:s métning.

Flertalet fastighetsbolag kan pévisa positiva effekter av genomford energieffektivisering.
Utmaérkande dr Micasa och Svenska Bostider.

Koncernledningen anser att bolagen genomfort ett bra arbete med att implementera kraven i
stadens miljoprogram och ser mycket positivt pa att genomforda energieffektiviseringar i
nyproduktion ger avtryck i ldgre energiforbrukning och goda forutsittningar for forbattrade
driftnetton.

Fastigheter

Sammantaget redovisar fastighetsbolagen en god méluppfyllelse avseende kvalitetsnyckeltal
sasom Produktindex och Serviceindex och nivaerna ar generellt mycket hoga. Sarskilt
bostadsbolagen har uppnatt goda resultat, dir Svenska Bostdder nu erhéller det hogsta
resultatet bade avseende Service och Produkten/Bostaden. Detta dr resultatet av ett malinriktat
arbete med ett stort fokus pa forvaltning och upprustning i organisationen.

Avvikelserna avser framst nyproduktion, dar malsittningar om paborjade ldgenheter inte
uppfyllts, men mélet om fardigstéllda lagenheter overtrdffas. Koncernledningen anser att det ar
av yttersta vikt att bolagen fortsétter att arbeta intensivt med att utveckla nya projekt for att
kunna méta de forskjutningar i1 planprocesserna och dnda uppné stadens 6kade malsittning om
40 000 nya ldgenheter till 2020. Bolagen har goda forutséttningar att, utifran ett flertal uppdrag
1 budgeten, utveckla samordningen sinsemellan och ddrmed intensifiera ackvisitionen av nya
projekt och effektivisera samarbetet med planldggande forvaltningar och myndigheter inom
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staden. Det dr dven angeldget att bolagens verksamhet och organisation tydligare fokuserar pa
genomforandet av nyproduktionen. Bolagen bor aterga till en mer normal underhallsniva i och
med att de extraordinira satsningarna pd upprustning inom Stimulans fér Stockholm har
avslutats.

Personaltitheten i forhallande till volymen fastigheter varierar mellan ca 5 000 kvm/anstélld
(Familjebostader) till ca 10 700 kvm/anstilld (Micasa), upp till ndstan 80 000 kvm/anstélld hos
S:t Erik Markutveckling. Variationen kan delvis forklaras av andel kopta tjénster i
forvaltningen, vilken dr hogre hos Micasa och S:t Erik Markutveckling. Det ar vért att notera
att bostadsbolagen redovisar en variation mellan 7 300 kvm/anstélld (Svenska Bostider) till
Familjebostédders nivd om 5 000 kvm/anstilld. En forvintad 6kad nyproduktion med bibehallen
personalvolym kan dock minska dessa skillnader framoéver. Koncernledningen uppmanar dock
bolagen att se 6ver organisationen utifran fordndringar i fastighetsbestanden for fa en effektiv
forvaltning, med forbéttrade driftnetton, men med en bibehéllen hog forvaltningskvalitet.

Sammanfattningsvis anser koncernledningen 6ver lag att 2014 ars méitning av effektiviteten
genom nya nyckeltal, visar pa en god effektivitet i forhéllande till uppsatta mal och krav men
pavisar ocksé utvecklingsmojligheter. Fortsattningsvis ar det vardefullt att f6lja och utveckla
nyckeltalen utifrén kommunfullméktiges reviderade inriktningsmal i samband med beslut om
budget 2015.

Bilagor
1. Nyckeltal for mitning av effektivitet
2. Bolagens rapporter 2014



