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Inledning

Affarsplanens syfte

Affarsplanen ar Stockholmshems 6vergripande dokument for styrning och uppfoljning.
I planen beskrivs inriktningen for bolagets verksamhet med utgdngspunkt fran
affarsidé, en omvirldsanalys samt de direktiv som kommunfullmaktige lamnat i
budgeten for kommande ar. Bolaget har darutover beaktat de kompletterande direktiv
som lamnas i stadens ovriga styrdokument.

Affarsplanen och planer for uppfoljningen av verksamheten tas fram i en anpassad
modell av stadens och koncernens integrerade system for ledning och uppféljning av
verksamhet och ekonomi (ILS). Darmed sidkerstills kopplingen mellan dgarens direktiv
och mal samt bolagets planering och uppféljning.

Affarsplanen delas in efter foretagets 6vergripande mal och delmal. Malen ar satta for
att tydliggora vad som ska prioriteras i verksamheten. Planen hélls pa en forhallandevis
konkret niva i syfte att ge bra forutsattningar for uppfoljning. Ytterligare
konkretiseringar av verksamhetens mal och aktiviteter finns i distrikts-, omrdades- och
enhetsplaner.

Affarsidé

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

e Aga och hyra ut bostider och lokaler i Stockholm.

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

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

Med affirsidén som grund har Stockholmshem formulerat ”Huset” for verksamheten.
Det betonar primart vad foretaget erbjuder hyresgasterna men ger ocksa vigledning i
det interna arbetet.

e Stockholmshem vision ar att vi ska erbjuda "
alla hyresgaster ett boende som pa alla satt
och vis ar Valkomnande, Bekvimt och Tryggt.

Vilkomnande
Bekvimt

Varije dag. Tryget
e Det forutsatter att vi agerar med Vanlighet,
Ndrvaro, Inlevelse och Ansvar — sdval mot Vanlighet Nérvaro

kunder som mot varandra inom bolaget.

e Verksamheten ska praglas av Samarbete,
Struktur, Effektivitet och Lirande for att Inlevelse Ansvar
stodja arbetet med att leverera vart
varumadrkeslofte till kunderna — vara
hyresgaster.

SAMARBETE STRUKTUR

EFFEKTIVITET LARANDE




Bolagets mal och uppgifter

Stockholmshem ska halla god kvalité i byggandet och forvaltandet av bostader och
ddrmed bidra till stadens bostadsforsorjning. Bolaget ska dga ett brett bestand av
bostader med god av spridning av sa val lige som standard och hyresnivad. De
allmannyttiga bolagen utgor en stor del av stadens och stockholmarnas samlade
formogenhet och maste darfor skotas pa ett allmannyttigt och affarsmassigt satt som
kommer alla stockholmare till del.

Stockholmshem ska ocksa bidra till en positiv stads- och centrumutveckling i de
stadsdelar dar bolaget dger stora bestand. Detta ska ske bade genom ett socialt
ansvarstagande samt genom fysiska dtgarder. Miljo-, barn- och jamstdlldhetsperspektiv
ska tillimpas i nyproduktion och forvaltning. Bolaget ska aktivt arbeta mot
segregation.

Hyresgasterna ska erbjudas boendeinflytande, bade i vardagen och i samband med
upprustningar sa att de fir mojlighet att paverka sitt boende.

Stockholmshem har ett viktigt uppdrag fran Stockholms stad i att vara den
huvudsakliga fastighetsidgaren for SHIS Bostaders verksamhet. SHIS Bostader ar
Stockholms stads bostadssociala resurs med uppdraget att tillhandahalla bostdder for
stockholmare som av olika sociala och/eller ekonomiska skil inte kan f4 en egen
bostad pa den ordinarie bostadsmarknaden.

SAMMANFATTNING AV AGARDIREKTIV FOR 2017-2019

Kommunfullmiktige lagger fast bolagsordningen for bolagen i koncernen Stockholms
Stadshus AB och preciserar dirmed det kommunala dndamélet med bolagens
verksamhet. Med sikte pa att uppnd Vision 2040 far alla bolag arliga dgardirektiv i
kommunfullméktiges budget utifran fyra 6vergripande inriktningsmal:

ett Stockholm som haller samman
ett klimatsmart Stockholm

ett ekonomiskt hallbart Stockholm
ett demokratiskt hdllbart Stockholm

Inom ramen for ”ett Stockholm som hdller samman” ska Stockholmshem nyproducera
och tillhandahélla bostider som med perspektiven ldge, standard och hyresniva kan
efterfragas av alla stockholmare och erbjuda dem boendeinflytande. Bolaget forutsatts
underhalla fastigheterna varsamt, gora socioekonomiska kalkyler infér upprustningar
samt oOka tillgdngligheten i fastigheterna. Bolaget ska ocksa ta socialt ansvar genom att
delta i kultursatsningar i bostadsomradena, stilla krav i upphandlingar som skapar
arbetstillfallen for arbetslosa samt uppratta en hallbarhetsredovisning.

Inom ramen for ”ett klimatsmart Stockholm” uppdras at Stockholmshem att aktivt
arbeta for energieffektiviseringar och klimatsmarta bostader, minska fossilutslappen
och gora det lattare att leva miljovanligt i bolagets bostadsomraden. Det ska bland
annat goras genom erbjudande om matavfallsinsamling, stadsodling och pryl-,



ladcykel- och bilpooler samt underlittande av miljovanliga transporter genom
cykelparkeringar och laddplatser for elbilar.

