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1. AFFARSIDE OCH VISION

Affédrsidén beskriver det OJvergripande syftet och malet med foretagets verksamhet. Visionen beskriver pa ldngre sikt ett Onskvért

framtida tillstand for foretaget.

Affarsideé

Stockholmshem ska:
® Aga och hyra ut bostader i Stockholm.

® Skapa basta mojliga forhallanden for hyresgasterna sa att
langa och goda hyresgastrelationer framjas.

® Forvalta och utveckla fastigheterna sa att god tillvaxt i
varde och kassaflode uppnas.

Vision

Stockholmshems verksamhet ska kannetecknas av langsiktighet,
kvalitet och god ekonomi med inriktningen att

® Som hyresvdrd  vara det  basta alternativet  for
bostadshyresgéaster i Stockholm.

® For dgarna framsta som det basta bostadsbolaget.

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

Kort sagt vara "BAST | KLASSEN”
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2. AGARDIREKTIV

Agarna stéller vissa krav ps oss och formulerar Gvergripande viljeinriktningar for var verksamhet

2.1 Budget och
agardirektiv 2009 for
koncernen Stockholms
Stadshus AB'

Stockholms stad har valt att organisera vissa verksamheter i
bolagsform. Dessa verksamheter ska ses som en viktig del
av  kommunkoncernen. Stadens bolag &r samlade i ett
koncernforhallande inom  Stockholms  Stadshus AB. Inom
koncernen finns 17 aktiva bolag inom tre huvudomraden -
fastigheter, infrastruktur och &vriga bolag. Bolagen bedriver
verksamhet inom olika omraden som &r av central betydelse
for stadens invanare, tex. bostader, vatten och avlopp,
parkering och  kultur. Kommunfullméktige fattar beslut i
budgeten om &gardirektiv féor samtliga bolag inom koncernen.
Bolagens styrelser far genom &gardirektiven uppdrag som ska
verkstéllas under verksamhetsaret. For bolagsstyrelserna galler
samma inriktningsmal som for stadens namnder.

For koncernen som helhet och for dotterbolagen galler att
tillgodose krav pa langsiktig vardetillvaxt. For bolagen galler i
ovrigt specifika direktiv inom respektive verksamhetsomrade.
For bostadsbolagen gaéller till exempel att uppféra nya
bostader, upprusta och forvalta befintligt bestdnd samt utveckla
servicen till sina hyresgéaster.

2.2 Styrdokument for
de kommunala bolagen

Det finns en omfattande lagstiftning som reglerar en stor del
av den verksamhet som bedrivs i bolagsform.

Aktiebolagslagen

Aktiebolagslagen galler i alla delar fér kommunala aktiebolag.
For bolagets I6pande verksamhet ar  den skriftliga
arbetsordningen av mycket stor vikt. | arbetsordningen ska
formerna for styrelsearbetet samt arbetsférdelningen inom
styrelsen  fastslds.  Vidare ska  arbetsordningen  reglera
ansvarsfordelningen mellan VD och styrelse samt tydliggéra
formerna for den ekonomiska rapporteringen.

Koncernstyrelsen ~ Stockholms  Stadshus AB  faststéller en
standardarbetsordning vilken sedan anpassas efter respektive
bolags verksamhet. Arbetsordningen ska omprdvas arligen och
vid behov.

Kommunallagen

! Budget 2009 fér Stockholms stad och inriktning féor 2010 och 2011 samt
utvecklingsdirektiv for koncernen Stockholms Stadshus AB

Enligt kommunallagen far kommuner och landsting efter beslut
av kommunfullméktige 6verlamna till ett kommunalt bolag att
skéta en kommunal angelédgenhet som inte enligt lag ska
handhas i viss ordning. Ett kommunalt bolag far bara syssla
med sadant som faller inom den kommunala kompetensen.
Det innebar att bolaget far bedriva verksamhet som é&r av
allméant intresse och som har anknytning till kommunens
omrade och dess medlemmar. Bolaget far bara driva
naringsverksamhet om det sker utan vinstsyfte.

Sekretesslagen

Tryckfrihetsférordningen och sekretesslagens bestdmmelse om
ratt att ta del av allmadnna handlingar géaller i kommunala
bolag dar kommunen har ett rattsligt bestdmmande inflytande.
Detta betyder bland annat att bolagens handlingar &r
allmdnna och normalt offentliga.

Sekretesslagen reglerar undantagen fran offentlighetsprincipen,
dvs. vad som ska sekretesskyddas. Sekretess galler for
uppgifter, vars réjande  skulle  skada bolagets  eller
affarspartners affars- eller driftférhallanden eller skada anstallds,
hyresgésts eller annans personliga integritet.

Forvaltningslagen

Handlaggning av begdran om utldmnande av handling som
forvaras i bolaget utgér myndighetsutdvning. Det innebar att
forvaltningslagens bestdammelser om motivering av beslut, om
underréttelse av beslut, om anvisning for hur beslut kan
Overklagas samt om o&verklagande och omprévning av beslut
ska iakttas.

Arkivlagen
Bolagens arkiv ska bevaras, hallas ordnade och vardas med
de foreskrifter som ges i arkivliagen.

Lagen om offentlig upphandling (LOU)

All upphandling, saval under som Over troskelvarden, ska
enligt LOU gobras affarsmassigt utan ovidkommande héansyn.
En upphandlande enhet far som regel inte véanda sig il
enbart en leverantdér. Lagen styr hur en upphandling ska
goras med bland annat avseende pa anbudsutformning,
tidsperioder och annonsering, urvalskriterier m.m. Harutéver
regleras bolagens verksamhet av lagstiftning inom
ekonomiomradet. Dessutom omfattas verksamheterna i
dotterbolagen Stockholm Vatten AB och S:t Eriks Forsakring
AB av VA-agen respektive forsdkringslagen. Aven de
allmannyttiga bostadsbolagen = omfattas av  en  sarskild
lagstiftning.

Policies och styrdokument
Stockholms stad har ett antal policies och styrdokument som
ska reglera verksamheten for saval namnder som bolag.
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2.3 Styrning

Kommunfullméktige

Kommunfullméktige har det o&vergripande ansvaret for stadens
verksamheter. Detta innebar att fullmédktige ska besluta vilken
verksamhet kommunen ska driva, vilka nadmnder och bolag
som ska finnas och hur verksamheten ska fordelas mellan
olika namnder och bolag.

Bolagsordningen

Kommunfullméktige ska faststélla bolags-ordningen och déarmed
foremalet for och det kommunala &ndamalet med bolagets
verksamhet. Bolagsordningen far inte andras utan
kommunfullméktiges medgivande. Kommunfullmaktige ska ges
tillfalle att ta stalining innan sadana beslut fattas i bolagens
verksamhet som &r av principiell beskaffenhet eller annars av
storre vikt. Fragor som tillkomst av nya bolag, avyttrande av
bolag eller delar av bolag &r exempel pa fragor som ska
behandlas av kommunfullmaktige, om inte bolaget redan fatt
ett direktiv av kommunfullméktige om att verkstilla ett sadant
beslut. Kommunfullméktige ska vaélja samtliga ledamdter i de
kommunala bolagen, om inte till exempel lagstiftningen anger
andra former eller om bolaget inte &ar helagt.

Bolagsstdmman

Bolagsstamman ar formellt bolagets hogsta beslutande organ
dar aktiedgarna utévar sin ratt att besluta i bolagets
angeldgenheter. Pa bolagsstimman ska behandlas fragor om
bland annat faststéllande av bolagets bokslut och ansvarsfrihet
for styrelseledaméterna och VD. Kommunstyrelsen respektive
koncern-styrelsen Stockholms Stadshus AB ska arligen utse
ombud till saval ordinarie som extra bolagsstammor i bolagen.
Den huvudsakliga och faktiska &garstyrningen av bolagen sker
vid andra tillfdlen &n pa bolagsstimman. De arliga
agardirektiven for bolagen faststélls i kommunfullméktige i
samband med den arliga budgeten for Stockholms stad.
Uppféljningen sker vid behandling av stadens arsredovisning,
som &ven innefattar de kommunala bolagen. Stockholms
Stadshus AB foljer upp dotterbolagens verksamhet utifran
kommunfullméktiges direktiv. Bolagens styrelser och
verkstéllande ledningar har det operativa ansvaret for att
kommunfullméktiges beslut verkstalls. Revisionen ska slutligen
granska att den verksamhet som bedrivs av stadens bolag
foljer god kommunal redovisningssed.

Operativ &garstyrning

Stockholms stad har valt att organisera flertalet av sina bolag
i en s.k. &kta koncernbildning. Kommunfullméktige har darmed
delegerat den operativa &gardialogen till en koncernstyrelse.
Koncernstyrelsen och dess koncernledning ar dérmed &garens
verktyg for att utdva Aagarinflytandet. Bland de direktiv som
kommunfullmaktige anger for moderbolaget ingar att verkstélla
kommunfullméktiges  &gardirektiv, svara  fér  Overgripande
utveckling, strategisk planering, I6pande dversyn och
omprévning, utéva ekonomisk kontroll och uppféljning, utveckla
effektivare styrformer och utveckla samspelet mellan &gare,
koncernledning och dotterbolag.

Bolagets styrelse

Styrelsen ansvarar for organisationen och forvaltningen av
bolagets angelagenheter i enlighet med de lagar och andra
regler som galler fér bolaget. Styrelsens huvudsakliga uppgifter
ar att faststdlla strategin for bolagets verksamhet, séakerstélla
att bolaget har en effektiv ledning, félja upp och kontrollera
bolagsledningens forvaltning samt se till att bolagets &gare
och omvérld informeras om  bolagets utveckling och
ekonomiska situation. Styrelsen ansvarar for bolagets interna
kontroll, vars Overgripande syfte &r att skydda é&garens
investering och bolagets tillgangar. En styrelseledamot har en
sysslomannaliknande stéllning i forhallande till bolaget. Det
innebar att ledamoten ar skyldig att dgna uppdraget den tid
och omsorg som krdavs for att pa béasta satt tillvarata
bolagets och darmed &garens intressen. Styrelsens ordférande
har en sérstalining inom styrelsen med ett sarskilt ansvar for
att styrelsens arbete ar val organiserat och bedrivs effektivt
samt att styrelsen fullgdér sina uppgifter.

Styrelsen ska se till att det beslutsunderlag som foreldggs
styrelsen utformas sa att det ger en fullstdndig och
rattvisande bild av arendet och att beslutsunderlag som har
ekonomiska konsekvenser alltid atfélis av en ekonomisk kalkyl.
Styrelsen ska se till att alla fragor som kan vara av
principiellt intresse for kommunen foérs till kommunfullméktige
for beslut, liksom andra fragor som enligt géllande riktlinjer
ska Overlamnas for stallningstagande till kommunfullméktige
eller moderbolaget Stockholms Stadshus AB. Dotterbolagens
verksamheter ar en mycket viktig del av stadens totala
verksamheter och generellt bér styrelserna 6vervdga om fler
arenden av storre vikt eller principiell betydelse bér och kan
hénskjutas till kommunfullmaktige for behandling och beslut.
Styrelsen ska se till att de direktiv, beslut och féreskrifter
som lamnas av  kommunfullmaktige eller  moderbolaget
Stockholms Stadshus AB efterlevs av bolaget.

Personalrepresentanter i bolagens styrelser

Lagen (1987:1245) om styrelserepresentation for de
privatanstéllda tillampas inte i de kommunalt &gda bolagen.
Personal-representanter ges dock mdjlighet att narvara med
yttranderatt och forslagsratt vid bolagens styrelsesammantréden,
om inte séarskilda skal foreligger. Foére behandling i
kommunstyrelse  och kommunfullmaktige av  de  arliga
agardirektiven ska dessa forhandlas i CESAM enligt § 11
MBL, varvid de fackliga organisationerna pa koncernniva ska
utgoéra forhandlingspart. | de fall forandrade eller fortydligade
agardirektiv  beslutas vid andra tillfdllen &n den arliga
budgetbehandlingen ska férhandling enligt § 11 MBL ske i
det berérda bolaget fore beslut fattas i kommunfullméktige
respektive koncernstyrelsen.

