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Detta ar Stockholmshem

Affarsplanens syfte

Affarsplanen ar Stockholmshems 6vergripande dokument for styrning och
uppfoljning. I planen beskrivs inriktningen for bolagets verksamhet med
utgdangspunkt fran affarsidé och vision, en omvirlds- och nuldgesanalys samt de
direktiv som kommunfullmiktige lamnat i budgeten for kommande ar. Bolaget
har ddrutover beaktat de kompletterande direktiv som limnas i stadens ovriga
styrdokument.

Affarsplanen tas fram i en anpassad modell av stadens och koncernens
integrerade system for ledning och uppf6ljning av verksamhet och ekonomi (ILS).
Darmed sakerstills kopplingen mellan dgarens direktiv och mal och bolagets
planering.

Affarsplanen delas in efter foretagets kundnira verksamhetsomraden. Planen
hélls pa en relativt konkret niva i syfte att ge bra forutsittningar for uppfoljning i
bolaget. Ytterligare konkretiseringar av verksamhetens mal och aktiviteter finns i
Omradesplaner respektive Enhetsplaner.

Affarsidé och vision

Stockholmshem har sedan tidigare formulerat en langsiktig affarsidé for att ge en
ram for verksamheten. Affarsidén ar att:

e Aga och hyra ut bostider och lokaler i Stockholm.

e Skapa basta mojliga forhallanden for hyresgasterna sd att langa och goda
hyresgistrelationer frimjas.

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

Sammanfattning av agardirektiv for 2016

Kommunfullmiktige lagger fast bolagsordningen for alla bolagen i koncernen
Stockholms Stadshus AB och preciserar dirmed det kommunala andamalet med
bolagens verksamhet. Med sikte pa att uppna Vision 2040 limnas till bolagen de
arliga dgardirektiven i kommunfullmaktiges budget, i enlighet med de fyra
overgripande inriktningsmalen:

ett Stockholms som haller samman
ett klimatsmart Stockholm

ett ekonomiskt hillbart Stockholm
ett demokratiskt hallbart Stockholm
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Gemensamt for bostadsbolagen

De kommunala bostadsbolagens huvudsakliga uppgift ar att bygga och forvalta
goda bostader och diarmed bidra till stadens bostadsforsorjning. I sitt bestand ska
bolagen dga bostiader som kan efterfragas av alla stockholmare. Bolagen utgor en
stor del av stadens och stockholmarnas samlade formogenhet och maste darfor
skotas pd ett allmannyttigt och affirsmassigt satt som kommer alla stockholmare
till del. Bolagen har ocksa en viktig uppgift att fylla avseende positiv stads- och
centrumutveckling i framfor allt de stadsdelar dir de dger stora bestind. Detta
ska ske bade genom ett socialt ansvarstagande i enlighet med dgarens direktiv
samt genom fysiska atgiarder. Miljo-, barn- och jamstalldhetsperspektiv ska
tillimpas i nyproduktion och forvaltning. Bolagen ska aktivt arbeta mot
segregation.

AB Stockholmshem, holagets mal och uppgifter

Bolaget ska efterstriava en hog kvalitet i underhall och service. Bolaget ska skapa
basta mojliga forhallanden for sina hyresgister sd att langa och goda
hyresgastrelationer bevaras samtidigt som boendet ska kunna anpassas efter de
behov som uppkommer i livets olika faser.

Hyresgésterna ska erbjudas boendeinflytande och inflytande i bolaget.
Mojligheten att sprida projektet ”Hallbara Hokarangen” samt Skarpnackslyftet
ska studeras under planeringsperioden. En ny strategi for hyressittning for
forenings- och kulturlokaler ska faststillas.

Inom ramen for det allmannyttiga uppdraget ska bolaget bista SHIS (tidigare
Stiftelsen Hotellhem) i dess verksamhet och i byggandet av bostader SHIS ar
Stockholms stads bostadssociala resurs med uppdraget att tillhandahalla bostader
for stockholmare som av olika sociala och/eller ekonomiska skal inte kan fa en
egen lagenhet pa den ordinarie bostadsmarkanden. Med hansyn till bolagets
samhallsekonomiska kostnader ska ett socialt bokslut upprittas.

Agardirektiv for 2016-2018, holaget ska:

Ett Stockholm som haller samman

e aktivt bidra till stadens hojda malsattningar for bostadsbyggandet

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

e aktivt arbeta for att utveckla ytterstaden i nira samrdd med de boende

e erbjuda hyresgisterna mojlighet att paverka grad av standardhojning i
samband med upprustning

e Dbista SHIS i dess verksamhet och i byggandet av bostiader inom ramen for
stadens bostadsforsorjningsansvar

e utreda, planera och genomféra en omlokalisering av bolagets huvudkontor
till Skarholmen

e drligen skapa minst 100 genomgangsbostader i SHIS regi for prioriterade
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grupper i avvaktan pd att en handlingsplan for en langsiktigt hillbara
bostadsforsorjning ar framtagen och implementerad

Ett klimatsmart Stockholm
e ta fram en malsittning for effektivare energianvandning i
bostadsbestindet
e arbeta aktivt for insamling av matavfall

Ett ekonomiskt hallbart Stockholm

Resultat/agarkrav Mnkr 2015 2016 2017 2018
Resultat efter finansnetto 330 380 380 400
Investeringar 2021 1971 1821 2230

Bolagets planering for 2016 inom respektive inriktningsmal

Ett Stockholm som hdéller samman

D3 tillgangen pa bostidder inte motsvarar behovet i Stockholm har bolaget ett
viktigt uppdrag i att kommande ar fordubbla takten for nyproduktionen. For
2016 berdknas 578 bostader paborjas vilket ar i linje med direktivet om att aktivt
bidra till den fordubblade bostadsproduktionstakten 2019. Under 2016
fardigstiller bolaget ett studentbostadsprojekt i Alvsjo med 279 ligenheter.
Bolaget planerar for hur organisationen kring forvaltningen av studentbostider
ska utformas, sd att bostaderna bidrar till att mojliggora rimliga hyror for
hyresgisterna.