Inom ramen for "ett ekonomiskt hallbart Stockholm” ska bolaget fortsitta arbeta med
att effektivisera verksamheten. Lansiktigt ska bolagets resultat motsvara liknande
bostadsforvaltande aktorers ekonomi. Samtidigt uppdras bolaget att hélla en hog
investeringstakt i nyproduktion. Resultatet for 2017 ska uppga till lagst 370 mkr,
varefter resultatet minskar ndgot under paféljande dr. Anledningen till detta ar att de
investeringar som gors i befintligt bestind och i nyproduktion leder till okade
avskrivningar.

Inom ”ett demokratiskt hallbart Stockholm” uppdras bolaget att vara en aktiv
samarbetspart i lokalsamhallet i bolagets bostadsomraden for att verka for en positiv
omradesutveckling.

Bolagets planering for 2017 inom respektive inriktningsmal

ETT STOCKHOLM SOM HALLER SAMMAN

Stockolmshem efterstravar att ha nojda kunder i bolagets alla bostadsomraden genom
proaktiv forvaltning och kundorienterad och effektiv service. For att forbattra
hyresgisternas nojdhet kommer en rad atgirder att vidtas under 2017. Bolaget
kommer sarskilt att fokusera pa ronderingar vid bolagets avfallsstationer,
kunddialogen ska utvecklas med lokalhyresgister och boendeinflytandet genom moten
med bostadshyresgasterna ska oka.

Stockholmshem ska ha vilskotta fastigheter. En forutsittning for det dr en proaktiv
skotsel och drift, men ocksa att bolaget agerar som en bra bestillare gentemot
leverantorer. Utvecklingen av forebyggande arbetssitt, sisom ronderingar, tillsyn och
driftovervakning, fortsitter att utvecklas. Under 2017 ska bolaget fortsitta att utveckla
Stockholmshems projekteringsanvisningar och dar inarbeta Stockholms stads nya
tillimpningsanvisningar for bland annat socialt ansvar och miljohansyn. Hyresgasterna
ska i samband med ombyggnationer erbjudas tillval och kompletterande miljoriktiga
produkter inom Fint Hemma sortimentet.

Bolaget fortsitter att arbeta med att utoka antalet bostader i bolagets projektportfol;
for nyproduktion och utvecklar Stockholmshusen tillsammans med systerbolagen,
entreprenorer och forvaltningar. Parallellt fortsitter Stockholmshem att utveckla
modulbostdder som en flexibel, snabb och kostnadseffektiv bostadslosning, som
tillfalliga bostader. Bolaget fortsitter planera for bostader till SHIS Bostader i
nyproduktion.

ETT KLIMATSMART STOCKHOLM

Stockholmshem star infor en rad utmaningar for att mota stadens och bolagets

malsittningar pa miljoomradet. For att minska energiforbrukningen kommer bolaget
fortsitta utbyggnaden och utvecklingen av drift- och 6vervakningssystem. Bolaget tar
ocksa ytterligare ett steg i att gora nyproduktionen dn mer klimatsmart genom starten



av plusenergihuset i Norra Djurgardsstaden. Utifran stadens miljoprogram kommer
bolaget dven att utveckla de interna styrdokumenten inom miljoomradet.

Inom ramen fér EU-projektet GrowSmarter ska Valla Torg i Arsta utvecklas till en
europeisk forebild for hallbara stadsdelar. Stockholmshem bygger om — byter stammar,
fonster, fasader och tak — i sex hus. [ samband med ombyggnaden gors dven
moderniseringar i form av ett antal smarta tekniklosningar som ska minska husens
energiforbrukning och utslippen av vixthusgaser i omradet. Projektet bidrar till 6kad
kunskap inom smart upprustning bade internt och externt. Ett annat
ombyggnadsprojekt med energipriagel ar ombyggnationen av Monumentet dar
energibesparingen uppgar till drygt 40 procent.

ETT EKONOMISKT HALLBART STOCKHOLM

Langsiktigt ska bolagets resultat motsvara liknande bostadsforvaltande aktorer. For
aret ska ett resultat om minst 370 mkr uppnds och ett driftnetto pa knappt 615 kr per
kvm, vilket ska 6ka de kommande dren. Samtidigt kommer bolaget att halla en hog
investeringstakt i nyproduktion. Genom lénsamma investeringar, kostnadseffektiv
verksamhet och 6kade intikter ska Stockholmshem bibehdlla en hallbar ekonomi och
skapa goda kassafloden i den lopande verksamheten. Under 2017 kommer bolaget
darfor att utveckla arbetsitten for savil beslutsunderlag infor underhallsatgarder som
dnnu noggrannare uppfoljning och utviardering av bade underhallsprojekt och
forvaltningsrelaterade kostnader.

ETT DEMOKRATISKT HALLBART STOCKHOLM

For att na demokratisk och social hallbarhet arbetar Stockholmshem aktivt for att vara
en positiv kraft. Extra stor paverkan kan bolaget ha i omraden dar det har ett
omfattande bostadsbestand. Darfor kommer bolaget planera och genomféra insatser
tillsammans med andra parter i stadsdelarna. Bland annat ska satsningar goras for att
involvera barn vid planering av bolagets gardar och mindre projekt. Bolaget ska bidra
till att ungdomar och personer som star langt fran arbetsmarknaden kommer i arbete.
Detta gors genom egna initiativ och i samverkan med lokala aktorer, stadsdelar och det
civila samhallet samt genom deltagande i arbetet med lokala utvecklingsplaner. Bolaget
kommer ocksa aktivt delta i stadens satsning Fokus Skarholmen.

