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| Inledning

1.1  Affarsplanens syfte

Affarsplanen ar Stockholmshems 6vergripande dokument for styrning och uppféljning. |
planen beskrivs inriktningen for bolagets verksamhet med utgangspunkt fran affarsidé, en
omvaérldsanalys samt de direktiv som kommunfullméktige lamnat i budgeten for kommande
ar. Bolaget har darutver beaktat de kompletterande direktiv som lamnas i stadens 6vriga
styrdokument.

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

Affarsplanen delas in efter foretagets dvergripande mal och delmal. Malen &r satta for att
tydliggora vad som ska prioriteras i verksamheten. Planen hélls pa en forhallandevis konkret

niva i syfte att ge bra forutsattningar for uppféljning. Ytterligare konkretiseringar av
verksamhetens mal och aktiviteter finns i distrikts-, omrades- och enhetsplaner.

1.2 Affarsidé

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

e Aga och hyra ut bostader och lokaler i Stockholm.

e Skapa basta mojliga forhallanden for hyresgésterna sa att langa och goda
hyresgastrelationer framjas.

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

Med affarsidén som grund har Stockholmshem formulerat ”Huset” som betonar vad foretaget
erbjuder hyresgasterna, men som ocksa ger vagledning i det interna arbetet.

e Stockholmshem vision ar att vi ska erbjuda alla
hyresgaster ett boende som pa alla sétt och vis ar
Valkomnande, Bekvamt och Tryggt. Varje dag.

Vilkomnande
o Det forutsatter att vi agerar med Vanlighet, Bekviimt
Néarvaro, Inlevelse och Ansvar — saval mot kunder Tryggt
som mot varandra inom bolaget.
e Verksamheten ska praglas av Samarbete, e Nervere
Struktur, Effektivitet och Larande for att stodja
arbetet med att leverera vart varumarkeslofte till
kunderna — vara hyresgaster. i NS
SAMARBETE STRUKTUR
1.3 Bolagets mal och uppgifter )
Stockholmshem ska halla god kvalité i byggandet och S S

forvaltandet av bostader och darmed bidra till stadens
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bostadsforsorjning. Bolaget ska &ga ett brett bestand av bostader med god spridning av sa val
lage som standard och hyresniva. De allmannyttiga bolagen utgor en stor del av stadens och
stockholmarnas samlade formdgenhet och maste darfor skotas pa ett allmannyttigt och
affarsméssigt 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 atgarder. Miljo-, barn- och jamstalldhetsperspektiv ska tillampas 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 far mojlighet att paverka sitt boende.

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

1.4 Sammanfattning av agardirektiv for 2018-2020

Kommunfullméktige lagger fast bolagsordningen for bolagen i koncernen Stockholms
Stadshus AB och preciserar darmed det kommunala andamalet med bolagens verksamhet.
Med sikte pa att uppna Vision 2040 far alla bolag arliga agardirektiv i kommunfullmaktiges
budget utifran fyra vergripande inriktningsmal:

e ett Stockholm som haller samman

e ett klimatsmart Stockholm

e ett ekonomiskt hallbart Stockholm
e ett demokratiskt hallbart Stockholm

Inom ramen for ett Stockholm som haller samman” ska Stockholmshem nyproducera
bostader. Bolaget ska erbjuda bostader som grupper med svag stallning pa bostadsmarknaden
har rad att efterfraga samt tillhandahalla bostader till prioriterade grupper dar staden har ett
atagande enligt lag. | samband med underhall ska hyresgéaster garanteras information och
inflytande. Vid storre underhallsatgarder ska socioekonomiska konsekvensanalyser goras
samt atgarder som Okar bostadernas tillganglighet. Bolaget ska ocksa ta fram
utvecklingsplaner for centrumanldggningar i ytterstaden och aktivt verka for att 6ka
tryggheten i staden.

Inom ramen for ett klimatsmart Stockholm” uppdras Stockholmshem att aktivt arbeta for
energieffektiviseringar och klimatsmarta bostader, minska fossilutslappen och gora det lattare
att leva miljévanligt i bolagets bostadsomraden. Det ska bland annat géras genom erbjudande
om matavfallsinsamling, stadsodling och pryl-, ladcykel- och bilpooler samt underlattande av
miljovanliga transporter genom cykelparkeringar och laddplatser for elbilar.