Bolagets verkstéllande direktor

Verkstéllande direktéren ska skéta den I6pande forvaltningen
enligt styrelsens riktlinjer och anvisningar samt se till att
bolagets  bokforing och  medelsférvaltning  skots pa  ett
betryggande satt. Verkstdllande direktéren ansvarar for att
forse styrelsen med den information om bolaget och dess
verksamhet samt det underlag i 6vrigt som styrelsen behdver
i sitt arbete.
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Anstélining av verkstéllande direktér och dennes férméner
Moderbolaget ~ Stockholms ~ Stadshus AB  ska  samordna
rekrytering av bolagets verkstéllande direktér i samarbete med
bolagets ordférande, bolagets vice ordférande och
finansborgarradet. Beslutet om anstélining av verkstéllande
direktdér ska fattas av bolagets styrelse. Bolagets ordférande
och vice ordférande ska besluta gemensamt, efter samrad
med moderbolaget och finansborgarradet, om verkstéllande
direktorens formaner vid nyanstalining. Detsamma géller vid
foérandringar av villkoren i anstéllningsavtalet. Styrelsen ska
informeras om verkstéllande direktorens anstallningsformaner.
Bolagets  ordférande och vice ordférande ska besluta
gemensamt om  eventuellt avsteg fran  principen  att
verkstéllande direktéren inte &ger bedriva verksamhet (inneha
bisyssla) vid sidan av sin anstélining i bolaget.

2.4 Revision

Den auktoriserade revisorn ska granska bolagets arsredovisning
och  bokféring samt styrelsens och den verkstdllande
direktérens forvaltning. Den auktoriserade revisorn ska iaktta
god revisionssed och de anvisningar, som bolagsstdmman kan
ha meddelat. Bolagets auktoriserade revisor ska utses pa
bolagsstdmman. Valet ska styras av den upphandling som
moderbolaget Stockholms Stadshus AB genomfér i samarbete
med revisionskontoret.

Lekmannarevisorn ska granska om bolagets verksamhet skots
pa ett &ndamalsenligt och fran  ekonomisk  synpunkt
tillfredsstallande satt samt om bolagets interna kontroll &r
tillracklig. Aven lekmannarevisorn ska folia de anvisningar som
bolagsstdmman kan ha meddelat. En lekmannarevisor ska
avge en sarskild granskningsrapport, som bildggs
arsredovisningen fran bolaget. Revisorskollegiet har uppdragit at
stads-revisionen att vara lekmannarevisorernas  sakkunniga
bitrdden vid den allm&nna granskningen. Lekmannarevisorer for
stadens heldgda bolag ska utses av kommunfullméaktige bland
kommunens valda revisorer eller deras erséttare.

Bolagets styrelse ska se till att bolagets revisorer en gang
per ar i god tid fore bokslutet ges mdjlighet att tréffa
styrelsen, samt att saval de auktoriserade revisorernas

som lekmannarevisorernas rapporter anmals i styrelsen och i
férekommande fall besvaras av styrelsen.

2.5 Kommunfullmdktiges
inriktningsmal

| foljande avsnitt redogdrs for de tre inriktningsmalen som
lagts fast for stadens verksamheter’.  Under respektive
inriktningsmal redovisas ett utdrag for de mal vi bedémer har
anknytning till var verksamhet.

z Budget 2009 fér Stockholms Stad och inriktning for 2010 och 2011

1. Stockholm ska vara en
attraktiv, trygg,
tillganglig och vaxande
stad for boende,
foretagande och besok

Stockholm ska bli norra Europas mest féretagsvénliga stad
genom bl.a.

L] erbjuda valfrihet och mangfald av aktérer som ger fler
arbetsgivare

L] ny upphandlingspolicy som underlattar for smaforetag att
vara med i stadens olika upphandlingar

® skapa enkla, raka rutiner foér ansdkningar om bygglov
och olika tillstand.

L] samarbete mellan kommuner som ingar i Stockholm
Business Alliance stéarker regionens konkurrenskraft

L] planera vid nybyggnation for lokaler for smaféretagande
i bostadsomraden.

Jobb istéllet fér bidrag

L] den samlade social- och vélfardspolitiken i Stockholm
ska tydligt praglas av arbetslinjen och respekt for
manniskors egna Onskemal och behov. Alla som kan
arbeta och forsorja sig sjalva, maste pa alla vis komma
bort fran bidragsberoende.

L] den 1 januari 2008 startade Jobbtorg Stockholm. Malet
med verksamheten ar att férstarka och samordna
stadens insatser for att stodja fler arbetslosa till egen
forsorjning. Alla som &r beroende av ekonomiskt bistand
pa grund av att de ar arbetslésa ska garanteras en
snabb individuell beddémning.

L] boendemiljder ska upprustas fér att vanda utvecklingen
av utanférskap. Har har de kommunala bostadsbolagen
ett ansvar att utveckla och férnya ytterstaden.

L] frikbp av  kommunala  hyresratter 6kar  manniskors
mojlighet att dga sin bostad och &ar darmed ett viktigt
medel for att skapa en mer integrerad stad

En hallbar livsmiljo ska varnas och utvecklas genom att:

L] kartldgga stadens utslapp av véxthusgaser och identifiera
atgarder hur dessa kan minskas

L] miljdarbetet maste bedrivas ur ett samhalleligt
helhetsperspektiv i samarbete med néringslivet, invanare,
organisationer och myndigheter

[ ] klimatinitiativet del tva, fortsatter investeringsarbetet for att
minska energiférbrukningen i vara egna fastigheter och
verksamheter.

L att varje bolag och forvaltning ansvarar for att utforma
de kriterier, t ex miljohdnsyn, som ska gélla for
respektive upphandling.
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Bostadsbyggnadstakten ska vara hog L] utforma nya former fér boende till personer med ett

[ ] En véxande stad stéller Okade krav pa fler bostéder, sarskilt behov av stéd i vardagen, tex. aldre och
staden bor bygga mer och bygga pa héjden. personer med funktionshinder.

L] Under mandatperioden planerar staden fér 15 000

bostéder, varav en betydande del hyresratter Stockholms fdrskolor och skolor ska ge alla 6kad kunskap

och utveckling i en trygg miljd
L] Boendekostnader ska  sdnkas genom  bla. hogre

exploatering och mindre detaljrika krav fran staden.

L] paskynda arbetet med att ta fram detaljplaner, med Kvaliteten inom stadens omsorgs-verksamheter ska o6ka -
malséttningen att tiden fran start-PM  till  beslutad trygghet, vardighet och valfrihet ska pragla hela omsorgen.

detaljplan pa sikt halveras L] Tak-6ver-huvudet- garantin for  de hemldsa ska

L4 byggforetagen uppmanas ta fram de béasta sakerstdllas och en véagen-vidare-garanti som darefter tar
tekniklésningarna for miljoméssigt och ekonomiskt hallbara vid ska inféras. En tatare kontakt mellan socialtjdnsten
I16sningar och bostadsbolagen ska etableras for att i ett tidigt

®  koppla samman inner- och ytterstaden genom forbattrade skede forhindra vrakningar.

kommunikationer och en tatare och mer varierad
bebyggelse Staden ska vara en attraktiv arbetsgivare

®  framkomlighet, tillginglighet och trygghet i fokus vid ®  kompetensutveckling prioriteras

planering av nya bostadsomraden L] chefer och ledare ska starkas i sitt ledarskap

L] kvalitetssakrad rekryteringsprocess ska garantera att det
Framkomligheten i regionen ska &ka x u . S
ar kompetensen som &r avgoérande och att diskriminering
L] staden star infér ett antal stora investeringsprojekt och inte férekommer
ska verka for en utbyggd vag och kollektivrafik i L] jamstélldhetsarbetet ska utvecklas och intensifieras
regionen
L] sjukfranvaron ska sankas genom aktiv rehabilitering och
L] koppla samman ytterstadens stadsdelar med varandra

och med omgivande kommuner

andra insatser som s&kerstédller gott arbetsklimat

L] genomféra medarbetarundersékningar déar alla chefer ges

L vagunderhall ska forbattras och mojligheter till  fler . .
aterkoppling

parkeringsplatser ses over

Stockholm ska upplevas som en ren, vacker, och trygg stad

3. Stadens verksamheter
ska wvara
kostnadseffektiva

L] hégre prioritering av  stddning, klottersanering  och
belysningsprogram av gemensamma utrymmen

L] genomféra trygghetsanalyser vid alla ny- och

ombyggnationer

. . . Budgeten ska vara i balans
L] regelbundna trygghetsvandringar i bostadsomraden

®  blandade upplatelseformer i hela staden Effektivitet och fokus p& k&mverksamheterna
®  bostadsbolagen ska vidta atgérder for svartuthyrning ®  minska administrations- och lokal-kostnader till forman for
karnverksamheterna

L] stadens mark utanfér kommungransen ska inventeras och
utredas i syfte att avyttras

. . L4 Stadshus AB ska tillsammans med bostadsbolagen préva
2. Kvalitet och valfrihet 2 ) gen P
mojligheterna att avyttra sadana delar i
Ska utvecklas OCh fastighetsbestandet som ur forvaltningsperspektiv inte bor
forbattras behallas.
L] forvarv av fastigheter i de fall da det ar forenligt med
Stockholmama ska erbjudas Okad valfrihet och méngfald en aktiv forvaltning av den samlade fastighetsportfoljen
[ erbjuda boende i kommunala bostadsbolag mdjlighet att L4 utreda en ytterligare samordning av stadens kommersiella
ansbka om att frikdpa sina lagenheter, sarskilt viktigt i fastigheter
ytterstaden.
L] bygga bostdder med blandade upplatelseformer i nya Skatten ska sénkas
bostadsomraden
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2.6 MAal och uppgifter
for Stockholm Stadshus
AB

| foéljande avsnitt redogdrs i helhet for de mal och uppgifter
som  Stockholms stadshus, bostadsbolagen och specifikt
Stockholmshem har fér 2009.

Bolagets uppgifter och allménna inriktning

Stockholms Stadshus AB har en sammanhallande funktion for
merparten av  Stockholms stads aktiebolag. Bolaget éar
moderbolag i en koncern som bestar av 17 dotterbolag eller
underkoncerner. Bolaget ansvarar for styrning och uppféljning
av  dotterbolagens  verksamhet utifran  kommunfullmaktiges
inriktningsmal och direktiv. Bland kommunfullmaktiges direktiv
ingdr att svara for Overgripande utveckling, strategisk
planering, l6pande &versyn och omprévning, utdva ekonomisk
kontroll och uppféljning, utveckla styrformer och samspelet
mellan &gare, koncernledning och dotterbolag.

Koncernstyrelsen ska fatta de principiella beslut som kravs for
att kommunfullmaktiges mal ska nas. Dotterbolagens styrelser
och verkstéllande ledningar har det operativa ansvaret for att
kommunfullméktiges beslut verkstalls.

Bolagets uppgifter

L] svara for koncernens  Overgripande utveckling och
strategiska planering

L] styra finansiella resurser pa ett for &garen och
koncernen optimalt satt

L4 svara for I6pande ekonomisk kontroll och uppféljning

L verkstdlla ~ kommunfullméaktiges  beslut som & av
agarkaraktar

L] utveckla samspelet mellan &garen, koncernledningen och
dotterbolagen  avseende verksamheternas resultat och
budgethallning, effektivitet och kvalitet

L] utveckla effektivare styrformer genom o6kad malstyrning
mot &garkraven

L] leda arbetet fér att bereda hyresgdster i stadens
bostadsbolag  mdjlighet att foérvarva sina lagenheter
genom ombildning till bostadsratter

L ha en Oppen instéllning till fastighetsforsaljning
L4 genomfora sarskilda insatser for ombildning i ytterstaden

L] fortibpande prova mojligheterna att tillsammans med
bostadsbolagen avyttra delar ur fastighetsbestandet som
ur ett forvaltningsperspektiv inte boér behallas.

L] utreda mojligheterna till en ytterligare samordning av
stadens kommersiella fastigheter  tillsammans med
bostadsbolagen, Sit Erik Markutveckling och
fastighetsnamnden.

L] se Over och foresla omprévning av inriktning och/eller
innehav av verksamheter utifran foérandrade forutsattningar
avseende marknad, lagstiftning och teknisk utveckling.