Tendenser i omvarlden

Stockholms stad bedoms passera en befolkning pa 1 miljon ar 2020. Inflyttningen 4r
fortsatt hog och fodelsenettot bedoms 6ka de kommande aren. Den storsta gruppen
nyinflyttade i Stockholms stad ar personer mellan 25-44 4r. Manga nyinflyttade
efterfragar i stor utstrackning hyresratter och manga flyttar in i nyproducerade
hyresritter.


http://www.grow-smarter.eu/home/
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Det vi kan se ar att ett stort och 6kande antal personer star i bostadskon. Antalet
personer i bostadskon har passerat en halv miljon, men bara en av sju ar aktivt
bostadssokande (cirka 72 000). Under 2016 fram till sista oktober hade 8 311 bostader

formedlats genom Stockholms stads bostadsformedling.

Under 2016 och 2017 berdknas Stockholms stad ta emot 6ver 6 000 personer som fatt
uppehallstillstind och behover boende. Behovet av bade tillfalliga och mer langsiktiga
bostader okar ocksa till foljd av detta.

Bostadsbyggandet har dven denna 6kat i hela Stockholmsregionen jaimfort med tidigare
ar. Pa grund av hog inflyttning till regionen spas bostadsbristen, trots byggande av
madnga nya bostdder, finnas kvar under méanga ar. Det gor att marknadslaget for
hyresritter i Stockholm ses som fortsatt mycket gott.

En fraga som skapar osdkerhet dr fragan kring hyressattningen och det pagar en rad
initiativ som kan komma att paverka forutsattningarna for byggande och forvaltning
framover. Bolaget utreder nu tillsammans med systerbolagen och Hyresgastféreningen
forutsattningarna for att infora en mer transparent och systematiserad hyressittning i
Stockholm. De samtal som pagar kommer att avslutas under 2017. Ambitionen ar att
nd en Overenskommelse och att implementering av en systematisk hyressattning inleds
med en infasning 2018.

Foretagsmal och delmal

Stockholmshem ska bedriva sin verksamhet affarsmaissigt och stodja de mal och
direktiv dgaren gett bolaget. For att gora det har bolaget sex overgripande foretagsmal
med delmal.

De tre forsta overgripande malen Hallbar ekonomi, Nojda Kunder och Vilskétta
fastigheter balanseras mot varandra utifrdn bolagets karnverksamhet. De tre sista
malen Hallbar Samballsutveckling, Attraktiv arbetsgivare och Vilskotta bolag
innehaller bolagets allmannyttiga uppdrag och grundforutsattningar for att
verksamheten ska fungera val.
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Verksamhetsutveckling genom processer

For att kontinuerligt utveckla verksamheten arbetar bolaget med
verksamhetsutveckling utifran ett processinriktat arbetssitt. Bolaget har identifierat de
nio viktigaste verksamhetsomradena narmast kunden — hyresgasten — och de
verksamhetsprocesser som standigt behover utvecklas och forbattras for att hogsta
mojliga kundvirde ska uppnas med tillgidngliga resurser. Mélsattningen har varit att
oka kundfokus och effektivitet. Utover de nio tillkommer stod- och ledningsprocesser
for att verksamheten ska fungera sa bra som mojligt.

e Nyproduktion av bostdder och

lokaler

Uthyrning

Sdkra och funktionella fastigheter
Skotsel av gardar (utemiljo)
Fint hemma (inre underhall)

Reparation och fastighetsservice
Hyresgastinflytande och
omradesutveckling

Underhall

Storningar och andra avvikelser
Stod- och ledning

Ett antal av aktiviteterna i bolagets affars-, distrikts-, omrddes- och enhetsplaner ar
resultat av foretagets systematiska forbattringsarbete.



Hallbar ekonomi

Stockholmshem ska verka med ett langsiktigt perspektiv, vara ekonomiskt hallbart
och ha en avkastning som dr jamforbar med liknande fastighetsagares. For att
bibehdlla en ekonomisk haillbar verksambet och ha utrymme att investera i
nyproduktion, underbdll och omrddesutveckling mdste verksambeten 6ka sina
intdkter, agera kostnadseffektivt och gora lonsamma investeringar.

Okade intikter

De ndrmaste tre aren ska bolaget 6ka sina intdkter. Hyresnivan ska successivt oka i
takt med renoveringar och dir hyran ar uppenbart fel ska den omforhandlas.
Vakansforluster pa grund av evakueringar och tomstallningar eller vakanser mellan
uthyrningar ska minska. Nar evakuering kravs i kommande ombyggnationer planeras
de att ske i mindre etapper med 6kat tempo for att minska tomstillningskostnaderna.

Indikatorer Arsmal Arsmal 2018 Arsmal 2019
2017

’p‘ 370 350 330

I"® Resultat efter finansnetto(mnkr)

’i 613 631 671

I"® Driftnetto kr/lkvm

’i 2,6 2,4 2.4

"M Avkastning pa totalt kapital, %

J‘ 2.8 28 2,8

I"® Direktavkastning, %

5] snitthyra lokaler, kr/kvm 1020 1040 1060

5! Exonomisk vakansgrad bostader, % 12 1 0,8

|x'5. Ekonomisk vakansgrad lokaler, % 9 8 8

Aktiviteter 2017
Forbattra 16pande ekonomisk uppféljning och styrning av verksamheten
Utveckla arbetet med att standardhdjande atgarder atféljs av hyreshojning

