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Stockholmshems verksamhetsomraden

1. Nyproduktion av bostader och lokaler

Nyproduktionen innefattar planering och byggande, i enlighet med dgarens
direktiv, fran projektidé till forvaltningen av de nya husen. Grunden for
verksamhetsomradet dr en gemensam projektportfolj med samtliga byggprojekt
som befinner sig i olika skeden av processen. For att optimera arbetssatten med
tanke pa den hogre byggtakten har ett arbetsutskott inrittats for att forbereda
drenden till beslutsforum i tidiga skeden. Antalet paborjade bostader/hyresritter
kommer enligt den prognos som nu limnats att uppga till 630 bostader for 20135.

Prognosen for antalet fardigstallda lagenheter justeras ned da bolaget inte
kommer att uppfylla det uppsatta drsmalet pa grund av forseningar i
entreprenader - samt Overklagan - for tre av bolagets projekt.

Utvecklingen av ett koncepthus, tillsammans med systerbolagen och andra
aktorer i Stockholm, ar ett stort och viktigt projekt inom verksamhetsomradet.
Syftet med koncepthuset dr att kostnadseffektivt producera nya bostider. En
projektplan dr framtagen och forankrad och malet ar att byggstarta ett forsta test
omfattande 500 Igh for samtliga bolag, 2017. Under tertial 2 godkinde
Stockholmshems styrelse genomforandet av upphandling och utveckling av
Stockholmshusen

Bolaget prognosticerar en mindre avvikelse i forhédllande till arsmalet géllande
den berdknade energianvandningen i nyproduktion av vanliga bostader.
Anledningen till justeringen beror pa att energiforbrukning fér kv. Tygeln ligger
hogre an 55 kWh/m2 och ar.

i ng Periodens Prognos 2
Foretagsmal Indikatorer utfall T2 cfall h gl"r Arsmal
2014 uHa e
- . Antal mojliga
|\J_ bostider i 1865 1500 2 000 2 000
projektidéer, st
_ L] Antal planerade
_ (S bostider i 2280 2 780 2780 2500
En hog takt i projektportfolj, st
_ nyproduktion av
|""J. affarsmaSSIga |d . Antal pf{bor]ade 279 630 574
projekt ska " bostider
uppritthallas .
" hyresratter
; W Antal
1‘ fardigstillda 153 682
lagenheter
|.._=: Nyproduktionen |g . Beriknad 59 60 65 65
ska ge energianvindning i
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Periodens .
Periodens Prognos

Foretagsmal Indikatorer utfall T2 3 Arsmal
2014 utfall helar
forutsattningar nyproduktion av
for kategoribostader,
resurseffektiv kWh/kvm a-temp ar
forvaltning
Beriknad
_ energianvdndning i
nyproduktion av 57 56 56 55
vanliga bostader,
kWh/kvm a-temp ar
Stadens behov
iV ib ad ' . Antal
AtegoribOStAder | g f4  digstallda 0st 0st

for prioriterade

malgrupper ska studentbostdder
sakerstallas
_ L J Kundnojdhet i
nybyggda bostider 65
efter tva ar (NKI-snitt)
Stockholmshem

la alltid sk . .Kundnbjdhet vid
ska afifid skapa inflyttning i nybyggda 67 70

attraktiva och N :
goda bostader (NKI-snitt)

boendemiljer . Maximalt antal

.‘ fel per bostad i
o 0,1 1
& besiktningsprotokoll,

st

Aktiviteter

o For att kostnadseffektivt producera nya bostider utvecklas ett koncepthus tillsammans med
systerbolagen och andra aktorer i Stockholm

0 Forbéttrad hantering av projektfastigheter - med evakuerings- och avvecklingsplaner

v Se Over arbetssitt for att sikerstilla styrning mot prioriterade mal for fastighetsutvecklingen

0 Utveckla upphandlingsformer med strategiska ramavtal f6r nyproduktion

o Funktionalitet och kundfokus ska 6ka i Stockholmshems standard - med uppf6ljning av ny
standardgrupp samt utveckling av IT stod

o Lampliga projekt for nya studentbostidder provas i nyproduktion eller i det befintliga bestdndet

0 Tillsammans med SHIS analysera stiftelsens framtida behov

o Utveckla ett nytt koncept med korta formedlingstider i nyproduktion

o Forbattrade uthyrningsforberedelser - fortsatt 6versyn med erfarenheter fran projektet Tygeln

o Hanteringen av garantidrenden - nytt kundorienterat arbetsitt for 6verlimning till
forvaltningen provas i projektet Tygeln

o Okat kundvirde under uthyrningen - fortsatt 6versyn med erfarenheter fran projektet Tygeln
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2. Sakra och funktionella fastigheter

Sdkra och funktionella fastigheter 4r ett samlingsnamn for fastighetsteknik,
leverans av el, virme och vatten samt avfallshantering. Inom omradet ingar en
rad delprocesser varav energi ar sarskilt prioriterat under aret.

Under 2015 pagar arbete med att sikerstilla att forbattringsforslag fran tidigare
genomforda kartlaggningar och strategiarbete. Under det gangna tertialet har
varmeanviandningen 6kat ndgot i jimforelse med foregdende ar. Forklaringen ar
att virmepumpar stangts av under sommarperioden for att realisera den
kostnadsfordel som sommardrift med fjarrvarme innebar. Den forandrade
driftstrategin innebar ocksa att drsmalet pa 165 kWh/kvm/ar blir svart att nd och
prognos revideras till 168 kWh/kvm/ar.