L] kontinuerligt félja stérre investerings-projekt, till exempel
bredbandsutbyggnaden och utbyggnaden i Norvik, Vartan
och utvecklingen av Globenomradet

L] ansvara for bevakning och samordning av &garintresset i
de bolag déar staden ar deldgare

L] folja utvecklingen vad galler kostnads-effektiviseringar inom
samtliga dotterbolag

L sarskilt folja bolagens ekonomi avseende
bostadsbyggande och upprustning

L] ansvara for samordning och uppfélining av bolagens
ovningar i krishantering

L] starka &garrollen gentemot Stockholms massfastigheter.

2.7 Mal och uppgifter
for bostadsbolagen

De kommunala bostadsbolagen ska vara ekonomiskt starka
och medverka till att Stockholm far en val fungerande
bostads-marknad.

Bolagen ska:
L] bidra till Stockholms férsorjning av hyresratter

L] bereda mdjligheter fér boende att férvarva sina
ldgenheter

L] vara aktiva fastighetsforvaltare
L] varna hyresratten som boendeform

[ ] géra sarskilda insatser for att stimulera frikdp av
bostéder i ytterstaden

L] bidra med fors6ks- och tranings-ldgenheter
L4 ha en kostnadseffektiv och rationell bostadsforvaltning

L] medverka  till att aftraktiva stadsmiljoer skapas i
ytterstaden, bl.a. genom investeringsprogram i ytterstaden.
De kommunala bostadsbolagen har ett sarskilt ansvar for
att fornya och utveckla ytterstaden.

L4 samarbeta med Ovriga berdérda kommunala bolag och
foérvaltningar for riktade satsningar pa underhall, trygghet,
sakerhet och energieffektiviseringar.

L] Oka hyresgasternas incitament att spara energi
L] vidta atgarder for att forhindra svartuthyrning
L4 fortsatta arbetet for att minska antalet avhysningar

L] uppvakta regeringen med krav pa skattelattnader for
rumsuthyrning

L fullfélja utbyggnaden av IT-nat till samtliga fastigheter.

L4 Fortsatta tillgénglighetsanpassningen av fastigheterna

Uppdrag

Det &ar en prioriterad uppgift for staden att kunna klara av
att mota Okad efterfragan pa nya bostadder. Staden ska
planera for 15 000 nya bostdder under mandatperioden, varav
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6000 hyresratter. Av de nya bostdderna ska 1 000 planeras i
innerstaden.

Under december manad 2008 fattade stadens politiska
majoritet  beslut om en omfattande satsning for utdkat
bostadsbyggande och intensifierade insatser for att mota
eftersatt underhall i bolagens fastighetsbestand. Beslutet &r ett
led i att uppratthalla en hog produktionstakt och moéta den
lagre sysselsattning, som vantas uppkomma framférallt inom
byggsektorn, nar konjunkturen viker.

For bostadsbolagen innebar det att nyproduktionsmalet for
bostdder utdkas fran arligen 1 500 I|agenheter per ar till
2 700. Vad galler det utokade underhallet ska de
allmannyttiga bostadsbolagen forstarka sina underhallsinsatser
med 1 600 mnkr arligen under en femarsperiod.

Bostadsbolagen ska aktivt och kraftfullt verka for att sénka
byggkostnader och kostnader i driftverksamheten. Det &r viktigt
att tilldampa erfarenheter fran tidigare byggkostnadsprojekt.

Bostadsbolagen ska fortsdtta ge modjligheter till de boende att
foérvarva sina lagenheter genom att bilda bostadsréattsférening
och képa sina fastigheter. Detta ar av stor vikt i ytterstaden
dar extra insatser ska goras for att bista de boende i denna
omvandlingsprocess.

De kommunala bostadsbolagen har ett sarskilt ansvar for att
férnya och utveckla ytterstaden och géra hela Stockholm
attraktivt. Atgarder kravs inom olika omraden. Bolagen ska
fortsétta arbetet med en avhysningsakut och tillsammans med
stadsdelsférvaltningarna, socialtjanstforvalt-ningarna och

landstinget ta fram forslag pa arbetsmetoder.

2.8 Mal och uppgifter
for Stockholmshem

Stockholmshems  huvuduppgift ar att &ga och forvalta
hyresbostader inom Stockholms stad. Bolaget har ansvar for
att mota den stora efterfragan pé bostdder i Stockholm
genom att bidra till nyproduktion av hyresratter. Forvaltningen
ska praglas av ekonomisk langsiktighet. Bolaget ska skapa
basta mojliga forhallande for sina hyresgaster sa att langa
och goda relationer bevaras. Bolagets bestand ska utvecklas
genom aktiv fastighetsférvaltning och utgéras av ett varierat
utbud av attraktiva bostader.

Bolaget ska aktivt medverka till att de boende ges mdjlighet
att frikbpa fastigheterna de bor i och ombilda sina bostader
till bostadsrétt.

Bolaget har utarbetat en plan fér fornyelse och utveckling av
ytterstadsomraden i soéderort och far i uppdrag att ta fram ett
program for genomférandet, avkastnings-kravet minskas med
20 mnkr for detta syfte. Bolaget ska anamma positiva
erfarenheter fran Jarvalyftet.

2.9 Agardirektiv for
2009-2011

L4 bidra till program for nyproduktion av 15 000 nya
bostdder med ca 1500 bostdder under mandatperioden.
Enligt  “Stimulans  foér  Stockholm” ska den totala
nyproduktionen uttkas till cirka 625 lagenheter per ar,
totalt 2 500 under en fyraarsperiod

L utdka underhallsinsatserna med 400 mnkr arligen under
en femarsperiod

L] bereda mojligheter fér de boende att ombilda sina
lagenheter till bostadsratt

L] aktivt bidra till investeringar i ytter-staden.

L fortsatta arbetet med att vidareutveckla kvalitet och

service
L] O6ka valfriheten for hyresgésten
L] bistd Stiftelsen Hotellhem i dess verksamhet

L rationalisera och effektivisera bolagets verksamhet
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Stockholmshem 2009 2010 2011

Res e finansnetto (Mkr) -162 -200 -200

Avk tot kapital (%) 0,5 1,2 1,2

Investeringar (Mkr) 1286 1260 1750

Medelantal anstallda 288 268 248
9
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3. OMVARLDSANALYS

| féljande avsnitt redogdrs det for hur var omvdrld ser ut och vilka faktorer och férandringar som har belydelse fér var verksamhet

3.1
Marknadssituationen

Svensk konjunktur

Sa har den finansiella verkligheten &ven natt Sveriges
granser. Under september och oktober eskalerade den
finansiella situationen med negativa besked som kommit slag i
slag, allt eftersom krisdrabbade finansiella institut i USA gatt i
konkurs alternativt tagits Over av staten. Den svenska
tillvaxten mattas av kraftigt och konjunkturinstitutets
bedémningar lutar at en forvantan pa tillvaxten matt i BNP
bedéms fortsdtta falla och bli negativ fér 2009. Detta
berdknas bli den svagaste tillvdxten i den industrialiserade
varlden pa 25 ar. Det &r hushallens konsumtion som spelar
en allt stérre roll for denna tillvaxt. Investeringstillvaxten
kommer snarare déampas nagot.

Foretagens syn pa den svenska ekonomin i oktober visar att
de raknar med en svagare produktivitet, som minskar
foretagens vinstmarginaler, det finns darfor ett tryck pa
foretagen att halla tillbaka arbetsstyrkan for att forbattra
produktiviteten.

Aven hushallen har fatt en betydlig mer dampad bild av den
svenska ekonomin. Tidigare under aret har oron for hojda
livsmedelspriser till folid av den oOkade inflationen, samt &kade
boendekostnader och fallande borskurser varit i fokus. Nu har
fokus svéngt over pa arbetsmarknaden, da oron for
arbetsloshet har Okat. Detta far ocksa en minskad konsumtion
till foljd.

En svagare utveckling av saval export som konsumtion och
investeringar dampar den svenska tillvaxten. Sysselsattningen
minskar, inledningsvis frdmst inom industrin men arbetslosheten
kommer &ven att drabba andra sektorer.

Antal varsel har o©kat kraftigt under hosten 2008 och ar pa
den hogsta nivan sedan 1992. Arbetsmarknaden férsvagas
successivt och arbetslosheten stiger‘. Den svagare
arbetsmarknaden och démpad oro for inflationen bidrar till att
Riksbanken forvéntas sanka reporantan fran tidigare hdojningar
under 2008.

2006 2007 2008 2009 2010
BNP (marknadspris) 42 25 08 -09 1,9
Arbetsldshet 71 62 61 79 90
KPI, dec-dec 14 22 35 -02 04
Reporénta 30 40 20 10 1,0

° Konjunkturinstitutet, Konjunkturbarometern
oktober 2008,
 AMS, Arbetsmarknadslaget okt 2008,

Tioarig statsoblranta 36 43 30 33 3,9
Kalla: Konjunkturinstitutet, december 2008

Konjunkturen i Stockholm

Stockholm har under de senaste aren haft en stark
utveckling, dock kommer denna tillvaxttakt mattas av under
slutet av 2008 och under 2009.

Pa  arbetsmarknaden minskar antalet lediga jobb och
sysselsattningen berdknas att minska. Men Stockholm har en
fortsatt stark attraktionskraft och befolkningstillvéaxten haller i
sig, bade med inflyttning fran Ovriga landet och utlandet,
samt fran okat barnafédande. Under de senaste fyra kvartalen
har befolkningen i ldnet o6kat med cirka 32 000 personer,
eller 1,7 procent. Av dessa utgors knappt hélften av ett
positivt flyttnetto fran Ovriga landet och utlandet. Majoriteten
av de inflyttade bosatte sig i staden medan befintliga
stockholmare flyttade till 6vriga kommuner i lanet.

| slutet av juni hade Stockholms lan 1 964 805 invanare
varav 802 611 i Stockholms stad’

Befolkningsprognosen for de kommande tio aren visar pa en
6kning av stadens folkmdngd med 82 000 personer. Aren
2007 och 2008 beraknas folkmédngden oka med

1 800 respektive 9 700 invanare, darefter  avtar
Okningstakten till i genomsnitt 6 000 per ar. Den stbrre
okningen 2007 och 2008 beror pa den tillfalliga asyllagen
under 2006, som under de efterféliande aren genererar
anhiiriginvandring.6

3.2 Bostadsmarknaden

Stockholms bostadsutbud

Under andra kvartalet 2008 pabodrjades 1313 Ilagenheter i
Stockholms lan, varav 732 i Stockholms stad. Det ar en
tredubbling i staden, men en nedgang med 6 % i lanet
jdmfért med motsvarande period 2007. Under de senaste fyra
kvartalen har totalt 7707 lagenheter pabérjats i Stockholms
lan, varav 3371 i Stockholms stad’.

Bostadsratter star for mangfaldigt fler paborjande byggnationer
an hyresratter och detta samband férmodas fortsédtta &ven
under 2009. De allméannyttiga bostads-bolagen stod for cirka
90 procent av de pabdrijade hyresrdtterna de senaste 12
manaderna, vilket kan jamféras med 60 procent under
motsvarande  period tva ar tidigare.  Ombildningar il
bostadsratter innebar att hyresratterna kan bli farre. En
ytterligare faktor som kan halla ner andelen hyresrétter &r
Okade byggkostnader. Detta tillsammans med stora varsel

® Stockholm Business Region Stockholmskonjunkturen augusti 2008
° Usk Befolkningsprognos 2007-2016, 2007-06-30

7 Stockholm Business Region Stockholmskonjunkturen augusti 2008
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inom byggsektorn under fjarde kvartalet 2008 gor att det ar
ett osedvanligt osakert prognosunderlag fér byggandet av
t

=

bostader, framst hyresr.‘:itter.8 Prognosen Ilutar dock mot e
kraftigt minskat bostadsbyggande under 2009.

Bostadsrattsomvandlingen

Som en direkt félid av valresultatet 2006 finns det nu en
generellt erbjudande till stadens alla hyresgaster i de
kommunéagda bostadsbolagen om ombildning till bostadsréatt.
For Stockholmshems del ar idag narmare en tredjedel av
bestandet féremal for intresseanmaélningar. Intresset fordelar sig
forhallandevis jamnt mellan innerstad, inre ytterstad och
ytterstaden.

