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Stockholmshems verksamhetsomraden

1. Nyproduktion av bostader och lokaler

Ett viktigt bidrag till malen om en attraktiv stad ar att halla en hdg takt pa nyproduktionen av
hyresratter. Ett stort antal av genomférandeprojekten ar under utbyggnad och ska avslutas under
kommande ar. Antalet byggstartade bostader kommer enligt planerna att vara hogt under
perioden 2014 — 2018. For bolagets storre nyproduktionsprojekt i ar sker byggstart under
hosten.

Bolaget fortsatter att utveckla projektportféljen med fokus pa goda lagen i innerstaden och
narforort och tertialuppféljningen av saval projektidéer som mer utvecklade projekt visar att ett
mycket stort antal bostader kan pabdrjas under kommande ar.

Stockholmshem arbetar med en rad projektidéer for studentbostader. Projektidéerna utvecklas
inom pagaende projekt, pa egenagd mark, pa oexploaterad mark och genom omvandling av
oanvanda kontorsfastigheter eller samarbeten med andra fastighetsutvecklare.

En ny kundenkat har skickats ut hyresgaster i nyproducerade lagenheter. Arsmalet sattes i
medelvardet av ndjda kunder enligt néjdkundindex (65-75), vilket innebar néjdkund.

For hyresgaster inom bolagets nyproduktion har en webbportal fér val av inredning testats under
varen.
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Aktiviteter

o En strategi for andra upplatelseformer tas fram

o Ny organisation for tidiga skeden av nyproduktionsprojekt utvirderas

o Funktionalitet och kundfokus ska 6ka i teknisk standard och projekteringsanvisningar

0 Forbattrat lirande i nyproduktionsprocessen med tydlig motesstruktur for samarbete och uppfoljning

o Hanteringen av garantidrenden gors mer kundorienterad

0' Ett affarskoncept for prioriterade grupper for Stockholms tillvaxt tas fram

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

o De nya standardnivierna vidareutvecklas avseende bl a val och tillval

o En strategi for val och tillval i nyproduktion i forhdllande till befintligt bestdnd tas fram

o Forbittrade uthyrningsforberedelser och 6kat kundvirde under uthyrningen

o Marknadsanalyser och beslutsunderlag for olika skeden av processen implementeras

2. Sakra och funktionella fastigheter

Stockholmshem fortsatter det systematiska arbetet for att minska bolagets miljopaverkan och ge
hyresgasterna storsta méjliga forutsattningar till ett miljovanligt boende. Minskad
energianvandning fortsatter att vara prioriterat och prognosen &r att den ska minska fran 172 till
165 kWh/kvm under aret.

Under 2013 fick cirka 2 500 av Stockholmshem lagenheter mojligheter att samla in matavfall
genom optisk sortering i Grona pasen projektet. Under juni 2014 kommer ytterligare 800
hushall inom Stockholmshem fa mojlighet att sortera matavfall.

Under tertialet har &ven en radonsamordnare utsetts pa bolaget och ett omfattande arbete med
radonundersokningar har genomforts.
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Foretagsmal Indikatorer utfall T1 s Arsmal
2013 utfall helar
S| Avfallshanter | [S] @ ancal 2795 3360 4300 4300
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Periodens .
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Aktiviteter

o Fordjupad kartlaggning av prioriterade delprocesserna inom funktionella fastigheter genomfors

o Brandsamordnare utses och tydliggor arbetssitt och rutiner inom brandsikerhetsarbetet

o Radonsamordnare utses

o Gemensamma metoder och systemstdd for rondering ska utvecklas och tillimpas*

o Grundliggande utbilding om fastighetsagaransvaret genomfors for berorda roller

o Systemstodet Reqgs utvecklas och tillimpas

o En forstudie genomfors for mer systematisk info om fastigheter och teknisk status®

o Tydliga granssnittlistor upprattas och samsyn inom bolaget sakerstills

3. Skotsel av gardar och allmanna utrymmen

Som ett led i utvecklingen av den nya organisationen har utbildningar hallits under varen for att
oka kunskapen hos bolagets fastighetsforvaltare om avtalshantering gallande gardsskotsel.

