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1. AFFARSIDE OCH VISION

Affarsidén beskriver det overgripande syftet och madlet med foretagets verksamhet. Visionen
beskriver pd lingre sikt ett 6nskvdrt framtida tillstand for foretaget.

Affarsidé

Stockholmshem ska:

e Aga och hyra ut bostider i Stockholm.

e Skapa bidsta mojliga forhallanden for
hyresgdsterna sa att ldnga och goda

hyresgastrelationer framjas.

e Forvalta och utveckla fastigheterna sd att
god tillvaxt i virde och kassaflode

uppnas.

Vision

Stockholmshems verksamhet ska kianneteck-
nas av langsiktighet, kvalitet och god ekono-
mi med inriktningen att

e Som hyresvird vara det basta alternativet
for bostadshyresgaster i Stockholm.

e For dgarna framstd som det bista
bostadsbolaget.

e Som arbetsgivare betraktas som det mest
attraktiva foretaget inom bostadssektorn.

Kort sagt vara "BAST I KLASSEN”
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2. AGARDIREKTIV

Agarna stiller vissa krav pd oss och formulerar 6vergripande viljeinriktningar for vir verksambet.

2.1 Kommunfullmaktiges
inriktningsmal*

Forbattra valfarden och de

kommunala verksamheterna

e Barns och ungdomars villkor i Stockholm
ska forbattras utifran en helhetssyn pa
deras vardag och mojligheten att paverka
denna.

e Staden ska ha en bra omsorg, vard och
service for dldre, funktionshindrade och
ménniskor 1 utsatta situationer. som
bygger pa delaktighet, inflytande och
respekt for den enskilde individen oavsett
var i staden man bor.

o Kompetensforsorjningen ska siakras och
goda moijligheter till kompetens-
utveckling erbjudas medarbetarna.

Bygga bostader och utveckla

Stockholm

e Nya bostdder som alla kan efterfriga ska
byggas.

e Staden ska verka for en vil fungerande
arbetsmarknad, goda forutsittningar for
naringslivet, utveckling av trafiksystemen
samt att regionens betydelse stiarks

Gora Stockholm till en ekologiskt

hallbar storstad

e Stadens mark- och vattenomraden ska
anvandas s att natur- och rekreations-
varden langsiktigt tryggas genom mini-
mering och rening av utslipp samt
sanering av fororenade omraden

e Miljoarbetet ska stirkas pa lokal och
central nivd genom att miljoprogrammets
sex mal ar vigledande vid alla beslut i
namnder och bolagsstyrelser

' Budget 2006 for Stockholms stad och inriktning fér
2007 och 2008 samt utvecklingsdirektiv 2006-2008 for
koncernen Stockholms stadshus AB.

Bryta segregationen och fordjupa
demokratin

e Skapa forutsiattningar for okad hallbar
tillvaxt och ekonomisk utveckling genom
insatser i ytterstaden som ror boende och
bostadsforsorjning, nya arbetsplatser och
goda naringslivsvillkor samt fysisk och
elektronisk infrastruktur.

e Minska skillnaderna mellan olika delar
av staden avseende sysselsdttnings- och
utbildningsnivaer, hilsa, trygghet och
trivsel samt tillgdng till service, kultur
och fritidsaktiviteter.

e Metoder ska utvecklas inom stadens alla
verksamheter i syfte att synliggora,
motverka och bryta fordomar, rasism
och diskriminerande strukturer.

Ta ansvar for ekonomin

e Staden ska ta ett aktivt ansvar for
ekonomin genom hoga krav pa
budgethallning, en effektiv anvindning
av resurserna samt en i Ovrigt god
ekonomisk hushallning.

e Niamnder och styrelser ska bedriva ett
aktivt utvecklingsarbete med fokus pa
sina karnverksambheter.

Inriktningsmalen  utgér  grunden  for
planering och uppfoljning av stadens
verksamheter enligt ILS- det Integrerade
systemet for Ledning och Styrning i staden.
Varje bolag ska formulera hur de
overgripande inriktningsmalen ska
genomforas.
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2.2 Stadsévergripande fragor®

Inom parantes

anges ansvarig —inom

Stockholmshem for planering, genomforande
och uppfoljning av dtgarder.

Allmant

Tillimpa ILS och stadens kvalitetsstrategi
(VD)

Begrdnsa och aktualitetsprova antalet
styrdokument samt koppla dem till
budget. (VD)

Mingfalds- och jamstalldhetsplaner ska
fungera som verktyg for att na de
overgripande  madlen  for  stadens
integrationsarbete. (Personalchef)
Utveckla metoder for att synliggora,
motverka och bryta fordomar, rasism
och diskriminerande strukturer
(Personalchef, Forvaltningschef)
Medverka i arbetet att skapa forut-
sattningar for okad hallbar tillvixt och
ekonomisk utveckling i hela staden
genom insatser i ytterstaden som ror
boende och bostadsforsorjning, nya
arbetsplatser och goda naringslivsvillkor
samt fysisk och elektronisk infrastruktur
(Forvaltningschef)

Medverka i arbetet att minska skillnader
mellan olika delar av staden avseende
sysselsattnings- och utbildningsnivaer,
hilsa, trygghet och trivsel samt tillgang
till service, kultur och fritidsaktiviteter
(VD)

Planera och genomféra insatser i enlighet
med de uppdrag som ges i riktlinjerna for
Stadsdelsfornyelsen (Forvaltningschef)

Ta ansvar for tillginglighet och
bemotande pa olika nivaer for att uppnd
malet att vara varldens mest tillgangliga
huvudstad ar 2010 (Byggchef)

Det handikappolitiska programmet ska
inforas i verksamheten och planerade
ataganden ska anges i verksamhetsplanen
for 2006. Atagandena ska innebira en

* Forslag till langsiktig inriktning for koncernen
Stadshus AB 2006-2008, 050418

kartliggning av de totala behoven och
vara kostnadsberiknade. (VD)
IT-fragorna ska vara en ledningsfraga for
samtliga nimnder och bolag i enlighet
med stadens e-strategi (IT-chef)

Tillsammans med brand- och
raddningsnimnden ta fram dtgarder och
organisation for eventuella

krissituationer. (I'T-chef)

Upphandling och miljo

Tillimpa antidiskrimineringsklausulen
vid stadens upphandlingar

Anvinda och vidareutveckla
miljokriterier vid upphandling (VD)
Stadens miljoledningssystem ska ingd i
ILS (VD)

Miljoprogrammet for 2002-2006 ar det
stadsovergripande styrdokumentet som

anger inriktningen for stadens
miljoarbete. (VD)

Personal och medarbetare

Arbeta med insatser for att skapa
arbetsmiljomassigt hallbara arbetsplatser
samt ge medarbetare okade mojligheter
till inflytande Over sin  arbetstid.
(Personalchef)

Ett aktivt jamstalldhets- och
mangfaldstinkande dr ett maste vid nya
rekryteringar. Malet ar att
sammansattningen av medarbetare ska
spegla stadens mangfald. (Personalchef)
Fortsdtta arbetet med att
sjukfranvaron. (Personalchef)

minska
Fortsatta satsningar pa chefs- och

ledarutveckling (Personalchef)

2.3 Mal och uppgifter for
dotterbolagen

Bolagen ska:

Arbeta enligt stadens allmdnna riktlinjer
och policies (VD)

Bibehdlla tillgdngarna i reala termer och
ge en rimlig avkastning (VD)
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Bedriva ett kontinuerligt utvecklings-,

effektiviserings- och kvalitetssakrings-
arbete (VD)
Utveckla  dialogen sinsemellan  och

utveckla formerna for samverkan med
naringslivet (VD)

Implementera IT som ledningsfraga (VD)
Minska administrations- och indirekta
produktionskostnader under ar 2006
jamfort med 2005. (VD)

2.4 Mal och uppgifter for
bostadsholagen

Bostadsbolagen ska vara livskraftiga och
ekonomiskt starka foregdngare och leda
utvecklingen mot framtidens boende
(VD)

Bostadsbolagen ska aktivt och kraftfullt
verka for att sdnka bygg- och
driftkostnaderna. (Byggchef)

Tillgéng till en god bostad ska finnas for
alla, oavsett ekonomiska eller sociala
resurser. For att garantera att alla
manniskor far tillgang till en bostad av
god standard och till en rimlig kostnad
madste affirsmaissighet och socialt ansvar
ga hand i hand. (Byggchef)
Bostadsbolagen har ett ansvar att inte
endast se till enskilda fastigheter utan till
vad hela omradet behover. Som
allmannyttiga bostadsbolag ska
bostadsbolagen spela en padrivande roll
for att utveckla boendeinflytandet och
minniskors mojlighet att paverka sitt
boende samt arbeta med sjdlvforvaltning,
kollektivboende och kooperativ hyresratt.
(Forvaltningschef)

Allmannyttan ska, genom forebyggande
arbete for att minska antalet vrakningar
och avhysningar, ta ansvar for att inte
manniskor  utesluts  frdn  boende.
(Marknadschef)