[ borjan av 2015 justerades godkdnnandereglerna i syfte att Stockholmshem ska
vara en mojlig hyresvird for sa manga stockholmare som mojligt. Under 2015
infordes kompiskontrakt for unga mellan 18 och 25 ar. Under 2016
vidareutvecklas konceptet och dven kompiskontrakt for personer éver 65 ar
infors. Genom att bidra i arbetet med att formedla forsoks- och traningsbostader
sanker Stockholmshem trosklarna for de som har svart att komma in pa
bostadsmarknaden. Bolaget har ocksa ett sirskilt viktigt uppdrag att vara
hyresvard for SHIS (Stiftelsen Hotellhem i Stockholm). Enligt den strategi som
tagits fram ska minst 100 genomgangsbostader skapas arligen for SHIS rakning.
For 2015 fardigstalls 102 lagenheter i Skdrholmen och under 2016 fardigstalls
162 lagenheter i Vistertorp for SHIS.

Bolaget ska dven bidra till att tillhandahalla bostadder till prioriterade grupper,
sasom nyanlianda, ensamkommande flyktingbarn med flera. Vidare ska
jamstalldhetsarbetet vidareutvecklas inom bolaget och ett genus- och
antirasistiskt perspektiv ska integreras i verksamheten med sarskilt fokus i de
kundnira rollerna.
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Ett arbete som ror ytterstaden dr planeringen infor bolagets flytt av
huvudkontoret till Skarholmen. Ambitionen med flytten 4r bolaget ska bidra
positivt till Skarholmens utveckling. En intern projektorganisation ar tillsatt och
planering och arbete intensifieras under 2016.

Bolaget har en strategi for ackvisitionsarbetet vilken innebar att langsiktigt och
arligen producera cirka 1 000 bostdder fordelat enligt foljande: 500 ”vanliga”
bostiader med en blandning av storlekar, 300 bostader inom konceptet for
Stockholmshusen samt 100 bostiader vardera at SHIS respektive student- och
ungdomsbostader.

Bolaget bedriver tillsammans med Svenska Bostader, Familjebostader,
stadsbyggnads- och exploateringskontoret ett arbete med att ta fram ett
koncepthus anpassade till Stockholmsférhallanden. Arbetet paborjades under
hosten 2014 och en projektplan tagits fram och forankrats. Under tertial 2, 2015
godkinde Stockholmshems styrelse genomforandet av upphandling och
utveckling av Stockholmshusen. Malet ar att byggstarta ett forsta testhus 2017.

Stockholmshem arbetar kontinuerligt for att bidra till stadens mal gédllande
formedling av forsoks- och traningslagenheter. Malet for 2016 ar satt till cirka
150 stycken.

Stockholmshem verkar for att frimja jamstalldhet och etnisk mangfald i arbetet
samt for att forhindra diskriminering. For att bli en mer attraktiv arbetsgivare
kommer arbetet med bemotande- och mangfaldsfragor vara i fokus och
jamstilldhets- och mangfaldsfragor kommer att integreras i utbildningssatsningar
for chefer och medarbetare. Stockholmshem genomfor ett flertal enkater till saval
hyresgaster som personal. Det dr ambitionen att vid 2016 ars forfragningar
utforma enkiten med ett genus- och jamstilldhetsperspektiv i syfte att synliggora
eventuella ojamlikheter mellan kvinnor och man/pojkar och flickor.
Stadsledningskontoret och Stockholms Stadshus AB kommer ocksa att bista i
utvecklingsarbetet genom att anordna utbildningar.

For att attrahera morgondagens arbetskraft ppnar ocksa bolaget for att ta emot
fler sommarungdomar och praktikanter fran gymnasie- och yrkesskolor.
Stockholmshem kommer dven fortsittningsvis att erbjuda ett flertal
praktikplatser till Idngtidsarbetslosa, nyanlanda och personer med
funktionsnedsattning via Jobbtorg Stockholm. I samarbete med Jobbtorg kommer
bolaget dven att erbjuda langtidsarbetslosa tidsbegransad anstillning.

Stockholmshem verkar for att framja jamstalldhet och etnisk mangfald i arbetet
samt for att forhindra diskriminering. For att bli en mer attraktiv arbetsgivare
kommer arbetet med bemdétande- och mangfaldsfragor vara i fokus.
Jamstalldhets- och mangfaldsfragor integreras i utbildningssatsningar for chefer
och medarbetare under den kommande tredrsperioden. Vid rekrytering
efterstravas mangfald och vid intervjuer anvinds kompetensbaserad
intervjuteknik for att minimera risken for diskriminering.
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I och med det 6kande bostadsbyggandet forvantas konkurrensen om
arbetskraften inom bygg- och forvaltningssektorn 6ka inom Storstadsregionen.
Stockholmshem kommer darfor borja arbeta aktivt med ”Employer branding”.

Under hosten 2015 borjade en civilingenjor sin anstillning som trainee inom
ramen for stadens program, traineetjansten ar placerade pa
nyproduktionsenheten. Som ett ytterligare steg for att 6ka intresset for
fastighetsbranschen hos teknikintresserade ungdomar och samtidigt
marknadsfora foretaget ytterligare tar Stockholmshem emot praktikanter fran
Teknikspranget. Teknikspranget ar ett nationellt projekt som drivs av Kungliga
Ingenjorsvetenskapsakademin i samarbete med niringslivet. Deltagande i
Teknikspranget ar en langsiktig satsning for kompetensférsorjning inom
branschen da ingenjorer ar en yrkeskategori som det ser ut att bli brist pa i
framtiden

Ett klimatsmart Stockholm

Ur ett miljoperspektiv ir byggandet av nya bostader och forvaltningen av
bolagets bostader viktiga utvecklingsomraden. Slutresultatet fran saval
nyproduktion som ombyggnader maste bli langsiktigt hallbara. Framover
kommer underhallsprojekten darfor i dannu storre utstrackning att utgd fran de
enskilda fastigheternas tekniska behov. Vidare ska bolaget vid nyproduktion -
och dar det ar tillampligt vid storre ombyggnationer - planera for sikra
cykelparkeringar, laddplatser for elbilar och uppmuntra och arbeta for att mota
de boendes 6nskan om nira stadsodling. Vid nyproduktion ska en livscykelanalys
goras for att sikerstilla den langsiktiga hallbarheten.