Radonfragan ar fortsatt prioriterad under dret. Under det gdnga tertialet har en
samordnare tillsatts med uppgift att tydliggora och faststilla arbetssatt och
rutiner. Fokus har lagts pa okade langtidsmatningar, battre rutin och battre
registerkontroll. Sammantaget ger det nodvandiga forutsattningar for total
maluppfyllnad.

Skadedjurshanteringen inom Stockholmshem ar i en utvecklingsfas. En ny strategi

ar under framtagande och kommer att faststdllas under kommande tertial for
inforande under 2016.

Arbetet med att ge fler hyresgdster mojlighet att sortera matavfall pagar. Arsmalet
att nd 6000 lagenheter ser ut att nds.

Fyra av bolagets sarbarheter/risker dr avskrivna da bolaget strukturerat arbetar
med fragorna pa ett sidant sitt att eventuellt kvarvarande risker kan accepteras.
Kvarstaende sex sarbarheter/risker dr under stindig bearbetning men av
karaktiren att det fortfarande finns en forbattringspotential i hanteringen. Under
kommande ar kompletteras med fyra stycken nya sarbarheter/risker for att ater
folja givna riktlinjer.

Betyget for lagenhetens ventilation/luftkvalitet var lagre an uppsatt mal,
bedomningen ar att utfallet paverkats av den varma viaderleken sommaren 2014.

Periodens Periodens Prognos g
Foretagsmal Indikatorer utfall T2 &t Arsmal
2014 utfall helar

_ L Antal bostdder
|-“3. med separat insamling 4538 5777 6 000 6 000

Avfallshantering av matavfall. st

och leverans av

. media till x] . Elanvindning per
|d_ fastighgterna ska |‘3- kvadratmeter &P 19 19,5 21
vara driftsaker
h . e
;)ecsurseffektiv | [ Eréerglanvandnmg 170 168 165
per m
[S] @ Energikostnad 180 99 159 184
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Foretagsmal

Indikatorer

Periodens
utfall T2
2014

Periodens
utfall

Prognos
helar

Arsmal

kr/kvm

. Koldioxidutslipp
kg/kvm ar

18

17

Ligenhetens
ventilation/luftkvalitet
(delfraga AktivBo), %

68 %

70 %

. Andel relevanta
upphandlingar av
varor och tjanster dir
krav stallts pa att
miljo- och hilsofarliga
dmnen inte ingar

100 %

100 %

. Andel relevanta
upphandlingar for
byggande och
renovering dar krav
stillts pa att miljo-
och hilsofarliga
dmnen inte ingar

100 %

100 %

. Elanvindning per
kvadratmeter

19
kwh/kvm

19
kwh/kvm

21
kwh/kvm

Energianvindning
per m2

191,05
kWh/m2

186
kwh/m2

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

. Andel hyresgister
som i kundenkiter
kinner fortroende for
att Stockholmshem
foljer lagar och regler
avseende
fastighetsforvaltning,
%

91,6 %

91,6 %

90 %

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

uppfylls

Andel
flerbostadsfastigheter i
staden (totalt) som
har radonhalt under
riktvdrdet 200 Bg/m3
luft

87,4 %

88

95 %

. Andel rokluckor
som har kontrollerats
minst en gang under
dret och vid behov
atgardats, %

38,5 %

100 %

100 %

100 %

. Andel
ventilationssystem
med godkind
ventilationskontroll
(OVK), %

96

96

95 %

Andel
flerbostadsfastigheter i
staden (totalt) som

77,62 %

95 %
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Fetiodens Periodens Prognos 2
Foretagsmal Indikatorer utfall T2 &Y Arsmal
utfall helar

2014

har radonhalt under
riktvdrdet 200 Bg/m3
luft

- L] Andel
T genomforda atgirder 100 % 40 % 100 %

inom ramen for RSA

Aktiviteter

0 Delta i grona pasen 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 inga i
ombyggnadsprojekt och nyproduktion

0 Sakerstilla att prioriterade och beslutade forbattringsforslag frén kartliggning av virmeprocessen
genomfors samt att forbattringsforslag framtagna av energistrategiskt forum prioriteras och genomfors.

© Utreda utokade mojligheter for killsortering i miljorum och kok

o Radonsamordnare tydliggor och faststiller arbetssitt och rutiner

O Brandsamordnare tydliggor arbetssatt och rutiner

O Arbetssitt och rutiner for skadedjursfragor sikerstills

0 En forstudie genomfors av 1ds- och nyckelhantering

0 Samsyn utifrdn upprittad gransdragningslista sikerstills

0 Utbildning om fastighetsigaransvaret genomfors.

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 entreprenorer och det behovs darmed en
noggrann och effektiv uppfoljning av avtalen.

Under 2015 genomfors kvalitetskontroller av utemiljon i hela bestandet pa ett
nytt systematiskt och enhetligt sitt. Den forsta kvalitetskontrollen genomfordes i
juni och den andra kommer att genomforas i oktober. Nyanstillda forvaltare
kommer under hosten att ges en introduktion i verktyget och likasa alla
Stockholmshems markskotselentreprenorer.

Under andra tertialet har ett storre kartuppdateringsprojekt genomforts som
syftat till att uppdatera Stockholmshems GIS-skotseldatabas infor kommande
upphandlingar (GIS=Geografiskt informationssystem). Under kommande tertial
slutfors uppdateringen och det genomférs dven en utbildning i databasen for
berord personal.
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Den sidsongskalender som arbetades fram tidigare under dret har nu
implementerats i hela bestindet. Under hosten sker en avstimning med de

personalgrupper som tillimpat verktyget for att sikra att det fungerar

tillfredsstallande. Syftet med sdsongskalendern ar att bolaget ska kunna folja upp
entreprenorernas dtaganden pa ett battre satt da kalendern hjalper personalen ute

i omradena att enklare bedoma hur val entreprenorerna skott sitt arbete.