Ta fram och implementera beslutsrutin som sékerstaller minimala vakansforluster

Kostnadseffektiv verksamhet

Alla som arbetar inom Stockholmshem ska agera kostnadsmedvetet. Det innebar att
administrativa kostnader kontinuerligt ses 6ver och att kostnaderna fér l6pande
forvaltningsdtgirder och reparationer minskar. Bade ekonomi- och
verksamhetsuppfoljningen kommer att utvecklas inom bolaget genom teamrapporter
och nira och titare uppfoljning av drift- och skotselkostnader. Det gor att
uppfoljningen sker dar kostnaderna i huvudsak kan paverkas. Bolaget tar darefter fram
principer for vilka arbeten som ska utforas av egen personal och vilka som rimligen bor
utforas av entreprenorer.
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Bolagets samtliga avtal omprovas och forhandlas 16pande. For battre
forhandlingsunderlag kommer spendanalyser kontinuerligt tas fram over bolagets
inkop dar kostnad och kvalitet mats.

Indikatorer Arsmal Arsmal 2018 Arsmal 2019
2017
632 624 614

-’i Driftkostnad kr/kvm

|c:l_ Totala kostnader reparationer och skotsel, kr/kvm 173 170 167

;i 10 9,5 9
I"® Andel administrations- och indirekta kostnader, %

Aktiviteter 2017

Implementera teamuppféljning

Utveckla uppféljning for underhallsprojekt

Lonsamma investeringar

De stora kostnadsposterna hos Stockholmshem finns i férvaltning, underhall och
nyproduktion. Underhall ska ske pa ett varsamt sitt, vilket utvecklas inom ramen for
Stockholmshems projekteringsanvisningar, och pa sikt ske utan evakuering om det inte
absolut kravs. Arbetsfloden kopplade till underhall och evakueringar behover darfor
ses over. Vid underhall maste kalkyler utvecklas for att sakerstilla att projekten ger
nodviandig avkastning. Beslut om projekt maste avvigas noga. For att sakerstalla att
beslut gallande underhallsprojekt 4r valgrundade kommer en ny beslutsmodell tas fram
2017, som motsvarar den som giller for nyproduktionsprojekt. Utokad granskning och
utvardering av pagdende och genomforda projekt ska sikerstilla erfarenhetsaterforing,
effektivare hantering och battre prioritering av projekt.

Indikatorer Arsmél Arsmél 2018 Arsmél 2019
2017

5] Underhal, kr/ kvm 66 65 65

[S] Avkastning per investeringsvolym vid 2,2 25 3

underhall/ombyggnad, %

Aktiviteter 2017

Utveckla modeller for beslutsunderlag infor underhallsprojekt utifran projektens omfattning

I takt med den 6kade nyproduktionen kommer soliditen att sjunka i bolaget. Det
innebir att bolaget blir mer rantekinsligt 4n tidigare, men utifrdn marknadsliage och
omvarldsforutsattningar sa finns det ingen 6verhingande risk med en sjunkande
soliditet. Det ar dock viktigt att kassaflodet i den l6pande verksamheten 6kar och att
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investeringar som gors dr prioriterade, hallbara och affirsmassiga samt ger en
avkastning som kravs for att kunna bedriva verksamheten framgangsrikt framéver.

Stockholmshems planerade
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Nojda kunder

Stockholmshems service ska ligga steget fore. Proaktiv skotsel och drift skapar
valkomnande och trygga miljoer. Det ska vara enkelt och bekvamt for byresgdsterna
att gora felanmailningar genom god tillginglighet och vinligt bemotande.
Stockholmshem ska kommunicera pa kundernas villkor, skapa delaktighet i boendet
och utgad fran byresgdsternas onskemal.

Proaktiv forvaltning

Stockholmshems strategi for 6kad kundnojdhet med bade snabba dtgarder i omradena
och en langsiktig planering for 3 ar framat ska under 2017 implementeras med en
l6pande uppfoljning under dret. Inriktningen for kundnojdhetsarbetet ar att i 6kad
utstrackning forebygga och dtgirda problem genom en starkare narvaro i
bostadsomradena. Det planerade arbetet f6r 2017 innebar att bolaget ska utveckla sin
rondering och genomfora en sarskild satsning for att forbattra avfallshanteringen
genom att sikerstilla en gemensam kvalitetsniva. Bolaget ska dven utveckla analyserna
av inkomna drenden — med stod av registrering fran en utvecklad kundtjanst som
hanterar fler drendetyper. En utokad teamuppfoljning kommer att ske i varje
forvaltningsomrade. Genom att identifiera aterkommande problem som kan
forebyggas ar forhoppningen att detta ska leda till farre nya drenden. Riktade
kommunikationsinsatser genomfors dven for att stotta det lokala kundnojdhetsarbetet,
till exempel med 6versyn av rutiner for trapphusinformation.

Indikatorer Arsmal Arsmél 2018 Arsmél 2019
2017

.& 84 84,5 84,5

B Serviceindex

’i 77 79 80

I"® Rent och snyggt

|~;j_ Andel genomfdrda manadsronderingar 100 100 100

15! Antal inkomna servicearenden, per 100 Igh <456 Minska Minska

15! Antal inkomna platinaarenden (klagomal och storningar), <100 Minska Minska

per 100 Igh

Aktiviteter 2017

Forbéttra rutiner for avfallshantering i bostadsomradena

Implementera lI6pande uppféljning av planerat kundnéjdhetsarbete
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Kundorienterad och effektiv service

Utvecklingen av en utokad tillganglighet och effektiv service fortsatter under 2017.
Bolagets kundtjanst har det senaste aret blivit kontaktvagen in via telefon och mail till i
stort sett samtliga verksamheter inom bolaget. Nasta ar planeras dven for att 0ka
tillgangligheten for blivande hyresgaster i nyproduktion genom att lata kundtjansten bli
kontaktvigen in dven for denna grupp.