I bygg- och renoveringsupphandlingar stills hundraprocentiga krav pa att miljo-
och hilsofarliga amnen inte ingdr. Dartill ska - inom ramen for arbetet med CSR-
strategin - stallas utokade sociala krav vid upphandling. Utformning och
kravstdllningar gors tillsammans med systerbolagen och Stockholms Stadshus AB.

Stockholmshem ansvarar for att hyresgéasterna har en god boendemiljo, utan
giftiga material, med god ventilation och radonhalter som ligger under riktvirdet.
Arbetet med att vidareutveckla arbetsrutinerna for att siakerstilla att bolaget lever
upp till dgardirektiv och lagkrav inom omradet ar prioriterat.

Stockholmshem arbetar systematiskt med att minska fastigheternas
miljopaverkan. I det arliga budgetarbetet redovisas underhallsplaner i vilka
malsattningar och aktiviteter pd omradet anges for fastigheterna.

Utover inkopt fjarrvarme anviands energi fran fornyelsebara killor sdsom sol,
vind och vatten samt en mindre mangd pellets. Dartill planeras investeringar i
solcellsanldggningar i samband med om- och nybyggnation.

Stockholmshem deltar i samverkan med Stockholms stad i EU-projektet
GrowSmarter, som pagar under perioden 2015-2019. Stockholmshem ska infora
ett antal smarta energildsningar vid Valla Torg i Arsta tillsammans med en total
upprustning av omradets 302 lagenheter vilket innebar betydande investeringar,
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men dven viktiga erfarenheter som kan anvindas i kommande
ombyggnadsprojekt.

Under 2016 fortsitter arbetet med att utveckla formerna for det forebyggande
arbetet avseende de tekniska installationerna i fastigheterna. Dartill utvecklas
formerna for styrning och uppfoljning av energiférbrukning.

Stockholmshems hyresgaster ska kdnna att det ar latt att agera miljovanligt i sitt
boende. Under 2015 har ytterligare knappt 1 000 av Stockholmshems hushall
kunnat borja sortera sitt matavfall genom optisk sortering. Arbete pagar just nu
med att planera for ytterligare anslutningar 2016. Drygt 600 hushall beraknas
kunna ansluta sig under forsta kvartalet 2016. For att nd stadens mal om 70
procent matavfallsinsamling 2020 behover bolaget sikerstilla att fragan dven
framover dr fortsatt prioriterad.

Ett ekonomiskt hallbart Stockholm

Stockholmshem ska ha en ekonomi som ar langsiktigt héllbar. En stor utmaning
ar att producera langsiktigt hallbara bostader av god kvalitet i hog takt och till sa
laga kostnader som mojligt. For att lyckas med detta pagar just nu ett arbete med
att ta fram ett koncepthus anpassat till stockholmsforhdllanden. Arbetet sker
gemensamt med Svenska Bostidder, Familjebostidder, Stadsbyggnads- och
Exploateringskontoret och malet ar att byggstarta cirka 500 i ett forsta test 2017.
Under tertial 2 2015 godkiande Stockholmshems styrelse genomforandet av
upphandling och utveckling av Stockholmshusen.

Under dret har arbetet med att synkronisera Stockholmshems verksamhets-,
budget- och tredrsplanering samt bolagets uppfoljningsarbete fortsatt. Att koppla
ihop budget och verksamhetsplanering bidrar till goda mojligheter att prioritera
mellan olika atgiarder. Som en konsekvens av att bolaget bedriver flera storre
moderniserings- och nyproduktionsprojekt kravs framover en hardare prioritering
och ett storre fokus pa ekonomiskt effektiva atgarder. En viktig utmaning ar
darfor att vidareutveckla den ekonomiska styrningen for att nd en effektivare
resurshantering. Ambitionen ar att fa en tydligare styrning och uppféljning pa
enhetsniva for att mota dgarens ekonomiska forvantningar. Bolaget ska ha starka
kassafloden som ar konkurrenskraftiga, vilket ger bolaget handlingsutrymme och
minskar behovet av lanefinansiering av investeringar. Bolagets enhetschefer
involveras darfor i ytterligare hogre grad i planerings- och uppféljningsarbetet
infor 2016.

Ett demokratiskt hdllbart Stockholm

Att bo i hyresritt ska vara enkelt och smidigt, men det ska ocksa finnas mojlighet
att paverka sitt boende. Stockholmshem har avtal om samarbete med
Hyresgastforeningen. Det dr viktigt for bolaget med en god relation till
Hyresgastforeningen, men det forutsitter att aven Hyresgéstforeningen ser att
detta ar viktigt. Vi arbetar forutom tillsammans med Hyresgastforeningen ocksa
med att utveckla var direktdialog med vara boende.
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Ett av vara fokusomraden dr att vidareutvecklar processen for hyresgastinflytande
i samband med storre ombyggnationer. Arbetet kommer att medfora att
information samt dialog med hyresgdsterna och deras mojlighet till inflytande i
samband med upprustningar fortsatter att utvecklas.

En viktig del av Stockholmshemshems arbete 4r de sdrskilda
stadsutvecklingsprojekt som péagdr i utvalda ytterstadsdelar. Efter tre ar
avslutades nu projektet Hillbara Hokarangen och 6vergick i ordinarie
forvaltning.

Stockholmshem bedriver ett storre stadsdelsutvecklingsprojekt i Bagarmossen;
Bagarmossen SmartUp. Utgdngspunkten dr att ta tillvarata, stotta och stiarka
befintliga kvaliteter och det lokala engagemanget. Projektets arbetar med
satsningar inom de tre omrddena; ett levande centrum, kreativitet och
entreprendrskap samt stadsodling. Bland annat ska projektet bidra till ett mer
levande centrum dir de boende ska ha tillgang till bra nirservice bade pa dag-
och kvillstid. Bolaget fortsatter arbetet med att vidareutveckla och anpassa
konceptet samt ser 6ver hur utvecklingsprojektet kan spridas ytterligare i
ytterstaden och da med sarskilt fokus pd att fa hyresgdsternas deltagande for att
starka demokratin.