Nya kvalitetskontroller har dven upphandlats och kommer att bérja anvéndas under det andra
tertialet. Aven resultatet av arets kundundersokning kommer att analyseras noggrant i
planeringen infor 2015.
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Periodens .
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Aktiviteter

0' En vil balanserad serviceniva ska utredas utifrdn genomforda analyser av kundvirde

o Utbildningar i skotselavtal genomfors for olika roller

o Gemensamma metoder och systemstod for rondering ska utvecklas och tillimpas*

o Status- och klarmarkeringsfunktion for utforare utvecklas och implementeras*

4. Fint Hemma

Grundlaggande delar i arbetet for 6kad kvalitet och valfrihet ar att sékerstalla en god service till
hyresgasterna. Under tertialet 6ppnade Stockholmshems Fint Hemma-butiker for valfritt
lagenhetsunderhall (VLU) och tillval. Arbete pagar ocksa med en ny Fint Hemma-portal pa
natet sa att hyresgasterna ska kunna gora sina val hemifran.

For att gora forenkla hyresgasters kép av VLU och tillval har enhetspriser inforts och
rekvisitioner tagits bort.

Personal har dven genomgatt utbildningar om Stockholmshems Fint Hemma-sortiment.
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Periodens Periodens Prognos 2
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Aktiviteter

4 Enhetspriser infors och rekvisitioner tas bort

o Ett omfattande utbildningspaket tas fram gallande produkter, siljcoachning och bemétande for alla
kundnira roller

0 Bestillning av VLU och tillval i Min ligenhet pd webben ska mojliggoras

o Rutiner for enhetligt och uppdaterat sortiment i butikerna tas fram

o Utveckla ett hillbart, efterfragat, kvalitativt och miljovanligt sortiment inom VLU och tillval

o Den ekonomiska rapporteringen vidareutvecklas

o Vil fungerande rutiner kring debitering av VLU- och tillvalsdtgarder ska sakerstillas

5. Uppsagning och inflyttning

For att fa en flytt som ar bekvam for hyresgasten har nya arbetssatt har prévats i testomraden
under tertialet. Forsoket kommer att utvarderas och nya arbetsséatt ar planerat att inféras for hela
bestandet i host. Kartlaggningar har aven gjorts for att utveckla uthyrningen av lokaler och detta
har resulterat i en rad forbéattringsprojekt.

For att synliggora information fran tillganglighetsinventeringar har samtal forts med
systerbolagen och bostadsféreningen om hur detta bast kan ske.

Stockholmshem — Styrelserapport Tertial 1 2014 9 (20)



Periodens .
- Periodens

Foretagsmal Indikatorer utfall T1 all ﬁr?ognos Arsml
2013 utta elar E—
™= Andel
hyresgaster
Alla nya som i
hyresgaster kundunderso
ska kédnna sig kning uppger
vilkomnade att de kidnner
av Slg
Stockholmsh vilkomnade
em av
Stockholmsh
em, %
.Andel 26 % 25 % 25 %
bostader i
testomraden
5| som
stidbesiktiga
Ligenheterna ts Innan
ska motsvara Lnﬂyttmng,
den %
infycade | @ ande
forviantninga hyresgaster i
r testomraden
_ som anmiler
fel i bostaden
forsta
manaden
efter
inflytt, %
Stockholmsh . Antal 9,1 15 15
em ska ha dagar fran
den hogsta f_érrpedling
méjliga iill inflyte
uthyrningsgr enligt )
aden for sina BQStadeOFme
lagenheter dllngeps
statistik, st
Stockholmsh . Antal 22 80 80
em ska si forrr{edlad.e 37
lingt som bostider till
mojligt ungdomar, st
| till
dlodoe | @ T R Tra—T
formedlade
h ;
;f'inori(;frade forsoks- och 337 Igh
malgrupper traningsliagen
heter, st
Uthyrningen . Antal 0 9 9
av teamomrade
Stockholmsh n vars
ems lokalbestand
kommersiella inventerats,
lokaler ska st
vara
irsmissi q 15,57
affarsmassig Hyresbortfall

och bidra till

for lokaler,

Stockholmshem - Styrelserapport Tertial 1 2014

10 (20)