Inom ramen for ett ekonomiskt hallbart Stockholm” ska bolaget fortsitta arbeta med att
effektivisera verksamheten. Langsiktigt ska bolagets resultat motsvara liknande
bostadsforvaltande aktorers ekonomi. Stockholmshem forvantas delta i det langsiktiga arbetet
for foretagsetablering och nyforetagande. Resultatet for 2018 ska uppga till lagst 350 mkr,
varefter resultatet minskar nagot under paféljande ar. Anledningen till detta ar att de
investeringar som gors i befintligt bestand och i nyproduktion leder till 6kade avskrivningar.
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Inom “ett demokratiskt hallbart Stockholm” uppdras bolaget att vara en aktiv samarbetspart i
lokalsamhallet i bolagets bostadsomraden for att verka for en positiv omradesutveckling.

1.5 Bolagets planering for 2018 inom respektive inriktningsmal

Ett Stockholm som haller samman

Stockholmshem ska ha valskotta fastigheter. En forutsattning for det ar en proaktiv skoétsel
och drift, men ocksa att bolaget agerar som en bra bestallare gentemot leverantérer.
Utvecklingen av forebyggande arbetssétt, sasom ronderingar, tillsyn och driftévervakning,
fortsatter att utvecklas. Stockholmshem arbetar aktivt for att 6ka tryggheten i bolagets
bostadsomraden. Det sker bland annat genom olika trygghetspaket och trygghetsrondering
med egen rondbil i samarbete med bevakningsbolag.

Stockholmshems uppdrag &r att ar 2018 forsoka byggstarta 600 bostader. For att kunna bygga
manga nya bostader maste produktionskostnaderna minska. Darfor fortsatter Stockholmshem
att arbeta med framtagande av Stockholmshusen och utvecklingen av kostnadseffektiva
tillfalliga bostader. Bolaget fortsatter planera for bostader till SHIS Bostéder i nyproduktion,
samt tillfalliga bostéder till nyanlanda. Under 2018 planeras cirka 400 tillfalliga bostader att
byggstartas.

Infor stdérre ombyggnationer ska socioekonomiska konsekvensanalyser goras. Under 2018
kommer bolaget ocksa att arbeta med en modell for upphandling som driver sociala krav och
rattvisa villkor inom byggbranschen. Det innebér sysselsattningsframjande atgarder samt
arbetsrattsliga- och etiska krav.

Ett klimatsmart Stockholm

Inom ramen for Stockholmshems miljdarbete arbetar bolaget dels for att minska bolagets
fastigheters klimatpaverkan, dels underlatta for hyresgaster att leva miljovanligt. Under 2018
kommer behovet av klimatanpassningsatgarder i det befintliga bestandet att kartlaggas. For att
minska energiforbrukningen kommer bolaget fortsétta utveckla styrning och driftsoptimering
av energianlaggningar och halla jamna temperaturnivaer kring 20-21 grader i bostader. For att
underlatta for hyresgaster att leva miljomassigt kommer bolaget ocksa att utveckla
erbjudanden om pryl-, bil- och cykelpooler.

Ett ekonomiskt hallbart Stockholm

Langsiktigt ska bolagets resultat motsvara liknande bostadsforvaltande aktorer. For aret ska
ett resultat om minst 350 mkr uppnas for att sedan minska 2019-2020 och ett driftnetto pa 585
kr per kvm, vilket ska 6ka de kommande aren. Samtidigt kommer bolaget att halla en hog
investeringstakt i nyproduktion. Genom lénsamma investeringar, kostnadseffektiv verksamhet
och Okade intékter ska Stockholmshem bibehalla en hallbar ekonomi och skapa goda
kassafloden i den I6pande verksamheten. Under 2018 kommer bolaget darfor att utveckla
arbetssatten for att minska vakansforluster pa grund av tomstallningar vid upprustningar av
enskilda lagenheter.

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 dér det har ett omfattande
bostadsbestand. Darfor kommer bolaget planera och genomfora insatser tillsammans med
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andra parter i stadsdelarna. Bland annat ska forsok géras med att vidareutveckla involveringen
av barn vid planering av bolagets gardar. Bolaget ska ocksa utveckla arbetssatt for att anvanda
barnkonsekvensanalyser i planering och utveckling av bostadsomraden.