Ett motsvarande stadsdelsutvecklingsprojekt haller pa att starta upp i Skarholmen
som ett led i arbetet med att flytta Stockholmshems huvudkontor till stadsdelen.
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Stockholmshems verksamhetsomraden

Med affirsidén som grund har Stockholmshem formulerat en ny langsiktig vision
for verksamheten. Visionen betonar primart vad foretaget erbjuder hyresgasterna
men ger ocksd vagledning i det interna arbetet.

e Stockholmshem ska erbjuda alla hyresgaster ett boende som pad alla sitt ar
Vilkomnande, Bekvamt och Tryggt. Varje dag.

e Det forutsitter att vi agerar med Vianlighet, Ndrvaro, Inlevelse och Ansvar
— savil mot kunder som mot varandra inom bolaget.

e Verksamheten ska priglas av Samarbete, Struktur, Effektivitet och
Larande for att stodja arbetet med att leverera vart varumarkeslofte till
kunderna — vara hyresgister.

Tendenser i omvariden

Efterfrdgan pa hyresratter inom Stockholms stad fortsitter att vara mycket hog
med en kraftigt 6kande befolkning. Ett stort — och fortsatt 6kande - antal
personer star i bostadskon. Stockholms stad bedoms passera en befolkning pa 1
miljon ar 2020. Inflyttningen ar fortsatt hog och storst i gruppen 25-44 ar. Inom
denna grupp finns en stor efterfrdgan pa hyresratter och manga i aldersgruppen
flyttar in i nyproducerade hyresritter.

Bostadsbyggandet i Stockholmsregionen har 6kat jamfort med tidigare ar. Trots
det 6kade byggandet ger nuvarande marknadslage med stor efterfragan
Stockholmshem goda mojligheter att halla en hog takt i nyproduktion och att
fortsitta att utveckla det befintliga bestandet.

Stockholmshems uppdrag att bista SHIS i dess verksamhet och i byggandet av
bostader kvarstar. SHIS uppdrag ar att tillhandahadlla bostader for stockholmare
som av olika sociala och/eller ekonomiska skil inte kan fa en lagenhet pa den
ordinarie bostadsmarknaden. Utover detta stiller den uppkomna
flyktingsituationen stora krav pa att kunna erbjuda boenden, bade pa mycket
kort sikt, men dven pa lingre sikt.

Fortfarande kvarstar det osiakerheter kring hyressittningen och det pagar en rad
initiativ och utredningar som kan komma att paverka forutsittningarna for
byggande och forvaltning. Under aret aterupptogs emellertid arbetet mellan
representanter fran Hyresgdstforeningen, allmannyttan i Stockholm och
Fastighetsdgarforeningen for att nd en mer transparent och systematiserad
hyressattning. Malet ar att skapa en hyressattning dar en tydlighet och
forutsagbarhet finns. Detta underlittar och bidrar till 6kad nyproduktion men ger
ocksa klara spelregler for framtida forvaltning och dgande.
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Processer

Bolaget arbetar utifran en processinriktad verksamhetsstruktur. Detta innebar att
processkartlaggningar gors over de floden som forekommer inom verksamheten.
Dir definieras vilka enheter - roller - funktioner som ar berérda och vilka
uppgifter som faller inom respektive verksamhetsomrade. Syftet ar att i en tydlig
koppling mellan verksamhetens uppdrag och de mal som ar uppsatta. Alla
dgardirektiv och mal inarbetas i aktuell process for genomférande och
uppfoljning.

Bolaget har identifierat tio verksamhetsprocesser. Dessa utgor grunden for
bolagets arbetssitt, styrning, planering och uppfoljning av verksamheten. De ir:

Nyproduktion av bostdder och lokaler
Sdkra och funktionella fastigheter

Skotsel av gardar

Fint hemma

Uthyrning

Reparation och fastighetsservice
Hyresgastinflytande och omradesutveckling
Underhall

Storningar och andra avvikelser

Stod- och ledningsprocesser

1. Nyproduktion av bostader och lokaler

Nyproduktion innefattar planering och byggande i enlighet med 4dgarens direktiv
for hela processen fran projektidé och markforviary till byggande och 6verlimning
till forvaltingen av de nya byggnaderna. Grunden for verksamhetsomradet dr att
aktivt arbetet med projektportfoljen med samtliga projekt som befinner sig i olika
skeden av processen.

Fokus inom Stockholmshems interna utvecklingsarbete ligger pa dels 6verlimning
mellan olika roller inom foretaget, dels pa forbattrat kundbemotande. Viktigt ar
ocksa en okad tydlighet kring tidiga skeden av processen samt att sikerstalla
kundfokus i 6verlamning till férvaltning med ett minimum av garantifel.

Stockholmshem har under 2015 starkt och kommer under 2016 ytterliga
forstiarka organisationen for att sikra en hog och 6kande takt i nyproduktionen
for att till ar 2019 arligen produktionsstarta 1 000 bostidder. Foretaget arbetar
ocksa aktivt for att utveckla samarbetet mellan bygg, marknad och forvaltning,
bland annat i samband med utvecklingen av Stockholmshems standard. Nya
arbetssatt i tidiga skeden och i skedet nar nyproduktionen 6verlimnas till
forvaltning har provats under 2015 och kommer under 2016 implementeras i
samtliga projekt. Bolaget kommer under 2016 fortsatta arbetet att tillsammans
SB, FB och stadens forvaltingar driva det gemensamma projektet
Stockholmshusen, i syfte for att 6ka antalet byggstarter. Vidare kommer bolaget
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tillsammans med SB och FB 6ka samarbetet med ackvisition av nya byggratter.

Symboler visar om indikatorer har utarbetats pd bolaget (S) eller om det handlar om

indikatorer som ladmnats av koncernstyrelsen (Stadshustorn) och kommunfullmdktige (S:t
Erik). Vidare redovisas kortfattat viktiga utmaningar infor 2015 inom respektive
verksamhetsomrdde.

Ambitionen dr att hdlla mdlen pd en konkret nivd for att gora de viktigaste prioriteringarna
tydliga internt i foretaget.

