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Uppfoljning av effektivitet inom koncernen Stockholms Stadshus AB
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Koncernledningens forslag till beslut

Koncernstyrelsen beslutar foljande.

Anmélan av rapporterna avseende uppfoljning av effektivitet inom koncernen
Stockholms Stadshus AB for ar 2015 godkénns.

Ingela Lindh
VD

Sammanfattning

I budget 2011 fick koncernledningen 1 uppdrag att ta fram nya nyckeltal {or att méata bolagens
effektivitet. Ett antal nya nyckeltal har dirfor tagits fram inom omradena Ekonomi,
HR/Personal och Milj6. I samband med bolagskoncernens underlag for budget 2012 godkéndes
forslagen till nyckeltal av koncernstyrelsen.

Arets uppfoljning av 2015 ars resultat r en fortsittning fran &r 2012 och utgar fran de
indikatorer/nyckeltal, som bolagen rapporterar in 1 styrsystemet ILS. Den
koncerndvergripande uppfoljningen gors utifrin tre omrdden: Ekonomi, HR/Personal och
Milj6. Dérutover fol)s vissa nyckeltal avseende fastighetsverksamheten upp for
fastighetsbolagen.

Bolagen redovisar 1 huvudsak att verksamheterna bedrivs effektivt utifrdn angivna ekonomiska
malséttningar. Flera bolag anger dock att upparbetade investeringsvolymerna avviker fran
planerna i budget, vilket hos flertalet bolag beror pa omsténdigheter som bolagen inte sjidlva
rader Over.
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Koncernledningen anser att det dr av yttersta vikt att bolagen fortsétter att arbeta med att
forbittra prognossikerheten i investeringsplanerna samt volymen nyproduktion. Okad
projektportfolj med storre volymer mojliga nya bostader ger forutsittningar att parera
forskjutningar i planprocessen och uppna de prognostiserade investeringsvolymerna samt de
langsiktiga mélsittningarna om nytillskott av bostéder till ar 2020.

Flertalet bolag (12 st) erhaller en hog niva avseende personalens delaktighet utifran indikatorn
Aktivt Medskapandeindex (80-93). Néigra bolag uppnar nivaer 6ver 90. Det finns dock ett par
bolag som dven fortsdttningsvis maste arbeta med dessa fragor.

Sjukfrdnvaron dr lagre dn 4 % hos alla bolag, utom fem. Samtliga bolag, som har en niva 6ver
kommunfullméktiges mal eller ser en dkande trend, aviserar atgérder for att minska frdnvaron.

Gillande det koncerndvergripande nyckeltalet for miljo anger alla bolag att de stéller
erforderliga miljokrav pa 100 % av relevanta upphandlingar. Detta 4r en forbéttring sedan
mitningarna startade. InfOr att ett nytt miljoprogram beslutas av kommunfullmaiktige under
2016 har detta nyckeltal, som uppnétts, bytts ut mot andra relevanta indikatorer i det nya
programmet. Darmed bor dven detta matt justeras i Stockholms Stadshus AB:s métning infor
2016 ars uppfoljning.

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

Sammantaget redovisar fastighetsbolagen en god maluppfyllelse avseende kvalitetsnyckeltal
sasom Produktindex och Serviceindex och nivderna dr generellt hoga.

Avvikelserna avser frimst nyproduktion, diar mélsittningar om paborjade och fardigstéllda
lagenheter inte uppfyllts. Koncernledningen anser att det dr av yttersta vikt att bolagen
fortsitter att arbeta intensivt med att utveckla nya projekt for att kunna mota eventuella
forskjutningar i planprocesserna och uppné stadens 6kade mélséttning om 40 000 nya
lagenheter till 2020 och 140 000 till 2030. Det ar fortsatt angeldget att bolagens verksamhet
och organisation fokuserar pd genomforandet av nyproduktionen.

Sammanfattningsvis anser koncernledningen att 2015 ars méatning visar pa en god effektivitet 1
forhéllande till uppsatta mal och krav, men péavisar ocksa vissa utvecklingsmojligheter.
Framover ar det virdefullt att folja och utveckla nyckeltalen utifrdn kommunfullméktiges
inriktningsmal och utifran ett reviderat miljoprogram.

Bakgrund

I budget 2011 fick koncernledningen i uppdrag att ta fram nya nyckeltal for att méta bolagens
effektivitet inom koncerndvergripande omraden. Ett antal nya nyckeltal har darfor tagits fram
inom omradena Ekonomi, HR/personal och Milj6. Nyckeltalen skulle d&ven kunna anvéndas i
den l6pande uppfdljningen av verksamheterna 1 bolagskoncernen och ingér i stadens ILS. I



samband med bolagskoncernens underlag for budget 2012 godkéndes forslagen till nyckeltal
av koncernstyrelsen.