1.6 Tendenser i omvarlden

Stockholms stad beddms ha passerat en befolkning pa 1 miljon ar 2021. Inflyttningen ar
fortsatt hog och fodelsenettot bedoms 6ka de kommande aren. Emellertid vantas utflytten fran
staden till 6vriga lanet 6ka till f6ljd av den stora andel stockholmare foédda runt 1990 som
kommer bli i familjebildande alder. Enligt Stockholms stads befolkningsprognos kommer
samtliga aldersgrupper oka fram till 2026. Darmed spas efterfragan pa hyresréatter vara fortsatt
hog.

12000 + M Fodelsenetto

Flyttnetto
10 000

8000 1 Stockholms stad,
6000 - fodelsenetto och
flyttnetto
4000 -~
2000 -~
0 = T T T T T T T T T

2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026
Ar

Nettoskillnad

Kalla: Stockholms stad

Bolaget ser ett stort och 6kande antal personer i bostadskdn som passerat en halv miljon.
Emellertid ar en 1ag andel av de som star i bostadskdn aktiva bostadssokande. Under flera ar
har andelen aktiva legat omkring 14 procent, for 2017 ca 78 000 personer. Under 2017 till och
med oktober har 9 777 bostader formedlats genom Stockholms stads bostadsférmedling.

2018 kommer Migrationsverket att anvisa 4931 nyanlanda personer till Stockholms l&n.
Lansstyrelsen har av dessa fordelat 1882 personer till Stockholms stad. Detta medfor ett
behov av bade tillfalliga och mer langsiktiga bostéader.

Bostadsbyggandet har 6kat i hela Stockholmsregionen jamfort med tidigare ar. Pa grund av
fortsatt hog inflyttning till regionen spas bostadsbristen, trots byggande av manga nya
bostader, finnas kvar under manga ar. Det gor att marknadslaget for hyresréatter i Stockholm
ses som fortsatt mycket gott.

Viss osakerhet rader i 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 Hyresgastforeningen forutsattningarna for att inféra en
mer transparent och systematiserad hyressattning i Stockholm. Samtal kommer paga under
2018 med ambitionen att na en 6verenskommelse och implementera en systematisk
hyressattning 20109.

| Slutet av 2017 har sjunkande priser pa bostadsrattsmarknaden i Stockholm observerats. Till
foljd av en viss osékerhet pa marknaden kan effekten bli att blir nagot mer trogrorlig, dvs att
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antalet omflyttningar minskar en aning. Emellertid kan detta resultera i att byggbranschen,
som idag upplevs som Qverhettad, svalnar och blir mer fordelaktig for bolagets framtida
projekt med fler och lagre anbud till féljd. Dock &r det tveksamt att vi kan se en effekt av
detta redan 2018. Aven om det observerats att enstaka péténkta bostadsrattsprojekt
omvandlats till hyresrattsprojekt sa finns det heller inga skal att tro att det kommer bli
betydligt fler likartade projekt som da skulle paverka utbudet for nya hyresratter, men det ar
viktigt att bevaka utvecklingen i nartid.

Den Overhettade byggbranschen har bidragit till att vissa aktorer inte foljer lagar, regler och
uppsatta arbetsvillkor pa byggarbetsplatser. Bolaget kommer under 2018 sarskilt folja upp
projekten och entreprendrerna med fokus pa arbetsvillkor samt att de aktérerna foljer
tillamplig lagstiftning

Betankandet Hyresmarknad utan svarthandel och otillaten andrahandsuthyrning konstaterar
att svarthandel med hyreskontrakt och olovlig andrahandsuthyrning &r ett utbrett problem i
Stockholm till foljd av radande bostadsbrist. Utredningen foreslar i samband med detta
skarpta straff samt att bytesreglerna &ndras. Bolaget kommer fortsatta det intensiva arbetet
som bedrivs for att tillse att s& manga som majligt har korrekta kontraktsforhallanden inom
bolagets lagenhetsbestand.

1.7 Foretagsmal och delmal
Stockholmshem ska bedriva sin verksamhet affarsmassigt och stodja de mal och direktiv
agaren gett bolaget. For att gora det har bolaget sex 6vergripande foretagsmal med delmal.