Bostadsbolagen har ett sarskilt ansvar for
att uppfylla stadens behov av forsoks-
och traningsldgenheter, vilka i mojligaste

man ocksd bor spridas over staden.
(Marknadschef)

Gemensamt ska bostadsbolagen:

Bidra till Stockholms forsorjning av
billiga och bra bostider. Under mandat-
perioden ska bostadsbolagen bygga minst
8 000 bostader (VD)

Leverera forsoks- och traningslagenheter
till Stockholms Stads Bostadsformedling
AB med utgangspunkt fran de behov som
efterfragas fran stadsdelsnimnderna och
socialtjanstnamnden. (Marknadschef)
Samverka med Stockholms stadshus AB i
tre bolagsspecifika utredningar avseende
mojligheten for dessa bolag att ta ett
utOkat ansvar ndr det giller att
astadkomma en positiv social och
ekonomisk utveckling i vissa eftersatta
stadsdelar i enlighet med de direktiv som
kommunstyrelsen faststaller. (VD)

Bidra till de boendes mojligheter att ta
ansvar genom samarbete med de boende
kring  underhdll ~ och  forvaltning
(Forvaltningschef)

Bidra till utvecklingen av ett ekologiskt
hallbart samhaille (VD)

Starka sin byggherrekompetens samt
arbeta for att ta fram
upphandlingsformer och produktions-
metoder  som  leder  till  lagre

byggkostnader (Byggchef)
Anta en policy med syfte att minska

antalet avhysningar och vrakningar
(Marknadschef)
Tillimpa integrations- och

genusperspektiv i nyproduktion och
forvaltning (Byggchef)

Delta i Stadsdelsfornyelsen och i 6vrigt ta

fram forslag till fornyelse av slitna
bostadsomraden (Forvaltningschef)
Samarbeta ~ med  Ovriga  berorda

kommunala bolag och fastighets- och
saluhallsnamnden for riktade satsningar
pa underhdll, trygghet och sdkerhet
(Forvaltningschef)
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e Utveckla system for att fa bort otillitna
andrahandsuthyrningar (Marknadschef)

e Undersoka mojligheten att utveckla
fastighetsbestandet genom forvarv av
fastigheter pa affirsmassig grund (VD)

e Tillsammans med Centrumkompaniet
delta i framtagandet av lampliga lokaler
for lagprisbutiker (Marknadschef)

e Tillsammans med Stockholms stadshus
AB, Centrumkompaniet, kommun-
styrelsen och fastighets- och
saluhallsnimnden utreda forutsittningar
for en overforing av  ytterligare
kommersiella fastigheter till
Centrumkompaniet. (VD)

e Vidareutveckla miljoarbetet och priori-
tera fastighetsnira kallsortering (Forvalt-
ningschef)

e Tillsammans med Stokab fullfélja

utbyggnaden av IT-ndt till samtliga
fastigheter (I'T-chef)

2.5 Mal och uppgifter for
Stockholmshem

Stockholmshems  huvuduppgift ar  att
langsiktigt dga och forvalta hyresbostider
med geografisk koncentration till Stockholms
stad. Bolaget ska skapa basta mojliga
forhallanden for sina hyresgaster sd att langa
och goda hyresgastrelationer  bevaras.
Forvaltningen ska ge en langsiktig varde-
tillvaxt.

2.6 Utvecklingsdirektiv 2006 -
2008 for Stockholmshem

Fokus for perioden blir att genomfora
investeringsprogrammet med en  okad
nyproduktion och ombyggnad av det aldre
bestandet.

Bolaget ska:

e Uppnd en nyproduktion pa minst 500
lagenheter per ar. (VD)

Bista  Stiftelsen Hotellhem i dess
verksamhet (Marknadschef)

Fortsitta miljoarbetet och forsvara miljo-
certifikatet (VD)

Fortsdtta arbetet med att vidareutveckla
kvalitet och service i samspel med
hyresgdsterna (VD)

Utveckla  fastighetsbestindet  genom
forvarv av fastigheter, pd affirsmassig
grund, i stadsdelar med ldg andel
allmannyttiga bostader (VD)
Rationalisera och effektivisera
verksamheten (Alla chefer)

Genom bl a fortsatta effektiviseringar na
foljande resultat efter finansnetto (VD):
Ar2006 129 Mkr

Ar2007 150 Mkr

Ar2008 200 Mkr
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3. OMVARLDSANALYS

I foljande avsnitt redogors det for bur var omvdrld ser ut och vilka faktorer och fordndringar som

pdverkar oss.

3.1 Marknadssituationen

Svensk ekonomi

Den svenska ekonomin fortsitter, efter en
svag inledning pa aret, att utvecklas positivt,
med en prognostiserad 6kning av BNP pa 2,4
procent i ar och strax under tre procent savil
2006 som 2007. Forutsdttningarna for en
fortsatt uppgang ar gynnsamma, med fortsatt
liga rintor, okande disponibla inkomster,
hogt sparande och en arbetsmarknad som ser
ut att bli bittre.’

Dagens hoga oljepris kan, om det blir
varaktigt, bromsa tillvixten, och sdledes ge
utslag pa hushallens kopkraft.

2003 2004 2005 2006 2007

BNP (marknadspris) 1,5 3,6 2,4 2,9 2,9
Sysselsattningsgrad 776 770 76,5 76,5 76,9
Oppen arbetsloshet 53 6,0 5,8 54 52
KPI, dec-dec 1,3 0,4 0,7 1,5 2,3
Reporanta 2,8 2,0 1,5 2,3 3,5
Tioarig statsoblranta 49 3,9 3,4 4.3 4.7

Killa: Konjunkturinstitutet

Trots hog tillvixt har den starka
produktivitetstillvixt som varit de senaste
aren lett till en svag arbetsmarknad.
Sysselsattningen  bedéms  ddremot o©ka
framover, ungefar med en halv procent 2005
och en procent 2006. Regioner med relativt
manga smaforetag och som ligger i
storstadernas periferi fortsatter ur
sysselsattningssynpunkt att utvecklas battre
an ovriga landet .

Laget i byggsektorn ar fortfarande gott och
foretagen redovisar ett fortsatt  Okat
byggande, stigande  orderinging och
nyrekryteringar. Branschen rdknar med
fortsatt tillvixt de nirmaste manaderna, men

’ Konjunkturliget augusti, Konjunkturinstitutet,
050831

andelen foretag som forutser ett Okat
byggande ir ligre 4n tidigare.'

Konjunkturen i Stockholm

Tillvaxten okar i Stockholm. Inom flertalet
branscher har tillvaxttakten tilltagit, med
tjanstesektorn som draglok. Denna positiva
viandning avspeglas pa arbetsmarknaden dar
efterfrigan pa  arbetskraft nu  oOkar.
Arbetslosheten ligger dock fortfarande pa en
hoég nivd pi 4,8 procent’ och har bara
minskat namnvart sedan 2004.
Nyforetagandet fortsdtter ocksd att oka och
foretagskonkurserna att minska.’

3.2 Bostadsmarknaden

Stockholms bostadsutbud

Vid tredje kvartalets utgidng pdagick
nybyggnation av 4590 bostdder, varav 1430
i kommunala hyresritter. 520 nya bostader
fardigstalldes, varav 125 1 kommunala
hyresritter.

Under de senaste fyra kvartalen har cirka
3200 nya bostiader paborjats i Stockholms
stad. Jamfort med motsvarande period
2003/2004 har bostadsbyggandet i staden
okat med nirmare 50 procent. ’

Prognosen for bostadsbyggandet i
Stockholms lin som bygger pd antal
bygglovsbeslut  siger att det kommer
paborjas omkring 12 000 nya liagenheter
under 2005, dar drygt halften avser
Stockholms stad. For 2006 forvantas cirka
14 000 bostader paborjas och 6000 av dessa
i Stockholms stad. Bostadsratter stir for en

* KI, Konjunkturbarometern aug 2005

° Arbetsmarknadsstyrelsen aug 2005

° Naringslivskontoret, Stockholmskonjunkturen aug
2005

7 USK, Bostadsbyggandet 3:e kvartalet 2005
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stor del av okningen, men byggandet av
hyresritter fortsitter ocksa att oka. *

Byggkostnader

Kostnaden for mark ar den enskilt storsta
delen av kostnader som direkt kan paverkas
av. kommuner vid  bostadsbyggande.
Markkostnaderna har i manga kommuner
okat betydligt de senare aren, vilket hammar
byggandet av bostidder och delvis bidragit till
bostadsbrist. ’

Efterfragan

Antalet personer i ko fortsitter att 6ka och
likasd gor formedlade ligenheter.
Nyproducerade  ligenheter  borjar  nu

formedlas hos bostadsformedlingen, vilket
fatt fler att stalla sig i ko samt dven bidragit
till att det ar lattare att fa en ligenhet. Men
de ldagenheter som gar att fa relativt
omgdende ar i regel nybyggda liagenheter
med en darfor relativt hog hyra.