Periodens
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Aktiviteter

G Andrade arbetssitt for vilkomnande av nya hyresgister foljs upp och utvirderas

0 I testomrdden utvecklas rutiner for stidbesiktning och dtgiardande av fel infor inflytt

o Ett forslag till smartare tomstéllningar tas fram

o Data frén tillgianglighetsinventeringar gors mer anviandarvinligt

o En policy for egna lokalférhyrningar utarbetas

0 En strategi for hur kundnojdheten i lokalbestdndet ska foljas upp tas fram

o Utifran erfarenheter i testomrdden genomfors en fordjupad vardeflodeskartlaggning av

lokalforvaltningen

6. Reparation och fastighetsservice

Bolaget ser majliga effektiviseringsvinster med 6kat fokus pa det férebyggande arbetet ute i

bostadsomradena och en ny modell for rondering har inforts under tertialet. Malet &r att
hyresgasterna i mindre utstrackning ska behova upptécka enklare fel i fastigheterna.
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Aktiviteter

o Gemensamma metoder och systemstod for rondering ska utvecklas och tillimpas™®

o Minimera antalet bomkérningar genom andrade arbetssitt och rutiner
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Aktiviteter

o Status- och klarmarkeringsfunktion for utforare utvecklas och implementeras®

o Utvirdera och vidareutveckla nya rutiner och arbetssitt for mottagande av felanmilan samt
tidsbokning

7. Hyresgastinflytande och omradesutveckling

Projektet Hallbara Hokarangen pagar och har under tertialet arrangerat en rad aktiviteter med

engagemang fran boende och verksamma i omradet. Nya omradesutvecklingsprojekt med start i
host planeras for Bagarmossen och Solberga.
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Aktiviteter

o Analyser av behov, mal och arbetssitt for utveckling av bostadsnira centrum gors

o En strategi for hdllbart boende utvecklas med t.ex. miljovinliga transportsitt

o En strategi for hyresgistinflytande och vidareutveckling av dialogmetoder utvecklas
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8. Underhall

For bolagets underhallsarbete har fokus under tertialet legat pa att kartlagga underhallsbehoven
hos och ta fram en underhallsstrategi for bolagets bestand fran 1960-, 70-, och 80-talen. Dessa
fastigheter har skiftande karaktar och behov. For att arbeta kostnadseffektivt tyder analyserna pa
att underhallet kommer ske i form av skraddarsydda insatser for specifika fastigheter. Vidare har
bolaget prioriterat forbattringar av projekthanteringen med tydligare avstamningar mellan
bestallare och projektledare.
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Periodens
Foretagsmal Indikatorer utfall T1
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Periodens Prognos % 2
utfall helar Arsmal
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reviderad
genomfoérand
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Aktiviteter

o Rutiner och arbetssitt identifieras for standardhojande underhallsdtgiarder som genererar
hyreshojningar

o En strategi och forstudie for underhall av 60-80-tals bestdndet tas fram utifrdn
genomford inventering

o Stockholmshems underhaéllsstrategi ska bidra till uppfyllelsen av prioriterade direktiv avseende
tillganglighet och trygghet

o Utvirdera verktyg och roller med utgdngspunkt fran rollen omrddeschef och andra processer

o En forstudie genomfors for mer systematisk info om fastigheter och teknisk status®