De tre forsta dvergripande malen Hallbar ekonomi, Nojda Kunder och Valskotta fastigheter
balanseras mot varandra utifran bolagets karnverksamhet. De tre sista malen Hallbar
Samhallsutveckling, Attraktiv arbetsgivare och Valskotta bolag innehaller bolagets
allménnyttiga uppdrag och grundforutsattningar for att verksamheten ska fungera val.

. 3 Vilskotta 4 Hallbar 5 Attraktiv o
1 Hallbar ekonomi 2 Nojda kunder samhallsutveckling 6 Valskott bolag

. . . . 5.1 Intressant och 6.1 God struktur
| 1.1 Okade intakter 2.1 Proaktiv 8.1 Proakiv | 41Hogtakti = utvecklande | och effektiva
skotsel och drift forvaltning nyproduktion arbetsplats arbetsfloden
12 : : 5 6.2 Lérande och
. 2.2 Kundorienterad 5 4.2 Minska 5.2 God och séker k N
== Kostnadseffektiv - B 3.2 Bra bestéllare e " s B ilio e innovativ
verksamhet och effektiv service klimatpéverkan arbetsmiljo organisation

5.3 Aktivt och
kommunikativt
ledarskap

6.3 Starkt
varumarke

. L 4.3 Social
1.3 Lénsamma hallbarhet
investeringar

1.8 Verksamhetsutveckling genom processer

For att kontinuerligt utveckla verksamheten arbetar bolaget med verksamhetsutveckling
utifran ett processinriktat arbetssatt. Bolaget har identifierat de nio viktigaste
verksamhetsomradena narmast kunden — hyresgasten — och de verksamhetsprocesser som
standigt behdver utvecklas och forbattras for att hogsta mojliga kundvarde ska uppnas med
tillgangliga resurser. Malsattningen har varit att 6ka kundfokus och effektivitet. Utdver de nio
tillkommer stod- och ledningsprocesser for att verksamheten ska fungera sa bra som majligt.
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e Nyproduktion av bostéder och lokaler e Reparation och fastighetsservice

e Séakra och funktionella fastigheter e Hyresgéstinflytande och
o  Skétsel av gardar (utemilj) omradesutveckling
e Underhall

e Fint hemma (inre underhall)

e Uthyrning e Stdrningar och andra avvikelser

e Stdd- och ledning

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

2 Hallbar ekonomi

Stockholmshem ska verka med ett langsiktigt perspektiv, vara ekonomiskt hallbart

och ha en avkastning som ar jamférbar med liknande fastighetsagares. For att bibehalla en
ekonomisk hallbar verksamhet och ha utrymme att investera i nyproduktion, underhall och
omradesutveckling maste verksamheten 6ka sina intakter, agera kostnadseffektivt och gora
Iénsamma investeringar.

2.1 Okade intikter

De narmaste aren ska bolaget 6ka sina intékter. Hyresnivan ska successivt oka i takt med att
nya bostéder fardigstalls. | samband med ombyggnader och reparationer ska Stockholmshem
arbeta for standardhdjande och darmed intaktshojande atgarder. 1 samband med
ombyggnationer ska det vara latt for hyresgaster att gora tillval.

Vakansforluster pa grund av tomstallningar vid upprustningar av enskilda lagenheter ska
minska avsevart. Dessa tomstallningar ska regelbundet foljas upp och tomstéllningstiden
minimeras med snabba och effektiva insatser. Ett forenklat och tydligt arbetssétt utvecklas
och implementeras under 2018. Vid ombyggnationer ska evakueringar undvikas i mojligaste
man. Under 2018 kommer bolaget att arbeta fram kriterier for nar evakuering ar nédvéandig
samt utveckla arbetssétten vid ombyggnad.