Periodens

Foretagsmal Indikatorer utfall T2 Perlcf)dleins PI;’%?OS Arsmal
2014 utfa elar
. Betyg
kvali”tetskontroller 3,6 3,6 3,6
allmanna utrymmen
(max 4)
. . Betyg
kvalitetskontroller 3,2 3 3
Alla hyresgister utemiljé (max 4)
ska uppleva att . Stidning av
- girdar och trapphus (delfrdga 77,9 % 79,5 % 77 %
allminna AktivBo), %
utrymmen ir
trivsamma och . Stidningen av
valskotta gérd och nirmilio 81,2% | 824 % 78 %
(delfrdga AktivBo), %
- L] Stddning av
‘¥ trapphus (delfriga 77,9 % 79,5 % 77 %
AktivBo), %
& ® Ren och snyggr 73,5 73,8 72
. Minskning
felanmalningar fran
Forvaltningstea hyresgister ang. 928 % 9,3 % 2 % 2%
men ska ha stor stidning i allmdnna
narvaro och ett utrymmen, %
vil strukturerat
forebyggande . Minskning
arbetssitt felanmalningar fran 4.6 % 29 29
hyresgister ang. ’
utemiljo, %
Stockholmshem
ska ha en snabb
och professionell
hantering av
felanmaélningar,
synpunkter och
fragor
Aktiviteter

o Skapa rutin for tvd kvalitetskontroller av utemiljo per team och ar, samt for uppfoljningsmoten med
forvaltningsomraden

o Implementera hjilpmedlet sisongskalender och lathund av utemiljéavtal
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Aktiviteter

D Infora nya rutiner for att l1opande sakerstilla en god kvalitet i utemiljon

o Se till att Stockholmshems material for forvaltning av utemiljo, sdsom avtal och kartor, uppdateras
utifran skotselutbildning och bestillarnas kompetens

O Utred hur vi hanterar synpunkter och fragor i Platina fran hyresgaster

4. Fint hemma

Fint hemma ar samlingsnamnet for Stockholmshems utbud aw tillval och det
valfria ligenhetsunderhallet (VLU).

I slutet av tertial 2 genomfordes uppstartssamtal med bolagets nya malerifirmor
vars avtal borjar gilla i september. Dartill har en utredning avseende huruvida
Stockholmshem ska erbjuda forsaljning av malerijobb klass 1 eller klass 2
paborjats.

Under tertialet fortsatte dven forhandlingar med Hyresgistforeningen gillande
enhetspriser pa tillval samt det engdngsbelopp som idag debiteras vid bestillning.
Forhandlingarna ar ej dnnu i hamn utan fortsatter under éret.

Arsmalet for antalet forsiljningar av VLU och tillval ns nistan redan nu och
prognosen justeras darfor upp.

Stockholmshem har i ar borjat folja upp hyresgasternas upplevelse av att bestilla
VLU och tillval genom en sms-/mailenkit. De enkatutskick som gjorts under aret
har sammanstillts och det gar nu att folja upp indikatorn ”kundnojdhet vid
leverans av Fint Hemma”. Férhoppningen ar att underlaget till arsskiftet ar
tillrackligt stort for att kunna bryta ned resultatet per forvaltningsomrade.
Resultatet kommer ocksd att beaktas i planeringen av kommande
forbattringsarbete.

Tyvirr ar det dnnu inte mojligt att folja indikatorn ”Leveranser inom stipulerad
tid” pa grund av bristande systemstod, forhoppningen dr att det kommande
fastighetssystemet ska mojliggora en uppfoljning.

feiadiens Periodens Prognos 2
Foretagsmal Indikatorer utfall T2 & Arsmal
2014 utfall helar
|~_,:"' ™ Andel leveranser 90 %
Kunderna ska " inom stipulerad tid, %
~ vara mer nojda
|~u‘3l'. med . Samlad
lagenhetsunderh | 5| kundngjdhet vid 75
all och service = leverans inom Fint ’
Hemma (max 10)
_ Skick och _ L Antal
[S] standard pa 15| forsiliningar av VLU | 1262 4 851 7 000 5000
Stockholmshems och tillval
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Periodens Perioden Proen. )
Foretagsmal Indikatorer utfall T2 ¢ (; lei S }:) gl 08 Arsmal
2014 utfa elar
4 k . .. .
Egjsider - S ® Okade invaker 0,8 % 13 % 13 %
for VLU och tillval, % ’
Aktiviteter

Q Utveckla ett enhetligt och héllbart, efterfragat, kvalitativt och miljovanligt sortiment inom VLU och
tillval.

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

0 Uppfoljning av enkait, kvalité och utskick, vid leverans av VLU och tillval

o Sakerstilla debitering och fakturahantering

D Uppfoljning av utbildningspaket samt utveckling av lopande fortbildning for alla kundnara roller

5. Uthyrning

Uthyrning 4r en omfattande process som innefattar en lang rad arbetsmoment;
fran att en hyresgast sager upp sin lagenhet till dess att en ny hyresgast flyttat in.
Verksamhetsomradet innefattar bade bostider och lokaler.

