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Uppfoljning av effektivitet inom koncernen Stockholms Stadshus AB
ar 2016

Koncernledningens forslag till beslut

Koncernstyrelsen beslutar foljande.

Anmélan av rapporterna avseende uppfoljning av effektivitet inom koncernen
Stockholms Stadshus AB for ar 2016 godkénns.

Ingela Lindh
VD

Sammanfattning

Sedan 2011, d& koncernledningen fick i uppdrag att ta fram nya nyckeltal for att mita bolagens
effektivitet, har uppfoljning gjorts i samband med verksamhetsberéttelse/bokslut av ett antal
nyckeltal inom omrddena Ekonomi, HR/Personal och Milj6. Utdver dessa finns vissa
fastighetsspecifika indikatorer for fastighetsbolagen. Uppf6ljningen gors i styrsystemet ILS.

2016 &rs resultat visar att bolagen i1 huvudsak bedrivs effektivt utifran angivna ekonomiska
malsattningar. Flera bolag anger dock, liksom foregaende ér, att upparbetade
investeringsvolymer avviker frin planerna i budget. Koncernledningen pdpekar vikten av att
bolagen fortsétter sitt arbete med att forbattra prognossidkerheten i investeringsplanerna samt
volymen nyproduktion.

Tre av bolagen har minskat sin sjukfrdnvaro jamfort med 2015, ett ligger pa ofordndrad niva
och tolv redovisar en 6kad sjukfrdnvaro. Tre av bolagen redovisar en storre malavvikelse
medan 6vriga uppfyller malen eller enbart visar en mindre avvikelse. I de bolag som inte
uppfyller mélen aviseras att ett aktivt arbete pagar for att minska sjuktalen.
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Koncernledningen anser att det i samband med att resultatet av medarbetarundersékningen
kommer finnas mojlighet till bl.a. djupare analys av sjukfranvaron och dess orsaker.

Gillande det koncerndvergripande nyckeltalet for miljo fortsétter nistintill samtliga bolag att
uppfylla kraven pa att stélla erforderliga miljokrav i samtliga relevanta upphandlingar.

Sammantaget redovisar fastighetsbolagen en god maluppfyllelse avseende kvalitetsnyckeltal
sasom Produktindex och Serviceindex, som for 2016 landade pa rekordnivaer.

De avvikelser som finns beror frimst pa delvis uppfyllda mél inom antal pabdrjade och
fardigstillda bostdder. Koncernledningen betonar vikten av att bostadsbolagen fortsitter att
fokusera pd genomforandet av nyproduktionen av bostider for att forverkliga bostadsmalen.
Bolagen behover ocksa aktivt bevaka och motverka kostnadsutvecklingen.

Koncernledningen anser att den samlade bilden av bolagens effektivitet, utifran 2016 &rs
maluppfyllnad visar pa en god effektivitet. Det finns dock omrédden som kan utvecklas och
prioriteras till kommande ar. En 6versyn av indikatorerna som ingar i métningen bor dven
goras fOr att sikerstilla ett relevant innehdll och mdjlighet till samordning med ovrig
rapportering. Detta foreslas koncernledningen i samrad med bolagen arbeta med under 2017.

Bakgrund

I budget 2011 fick koncernledningen i uppdrag att ta fram nya nyckeltal for att méta bolagens
effektivitet inom koncerndvergripande omraden. Utifran detta uppdrag togs ett antal nya
nyckeltal fram inom omradena ekonomi, HR/personal och milj6. Forslaget pd nyckeltal och
form for uppfdljning godkandes 1 budget 2012 av koncernstyrelsen.

Uppfoljningen 2016 ar en fortsdttning fran ar 2012-2015 och utgér fran de indikatorer och
utfall som bolagen rapporterar in i styrsystemet ILS.

Utover de tre koncerndvergripande omradena ekonomi, HR/personal och milj6 har de sju
fastighetsbolagen ett antal fastighetsspecifika indikatorer som de rapporterar utfall for. Dels
omfattar de fastighetsnyckeltal, som beskriver hur effektivt bolagen uppfyller sitt uppdrag
gentemot hyresgaster och dgare. Dels har bolagen foreslagit ett antal bolagsspecifika nyckeltal
som ofta anvinds for branschjamforelser. Dessa avser framst att folja upp effektiviteten i
fastighetsforvaltningen.

Samtliga dotterbolag ingédr 1 métningen. Redovisade nyckeltal mits 1 forhédllande till bolagets
malsittning och den sammanvigda bedomningen av bolagens effektivitet baseras pé
maluppfyllelsen (uppfyllt, delvis uppfyllt, ej uppfyllt). Det dr respektive bolag sjélv som
rapporterat och kommenterat utfallet i forhallande till malsattningen.



Arendet

Uppfoljning av effektivitetsnyckeltal

Indikatorerna dr gemensamma for bolagen och ska foljas upp och kommenteras av samtliga
bolag. Dirutdver har bolagen mojlighet att komplettera med ovriga indikatorer, som de
bedomer ger en tydligare och fordjupad bild av effektiviteten i1 bolaget. I respektive bolags
rapport redovisar bolagen hur vl de uppfyllt sina mal samt i vissa fall kommenterar trender
och avvikelser avseende framst 2014-2016, bilaga 1.

Jamforelser ar relevanta mellan bolag med liknande verksamhet, exempelvis bostadsbolagen
och i viss man mellan &vriga fastighetsigande bolag. Ovriga dotterbolag har i huvudsak
specialiserade verksamheter med olika inriktningar, uppdrag och forutséttningar, vilket
begransar forutsittningarna for direkta jamforelser. Det dr ddremot virdefullt att notera
avvikelser fran mélséttning och trender hos respektive bolag. Utvdrderingen av effektiviteten
avser maluppfyllelse, men dven virdet och nivan for respektive nyckeltal samt en sammanvagd
beddmning av helheten for respektive bolag.

Utviirdering av maluppfyllelse for koncernovergripande nyckeltal

Utvirderingen baseras pa méaluppfyllelse, d.v.s. hur vél bolagen nar sina mél. Om ett bolag
uppfyller eller overtraffar malen bedoms verksamheten bedrivas effektivt utifran givna ramar
och forutsittningar.