Trots en mycket ling bostadsko, cirka 130
000 personer i oktober, finns en viss
osikerhet hur det kommer att bli 2006 och
2007 ndr manga nyproducerade lagenheter
ar fardigstallda. Omflyttningen i hyreshus ar
i genomsnitt cirka nio procent, medan den i
nybyggda hus ligger omkring 20 procent.

Befolkning

Stockholms befolkning okade under forsta
halvaret 2005 med 1700 personer och
uppgick till 766 700 personer. Okningen
beror enbart pa ett fodelsedverskott pa 1900
personer. Det var nigot fler personer som
flyttade fran Stockholm dn som flyttade dit,
och storst var utflyttningen till Stockholms
lan. Fran oOvriga landet hade Stockholm ett
positivt flyttningsnetto."

* Boverket, Boverkets indikationer maj 2005
’ Boverket, 050727
" USK, 050912

3.3 Hyressattning

Hyrorna i allmannyttiga bostadsbolag ska
enligt  gdllande  lagstiftning, spegla
bostadskonsumenternas allmanna
varderingar och behov.

Under 2003 tog Hyreskommittén i
Stockholm  fram ett forslag pa hur
hyresstrukturen kan tinkas se ut i olika
bostadsomrdden och for olika hustyper
(exkl. nyproduktionshyror). Syftet ar att na
ett val fungerande hyressittningssystem som
ska trygga hyresrittens framtid. Forslaget
sammanfattades i foljande matris.

Hust Innerstad | Inre Yttre

1}115 IYP ytterstad | ytterstad
och lage 100 % |-10 % -20-25 %
Sekelskifte
fore 1920 110 99 83-88
Klassicism 83-88
1920 110 99
Funktionalism
1930-1940 100 90 75-80
Folkhemmet
1940-1950 100 90 75-80
Grannskapet
1950-1960 95 85 71-76
Storskalighet
1960-1970 90 81 68-72
Kvartersstaden
1970-1990 105 95 79-84
Tomodernism | 110 99 83-88

En hyressattningsutredning tillsattes under
2003 med syftet att se oOver vissa delar i
hyreslagsstiftningen. De forandringar som
utredningen foreslar dr foljande: "

. Nyproduktionshyrorna ~ ska  inte
kunna provas under en period av tio ar i
de fall dd hyrorna bestimts genom
avtal mellan fastighetsigaren och en
hyresgdstorganisation

" SABO, Sammanfattning hyressittningsutredningen
040915
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o Ett system som mojliggor skilda
hyresnivder for likvardiga lagenheter
beroende pa om hyresgisten ar befintlig

eller nyinflyttad.

. Vid bruksvirdesprovning ska hansyn
tas till tillval/franval enligt sjalv-
kostnadsprincipen, d v s en kollektivt
forhandlad prislista.

. Hyresnamnden ska fda en o©kad
skyldighet att motivera sina beslut vid
bruksvardesprovning.

Under slutet av 2004 remissbehandlades

lagforslagen och uppfattningen bland SABO-
foretagen var mestadels positiv. Under SABO:s
kongress framkom att utredningens forslag om
differentierade hyresnivder (punkt 2) inte
kommer att finna ndgon plats i den proposition
som nu forbereds. Reglerna bor trada i kraft till
2007.

3.4 Konkurrent- och
kundanalys

Pa den marknad Stockholmshem
konkurrerar pa finns andra kommunala
bostadsbolag, privata hyresvirdar samt
andra upplatelseformer som kooperativa
hyresforeningar och bostadsrattsforeningar.
Bostadsritter ar idag en storre konkurrent an
tidigare, pa grund av dagens ldga rantor och
goda lanemojligheter.

Stockholmshem har wunder ett antal ar
anvants sig av Fastighetsbarometerns No6jd-
Kund-Index. 2005 genomfors  under-
sokningen for sista gangen, da inga andra
bostadsforetag deltog. Att kunna jamfora sig
med andra bostadsforetag ar ett viktigt
kriterium vid val av undersokning, och
darfor har alternativa enkiter undersokts.
Det finns dven krav fran koncernens sida att
de tre systerbolagen i Stockholm bor
anvianda sig av metoder for maitning av

Under 2005 deltar cirka en tredjedel av
hyresgdsterna, men tanken ar att alla
hyresgaster under totalt tre
undersokningstillfallen ska ha fatt mojlighet
att framfora sin asikt. Detta kommer att ge
ett underlag som battre styr
forbattringar/forandringar  dit  de  mest
behovs.

Fastighetsdgarna Stockholm gjorde i somras
en telefonundersokning bland cirka 450
hyresrdtts-  och  bostadsrittsinnehavare.
Resultatet visade att snabb service nar nagot
gir sonder, tvdttstuga i huset och
grovsophamtning ar de viktigaste tjansterna
for de boende. Ovriga tjinster som
prioriterades hogt av hyresgisterna  ar
bredbandsuppkoppling, lekplatser  samt
mojlighet att delvis bygga om i ligenheten.
Betalningsviljan ar hogst for
bredbandsuppkoppling, gemensambhets-
lokaler och 6vervakningskameror i trapphus
och forradsutrymmen.

3.5 Budgetpropositionen

Forslag till ny bostadsfinansiering

e Permanent stod till byggande

hyresratter.

av

e Hyresgarantier till ekonomiskt svaga

hushall, sisom ungdomar.

e Lanegarantier for
underldtta kop av bostadsritt.

unga for att

e Kontantstod till svaga hushall pa 500

kronor per manad under fem &r.

e Stod till teknikutveckling for t
hissinstallationer for att
tillgangligheten for aldre.

€X

oka

kundrelationer som mojliggor jamforelser
mellan bolagen. Bade Svenska Bostidder och
Familjebostider = samarbetar idag med
AktivBo vilket var en stark faktor till valet
att anlita dem for kundnojdhetsmatningar.

Rantebidragen forsvinner for hus som
paborjas f r o m ar 2007. For hus som
beviljats bidrag innan utgangen av 2006
eller paborjades senast da avvecklas
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bidragen med lika delar t o m bidrags-
aret 2013 da de upphor.

e Investeringsbidrag som ska stimulera
nyproduktion av hyresbostdder. Det ska
styras mot bostadstyper som ar
underrepresenterade pa den lokala
marknaden,  oka  rorligheten i
bostadsbestandet och motverka
segregation.

Dessa forslag har under hosten skickas ut pa
remiss, och Stockholmshem har tillsammans
med Svenska Bostider och Familjebostader
avlagt ett remissvar. Senast i mars 2006 ska
forslaget laggas fram i en proposition.

Investeringsbidrag

Ett fortsatt bidrag under dtminstone 2006
for bade ny- och ombyggnadsinvesteringar i
smd och medelstora hyreslagenheter och i
omraden med bostadsbrist. En forutsittning
for att beviljas investeringsbidrag ar att
boendekostnaderna ar rimliga, i
Stockholmsregionen innebir det en arshyra
som inte Overstiger 1100 kr/kvm. Det ar
projekt som paborjats under dren 2003-2006
som ir aktuella for bidrag."”

Investeringsstimulans
Investeringsstimulansen ska stimulera
byggandet av hyresbostider och student-
bostdder i tillvixtomraden med bostadsbrist.
Liagenheternas uthyrningsbara area fir inte
overstiga 70 kvm. Fran och med 1 juli 2004
omfattas dven ombyggnad av vindar och
lokaler av investeringsstimulansen. Stodet
ska utdelas under perioden 2003 till 2006
och motsvarar beloppsmassigt en siankning,
av momsen pa inkop av varor och tjanster,
fran 25 till 6 procent. Investeringsstimulans
och investeringsbidrag kan kombineras, men
da sker en viss reducering av investerings-
bidraget.

Hissbidrag
Ett tillfalligt bidrag for installation av hissar i
flerbostadshus inférdes under 2004. Bidraget

> SABO, Analys budgetforslag for 2005, 040927

omfattar de hissinstallationer som paborjas
senast den 31 december 2004. Syftet ar att
fraimja tillganglighet och kvarboende for
aldre och funktionshindrade. Bidraget
uppgér till en fjardedel av kostnaden for
installationen, dock hogts 250 000 kronor.

Gron skattevixling

Det framsta syftet med gron skattevixling ar
att oka miljostyrningen via skattesystemet.
Hojda miljorelaterade skatter balanseras av
sankningar av t ex inkomstskatten. For 2006
foreslds en skatteviaxling pa 3,6 miljarder
kronor. Forslaget forvantas leda till 6kning
av elskatten med 0,6 ore per kWh, men den
forandringen skyms for Stockholmshems del
helt av mangdubbelt storre svingningar i
elpriser. Detta till foljd av framst dramatiska
prisokningar  och  prissvingningar  pa
utslappsriatter och stora dndringar i
fyllnadsgrad for kraftverksdammarna.