Indikatorer Arsmal Arsmal 2019 Arsmal 2020
2018
j‘ 350 340 330
"R Resultat efter finansnetto(mnkr)
,n‘ 585 595 605
"% Driftnetto kr/lkvm
i 2,4 2,4 2,4
’& Direktavkastning, %
15! snitthyra lokaler (inkl. hyrestillgg), krfkvm 1055 1075 1095
|~;j_ Snitthyra bostader, grundhyra, kr/kvm 1221 1245 1270
[S] Exonomisk vakansgrad bostader - evakueringar, 14 Minska Minska

%
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[S Exonomisk vakansgrad bostader - tomstaliningar, | 09 Minska Minska
%

|\.'j_ Ekonomisk vakansgrad lokaler, % 10 8 8

Aktiviteter 2018

Vidareutveckla metoder och rutiner fér saker och effektiv debitering av varor och tjanster

Utveckla och implementera arbetssatt for effektivare tomstalliningar

2.2 Kostnadseffektiv verksamhet

Alla som arbetar inom Stockholmshem ska agera kostnadsmedvetet. Det innebér att planera
arbetet sa det sker en sa effektiv arbetsfordelning som mojligt mellan egen och extern
personal. De administrativa kostnaderna har okat kraftigt och maste minska. Bade ekonomi-
och verksamhetsuppfdljningen ska vidareutvecklas inom bolaget genom bland annat fortsatt
arbete med teamrapporter och néra, tatare uppféljning av drift- och skotselkostnader.

Bolagets samtliga avtal omprévas och forhandlas 16pande. For béattre upphandlingsunderlag
kommer spendanalyser kontinuerligt tas fram 6ver bolagets inkdp dar kostnad och kvalitet
mats.

Indikatorer Arsmal Arsmaél 2019 Arsmaél 2020
2018
i 570 565 560
"& Driftkostnad, kr/kvm
|~;j_ Totala kostnader reparationer och skotsel, kr/kvm 197 192 187
8,7 8,7 8,6

’&Andel administrations- och indirekta kostnader, %

Aktiviteter 2018

Effektivisera fakturahantering

Vidareutveckla system och rutiner for ekonomisk uppféljining pa bolags- och enhetsniva

Utreda och definiera vad bolaget ska gora i egen regi respektive kdpa inom fastighetsférvaltning

2.3 Lonsamma investeringar

De stora utgiftsposterna hos Stockholmshem ligger i forvaltning, underhall och
nyproduktion. Det &r viktigt att investeringar ger framtida nédvandig avkastning. Atgarder
som inte &r standard- och intaktshojande ska undvikas sa langt det ar mojligt. Minst 50
procent, med malsattning om 75 procent, av underhallsportfoljen ska utgora avkastande
atgarder. Det innebéar antingen hyreshdjande eller kostnadsreducerande atgérder.

Indikatorer Arsmal Arsmaél 2019 Arsmal 2020
2018
5] Underhall, kil kvm 72 65 65
|x'5. Avkastning per investeringsvolym vid 2,2 2,2 2,4
underhall/ombyggnad, %
9
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Aktiviteter 2018

Utveckla underhallsstrategi och stdd i prioritering av underhallsatgarder

Vidareutveckla marknadsanalys i samband med ny- och ombyggnadsprojekt

3 Nojda kunder

Stockholmshems service ska ligga steget fore genom en proaktiv skotsel och drift som skapar
valkomnande och trygga miljoer. Nar fel anda maste anmalas ska det vara enkelt for kunderna
att gora det, genom god tillgéanglighet och vanligt bemdtande. Bolaget ska utveckla sin
formaga att kommunicera och skapa delaktighet i boendet och med effektiv service utga fran
kundens 6nskemal.

3.1 Proaktiv skotsel och drift

Stockholmshems ska fortsatt utveckla det forebyggande arbetet genom en narvarande och
aktiv forvaltning. For att sékerstalla en god fastighetsforvaltning kommer bolaget att utveckla
arbetssattet med att analysera kundarenden som underlag for verksamhetsutveckling.

Efter avslutat projekt gallande inférandet av teamrapporter ska bolaget utvérdera projektet och
fortsétta utveckla arbetsséattet.