Foljande nyckeltal sammanstélls och utvirderas pa koncernniva och definitionen for respektive
nyckeltal redovisas i bilaga 2.

Ekonomi
e Avvikelse investeringsbudget i procent
e Avkastning pi totalt kapital 1 procent
e Rorelseresultat i procent av omséttning

HR/personal
e Aktivt Medskapande Index (Under 2016 genomfordes ingen medarbetarundersdkning
varfor indikatorn inte kommer redovisas 1 denna sammanstéllning)
e Sjukfrinvaro i procent
e Medelantal anstéllda

Miljo
e Andel relevanta upphandlingar av varor och tjanster dér krav stillts pé att miljo- och
hélsofarliga @mnen inte ingar

Nedanstaende tabell redovisar maluppfyllelsen maétt 1 antal bolag for respektive nyckeltal/
indikator.



Antal indikatorer som Uppfylit Delvis Ej uppfyllt | Sammanvéigd bedomning
uppfyller malsittningen uppfyllt

Omride 9 [ |

Ekonomi 29 10 9 Effektiv
Avvikelse investeringsbudget, % 3 4 9 Ej effektiv
Avkastning pa totalt kapital, % 13 3 0 Effektiv
Rorelseresultat i % av omséttning 13 3 0 Effektiv
Personal/HR 19 6 6 Effektiv
Aktivt Medskapandeindex -

Sjukfranvaro 10 3 3 Effektiv
Medelantal anstillda 9 3 3 Effektiv
Miljo 11 2 1 Effektiv
Andel relevanta upphandlingar av

varor Q?h tj anst?r dér k.rav "stallts pa 11 5 1 Effektiv
att miljo- och hélsofarliga &mnen

inte ingar

Totalt antal indikatorer 59 18 16 Effektiv

Sammanfattande kommentar per verksamhetsomrade
Sammanfattningsvis redovisar bolagen mestadels en relativt god méluppfyllelse. Nedan foljer
en redovisning av den sammanvagda méaluppfyllelsen per omrade.

Ekonomi

Bolagens ekonomiska mél som omfattar investeringsbudget, avkastning pa totalt kapital och
rorelseresultatet 1 procent av omséttningen, dr delvis uppfyllda. Avvikelserna finns 1 bolagens
investeringsbudgetar. Familjebostider, Stockholmshem, Stockholm Vatten och Avfall AB,
Stockholms Hamnar och Micasa Fastigheter avviker med ldgre investeringsvolymer, vilket till
stor del forklaras av forskjutningar och forseningar i projekten. Micasas avvikelse forklaras av
forgavesprojekteringen i Vintertullens servicehus, vilken istillet belastar driftsresultatet.

Svenska Bostider, SISAB och Stockholm Parkering redovisar hdgre investeringsvolymer én
budgeterat. I Svenska Bostidders fall beror det pa forvarvad mark som inte var upptagen i
budget for ar 2016. SISAB redovisar hogre utfall 4n budget, men lidgre dn prognos 2.
Minskningen jamf{ort med prognos 2 beror frimst pa forseningar i projekten, bl.a. gillande
Sjoviksskolan och Kédmpetorpsskolan. Stockholm Parkerings avvikelse handlar frimst om
forvdrvet av Arenagaraget som blev ndrmare 50 mnkr hdgre &n budgeterat.



Rorelseresultatet i forhallande till omséttningen har under aret 6kat i sju av bolagen, minskat i
fyra och ligger kvar pa en oforindrad niva i fem bolag. Okningen kan frimst forklaras av
Okade resultatnivaer. Stokab redovisar den hogsta siffran med 31,8 procent, vilket forklaras av
den positiva resultatutvecklingen till f6ljd av den fortsatt hoga orderingangen. Det laga
ranteldget har dven bidragit till samtliga bolags positiva resultatutveckling.

Avkastningen pa totalt kapital, dvs. resultatet efter finansnetto dividerat med tillgadngsvérdet,
varierar kraftigt beroende pé vilken verksamhet bolaget bedriver. For fastighetsbolagen blev
avkastningen pa totalt kapital ldgre &n ar 2015. Detta pa grund av bolagens hogre
investeringstakt och att de 6kade intédkterna &nnu inte fullt ut slagit igenom pa resultatet.

Stockholm Parkering och Stokab fortsatter att ligga pa en avkastning 6ver 10 procent och nivan
har okat sedan 2014. Bostadsformedlingen redovisade ett betydligt hogre resultat 4n
resultatkravet, dvs +/-O-resultat. Aven Stockholm Vatten och Avfall AB redovisade ett hogre
resultat 4n budget och med en ldgre investeringstakt dn planerat blev avkastningen pa totalt
kapital hogre én 2015. Tretton av bolagen uppfyller helt sina mil, tre redovisar en mindre
avvikelse och inget bolag avviker helt.

HR/personal

Under 2016 genomfordes ingen medarbetarundersokning, varfor indikatorn Aktivt-
Medskapande-Index inte ingar i denna analys. Ny undersokning genomfors under
januari/februari 2017 och resultat presenteras i mars/april.

Bolagens sjukfranvaro har okat i tolv bolag jaimfort med 2015. Micasa, Stadsteatern och S:t
Erik Forsdkring har minskat sin totala sjukfranvaro och S:t Erik Livforsdkrings sjukfranvaro ér
oforandrad. Bide korttidssjukfranvaro (1-14 dagar) och langtidssjukfranvaron (15- dagar) har
okat for koncernen. Dock ér det framfor allt den ldngre sjukfranvaron (dag 15-) som okat.
Sjukfranvaron har 6kat for bdde méin och kvinnor. Storst procentuell 6kning ser vi dock for
méns sjukfrdnvaro som varat 15 dagar eller mer. Kvinnors sjukfrdnvaro ar dock hogre oavsett
om vi ser till korttidssjukfranvaro eller ldngtidssjukfranvaro.