3.6 Lagar och regler

Energideklaration av byggnader

Ett forslag att en lag om energideklarationer
av byggnader ska inforas i Sverige, har
funnits sedan ett dr, och tanken ir att den
skulle borja gilla 1 januari 2006. Forslaget
innebar i korthet att byggnadsagare blir
skyldiga att uppritta en energideklaration
ndr en byggnad t ex ska uppforas eller hyras
ut. Energideklarationen ar sedan giltig i 10
ar och ska upprittas av en energiexpert.
Kostnaden for att upprdtta en deklaration
berdknas till cirka 3000-4000 for ett smahus
och till det dubbla for ett normalt
flerfamiljshus. Storre  bostads-  och
fastighetsbolag  kan fi egen personal
ackrediterade for att utfora deklarationerna.
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4. VERKSAMHETSANALYS

Analysen beskriver foretagets verksambet utifran de fem perspektiv verksambeten styrs av. Var

stdr vi idag?

4.1 Kundperspektivet

Servicebolag (inte bara

forvaltningsbolag)

En korrekt definition av Stockholmshem ar
ett fastighetsbolag med huvudsakligen
bostider i sitt bestind. En alternativ
utgangspunkt ar att vi ar ett servicebolag
som tillhandahdller tjanster knutna till
boendet som bidrar till en god miljo och
trivsel.

Bada dessa stindpunkter 4r objektivt sett
korrekta. Den forsta ar det traditionella
synsittet medan den sistnimnda 4r ett
modernare  forhallningssatt som  sitter
kundens behov i fokus.

Att utgd ifrdn byggnaden och byggnadens
tekniska behov gor att det ar latt att gora
felaktiga prioriteringar. Det dr vdra kunder
som mdste kdnna att deras boende ar tryggt
och prisvart. Att i alla beslut strava efter att
utga ifran kundens behov och preferenser gor
att tillgangliga resurser anvinds pd det mest
optimala sattet.

Prisvardhet

Om boendet skall upplevas som prisvart
maste det vi levererar i varje o6gonblick
motsvara eller helst Overtraffa kundernas
forvantningar. Att mirka ar att kundernas
forvantningar inte ar statiska utan forandras
och utokas i takt med att samhaillet och
branschen utvecklas.

Prisvardheten star ocksa i relation till yttre
omstandigheter som vi inte rdder Over.
Tydligast ar lagesfaktorn. Ur detta perspektiv
aterstdr en lang vag att gd for att exempelvis
aterfora bruksvirdessystemet till den roll det
fran borjan avsdgs att spela. Den grund som
lades i detta arbete inom ramen for den s k

trepartsoverenskommelsen har inte blivit
mer dn en grund och knappt det.

Kundbemdétande

Centralt i kundperspektivet ar hur vi
bemoter vara kunder. Det géller saval alla
vardagliga kontakter som vid
krishantering  eller  vid  klagomal.
Stockholmshem dr en stor aktor pa
bostadsmarknaden och dirmed har vi
ocksd  en  forpliktelse  att  vara
marknadsledande och att leva upp till vart
goda renommé.

Vi méste ha goda rutiner for information
och kundbemotande. Vi madste vara
tillgangliga nar vara kunder soker
information. Slutligen maste vi ocksa
hantera klagomal pd ett snabbt, korrekt
och rattssiakert satt.

[ detta arbete ar ett aktivt arbete med
kundundersokningar ett mycket viktigt
instrument. Den undersokning vi nyligen
genomfort tillsammans med AktivBo
maste omsorgsfullt  foljas  upp och
utvarderas.

Organisation

Behovet av en tydlig kundorientering av
var verksamhet stiller ocksd nya krav pa
hur arbetet organiseras. Det 4r mot denna
bakgrund forandringarna inom
forvaltningsavdelningen och kundcenter
skall ses. En tydligare ansvarsfordelning
med helhetssyn mdste prioriteras.

P4 motsvarande sitt pagar ocksa ett arbete
avseende en kommunikationsstrategi som
kommer att fardigstillas under &ret.
Direfter vidtar en rad atgarder for att
genomfora de strategier som foreslas.
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4.2 Produkt- och tjanste-
perspektivet

Nyproduktion

Ett av de viktigaste dgardirektiven under
innevarande mandatperiod ar deltagande i
20K-projektet, dvs igangsattandet av 20 000
lagenheter. For Stockholmshems del innebar
det att vi skall svara for produktionen av
2 000 lagenheter. Situationen for niarvarande
ar att var projektkatalog totalt innefattar
cirka 1900 lagenheter varav dryga 1 000
skall igangsattas under 2006. Med hansyn
till den totalt sett pressade tidplanen och
normal planeringsgdng innebar detta projekt
att huvuddelen av den till buds stiende tiden
atgar for planarbete och projektering varfor
sjdlva byggprocessen inkommer i perioden
slutskede.

Behovet av bostider inom stockholms-
regionen torde vara stort och ar en viktig del
i att forstarka var regions
konkurrensfordelar. Fragor som maste
hanteras under kommande ar ar hur vi skall
mota en sannolik kostnadsokning till foljd av
ett allt storre resursutnyttjande inom
byggnadsindustrin? Vilken typ av bostider
kommer att efterfragas pa lokala marknader
dar det tidigare inte forekommit ndgon
nyproduktion pa ldng tid? Hur och vilken
typ av marknadsforing kravs?

Slutligen och inte minst, vilken hyressittning
kan tillimpas? Bade for att svara mot
efterfragan och vad som ar mojligt att uppna
vid forhandlingar med hyresgastforeningen
samt vilken hyresnivdi som krivs for att
undvika direktnedskrivningar. Malet ar att
hilla produktionskostnaderna pa en sadan
niva att nedskrivningar ej blir aktuella.

Befintligt bestand

Stockholmshems bestand bestar till cirka en
tredjedel av fastigheter byggda pa 1940- och
50-talen och manga av dessa ar i behov av

ombyggnad och upprustning.
Malsittningen  ar  att  takten  for
ombyggnaderna  kan  ©kas.  Detta
motverkas emellertid av de
redovisningsprinciper som vi framledes
bor tillimpa med en hogre andel som
direktkostnadsfors ~ och  darmed i
motsvarande grad minskad aktivering.
Trots allt bor en viss okning av takten
vara mojlig.

Genomforande  av  stambyten  och
badrumsombyggnader i 50-talsbestandet
ska prioriteras. Denna
ombyggnadsverksamhet ar viktig med
hansyn till att vara akuta skador i annat
fall okar och icke planerade och darmed
synnerligen kostnadskravande underhalls-
atgiarder mdste utforas.

4.3 Medarbetarperspektivet

Personalstruktur
Personalsituationen inom Stockholmshem
karaktariseras av:

e Ling anstillningstid. Over 70
procent har varit anstillda lingre
an tio ar.

e Hog medeldlder pa strax under 48
ar

e Stora framtida pensionsavgangar

e Ojamn konsfordelning. 73 procent
av personalen dr man.

e Ojamn konsfordelning inom vissa
befattningsomraden

e Okat antal nyanstillda

e Okat antal vikariats- och korttids
rekryteringar

I augusti 2005 var 344 personer anstillda
inklusive vikarier och projektanstillda. Ett
generationsskifte med stora framtida
pensionsavgangar har pdaborjats. Drygt
fyrtio personer dr mellan 60-65 ar, varav
manga chefer. Cirka 40 procent dr mellan
55-59 ar.
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Ny- och ersittningsrekryteringar kommer att
ta mycket resurser i ansprak eftersom de ar
strategiska for foretaget. Bemanningsplaner
for de tre kommande dren ska upprittas.
Stockholmshems malsittning ar att ha 10
anstillda per 1000 ldagenheter, vilket i
dagsliaget stammer relativt val.

Nojda medarbetare

Medarbetares uppfattning om
Stockholmshem  som  arbetsgivare och
arbetsforhdllandena mits regelbundet. 1 ar
genomforde Utrednings- och
statistikkontoret (USK) en stadsovergripande
undersokning, varfor ingen egen intern
undersokning genomfordes. Resultatet foljs
upp och analyseras som underlag for
fortlopande forbattringsatgarder, dels
overgripande och dels pd varje avdelning.
Under 2006 planeras det for en ny
undersokning som sedan ska genomforas
under 2007.

Medarbetarnas behov och forutsittningar
ska tas till vara genom lyhordhet, delaktighet
och stod till utveckling och utbildning och
foljas  upp i och  med  arliga
utvecklingssamtal.

Kompetensutveckling

Strategier for kompetensutveckling och
kompetenssikring ska ses over i foretaget.
Fragor om ansvarsfordelning, kunskap och
tydlighet om  medarbetarnas uppdrag,
befintlig kompetens och kompetensbehov ska
klarliggas.  Aven  frigor som  ror
kompetensoverforing 1 samband  med
avgangar och rekrytering ska belysas. En
annan viktig faktor i kompetensutvecklingen
ar att genomfora utvecklingssamtal med
medarbetarna och att ta fram individuella
utvecklingsplaner.

Processer for att faststilla
kompetensutveckling pa individ, grupp,
avdelnings- och foretagsnivd ska tas fram
och genomforas.