Arets uppfoljning av 2015 ars resultat ir en fortsittning frén ar 2012-2014 och utgér frén de
indikatorer/nyckeltal, som bolagen rapporterar in i styrsystemet ILS. Den
koncerndvergripande uppfoljningen gors utifran tre omraden: Ekonomi, HR/Personal och
Miljo.

Darutover foljs dven ett antal nyckeltal for fastigheter upp for fastighetsbolagen. Dels omfattar
de fastighetsnyckeltal, som dr koncerndvergripande och beskriver hur effektivt bolagen
uppfyller sitt uppdrag gentemot hyresgister och dgare. Dels har bolagen foreslagit ett antal
bolagsspecifika nyckeltal som ofta anviands for branschjdmforelser. Dessa avser frimst 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 f6ljs upp inom ramen for ILS. Samtliga 16 dotterbolag ingér i
mitningen och bolagen har sjdlva inrapporterat och kommenterat datamaterialet. Redovisade
nyckeltal méts i forhallande till bolagets malséttning och den sammanvégda bedomningen av
bolagens effektivitet baseras pa méaluppfyllelsen.

Arendet

Uppfoljning av effektivitetsnyckeltal

Nyckeltalen dr gemensamma och ska redovisas av samtliga bolag. Déarutdver har bolagen
mojlighet att komplettera med befintliga nyckeltal och indikatorer, for att ge en fordjupad bild
av effektiviteten 1 bolaget.

Jamforelser dr 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 malséttning och trender hos respektive bolag. Utvérderingen av effektiviteten
avser maluppfyllelse, men dven vérdet och nivan for respektive nyckeltal samt en sammanvégd
beddomning av helheten for respektive bolag.

I respektive bolags rapport redovisar bolagen hur vil de uppfyllt sina mal samt kommenterar
trender och avvikelser avseende framst 2014-2015.



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

Utvérderingen baseras pa maluppfyllelse, d.v.s. hur vél bolagen nar sina méal. Om ett bolag
uppfyller eller overtraffar malen beddms verksamheten bedrivas effektivt utifrdn givna ramar
och forutsittningar.

Foljande nyckeltal sammanstills och utvérderas pa koncernniva och definitionen for respektive
nyckeltal redovisas i bilaga 1.

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

HR/personal
e Aktivt Medskapande Index
e Sjukfrdnvaro i procent
e Medelantal anstéllda

Miljo
e Andel relevanta upphandlingar av varor och tjanster dér krav stillts pé att miljo- och
hélsofarliga @mnen inte ingar

Nedanstaende tabell redovisar maluppfyllelsen mitt i antal bolag for respektive nyckeltal/
indikator.

Antal indikatorer som Uppfyllt Delvis Ej uppfyllt | Sammanvigd bedomning
uppfyller malséttningen uppfyllt

Omride [ ] [ ]

Ekonomi 30 9 9 Effektiv
Avvikelse investeringsbudget i 3 4 4 Delvis effektiv
procent

Avkastning pa totalt kapital i 10 3 3 Effektiv
procent

Roreﬂlser.esultat i procent av 12 ) ) Effektiv
omsattning

Personal/HR 25 18 2 Effektiv
Aktivt Medskapandeindex 9 7 0 Effektiv
Sjukfranvaro 6 1 Effektiv
Medelantal anstillda 7 5 1 Effektiv
Miljo 16 0 0 Effektiv
Andel relevanta upphandlingar av

varor (??h tj anst?r dér k'ravnstallts pa 16 0 0 Effektiv

att miljo- och hélsofarliga &mnen

inte ingar

Totalt antal indikatorer 71 27 11 Effektiv




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

Ekonomi

Rorelseresultatet i forhallande till omséttningen ligger hos de flesta bolag pd en niva mellan
10-30 %. De flesta bolagen uppnér sina mal och har 6kad resultatniva i férhallande till
omsittningen. Hos fastighetsbolagen beror detta bl.a. pa de nya redovisningsregler, K3, vilka
medfor att en storre andel underhallsatgérder klassificeras som investeringar och dirmed inte
belastar resultatet.

Avkastningen pa totalt kapital, dvs. resultatet efter finansnetto i relation till tillgdngsvérdet,
varierar kraftigt beroende pa vilken verksamhet bolaget bedriver. Stockholm Parkering och
Stokab har 6ver 10 % och nivan har 6kat sedan 2014. Fastighetsbolagen ligger pa en niva pa
1-3%. Légst har Svenska Bostéider p.g.a. resultatreduktionen i samband med Jarvalyftet.
Avkastningen har dock minskat nagot, bl.a. pd grund av omfattande investeringar dir dnnu inte
intdkterna fullt ut slagit igenom. Bostadsformedlingen har sénkt resultatet till en niva som
motsvarar budget d.v.s. ett +/-0-resultat. Stockholm Vatten har under 2015 ett lagre resultat
p.g.a. nya dgardirektiv och skadestdnd som inte budgeterats.