Familjebostéder, Stockholm Parkering och Bostadsférmedlingen redovisar storre avvikelser
fran respektive bolags méal. Samtliga anger att ett aktivt arbete pagar med att minska sjuktalen,
bl.a. genom 6versyn och utveckling av rehabiliteringsprocessen for att komma tillrdtta med
sjuktalen.

Medelantalet anstédllda har i nio av bolagen 6kat mellan aren 2012 till 2016, minskat 1 tre och
ofordndrat i ett. I tre, av de mindre, bolagen saknas jamforelsesiffror. Storst 6kning stér
Stockholm Vatten och Avfall, Stockholms Hamnar och SISAB {6r, till foljd av en 6kad
investerings- och fornyelsetakt. Totalt for koncernens bolag har medelantalet anstéllda 6kat
med ndrmare 70 personer under 2016, jamfort med 2015 vilket motsvarar ca 2,5 procent.



Milji

Samtliga bolag, med undantag fran tva, stéller miljokrav vid upphandling av varor och tjénster,
vilket resulterar i att samtliga bolag uppnér méalet om 100 procent. Utdver denna indikator f6ljs
1 och med beslutet om ett reviderat miljoprogram 2016-2019 ett antal nya indikatorer upp, bl.a.

mingd kopt energi, andel avtal som inte avviker frén stillda kemikaliekrav, andel

miljoklassade byggnader. Dessa har diremot inte ingétt i bolagens Effektivitetsrapporter 2016,
men bor eventuellt inkluderas i kommande ars uppfoljningar.

Bolagsspecifika indikatorer

Avseende stadens fastighetsbolag har dven ett antal nyckeltal tagits fram for att méta hur
effektivt bolagen genomfor sitt uppdrag att bygga och forvalta stadens fastigheter.

Fastighetsbolagen- koncernovergripande

e Antal paborjade bostader
Antal fardigstéllda bostdder
Produktindex

Serviceindex

Driftnetto/kvm/ar

Fastighetsbolagen- bolagsspecifika
e Driftskostnad/kvm/ar
Underhéllskostnad/kvm/ar

Marknadsvarde/kvm
Kvm/anstalld
Rent-och snyggt-index

Avkastning pa justerat eget kapital

Direktavkastning (driftnetto/marknadsvérde)

En utvirdering av méluppfyllelsen avseende fastighetsnyckeltal ger foljande resultat.

Ar:tal inc!ikatorer som uppfyller Uppfylit Delvis Ej Sanlmal}véigd
malsittningen uppfyllt uppfyllt | bedomning
Omride [ ] [ ]

Fastigheter-

koncernovergripande 17 6 2 Effektiv

Antal fardigstéllda lagenheter 1 2 0 Delvis effektiv
Antal paborjade bostider 2 0 1 Delvis Effektiv
Produktindex 4 1 0 Effektiv
Serviceindex 5 0 0 Effektiv
Avkastning pé justerat eget kapital 4 1 1 Effektiv




Driftnetto/kvm/ar 1 2 0 Delvis effektiv
Fastigheter- bolagsspecifika 27 11 1 Effektiv
Driftskostnad/kvm/ar 6 1 0 Effektiv
Underhaéllskostnad/kvm/ar 3 3 1 Delvis effektiv
Direktavkastning(driftnetto/marknadsvérde) 4 3 0 Effektiv
Marknadsvarde/kvm 6 0 0 Effektiv
Kvm/anstilld 4 2 0 Effektiv

Rent- och snyggt-index 4 2 0 Effektiv
Totalt antal indikatorer 44 17 3 Effektiv

Fastigheter

Bostadsbolagen pébdrjade tillsammans 1 075 bostéder, vilket var farre 4n kommunfullméktiges
mal om 1 500. Stockholmshem och Familjebostdder uppnar sina mil om minst 500 pabdrjade
per bolag, medan Svenska Bostdder har en storre avvikelse, med 31 pabdrjade att jamfora med
malet om 500 paborjade bostdder. Antalet fardigstdllda ldgenheter under dret uppgick till 1 123
stycken. Det lagre utfallet av bade paborjade och fardigstillda bostdder forklaras framst av
mark- och bygglov som inte beviljades, forskjutningar i planprocesserna samt éverklaganden.

Resultatet i kundundersdkningarna visar pd rekordnivéder for samtliga bostadsbolag.
Produktindex ligger nu mellan 78-80 hos de tre bostadsbolagen och serviceindex mellan 83-84.
Svenska Bostdder hade hogst serviceindex av samtliga storre fastighetsforetag i Sverige som
mater sig enligt samma metod. Framforallt 6kade ndjdheten med bolagets stidning och skotsel.
Aven SISAB och Micasa redovisar ett bttre resultat in foregiende ar, men ligger pa nigot
lagre nivaer dn bostadsbolagen, framforallt vad géller serviceindex. Micasa stir dock for den
storsta utvecklingen av alla bolag sedan 2015 &rs métning, med en dkning pé 4,2
procentenheter. Storst forbattring syns inom upplevd trygghet och aterkoppling och
information till hyresgisterna. S:t Erik Markutveckling har dnnu inget aktuellt resultat for
2016.

Direktavkastningen minskar nagot hos bostadsbolagen, Micasa och S:t Erik Markutveckling.
SISAB ligger pa en oforidndrad niva kring atta procent, vilket bolaget gjort sedan 2014. Trots
en fortsatt 6kning av driftnettona, har den 6kningen inte motsvarats av
marknadsvirdedkningarna, vilket bidragit till en ldgre direktavkastning. Svenska Bostdder har
som tidigare ar, p.g.a. den extra satsningen 1 ’Jarvalyftet”, ett betydligt ldgre driftnetto dn
systerbolagen.

Vad giller personaltitheten i forhallande till forvaltade kvadratmeter fortséatter
fastighetsbolagen att redovisa en fortsatt stor variation, mellan ca 57 000 kvm per anstélld 1 S:t



Erik Markutveckling och 5 000 hos Familjebostdder. Det ska tilldggas att S:t Erik
Markutveckling anlitar externa entreprendrer som skoter forvaltningen. Aven SISAB och
Micasa, som till stora delar hyr ut med ramavtal ligger kring 10 000 kvm/anstélld.