Nista ar infors bolagets entreprenérsskola i full omfattning for att tydliggora vad som
forvantas av entreprenorer i motet med Stockholmshems hyresgadster nar det galler att
ta kunden p4 allvar.

Under 2017 ska kommunikationen med bolagets hyresgister fortsatt att utvecklas.
Med utgangspunkt fran avtalet med hyresgastforeningen har en process for
samradsforfarande i samband med ombyggnationer tagits fram. Det nya arbetssattet
infors successivt i pagdende och kommande projekt for att sikerstilla dialog mellan
hyresgaster och bolaget dven i tidiga skeden. Rutiner for dialogen ska utvecklas sa att
den sikerstaller att alla boende som 6nskar delta har mojlighet att gora det. Efter
ombyggnationer ska uppfoljning av hyresgisternas synpunkter goras och analyseras.

En strategi tas fram for Stockholmshems arbete med omradesutvecklingen. Den ska ha
en tydlig utgdngspunkt i att Stockholmshem ska ha ett jamstillt boendeinflytande.

En sarskild satsning ska riktas mot storre/prioriterade lokalhyresgidster for att utveckla
en god l6pande dialog med dessa.

Indikatorer Arsmal Arsmél 2018 Arsmal 2019
2017

|x5. Hjalp nar det behovs 89 90 90,5

5] Ta kunden pa allvar 90 91 91,5

|x5. Andel hyresgéster som anser att de har inflytande dver 68 69 70

sitt boende

Aktiviteter 2017

Ta fram en strategi for omradesutveckling som sakerstaller jamstallt boendeinflytande
Ta fram rutiner for strukturerad uppféljande kunddialog med lokalhyresgaster med fokus pa stora/kritiska kunder
Sakerstall att framtagen samradsprocess foljs

Oka tillgangligheten genom att kundtjénsten tar éver fler ingaende samtal fran fler verksamheter.
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Valskotta fastigheter

Stockbholmshem ska ha vilskotta fastigheter som alla kan vara stolta 6ver. En
forutsdtining for detta dr god kontroll 6ver fastigheters status, en proaktiv forvaltning
och professionella bestillningar.

Proaktiv skotsel och drift

Genom att utveckla uppfoljning och analys av fastigheternas status kan
Stockholmshem enklare identifiera och genomfora proaktiva atgarder. Med ett
metodiskt tillvigagangssitt ska alla myndighetskrav uppfyllas.

Det ar fortsatt prioriterat att effektivisera hanteringen av radon och skadedjur. Nar det
galler skadedjurshanteringen fortsitter bolaget att utveckla det framgangsrika
arbetssattet sd att bade hyresgist och bolaget kan folja varje skadedjursidrende steg for
steg. Arbetssatt som forenklar tilltrade till, och forberedelse av, bostader infor sanering
ska utvecklas.

Overlimningen fran nyproduktion till férvaltning ska fortsatt bli bittre genom tydliga
arbetssitt, god planering och utokad dialog.

For att ytterligare stirka boendeinflytandet och hilla en 6ppen dialog, ska
hyresgdsterna i samband med ombyggnationer, erbjudas tillval enligt Fint Hemma.
Detta bidrar ocksa till att fa bolagets fastigheter i ett sa gott skick som mojligt. Vidare
tas det, efter analys om sarskilda behov, fram riktade kampanjer for att uppna
specifika mal (avseende till exempel trygghet) i vissa omraden.

For att utveckla Stockholmshems utemiljéer kommer ett program tas fram under 2017
i syfte att utveckla utformningen av utemiljoerna utifran hyresgisternas énskemal och
forvaltningens behov.

Indikatorer Arsmal Arsmal 2018 Arsmal 2019
2017

’i 785 795 80

I"® Produktindex

|~;j_ Okade intakter for Fint Hemma (VLU och tillval), % 7 S 3

“¥°Andel av stadens egna fastigheter med byggnader som 95 95 95

anvands for nagot av andamalen bostad, arbetsplats eller
undervisningslokal som understiger en radonhalt pa 200
bg/m3 luft, %

<\Andel lagenheter i bolagets besténd som understiger en 99,2 99,3 99,4
radonhalt pa 200 bg/m3 Iuft, %

Aktiviteter 2017

Sakerstalla att Fint Hemma erbjuds hyresgaster vid ombyggnation

Ta fram ett program for utemiljo
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Bra bestallare

Stockholmshem anviander manga entreprenorer for drift, skotsel och underhdll av
fastigheterna. Det ar darfor viktigt att bolaget fortsitter ha professionella relationer
med entreprenorer och utvecklas som kompetent bestallare genom utbildningsinsatser.
Bolaget kommer att tydliggora kravet att samtliga entreprenorer som arbetar mot
hyresgaster ska ga bolagets entreprenorsskola.

Stockholmshems projekteringsanvisningar ska fortsatta att utvecklas avseende
ombyggnad med sarskilt fokus pa energieffektivisering, utemiljo och tillganglighet. En
rutin for erfarenhetsiterforing till anvisningarna kommer ocksd att tas fram under
2017 for att sakerstalla att medarbetarna bygger kunskap och blir battre bestallare.
Som bestillare kommer bolaget 6ka antalet upphandlingar med sociala krav fran 3 till
9 och fortsitta tydliggora for entreprenorer de miljokrav bolaget stiller pa
verksamheten. Dar kommer lampliga krav beroende pa den upphandlade tjansten
stillas for exempelvis 6kad sysselsittning, avseende arbetsmiljon eller arbetsvillkor.
Kraven tas fram tillsammans med 6vriga bostadsbolag och i samarbete med
Stockholms stad.