Genomforda investeringar i forhéllande till budget avviker hos hélften av bolagen.
Stockholmshem, Familjebostader, Stockholms Hamn och Stockholm Parkering avviker med
lagre investeringsvolymer frimst genom forskjutningar, som beror pa utdragna plan- och
domstolsprocesser, vilket bolagen har en begrinsad radighet 6ver. SISAB, Stokab och Micasa
har haft en hogre investeringstakt jamfort med budget. Hos Stokab beror detta pa en stor
efterfragan fran kunder och prioriterade satsningar i bl.a. ytterstadens foretagsomraden, vilket
orsakat bdde mer investeringar och en storre omsittning. Hos SISAB berdr den dkade
investeringsvolymen pa rekordhdg volym bestéllningar fran utbildningsndmnden och
stadsdelsndmnder. Micasa har drabbats av en storre vattenskada i1 projekt Hamnvakten, vilket
okat investeringarna med drygt 100 mnkr.

HR/personal

Aktivt Medskapande Index har under de ar som métning skett, legat kring 80 hos flertalet
bolag. Hos 14 av 15 bolag har man som mal att uppna ett AMI 6ver 80 och mer &n hélften av
bolagen uppnar detta.

Avvikelserna avseende sjukfranvaro och medelantal anstéllda beror i huvudsak pa ett antal
langtidssjukskrivna. Bolagen arbetar 6verlag med handlingsplaner och forebyggande aktiviteter
for att minska sjukfrdnvaron. Generellt dr sjukfrdnvaron lag inom koncernen och nio av
bolagen redovisar en sjukfranvaro som ar ligre dn 4 %.

Miljo
Samtliga bolag stédller nu miljokrav vid upphandling av varor och tjénster, vilket resulterar 1 att
samtliga bolag uppnér 100 %. Utifran dessa goda resultat foreslar koncernledningen att



indikatorn omformuleras utifran nya koncernévergripande indikatorer nér ett reviderat

miljoprogram 2016-2019 beslutats i kommunfullmiktige.

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)

Foljande nyckeltal 4r gemensamma for fastighetsbolagen;

Antal pabdrjade bostédder

Antal fardigstillda bostéder

Antal ombildade ligenheter
Produktindex

Serviceindex

Avkastning pa justerat eget kapital
Driftnetto/kvm/ar

Driftskostnad/kvm/ar
Underhallskostnad/kvm/ar

Direktavkastning (driftnetto/marknadsvérde)
Marknadsvirde/kvm

Kvm/anstalld

Rent-och snyggtindex

En utvirdering av méluppfyllelsen avseende fastighetsnyckeltal ger foljande resultat.

Antal indikatorer som uppfyller Delvis . Sammanvégd
3 e PPly Uppfyllt Ej uppfyllt |>2Timanvag
malsittningen uppfyllt bedomning
Omrade ® |
Fastigheter
Koncernovergripande 6 9 2 Delvis Effektiv
Antal fardigstéllda lagenheter 1 0 1 Delvis Effektiv
Antal paborjade bostider 1 1 Delvis effektiv
Produktindex 1 2 Delvis effektiv
Serviceindex 1 2 Delvis effektiv
Avkastning pa justerat eget kapital 1 2 Delvis effektiv
Driftnetto/kvm/ar 1 2 Delvis effektiv




Bolagsspecifika 26 9 1 Effektiv
Driftskostnad/kvm/ar 4 2 Delvis effektiv
Underhaéllskostnad/kvm/ar 5 1 Effektiv
Direktavkastning(driftnetto/marknadsvérde) 3 2 1 Delvis Effektiv
Marknadsvarde/kvm 6 Effektiv
Kvm/anstalld 5 1 Effektiv

Rent och snyggtindex 3 3 Effektiv
Totalt antal indikatorer 32 18 4 Effektiv

Sammanfattande kommentar per verksamhetsomride

Koncernens bolag redovisar sammantaget en god maluppfyllelse vad géller
fastighetsverksamheterna, vilket indikerar att styrningen i huvudsak sker effektivt utifran givna
malsdttningar.

Fastigheter

Antalet fardigstéllda lagenheter uppgick till 746 stycken, varav Stockholmshem stod for 541.
Antalet padborjade ldgenheter blev 1 584 jaimfort med mélet om 1 674. Det beror framst pa
forskjutningar 1 planprocesserna och domstolsprovningar som foljer av dverklaganden.

Produktindex ligger mellan 77-79 hos de tre bostadsbolagen. Det har 6kat ndgot hos alla utom
Familjebostider som har sjunkit marginellt, 0,3. Aven serviceindex uppnar hoga virden pa 82-
84 och ligger relativt konstant hos de tre bostadsbolagen. Micasa och SISAB har nigot lagre
varden. Produkt och Serviceindex dr nagot lagre hos S:t Erik Markutveckling, vilket bl.a. kan
forklaras av att bolaget anlitar extern forvaltning och har ett begriansat framtidsperspektiv for
underhallet p.g.a. bolagets uppdrag.