Sett Gver en lidngre period, fran 2012 till 2016 redovisar samtliga bolag minskade volymer per
anstélld. Av de sex fastighetsbolagen uppfyller fyra sina mal f6r 2016, medan Familjebostédder
och Micasa redovisar en mindre avvikelse.

Sammanfattning per bolag

Svenska Bostiider

Svenska Bostédder redovisar en avvikelse 1 investeringsbudgeten om sju procent. Detta forklaras
av forviarvad mark i Albano (120 mnkr) som inte var beaktad i budget 2016. Dérutdver var det
fordyringar i ett antal pagdende ny- och ombyggnadsprojekt samt att en del projekt inom
Jarvaprojekt forskjutits fran 2015.

Avkastningen pa totalt kapital uppgick till 1,2 procent, med en mélséttning om 1,3 procent.
Orsaken till avvikelsen kan framforallt harledas till 6kade kostnader for avskrivningar och
fastighetsskatt jamfort med budget. Bolagets rorelseresultat 1 forhallande till omséttningen
uppgér till 10,3 procent, vilket dr ndgot ldgre 4n malet om 10,8 procent. Driftnettot fortsatte att
ligga pa en hogre niva dn malet. Direktavkastningen minskar nagot, till 4,2 procent, vilket
framst forklaras av ett 6kat marknadsvérde.

Sjukfrdnvaron fortsatte att 6ka, till fem procent jamfort med &rsmalet pé 4,2 procent och
foregaende ars utfall pa 4,4 procent. Anledningen é&r flera langtidssjukskrivna dér orsakerna
anges inte vara arbetsrelaterade och dér rehabiliteringsinsatser hittills inte ansetts aktuella.
Bolaget arbetar dock vidare med foretagshélsovarden for att skapa ett stabilt och bra
arbetsklimat.

Inom miljdomrédet nir Svenska Bostidder sina miljomaél, med undantag fran arlig
energiproduktion baserad pé solenergi, dir bolaget haft produktionsbortfall pa grund av
tekniska problem 1 vissa anldggningar.

Malet om 900 pébdrjade bostdder uppnaddes inte. Detta beror pa mark- och bygglov som inte
beviljades for projektet i Albanoomradet, etapp 1 och 6verklagande i Snabba Hus- projekten
lings Rackstavigen och Bergslagsvigen. Totalt paborjades 31 bostader. Fardigstéllda
lagenheter uppgick till 495 stycken och avviker ocksa frén malet om 536 bostider, vilket
forklaras av att inflyttning i kv. Korthéllaren norra skedde redan i slutet av 2015. Aven
fardigstéllda ldgenheter 1 helombyggnader avviker frdn malet. En 6verprovad
entreprenadupphandling i kv. Hjdlminge med 50 ldgenheter innebér att projektet kommer
fardigstillas forst under 2017.



Kundernas ndjdhet med bolagets service och bolagets 14genheter 6kade. Utfallet for
serviceindex var 84 procent och produktindex 79 procent. Framforallt var hyresgisterna dnnu
mer ndjda med bolagets hantering av stidning och skdtsel (delindex Rent och Snyggt)

Sammanfattningsvis visar Svenska Bostéder pa en relativt god méluppfyllelse, med over
hélften av de koncernovergripande indikatorerna som uppfyller mélen. Daremot bor bolaget
dven fortsattningsvis fokusera pa nyproduktion och utveckling av projektportfoljen samt aktivt
bevaka och motverka kostnadsutvecklingen i projekten.

Familjebostiider

For 2016 redovisar Familjebostdder en avvikelse pé 30 procent i investeringsbudgeten. Utfallet
uppgick till ca 900 mnkr att jamfora med en budget pa 1 400 mnkr. Den frimsta orsaken ar
forskjutningar i nyproduktionsprojekten, bl.a. projektet Rostriknaren, Alvsjostaden och
Séterhdjden. Aven i ombyggnadsprojekt har produktionsstart och firdigstillande flyttats fram.

Bolagets avkastning pa totalt kapital och rorelseresultat avviker ndgot fran uppsatta mal och de
ekonomiska malen uppnés darmed inte fullt. Hogre kostnader for det hyresgéststyrda
underhallet och tillvalet samt en lidgre hyresutveckling forklarar ett 14gre rorelseresultat.
Resultatkravet uppniaddes, men med en storre balansomslutning blev f6ljden att
avkastningsmalet inte uppnaddes.

Béde antal pdbdrjade och antal fardigstéllda bostidder uppfyller mélen. Serviceindex fortsatte
att 6ka och dryga 83 procent av bolagets hyresgaster var ngjda eller mycket ndéjda med bolagets
service och bemotande. Produktindex ligger fortsatt stabilt, men visar en marginell avvikelse
fran malet, pa 79.

Inom personalsidan forstirker bolaget inom projektutveckling, for att fokusera och méta de
hoga mélen for nyproduktion. Detta ger en mindre avvikelse for indikatorn kvadratmeter per
anstilld, dir bolaget foregadende ar uppnadde malet. Sjukfranvaron har under aret okat, till foljd
av bdde kort- och langtidssjukfranvaro. Familjebostéder arbetar aktivt med detta, bl.a. med ny
rutin for rehabilitering och uppfoljning vid aterkommande sjukskrivningar.

Energiforbrukningen minskar fran 161,2 kWh/kvm till 159,7 kWh/kvm, men nar dock inte
malet om 156 kWh/kvm. Detta forklaras bl.a. av ett kallare klimat under sista tertialet 2016. I
ovrigt uppnar Familjebostédder sina miljomal.