Emellertid &r gréansen satt till relativt laga 40 procent i
ytterstaden for att en vardering skall komma till stand. For
en ombildning krdvs sedan 2/3 majoritet. Intresset forefaller
dock vara stoérre i ytterstaden an vad som var fallet under
féregaende borgerliga majoritets-period.

Under hosten 2008 beslutades, da det rader en rimlig balans
mellan boendeformerna hyresratt och bostadsratt i innerstaden
att inga nya intresseanmélningar ska registreras  fran
innerstaden, samt Lilieholmen och Arsta. P& grund av
osdkerheten pa finansmarknaden har beténketiden for samtliga
erbjudanden forlangts med ytterligare sex manader utdver
tidigare forlangd erbjudandetid.

Att bolagets fastighetsbestand kommer att minska &r uppenbart
men i vilken omfattning &r alldeles for tidigt att forutspa.
Utdver detta kommer andra  effekter av  en  aktiv
fastighetsforvaltning som innefattar saval kop, forsaljningar,
nyproduktion och upprustning.

Efterfragan

Trots att bostadskdén fortsatter att Oka innebar o6kningen av
inlamnade lagenheter att kotiderna minskar, och omséttningen
okar i hyresbestandet. | alla omréden, utom innerstaden sjénk
kétiden under 2006.

Antalet personer i bostadskdn fortsatter att

Oka, totalt star nu cirka 250 000 personer i ko6, varav cirka
25 procent &r aktiva. Fler stéller sig i kO da det nu gar att
fa bostad utan flera ars kétid. Under 2006 var det drygt
1000 hushall som fick lagenhet med mindre &n ett ars
koande, motsvarande siffra for fem ar sedan var 20 hushall.
Lattast att fa lagenhet med kort kotid &ar i ytterstaden, men
aven nyproducerat i innerstaden eller narférort har formedlats
till hushall med relativt kort kétid.

Det formedlas allt fler bostdder ocksa. Under 2007
formedlades drygt 8500 lagenheter. Enligt en undersdkning
genomférd av USK kan narmare 80 procent av dem som
star i bostadskdn tanka sig att bo i narforort, medan
motsvarande for innerstan bara &r 75 procent. Den viktigaste
faktorn vid val av bostad ar goda kommunikationer, déarefter
kommer trygghet i omrade och acceptabel restid till city.
Géllande  bostadsstorlek och typ av bostad efterfragar

® Boverkets indikatorer oktober 2008

majoriteten tvd rum och kok, medan det spelar mindre roll
att bo i nyproduktion eller &ldre bestand.

En tydlig trend som pagatt under det senaste decenniet &r
en regionforstoring. Det gar inte langre att definiera Stor-
Stockholm som liktydigt med Stockholms I&n. Inte minst till
folid av utbyggda och forbattrade sparforbindelser i Malardalen.
Huvuddelen av Malardalen &ar idag en integrerad arbets- och
bostadsregion. Konsekvenserna av denna regionférstoring kan
vi idag knappast mer dn ana men det kommer séakerligen att
fa vidgaende konsekvenser.

3.3 Hyressattning

Hyresforhandlingarna under de senaste aren har varit mycket
anstréngda. Uppgorelser har tréffats men pa betydligt lagre
nivder an vad som de ursprungliga yrkandena har uppgatt till.
Forhandlingarna  har ocksa till stor del handlat om
bostadspolitiska forutsattningar, agarkrav. och  fastighets-
ekonomiska grundférutsattningar &n diskussioner om bolagets
sjalvkostnad. Saval Familiebostdder som Svenska Bostader har
ocksé strandat forhandlingar under de senaste aren. De laga
utfallen har ocksd inneburit att de tankta strukturella
omfordelningarna i enlighet med trepart-kommitténs tankar
endast i begréansad omfattning forverkligats.

Férhandlingarna om 2009 ars hyror  har  avslutats.
Stockholmshem och Hyresgéast-féreningen &ar Gverens om en
tvaarig Overenskommelse om hyrorna fér 2009 och 2010.
Hyresdverenskommelsen innebdr en genomsnittlig hyreshdjning
om 2,64 procent for 2009 och 2,16 procent for 2010. Skalen
for hojningarna &r kostnadsdkningar pa flera omraden, framst
entreprenader, varme och energi. Den nya hyran bérjar gélla
fran den 1 januari 2009. Den kraftiga réntesdnkningen som
intraffade i  forhandlingarnas  slutskede  bidrog till  att
Stockholmshem kunde komma Overens om en lagre niva &n
den ursprungliga begérda.

Forutsattningarna for de senaste arens hyresférhandlingar har
varit speciella mot bakgrund av att bostadsbolagen i
Stockholm uttrdtt ur SABO. Uttrddet innebar att eventuellt
strandade forhandlingar inte langre regelmassigt kan prévas av
Hyresmarknadskommittén, HMK.

Hyreskommittén i Stockholm konstaterade i en rapport fran
2003 att hyresstrukturen i Stockholm inte praglas av
konsekvens och att den inte svarar mot hyresgésternas
varderingar och preferenser. Hyressattningen grundas inte pa
en systematisering av hyresgdsternas varderingar utan ar
resultatet av ett system som ’“lappats och lagats” oGver aren.

Hyreskommittén har hosten 2008 givit en projektgrupp i
uppdrag att ta fram riktlinjer for det fortsatta arbetet med
systematiserad hyresséattning i Stockholmsregionen. Syftet med
arbetet ar att ta fram en handlingsplan for att skapa
underlag for en rattvisare hyressattning som battre stammer
Overens med hyresgéasternas varderingar.
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Vidare ska den partssammansatta projektgruppen ta fram en
modell for systematiserad hyressattning som ar anvandbar i
hela regionen. Modellen skall vara hallbar 6ver tiden samt
enkel, forstaelig och transparent. | arbetet ska definieras de
olika parametrar som paverkar bruksvardet. Modellen ska vara
val foérankrad hos samtliga parter som deltar i projektet. Det
finns en ambition att modellen ska kunnas anvandas infor
fordelningen av hyreshdjningen 1 januari 2010.

3.4 Konkurrent- och
kundanalys

Pa den marknad Stockholmshem konkurrerar pa finns andra
kommunala bostadsbolag, privata hyresvardar samt andra
upplatelseformer som kooperativa hyresféreningar och
bostadsrattsforeningar.  Under 2008 har den finansiella
nedgangen inverkat pa bostadsmarknaden med sjunkande
priser som foljd, samtidigt som bankerna har skarpt sina krav
for utlaning. Den fortsatta oron for ytterligare prisnedgangar
och osdkerheten pa arbetsmarknaden bidrar till en starkare
stallning for hyresratten som bostadsform.

Konkurrensen och tillgangen av byggbar mark &r fortsatt hard
och det staller krav pa ett mer aktivt markackvisitionsarbete.
De kommunala bostadsbolagen kan dock tack vare positiva
resultat ha skaffat sig ett gott utgangsldge inom omradet.

Under 2007 genomférdes en kund-undersékning med AktivBo.
Det var andra gangen den genomférdes och liksom 2005 sa
var det cirka en tredjedel av hyresgdsterna som utgjorde
underlaget for undersdkningen. Tanken ar att alla hyresgéaster
under totalt tre undersokningstillfdllen ska ha fatt mojlighet att
framféra sin asikt. Detta kommer att ge ett underlag som
béattre styr forbattringar/férandringar dit de mest behdvs. Under
2009 kommer den tredje kundundersékningen med AktivBo att
genomforas.

Resultatet for 2007 visar att serviceindex, vilket ar det index
som utgér det s.k. huvudindex och oftast anvands vid
jamforelser, o6kade nagot fran 79,8 till 80,3. | serviceindex
ingadr frdgor om upplevelsen av foretagets tjanster och
kontakten med medarbetarna, om det &r tryggt och séakert,
rent och snyggt samt hur det fungerar med felanmélan. Det
var framst tryggheten som har okat, vilket delvis kan forklaras
av den utbkade tillsynen som skett i allmdnna utrymmen.
Hyresgésterna fortsdtter att vara mindre ndéjda med den
information de far om vad som planeras i omradet och &aven
i den egna fastigheten.

De &vriga index, produkt, profil, attraktivitet och prisvardhet
ligger dven de pa ungefdr samma niva som 2005. Skillnader
mellan aren gar att urskilja nar resultatet bryts ned pa
distrikts/stadsdel/omrades- och fastighets-niva. Det &r pa denna
nivd detta material utgér ett effektivt verktyg for att veta vilka
atgarder som ska vidtas i olika omraden.

3.5 Bostadspolitiska
forutsattningar

Regeringen kommer att Overvdga under vilka forutséttningar de
kommunala bostads-foretagen ska bedrivas i framtiden, samt
hur hyressattningssystemet kan forandras for att
hyresmarknaden ska fungera béttre. Utgangspunkten ar att
forsvara den svenska modellen, samtidigt som EG-rattens
konkurrens- och statsstodsregler maste beaktas.

Vidare kommer regeringen att ldgga fram forslag som gor det
mojligt med &garlagenheter i nyproduktion. Reformen beddéms
kunna trada i kraft under 2009.

Kommunal fastighetsavgift

Fastighetsskatten har fran och med 1 januari 2008 ersatts av
en kommunal fastighets-avgift. For flerbostadshus  uppgar
avgiften till 0,4 procent av taxeringsvardet for bostads-delarna,
men hogst 1200 kronor per lagenhet och ar. Pengarna fran
avgiften kommer att ga till kommunerna, men samtidigt sénks
det generella statsbidraget till kommunerna med samma
storlek. Statens intdkter kommer &ven kompenseras genom att
kapitalvinst-skatten hojs och att uppskovsbeloppet begransas
och paférs ranta.’

Héjda energi- och koldioxidskattesatser

Skatten pa el héjs med 1,2 6re/kWh, skatten pa eldningsolja
hojs med 33 kr/m* och pa diesel och bensin med 5,5
respektive 13 Ore/liter. For att fortsadtta att stimulera en
minskad forbrukning av fossila branslen héjs koldioxidskatten
pa branslen, som anvénds for motordrift och uppvarmning.
Etanol kommer aven i fortsattningen att vara
beskattningsbefriat, dock langst t.o.m. utgangen av ar 2013. 1

Fran och med arsskiftet 2008/2009 ska alla fastigheter enligt

lag vara energideklarerade.

? SABO, Snabbanalys Budgetpropositionen 2009
1 SABO, Snabbanalys Budgetpropositionen 2009
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4. VERKSAMHETSANALYS OCH OVERGRIPANDE
FORBATTRINGSATGARDER

Analysen beskriver foretagets verksamhet (utifran de fem perspektiv verksamheten styrs av.) Var star vi idag?

4.1 Kundperspektivet

Bolaget skapade under slutet av 2007, en ny
férvaltningsorganisation. Detta medférde att all
forvaltningskompetens  samlades vid varje forvaltningsdistrikt,
som kan erbjuda hyresgasten snabba besked i alla
boendefradgor. Den nya kundorienterade organisationen ska
bidra till att infria hyresgdsternas férvantningar om prisvardhet
och battre service genom lokal nérvaro.

Nu fortsatter arbetet med att férankra och vidareutveckla den
lokala  forvaltnings-organisationen, som ska arbeta mer
omradesinriktat med skrédddarsydda l0sningar i de olika
stadsdelarna. Ett steg i detta arbete &r den extra satsning,
som gors for att forbattra tryggheten och skapa battre
boendemiljo i Stockholms ytterstads-omraden. Bolagets
inriktning innebar bade ett ekonomiskt deltagande och ett
personligt engagemang, nar fokus laggs pa mjuka varden
inom det sociala och kulturella omradet och inte enbart pa
rent byggnadstekniska fragor.

Stor vikt bor laggas vid forstaelsen for kunden. Ett begrepp
med Omsesidig betydelse, dar kunden &r beroende av sin
bostad, medan Stockholmshem &r beroende av kunden for sin
verksamhet. En verksamhet som ska praglas av 6dmjukhet i
forhallande till kunden, &ven i nuvarande situation, dar det
rader en stor efterfrdgan av hyresbostader.

Under aret genomférs den tredje delen av AktivBo:s

kundundersokning. Den ska ge svar pa hur bolaget uppfattas
inom fragor som prisvardhet och service mm.

Forbattringsatgérder

En tydligare och mer strategisk mal-formulering kring vara
bostadsomraden med sérskild forvaltning.