Driftnettot har 6kat hos bostadsbolagen, men endast Svenska Bostdder uppnér sitt mal, vilken
dock ir betydligt ldgre dn hos systerbolagen p.g.a. Jarvalyftet. Det dr ocksé bara hos Svenska
Bostdder som direktavkastningen d.v.s. driftnettot i forhallande till marknadsviardet 6kat. Hos
de 6vriga har marknadsvardedkningarna varit si betydande att de inte motsvarats av de 6kande
driftnettona.

Sammanfattande kommentar per bolag
Svenska Bostiider

Bolagets rorelseresultat i forhdllande till omséttningen uppgar till 13 %, vilket dvertraffar mélet
med 2 procentenheter. Det bedoms kunna hérledas frén en nigot ldgre omsittning &n



budgeterat genom légre utfall 1 hyresforhandlingarna. Trots detta, samt en nedskrivning
avseende grundlidggningsatgarder 1 ett ombyggnadsprojekt pa Sodermalm, har bolaget uppnétt
budgeterat resultat. Driftnettot per kvadratmeter dverstiger mélet p.g.a. bl.a. lagre
mediakostnader, el, virme och vatten, genom energieffektiviseringar. En del av det hogre
driftnetto kan sannolikt ocksa hérledas till att en stérre del underhéll aktiveras som
investeringar p.g.a. K3. Svenska Bostiders driftnetto dr dock ca 120-150 kr/kvm légre dn
Ovriga bostadsbolag, framst p.g.a. Jarvalyftet, vilket tillater bolaget en fortsatt resultatjustering
fram till och med 2019.

Nyckeltalet Aktivt Medskapande Index som ror HR/personal aviserar ett 6kat vérde till hoga
85, som ocksa Overtraffar malet. Det dr positivt, sirskilt som bolaget malmedvetet arbetat med
att utviardera och utveckla arbetsplatskulturen. Sjukfranvaron overstiger bolagets och
kommunfullmiktiges mal p.g.a. ett antal langtidssjuka dar flertalet har andra &n
arbetsrelaterade diagnoser.

Svenska Bostidder uppnar miljoméalen i métningen och har under aret dvertraffat malsittningen
om minskad energianvdndning. Det ér positivt d4 de omfattande upprustningsdtgirderna i bl.a.
Jarva har gett resultat, i kombination med en 6kande andel nyproducerade bostiader med lagre
energianviandning.

Det kan dock noteras att antalet fardigstdllda och paborjade bostdder understiger malet. Detta
beror pé ett forsenat tilltrade till en markanvisning och ett par projekt som pébdrjas forst 2016.

Béde produkt- och serviceindex avviker marginellt negativt fran malet, men ligger pa en hog
niva 78,7 respektive 83,6 hos Svenska Bostider.

Svenska Bostdder har sammantaget en relativt god méluppfyllelse, med dver hélften av de
koncernovergripande indikatorerna som uppfyller malen. Men utifran kommunfullméktiges
okade ambitioner avseende nyproduktion bor bolaget 1 mycket hogre utstrackning fokusera pa
nyproduktion och utveckling av projektportfoljen. Dartill maste bolaget prioritera bade
personella och finansiella resurser till detta. Koncernledningen noterar dven att ekonomiska
mal uppfylls, men inte de operativa vilket ger en indikation om en ldgre produktivitet.

Familjebostiider

Bolaget har en betydande avvikelse avseende investeringar p.g.a. forskjutningar 1 bide
nyproduktionsprojekt samt upprustnings- och ombyggnadsprojekt. Familjebostdder redovisar
en avkastning och ett rorelseresultat som inte fullt nar malet. Avvikelsen dr dock marginell,
men de ekonomska mélen uppnas déarmed inte fullt. Avkastningen pa justerat eget kapital ar
ndgot lagre p.g.a. lagre hyreshdjning &dn budgeterat samt pa grund av att marknadsvérdena okat
mer dn prognostiserat. Den ldgre hyreshdjningen ger ocksa ett ndgot lagre driftnetto. Trots
detta har bolaget uppnatt budgeterat resultat, vilket dr positivt.

Antalet fardigstéllda lagenheter uppnar malet, men antalet paborjade understiger mélet, dock
marginellt. Serviceindex och Produktindex ligger stabilt, men uppgar inte fullt ut malet, vilken
dock dr mycket hogt.



Aktivt medskapandeindex har dter 6kat med 2 enheter sedan foregaende ar och ligger pa hoga
81.