Familjebostidder uppnér sina mal inom nyproduktion och det dr positivt att satsningar gors
inom projektutveckling for att kunna nd stadens hoga bostadsmal. Bolaget nar dven fler av
malen inom miljdomradet, men satsningar pa energieffektiviseringar i bade befintligt och nytt
bestand bor fortsatt vara ett prioriterat omrade. Sammanvégt dr malen delvis uppfyllda for
bolaget.
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Stockholmshem

Stockholmshems investeringsbudget for 2016 1ag pa ca 1 800 mnkr. Pa grund av
tidsforskjutningar i frimst nybyggnadsprojekten pa grund av dverklaganden i planprocesserna
samt forseningar pa grund av krav pa hyresgodkénnande uppnaddes inte detta, utan bolaget
redovisar en avvikelse p4 tio procent. Aven avkastningen p4 totalt kapital avviker ndgot fran
malet, dock en marginell avvikelse som kan hérledas bl.a. till den 6kade investeringstakten som
okat balansomslutningen snabbare #n resultat. Aven justerat eget kapital samt
direktavkastningen avviker frdn malsdttningen, frimst pa grund av en hogre
marknadsvirdeutveckling dn prognosticerat. Driftnettot 6kade under aret men nadde inte riktigt
malet, diremot uppnaddes malet for bade drifts- och underhallskostnader som ett resultat av
bl.a. arbetet med kostnadseffektiv forvaltning.

Malet om 500 paborjade bostidder uppnaddes. Daremot inte riktigt malet om 600 fardigstillda
lagenheter, pa grund av vissa forseningar som omfattade 14 lagenheter. For att mota det
utdkade behovet av bostider till nyanlédnda, har Stockholmshem hyrt modulbostider av en
leverantor. Stockholmshem har sokt bygglov for att flertal projekt med tillfélliga bygglov och
forhoppningen ar att under 2017 kunna byggstarta knappt 1000 14genheter 1 bostadsmoduler.

Bolagets sjukfranvaro 6kade under aret till 4,5 procent pa grund av fler langtidssjukskrivna. En
analys av orsakerna kommer goras i samband med medarbetarunderskningen som genomfors
i borjan av 2017.

Bolagets hyresgaster redovisade att de var mer ndjda én tidigare. Resultatet i
kundundersokningen nddde rekordnivaer. Serviceindex 6kade fran 81,6 till 83,2 och
produktindex fran 76,7 till 77,8. Okad trygghet och forbittrad information samt satsningar
inom Fint Hemma bidrog till bolagets basta resultat nagonsin.

Avseende bolagets miljorelaterade mél har energimélen inte uppnatts. Bolaget har genomfort
vissa fordandringar i ansvars- och budgetfragor samt tillsatt mer resurser inom ramen for
energioptimeringsarbetet. Det bedoms ge viss effekt 2017, men mer tydlig effekt 2018.

Stockholmshem har en 6vervdgande god méaluppfyllelse, med mer &n hilften av indikatorerna
som uppfyllt malvardena. Nyproduktionsmalet uppnas och Stockholmshem haller en jamn och
stabil utveckling av projektportfoljen. Resultaten och utvecklingen i kundundersokningen &r
positiva. Viktigt att fortsittningsvis bevaka de storre investeringarna, som visar pa en risk for
kraftig kostnadsutveckling i1 de storre planeringsprojekten.

Micasa Fastigheter
Micasas resultat efter finansnetto exklusive realisationsvinster uppgar till 114 mnkr, vilket
overstiger bade resultatkravet om 90 mnkr och 2015 ars resultat.



11

Bolaget redovisar dven avkastningsnivaer som dvertraffar mélen. Investeringarna uppgick vid
arets slut till 228 mnkr. Investeringsbudgeten var 525 mnkr, dvs. avvikelsen var mer dn 50
procent. Detta forklaras framforallt av att ombyggnationen i Vintertullens servicehus,
Hamnvakten 7, avbrots. Forgévesprojekteringen i1 det projektet belastar istillet driftsresultatet.
Direktavkastningen har minskat nagot, vilket forklaras av lagre driftnetton, men malet uppfylls.

Miljomalen uppnas i huvudsak. Arbetet med driftoptimering har resulterat i att bolaget nar
uppsatta energimal och energianvdndningen har minskat med ca 1,5 procent under aret.

Bolaget har arbetat aktivt med att skapa en god arbetsplats och under aret minskade
sjukfranvaron och uppgick till tre procent, vilket uppfyller mélet. Micasa har dtertagit vissa
funktioner 1 egen regi, varfor antalet anstéllda okat, vilket gor att antalet kvadratmeter per
anstilld (kvm/anstilld) minskar och diirmed inte motsvarar malet. Aven forsiljningen av tva
fastigheter ger genomsnittligt farre kvm per anstélld. Micasa har dock fortfarande den hogsta
volymen forvaltade kvadratmeter per anstilld bland stadens bostadsforvaltande foretag, ca 9
800 kvm/anstalld.

Béde service- och produktindex har utvecklats positivt. Hyresgister upplever en storre trygghet
och ir mer ndjda med stidningen och skotseln i fastigheterna. Bolagets arbete med
aterkoppling och information till hyresgésterna har ocksa gett resultat.

Sammantaget uppfylls 11 av 15 indikatorer helt och Micasa har séledes en god maluppfyllelse.
Enbart en av indikatorerna anger en stor avvikelse och tre som har en mindre avvikelse.
Verksamheten bedoms utifrén detta bedrivas effektivt.

SISAB

For 2016 uppgér SISABS investeringsvolym till 1 757 mnkr, vilket &r den hdgsta nivan bolaget
ndgonsin haft. Det dr en 6kning med 356 mnkr jimfort med ar 2015 och 157 mnkr mer 4n
budget. Avkastning pa totalt kapital minskar ddrav med 0,4 procentenheter jamfort med 2015,
men malet uppfylls.

Gillande sévil produktindex som serviceindex uppnds malen och kundernas ndjdhet har 6kat
sedan den forra métningen. SISAB har bedrivit ett aktivt arbete med att minska skadegdrelsen
och under 2016 minskade antalet skadehdndelser med drygt dtta procent, vilket rejalt
overtraffar bade 2015 ars utfall och malet for 2016. Under 2014-2016 har en sérskilt satsning
gjorts for att rusta upp forskole- och skolgardar, vilket bidragit till att SISAB uppnétt mélet for
rent och snyggt-index samtidigt som det medfort att underhallskostnaden 6kat och avviker
dérfor nagot frdn malsattningen. Driftskostnaden &r i princip oforédndrad jamfort med de
senaste aren och avviker enbart marginellt frdn arsmalet 2016. Marknadsvéarde/kvm har 6kat
och dr hogre dn bade foregdende ar och malet.
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Avkastningen pa justerat eget kapital, blir pa grund av ett positivt resultat, hogre 4n mélet och
nagot hogre dn 2015 ars utfall.