En indikator visar att andelen som anmailer fel i bostaden forsta manaden efter
inflyttning ar fortsatt hog. [ borjan av 2015 implementerades ett nytt arbetssitt i
hela bestandet i syfte att minska andelen anmalda fel. D4 anmalningar som avser
andra saker utom rena fel, exempelvis bestallningar av extranycklar, ocksa fangas
upp i statistiken blir det en trubbig miatmetod. Bolaget later darfor den justerade
prognosen fran foregdende tertial kvarsta.

Ett av de storre projekten pa bostadssidan ar det test av nytt arbetssatt vid
tomstallningar som genomforts i ett av bolagets forvaltningsomraden. Testet gar
ut pa att den inflyttande hyresgasten alltid far vara med och gora aktiva farg- och
tillval vid renoveringen av sin ligenhet. En utvirdering visar att testet i stort fallit
val ut och bolaget planerar for en utokning till 6vriga bestandet langre fram.

Nir det géller lokaler har det under 2015 arbetats fram nya rutiner for
lokalbesiktningar. Rutinerna kommer att implementeras i hela bestandet under
hosten. Startskottet blir den utbildning som genomfors for alla kundforvaltare
och lokaluthyrare under september. P4 lokalsidan planeras for fler projekt under
kommande tertial, bland annat ska en mitning av kundnojdheten genomforas
och former och rutiner for en mer proaktiv kunddialog ska faststillas.

Periodens Periodens Prognos <
Foretagsmal Indikatorer utfall T2 fall h gl Arsmal
2014 utfa elar
S| Ligenheterna | [S M pndel hyresgister | 4449 % | 69,9 % 60 % 45 %
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Periodens

Periodens

Foretagsmal Indikatorer utfall T2 ngl}os Arsmal
utfall helar
2014
ska motsvara som anmialer fel i
den nyinflyttade bostaden forsta
hyresgistens ménaden efter
forvantningar inflytt, %
. Andel lagenheter
dar 20,7% | 20% 20 %
inflyttningskontroll
genomforts, %
. Kur}dn(’)jdhet vid 65 65
inflyttning, NKI-betyg
. Antal dagar fran
ormedling till intlytt
- f dling till infl
enligt 7,5 15 13 10
Stockholmshem Bostadsformedlingens
ska ha den statistik, st
1 hogsta mojliga .
uthyrningsgrade . Minskat .
n for sina intaktsbortfall for 7 7
ligenheter tomstallningar jamfort
med foregdende ar, %
® Antal 212 324 324
tomstallningar
Stockholmshem _ . Antal formedlade
ska_ls_fi langt som bostider till 9 83 90 70
_ mojligt ungdomar, st
tillgodose
bostadsbehoven _ o Antal formedlade
hos prioriterade forsks- och 36 Igh 91 Igh 144 144
malgrupper trianingsligenheter, st
Uthyrningen av ; . Ekonomisk
S 8,8 % 11 % 11 %
Stockholmshems vakansgrad lokaler, % ° ’ ’
kommersiella
51 lokaler ska vara
affirsmaissig och ; . K J
bidra till oo, Kansgra 10 % 9,2 % 10 % 10 %
attraktiva okaler, %
stadsdelar
Aktiviteter

o Test av nytt arbetssitt for tomstillningar genomférs, utvirderas och implementeras

v Utred eventuella mojligheter att frigora storre lagenheter for hyresgaster som wvill bo i mindre

lagenheter, for ett mer optimalt ligenhetsutnyttjande.

o Data fran tillginglighetsinventeringar gors mer anvindarvinligt

o Forbittrad information om miljoarbetet till hyresgaster vid kontraktsteckning och under hyrestiden
via brevldda eller omradesvis pd hemsidan

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

o En inventering av lokalbestandet och befintliga lokalkontrakt genomférs
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Aktiviteter

@ Hitta former och skapa rutiner for kunddialog i lokalbestandet

V' Nya godkinnanderegler planeras och infors under dret

@ Rutiner for inflyttnings- och avflyttningstillfallet tas fram och implementeras med ett sarskilt fokus pd

att fortydliga overlimningen mellan lokaluthyrningen och férvaltningen.

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

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

ﬁ Ta fram en 6vergripande strategi for lokaluthyrning kopplat till omradesutveckling

ﬁ Utveckla och implementera nya arbetssatt nar det giller lokalbesiktningar (status-, 6verlatelse- och
avflyttningsbesiktningar)

6. Reparation och fastighetsservice

Reparationer och fastighetsservice ar ett omfattande verksamhetsomrade dar
Stockholmshem historiskt haft goda betyg i kundundersokningar. Omradet
inbegriper att ta emot hyresgisternas felanmalningar och utfora reparationer
samt enklare underhdll pa basta mojliga sitt i lagenheter samt allmanna
utrymmen.

Forebyggande arbete utfors regelbundet och gar bland annat ut pa att
iordningstalla bostader for kommande inflyttning samt att lopande rondera
allminna utrymmen med sikte pa att forekomma och minska felanmalningar.

Under perioden har det forebyggande arbetet med ronderingar inte natt upp till

de 90 procent som ar satt som arsmal. Orsaken till detta ar att semestertiden, och

med den en generellt lagre bemanning, infallit under perioden samt att bolagets

jourverksamhet belastar ordinarie bemanning och dirmed paverkar

ronderingsfrekvensen negativt. Pa grund av periodens utfall sanks prognosen for

helaret till 80 procent.