Ledarskapsutbildningar for chefer — UGL
— utveckling grupp och ledare ska
genomfOras samt en inventering av
individuella utvecklingsbehov for chefer.

Arbetsmiljo
For att sikra efterlevnad av lagkravet pa
att systematiskt arbetsmiljoarbete

genomfors i foretaget  ska  ett
ledningssystem  for  arbetsmiljoarbetet

inforas och samtliga chefer/
skyddsombud/arbetsplatsombud ska
utbildas.

Stockholmshem ska stimulera till egenvard
genom forebyggande friskvardssatsningar,
i syfte att hélla nere sjukfranvaron. For
2006 ligger malet for sjukfranvaron fast
pa < 5 %. I samarbete med Vitea ska
arbetet med att fa tillbaka
langtidssjukskrivna i arbete alternativt att
paskynda sjukpensionering intensifieras.

4.4 Ekonomiperspektivet

Ekonomisk

utveckling

Bolagets ekonomiska stillning fortsatter
att vara god, med en synlig soliditet pa
dryga 30 procent. I takt med den 6kande
nyproduktionen kommer dock soliditeten
att sjunka och ligga runt 25 procent ar
2008. En stark ekonomi dr en
forutsattning for den pagaende
nyproduktionen och en fortsatt bra
forvaltning av fastighetsbestdndet samt en
grund for att Overbrygga eventuella
lagkonjunkturer.

stallning och

Kostnadsutveckling

Tidigare 4r har det framst varit
kostnaderna for virme och el som okat
mest, men  for 2006 bedoms
kostnadsokningarna vara av mer generell
karaktar. Det ar dock fortfarande
Stockholmshems storsta kostnadspost och
att  minska  energikostnaderna  och
motverka kostnadsokningar ar darfor ett
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prioriterat omrdde. Totlat  budgeteras
bolagets driftkostnader till 835 mkr.

Underhallsnivan for 2006 budgeteras till 369
miljoner  kronor. Framforallt fortsitter
satsningarna pa upprustningarna i 40- och
50-talsbestandet.

Personalkostnaderna forviantas oka nagot
kommande ar fraimst beroende pa forviantad
loneokning men ocksd vissa strukturella
orsaker. Vi stir nu infér  stora
pensionsavgangar dar inte alla tjanster
behover dterbesittas men vissa temporira
losningar kan initialt oka
personalkostnaderna. P4 ndgot lingre sikt
kommer antalet anstillda att sjunka ndgot.

Rinteutvecklingen bedoms 6ka. Hur mycket
och i vilken takt dr som tidigare synnerligen
ovisst men prognosen ir en ranteuppgang for
helaret pa 1 procentenhet.

Agarens avkastningskrav

Stockholm stad har i egenskap av dgare och
genom beslut i savial koncern- som
kommunstyrelse faststillt avkastningskrav pa
bostadsbolagen. Avkastningens storlek ar
faststillda efter en analys genomford av
revisionsbyran PwC. Motiven ar flera men
syftar sdvil till att realvardesikra bolagens
tillgingar som vara en drivkraft till
effektivitet. Beslutet ar ocksd entydigt att
avkastningen skall kvarstanna och arbete
inom bolaget.

Avkastningens storlek dr enligt nedan for de
kommande dren:

e Ar2005 129 Mkr
e Ar2006 150 Mkr
e Ar2007 200 Mkr

Den totala avkastningen

Stockholmshems avkastning till dgaren
maste ses utifrdn ett helhetsperspektiv. Det
ar synnerligen rimligt att dgaren erhdllen
en rimlig avkastning pa insatt kapital. For
nirvarande 3,5 Mkr vilket motsvarar en
rantesats pd 5 % pa de 65 Mkr som
staden ursprungligen bidragit med som
aktiekapital. Utover detta dr det ocksd
rimligt att den totala tillgingsmassa som
skattekollektivet i princip dr adgare till
realvardesikras. Detta sker genom det
avkastningskrav pd ca 4 % pa totalt
kapital, som staden stillt upp for bolaget
och som inte avses bli foremal for
utdelning utan skall stanna och verka
inom bolaget.

Slutligen  erhaller staden den fulla
avkastningen genom att
kommuninnevanarna kan tillgodogora sig
den allminna nytta som foljer av bolagets
skyldigheter i enlighet med de faststillda
agardirektiven, t ex:

- bidra till Stockholms
forsorjning av billiga och bra
bostader

- delta aktivt i
stadsdelsfornyelsen

- bidra till bostadsbyggandet for
att stiarka stadens
konkurrenskraft

- hyra ut bostider  via
bostadsformedlingen

- samarbeta  med  stiftelsen
hotellhem

- bidra till att uppfylla stadens
behov av  forsoks-  och
traningslagenheter

- utveckla boinflytandet

- tillimpa integrations- och
genusperspektiv i byggande
och forvaltning.
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5. OVERGRIPANDE FORBATTRINGSATGARDER

Kundperspektivet
1. Genomfora fortsatta trygghetsskapande dtgarder i
bostadsomraden och allmdnna utrymmen
2. Oka tillgingligheten via Internet och telefon
3. Implementera ny kommunikationspolicy
4. Medverkan vid visning av lagenheter

5. Utveckla samarbetet med Hotellhem

6. Ny forvaltarorganisation och kundcenter

Produkt & tjansteperspektivet

1. Fortsitta arbetet med att forbilliga produktionen

2. Forbattra overtagandet av nyproduktion till forvaltning for
att undvika inflyttningsproblem

Ekonomiperspektivet
1. Genomfora dtgarder for minskat hyresbortfall genom bl a
korttidskontrakt

2. Genomfora dtgirder for att minska outhyrda lokaler

Medarbetarperspektivet

1. Genomfora fortsatt ledarskapsutbildning
2. Redovisa bemanningsplanering for 3 ar i verksamhetsplanen

3. Isamband med utvecklingssamtal ta fram individuella
utvecklingsplaner for medarbetarna

Interna arbetet
1. Foresla vidareutveckling av fastighetssystemet och andra
IT-16sningar med inriktning pa vinn-vinnlésningar

2. Vidareutveckla intrandtet med avseende pa struktur och
innehall

Ansvar/avdelning
Forvaltning, Service
Forvaltning, Marknad, IT
VD-stab

Forvaltning, Marknad
VD, Forvaltning,

Forvaltning, Marknad

Bygg

Bygg, Forvaltning

Marknad, Forvaltning

Marknad, Forvaltning

Personal

Alla

Alla

Alla

VD-stab, IT
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6. STYRANDE DOKUMENT

I styrande dokument beskrivs riktlinjer och principer for vart handlande inom olika visentliga

omrdden.

Styrelsen
e Bolagsordning for Stockholmshem

e Arbetsordning for styrelsen
e Arbetsfordelning mellan styrelsen och VD
e Instruktion for ekonomisk rapportering

Personal

o Chefs- och ledarskapspolicy
e Lonepolicy

e Arbetsmiljopolicy

Utbildningspolicy

Rutiner vid rehabiliteringsirenden

Foretagspolicy avseende insatser mot missbruksproblem
Jamstilldhetspolicy med mangfaldsplan

Riktlinjer betriffande studieresor m m

Feriearbete — policy

Verksamhet

o Telefonpolicy

Moobiltelefonpolicy

Policy rorande kontakter med massmedia
Stockholmshemsandan (etikskrift)

Policy for representation

E-postpolicy

E-strategi

Policy for Internetanviandning (Internetpolicy)
Handbok PuL (Personuppgiftslagen)
IT-standard

IT-sikerhetspolicy

Klagomalspolicy

Miljopolicy

Miljohandbok (flera dokument)

Rutin for upphandling av varor, byggentreprenader och
tjdnster

Rutin for behandling av avvikelser

Rutin for analys och forbattring

Strategi for kvalitetsarbetet

Beredskaps- och sikerhetsparm

Rutin for internkontroll

Arkivreglemente

Instruktion for attest och utanordning
Dokumenthanteringsplan (flera dokument)
Finanspolicy

Stockholmshems Standard (flera dokument)
Handldggning av hyresgistens godkdannande vid
ombyggnad enligt ”smalhusavtalet

Stadsovergripande styrdokument redovisas i bilaga 1

Datum

2003-03-25

2004-04-26
2004-04-26
2004-12-02

1998-01
2001-10
1993-03

1996-06
1996-09
1991-12
1993-03

1997-03-01
2003-xx-xx
1996-10-03
1999-04
1998-10
1999-01
2003
2004-02-17

2004-04-23
2003-01-14

Miljordad 1998-11-10
Miljordd Varierande

Ansvar Beslut
VD Bolags-
stimma
VD-stab KcS
VD-stab KcS
VD-stab KcS
Personalchef VD
Personalchef VD
Personalchef VD
Personalchef VD
Personalchef VD
Personalchef VD
Personalchef VD
Personalchef VD
Personalchef VD
IT-chef VD
IT-chef VD
Informationschef VD
Personalchef VD
Personalchef VD
IT-chef VD
IT-chef Styrelse
IT-chef VD
IT-chef VD
IT-chef VD
IT-chef VD
VD-stab VD
Miljochef
Miljochef
VD-stab Styrelse
Miljochef VD
Miljochef VD
VD-stab VD
IT-chef VD
VD-stab Styrelse
IT-chef VD
Ekonomichef Styrelse
IT-chef VD
Ekonomichef Styrelse
Byggchef VD

Forvaltningschef VD

2002-02-20

2001-10-24
2001-10-24
2003-04-25
2001-03

2002-02-20

2005-06-09
Varierande
2003-12-04
Varierande
2002-09-16
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7. ORGANISATION & ARBETSFORDELNING

Organisation beskriver ansvar och uppgifter. Vilken avdelning gor vad?