Foretagsmal Indikatorer Arsmal
Antal mojliga bostdder i projektidéer, 2 000
St
1 Antal planerade bostdder i 2 500
. En hog takt i nyproduktion av projektportfolj, st
3| affirsmassi jekt sk =
atarsmassiga projext ska ‘B Antal pdborjade bostider 500 st
uppritthdllas _
‘B Antal pdborjade hyresritter 500
_,i Antal firdigstillda ligenheter 600
Beriknad energianvindning i 65
) nyproduktion av kategoribostiader,
_ Nyproduktionen ska ge kWh/kvm a-temp ar
forutsittningar for resurseffektiv
forvaltning Beriknad energianvindning i 55
nyproduktion av vanliga bostader,
kWh/kvm a-temp ar
_ Stadens behov av kategoribostider fér | 279 st
prioriterade malgrupper ska ‘B Antal firdigstillda studentbostider
sakerstillas
Kundnojdhet i nybyggda bostader 65
efter tvd ar (NKl-snitt)
Kundnojdhet vid inflyttning i 72
nybyggda bostdder (NKI-snitt)
Maximalt antal fel per bostad i 1
o . .
besiktningsprotokoll, st
1 Stockholmshem ska alltid skapa N
attraktiva och goda boendemiljver . Andel av staden? egna nypr(?ducerade 100 %
‘B byggnader fuktsikerhetsprojketeras
enligt ByggaF eller motsvarande
Andel bygg- och 100 %
.. anlaggningsentreprenader i stadens
‘B regi som uppfyller stadens krav

avseende anvindning av
Byggvarubedomningen (BVB)

Aktiviteter

For att kostnadseffektivt producera nya bostider utvecklas ett koncepthus tillsammans med systerbolagen

och andra aktorer i Stockholm.

Nytt systemstod utvecklas for Stockholmshems standard (projekteringsanvisningar) och uppdatering av
innehallet i standardens olika avsnitt tidsitts.
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Aktiviteter

Forbittrad overlamning till forvaltningen med fokus pa optimal teknisk forvaltning och hantering av

garantidrenden efter 6verlamning till forvaltningen.

2. Sakra och funktionella fastigheter

Sakra och funktionella fastigheter ar ett samlingsnamn for fastighetsteknik,

fastighetsagaransvar, energi, skadedjur, vissa miljofragor samt avfallshantering.

Stockholmshem lagger fast en hog ambitionsniva i och med malet att bli ett
foredome inom branschen. For att nd detta krdvs ett vil utvecklat samarbete
mellan framfor allt forvaltningsomraden och tekniska specialister.

Inom omradet ingar en rad delprocesser och under 2015 har myndighetsansvar,
energi och avfall prioriterats. Under 2016 kommer bolaget fortsitta genomfora
energieffektiviseringsarbeten och ge dnnu fler boende forutsittningar till separat
matavfallsinsamling. Sarskilda aktiviteter kring forbattrad hantering av radon och

skadedjur kommer att genomforas.

Foretagsmal Indikatorer Arsmal
| =] Antal bostidder med separat insamling 7 000
= av matavfall, st
|~LS: Elanvandning per kvadratmeter 21
|-._‘3 Energianvindning per m2 165
|x$: Energikostnad kr/kvm 160
| ~ Lagenhetens ventilation/luftkvalitet 70 %
= (delfraga AktivBo), %
Avfallshantering och leverans av o | Kopt energi (GWh) 337 GWh
3| media till fastigheterna ska vara - —
driftsiker och resurseffektiv Kopt energi for varme, komfortkyla 165
o och varmvatten i stadens kWh/m2
" allmdnnyttiga bostadsbolag (kWh/m2
BOA och LOA)
o Arlig energiproduktion baserad pa 100 MWh
" solenergi (MWh)
_ Andel relevanta upphandlingar for 100 %
# byggande och renovering dir krav
-’i stallts pa att miljo- och hilsofarliga
dmnen inte ingar
_ Andel flerbostadsfastigheter i staden 95 %
|C_'1_ (totalt) som har radonhalt under
riktvardet 200 Bg/m3 luft
Andel av stadens egna fastigheter med 94,94 %
' .. byggnader som anvinds for nigot av
Stockh?lmshem "ska h"}_ rutiner och . B indamadlen bostad, arbetsplats eller
|~_5' arbetssitt som sikerstiller att samtliga undervisningslokal som understiger en
' lagar och krav inom omradet sikra radonhalt pa 200 bq/m3 luft
fastigheter uppfylls
g Andel genomforda dtgarder inom 100 %
" ramen for RSA
.. Andel prioriterade och relevanta avtal 100 %
¥ enligt kemikalieplanen utan avvikelse

fran stillda kemikaliekrav
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Foretagsmal Indikatorer Arsmal

Andel relevanta upphandlingar av 100 %
varor och tjanster dar krav stallts pd

’i att miljo- och hilsofarliga amnen inte
ingar

Aktiviteter

Konkretisera energieffektiviseringsarbetet.

Genomforande av skadedjursstrategi, implementering av nytt avtal och nytt arbetssatt vid
skadedjursforekomst

3. Skotsel av gardar

Skotsel av gardar dr ett verksamhetsomrade som ar viktigt for hyresgasternas
trivsel. Verksamheten skots till storsta delen av upphandlade entreprendrer, och
det behovs darfor en noggrann och effektiv uppfoljning av avtal och leverans. De
senaste dren har fokus legat pa att utveckla och upphandla nya skotselavtal,
genomfora systematiska och enhetliga kvalitetskontroller av utemiljon och samt
ta fram hjalpmedel for sisongsrelaterade arbetsmoment.

Framover ligger fokus pa att utveckla Stockholmshems Standard med
markprogram for att ha en tydlig inriktning i utemiljon bade inom nyproduktion,
ombyggnad och forvaltning. Ett annat utvecklingsomrade kopplat till bade
hallbarhet och omradesutveckling ar lokalt omhandertagande av dagvatten
genom kostnadseffektiva och trivsamma gestaltningar av utemiljon.

Foretagsmal Indikatorer Arsmal
| 1 Betyg kvalitetskontroller utemiljo 3,2
ol
' (max 4)

Alla hyresgister ska uppleva att
gérdar ar trivsamma och vilskotta

Sl
Stadningen av gard och ndrmiljo 83 %

[S] (delfraga AktivBo), %

Skotsel av gardar ska bedrivas pa ett

5 =
|"' ' strukturerat och kostnadseffektivt sitt

4. Fint hemma

Fint hemma ar samlingsnamnet for Stockholmshems koncept for lagenheternas
inre underhall och tillvalssystem. Inom Fint hemma kan hyresgasterna sjalva
bestilla tillval och underhallsatgirder inom det valfria lagenhetsunderhaéllet
(VLU). Eftersom konceptet innehaller stor valfrihet for hyresgasterna sa ar det
viktigt att det fungerar vil sa att lagenheternas skick och standard 4r god och att
hyresgdsterna ir nojda.