AB Familjebostédders energianvindning avviker marginellt frdn malet, men analys och
utvirdering pagéar for att optimera genomforda energieffektiviseringsprojekt sé att
malsdttningen uppnas. Virt att notera ar att AB Familjebostédder dkat antalet kvm/anstélld med
ca 140 kvm, vilket &r positivt eftersom skillnaden till de dvriga tvé bostadsbolagen, som
bedriver motsvarande verksamhet, minskar.

Familjebostédder har uppnatt malséttningen 1 sju av 20 indikatorer, men har mindre avvikelser 1
12 av de aterstdende. Koncernledningen beddmer hirav att méaluppfyllelsen ar relativt god.
Sammantaget bor dock bolaget fortsatt fokusera pa att prioritera resurser till nyproduktion, en
fortsatt utveckling av projekt samt fortsétta arbete med energieffektivisering, for att i hdgre
grad kunna bidra till stadens ambitioner.

Stockholmshem

Bolaget redovisar en mindre avvikelse avseende investeringar p.g.a. fordrdjning av
ombyggnadsprojekt. Bolaget har endast marginella avvikelser avseende direktavkastning,
driftskostnader, och antal kvm per anstilld. Antalet paborjade ldgenheter har overtraffat mélet
med ca 62 bostdder, vilket 4r mycket positivt. Antalet fardigstdllda l&genheter &r dock farre dn
maélet p.g.a. att tv entreprenader och en detaljplan forsenats. Aven avkastningen pa justerat
eget kapital samt direktavkastningen avviker nagot frdn malséttningen, frimst pd grund av en
hogre marknadsvirdeutveckling 4n prognosticerat.

Bolaget har haft en lagre sjukfranvaro och Aktivt Medskapande Index har 6kat sedan 2014,
men avviker marginellt frin mélet. Antalet anstdllda har blivit dtta fler 4n budgeterat.

Malet for Produkt- och Serviceindex har dvertrédffats och dr mer i nivd med 6vriga bolags,
jamfort med tidigare ar. Driftskostnaderna ligger nadgot hogre, vilket medfort ett ndgot lagre
driftnetto. Som orsak anges bl.a. 6kande kostnader for avfallshantering. Detta dr en utveckling
som bor bevakas och motverkas framover.

Stockholmshems satsning pa energieffektivisering har fatt genomslag, men malet uppnaddes
inte riktigt.

Sammantaget har Stockholmshem en 6verviagande god méluppfyllelse, dir hélften av
indikatorerna uppfyllt mélviardena och endast en indikator avviker betydande.

Koncernledningen ser positivt pa att bolaget uppratthallit en relativt god och jimn
nyproduktionstakt under aren, samtidigt som bade produkt- och serviceindex utvecklats.
Utifran kommunfullméktiges 6kade ambitioner avseende nyproduktion bor dock bolaget
fortsatt prioritera arbetet med nyproduktion och utveckling av projektportfoljen.
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Micasa Fastigheter

Bolaget redovisar resultat och avkastningsnivaer som overtraffar mélet. Micasa har dock en
storre avvikelse i1 investeringsbudgeten pa grund av kraftigt hogre kostnader i ombyggnaden av
Vintertullens servicehus pa grund av en omfattande vattenskada.

Energianvéndningen har under 2015 fortsatt minska och understiger malet med god marginal.

Bolaget har minskat antalet anstdllda som nu uppgér till 66, och har minskat med 7 personer
under aret. Aktivt MedskapandeIndex har minskat nagot under aret och avviker nagot fran
malet. Micasa har den hogsta volymen forvaltade kvadratmeter per anstélld bland stadens
bostadsforvaltande foretagen, ca 11 818 kvm/anstdlld. Direktavkastningen har minskat nagot,
men dvertraffar malsattningen. Produkt- och serviceindex har minskat, vilket beddms bero pa
att sop- och stddningsentreprenoren byttes strax fore undersokningens genomforande.

Micasa har sammantaget en god maluppfyllelse dér 12 av 17 indikatorer uppfylls vél och
endast en av indikatorerna anger en stor avvikelse. Generellt bedoms ddrmed verksamheten
bedrivas effektivt.

SISAB

SISAB redovisar viss avvikelse 1 de ekonomiska nyckeltalen avseende investeringsvolymerna
samt avkastningen pa totalt kapital. SISAB ir ett av tva bolag som har genomfort en storre
volym investeringar dn budgeterat, genom fler och storre bestillningar frdn de nimnder som
hyr pedagogiska lokaler. Detta anser koncernledningen &r positivt dd utvecklingsbehovet
avseende lokaler for pedagogiska verksamheter ar stort. Avkastningen pé totalt kapital ar lagre
dn malet p.g.a. av forvarvet av Konradsberg som inte var budgeterat.

Medskapandeindex overtraffar malséttningen med 2 enheter och ligger pa hoga 84, medan
antalet anstéllda understiger mélet. Sjukfranvaron har minskat, men avviker marginellt frén
kommunfullmiktiges mal.