Bolaget har bytt ut nioa etanolbilar och tva biogasbilar mot hybridbilar som gar
pa bensin, men som i motsats till etanolbilar 4r branslesnéla. Dartill har bolaget

tio elbilar vars forbrukning inte redovisas (inkopta istallet for biogasbilar).
Sammantaget gor detta att andelen icke fossila branslen minskar, dock ar
bedomningen att de totala utslappen minskat.

Feriodens Periodens Prognos 2
Foretagsmal Indikatorer utfall T2 fall h gl Arsmal
2014 utfa elar
En hog kvalitet
o?h go(;gd vaie . Andel hyresgister
-+ tillednelichet i . ikundenkiten

S e ooraervice | 15 AktivBo som upplever 88 % 88% | 88%
n ska att de har fatt hjilp
sikerstillas nar det behovts, %
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Periodens .
Periodens Prognos

Foretagsmal Indikatorer utfall T2 fall hel3 Arsmal
2014 utfa elar
Andel
| genomforda o o o
Forvaltningstea madnadsronderingar, 78,5 % 80 % 20 %
men ska ha stor %
ndrvaro och ett

vil strukturerat . Minskning
forebyggande _ felanmilningar frdn
arbetssitt hyresgaster ang. 5931% | 4,5 % 8,5 % 8,5 %

allmanna utrymmen
(¢j stadning), %

Leveranssikerhe
t ska 6ka och
aterkoppling av
bestillda
atgirder ska
vidareutvecklas

Service- och
leveransniva ska
speg!a det
tekniska behovet
och kundernas

efterfrigan
W @ Andel dubbdick 0 % 0 % 0%
T Andel elbilar 7,78 % | 11,49 % 10,6 %
Stockholmshems . ey
transporter ska | 18 t.dA“dg,ll;F‘gOblla“ 100 % 100 % 100 % 100 %
stadens Dilrlotta
vara
miljoeffektiva m Andel
o “t“g"’bféfflenll . 9444 % | 62.86% | 65% 95 %
stadens etanol- oc
biogasfordon
Aktiviteter

D Inforande av funktionen mobil arbetsorder i ronderingsapplikationen

0 Implementera systematisk uppfoljning av kundnojdhet i samband med klarmarkering av entreprenor

© Implementering av klarmarkeringsfunktion for utférda arbeten av entreprendr

7. Hyresgastinflytande och omradesutveckling

Inom verksamhetsomradet Hyresgastinflytande och omradesutveckling betonas
att hdllbarhet och populidra bostadsomraden till stor del handlar om ett
helhetsperspektiv (ekonomiskt, socialt och miljomissigt) och om att skapa
forutsattningar for dialog och delaktighet.

Stockholmshem har pa senare ar utvecklat sitt lokala utvecklingsarbete framst
inom projektet Hallbara Hokarangen, som avslutats under tertialet och nu
utvirderas, men dven inom Bagarmossen Smartup som startades 2014. Under
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aret pagar ett arbete med att ta fram en strategi for bolagets arbete med
omrdadesutveckling med utgdngspunkt fran erfarenheter frain Hokardangen och
Bagarmossen. Strategin kommer dven att fanga upp lokalverksamheten.

Arbetet inom verksamhetsomradet 4r tatt sammankopplat med bland annat
bolagets underhallsarbete och ett av de pagdende projekten i granslandet
ddremellan ar att 6ka hyresgasternas inflytande i samband med upprustningar.
Dartill bedrivs EU-projektet Grow Smarter dar ett samrad med hyresgasterna
pagar

Periodens

Foretagsmal Indikatorer utfall T2 Eloect ng?os Arsmal
2014 utfall helar
. Andel hyresgaster
som kan
Alla rekommer%der'a ndgon 91 % 90 %
Stockholmshems att flytta till sitt
omriden ska kvgrter/bostadsomréd
vara attraktiva e, %
Ztcthl;;;:fﬁli; pd . Antal boende och
. - verksamma som deltar
hallbare ste inom projektet "Ett 250 300 300

resurseffektivt
Hokaringen", st

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

Aktiviteter

Q Utvirdering av Hallbara Hokaringen efter overtagande av forvaltning samt utvardering av Ett
resurseffektivt Hokarangen vid projektavslut

0 Paborja EU-projektet Grow Smarter

0 Ta fram en plan for att uppmuntra vara hyresgaster till en miljovinlig livsstil med erfarenheter fran
Hokaringen

(] Utveckla en strategi for Stockholmshems arbete med omradesutveckling med utgangspunkt fran
erfarenheter i Hokaringen och Bagarmossen

O En strategi tas fram for hyresgastinflytande och vidareutveckling av dialogmetoder, bl.a. ingdr ett
ramavtal om samarbete vid upprustningar

8. Underhall

En central del av underhallsplaneringen 4ar den underhallsstrategi som upprittas
som en utgangspunkt for den mer detaljerade planeringen pa omradesniva. En
viktig princip dr att 6ka andelen l6nsamma underhallsprojekt och arets mal var
att hilften av ombyggnads- och underhallsprojekten skulle ge en standard- och
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hyreshojning. Prognosen justeras nu ned nagot pa grund av att projekt flyttats
fram till 2016, och darmed minskar den totala budgeten men ocksa budgeten for
projekt med standard- och hyrespaverkan.

Stockholmshem behover inleda storre ombyggnader av det yngre bestandet. Nar
60-80-talsbestinden nu ska renoveras star bolaget infor en avvagning mellan
byggnadernas tekniska behov och hyresgisterna onskemal. Att aktivt arbeta med
hyresgistinflytande inom ramen for underhallsarbetet ar darfor nodvandigt.
Under dret genomfors en forstudie gallande underhallet i dtta omrdden i 60-80-
talsbestandet.