Utveckla informationen till vara hyresgaster om vad och hur
vi arbetar med olika fragor. Vi ska efterstrava tydlighet,
enkelhet, mer riktad information, enkelt sprak/information pa
flera sprak.

Genomféra en allmadn O6versyn kring hur vi kommunicerar med
vara hyresgéaster. Hur vi férmedlar information via var hemsida
etc. Kommunikationen &r en god och viktig service till vara
kunder. Darfor ar det av stor vikt i vilket forum och tidpunkt
detta sker.

Undersdka och utreda resultatet med de nya distriktskontoren.
Vilka for- respektive nackdelar har denna satsning inneburit.

Félja upp kundundersékningen, som ger en bra bild &ver hur
bolaget har foérvaltat sitt goda renommé under perioden, samt
eventuella omraden dar extra forbattringsatgarder efterfragas.

4.2 Produkt- och tjansteperspektivet

Nyproduktion av bostader

Vi har det Overgripande malet om att pabdrja 1500 Igh inom
nuvarande mandatperiod dvs. fram till senast 2010. Enligt
"Stimulans for Stockholm” ska antalet nyproducerade légenheter
Okas till cirka 625 stycken per ar. For att nd denna nya
hogre niva kravs ytterligare insatser bade vad galler mojlighen
att erhalla markanvisningar, men &ven o©kade insatser att
forvarva projekt dar produktionsfasen ar nara forestaende.

Vi kommer med nuvarande projektportfolj ej att na detta mal.
Vi byggstartade ca 250 Igh under 2007 och kommer sannolikt
att byggstarta ca 250 under 2008, ca 500 under 2009 och
kanske ca 250 Igh under 2010.

For att vi framledes ska ha en rimlig mdjlighet att na upp
till var agares mal om 625 Igh/ar, maste vi vidtaga atgérder
som Okar mangden byggratter.

En av dessa atgarder ar redan utford, dvs. vi har nu anstallt
en fastighetsutvecklare som pa heltid och med ett upparbetat
kontaktndt kan &gna sig at att inforskaffa byggratter for
Stockholmshem.

Miljotankandet far allt storre betydelse och fragan om
energisnala hus och koldioxid-utsléapp ar f.n. mycket aktuell.
Bedomningen ar att vi pa sikt, i takt med att ekonomi och
varderingar féljer med, enbart kommer att producera denna
typ av hus.
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Befintligt bestand
Da vara investeringar i nyproduktion f.n. haller en lagre takt
borde det finnas utrymme for att Oka vara investeringar i 50-
talsrenoveringen.

Vi kommer under innevarande ar att fardigstdlla ca 700
badrum med mojligheten att Oka takten till 875 badrum under
2009.

Smalhusombyggnader fortsatter dar vi under 2008 har paborjat
ytterligare ca 400 Igh, fordelat pa tre omraden. Efter dessa
400, aterstar bara ca 600 Igh i hus som vi definierar som
smalhus och utav dessa 600 ar fn. ca 500 Igh under
ombildning. Detta innebdr i sa fall att vart program for
smalhusrenoveringar borjar ga mot sitt slut.

Forbéattringsatgérder
Aktivt kontakta och bearbeta andra markdgare &n Stockholm
Stad, for kép av mark och byggratter.

Fortsdtta utredningen kring hur vi kan producera s.k.
energisnala hus, hus som troligen ej konsumerar mer an 50-
55 kwh/kvm, som berdknat varde. Malet &r att under 2009
kunna pabdrja ett sadant hus.

Utveckla fastighets-IT avseende drift och Overvakning, men
ocksad avseende utrustning i lagenheterna, som kan stimulera
hyresgasten att spara energi och minska koldioxidutsléappen.
Bolag och hyresgast tar gemensamt ansvar for miljon.

Reducera Stockholmshems utsldpp av vaxt-husgaser med ca
10 % genom att konvertera olja- och gaseldning till
biobransle och fjarrvarme.

Datorisering ska genomféras av 80 varme-centraler.

Energideklarationer av Stockholmshems 1250 byggnader slutférs
under aret.

Energi- och vattenhushallning genomférs i 4000 Igh.

4.3 Personal- och medarbetarperspektivet

Tre strategiska huvudspar har identifierats inom
medarbetarperspektivet for 2009. Utgangspunkter for
resonemanget har varit

L] Agardirektiv 2009 - 2010 (&gare)
L] Swot-analys sommar 2008
(lednings-grupp)
[ Personalenkat varen 2009
(all personal)

1. Bemanning

| takt med att Stockholmshems fastighets-bestdnd minskar
maste antalet anstdllda anpassas till de forédndrade
forhallandena. Samtidigt ér en av de stora utmaningarna att
attrahera och  behalla  kvalificerade ~ med-arbetare  inom
fastighets- och byggsektorn. Stockholmshem har en stor andel
fyrtiotalister, som under de kommande aren kommer att ga i
pension.

2. Attraktiv arbetsgivare

Under varen genomférde staden en medarbetarundersékning
inom sina forvaltningar och bolag. Resultatet visade att
Stockholmshems personal i genomsnitt skattar sina arbets- och
anstallnings-férhallanden som mycket goda.

Stockholmshem ar k&nt som ett valskott bolag och har gott
rykte. Den radande konkurrensen pa marknaden gor det
sarskilt viktigt att Stockholmshem behaller sitt goda namn och
rykte.

3. Kompetensutveckling

| samband med att organisationen effektiviseras och trimmas
maste med-arbetarnas kompetenser analyseras. Arbets-
uppgifterna férandras och breddas. Manga maste kunna mer
for att klara det utdkade uppdraget.

Ett val fungerade och tydligt ledarskap ar en forutsattning for
medarbetarnas arbets-prestationer och trivsel.

Forbattringsatgarder
| syfte att anpassa, behalla och attrahera ny arbetskraft,
stdrka Stockholmshems varu-mérke samt uppfattas som en
attraktiv. ~ arbetsgivare =~ genomférs  under 2009  fdljande
forbattringsatgarder.

L Fortsatt anpassning av  personal-styrkan  enligt
budgetdirektiv

L4 Finslipning och effektivisering av
férvaltningsorganisationen

L] Genomférande av kompetensanalyser samt
identifiering av kompetens-behov inom

organisationen.

[ Paborja och lyfta arbetet med mangfaldsfragor inom
organisationen

[ Fortsdtta det pagaende arbetet med satsning pa
ledarskapsfragor, dar mellanchefer har pekats ut
som en sarskilt viktig grupp
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Att aven i fortsattningen fokusera pa att skapa forutsattningar
for ett positivt arbetsklimat bestdende av kompetenta och
engagerade medarbetare.

Den internationella ekonomin inverkar pa bolagets
férutséttningar att driva verksam-heten.

Under hosten 2008 har det varit turbulent pa de finansiella
marknaderna och allt fler tecken visar pa att varlden star
infor en djup lagkonjunktur. | bade USA och EMU-omradet
har statistik o6ver tillvdxten inkommit som visar att bada
regionerna  befinner sig i recession och att nedgangen
accelererar.

Centralbanker och regeringar ar nu instéllda pa att ta
koordinerade krafttag for att l6sa kreditkrisen och for att
démpa den realekonomiska nedgangen. Den amerikanska
centralbanken sankte under december sin styrrénta till en
"nolinivd”, den lagsta pa 60 ar.

De globala aktiemarknaderna har fortsatt att tappa i varde
under hosten 2008. Det globala bdérsindexet World MSCI har
sedan arsskiftet visat en nedgang med 44 procent. | juli
2008 handlades oljan till 6ver 140 dollar per fat. Per sista
november var priset 48 dollar per fat, det vill sdga en
nedgang med 65 procent.

Sveriges Riksbank genomférde under december 2008 en
dramatisk sé@nkning av repordntan med 1,75 procent till 2,0
procent. Under hosten har &dven den forvantade och faktiskt
héga inflationen tvarbromsat och under november sjonk KPI
med 0,8 procent.

Den svenska ekonomin bromsar in mycket snabbt, framfor allt
under sista kvartalet 2008. Detta bekréftades ocksa av nya
siffror fran SCB som visar att Sverige nu officiellt ar i
recession, i och med att BNP-statistiken for andra kvartalet i
ar uppvisar sjunkande tillvéxt. Fortsatta personalnedskarningar
ar ocksa att vanta pa en arbetsmarknad som snabbt
férsdmras.

Bolaget kénnetecknas av en god soliditet och stora
realisationsvinster vid férsaljningar av fastigheter till
bostadsréttsforeningar under perioden 2008-2010. Bolaget har

4.4 Ekonomiperspektive
t

utbver reavinsterna en god avkastning pa totalt kapital.
Riskerna for minskat intdktsbortfall pa grund av outhyrda
lagenheter eller stora kreditférluster bedéms som sma.

Bolaget har stabila driftkostnader och utrymmet for att utféra
nédvandiga underhallsatgarder bedéms som gott. En av de
storre riskerna som paverkar  bolagets  ekonomi ar
rénteutvecklingen. Samtidigt minskar risken for hoéga
rantekostnader som en folid av stora amorteringar i samband
med forsédljning av fastigheter. Samman-fattningsvis ar bolaget
valkonsoliderat, utsatt for relativt lag riskexponering samt har
potential att generera en stabil och uthallig I6pande
avkastning pa investerat kapital.

Forbattringsatgarder
Utokad uppfélijning av genomfoérda underhallsinsatser med
anledning av direktiv. om extra underhdllsatgarder om 400

mnkr arligen.

Bibehalla och bevaka att hég intern kompetens finns for kop
och forséljning av fastigheter.

Nyproduktionshyror som motsvarar kundens preferenser och
produktionskostnaderna.

Bibehalla och aktivt jobba med ny-produktionsvolymen av
lénsamma projekt.

Hog takt i 50-tals upprustningar (stambyte).

Insatser for energisparatgarder prioriteras.

4.5 Interna processperspektivet
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Foretagets instruktioner, processer och rutiner bade reglerar

och stddjer verksamheten.

Det o&vergripande dokumentet &r “Instruktion for arbetsférdelning
mellan styrelsen och verkstéllande direktdren” dar det faststélls
vad som ska beslutas av styrelsen respektive VD, samt vilka
policys och instruktioner som ska faststéllas av styrelsen.

Bolaget har tagit fram ett internt stddsystem med styrande
dokument enligt féljande:

- Policys: avser o6vergripande inriktning eller regler for

sarskilt kansliga och viktiga omraden. Beslutas av
Stockholmshems styrelse.
- Riktlinjer: Beskrivning av arbetsséatt, ansvar, lagar

m.m. for viktiga omraden i verksamheten. Beslutas
av Stockholmshems ledningsgrupp.

Olika
verksam-heten.

- Mallar och hjalpmedel: typer och stéd for

den dagliga Beslutas av ansvarig

handlaggare.
Att ha en véal fungerande organisation for krisledning &r
nodvandigt for en professionell fastighetsforvaltare. Under 2008
gjordes en uppdatering av beredskaps- och séakerhetsplanen.
En praktisk 6vning i krishantering kommer att genomféras
under varen 2009. | detta sammanhang &r det ocksa viktigt

att folja upp och utvérdera vilken riskbild som finns.

Intrandtet ar ett viktigt verktyg for manga medarbetare och
under aret kommer det nya intranédtet lanseras. Omraden som
innehall har forbattrats for att

navigation,  struktur  och

underldtta medarbetarnas arbete och behov.

Forbattringsatgéarder
Sékerstélla att de styrande dokumenten &r kommunicerade och
igenkdnda av samtliga medarbetare. Detta goérs i syfte for att
effektivt

underldtta och  bidra till ett arbetssatt  for

Stockholmshems medarbetare.

Arbetet med att f& en tydlig

beskrivningssatt och en bra presentation pa

fortsatter.

beslutsstruktur,

likartat
intranatet

Under aret slutféra processkartldggningen for uthyrning av

kommersiella lokaler.

4.6 Sarskilda forbattringsatgarder 2009

Utdver de ovan beskrivna atgarderna finns féljande med
sarskild prioritet:

"Stimulans fér Stockholm™.

Stadens  politiska majoritet har foreslagit en omfattande
satsning for utokat bostadsbyggande och intensifierade insatser

for att mota eftersatt underhall.