0' Prova och uppdatera Byggs kvalitetssystem i forhdllande till Underhallsprocessen

o Sakerstill koordineringen av underhdllsprojekt

o Utveckla metoder for att ta fram underhallsbokslut pd omrades- och foretagsniva

9. Storningar och andra avvikelser

Under tertialet har kartldggningar av bolagets arbete med stérningar genomforts. Slutsatser har

dragits och utvecklingsomraden identifierats. Under hosten kommer ett arbete inledas med de

identifierade utvecklingsomradena.
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Aktiviteter

'O' Tydliggora roller och erfarenhetsaterforing kring storningar inom bolaget

0' Hyresgdsternas kontaktvagar i storningsirenden ska tydliggoras

o Samarbetet med stadsdelsforvaltningarna om gemensamma forhédllningssatt i avhysningsfragor
fortsatter

0' Vidareutveckling av dterkoppling till hyresgister som anmalt storningar

10. Stod- och ledningsprocesser

Stockholmshem arbetar for att fastighetsforvaltningen ska vara sa kostnadseffektiv som mojligt
for att na de utokade avkastningskrav som infors 2013-2016. For att oka precisionen i prognoser
och forbéattra kostnadsmedvetenheten har en ny process for ekonomisk uppféljning sjosatts

under tertialet. Flertalet ekonomiska indikatorer foljs upp efter arshokslutet och bolaget
aterkommer med en analys av resultatet av genomforda atgarder.

Under 2013 genomfordes en stérre omorganisation av bolaget och fokus har under tertialet legat
pa att genomfora en rad konkreta forbattringar och sékerstalla att malen med omorganisationen

uppnas.

For att fa en battre uppféljning av affarsplanen har ett arbete paborjats for att bryta ner relevanta

indikatorer i affarsplanen for uppféljning hos relevanta enheter inom bolaget.
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ha stéd- och |"'3- (delfriga 80,5 %
ledningssyste AktivBo), %
m som ger
_ bista méjliga '.' Ta 87 %
|~.‘J_ forutsdttning kunden pi
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hand om (delindex
kunder och AktivBo), %
hantera —
arenden & '.' 29,6 79
I Serviceindex >
™ P var 65
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|-3. tillvaratar vi
Medarbetarn idéer om
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nojda och ha
goda ‘nn . Aktin 80
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Prognos
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Periodens
Foretagsmal Indikatorer utfall T1
2013

Periodens Prognos % 2
utfall helar Arsmal

[ ] 486
Driftkostnad/ 522
kvm

#j.e

® 544
Driftnetto/kv =~ 411
m

#.e

9 18 265

Marknadsvar 18 144
de/kvm

#:‘.e

. Resultat 70 300 300

efter 26
finansnetto(
mnkr)

#.e

[ ] 25,36

# Rorelseresult 1

" 7
ati % av
omsittning

66
Underhillsko 153

stnad/kvm

#.e

Aktiviteter

G Dialog och intern kommunikation om bolagets varumarkelofte (Huset) fordjupas

o Ett nytt drendehanteringssystem implementeras for att forbattra och kvalitetssikra hanteringen av
hyresgasternas drenden

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

o Efter genomfort visions- och konceptarbete gillande nytt huvudkontor fattas i borjan av 2014 beslut
om fortsatt arbete

o Roller och arbetssitt inom upphandling och avtalsférvaltning fortydligas

o Stockholmshems nya organisation foljs upp regelbundet med avseende pa kvalitet, service och
effektivitet.

o Stockholmshems nya budget- och uppfoljningsprocess tillimpas och vidareutvecklas

Agardirektiv

Aktivt bidra till att staden nar det nationella malet om 50 procent matavfallsinsamling till 4r 2018

Arbeta aktivt med energieffektivisering och fornyelsebar energi

Arbeta med att forbereda infrastruktur for bilpooler

| | | o

Arbeta med att forbereda infrastruktur for elbilar
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Arbeta med att mojliggora for matavfallsinsamling i bostadsbestidndet enligt stadens handlingsplan