For att starka bolagets fokus pa tillganglighetsfragor mats nu antalet projekt dar
tillgangligheten 6kar. Bedomningen 4r att bolaget kommer att 6vertraffa arets
mal da det tillkommit projekt dar tillgangligheten okar.

For att systematiskt kunna ta tillvara pa, och lara av, hyresgdsternas dsikter
gillande ombyggnadsprojekt har bolaget under aret paborjat arbetet med att ta
fram en plan for vid vilken typ av ombyggnadsprojekt som kundnéjdheten ska
matas. Klart hittills ar hur projekten ska valjas ut och vad undersokningarna ska
aterspegla. Nasta steg ar att identifiera matchande projekt och utforma matningar
pa ett korrekt sitt.

i i Periodens Prognos 2
Foretagsmal Indikatorer utfall T2 fall h % Arsmal
2014 utfa elar
Andel
_ ombyggnads- och
underhallsprojekt som 15 % 47 % 47 % 50 %
ger standard- och
Alla hyresgister hyreshojning, %
51 ska uppleva att
fastigheterna ar . Antal
vil underhillna kundenkiter som 0 10 10
genomfors vid
renoveringsprojekt
& O produkiindex 76,5 77 75
Det | ", . Andel paborjade
et ldngsiktiga '] projekt dar o 0 o
tekniska behovet tillgingligheten 23% 23% 20%
_ av underhall ska kommer att 6ka, %
tillgodoses och
fastigheternas . Andel m2 area
virde ska -
o g som 6,26 0,8 %
sdkerstillas " energieffektiviserats ’
vid storre ombyggnad
Uppfoljningen
av . Andel
: underhaillsprojek _ genomforda
ten ska proiektgenomgéngar 1 100 % 100 % 100 % 100 %
torbattras och underhallsprojekt
avvikelser ska 2015, %
minimeras
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Aktiviteter

o Rutiner och arbetssitt identifieras for standardhojande underhéllsatgirder som genererar
hyreshojningar

0 Sakerstill definition av kostnadsreducering

0 Plan f6r och beslut om vilken typ av projekt dir kundnéjdheten ska mitas tas fram

Q Forstudie av 50-talsbestdndet avseende kvarstidende underhallsbehov

0 Forstudie for underhall av 8 omrdden i 60-80-talsbestandet

0 Ta fram en tillgdnglighetshandbok som stod i underhallsprojekt

o En fordjupad kartldggning av evakuering infor storre ombyggnationer utfors.

0 Utveckla projektavslutsmote for underhéllsprojekt

D Vidareutveckla och sikerstill innehall och kvalité i moten och dokumentation avseende
projektgenomgéangar underhallsprojekt

D Samverkan mellan underhéllsplanering och koordinering av projekten

0 Utveckla kvalitetssystemet for underhallsprojekt 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 betalningsiarenden eller olovlig
andrahandsuthyrning.

Under perioden har bolagets befintliga rutin f6r olovlig andrahandsuthyrning
foradlats och nedtecknats. Dartill har en ny rutin som ska foljas vid eventuellt hot
och vald mot personal fardigstillts. En implementering av rutinerna, samt
tillhorande utbildning, kommer att ske under tertial 3. Rutinen for olovlig
andrahandsuthyrning kraver dock viss systemanpassning for att kunna
implementeras fullt ut.

Tidigare under aret fortydligades kontaktvagarna for olika typer av
storningsarenden och under tertial 2 genomfordes en utbildning av personalen pa
distrikten och kundtjanst.

For andra aret i rad foljs antalet storningsarenden som registreras. Nuvarande
prognos visar att antalet storningsirenden troligen hamnar ndgot 6ver bolagets
arsmal pd 1200 drenden. Da det endast dr andra aret som bolaget har mojlighet
att folja drendena, via drendehanteringssystemet Platina som implementerades
2014, bedoms att det dnnu ar for tidigt for att kunna dra nagra slutsatser av
detta.
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Periodens Periodens Prognos 2
Foretagsmal Indikatorer utfall T2 fall h gl Arsmal
2014 utfa elar
Hyresgasterna
~ ska inte bli ) )
(o] storda i site 5]  Maximaltantal 753 888 1333 1200
boende eller i sin storningsirenden, st
verksamhet
Storningar och |~._‘: . Ar}tal. avhysningar 15
avvikelser som pga storningar
] uppkommer ska .
|a' hanteras snabbt ) . Fristillda
och |d_ lagﬁqheter pga 70 70
f : llt ori1 tlga
professtone hyresforhdllanden, Igh
Aktiviteter

\4 Definiera begreppet storningar och andra avvikelser

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

D Tydliggora ansvar for respektive storningsomrade

O Kontaktvigar i storningsirenden ska tydliggoras, samt skapa tydliga handldggningsrutiner.

\4 Ta fram indikator som visar att dterkoppling skett pd ett snabbt och professionellt sitt

© Utveckla och infor rutin for utredning av olovlig andrahandsuthyrning.

D Vidareutveckling av dterkoppling till hyresgister som anmilt storningar

Stod- och ledningsprocesser

De 6vriga verksamhetsomradena forutsatter vil fungerande stod- och
ledningsprocesser inom IT, ekonomi, personal, upphandling, drendehantering
med mera. Stod- och ledningsprocesserna handlar till stor del om att skapa
forutsattningar for en organisation som praglas av samarbete, struktur,
effektivitet och larande.