For Stockholmshem innebdr det reviderade budgetférslaget att
malet for nyproduktion av bostadslagenheter utokas fran 375

inom fastighetsbestandet, men &ven utdkade

utsatta omraden samt miljonprogramsomraden.

satsningar i

For Stockholmshems del innebdr det att bolaget kommer att

satsa pa:

L] Ombyggnad och renovering av loftgangar.

L] Installation av  elektroniska  lassystem

samt i

samband med detta byte av portar och dorrar i

allmédnna utrymmen.

lagenheter per ar till 625 lagenheter. L] Utbkad takt i  badrumsrenoveringar i  50-tals
bestandet

Vad gaéller underhdllsinsatser ar malet att forstarka atgarderna ° Renovering och utbyte av varmekulvertar

med 400 mnkr arligen under en femarsperiod. | direktivet

sdgs att satsningar ska goras dar det finns eftersatt underhall
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L] Installation av hissar i befintligt bestand i syfte att
utdka och forbattra tillgdngligheten for att kunna
erbjuda &ldre hyresgéster att bo kvar i sin stadsdel

L] Utbkad  konvertering av  outhyrda lokaler till
bostadslagenheter

Okade insatser i utsatta omraden (sarskild forvaltning)

| flera av Stockholms ytterstadsomraden finns ett uppdamt
behov av resurstillskott for att skapa forutsattningar for
fornyelse och mdjlighet till vidare utveckling.

Stockholmshem &ger och forvaltar fastigheter i ett flertal
omraden dar behov av Okade insatser &r nddvéndiga. 2009
ar 20 mnkr avsatta i budgeten for extra atgéarder.

For 2009 har omradena Skarpnack, Bagarmossen, Skarholmen,
Séatra, Ragsved och Hasselby valts ut for okade ekonomiska
och personella insatser. Syftet &r att forbattra tryggheten,
skapa en Dbattre boendemiljb genom engagemang och
deltagande, samt att minska segregation och utanférskap.

For varje omrade har en speciell handlingsplan tagits fram,
déar de problem som finns for omradet beskrivits. Vidare
lamnas forslag till vilka atgadrder som ska kunna avhjélpa
problemen och vilka resurser som ar nddvéandiga. Framtagen
handlingsplan ska stdmmas av och aterrapporteras il
foretagsledningen arligen.

Energibesparing

Kostnaden fér energianvandningen &r stor och har o&kat
kraftigt de senaste aren, och den enskilt storsta miljopaverkan
vi har &r energiproduktionen fér vadrme och varmvatten. Det
ar darfor angelaget att minska Stockholmshems
energianvandning. Darfor inleds ett langsiktigt
energibesparingsarbete. Arbetet avser att kartldgga bestandets
status avseende uppvarmningsbehov, samt géra plan for
genomférandet av stdrre insatser som styrning och reglering
av varmesystem, tillaggsisolering, fonsterbyte etc.
Forutsattningarna for individuell varme- och vattenférbrukning i
nyproduktionen kommer att utredas.

Aktiv fastighetsforvaltning

Ett av den nuvarande majoritetens viktigaste mal ar att
Stockholmshem, Familjebostdder och Svenska Bostadder ska ge
mojligheter till hyresgésterna att kdpa sina ldgenheter genom
att bilda bostadsrattsférening. Extra insatser ska goéras for att
de boende i ytterstaden ska férvarva sina lagenheter.

Arbetet med bostadsrattsomvandlingen har inletts och fatt en
stor omfattning. Darutéver ska vi aktivt arbeta med hela vart
bestand. | detta arbete innefattas forvarv, forséljningar,
nyproduktion och upprustning.

Denna mer aktiva férvaltning kommer att leda till strukturella
forandringar av vart bostadsbestdnd och kommer att paverka
manga i organisationen. Det &r angelaget att vi genomfor
vara é&gares direktiv pa ett professionellt och fortroendefullt
satt.

Byte av fastighetssystem

Ledningsgruppen pa Stockholmshem har tagit beslut om att
ersatta Faster med Familjebostdders fastighetssystem Fasad.
Projektarbetet  tillsammans med Fasads forvaltningsgrupp
startade under hésten 2008 och ambitionen &r att driftsatta
Fasad i arsskiftet 2009/2010. Arbetet med att inféra det nya
fastighetssystemet ar ett stort projekt, som tar flera resurser i
ansprak.
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5. ORGANISATION & ARBETSFORDELNING

Organisation beskriver ansvar och uppgifter. Vilken avdelning gor vad?

Ekonomiavdelning
Antal anstallda ®  Exonomistyming
®  Ekonomiredovisning
2008 2007 2006
Dec Dec Dec ®  Finansfragor, kassaverksamhet
VD _ 1 1 o Planering, budget, analys, uppfdljning
VD-stab 6 7 9 L Fakturahantering och -rutiner
Personal 3 3 5 ®  Hyresdebitering
Ekonomi 1 1 14
ono S S o Fastighetsekonomiska och -réttsliga fragor
IT 9 8 12 R
Vardering, forvarv och foérsaljningar
Marknad 24 25 27
Storn.jour 10 10 11 .
ornJol IT-avdelning
Forvaltning 199 218 67
L IT-drift
Bygg 31 32 22
Varme - - ®  Servicedesk
Service -* 170 ®  |T-utveckling
Summa 297 319 329 ° IT-kommunikation
Kalla: Personalavdelningen ®  Sikerhetsfragor
Avser antal tillsvidare anstallda.
* | oktober 2007 bildades en ny forvaltningsavdelning, bestaende av service ] Dokument- och arkiveringsrutiner
och forvaltning. Avdelningen &r uppdelat pa fyra distrikt samt en central
serviceavdelning och ett centralt forvaltningsstod. L Stéd i utveckling av administrativa system och processer
®  Datorinkdp
Arbe tsuppgl f te r ® Internservice/véxel
®  Mobiltelefoni
VD-stab
Styrelse- och avdelningsévergripande fragor Marknadsavdelnlng
[ ] Bevaka vad som hander inom staden och inom politiken Y Uthyming och marknadsforing av bostader, garage och p-
®  Verksamhetsplanering och uppfdljning platser
° Overgripande  kvalitetsfragor ® Bostadsférmedlingsfragor och intern bytesko
[ ] Overgripande informations- och mediafragor ° Utredningar av olaga andrahandsuthyrningar och oriktiga
hyresforhallanden
L Intern och extern information samt marknadskommunikation

®  Uthyming av lokaler

L Skyltning, annonsering, marknadsféring och profilprogram
° Hyresbetalningar och inkassoverksamhet
Personalavdelning ® Hyresjuridisk radgivning internt och externt
° Overgripande organisations- och personalpolicyfragor L4 Stoérningsjour.
° Rekrytering och bemanning L Kundtjanstmottagning med reception, tillvalsfragor och

kontraktsskrivning
® Kompetensutveckling

®  Pensioner och forsakringar Forvaltnlngsanelnlng
° Lone-, avtal och forhandlingsfragor ° Fastighetsagaransvar med helhetssyn for vara bostadsomraden

L Ombyggnads och underhallsinsatser

®  Arbetsmiljo
Underhalls och driftfragor

L Personalférmaner
Boinflytandeverksamhet

®  Jamstélldhets- och mangfaldsfragor .
Stadsdelsfornyelse

L Frisk och halsovard

Bredbandsutbyggnad
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Besiktningsverksamhet och lagenhetsvisningar
VLU/Tillval
Stornings- och andra bosociala arenden

Bostadsservice och felanmalan, dirigering akuta atgéarder, bilar,
jour och larm

Tvattmaskins- och elservice

Las- och nyckelhantering

Varme- distribution, - produktion och service
Energi- och elsakerhetsfragor

Skotsel och smareparationer av tak, fasader, portar, trapphus
och kallare

Upphandlingar

Miljéledningssystemet

Byggavdelning

Projektledning av nyproduktion,
ombyggnader samt mindre projekt av
underhéllskaraktar

Ansvara for kontakten med hyresgédsten vid nyproduktion och
ombyggnader

Genomférande av 50-talsrenoveringar

Byggherreansvaret mot externa kontakter, intressenter och
myndigheter

Kvalitetsansvaret enligt PBL

Ansokan om bidrag samt delge statistiska uppgifter i samband
med ny- och ombyggnad

Projektledning av utvecklingen av Stockholmshems Standard,
féoretagsgemensam teknisk standard for forvaltning, service och
byggverksamhet

Upprétthalla certifieringen av Byggavdelningens
kvalitetsledningssystem, certifierat enligt 1ISO 9001.
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6. STRATEGIER

Strategier beskriver vara tillvdgagangssétt for att uppfylla afférsidén och na visionen. Hur gor vi?

1. Koncentration pa
bostadsfastigheter

Bolagets inriktning ska vara att &ga och férvalta hyresbostader
i Stockholm. Lokal-innehavet ska inriktas pa nérservice for
bostadshyresgasterna.

2. Fortsatt nyproduktion

Nyproduktionen av hyreslagenheter ska utdkas och mojliggoras
med befintlig projektportfdlj, markanvisningar fran staden samt
forvarv av exploateringsobjekt.

Rimliga hyror ska efterstravas. | syfte att minska produktions-
kostnaderna ska nya entreprenad- och upphandlingsformer,
Okat industriellt byggande med olika grader av prefabricering,
standardisering och  typhus prévas samt effektivitet i
planlésningar och yteffektivitet skapas.

3. Utveckling av
fastighetsbestandet

Forvarv, byten och avyttring av fastigheter ska ske pa
affarsmassiga grunder i syfte att astadkomma blandade
upplatelseformer i stadsdelarna samt rationella

fastighetsomraden.

Fastighetsbestandet ska foradlas och foréandras utifran  en
langsiktig forvaltning och kundnytta med syfte att skapa tillvaxt
i varde och avkastning.

Upprustning av det &aldre bestandet ska genomféras enligt en
langsiktig plan och genomférande av stambyten och badrums-
ombyggnader i 50-talsbestandet ska prioriteras.

Hyresgésterna ska ges mdjlighet att kdpa sina Ilagenheter
genom att bilda bostadsratts-forening och kdpa sina hus.
Sarskilt prioriterat &r att bistda hyresgasterna i ytterstaden i
denna process.

Vara hyresgaster ska kénna sig trygga och delaktiga i
bostadsomrédena, k&nna trivsel och tillhérighet

4. Hog kundorientering
Langsiktiga och fértroendefulla hyresgast-relationer ska

efterstrdvas. HOg ambition, stort engagemang och lyhérdhet
ska pragla arbetet med att tillgodose hyresgésternas behov.

Onskemal om funktionellt, trivsamt och prisvart boende med
valskotta allmanna utrymmen ska sta i fokus.
Bostadsomradena ska vara attraktiva och trygga.

Kontakter och handling ska praglas av respekt och
uppriktighet samt utfastelser ska hallas. Information om
hyresgasters forhallanden ska behandlas med strikt sekretess

och ingen form av diskriminering eller krédnkande sarbehandling
ska accepteras.

Generationsvaxling av hyresgéster med &ndrade krav pa
service och standard ska uppméarksammas. Onskemal om mer
personligt praglat boende forvantas ©ka och mojligheterna till
individuella val ska underlattas.

Hyresgéasternas uppfattning om Stockholmshem som hyresvérd
ska regelbundet fdljas upp genom kundenkat. Resultatet ska
aterkopplas till de boende.

5. Kostnadseffektiv och loénsam
verksamhet med rimliga hyror
Kassaflédet ska successivt forbattras genom Okat driftnetto.
Driftnettot ska forbattras genom att hyresbortfallet minimeras
och kostnader for administration och drift har lagre Okningstakt
an hyrorna.

Inriktningen &r att &ga och forvalta samman-hdngande och
rationella  forvaltnings-omraden som ger stordriftsférdelar och
kostnadseffektiv forvaltning.

Bolaget ska verka for langsiktiga |6sningar over
mandatperioderna samt efterstrdva en jamn investeringstakt i
syfte att na god I6nsamhet och kostnadseffektivitet i byggande
och férvaltning Over tiden.

Ett langsiktigt arbete avseende energibesparing for
uppvarmning och produktion av  varmvatten paborjas.
Energibesparing paverkar bade ekonomin och miljon pa ett
positivt séatt.