Miljonyckeltalen visar att malet avseende energianvandning dvertraffar mélet betydande och
har minskat dven 2015. SISAB har under perioden 2012-2015 Gvertriffat malsittningen om en
minskning om 10 %, med 6 procentenheter, vilket 4r mycket glddjande.

Sammantaget pavisar bolaget en god méluppfyllelse och avvikelserna harror sig till stor del pa
omsténdigheter dér bolaget endast har en begransad radighet tillsammans med de storre
hyresgésterna, dvs. utbildningsndmnden och stadsdelsndmnderna, som till stor del styr
investeringsvolymerna over tid. Bolaget har ocksé kompletterat redovisningen med relevanta
bolagsspecifika nyckeltal.

SGA Fastigheter

Bolaget uppfyller alla koncerndvergripande mal. Nyckeltalen avseende personal pekar pa
mycket hoga virden for medskapandeindex (87) och en néra obefintlig sjukfrdnvaro (1 %).
Bland de bolagsspecifika nyckeltalen bor noteras att personalens arbetsresor inom Stockholm
till 95 % gors med kollektivtrafik.
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Sammantaget har bolaget en hog maluppfyllelse, men bor fortsatt verka for en starkare
resultatutveckling tillsammans med evenemangsbolaget Stockholm Globe Arenas.
Tillsammans med stadsbyggnadsndmnden respektive exploateringsndmnden bor bolaget ocksa
fortsdtta verka for utvecklingen av Soderstaden for att starka sitt resultat och finansiering.

S:t Erik Markutveckling

Rorelseresultat och investeringsvolymen dverensstimmer vil med budget. Bolaget redovisar
endast en marginell avvikelse avseende avkastningen pé totalt kapital, vilket hérror sig fran
forvarv av flera fastigheter under éret.

Driftskostnader och underhallskostnader understiger ocksa de budgeterade. Bolaget redovisar
endast en marginell avvikelse avseende Serviceindex i fastighetsforvaltningen. Bolaget
redovisar inte alla personalindikatorer pga. att personalen endast uppgick till fyra personer
under 2014. Dessa har dock en mycket 14g sjukfranvaro.

Bolaget har en fortsatta god maluppfyllelse trots starkt vixande forvaltningsvolymer genom
fastighetsforvirv, vilket &r mycket positivt.

Stockholm Parkering

Bolaget overtraffar avkastnings- och resultatkrav, men avviker nadgot avseende
investeringsvolymerna p.g.a. forskjutningar av investeringar i tva stdrre projekt samt légre
investeringsvolymer i parkeringstekniska installationer &n budgeterat.

Bolagets sjukfranvaro har 6kat med drygt 2 % jamfort med ar 2014, framst pa grund av ett okat
antal ldngtidssjukskrivningar. Antalet anstéllda dr ldgre dn budgeterat och Aktivt
Medskapande Index har 6kat med 8 enheter sedan 2014, men har inte fullt ut uppnétt malet.

Stockholm Parkering har generellt en effektiv verksamhet utifran mélen, men bor fortsatta
bevaka utvecklingen avseende utvecklingen av personalens delaktighet.

Stokab

Bolaget avviker ndgot avseende de ekonomiska nyckeltalen beroende pd en hdg orderingéng
och sérskilda prioriterade satsningar, vilka dkat investeringsnivan. Den 6kade
investeringsnivan har dock motsvarats av 6kande resultat och avkastning vilka overtraffar
malsittningen.

Malen avseende HR/personal och miljo uppfylls med marginal och bolaget har en fortsatt l1ag
sjukfranvaro, 2 %, och ett hogt Medskapandeindex hos personalen, 87. Bolaget har i dagsldget
en god méluppfyllelse och verksamheten bedrivs effektivt med fortsatt 6kande resultat med en
verksamhet som vixer genom utveckling av tdtheten i det konkurrensneutrala fibernétet.
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Stockholms Stadsteater
Utfallet for nyckeltalen avseende ekonomi och milj6 dverensstimmer med malen.

Stockholms Stadsteaters nyckeltal avseende personal avviker frimst avseende
medskapandeindex, som sedan 2014 har 6kat med tva enheter, men inte fullt ut nér upp till
arsmalet. Bolaget arbetar aktivt med handlingsplaner for att forbéttra detta. Antalet anstéllda ar
nagot hogre dn malsittningen genom att personal, som anlitas for produktioner, inrdknas bland
anstéllda. Personalstyrkan kan dérfor variera beroende pa volymen produktioner.
Sjukfranvaron har 6kat ndgot sedan 2014 péd grund av ett fatal 1dngtidssjukskrivningar.