Aktiviteter 2017

Utveckla rutin for erfarenhetsaterforing till Stockholmshems projekteringsanvisningar

Sékerstall att bolaget foljer stadens tilldmpningsanvisningar for upphandling avseende socialt ansvar, miljéhénsyn,
innovationsupphandling och e-handel

Utveckla Stockholmshems projekteringsanvisningar avseende ombyggnad och energieffektivisering samt skapa
projekteringsanvisningar for utemiljo och tillganglighet
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Hallbar samhallsutveckling

For att bidra till en positiv sambdllsutveckling tar Stockholmshem ansvar for att
bygga nya bostider, minska klimatpaverkan och bidra till social hallbarbet.

Hog takt i nyproduktion

En av Stockholms storsta utmaningar dr bostadsbristen. Stockholmshems uppdrag ar
att ar 2019 byggstarta cirka 1000 bostader per ar. Bolaget fortsitter att arbeta med att
utOka antalet bostader i bolagets projektportfolj for nyproduktion. Det gérs genom
fortitning inom befintligt bestind, nya markanvisningar och kop av mark.

For att med givna direktiv och krav, snabbt och p4 ett hallbart sitt, kunna bygga
manga nya bostader behover produktionskostnaderna minska. Darfor fortsitter
Stockholmshem att utveckla Stockholmshusen tillsammans med systerbolagen,
entreprenorer och forvaltningar. Projektet Karneolen i Solberga, med byggstart nista ar
ar det forsta Stockholmshuset som bolaget uppfor. For att dra erfarenheter av projektet
infor kommande projekt kommer det att analyseras l6pande. Det dr vidare av vikt att
se over vilka projekt som dr lampade for industrialiserat byggande for att fortsitta
sanka kostnaderna, vilket bolaget dven ser 6ver genom kompletteringsprojekt med
moduler pa egen mark for studentbostader. Parallellt fortsatter Stockholmshem att
utveckla enklare, tillfalliga bostider som en snabb och kostnadseffektiv bostadslosning.

Indikatorer Arsmal Arsmal 2018 Arsmal 2019
2017

[Slantal mojliga bostader i projektidéer 3000 3500 3500

|x'—‘3: Antal planerade bostéder i projektportfélj 2500 2500 2500

‘¥ Antal paborjade bostider 600 800 1000

’,‘ 600 600 700
I"® Antal fardigstéllda lagenheter

Aktiviteter 2017

Vidareutveckla markackvisitionsarbetet for att 6ka antalet mojliga bostader i projektportféljen
Fortsatta arbetet med Stockholmshusen i samarbete med bl.a. systerbolagen, entreprenérer och forvaltningar

Fortsétta arbetet med att utveckla snabba bostader som industrialiserad och kostnadseffektiv bostadslésning tillsammans
med SHIS

Minskad klimatpaverkan

Stockholmshem har en tydlig uppgift i att minska bolagets och hyresgasternas
klimatpdverkan. Bolaget star infor en rad utmaningar for att méta stadens och bolagets
malsdttningar pa miljoomradet. Att minska energiforbrukningen och 6ka antalet
bostider med matavfallsinsamling ar viktiga fragor som ska prioriteras. Till 2020 ska
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Stockholmshems energianviandning ha minskat med 10 procent jamfort med 2015. Det
innebir att den ska ner till 153 Kwh/ kvm fram till dess. Detta ska ske genom battre
styrning och driftsoptimering av energianlaggningar och att beslut fattas som innebar
klimatsmarta hallbara investeringar. Vid samtliga mindre ombyggnationer, dir det ar
mojligt utan storre merkostnad, ska energibesparingar goras.

Nyproduktionsprojektet Backdkra (tidigare kallat Brofistet) ska byggstartas 2017. Det
ar ett sa kallat Plusenergihus med 42 lagenheter. Projektet ska sarskilt foljas upp for att
oka bolagets kunskap om byggnation och forvaltning av energieffektiva byggnader.

Utifran stadens miljoprogram kommer bolaget att utveckla bolagets interna
styrdokument inom miljoomradet. Dar ska en strategi for bolagets hantering av avfall

inga.

Indikatorer Arsmal Arsmal 2018 Arsmal 2019
2017

o Kopt energi for varme, komfortkyla och varmvatten i 165 kwh/ 160 156

stadens allménnyttiga bostadsbolag (kwh/m2 BOA och m2

LOA)

5] Antal bostider med separat insamling av matavfall >6093 Oka Oka

'ﬂ"ArIig energiproduktion baserad pé solenergi (MWh) 246 Oka Oka

Aktiviteter 2017

Ta fram en modell for uppfdljning av resultat fran energisparinstallationer

Ta fram automatiserade energirapporter pd omradesniva

Utveckla arbetet med kalkylering av energibesparande atgarder infor beslut

Fortsatt utbyggnad av styr och 6vervakning pa fastighetsniva (SCADA)

Utveckla en miljostrategi som inbegriper relevanta miljoomraden, daribland energi och avfallshantering

Tillsammans med Energicentrum ta fram en livscykelanalys vid nyproduktion
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Social hallbarhet

Stockholmshem vill bidra till gott liv i bolagets bostadsomraden. Darfor har arbetet
med omradesutveckling som fokuserar pa sociala viarden en central roll i bolagets
l6pande forvaltning. I omraden dir bolaget har omfattande bestand (till exempel Sitra,
Skarholmen, Skarpnack, Solberga och Hisselby) ska utvecklingspotential utredas, dels
avseende lokala samarbeten med stadsdel och civilsamhalle, dels avseende
lokalutnyttjande. Valet av lokalhyresgaster har stor betydelse for omradens utveckling.
De mervirden verksamheter kan ge ska darfor vagas in vid val av lokalhyresgaster.