6. Effektiv organisation

Organisationen ska ge forutsattningar fér hdég kundnytta, stort
engagemang hos med-arbetarna samt effektivt nyttiande av
resurser.

Organisationen ska vara tydlig med kand beslutsordning, klara
ansvarsomraden och befogenheter.

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

7. N6jda medarbetare
Genom att vara en attraktiv arbetsgivare ska kompetenta och

motiverade medarbetare kunna rekryteras och behallas.

Medarbetarnas behov och forutsattningar ska tas till vara
genom lyhérdhet och delaktighet samt med
kompetensutveckling och arliga utvecklingssamtal.
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Medarbetares uppfattning om arbetsfor-hallandena ska
regelbundet matas och analyseras som underlag  for
fortlopande  forbattringsatgarder. Chefer ska  aktivt  skapa
mojligheter fér medarbetarnas och féretagets utveckling.

8. God miljoé och kvalitet
Verksamheten ska bedrivas pa ett miljovanligt satt och
forenligt med en hallbar utveckling. Miljoarbetet ska bedrivas
pa ett systematiskt, malinriktat satt i enlighet med
miljéledningssystemets  rutiner och med inriktning sténdig
forbattring. Miljocertifikatet enligt ISO 14001 ska bibehallas.

9. Fortsatt IT-utveckling

Utvecklingen pa IT-omradet ska fortsatta for att Oka
tillganglighet och service for kunden, effektivisera interna
processer samt  forbattra den externa och interna
informationen. IT-sékerheten ska prioriteras och féljas upp
arligen. Beslut finns om ettt inférande av ett nytt
fastighetssystem.

Utbyggnaden av bredband fortsatter. Hyresgasterna kommer
darigenom ges mojlighet till ett fritt val mellan de aktorer
som finns pa bredbandsmarkanden.

10. Oppen kommunikation och
starkt varumarke

Med ©&ppen, &rlig och tydlig kommunikation ska foértroende
skapas hos hyresgaster, medarbetare, agare, media,
kapitalmarknad och andra intressenter.

Sammantaget ska resultaten av strategierna leda till en
fortsatt positiv utveckling av varumérket Stockholmshem.

11. Okade insatser i utsatta

omraden
| aktuella omraden forbattra samarbetet med skola, polis,

Stadsdelsférvaltningen, andra hyresvardar och de boende.
Satsningen syftar till att forbattra tryggheten och skapa en
battre boendemiljo. Ett engagemang och deltagande, som
bestar av saval ekonomiska som personliga insatser.
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7.

métbart satt vad som skall uppnas

FORETAGSOVERGRIPANDE MAL

Fdretagsovergripande mal (mdltavian) beskriver vad vi vill uppnd med var verksamhet och vara strategier. Nyckeltalen preciserar pa ett

pa kort och ldng sikt.

Perspektiv/ Nyckeltal Utfal |Utfall Mal Mal
6vergripande mal 1 2008 2008 | 2009
2007 (tom.

Kund t2)

No&jda Kunder Service, % 80,3 - 81 81
Produkt, % 76,4 - 77 77

Vélrenommerat féretag Profil, % 91,6 - 92 92

Prisvart boende Prisvardhet, % 81,1 - 82 82

Stor trygghet Trygghet, % 75,9 - 76 76

Stor valfrihet Antal ombildade Igh till BRF/ ar 239 1066 - -

Produkt & tjanster

Okad nyproduktion Byggstarter per ar, antal lagenheter 407 253 375 625
Planerade byggstarter 2007-2010 942 1500 2000

God status tekniska anldggningar Felanmalningar antal/lagenhet 4,16 2,73 3,5 3,5

Vélunderhallet bestand Minskat ej planerat underhall, % -15 -29 -5 -5

Hallbar energiutveckling Energibesparing, % -2 -2 -3 -3

Kemiskt miljoprévade produkter Okning av antal miljioprévade produkter av fasta 4000 2000 800 600
byggvaror, st

Miljoeffektiva transporter Miljébilar 3 40 15 30

Avfallshantering Andel omr med el- och metallsortering 87 91 93 93

Vatten och avlopp Vattenforbrukning, m3/kvm 2,27 2,27 23 23

Fortsatt bredbandsutbyggnad Antal anslutningar till 6ppet bredbandsnat - 2815 9000 10000

Ekonomi

Vardetillvaxt fastighetsbestandet Marknadsvardesforandring - - >infl >infl

Kostnadseffektiv verksamhet Driftkostnad kr/vagd kvm 346 375 <370 406

God I6nsamhet Avkastning totalt kapital, % 6,1 22,2 3,9 0,5

Uppnatt resultatmal Resultat efter finansnetto, Mkr 444 2651 200 -162

Medarbetare

God kompetensutveckling Genomférda utvecklingssamtal 100 100 100 100

Anpassad personaldimensionering Antal anstéllda/1000 Igh 10,1 9,8 10 10

Lag sjukfranvaro Sjukfranvaro totalt, % 4,02 2,82 <5 4

Attraktiv arbetsgivare Chefsbetyg i undersdkning - 74 - 74

Interna arbetet

Tillférlitiga processer, rutiner Anmarkningar vid internkontroll 0 0 <2 <2

Okad tiliganglighet Svarsfrekvens telefon, % 92 - >90 -

- genomfors ingen undersékning, alt. mal saknas

* kompletteras efter nya direktiv
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8. PLANERINGS- OCH UPPFOLJNINGSPROCESSEN

Avsnittet beskriver planerings- och uppfdljningsprocessen for att astadkomma stdndig forbéttring av verksamheten.

Processen

Arbetet med affars- och verksamhetsplaner &r bolagets
strategiska, langsiktiga och oOvergripande process for styrning,
ledning och uppféljning av verksamheten.

Affarsplanen
Affarsplanen &ar bolagets 6vergripande och strategiska
dokument. | denna redovisas:

- Agardirektiv, som beskriver allmanna och sérskilda
uppdrag for bostadsbolagen och Stockholmshem.

- Omvérildsanalysen  redogér for  vilkka  faktorer  och
forandringar i omvarlden som paverkar oss.

- Verksamhetsanalysen, som  beskriver och analyserar
foretagets situation i forhallande 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 tillstand
for foretaget d v s, "Var ska vi vara i morgon?”

Nulagesanalysen, affarsidén och visionen utgér underlag for
formulering av:

- Strategier, beskriver vara tillvagagangssatt for att uppfylla
affarsidén och na visionen d v s, "Hur gor vi?”

- Foretagsovergripande mal (maltavian), som beskriver vad
vi vill uppnd med var verksamhet och vara strategier,
utrycks inom fem malomraden: kund, produkt och
tidnster, ekonomi, medarbetare och internt arbete.

- Nyckeltal, som anger vad som ska matas och foljas
upp.

Verksamhetsplanen
Verksamhetsplanen ar avdelningens Overgripande och
strategiska dokument, dar féljande foérutsattningar preciseras:

- Avdelningens uppgift
- Avdelningens personalsituation
- Prioriterade omraden for verksamhetsaret

- Avdelningens ma&l, som beskriver vad avdelningen vill
na med sin verksamhet som bidrar till de Overgripande
malen.

- Nyckeltal, som &r kvantifierbara mal.

- Aktiviteter, som redovisar vad som ska gobras, hur
arbetet ska bedrivas, nar det ska genomféras, ansvar,
resurser m.m.

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

Registrering av mal, nyckeltal och aktiviteter sker i samband
med att den slutliga verksamhetsplanen faststélls. Uppféljning
sker darefter tertialvis.

Budgeten

| samband med att avdelningen upprattar verksamhetsplanen
ska &ven avdelningens personal och administrativa kostnader
uppskattas i en budget. Budgeterna ingar sedan i den totala
hyreskalkylen. Efter avslutade hyresférhandlingar kan bade
budget och verksamhetsplan slutgodkénnas. Uppfélining av
budget gors sedan per tertial, i likhet med den &vriga
uppféljningen och rapporteringen.
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9. STYRANDE DOKUMENT

| styrande dokument beskrivs riktlinjer och principer for vart handlande inom olika vdsentliga omraden.

Styrelsen

Arbetsfordelning mellan styrelsen och VD

®  Arbetsordning for styrelsen

L Bolagsordning fér Stockholmshem

L Ekonomisk rapportering , instruktion
Personal

®  Arbetsmiljdarbetet, riktlinjer

®  Arbetsmiljopolicy

®  Arbetsskada, olycksfall och tillbud, rapportering, riktlinjer
L Chef och ledarskap, riktlinjer

L Introduktion av nyanstéllda, riktlinjer

L Jamstalldhetspolicy med mangfaldsplan

L] Krankande sarbehandling pa arbetsplatsen, riktlinjer
L] Loéner, riktlinjer

[ ] Missbruksproblem, insatser mot, riktlinjer

L] Mutor mm, policy

L Rehabiliteringsédrenden, riktlinjer

L] Sexuella trakasserier pa arbetsplatsen, riktlinjer

L] Studieresor mm, riktlinjer

®  Utbildning, riktlinjer

Verksamhet

®  Analys och forbattring, rutiner Miljochef
®  Arkivreglemente

L] Attest och utanordning, Instruktion

®  Avhysningspolicy

L] Avwvikelser, behandling av, rutiner Miljochef
®  Beredskaps- och sékerhetsparm

®  Dokumenthanteringsplan (flera dokument)

L E-post, riktlinjer

L] E-strategi

L Finanspolicy

. Firmateckningsréatt

®  Internetanvandning (Internetpolicy), riktlinjer

L] Internkontroll, rutin

®  |T-standard

L IT-strategi 2007-2010

L IT-sékerhet, riktlinjer

®  Klagomalspolicy

L Kvalitetsarbetet, strategier

L] Massmediakontakter, riktlinjer

L Miljohandbok (flera dokument)

®  Miljopolicy

L Ombyggnad enligt "smalhusavtalet”, hyresgastens godk&nnande
. PuL (Personuppgiftslagen), handbok

®  Skatteregler och bokféringsrutiner

. Stockholmshems Standard (flera dokument)

®  Stockholmshemsandan (etikskrift)

L] Telefoni, mobil, riktlinjer

[ ] Telefoni, riktlinjer

Ansvar
VD-stab
VD-stab
VD
VD-stab

Personalchef
Personalchef
Personalchef
Personalchef
Personalchef
Personalchef
Personalchef
Personalchef
Personalchef
Personalchef
Personalchef
Personalchef
Personalchef

Personalchef

VD
IT-chef
Ekonomichef
Marknadschef

VD
IT-chef
IT-chef
IT-chef
IT-chef
Ekonomichef
VD-stab
IT-chef
Ekonomi
IT-chef
IT-chef
IT-chef
VD-stab
VD-stab
Informationschef
Miljochef
Miljochef
Forvaltningschef
IT-chef
Ekonomi
Byggchef
Personalchef
IT-chef
IT-chef

VD

Beslut
Kes
KcS

Datum
2008-10-09
2008-10-09

Arsstamma 2007-03-27

Kcs 2008-10-09

VD

VD 1993-03

VD

VD 1998-01

VD

VD 1993-03

VD

VD 2001-10

VD 1991-12

VD

VD 1996-09

VD

VD

VD 1996-06
2001-10-24

VD

Styrelse 2008-10-09

Styrelse 2007-12-11
2001-10-24

VD 2006-11-09

VD Varierande

VD 1999-01

Styrelse 2003

Styrelse 2008-12-11

Styrelse

VD 2004-02-17

Styrelse 2002-02-20

VD 2004-04-23

VD 2007

VD 2003-01-14

VD

VD 2003-04-25

VD 1996-10-03

Miljorad ~ Varierande

Miljérad 1998-11-10

2002-09-16

VD 2005-01-10

VD

VD Varierande

VD 1999-04

VD 2003

VD 2004-11-24
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®  Upphandling, riktlinjer
L Upphandlingspolicy
L Uppvaktning, riktlinjer

L Uthyrningspolicy

Stadsovergripande styrdokument redovisas i bilaga 2

Forvaltning
Forvaltning
Personal

Marknad

VD
Styrelse
VD

Styrelse

IT-chef
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Bilaga 1

Planerings- och
upp fo 1 j n i ng sp ro ce s s en Upploumn‘gL;udgsl och upplogzwhnﬁguuget Upp!dgguhnﬁguuget

Tertial 1 Tertial 2 Tertial 2

VD | B B | & VD |3
Foretagets mal Foretagets mal Féretagets mal
> féljs upp. > folsupp =]  folis upp
(maj) (september) (januari)
Uppfdljningen
VD VD |: AC | VD 2] [ac | E 4r 1 slutar
Slutiig av forra i mal o i mal
3| arets och arets mal 6ljs upp av avdelningamas | folis upp
-> faststalls | och aktiviteter gors > Medv: P it och aktieter Medv: avd.
Medv: avd. avd.medarbetare medarbetare
medarbetare Medv: AC+VD
(december) (februari/mars) (juni) (september) (december)
vo I 1 VD I 2 VD + LG I 3 [AC I 4 VD +LG I 5 Styrelse. I 6
Hranerng Pl A puz;%r:‘y:"g;:;mz;ens Utkast affarsplan: ﬁ;%;llr;‘mgzrs VP (avd Affarsplan med Aftarsplan mod
startar —> ,gudgel(dcrutsa‘tlmngar > | -sategiermal [ mal + budget tas fram [~ mal, VP och budgel > pivtpostofl o
:A;“a‘:irravsana v Medv: Ledningsgrupp ~Prelimindr budget (Oktober) (November) beslutas.
(September) (december)
(sommar) Medv: Ledningsgrupp

T A
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Bilaga 2 Stadsovergripande styrdokument

Stadsovergripande styrdokument Beslut
Arkivering
Arkivregler for Stockholms stad KF 2007-09-17

Bostadsrdttsombildning
Ombildning till bostadsratter i de kommunala bostadsbolagen, direktiv KcS 2006-12-11

Ombildning till bostadsratter i de kommunala bostadsbolagen, reviderade direktiv KcS 2008-10-20

Brottsforebyggande arbete
Stockholms stads brottsférebyggande program KF 2006-12-12

Budget, lokaler mm.