Under dret har den sista etappen i det interna programmet Fran hus till hem
avslutats. I samband med avslutandet av etappen, vars fokus var affirsmassighet,
samlades cirka 250 forbattringsforslag in fran personalen. Under sista tertialet
kommer forslagen att sorteras och gas igenom for att sedan hanteras pa basta
satt.

Resultatet fran bolagets arliga kundundersokning visar att index fér ”Ta kunden
pa allvar” forbattras jamfort mot foregdende ar men inte riktigt nar det uppsatta
malet. Resultatet pdverkas av den uteblivna forbattringen av delfragan "Halla
loften” dar inkorningsproblem med rutiner samt forseningar av nya funktioner i
bolagets nya drendehanteringssystem bidragit till att forbattringen uteblivit. I
planeringen foér kommande ar ar detta viktiga medskick som ska prioriteras inom
samtliga verksamhetsomraden for att bolaget ska uppna malen framover.
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Avvikelsen avseende investeringsbudget beror pa fordrojningar pa grund av
overklaganden, bl a i planprocesserna, men ocksa pa svarigheter att fa
hyresgistgodkdnnanden vid stérre ombyggnader.

Arbetet med implementering av nytt ekonomisystem ar nu i slutfasen och
systemet kommer att driftsattas i oktober. Bolaget deltar dven i koncernens
gemensamma arbete med ett nytt fastighetssystem dir en upphandling pagar.
Implementeringen dr berdknad till hosten 2016. Stockholmshem blir det forsta
bolaget dar systemet tas i drift, vilket kommer att féra med sig en langre period
av intensivt arbete for att skapa ett bra system for alla bolag samt anpassning av
bolagets arbetssatt for att effektivt kunna tillgodogora sig systemet.

Under dret har planeringen infér 2016 inletts med fokus pd att koppla samman
planerings- och uppfoljningsarbetet. Under tertial 2 faststilldes en
planeringsinriktningen for 2016-2018 med tillhorande underhallsstrategi och
budgetdirektiv. Informationsmoten infor omrades- och enhetsplaneringen har
genomforts for berorda medarbetare. Nu pagar ett arbete med att prioritera,
knyta ihop aktiviteter, indikatorer och mal och sikerstilla att de foljer
planeringsinriktningen.

Arbetet med att flytta bolagets huvudkontor till Skarholmen har under perioden
organiserats i ett Overgripande projekt som i sin tur dr uppdelat i tre delprojekt.
Ett fastighetsutvecklingsprojekt, ett flyttprojekt och ett
stadsdelsutvecklingsprojekt. Upphandling av en flyttprojektledningskonsult pagar
och kommer att avslutas under tertial 3. Flytten 4r ett av bolagets viktigaste
projekt framover, inte minst da det ar avgorande att bibehalla/rekrytera den
kompetens som kravs for att klara av den hogre byggtakten.

Periodens Perioden Proen. )
Foretagsmal Indikatorer utfall T2 eriocens 08108 Arsmal
2014 utfall helar
Bolaget ska ha al Halla 16ften
- o ‘ 81 % 81 % 82 %
StOdf och | " (delfrdga AktivBo), %
ledningssystem
_ som ger bista _ Ta kunden pa
5] mojliga [S] altvar (delindex 88,5 88 88 89 %
forutsittningar AktivBo), %
for att ta hand -
om kunder och ..
hantera drenden 1‘ . Serviceindex 82 82 81
| . @ Aktivt
[t . 80 82
Medskapandeindex
Medarbetarna - . Pa var arbetsplats
ska vara nojda |'~J. tillvaratar vi idéer om 58 63 63
|~._‘5|. och ha goda forbattringar
' moijligheter till | T B ) o
delaktighet och ol Sjukfranvaro 419 4 4%
t d
ansvarstagande s . Aktive %0 o
" Medskapandeindex
T O ange 100 % 100 %
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Foretagsmal

Indikatorer

Periodens
utfall T2
2014

Periodens
utfall

Prognos
helar

Arsmal

medarbetare med
ofrivillig deltid som
erbjuds heltid

. Andel

medarbetare som inte
upplever sig
diskriminerade pé sin
arbetsplats

100 %

. Antal

praktiktillfillen som
genomfors inom
stadens verksamheter
av de aspiranter som
Jobbtorg Stockholm
matchar

8 st

. Antal ungdomar
som fatt sommarjobb
i stadens regi

65 st

85 st

75 st

. Ledarskapsindex

82

. Motivationsindex

81

. Sjukfranvaro

4 %

42 %

4 %

4 %

. Styrningsindex

80

Organisationen
ska praglas av
samarbete,
struktur,
effektivitet och
larande

. Kvm/anstillda

6 068

6 045

-

. Medelantal

anstillda

291 st

295 st

Stockholmshems
verksamhet ska
vara
kostnadseffektiv
, lénsam och
uppnd
uppstillda
avkastningskrav

-

. Andel

administrations- och
indirekta kostnader

11 %

9 %

=

. Avkastning pa
justerat eget kapital

2,01

2,32

=

. Avkastning pa
totalt kapital

2,87

2,76

Avvikelse
investeringsbudget

7,33 %

7,81 %

2090

mnkr

2267
mnkr

. Direktavkastning

2.8

2,9 %

. Driftkostnad/kvm

502

601

. Driftnetto/kvm

540

575

A

Marknadsvirde/kvm

19 337

20187

A

. Resultat efter

195

235

353

330
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el Periodens Prognos <

Foretagsmal Indikatorer utfall T2 g Arsmal
utfall helar
2014
finansnetto(mnkr)
- . Rérelsefesu.ltat 24,99 2421
1 % av omséttning
1‘ Underhéllskostnad/kv 61 0
m