Bolaget arbetar lopande med aktiviteter som baseras pa vad boende efterfragar i
kunddialoger. Det handlar bland annat om lokala odlingsprojekt, bikupor,
trygghetsvardar, laxhjilp, mobila cykelverkstider och ladcykelutlaning.
Trygghetsprojektet i Skarpniack och Hallbara Hokardngen dr framgangsrika projekt
vars erfarenheter pa olika sitt ska anvindas vid planering och start av nya.
Omradesutvecklingsprojektet Bagarmossen SmartUp gar 2017 in pa4 sitt sista ar. Fokus
for projektet ar att skapa en smidig 6vergang till ordinarie forvaltning och att bibehalla
de viarden som projektet har skapat. Ett nytt projekt kommer att starta inom ramen for
Stockholms stads satsning Fokus Skarholmen. Dar ska bolaget arbeta med
renoveringar av befintliga bostiader, flytta huvudkontor och férhoppningsvis dven
bygga bostader.

[ samband med storre ombyggnationer ska aktiviteter planeras som framjar social
hallbarhet. Det ska ske i nira samarbete och dialog med de boende. Det adr viktigt att
detta tas med redan i ett initialt skede och ingdr som en del i ombyggnadsprojektet och
relevanta upphandlingar.

Samarbetet med SHIS Bostader kommer fortsatt att prioriteras hogt inom bolaget.

Indikatorer Arsmél 2017 Arsmél 2018 Arsmél 2019
[S] Antal férmedlade forsoks- och tréningslagenheter 184 Tas fram 2017 Tas fram 2018
“¥'Antal tillhandahallna platser for Stockholmsjobb 10 10 10

‘' Antal tillhandahallna feriejobb 80 85 90
|x5:TiIIgénglighetsprojekt, % 40 40 40
Aktiviteter 2017

I omréden dar bolaget har omfattande bestand (till exempel Satra, Skirholmen, Skarpnack, och Hasselby) ska
utvecklingspotential utredas dels genom samarbete med stadsdelarna (LUP) och civilsamhéllet, dels genom att se dver
lokalers nyttjande

Aktivt delta i projektet Fokus Sk&rholmen
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Attraktiv arbetsgivare

Stockholmshem ska vara en attraktiv arbetsgivare som lockar och behaller kompetent
personal genom att erbjuda en intressant och utvecklande arbetsplats med bra
arbetsmiljo.

God och siker arbetsmiljo

Stockholmshems arbetsmiljo ska vara inspirerande, uppmuntra mangfald och
tillgodose medarbetarnas behov. Bolaget har tydliggjort ansvarsfordelning avseende
arbetsmiljo och forbattrat befintliga rutiner som sikerstéller en god arbetsmilj6 i ytor
dar delat ansvar rdder. Vidare genomfors en sikerhets- och trygghetsutbildning bland
medarbetarna under 2017 for att sikerstdlla god kunskap i hantering av riskarbeten.

Indikatorer Arsmal Arsmal 2018 Arsmal 2019
2017

“9’ sjukfranvaro 40 38 38

‘9 Sjukfranvaro dag 1-14 2,0 Minska Minska

Intressant och utvecklande arbetsplats

Genom att erbjuda ett intressant och utvecklande arbete ska Stockholmshem locka och
behalla kompetent personal. Stockholmshem ska ha en larande organisation som
arbetar med stiandiga forbattringar. Det galler savil ordning och reda i rutiner,
strukturerade analyser av verksamheten som férméga att omsitta nya idéer i praktiken.
Det ska finnas goda mojligheter till vidareutveckling for medarbetare. Bolaget
utvecklar informationen och utbytet mellan enheter, vilket ger kunskap och skapar
forstaelse for andras arbetsuppgifter.

Indikatorer Arsmal Arsmél 2018 Arsmél 2019
2017

index Bra arbetsgivare 88 89 90

Tindex psykosocial arbetsmiljo 80 82 82

5] Aktivt Medskapandeindex 83 84 84

Aktivt och kommunikativt ledarskap

Ett gott chefskap ar avgorande for att vara en attraktiv arbetsgivare. Darfor kommer
sarskilt fokus laggas pa att sikerstdlla att bolagets chefer har relevanta kompetenser for
att leda sina enheter att nd mal och utveckla medarbetare. Idéer ska tillvaratas och en
tydligare resultatuppfoljning utvecklas.

Under 2017 inleds ett utbildningsprogram dar bolagets samtliga chefer involveras i att
ta fram och definiera Stockholmshemschefens uppdrag. Bolaget tydliggor samtidigt
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chefens ansvar att kommunicera och implementera ledningsinformation och fattade
beslut. Chefernas ansvar for sina enheters maluppfyllelse innebar ocksa att de aktivt
ska folja upp och kommunicera resultat med sina medarbetare.

Indikatorer Arsmal Arsmal 2018 Arsmal 2019
2017

ol Ledarskapsindex 84 85 86

Aktiviteter 2017

Utveckla bolagets chefer genom utbildning i aktivt och kommunikativt ledarskap
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Valskott bolag

Stockbolmshem ska vara ett valskott bolag med god struktur och effektiva
arbetsfloden, en larande och innovativ organisation med ett starkt varumdrke.