Budget och &gardirektiv. 2009 for koncernen Stockholms Stadshus AB KcS 2008-12-15
Ett Stockholm i vérldsklass - Vision 2030 i bolagets langsiktiga KF 2008-06-11
verksamhetsplanering och vid framtagande av strategiska planer, program och

policies

Evenemangspolicy for Stockholms stad KF 1995-10-02
Forsakringspolicy for Stockholms stad KF 2004-03-01
Investeringar i Stockholms stad KF 1999-12-18
Redovisning av atgarder i forhyrda lokaler KF 2008-11-03
Regler for ekonomisk forvaltning KF 2002-12-06
Diskriminering

Antidiskrimineringsklausul KF 2005-01-24
Flyktingfragor

Ny inriktning och organisation for staden flyktingmottagande och SFI KF 2004-06-07
Funktionshinder

Barn och ungdomar som behdver sarskilt stod fran saval kommunen som KS 2003-12-17
landstinget (BUS). Gemensam policy med riktlinjer i Stockholms l&an.

Handikappolitiskt program foér Stockholms stad 2004-12-14
Insatser enligt LSS och bistdnd enligt SoL for barn, ungdomar och vuxna KS 2002-04-10
med funktionshinder

Stadens insatser till psykiskt funktionshindrade KS 2003-12-17
Stod till personer med utvecklingsstdrning i Stockholms stad KF 1999-09-06
Overenskommelse mellan Stockholms lans landsting och Stockholms stad om KF 2002-04-22

halso- och sjukvardsansvar for aldre fysiskt funktionshindrade,

funktionshindrade med utvecklingsstérning mm

Overenskommelse mellan Stockholms lans landsting, Stockholms stad och KS 2003-09-24
Stockholms allmanna forsakringskassa betraffande personer i behov av

andningshjélp i hemmet

Information- kommunikation
Bilden av Stockholms stad och hur vi kommunicerar den KF 2001-09-03
Grafisk profil fér Stockholms stad KF 1996-06-19

Informationsteknik, telefoni

E-strategi for Stockholms stad , uppdaterad KF 2008-06-16
Informationsteknisk Plattform fér Stockholms stad KF 2005-02-21
Inférande av stadsdvergripande gemensam IT-service KF 2008-09-08
Inrattande av centralt &ndringsrad KF 2008-06-09
Kontaktcenter Stockholm - etablering av kontaktcenterorganisation i Stockholms KF 2008-11-03
stad

Ordningspolicy for elektronisk post i Stockholms stad KF 1998-06-08
Policy och regler for Informationssakerhet vid Stockholms stad KF 2005-06-13
Snabb och Ilattiliganglig service till stockholmarna- férslag till organisation, modell KF 2007-10-01

for finansiering, utveckling och inférande av nya e-tjénster
Stadens datakommunikation- nytt drifts- och férvaltningsuppdrag KF 2008-09-08
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Stadsovergripande styrdokument Beslut

Stockholms stads leveransstrategi for IT-omradet KF 2008-11-03
Telefonpolicy fér Stockholms stad KF 1996-09-11
Integration

Bostadsbolagens 6kade ansvar for social och ekonomisk utveckling i stadsdelar KS 2006-04-26
Handlingsprogram for FN:s barnkonvention KF 2004-09-20
Plan for jamlikhet, integration och mangfald KF 2005-05-09
Riktlinjer for ndmnders och styrelsers mangfalds- och jamstélldhetsplaner KF 2004-11-22
Riktlinjer for Stadsdelsférnyelsen KF 2003-09-08
Idrott mm.

Faststallande av arbetsfordelning fér handldggning av borgensatagande mellan KF 2004-09-03

idrottsnamnden och stadsledningskontoret

Konkurrensutsattning

Stockholms stads policy foér konkurrensutsattning och valfrihet KF 2007-03-26

Justeringar i ovanstaende KcS 2007-04-23
KcS 2008-10-20

Konsumentfragor
Konsumentpolitiskt program foér Stockholms stad KF 2005-11-21

Kris- och katastrofberedskap,

raddningstjanst

Beredskapsfragor i Stockholms stad KF 1999-05-31
Handlingsprogram for ett tryggt och sékert Stockholm KF 2004-12-14
Handlingsprogram foér skydd mot olyckor KF 2007-12-11
Plan fér Stockholms stads ledningsorganisation vid allvarliga kriser, reviderad KF 2008-01-21
Kvalitet

Fortsatt inriktning av stadens kvalitetsarbete samt Stockholms stads KF 2004-05-12
kvalitetsutmérkelse ar 2004

Integrerat system for ledning och uppféljning av stadens verksamheter KF 2001-02-05
Strategi for kvalitetsutveckling i Stockholms stad KF 1999-05-10
Uppfélining av forbattringsforslag, synpunkter och klagomal, en del i stadens KF 1999-11-03

strategi for kvalitetsutveckling

Miljd
Artarken KF 1999-10-04
Dagvattenstrategi for Stockholms stad KF 2002-10-07
Definition av utrycknings- och specialfordon i Stockholms stads bilpark KF 2008-06-09
Handlingsprogram mot Véaxthusgaser KF 2003-04-28
Miljékrav vid upphandling av entreprenader och tjanster KF 2007-11-26
Nya mal for miljobilar KF 2004-05-10
Stockholms miljoprogram 2008 - 2011 KF 2007-11-05
Strategi for Stockholms vattenarbete KF 1995-04-03
Vattenprogram for Stockholm 2000 KF 1995-04-03

Naringsliv och arbetsmarknad
Aktionsplan for tillvaxt och utveckling KF 2007-05-28
Servicepolicy for ytterstaden KF 2000-04-10

Omvarldsbevakning och EU-arbete
Internationell strategi KF 2005-06-07

Parker och gronytor

Stockholms parkprogram, handlingsprogram for utveckling och skétsel av parker KF 2006-01-23
och natur

Personalpolitik

Anstallning av personer i enlighet med intentionerna fér anstallningsstéd KcS 2005-10-24
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Stadsovergripande styrdokument Beslut

Arbetsmiljopolicy for Stockholms stad KF 2006-03-06
Chefssatsningar 2007 KF 2007-11-05
Distansarbete i Stockholms stad KF 1998-04-22
Feriearbete ungdom KcS 2006-04-24
Hedersbeltning KF 2000-10-16
Jamstalldhetspolicy for Stockholms stad KF 1998-09-07
Kompetensforsorjningsstrategi for Stockholms stad Behandlas KF
Lonepolitik i Stockholms stad KF 1999-05-12
rev 2006

Personaladministrativ befogenhetsfordelning (PAF 2000) KF 2000-04-03
Policy mot alkohol- och drogmissbruk i Stockholms stad KF 2006-03-06
Riktlinjer for ndmnders och styrelsers mangfalds- och jamstalldhetsplaner KF 2004-11-22
Stockholms stads personalpolitik KF 2006-03-06
Stockholms stads personalstrategi KF 2001-03-05
Renhallning

Policy mot klotter KcS 2007-06-18
Renhallningsordning for Stockholms kommun med Foreskrifter och Avfallsplan KF 2006-06-12
2006-2010 KcS 2006-12-11

Representation och mutor
Representation i Stockholms stad, stadens policy KF 1999-03-10

Socialtjédnst, ekonomiskt bistand mm

Socialtjdnst

Gemensamma rekommendationer fér Stockholms stad och Stockholms léns

landsting avseende ungdomsmottagningar KS 2002-04-10
Barn och ungdomar som behover séarskilt stod fran saval kommunen som

landstinget, Gemensam policy med riktlinjer i Stockholms stad

Gemensamt policydokument for Stockholms |&ns kommuners och Stockholms lans KF 1998-06-08
landstings missbrukar-

och specialiserade beroendevard

Handlingsprogram fér Stockholms stads arbete inom Operation Kvinnofrid KF 1999-09-06
Socialt program for att minska prostitutionen KF 2001-09-17
Stockholms Tobaks-, Alkohol- och Narkotikaprogram (STAN) KF 2004-12-14

Overenskommelse mellan Stockholm stad och SLL om samverkan kring personer KF 2005-05-23
med psykiska funktionshinder och/eller beroendeproblematik.
Ekonomiskt bistand

Handlaggning av ekonomiskt bistand KS 2004-06-02
Norm for forsorjningsstéd i Stockholm KS 1997-12-03
Stadsbyggnad

Byggnadsminnesforklaring - policy for Stockholms stads egna byggnader KF 1992-11-09
Ekologiskt byggande i Stockholm KF 1997-06-16
Energieffektiva sunda hus KF 1994-03-07
Energiplan Under utarbetande

Kartredovisning 6ver kulturhistorisk klassificering av bebyggelsen i Stockholms stad  KF 1996-04-22

Program for miljdoanpassat byggande i Stockholm KF 2005-02-21
Vision foér Soderort KF 2004-10-04
Oversiktsplan 1999 Stockholm med tillhérande byggnadsordning KF 1999-10-04
Trafikfragor

Miljozon for tung trafik, bestdmmelser i Stockholm, Goteborg, Malmé och Lund KF 1994-09-26
from 2002

Stockholms stads trafiksékerhetsprogram for aren 2005-2010 KF 2005-02-21

Tvangsforvaltning
Tvangsforvaltningspolicy KF 2004-02-09
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Affarsplan med vegripande
mal, VP och budget faststalls

(November)

Stadsovergripande styrdokument Beslut

Upphandling

Miljokrav och trafiksékerhetskrav vid upphandling av entreprenader och tjénster KF 2004-03-29

dar arbetsmaskiner och fordon ingar

Miljékrav vid upphandling av entreprenader och tjanster KF 2007-11-26

Stockholms stads riktlinjer for direktupphandling KS 2007-10-17

Stockholms stads upphandlingspolicy KF 2007-03-26
KcS 2007-04-23

Justeringar i policyn KcS 2008-10-20

Utbildning

Forskoleplan for Stockholms stad KF 2003-06-12

Skolplan for Stockholms stad KF 2004-09-20

Strategi for elevhalsa i Stockholms stad KF 2004-09-20

Aldrefragor

Stockholms stads &ldreplan 2007-2011 KF 2007-11-26

Overenskommelse mellan Stockholms lans landsting och Stockholms stad om KF 2002-04-22

halso- och sjukvardsansvar for aldre, fysiskt funktionshindrade, funktionshindrade

med utvecklingsstérning mm.

Overenskommelse mellan kommunerna i Stockholms lan om samarbete vad giller ~KF 2002-09-02
aldres behov av sérskilt boende
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