Detta kraver i sin tur att sortimentet stimmer val med hyresgasternas efterfragan,
att bestallningar forenklas och leveranstider kortas. Det ar ocksa att viktigt att
alla kundnira roller har god kunskap om konceptet. Under 2015 har
utvecklingen inom Fint Hemma fortsatt med en ny webbshop som lanserats,
utbildningsinsatser for kundnira roller har genomforts, enkatutskick gallande
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Fint hemma har gjorts och en uppféljning har paborjats. En 6versyn av
prissattning malerier har gjorts for att 6ka valfriheten for hyresgasten. Under
2016 kommer fokus framst att ligga pa att fortsitta arbetet med att ta fram en
lopande fortbildning samt introduktion for nyanstillda giallande Fint hemma. Det
skall ocksa tas fram rutiner och arbetssitt samt goras en tydlig ansvarsfordelning
i organisationen vad giller prissittning och prisuppfoljning. Utredning skall goras
om e-signering/mobilt bank-id vid bestillning i webbshoppen ar mojlig.

Foretagsmal Indikatorer Arsmal

Kunderna ska vara mer nojda med
lagenhetsunderhall och service

Samlad kundnéjdhet vid leverans 7,5

|\'3' inom Fint Hemma (max 10)

Skick och standard pa |-._‘3 Antal forsdljningar av VLU och tillval 6 400
Stockholmshems bostéder ska hojas |-._"_:1_ Okade intikter for VLU och tillval, % 10 %

S

5. Uthyrning

Uthyrning dr en omfattande process som innefattar en lang rad arbetsmoment
fran att en hyresgast sager upp sin lagenhet till dess att en ny hyresgast flyttar in.
Verksamhetsomrddet omfattar bade bostader och lokaler.

Det finns en stor efterfragan pa hyreslagenheter och Stockholmshem har inga
vakanser i bestindet. Det ar viktigt att sikerstilla kundfokus och professionell
hantering inom uthyrningsprocessen och ett utvecklingsomrade har varit att fa
alla hyresgéster att kdnna sig vialkomna. Tex har s k inflyttningskontroller inforts,
med syfte att sa langt det ar mojligt sakerstélla att ligenheten ar stidad och utan
fel infor den nya hyresgasten inflyttning.

For lagenheter som maste tomstillas for renovering innan ny hyresgast flyttar in
har ett nytt sdtt att arbeta testats. Testet gar ut pa att den inflyttande hyresgasten
ska vara med och gora aktiva farg- och tillval vid renoveringen av sin lagenhet,
samt att minska tomstallningstiden. Testet kommer under dret implementeras pa
fler forvaltningsomraden.

Stockholmshem arbetar sedan flera ar med att utveckla uthyrningen av
kommersiella lokaler i syfte att 6ka lonsamheten sdaval som att skapa trygga och
trivseamma bostadsomraden. Inom verkanhetsomradet fokuseras arbete med att
hitta strategier for lokaluthyringen utifran varje omrades specifika
forutsattningar. Enkat for kundnojdhet for lokalhyresgaster kommer att
genomforas och former for lopande kundkontakter under hyrestiden utvecklas.
Arbetet med att kvalitetsikra dokumentation och former for 6verlimning mellan
olika roller i foretaget fortsatter.

Foretagsmal Indikatorer Arsmal
S| Antal nyuthyrningar (lokaler), st 70
_ Stockholmshem ska ha den hégsta | = ntal nyuthyrningar (lokaler), s
|~._‘J_ mojliga uthyrningsgraden for sina |-._‘_'1_ Intikt for nyuthyrningar (lokaler), tkr 5 000
ligenhet h lokal 31
agenheter och foxalet |C_'1_ Vakansgrad lokaler, % 9 %

Stockholmshem ska s langt som = Antal formedlade bostader till 50

S o
| - mojligt tillgodose bostadsbehoven hos ' ungdomar, st
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Foretagsmal Indikatorer Arsmal

prioriterade mélgrupper Antal formedlade forsoks- och 166

=] I
|" ' traningslidgenheter, st

~ Uthyrning och inflyttning ska ) 66
|~_‘:':_ motsvara den nyinflyttade |~;:]_

hyresgastens forvantningar

Kundnojdhet vid inflyttning, NKI-
betyg

Aktiviteter

Nya arbetssitt for tomstallningar implementeras i ytterligare delar av bestdndet

Implementera nya arbetssatt for kunddialog och 6verlimning till forvaltning i lokalbestandet

6. Reparation och fastighetsservice

Reparation och fastighetsservice dr ett omfattande verksamhetsomrade och ett av
de omraden som innebir mest kundkontakter. Omradet inbegriper att ta emot
hyresgisternas felanmalningar och utféra reparationer samt enklare underhall pa
bista mojliga sitt i ligenheter och i allmidnna utrymmen. Aven stidning av
allmdnna utrymmen kommer att ingd verksamhetsomradet.

Forebyggande arbete utfors regelbundet och gar bland annat ut p4 att
iordningstilla bostader for kommande inflyttning samt att I6pande rondera
allmanna utrymmen med sikte pa att forekomma och minska felanmalningar. For
stadning gors l6pnade kvalitetskontroller i syfte att sakerstilla att avtal foljs, och
att det dr rent och snyggt.

Under kommande ar kommer en ny typ av kundnojdhetsmatning testats. Syftet dr
att pa ett battre och snabbare sitt sakerstilla att hyresgadsterna dr nojda med var
leverans. Vi kommer dven utveckla vért arbetssitt med l6pande dterkoppling till
de boende om atgarder i fastigheten.