Antal anstallda

2005 2004 2003
Sept Sept sept

VD 1 1 1
VD-stab 8 6 7
Personal 4 5 4
Ekonomi 14,5 14 15
IT 13 8 9
Marknad 24 21 18
Hyresjuridik - 12 11
Storn.jour 10 11 12
Forvaltning 58 58 51
Bygg 21 16 13
Varme 26 25 24
Service 154 159 158
Summa 344 336 323

Kalla: Personalavdelningen
Arbetsuppgifter

VD-stab

e  Styrelse- och avdelningsovergripande fragor
e Bevaka vad som hinder inom staden och
inom politiken

Verksamhetsplanering och uppfoljning
Stockholmshems miljoledningssystem
Upphandlingsrutiner och ramkontrakt
Overgripande kvalitetsfrigor
Forsdkringsavtal

Intern och extern information samt
marknadskommunikation

e  Skyltning, annonsering, marknadsforing och

profilprogram

Personalavdelning

e  Overgripande organisations- och
personalpolicyfragor

e Rekrytering och bemanning
Kompetensutveckling
Lone-, avtal och forhandlingsfragor

Overgripande informations- och mediafragor

Arbetsmiljo

Personalformaner

Jamstalldhets- och mangfaldhetsfragor
Frisk och halsovard

Ekonomiavdelning

Ekonomistyrning

Ekonomiredovisning

Finansfragor, kassaverksamhet

Planering, budget, analys, uppfoljning
Fakturahantering och -rutiner
Hyresdebitering

Fastighetsekonomiska och -rattsliga fragor
Virdering, forvirv och forsiljningar

IT-avdelning

IT-drift

Helpdesk
IT-utveckling
IT-kommunikation

Sdkerhetsfragor inklusive personuppgiftslagen
(PUL)

Dokument- och arkiveringsrutiner

Stod i utveckling av administrativa system
och processer

Datorinkép
Internservice

Vixel och reception
Mobiltelefoni

Marknadsavdelning

Uthyrning och marknadsforing av bostader,
garage och p-platser

Bostadsformedlingsfragor och intern bytesko
Uthyrning av lokaler

Hyresbetalningar och inkassoverksamhet
Hyresjuridisk rddgivning internt och externt

Handldggning av stornings- och andra
bosociala drenden genom
storningsombudsman och storningsjour.
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Forvaltningsavdelning

Fastighetsdgaransvar med helhetssyn for vira
bostadsomraden

Ombyggnads och underhallsinsatser i
bostadsomradena i tva regioner

Underhiélls och driftfragor
Boinflytandeverksamhet i bostadsomrdden
Stadsdelsfornyelse

Besiktningsverksamhet

Drift, underhall och upprustning av
parkmark

Stadtjanster
Avfallshantering
Vattenforsorjning och vattensparatgarder

Fastighetsnat for hyresgastrelaterade
onskemal

Byggavdelning

Projektledning av nyproduktion,
ombyggnader samt storre underhallsarbete
Genomforande av 50-talsrenoveringen
Byggherreansvaret mot externa kontakter,
intressenter och myndigheter
Kvalitetsansvaret enligt PBL

Genomfora alla upphandlingar i projekten
Ansokan om bidrag samt statistiska uppgifter
i samband med ny- och ombyggnad
Projektledning av utvecklingen av
Stockholmshems Standard,
foretagsgemensam teknisk standard for
forvaltning, service och byggverksamhet

Uppratthalla certifieringen av
Byggavdelningens kvalitetsledningssystem,
certifierat enligt ISO 9001.

Varmeavdelning

Inomhusklimatet med virmeforsorjning,
ventilation och varmvatten

Drift och underhall av virme- och
ventilationsanlidggningar

Energifragor t ex val av energiform och
prisfragor
Ventilationskontroll

Brandskydd som ror uppvarmning och
ventilation

Serviceavdelning

Akut bostadsservice och felanmilan
inklusive, bilar, jour, larm

Forebyggande dtgarder i allmdnna utrymmen
Hisservice

Elservice

Tvittmaskinservice

Las- och nyckelhantering

Reparationer (t ex vattenskador) i enstaka
lagenheter

Skotsel och smdreparationer av tak, fasader,
portar, trapphus, killare

Elsdkerhetsfragor
Inkop av varor till fastighetsservice
Bilparken
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8. STRATEGIER

Strategier beskriver vdra tillvigagdngssatt for att uppfylla affdarsidén och nd visionen. Hur gor vi¢

1. Koncentration pa bostadsfastigheter
Bolagets inriktning ska vara att d4ga och forvalta
hyresbostader i Stockholm. Lokalinnehavet ska
inriktas pa narservice for bostadshyresgasterna.

2. Okad nyproduktion

Nyproduktionen av hyresligenheter ska cka och
mojliggoras  med  befintlig  projektportfol;,
markanvisningar frin staden samt forvirv av
exploateringsobjekt.

Rimliga hyror ska efterstriavas. I syfte att minska
produktionskostnaderna ska nya entreprenad-
och upphandlingsformer, o6kat industriellt
byggande med olika grader av prefabricering,
standardisering och  typhus provas samt
effektivitet i planlosningar och yteffektivitet
skapas.

3. Utveckling av fastighetshestandet

Forvirv, byten och avyttring av fastigheter ska
ske pa affirsmissiga grunder i syfte att
astadkomma  blandade upplitelseformer i
stadsdelarna samt rationella fastighetsomraden.

Fastighetsbestdndet ska forddlas och foérindras
utifrdn en langsiktig forvaltning och kundnytta
med syfte att skapa tillvixt i virde och
avkastning.

Upprustning av det dldre bestindet ska
genomforas enligt en langsiktig plan efter behov
och i den takt som resurser och mojligt
hyresuttag medger.

Genomforande av stambyten och badrums-
ombyggnader i 50-talsbestdndet ska prioriteras.

4. Hog kundorientering

Langsiktiga och fortroendefulla  hyresgast-
relationer ska efterstravas. Hog ambition, stort
engagemang och lyhordhet ska prigla arbetet
med att tillgodose hyresgisternas behov.

Onskemal om funktionellt, trivsamt och prisvirt
boende med vilskotta allmdnna utrymmen ska

std i fokus. Bostadsomradena ska vara attraktiva
och trygga.

Hyresgésterna ska métas med en positiv attityd.
Kontakter och handling ska prdglas av respekt
och uppriktighet samt utfastelser ska héllas.
Information om hyresgisters forhallanden ska
behandlas med strikt sekretess och ingen form
av diskriminering eller krankande siarbehandling
ska accepteras.

Felanmilan, felavhjilpning och hantering av
klagomdl ska fungera bra och snabbt. En
fortsatt utbyggnad av internetlosningar bidrar
till detta.

Generationsvixling av hyresgidster med andrade
krav.  pa  service och  standard  ska
uppmirksammas. Onskemal om mer personligt
praglat boende forvintas 6ka och mojligheterna
till individuella val ska underlittas.

Hyresgasternas uppfattning om Stockholmshem
som hyresvird ska darligen foljas upp genom
kundenkit.

5. Kostnadseffektiv och Ionsam verksamhet
med rimliga hyror

Kassaflodet ska successivt forbattras genom okat
driftnetto. Driftnettot ska forbittras genom att
hyresbortfallet minimeras och kostnader for
administration och drift har ligre okningstakt
an hyrorna.

Inriktningen ar att dga och forvalta samman-
hiangande och rationella forvaltningsomrdaden
som ger stordriftsfordelar och kostnadseffektiv
forvaltning.

Bolaget ska verka for langsiktiga losningar over
mandatperioderna samt efterstriva en jamn
investeringstakt i syfte att na god lonsamhet och
kostnadseffektivitet i byggande och forvaltning
over tiden.
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6. Effektiv organisation

Organisationen ska ge forutsittningar for hog
kundnytta, stort engagemang hos medarbetarna
samt effektivt nyttjande av resurser.

Organisationen ska vara tydlig med kind
beslutsordning, klara ansvarsomrdaden och
befogenheter.

Verksamheten ska flexibelt anpassas till
forandrade forutsittningar, bostads-omradenas
sarpragel och skiftande behov.

Egen personal ska prioriteras for
nyckelfunktioner  kopplat  till  foretagets
langsiktiga roll som fastighetsdgare samt for det
ndra hyresgastarbetet. I 6vrigt kan entreprenorer
och konsulter anlitas.