God struktur och effektiva arbetsfloden

Som stor fastighetsigare ar det viktigt att ge relevant och korrekt information, vilket
kraver en strukturerad dokumentation om kundirenden och fastigheter.

Under 2017 kommer Stockholmshem att implementera ett nytt fastighetssystem vilket
paverkar ett antal andra system. Ett exempel ar Stockholmshems externa webbplats
som gors om under 2017.

Under dret paborjas utvecklingen av ett nytt intranit och en forstudie om ett eventuellt
nytt ledningssystem, vilket lagger grunden for effektivare informations- och
arbetsfloden.

Indikatorer Arsmal Arsmal 2018 Arsmal 2019
2017
|x'—‘3. Bolaget har ett modernt och effektivt affars- och 60 65 67

forvaltningsstod

’i 312 Bestams 2017 Bestams 2018
I"® Medelantal anstéllda

Aktiviteter 2017

Implementera nytt fastighetssystem enligt den bolagsgemensamma planen
Genomfor forstudie infor eventuellt ledningssystem

Implementera projektstyrningsverktyg for nyproduktion och déarefter ombyggnation
Utveckla rutiner for forbattrad kontroll och férenklad fakturahantering

Utveckla ett nytt intranét

Ta fram arbetsatt for en rullande underhallsplan

Uppritta en hallbarhetsredovisning tillsammans med systerbolagen och Stadshus AB
Fortsétt arbetet med att utveckla ett nytt huvudkontor i Skarholmen

Tillsammans med systerbolagen och Hyresgéstforeningen i Stor-Stockholm ska bolaget utreda mojligheten att inféra en
mer transparent och systematiserad hyresséttning

Larande och innovativ organisation

Stockholmshem arbetar sedan ett antal ar processinriktat med stindiga forbattringar,
uppfoljning och analys. Under 2017 kommer arbetssatt utvecklas for att ocksd arbeta
metodiskt med innovationsarbete och larande. Samarbeten med akademi, foreningar
och organisationer ska utvecklas for att 6ka kunskapen och innovationskraften i
bolaget.
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Under aret kommer utbildningsinsatser att goras inom mangfaldsfragor och

bemotande.

Indikatorer Arsmél Arsmal 2018 Arsmél 2019
2017

3| P4 vér arbetsplats tillvaratar vi idéer om forbéttringar 65 66 67

Aktiviteter 2017

Utbildning inom méngfaldsfragor och bemétande

Utveckla vara arbetssatt for metodiskt innovationsarbete och larande

Starkt varumarke

Malsittningen ar att Stockholmshems varumarke ska starkas. Sarskilda
kommunikationssatsningar kommer att genomforas i enlighet med bolagets
varumirkesplattform och PR-strategi. En plan tas fram utifran fokusomradena
bostadsbyggande, stadsutveckling och hyresgastinvolvering, tillsammans med hur
bolaget ska arbeta med sitt arbetsgivarvarumarke. Planen innefattar satsningar inom
exempelvis Stockholmshusen, nyproduktionsprojekt sisom Backakra (Brofastet) och
Rosenlundsparken, stadsdelsutvecklingsprojektet Bagarmossen Smartup och forbattrad
hyresgiastkommunikation vid ombyggnadsprojekt.

Indikatorer Arsmal Arsmal 2018 Arsmal 2019

|~‘3':Skulle du kunna ténka dig rekommendera 90 90 90
Stockholmshem som hyresvérd, %
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Pagaende utvecklingsprojekt och prioriteringar samt sarskilda uppdrag
som kommer paga 2017

e Bagarmossen SmartUp — Bagarmossen dr ett omrddesutvecklingsprojekt i
Bagarmossen med syfte att fanga det engagemang som finns kring kreativa
verksambeter, lokala nditverk och hallbarbet. Syftet dr att starka den hallbara och
positiva utvecklingen i stadsdelen.

e GrowSmarter/upprustning Valla torg — [nom ramen for EU-projektet GrowSmarter
ska Valla Torg i Arsta utvecklas till en europeisk forebild for hdllbara stadsdelar.
Stockholmshem bygger om — byter stammar, fonster, fasader och tak — i sex hus. 1
samband med ombyggnaden gors dven moderniseringar i form av ett antal smarta
tekniklosningar som ska minska husens energiforbrukning och utslippen av
vdxthusgaser i omrddet.

e Uppforande av modulbostader — Bolaget har ett uppdrag att uppfora
modulbostdder efter bestillning via SHIS Bostdder fran Stockholms stad.
Uppdraget dr prioriterat vilket innebdr att resurser ska tillsdttas i den omfattning
som krdvs mot bakgrund av de bestdllningar som gors och de beslut om
genomforande som fattas av bolaget och staden.

e Nytt fastighetssystem — Bolaget har under 2016 tecknat avtal med Fast 2 om nytt
fastighetssystem. Eftersom arbetet med inforande dr komplext, och det finns stor
risk for tidsforskjutning av projektet med fyra inblandade bolag, ska fragor som ror
projektet ha hogsta prioritet inom bolaget.

e Utbyggnad av drift- och 6vervakningssystem ”Scada” — Bolager kommer under aret
Bolaget kommer under dret fortsitta att investera i utbyggnaden av drift- och
overvakningssystem. Genom lokal dterkoppling och analys ska den information
som finns om vdra fastigheter komma behovliga personer till del for att minska
energiforbrukningen i vdara fastigheter.
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