SISAB arbetar aktivt med friskvardsinsatser. Under 2016 har en Héilso- och friskvardsplan
implementerats. Sjukfrdnvaron minskade nagot och ligger pa fyra procent. Under aret har
SISAB deltagit i Nyckeltalsinstitutets métning Attraktiv Arbetsgivarindex och kom pa sjétte
plats bland cirka 200 deltagande arbetsgivare. Medelantalet anstédllda 6kade, men &r i linje med
budget och kommer de ndrmaste aren att fortsitta att 6ka med ett 40-tal medarbetare for att
klara av bolagets overgripande mal om att 6ka antalet elevplatser i Stockholm.

Inom miljoomrédet visar SISAB pa fortsatt fina resultat. Jamfort med foregédende &r har den
totala energianvdndningen minskat med 2,4 procent och totalt har man genomfort cirka 500
energidtgarder. SISAB har under tidigare ar, 2012-2015 overtraffat mélsittningen om en
energiminskning med tre procent per ar.

Sammantaget dr det positivt med SISABS hoga investeringsvolym, da utvecklingsbehovet
avseende lokaler for pedagogiska verksamheter ar stort. Bolaget visar 6verlag en god
maluppfyllelse och avvikelserna hérrdr sig till investeringsvolymen dér det ér bestéllaren dvs.
utbildningsnidmnden och stadsdelsndmnderna, som till stor del styr 6ver volymerna.

SGA Fastigheter

Investeringarna for 2016 uppgick till drygt 50 mnkr. Bland de storre investeringarna fanns
ombyggnader i Globen i samband med Eurovision Song Contest. Jimfort med budget 2016 ar
det en avvikelse pa 10 mnkr eller 26 procent. Avkastningen och rorelseresultatet 1 procent av
omsdttningen &r negativ, ocksé det i enlighet med budget.

Sjukfranvaron ligger dven fortsatt mycket lagt, mindre &n en procent och i tidigare drs AMI-
undersokningar har bolaget i flera ar legat pa en mycket hog nivd. Medelantalet anstéllda &r
ofordndrat 17 personer.

Inom miljéomradet redovisas inga avvikelser. Krav pa att miljo- och hélsofarliga &mnen inte
ska ingd vid upphandlingar av varor och tjanster, stélls alltid. Bolaget nér dven sitt egna mal
om att 93 procent av bolaget resor inom Stockholms kommun ska ske med kollektiva
fardmedel.

SGA Fastigheter har sammantaget en hog maluppfyllelse, men en fortsatt utveckling och
avyttring av bolagets markinnehav ar en viktig del 1 den langsiktiga resultatutvecklingen.
Tillsammans med stadsbyggnadsndmnden respektive exploateringsndmnden bor bolaget ocksd
fortsatta verka for utvecklingen av Soderstaden for att stirka sitt resultat och sin finansiering.
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S:t Erik Markutveckling

Investeringsvolym och rorelseresultat fortsatter dven for 2016 att stimma val Gverens med
budget och bolagets mél. Vad giller avkastning pé totalt kapital har det sjunkit nagot jAmfort
med 2015, till f6ljd av forvirv av nya fastigheter. Dock uppnas malet om 2,3 procent.
Avkastningen pa justerat eget kapital dvertraffar malet, vilket forklaras av den positiva
resultatutvecklingen. Drifts- och underhéllskostnader understiger ocksa de budgeterade malen
och minskar dven jamfort med 2015. Detta forklaras ocksa av fler kvadratmeter p.g.a. de
nyforvérvade fastigheterna.

I bolaget arbetar endast fyra personer och dérav dr varken medarbetarundersokningar eller
medelantalet anstdllda ndgot som bolaget genomfor eller foljer upp. Sjukfrdnvaron fortsétter
dock att ligga pa en mycket ldg niva (1 procent).

S:t Erik Markutveckling uppfyller samtliga sina mél trots fortsatta fastighetsforvérv under
2016.

Stockholm Parkering

Stockholm Parkering redovisar en avvikelse pd 13 procent i investeringsvolymerna. Den
forklaras av forvirvet av Arenagaraget som blev narmare 50 mnkr dyrare 4n budgeterat.
Resultatkravet dvertrdffas med god marginal, till f6ljd av en storre realisationsvinst, 6kade
hyresintdkter samt minskade kostnader for personal och rintor under éret, vilket ger att bade
avkastning pé totalt kapital och rorelseresultatet i procent av omsittningen okar.

Sjukfranvaron fortsétter att 6ka, till 6,8 procent och ligger péd en jamforelsevis hog nivé, bade
jamfort med malet och jamfort med ovriga bolag inom koncernen. Bolaget har under éret
genomfort flertalet rehabiliteringsinsatser som forvintas visa resultat under 2017. Medelantalet
anstillda har sjunkit nagot, frimst beroende pa vakanser.

Stockholm Parkering har en god maluppfyllnad och utifran det en effektiv verksamhet. Positivt
att bolaget arbetar vidare med resultatet av medarbetarundersokningen samt noga foljer upp
resultatet av rehabiliteringsinsatserna.

Stokab

Under 2016 fortsatte den hoga orderingdngen, som bidragit till en positiv resultatutveckling
med hogre avkastning pa totalt kapital och rorelseresultat i procent av omséattningen.
Investeringsvolymen var i linje med budgeterat.

Stokab har sedan ett antal &r bedrivit ett systematiskt arbetsmiljoarbete vilket givit resultat.
Sjukfranvaron ligger pa en 1ag nivd och dvertriffade mélet. Medelantalet anstéllda 6kade
ndgot, beroende pa forberedelse for pensionsavgidngar som resulterats i att ersittare arbetat
parallellt under viss period.
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Maluppfyllelsen ér god for bolaget och verksamheten bedrivs effektivt med fortsatt 6kande
resultat for en verksamhet som véxer genom utveckling av tétheten 1 det konkurrensneutrala
fibernétet.