Bolaget, som sedan ar 2013 omfattar bade Stadsteatern och Kulturhusets 6vriga verksamhet,
har over lag en relativt god maluppfyllelse och beddms bedrivas effektivt utifran givna ramar
med 6kande verksamhetsvolymer. Nyckeltalen avseende personal dr en utmaning, men utifran
perspektivet att bolaget relativt nyligen fordandrats har de anda haft en relativt stabil utveckling.
Bolaget har dock en kvarstdende potential for att uppnd motsvarande nivaer som flertalet
Ovriga bolag.

Bostadsformedlingen i Stockholm

Bolaget uppfyller mélséttningarna vil forutom sjukfrdnvaro, som dter dkat efter en nedging
under 2013. Den hoga nivan beror frimst pa langtidssjukskrivna som bolaget arbetar aktivt
med genom uppfoljning, rehabilitering och forebyggande friskvard. Aktivt Medskapandeindex
har dock Okat avsevirt, fran 76 till 81, vilket &r mycket positivt. Antalet anstillda har 6kat mer
dn malet p.g.a. 6kande volymer inom formedlingsverksamheten, vilket &r positivt.

De ekonomiska nyckeltalen anger att resultatet motsvarar budgeterat noll-resultat, vilket &r
mycket positivt d& det i hogre utstrickning motsvarar géillande lagstiftning for bolagets
verksamhet. Mot bakgrund av kontinuerligt 6kande bostadsefterfragan och dkat samarbete med
externa och regionala fastighetsdgare har bolaget klarat tillvaxten pa ett stabilt sétt utifran
givna nyckeltal.

Stockholms Hamnar

Bolaget redovisar en fortsatt avvikelse avseende investeringsbudgeten, vilket beror pa
forskjutningar som orsakas av forlingd miljotillstaindsprocess 1 projekt Norvik i Nyndshamn.
Avkastningen och rorelseresultatet i relation till omséttningen dvertraffar arets malséttning.
Aktivt Medskapandeindex har 6kat och dvertraffar med marginal mélet och ligger pa hoga 85.
Sjukfranvaron har minskat och ligger pa en lag niva.

Sammantaget har Stockholms Hamnar en god maluppfyllelse och arbetar aktivt med att
utveckla prognossikerheten avseende investeringar.

Stockholm Vatten

Stockholm Vatten redovisar ett ldgre resultat och avkastning pé totalt kapital pd grund av
skadestandskostnader, nedskrivning av Bromma och nya, ej budgeterade dgardirektiv. Aktivt
Medskapande Index har 6kat, men nar inte helt upp till Kommunfullmiktiges mal.
Sjukfranvaron inom bolaget har 6kat ndgot, men dr fortfarande l14g; 3,1 %. Bolaget har en
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delvis god méluppfyllelse. Avvikelserna avser framst ett l1agre resultat, vilket hérror sig fran
héndelser som bolaget inte haft radighet dver.

Stockholm Business Region

Bolaget uppfyller under 2015 inte de ekonomiska mélsittningarna framst p.g.a.
omstruktureringskostnader. Avvikelserna avseende investeringarna anger en hdg niva, men
avser en liten investeringsvolym (1,1, mnkr). Personalindex AMI har sjunkit ndgot sedan 2014
och understiger darfor malet, men ligger pa en hog niva (84). Mélen for ovriga nyckeltal har
uppnatts eller overtrdffats och bolaget har dirmed en relativt god maluppfyllelse.

S:t Erik Forsikring

Stadens forsdkringsbolag overtraffar malséttningen avseende de ekonomiska nyckeltalen med
ett béttre skaderesultat genom laga skadekostnader. Bolaget har ett rekordhdgt Aktivt
Medskapande Index om 93 samt rekordlag sjukfranvaro; 0,6 %.

S:t Erik Forsédkrings ekonomiska nyckeltal kan variera kraftigt d& verksamhetens resultat beror
pa skadevolymer, vilket bolaget har en begriansad radighet 6ver.

S:t Erik Livforsdikring

Bolagets investeringar avviker genom att arbetet med att utveckla ett verksamhetssystem
forsenats. Resultatet blev hogre p.g.a. lagre rintor, vilket medfor lagre ataganden mot de
forsakrade, i forhallande till virdedkningen i bolagets tillgangar.

Aven i detta bolag 4r de ekonomiska nyckeltalen avseende resultat svira att nd genom att
resultaten bl.a. beror av en prognos av réinteldget, vilken utgor underlag for varderingen av
bolagets 4taganden. Ovriga indikatorer avseende personal och milj6 dr vil uppfyllda och
bolaget bedoms darmed bedrivs effektivt utifrdn uppdraget.

Arendets beredning
Arendet har beretts av Stockholms Stadshus AB.

Koncernledningens synpunkter

Ekonomi

Bolagen redovisar i huvudsak att verksamheterna bedrivs effektivt utifrdn angivna
malsattningar. Flera bolag anger dock att uppfyllelsen av malen avseende investeringsvolymer
avviker frin planerna. Hos flertalet bolag beror dock detta pd omsténdigheter som bolagen inte
sjdlva rader over; 6verklaganden av detaljplaner, bestillningar fran storre hyresgéster m.m.