Foretagsmal Indikatorer Arsmal
| 1 Andel genomforda 90 %
ol o . o
' mdnadsronderingar, %
_ Andel hyresgster i kundenkaten 89 %
|C_':. AktivBo som upplever att de har fatt
hjilp nir det behovts, %
En hog och jimn kvalitet samt - -
leveranssikerhet i reparationer och |~_5' Betyg kvalitetskontroller allmdnna 3,6
| 3] fastighetsservice samt skotsel av ' utrymmen (max 4)

' allmanna"lutryrrlimen sl:ia upﬁnas ~ Minskning felanmalningar fran -10 %
genom val strukturerade oc |\.3l_ hyresgaster ang. allminna utrymmen
forebyggande arbetssitt (¢] stidning), %

| 3| Stidning av trapphus (delfriga 80,5 %

= AktivBo), %

_,i Rent och snyggt 73
Aktiviteter
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Aktiviteter

Kvalitetssikring av best practice for samtliga omradestekniker med sarkskilt fokus pd bemotande

7. Hyresgastinflytande och omradesutveckling

Inom verksamhetsomradet Hyresgastinflytande och omradesutveckling betonas
att hallbarhet och populidra bostadsomraden till stor del handlar om ett
helhetsperspektiv (ekonomiskt, socialt och miljomassigt) och om att skapa
forutsattningar for dialog och delaktighet. Speciellt fokus ligger nu p4 att utveckla
former for dialog sarskilt i samband ombyggnadsprojekt, men dven i den
ordinarie forvaltningen — i vardagen.

Pagaende stadsdelsutvecklingsprojekt fortsatter i Bargarmossen Smartup och i
Valla Torg/Grow Smarter samt startar i samband med planeringen av kommande
omlokalisering av Stockholmshems huvudkontor till Skdrholmen.

Under 2016 fortsatter arbete med att ta fram en strategi for bolagets arbete med
omradesutveckling med utgdngspunkt fran erfarenheter fran tidigare
utvecklingsprojektet i Hokarangen och pagaende i Bagarmossen. Strategin
kommer dven att finga upp lokalverksamheten.

Foretagsmal Indikatorer Arsmal
_ Alla Stockholmshems omraden ska _ Andel hyresgister som kan 90
|~._'J_ vara attraktiva och utvecklas pd ett |-._'J_ rekommendera ndgon att flytta till sitt
langsiktigt hallbart sitt kvarter/bostadsomrade, %
_ Hyresgasterna ska ges goda .. Andel hyresgister i stadens 67 %
|~._'J_ mojligheter till inflytande i sitt boende  “¥* bostadsbolag som anser att de har
och sin verksamhet inflytande over sitt boende
Aktiviteter
Ta fram heltickande och 6vergripande processbeskrivning avseende hyresgistinflytande vid
ombyggnadsprojekt. Ta fram utbildningspaket for att underldtta implementering hos berord personal.

8. Underhall

En central del av underhallsplaneringen ar den del av underhallsstrategin som
upprittas som utgangspunkt for den mer detaljerade planeringen pa omradesniva.
Viktiga principer i planeringen ar att 6ka andelen avkastande underhallsprojekt,
arbeta aktivt med energi- och miljoaspekter samt tillganglighetsfragan samtidigt
som vi efterstravar att svara upp mot hyresgasternas behov pa basta sitt.

Nir bolaget nu ska renovera 60-, 70- och 80-talsbestandet star en viktig
avvagning mellan byggnadernas tekniska behov och hyresgisternas énskemal. Att
arbeta aktivt med hyresgastinflytande inom ramen for underhallsarbetet ar darfor
nodvandigt.

Foretagsmal Indikatorer Arsmal
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Foretagsmal Indikatorer Arsmal
|~L‘j: Andel avkastande projekt, % 50
) Bostadsbolagens hyresgisters nojdhet 77
| 3] Alla hyresgéster ska uppleva att ¥ med bostad, allminna utrymmen,
= fastigheterna 4r vil underhallna utemiljo
_;i Produktindex 77
| | Andel paborjade projekt dar 40 %
_ Det langsiktiga tekniska behovet av L] tillgingligheten kommer att oka, %
|-._‘.:_ underhall ska tillgodoses och -
fastigheternas virde ska sikerstillas 0 L Andel av stadens byggnader som ér 0,43 %

miljoklassade

_ Uppfoljningen av underhallsprojekten
|~._‘J_ ska forbittras och avvikelser ska
minimeras

Aktiviteter

En fordjupad kartliggning av evakuering infor storre ombyggnationer utfors

Oversyn och uppdatering av Underhallsstrategin

Vidareutveckla formerna for uppfoljning och rapportering av projektportfoljen pd olika nivéer i bolaget

9. Storningar och andra avvikelser

Storningar och andra avvikelser innefattar, forutom rena storningsarenden pa

dagtid eller jourtid, en rad olika former av avvikelser i forhallande till

hyresavtalet. Det kan exempelvis handla om betalningsidrenden eller olovlig

andrahandsuthyrning.

Arbetet har under de senaste dren fokuserats pd att tydliggora interna

samarbeten, utveckla arbetssitt och uppfoljning av drenden. Detta arbete

kommer att fortsatta aven 2016.

Foretagsmal Indikatorer Arsmal
_ Stockholmshem ska aktivt forebygga |\.3.: Antal avhysningar pga storningar 15
|~_‘J_ och hantera storningar och andra 1300

avvikelser pa ett professionellt sitt. |f3.

Maximalt antal storningsarenden, st

Stod- och ledningsprocesser

De 6vriga verksamhetsomradena forutsitter val fungerande stod- och

ledningsprocesser inom IT, ekonomi, personal, upphandling och drendehantering

m.m.

Stod och ledningsprocesserna handlar till stor del om att skapa forutsattningar

for en organisation som praglas av samarbete, struktur, effektivitet och larande.
Fokus har under det senaste dret varit att sikerstilla en battre resultatuppfoljning

och forbattra vara satt att folja upp vart kundbemotande. Vi har dven sett over

vart arbete avseende bemotande och delaktighet for hyresgaster i
ombyggnationer, vilket vi dven ska utveckla under 2016.
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Under 2016 kommer vi ocksa sarskilt fokusera pa fortsatt arbete med struktur for
informations- och samverkansflode med syfte att 6ka var kundnojdhet inom
omraden dar vi ser att vi har en uppenbar forbattringspotential. Samtidigt sd
arbetar vi kontinuerligt for att oka driftresultaten genom bade hogre intikter och
minskade kostnader, vilket 4ven en bittre avtalsuppfoljning av leverantorer ska
bidra till samtidigt som risker kring att vi handlar av fel part minskar. Vi ser
ocksa ett okat behov att profilera oss och stirka oss som en attraktiv arbetsgivare
for att bade behalla och rekrytera medarbetare i en bransch dar tillgangen pa
kvalificerad personal ar en stor utmaning.