Stockholms Stadsteater

Bolaget har under aret fardigstéllt verksamheten i Véllingby, vilket slutade pa 15,5 mnkr
istdllet for 10 mnkr och dérav avvikelsen pd 55 procent. De dvriga indikatorerna inom ekonomi
Overensstimmer med malen.

Stockholms Stadsteaters indikator for sjukfranvaro har minskat ndgot under 2016 och ligger nu
pa 4,1 procent jamfort med méalet om 4,5 procent. Antalet anstéllda dr nagot hogre dn
malséttningen och tidigare ar vilket forklaras av att personal, som anlitas for produktioner,
inrdknas bland anstéllda. Personalstyrkan varierar darfor mellan aren beroende pa volymen
produktioner.

Inom miljdomradet finns avvikelser for indikatorn andel upphandlingar dir krav stéllts pa att
miljofarliga &mnen inte ingar. Tre av fyra upphandlingar uppfyllde kraven. Bolaget arbetar nu
med att skirpa kraven i1 upphandlingar, bdde avseende milj6 och hallbarhet.

Stockholms Stadsteater har delvis uppfyllt sina mal under 2016. De storre avvikelserna inom
investeringsbudgeten och miljdomradet bor hanteras och foljas béttre under 2017.

Bostadsformedlingen i Stockholm

Resultatet for 2016 uppgick till drygt sju mnkr, vilket var sex mnkr mer 4n resultatkravet.
Okningen beror pa bade dkade intikter och minskade kostnader. Fér 2017 har styrelsen
foreslagit kommunfullméktige att besluta om en avgiftssdnkning for att minska bolagets
intdkter. Avvikelsen i investeringsbudget beror pa en icke budgeterad utgift for anpassning och
forbattring av arbetsmiljon 1 kontorslandskapen.

Den andra indikatorn som avviker dr sjukfrdnvaron. Ett drygt tiotal 1&ngtidssjukskrivna medfor
att sjukfranvaron okar och for 2016 uppgick den till dryga tio procent. Bolaget bedriver dock
ett arbete med rehabiliteringsprocessen och friskvardsarbete for att komma tillrdtta med
sjuktalet. Merparten av de langtidssjukskrivna bedoms inte ha en arbetsrelaterad koppling.

Antalet anstéllda 6kar med sex personer och avviker nagot fran malet. Forklaringen &r dndring
1 definitionen vilket inneburit att siffran &r hogre @n faktiska befattningar pé bolaget.

Mot bakgrund av kontinuerligt 6kande bostadsefterfrdgan och 6kat samarbete med externa och
regionala fastighetsédgare har bolaget klarat utvecklingen vil.
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Stockholm Vatten och Avfall AB

Stockholms Vattens resultat for 2016 blev béttre dn budgeterat, vilket bidrar till en 6kad
avkastning pa totalt kapital och ett rorelseresultat som dvertraffar malet. Investeringsnivan for
aret blev langt under budgeterad niva med en avvikelse pa drygt 25 procent. Framforallt beror
det pa forskjutningar inom Ledningsnit, dir det varit brist pa konsulter och entreprendrer.

Inom personalomradet har antalet medarbetare 6kat mer &n berédknat, detta till foljd av en 6kad
investerings- och fornyelsetakt. Aven inom SFA har fler anstillda behovt anstillas for att driva
projektet enligt plan. Sjukfranvaron dkade nagot under aret men malet uppnas.

Miljokrav stills vid alla upphandlingar dar det &r relevant. I en av de aktuella upphandlingarna
har det framkommit att kraven pa material inte varit tillrdckligt hoga, vilket initierat ett
utvecklingsarbete av det interna stodet for att stidlla miljokrav.

Bolaget har delvis uppfyllt sina mal, men bor arbeta vidare med prognosfoljsamheten och
sakerheten i investeringsplaneringen.

Stockholms Hamnar

Bolagets investeringsvolymer uppgér inte till budgeterade volymer. Orsakerna ér bl.a.
svarigheten att budgetera de storre projekten per ar och Norvikprojektet i Nyndshamn som
blivit forsenat p.g.a fordrdjda miljdtillstandsprocesser.

Resultatniva och avkastning fortsétter att vara béttre dn budget. 2016 blev ett rekordér
avseende antalet passagerare och antalet containrar i containerhamnen. Bolaget géar i och med
att de stora projekten slutfors in i en period med lagre 16nsamhet.

Antalet anstéllda Okar, vilket forklaras av 6kade volymer, frimst 6kade godsvolymer som
kraver fler personer. Det beror dven pa att bolaget tagit tillbaka en del funktioner, bl.a. den
nyOppnade Virtaterminalen. Sjukfranvaron har 6kat med en procentenhet jimfort med 2015,
men avviker inte frdn malet om 4%. Malséttningen &r att sjuktalen ska minska till tre procent
och ett arbete med detta dr inlett.

Inom miljdomrédet redovisas en mindre avvikelse pé indikatorn om upphandlingar. I sex av
totalt 52 relevanta upphandlingar har miljokrav inte stéllts. Rutinerna for bevakning och
sakerstdllande att miljokrav finns och ska styras upp dnnu battre under 2017.

Sammantaget uppfyller Stockholms Hamnar hélften av sina mél och hilften uppfylls inte.
Under 2017 och framét behdver bolaget fortsétta utveckla prognossikerheten avseende
investeringar.

Stockholm Business Region
Stockholm Business Regions resultat for 2016 ar drygt fem mnkr béttre dn resultatkravet och
drygt 30 mnkr hogre &n 2015 ars nivd. Resultatforbéttringen forklaras fraimst av
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kostnadsbesparingar i form av personalkostnader och projekt som inte paborjats. Bolaget
redovisar en mindre avvikelse for investeringsbudgeten, dar utfallet blev 0,6 mnkr hogre dn
budget, beroende pa anpassning av lokaler i samband med nytt hyreskontrakt.