Koncernledningen anser dock att det dr av yttersta vikt att bolagen fortsétter att arbeta med att
forbittra prognossikerheten i investeringsplanerna samt volymen nyproduktion. Okad
projektportfol] med storre volymer mdjliga nya bostdder ger forutsattningar att parera
forskjutningar i planprocessen och uppna de prognostiserade investeringsvolymerna samt de
langsiktiga malséttningarna om nytillskott av bostider till ar 2020 och dérefter.
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Personal
Flertalet bolag (12 st) erhaller en hog nivé avseende personalens Medskapandeindex (80-93).
Endast ett bolag ligger strax under, men arbetar kontinuerligt for en forbéttring.

Sjukfrdnvaron dr lagre dn 4 % hos alla bolag utom fem. Saledes har koncernens bolag en 1ag
sjukfranvaro, jaimfort med stadens genomsnitt och kommunfullmiktiges mal. De bolag som har
en nivd over 4 % eller en d6kande trend, aviserar atgérder for att minska frdnvaron.

Generellt anser koncernledningen att bolagen kan pavisa ett bra arbete med personalfrdgor och
ett gott resultat avseende personalens syn pa sin delaktighet i form av Aktivt Medskapande
Index. Nagra bolag uppnar nivaer éver 90. Det finns dock ett par bolag som dven
fortsdttningsvis maste arbeta med dessa frigor, for att forbéttra situationen.

Miljo

Alla bolag anger att de stéller erforderliga miljokrav pa samtliga upphandlingar, vilket dr en
forbéttring sedan mitningarna startade. De bolag som tidigare inte fullt ut gjort det har vidtagit
atgérder och nu stélls krav 1 samtliga relevanta upphandlingar, vilket &r mycket positivt. Infor
att ett nytt miljoprogram beslutas av kommunfullmiktige under 2016 har detta nyckeltal, som
nu har uppnétts, bytts ut mot motsvarande koncerndvergripande indikator i det nya
miljoprogrammet. Darmed bor dven detta matt justeras i Stockholms Stadshus AB:s
kommande métning.

Flertalet fastighetsbolag kan pavisa positiva effekter av genomford energieffektivisering.
Utmaérkande ar Micasa, SISAB och Svenska Bostéder.

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 forutséttningar for forbittrade
driftnetton.

Fastigheter

Sammantaget redovisar fastighetsbolagen en god maluppfyllelse avseende kvalitetsnyckeltal
sasom Produktindex och Serviceindex och nivderna dr generellt hoga. Sdrskilt bostadsbolagen
har uppnétt goda resultat, dér Svenska Bostédder 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 frimst nyproduktion, dar malsittningar om paborjade och fardigstillda
lagenheter inte uppfyllts. Koncernledningen anser att det dr av yttersta vikt att bolagen
fortsitter att arbeta intensivt med att utveckla nya projekt for att kunna mota eventuella
forskjutningar i planprocesserna och uppnd stadens 6kade mélséttning om 40 000 nya
lagenheter till 2020.

Fastighetsbolagen redovisar fortsatt en stor variation avseende personaltéithet 1 forhallande till
forvaltningsvolymerna. De hogsta nivderna har S:t Erik Markutveckling med ca 58 000 kvm



per anstilld och ldgsta 5 200 hos Familjebostdder. Under 2015 har Familjebostader 6kat
volymen med ca 140 kvm/anstilld och kommer d& nidrmare genomsnittet for de ovriga tva
bostadsbolagen, som har jamforbar verksamhet. I detta sammanhang ska noteras att S:t Erik
Markutveckling anlitar externa entreprenorer som skoter forvaltningen. SISAB och Micasa
som till stora delar hyr ut med ramavtal ligger pa en nivad mellan 10 00 och 12 000
kvm/anstélld.

Bolagen har goda forutsittningar att fortsitta utveckla samordningen sinsemellan och
intensifiera ackvisitionen av nya projekt samt effektivisera samarbetet med planldggande
forvaltningar och myndigheter inom staden. Det dr dock fortsatt angeléget att bolagens
verksamhet och organisation tydligare fokuserar pa genomforandet av nyproduktionen.

Sammanfattande kommentar

Sammanfattningsvis anser koncernledningen att 2015 ars mitning av effektiviteten, genom de
utvalda nyckeltalen, visar pd en god effektivitet i forhdllande till uppsatta mal och krav men
pavisar ocksa vissa utvecklingsmojligheter. Fortsattningsvis ar det vardefullt att f6lja och
utveckla nyckeltalen utifran kommunfullméktiges inriktningsméal och utifrén ett reviderat
miljoprogram

Bilagor
1. Nyckeltal for métning av effektivitet
2. Bolagens rapporter 2015
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