Bidra till att fler studentbostdder tillskapas bidde genom nyproduktion och genom inventering av
befintligt bestdnd

Bidra till nyproduktion av nya bostader

Bolaget ska inom ramen for affirsmissiga principer ta fram en socialt och miljomassigt hallbar
strategi for upprustning av miljoprogrammet

Fortlopande genomféra boendedialoger for att dterkoppla arbetet med visionerna for Jirva och
Soderort 2030, samt i samband med upprustningsarbetet i bostadsbestdndet

Fortsitta arbetet for att minska antalet avhysningar

Fortsdtta arbetet med att minska administrativa och indirekta produktionskostnader

Fortsitta arbetet med att vidareutveckla kvalitet och service

Fortsatta arbetet med att 6ka effektiviteten med fokus pd kdarnverksamheten och forbattrade
driftresultat

Fortsitta arbetet med Soderortsvisionen

;:.-1 é:.-g ﬁ:‘-g éj-e ﬁ:‘-e ;:.-e éj-t éj-t ﬁ:ﬂ-e ﬁ:‘-e ﬁ:-e

Fortsitta tillgdnglighetsanpassning av fastigheterna.

s

Framja en god rorlighet och tillgianglighet pa bostadsmarkanden genom enkla och tydliga spelregler
lika for alla, regelverk som undviker inldsningseffekter och dtgirder for att forhindra olaga
andrahandsuthyrning

Genomfora underhallsinsatser i utvalda miljonprogramsomraden med tydlig miljéprofil

God budgetfoljsamhet och prognossikerhet

Godkind resultatnivd

I samrdd med berérda nimnder och bolag inventera mojligheten att bygga om/omvandla befintliga
byggnader till gruppbostider, servicebostidder eller annat nyttjande

Implementera kommunstyrelsens riktlinjer om idéburen stadsforbattring

Planera for nya seniorbostdder i hyresrittsform

Samarbeta med 6vriga berérda bolag och nimnder samt privata aktorer for utvecklingen av de
narcentrum som bolagen dger

Samarbeta med 6vriga beréorda kommunala bolag och nimnder samt privata aktorer for riktade
satsningar pd underhadll, systematiskt trygghetsarbete och sikerhet samt energieffektiviseringar

Sprida de positiva erfarenheterna fran dialogveckorna i Jiarva och fortsitta dialogen med boende
inom ramen for utvecklingen av sodra och vistra ytterstaden

Ta ett stort ansvar for forsorjningen av forturs-, forsoks-, och traningslagenheter

Tillsammans med Storstockholms brandforsvar fortsitta samarbetet kring brandinformatorer, framst
i ytterstaden, i syfte att forebygga och motverka brander

ﬁ:.-e ﬁ:.-e ﬁ:‘-e ﬁ:-e éj-e ;:.-e ﬁ:‘-e ;:.-g ﬁ:‘-g é:.-g ‘éj-q ﬁ:‘-g

Utreda forutsdttningarna for att bygga bostider med annan upplatelseform som en del av bolagets
medverkan i Soderortsvisionen
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Utreda mojligheterna att genomféra enklare dtgirder syftande till att 6ka tillgingligheten si att dldre
ska ha mojlighet att bo kvar hemma

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

Utreda, planera och genomfora en omlokalisering av bolagets huvudkontor till Skarholmen

Utveckla koncept for att bygga nya bostader med korta formedlingstider

Vara goda hyresvirdar

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

Verka for fler billiga bostider for ungdomar

Verka for sinkta byggkostnader

Virna hyresritten som boendeform samt bidra aktivt bidra till att 6ka nyproduktionen av
hyresritter

Oka hyresgisternas incitament att spara energi

;:.-1 é:.-g ﬁ:‘-g éj-e ﬁ:‘-e éj-e ﬁ:.-e ﬁ:ﬂ-e éj-e ﬁ:.-e ﬁ:.-e

Oka valfriheten for hyresgisten
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