7. Nojda medarbetare

Genom att vara en attraktiv arbetsgivare ska
kompetenta och motiverade medarbetare kunna
rekryteras och behallas. Omsesidigt fortroende
ska  rdda mellan  Stockholmshem  som
arbetsgivare och medarbetarna.

Forutsittningar for en utvecklande arbetsmiljo
ska skapas genom malstyrning, langtgdaende
delegering, gott ledarskap, bra information och
goda anstillningsvillkor. Arbetsklimatet ska
praglas av samarbete, hjalpsamhet och omtanke.

Medarbetarnas behov och forutsittningar ska
tas till vara genom lyhordhet och delaktighet
samt med kompetensutveckling och arliga
utvecklingssamtal.

Medarbetares uppfattning om  arbetsfor-
hallandena ska regelbundet matas och
analyseras som underlag for fortlopande
forbattringsatgarder. Chefer ska aktivt skapa
mojligheter for medarbetarnas och foretagets
utveckling.

8. God miljo och kvalitet

Verksamheten ska bedrivas pa ett miljovanligt
satt och forenligt med en hallbar utveckling.
Miljoarbetet ska bedrivas pa ett systematiskt,
malinriktat sdtt i enlighet med
miljoledningssystemets  rutiner  och  med
inriktning stindig forbittring. Miljocertifikatet
enligt ISO 14001 ska bibehallas.

Verksamheten ska bedrivas si att hyres-
gasternas och andra intressenters krav pd god
kvalitet uppnds. Kvalitetsarbetet ska utvecklas i
syfte att oka kundnyttan och effektiviteten i
verksamheten.

9. Fortsatt IT-utveckling

Utvecklingen pa IT-omradet ska fortsitta for att
Oka tillganglighet och service for kunden,
effektivisera interna processer samt forbattra
den externa och interna informationen. IT-
sakerheten ska prioriteras och foljas upp érligen.
10. Oppen kommunikation och starkt
varumarke

Med 6ppen, drlig och tydlig kommunikation ska
fortroende skapas hos hyresgaster, medarbetare,
agare, media, kapitalmarknad och andra
intressenter.

Sammantaget ska resultaten av strategierna leda
till en fortsatt positiv utveckling av varumarket
Stockholmshem.
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9. FORETAGSOVERGRIPANDE MAL

Foretagsovergripande mdl (maltavlan) beskriver vad vi vill uppnd med vdr verksamhet och vara
strategier. Nyckeltalen preciserar pd ett mdtbart sdtt vad som skall uppnds pd kort och lang sikt.

Perspektiv/ 6vergripande mal Nyckeltal Utfall Utfall Mal  Mal
2004 2005 2005 2006
Kund T2)
Nojda Kunder Service, % 80,4 81
Produkt, % 74,2 74,2
Vilrenommerat foretag Profil, % 91,8 91,8
Prisvirt boende Prisviardhet, % 79,4 80
Produkt & tjanster
Okad nyproduktion Byggstarter per ar, antal lagenheter 486 150 630 1227
Planerade byggstarter 2003-2006 2308 1950 2000 2000
Rimliga nyproduktionshyror Andel projekt med investeringsbidrag, % - 0 75 75
God status tekniska anldggningar Felanmalningar antal/lagenhet 4,0 3,8 3,5 3,5
Vilunderhallet bestand Minskat ej planerat underhall, % -5 -5
Utveckling bostadsomraden Stadsdelsfornyelse, Mkr 29,5 15,8 17,5 17,5
Sund inomhusmiljo Forsok med MIBB, Igh 200 200 200
Hallbar energiutveckling Andel biobransle, % 7,7 >10  >10
Kemiskt miljoprovade produkter — Antal miljoprovade produkter 2600
Miljoeffektiva transporter Andel fordon med biobransle, % 85 87 87
Avfallshantering Andel omr med el och metallsortering 77 75 80
Vatten och avlopp Vattenforbrukning, m3/kvm 2,38 2,3 23
Ekonomi
Virdetillvaxt fastighetsbestindet ~ Marknadsvirdesforandring, % 3,2 >infl  >infl
Kostnadseffektiv verksamhet Driftkostnad kr/vagd kvm 346 353 <370 <370
Budgethillning, % 100
God lonsamhet Avkastning totalt kapital, % 42 44 4,0 3,3
Uppndtt resultatmal Resultat e. finansnetto, Mkr 165 148 132 129
Lagt hyresbortfall Minskning hyresbortfall, % 14 7 -10 -10
Medarbetare
God kompetensutveckling Individuella utvecklingsplaner,% 100
Jamlikhet och Mangfald Utbildningssatsningar, % 100
Anpassad personaldimensionering Antal anstdllda/1000 Igh 11,1 11,2 <11 <11
Lag sjukfranvaro Sjukfranvaro totalt, % 5 4,9 <5 <5
Gott ledarskap Ledarskapsutbildning, antal personer 0 50 50
Interna arbetet
God kvalitetsutveckling Forbattringsatgdarder/ avdelning 10 10 10
Behalla miljocertifikatet
Tillforlitliga processer, rutiner Anmirkningar vid internkontroll 0 <2 <2
Okad tillginglighet Hantering av forfragningar, dagar - 2 <5 <5
Svarsfrekvens telefon, % - - >90 >90
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10. PLANERINGS- OCH UPPFOLJNINGSPROCESSEN

Awsnittet beskriver planerings- och uppfoliningsprocessen for att dstadkomma stindig forbdttring

av verksambeten.

Processen

Arbetet med affirs- och verksamhetsplaner
ar bolagets strategiska, ldngsiktiga och
overgripande process for styrning, ledning
och uppfoljning av verksamheten.

Affarsplanen
Affarsplanen dr bolagets overgripande och
strategiska dokument. I denna redovisas:

- Agardirektiv, som beskriver allminna
och sarskilda uppdrag for
bostadsbolagen och Stockholmshem.

- Omwdrldsanalysen redogor for vilka
faktorer och forandringar i omvirlden
som paverkar oss.

- Verksambetsanalysen, som beskriver och
analyserar  fOretagets  situation i
forhdllande till omgivningens krav och
utveckling d v s, ”Var star vi idag?”

- Affdrsidén, som beskriver det
overgripande syftet och malet med
foretagets verksamhet.

- Visionen, som beskriver ett onskvart
framtida tillstind for foretaget d v s,
”Var ska vi vara i morgon?”

Nuldgesanalysen, affirsidén och visionen
utgor underlag for formulering av:

- Strategier, Dbeskriver vara tillviga-
gangssatt for att uppfylla affarsidén och
nd visionen d v s, "Hur gor vi?”

- Foretagsovergripande mdl (maltavlan),
som beskriver vad vi vill uppnd med var
verksamhet och vdra strategier, utrycks
inom fem malomraden: kund, produkt
och tjanster, ekonomi, medarbetare och

Verksamhetsplanen

Verksamhetsplanen ar avdelningens Over-
gripande och strategiska dokument. Med
utgangspunkt fran affirsplanen och andra
givna forutsittningar preciseras:

- Avdelningens uppgift
- Avdelningens personalsituation

- Prioriterade omrdden for

verksambetsdret

- Avdelningens madl, som beskriver vad
avdelningen vill nd med sin verksamhet
som bidrar till de 6vergripande malen.

- Nyckeltal, som dr kvantifierbara mal.

- Aktiviteter, som redovisar vad som ska
goras, hur arbetet ska bedrivas, nir det
ska genomforas, ansvar, resurser m m

Malen, nyckeltalen och aktiviteterna finns
samlade i PUMA, som ar vart IT-stod for
planering och uppfoljning av malen.

Registrering av mal, nyckeltal och aktiviteter
sker 1 samband med att den slutliga
verksamhetsplanen faststills. Uppfoljning
sker direfter halvarsvis.