Foretagsmal Indikatorer Arsmal
Halla 16ften (delfraga AktivBo), % 82 %
Ta kunden pa allvar (delindex 89,5 %
AktivBo), %
Bolaget ska ha stéd- och Andel brukare/hyresgister som inte 100
ledningssystem som ger bista mojliga W upple.ve'r att de har blivit
[ forutsittningar for att ta hand om diskriminerade i kontakt med stadens
kunder och hantera drenden verksamheter
‘o Bostadsbolagens hyresgisters nojdhet 82,5
" med bolagens service
_,i Serviceindex 82,5
Aktivt Medskapandeindex 83
Sjukfrénvaro 4 %
W Aktive Medskapandeindex 83
T Andel medarbetare som inte upplever 100 %
" sig diskriminerade p4 sin arbetsplats
Antal praktiktillfillen som genomfors 8 st
T inom stadens verksamheter av de
" aspiranter som Jobbtorg Stockholm
_ Medarbetarna ska vara néjda och ha matchar
goda mojligheter till delaktighet och s Antal tillhandahéllna platser for 80
ansvarstagande ) L
feriejobb
B Antal tillhandahallna platser for 4
" kommunala visstidsanstallningar
o Antal ungdomar som fatt sommarjobb 80 st
" istadens regi
‘W' Index Bra arbetsgivare 75
‘W' Index Psykosocial arbetsmiljo 83
‘W' Sjukfranvaro 4%
P4 vir arbetsplats tillvaratar vi idéer 63
om forbattringar
_ Organisationen ska priglas av I
samarbete, struktur, effektivitet och ,& Kvm/anstillda 3 962
larande _
,‘ Medelantal anstillda 308 st
_ Stockholmshems transporter ska vara ‘U Andel elbilar 11 %
miljoeffektiva och vara hyresgister Ty o
skall ges forutsattningar for hillbara %" Andel miljébrinslen i stadens etanol- 95 %
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Foretagsmal Indikatorer Arsmal

transporter och biogasfordon
£ Andel administrations- och indirekta 10,9 %
-’i kostnader
j‘ Avkastning od i , 2,2
b vkastning pa justerat eget kapital
j‘ Avkastring o3 , 2,7
; vkastning pa totalt kapital
,i Avvikelse investeringsbudget 1852
I mnkr
_;i Direktavkastning 2,9 %

~ Stockholmshems verksamhet ska vara v
|~._‘i_ kostnadseffektiv, lonsam och uppna & Driftkostnad/kvm 604

uppstillda avkastningskrav '
_,i Driftnetto/kvm 590
,i Marknadsvirde/kvm 20148
_’i Resultat efter finansnetto(mnkr) 380
_,i Rorelseresultat i % av omsittning 24,5
_,i Underhallskostnad/kvm 0

Aktiviteter

Fortsatt arbete med inforandet av Teamtavlor, i resterande team.

Fortsittning av Uppdrag Fran hus till hem: Kundfokus

Ta fram ett foretagsovergripande introduktionsprogram for nyanstillda.

Utred och ta fram ett férslag pa hur Stockholmshem kan 6ka sin attraktivitet som arbetsgivare.

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

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

Utveckla och implementera avtalsansvarsrollen och bestillarrollen.

Varumirkesarbetet utvecklas med en extern kommunikationsplan.

Vidareutveckla interna kommunikationsfléden

Fortsatt forberedelse och implementering av nytt fastighetssystem.

Fortsatt och fordjupat fokus pa resultatuppfoljning inom verksamheten.
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Risk

En del av de direktiv som moderbolaget gett Stockholmshem kan inte bolaget
ensamt paverka. Framforallt inom de omraden dar viss lagstiftning kan hindra,
forsena eller fordyra olika processer och da framforallt nyproduktion. Det finns
darfor en risk att bolaget inte uppnar de stillda kraven. Det bolaget ska gora ar
framforallt att forbereda sig for att minska de risker som finns. Har visar bolaget
i affirsplanen pa vikten av samarbete, bide med boende och andra aktorer for att
minska riskerna och kunna uppfylla de mal bolaget har.
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Genomforande och uppfodljning

Affarsplan och avdelningarnas verksamhetsplaner

[ affarsplanen ligger Stockholmshems styrelse fast verksamhetsomrdden, mal och
indikatorer for arets verksamhet. Darutover innehdller planen ett antal aktiviteter
som kommer att foljas upp pa en foretagsovergripande niva. Styrelsen for
Stockholms Stadshus AB fattar beslut om koncernens samlade budget inklusive
dotterbolagens respektive budgetar. Det innebar att koncernstyrelsen slutligt
godkinner bolagens mal, indikatorer och aktiviteter for att uppfylla
dgardirektiven. Mdlen i den faststillda affiarsplanen fordelas till Stockholmshems
avdelningar, omraden och enheter.

Uppfo6ljning under aret

Utfallet av verksamheten f6ljs upp i samband med tertialrapporter och
arsredovisning pa olika nivder. Koncernstyrelsen foljer varje tertial upp budget
och bolagets arbete med att fullgora dgarens direktiv inom ramen for stadens
integrerade system for ledning och uppfoljning av verksamhet och ekonomi (ILS).
Flertalet icke-finansiella direktiv och indikatorer f6ljs dock enbart upp i samband
med arsredovisningen.

Uppfoljningen av affarsplanen till Stockholmshems bolagsstyrelse sker genom
redovisning av arbetet med bolagets verksamhetsomraden i tertialrapporter och
arsredovisning. Fokus i rapporteringen ska ligga pa resultat och forviantade
avvikelser fran de uppsatta malen. Det kan dock dven bli aktuellt med fordjupade
lagesrapporter avseende ndgot av de foretagsovergripande malen, till exempel nar
det géller 4gardirektiv inom nyproduktionen.
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