Sjukfrénvaron 6kade nagot jaimfort med 2015 och avviker marginellt frin arsméalet om 2,5
procent. Malen for 6vriga nyckeltal har uppnatts eller 6vertraffats och bolaget har dirmed en
relativt god méluppfyllelse.

S:t Erik Forsikring

S:t Erik forsakring uppfyller samtliga av sina mal for 2016. Resultatet efter finansnetto for aret
uppgick till knappt 50 mnkr, jAmfort med 25 mnkr for &r 2015. Resultatforbattringen forklaras
framst av ligre skadekostnader. Bolagets ekonomiska nyckeltal kan variera kraftigt da
verksamhetens resultat beror pa skadevolymer, vilket bolaget har en begransad radighet over.

S:t Erik Livforsdikring

Bolaget redovisar fortsatt en avvikelse 1 investeringsbudgeten. Det forklaras av ytterligare
forseningar i arbetet med att utveckla ett verksamhetssystem. Slutleverans dr planerad till forsta
tertialet 2017. Resultatet utvecklades positivt, men dven i detta bolag &r prognosen for
ranteldget mycket central, da den utgor underlag for varderingen av bolagets ataganden.

Ovriga indikatorer avseende personal och miljé uppfylls vil och bolaget bedéms dérmed
bedrivas effektivt utifran uppdraget.

Arendets beredning
Arendet har beretts av Stockholms Stadshus AB.

Koncernledningens synpunkter

Sammantaget redovisar bolagen att verksamheterna i huvudsak bedrivs eftektivt, utifrdn
angivna forutsédttningar och malséttningar. De storsta avvikelserna i maluppfyllelse finns inom
avvikelser i forhéllande till investeringsbudgetar och avseende sjukfranvaro.

Bolagen kan inte paverka samtliga faktorer i planering av investeringsprojekten, sdsom
overklagande av planer, bygglov m.m. Koncernledningen maste framhalla vikten av att de
investerande bolagen fortsatter att utveckla arbetet med forbéttrad prognosséikerhet i
investeringsplanerna. Prognos, planering, genomforande och uppfoljning av volymerna
nyproduktion av bostidder bor ocksé forstirkas med hinsyn till att malsattningarna framét
kommer att fordubblas till &r 2019.

Bolagens investeringar belastar resultaten och kassaflodet under genomforandet, innan de
genererar avkastning genom 6kande intdkter. Det dr darfor viktigt att bolagen fokuserar pa
investeringar som ar avkastande och tillfor kapacitet. Samtliga berorda bolag bor koncentrera
resurserna till nyproduktion av bostdder och dértill hdrande infrastruktur som skolor, forskolor,
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dldreboenden, temporira boenden, parkering, vatten- och avloppsinfrastruktur samt digital
fiberinfrastruktur. For investeringar i befintliga fastigheter och anlaggningar bor fokus vara
avgransat till att uppratthélla tillgdngarnas tekniska funktioner och virde.

Antalet fardigstéllda lagenheter uppndr inte malsattningen. Koncernledningen anser att bolagen
maste fokusera ytterligare dven pa genomforandeskedet sa att utfallet i hdgre utstrackning
motsvarar malsdttningarna. Den 14ngsiktiga finansieringen av de stora investeringsvolymer
som bostadsbolagen nu genomfor kréver att ett storre antal bostéder dven fardigstélls sé att de
genererar hyresintikter.

Avvikelserna avser dven detta ar frimst nyproduktion, dir mélsittningar om paborjade och
fardigstillda lagenheter inte helt uppfyllts. Koncernledningen anser att det &r av yttersta vikt att
bolagen fortsétter arbetet med att utveckla nya projekt for att kunna méta eventuella
forskjutningar 1 planprocesserna och bidra till stadens mélsittning om 40 000 nya pébdrjade
bostider till 2020. Utdver detta indikerar flertalet prognoser for de storre investeringarna pa
kraftigt 6kande kostnader. Koncernledningen uppmanar dérfér bolagen att fortsatt bevaka och
motverka den befarade kostnadsutvecklingen. For bostadsbolagen &r projekten med
Stockholmshusen dérfor ett fortsatt viktigt arbete for att motverka kostnadsutvecklingen 1
nyproduktionen.

Inom personal/HR-omradet anser koncernledningen att bolagen, som redovisar avvikelser fran
malen for sjukfranvaron samt dér sjuktalen visar pa en negativ trend, méste fokusera pa,
analysera och folja upp sjukfrdnvaron och dess orsaker i samband med resultatet av kommande
medarbetarundersokning.

Fastighetsbolagen redovisar sammantaget en mycket god méaluppfyllelse avseende
kvalitetsnyckeltal sasom Produktindex och Serviceindex och nivaerna ér rekordhdga. For
bostadsbolagen ar det resultatet av langsiktiga och malmedvetna satsningar. Koncernledningen
vill framhélla det positiva i att stadens bostadsbolag landar hogst i métningarna jamfort med
ovriga fastighetsforetag i landet, savél privata som andra allmédnnyttiga bostadsbolag.

Sammanfattande kommentar
Sammanfattningsvis anser koncernledningen att 2016 ars mitning av effektiviteten, genom de
utvalda indikatorerna, visar pa en god effektivitet i forhallande till uppsatta mal och krav.

Koncernledningen foreslar diarutdver att en dversyn av indikatorerna som ingér i méitningen bor
goras fOr att sikerstélla ett relevant innehdll och mgjlighet till samordning med 6vrig
rapportering. Underlaget till denna rapport bor uppdateras infor ndstkommande ar dé ett antal
indikatorer justerats 1 samband med utarbetande av ett nytt miljoprogram m.m.
Koncernstyrelsen foreslas darfor ge koncernledningen i uppdrag att, i samrad med bolagen, se
over och uppdatera, utvirdera och fortydliga urvalet av indikatorer och formen f6r
avrapportering. Detta foreslas koncernledningen i samrdd med bolagen arbeta med under 2017.
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