Budgeten

I samband med att avdelningen upprittar
verksamhetsplanen ska adven avdelningens
personal och administrativa  kostnader
uppskattas i en budget. Budgeterna ingar
sedan i den totala hyreskalkylen. Efter
avslutade hyresforhandlingar kan bdade
budget och verksamhetsplan slutgodkinnas.
Uppfoljning av budgeten gors sedan per
tertial, i likhet med den 6vriga uppfoljningen

internt arbete. och rapporteringen.
- Nyckeltal, som anger vad som ska matas

och foljas upp.
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Bilaga 2

Stadsovergripande styrdokument

Budget, upphandling, lokaler m m Beslut

Regler for ekonomisk forvaltning KF 2002-11-11-12
Finanspolicy for Stockholms stad och dess bolag KF 2002-12-06
Strategi for utveckling av Stockholms stad aren 2006-2008 KF 2005-06-07
Investeringar i Stockholms stad KF 1999-12-18
Forsakringspolicy for Stockholms stad KF 2004-03-01
Sakerhetspolicy for Stockholms stad med kommentarer samt riktlinjer

for lokal sdkerhetssamordnare KF 1993-09-06
Evenemangspolicy for Stockholms stad KF 1995-10-02
Antidiskrimineringsklausul som tillimpas vid stadens upphandlingar KF 2005-06-07
Integration

Integrationspolicy for Stockholms stad Under utarbetande
Riktlinjer for Stadsdelsfornyelsen KF 2003-09-08
Riktlinjer for namnders och styrelsers mangfalds- och jamstilldhetsplaner KF 2004-11-22
Plan for jamlikhet, integration och mangfald KF 2005-05-09
Handlingsprogram for FN:s barnkonvention KF 2004-09-20
Raddningstjanst, kris- och katastrofberedskap

Beredskapsfragor i Stockholms stad KF 1999-05-31
Handlingsprogram for ett tryggt och sikert Stockholm KF 2004-12-14
Plan for Stockholms stads ledningsorganisation vid allvarliga kriser KF 2005-06-13
Omvarldsbevakning och EU-arbete

Internationell strategi KF 2005-06-07
Arkivering

Arkivreglemente for Stockholms stad KF 1995-12-04
Kvalitet

Integrerat system for ledning och uppféljning av stadens verksamheter KF 2001-02-05
Strategi for kvalitetsutveckling i Stockholms stad KF 1999-05-10
Uppfoljning av forbittringsforslag, synpunkter och klagomal, en del i

stadens strategi for kvalitetsutveckling KF 1999-11-03
Fortsatt inriktning av stadens kvalitetsarbete samt Stockholms stads

kvalitetsutmarkelse ar 2004 KF 2004-05-12
Personalpolitik

Stockholms stads personalpolitik KF 1998-02-16, Rev kv. 1 2006
Lonepolitik i Stockholms stad KF 1999-05-12, Rev kv. 1 2006
Jamstalldhetspolicy for Stockholms stad KF 1998-09-07
Riktlinjer for nimnders och styrelsers mangfalds- och jamstilldhetsplaner KF 2004-11-22
Stockholms stads personalstrategi KF 2001-03-05
Distansarbete i Stockholms stad KF 1998-04-22
Hedersbeloning KF 2000-10-16
Personaladministrativ befogenhetsfordelning (PAF 2000) KF 2000-04-03
Ledarstrategi for chefer i Stockholms stad KF 2005-05-23
Kompetensforsorjningsstrategi for Stockholms stad Behandlas KF hosten 2005
Arbetsmiljopolicy for Stockholms stad Behandlas KF kv. 1 2006
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Policy mot alkohol- och drogmissbruk i Stockholms stad

Information- kommunikation
Bilden av Stockholms stad och hur vi kommunicerar den
Grafisk profil for Stockholms stad

Informationsteknik, telefoni

Informationsteknisk plattform for Stockholms stad

Policy och regler for Informationssikerhet vid Stockholms stad
E-strategi for Stockholms stad

Ordningspolicy for elektronisk post i Stockholms stad
Telestrategi for Stockholms stad

Telefonpolicy for Stockholms stad

Representation och mutor
Representation i Stockholms stad, stadens policy

Stadsbyggnad

Oversiktsplan 1999 Stockholm med tillhérande byggnadsordning
Byggnadsminnesforklaring — policy for Stockholms stads egna byggnader
Kartredovisning 6ver kulturhistorisk klassificering av bebyggelsen i
Stockholms stad

Energieffektiva sunda hus

Ekologiskt byggande i Stockholm

Vision for Soderort

Genomforandeplan for byggande av 20 000 nya ligenheter under
perioden 2003-2006. Bostadsforsorjningsprogram

Program for miljoanpassat byggande i Stockholm

Energiplan

Gata och fastighet

Miljokrav och trafiksikerhetskrav vid upphandling av entreprenader och
tjanster dir arbetsmaskiner och fordon ingar

Miljozon for tung trafik, bestimmelser i Stockholm, Goteborg, Malmo
och Lund fr o m 2002

Tvangsforvaltningspolicy

Stockholms parkprogram, handlingsprogram for utveckling och skotsel
av parker och natur

Stockholms stads trafiksikerhetsprogram for dren 2005-2010

Milj
Stockholms miljoprogram med tillhorande kommunikationsstrategi

Vattenprogram for Stockholm 2000
Strategi for Stockholms vattenarbete
Dagvattenstrategi for Stockholms stad
Handlingsprogram mot Vixthusgaser
Artarken

Nya mal for miljobilar

Renhallning
Renhéllningsordning for Stockholms kommun med Foreskrifter och
Avfallsplan 2002-2005

Behandlas i KF kv 1 2006

KF 2001-09-03
KF 1996-06-19

KF 2005-02-21
KF 2001-09-03
KF 2001-02-19
KF 1998-06-08
KF 1995-09-18
KF 1996-09-11

KF 1999-03-10

KF 1999-10-04
KF 1992-11-09

KF 1996-04-22
KF 1994-03-07
KF 1997-06-16
KF 2004-10-04

KF 2005-03-21
KF 2005-02-21

Under utarbetande

KF 2004-03-29

KF 1994-09-26
KF 2004-02-09

Behandlas KF hosten 2005

KF 2005-02-21

KF 2003-02-17
KF 2004-06-16
KF 1995-04-03
KF 1995-04-03
KF 2002-10-07
KF 2003-04-28
KF 1999-10-04
KF 2004-05-10

KF 2003-11-17, Nytt beslut
vintas hosten 2005
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Naringsliv och arbetsmarknad

Stockholms stads naringslivspolitiska program
Servicepolicy for ytterstaden

Arbetsmarknadspolitiska riktlinjer for Stockholms stad
Hamnstrategi for Stockholms stad

KF 2004-12-06
KF 2000-04-10
KF 2004-12-06

Under utarbetande

Socialtjanst, funktionshindrade, dldreomsorg, flyktingmottagande och ekonomiskt bistand

Socialtjinst

Barn och ungdomar som behover sarskilt stod fran sdval kommunen
som landstinget, Gemensam policy med riktlinjer i Stockholms stad
Stadens insatser till psykiskt funktionshindrade

Gemensamt policydokument for Stockholms lins kommuners och
Stockholms lans landstings missbrukar- och specialiserade beroendevard
Gemensamma rekommendationer for Stockholms stad och Stockholms
lans landsting avseende ungdomsmottagningar

Handlingsprogram for Stockholms stads arbete inom Operation
Kvinnofrid

Socialt program for att minska prostitutionen

Stockholms Tobaks-, Alkohol- och Narkotikaprogram (STAN)
Overenskommelse mellan Stockholm stad och SLL om samverkan
kring personer med psykiska funktionshinder och/eller beroende-
problematik.

Stockholms stads brottsforebyggande program

Folkhalsoprogram for Stockholms stad

Funktionshinder

Insatser enligt LSS och bistdnd enligt SoL foér barn, ungdomar och vuxna
med funktionshinder

Stod till personer med utvecklingsstorning i Stockholms stad
Handikappolitiskt program for Stockholms stad

Overenskommelse mellan Stockholms lins landsting och Stockholms
stad om hilso- och sjukvdrdsansvar for dldre fysiskt funktionshindrade,
funktionshindrade med utvecklingsstorning mm

Overenskommelse mellan Stockholms lins landsting, Stockholms stad
och Stockholms allmédnna forsakringskassa betraffande personer

i behov av andningshjalp i hemmet

Barn och ungdomar som behover sarskilt stod fran sdval kommunen
som landstinget (BUS). Gemensam policy med riktlinjer i Stockholms
lan.

Aldreomsorg

Stockholms stads dldreomsorgsplan 2001-2005

Overenskommelse mellan Stockholms lidns landsting och Stockholms stad
om hilso- och sjukvardsansvar for ildre, fysiskt funktionshindrade,
funktionshindrade med utvecklingsstorning m m

Overenskommelse mellan kommunerna i Stockholms lin om samarbete
vad giller dldres behov av sarskilt boende

Flyktingmottagande
Ny inriktning och organisation for staden flyktingmottagande och SFI

KS 2003-12-17
KF 1998-06-08
KS 2003-04-09
KS 1998-09-07

KS 2002-04-10
KF 2001-09-17

KF 2001-09-17
KF 2004-12-14

KF 2005-05-23

Beslut i KF hosten 2005
Under utarbetande

KS 2002-04-10
KF 1999-09-06
KF 2004-12-14

KF 2002-04-22

KS 2003-09-24

KS$ 2003-12-17

KF 2000-12-11

KF 2002-04-22

KF 2002-09-02

KF 2004-06-07
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Ekonomiskt bistand
Handliggning av ekonomiskt bistind
Norm for forsorjningsstod i Stockholm

Utbildning

Forskoleplan for Stockholms stad
Skolplan foér Stockholms stad

Strategi for elevhilsa i Stockholms stad
IT-strategi for Stockholms skolor

Konsumentfragor
Konsumentpolitiskt program for Stockholms stad

KS 2004-06-02
KS 1997-12-03

KF 2003-06-12
KF 2004-09-20
KF 2004-09-20
Under utarbetande

Beslut varen 2005
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