Aktiviteter

o Dialog och intern kommunikation om bolagets varumarkeslofte (Huset) fordjupas - del 3
affirsmassighet och uppfoljning

> Paborja arbetet med att sikerstilla att anlitade entreprendrer arbetar enligt Stockholmshems riktlinjer
for entreprendrer

o Systematisk informationshantering: Internt kommunikationssystem utvecklas for battre
kommunikationsfloden.

o Ta fram en strategi for analoga fastighetsnit i dialog med systerbolagen

> Ta fram uppfoljning och faststill indikatorer for kundorienterad drendehantering

> Tillgangliggora, strukturera och kvalitetssikra teknisk information pd ett samlat sitt (Se Fast)

o Delegationsordningen forfinas och rollférdelningen i bolaget tydliggors.

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

o Bolaget fortsitter arbetet med att utveckla ett nytt huvudkontor i Skirholmen

o Bolaget forbattrar planering och struktur for foretagsovergripande utbildningar

> Bolaget implementerar koncerngemensamt ekonomisystem (SUNE)

> Bolaget ska vidareutveckla arbetet med CSR-krav vid upphandling

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

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

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

> Utbilda verksamhetsnira roller i hyresjuridiska fragestillningar samt tydliggéra ansvar mellan
medarbetare for juridiskt relaterade fragor

o Oversyn av befintliga kundmitningar och kvalitetssikring och samordning av nya kundmitningar

o I dialog med Stadshus AB och systerbolagen ta fram en modell {f6r berikning av sociala bokslut

> Tillse att ratt hyra forhandlas och tas ut vid standardhojande arbeten samt att samordning sker av
hyreshojande atgiarder inom VLU och tillval

> Utreda och utveckla bolagets fakturahantering/ kontering for effektivitet och battre uppfoljning

o Vidareutveckla arbetssitt som konsekvens av K3-regler
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Agardirektiv

Foretagsmal

Aktivt arbeta for att utveckla ytterstaden i nira samrdd med de boende

Aktivt arbeta for en hog kvalitet i lopande drifts- och underhéllsarbete, liksom i servicen gentemot
hyresgasterna

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

Aktivt bidra till stadens hojda malsdttningar for bostadsbyggandet

Arbeta aktivt for insamling av matavfall

Arbeta for att bolagen nir 70 procent matavfallsinsamling till 2020

Arbeta for att hélla nere produktionskostnaderna i nyproduktion

Arbeta for att starka ytterstadsomrdden genom satsningar pa centrum, upprustningar, socialt
ansvarstagande, ett battre utnyttjande av befintliga lokaler, samt nyproduktion av bostdder.

Arbeta med att forbereda infrastruktur for bilpooler

Arbeta med att forbereda infrastruktur for elbilar

Bidra till stadens mal om att formedla 400 nya trinings- och forsoksligenheter per ar.

Bolagen ska ansoka om medlemskap i SABO och tills vidare std kvar i Fastighetsidgarforeningen i
Stockholm.

Bygga hyresbostader med hyror som dven unga, studenter och andra grupper med svag stallning pa
bostadsmarknaden har rad att efterfraga

Dubblera nuvarande nyproduktionstakt till 2017

Fortsatta arbetet for att minska antalet avhysningar, sarskilt barnfamiljer, genom samarbete med
stadsdelsnamnderna, socialnamnden och landstinget

Fortsatta arbetet med att minska administrativa och indirekta produktionskostnader

Fortsitta arbetet med att 6ka effektiviteten med fokus pa kdrnverksamheten och forbattrade
driftresultat

Fortsitta tillgdnglighetsanpassning av fastigheterna.

God budgetfoljsamhet och prognossiakerhet

Godkind resultatniva

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

I samverkan med kommunstyrelsen och Stadshus AB se 6ver resultatkraven for bostadsbolagen under
2016 och 2017.

Planera for nya seniorbostdder i hyresrittsform
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Foretagsmal

Rusta upp pa ett varsamt satt utifrdn fastigheternas tekniska behov och garantera hyresgasterna
information och inflytande i samband med renovering

Samarbeta med Ovriga berorda bolag och namnder samt privata aktorer och ta fram utvecklingsplaner
for centrumanldggningarna i ytterstaden utifrdn deras olika forutsittningar.

Stirka boendeinflytandet

Ta ett stort ansvar for det bostadsbehov som uppkommer for kvinnor som utsétts for vald i hemmet

Ta fram en strategi for ett battre utnyttjande av befintliga lokaler.

Ta hinsyn till olika typer av familjekonstellationer och boendeférhéllanden vid planerandet av nya
bostider

Uppritta sociala bokslut som underlag till mal och avkastning

Utreda mojligheten till individuell matning och debitering av varmvatten

Utreda mojligheterna att genomfora enklare dtgarder for att oka tillgangligheten sd att dldre ska ha
mojlighet att bo kvar hemma liangre och underlitta for dldre eller personer med funktionsnedsattning
att byta till en ligenhet i entré-plan eller till hus med hiss

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

Utreda, planera och genomféra en omlokalisering av bolagets huvudkontor till Skirholmen

Utveckla koncept for att bygga nya bostader med korta formedlingstider

Utveckla metoder for innovativa losningar for billigare byggande och tillfilliga bostader

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

Verka for en ny modell for hyressittning av forenings- och kulturlokaler tas fram

Oka anvindningen av fornyelsebar energi
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