Indikatorer Arsmal Arsmal 2019 Arsmal 2020
2018

.& 84,5 85 85

"R Serviceindex

.& 80 80 80

I"® Rent och snyggt

|x'5. Andel genomférda manadsronderingar, % 100 100 100

|\.'j_ Felanmalningar i allménna utrymmen, per 100 Igh 48 38 31

[S] Antal inkomna platinadrenden (klagomal och 100 Minska Minska

stdrningar), per 100 Igh

Aktiviteter 2018

Skapa en struktur for att analysera kundéarenden som underlag for verksamhetsutveckling
Utvardera projektet teamrapporter och vidare utveckla arbetssattet
Vidta atgéarder for att 6ka kundnojdheten avseende Stockholmshems miljorum

Utveckla och fortydliga ansvar och rutiner avseende drift- och skatselavtal vid Gverlamning fran nybyggt till
forvaltning

3.2 Kundorienterad och effektiv service

Hyresgaster hos Stockholmshems ska erbjudas en god service fran forsta dagen. For att
forbattra valkomnandet av hyresgaster i studentlagenheter, hos SHIS och i bolagets lokaler i
nybyggda fastigheter kommer nya arbetssatt utvecklas.
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Genom uppfdljning av bolagets kundédrenden ska bolaget ta fram och testa nya ldsningar for
att standigt utveckla sin service — pa kundens villkor och med fokus pa 6kad flexibilitet.
Bolaget ska dven se Gver efterfragan pa andra produkter och tjanster riktade till hyresgaster.

Né&r Stockholmshem planerar forandringar som berdr hyresgéster ska det vara tydligt for
hyresgasterna vad de kan paverka och hur det gar till. De ska ocksa erbjudas valfrihet
avseende tillval vid ombyggnationer.

Indikatorer Arsmal Arsmal 2019 | Arsmal 2020
2018
|~'5. Hjalp nar det behovs 90 90 90

[Sl Ta kunden pé allvar o1 91 o1

Aktiviteter 2018

Utveckla arbetssatt for att vélkomna lokalhyresgéaster, SHIS och studenter i nybyggt

Kartlagga efterfragan pa produkter och tjanster och forutsattningar for bolaget att utveckla sina erbjudanden
till kund

Implementera nytt arbetssatt for jour
Skapa former for lokala marknadsinsatser med centralt kampanjmaterial for Fint hemma

Ta fram metoder for att sékerstélla att hyresgaster erbjuds ett bredare Fint hemma-sortiment vid
ombyggnationer

4 Vilskotta fastigheter

Stockholmshem ska ha valskotta fastigheter att vara stolta 6ver. En forutsattning for detta ar
att bolaget har kontroll dver fastigheternas status, arbetar proaktivt och &r en bra bestéllare
gentemot sina entreprendrer. Underhallet ska kannetecknas av balans mellan affarsmassighet,
teknik och kund.

4.1 Proaktiv forvaltning
Genom att utveckla uppfdljningen och analyserna av fastigheters status ska Stockholmshem
identifiera proaktiva atgarder. Med ett metodiskt tillvagagangssitt ska bolaget sakerstalla att
alla myndighetskrav uppfylls.

Ett val planerat och vél utfort underhallsarbete bidrar till att uppfylla flera av Stockholmshems
mal, till exempel lonsamma investeringar, 6kade intéakter och minskade kostnader. Det bidrar
ocksa till minskad klimatpaverkan genom energieffektivisering och social hallbarhet.
Underhallet ska kannetecknas av balans mellan kundens behov, fastigheterna tekniska behov
och bolagets affarsmassighet. Nar underhallsatgarder planeras ska alltid hansyn tas till
tillganglighetsaspekten och lagkrav.

For att 0ka fastigheternas livslangd kommer Stockholmshem under aret att utveckla bolagets
ronderingar, till exempel avseende objekts- och sdsongsspecifika variationer.
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Indikatorer Arsmal Arsmal 2019 Arsmal 2020

2018
.& 79,5 80 80
"B Produktindex
5] Okade intakter for VLU och tillval, % 1 12 13
“T'Andel av stadens egna fastigheter med byggnader 95 95 95
som anvands for nagot av andamalen bostad,
arbetsplats eller undervisningslokal som understiger en
radonhalt p& 200 bg/m3 Iuft, %
SAndel lagenheter i bolagets bestand som 99,5 99,5 99,6

understiger en radonhalt pa 200 bg/m3 luft, %

Aktiviteter 2018

Utveckla arbetssattet med arendeanalys for att proaktivt kunna minska antalet felanmalningar

Utveckla bolagets ronderingar t.ex. avseende objekts- och sasongsspecifika variationer

Utveckla underhéllsprocessens alla skeden och sakerstall systemstddet (t.ex. mallar och checklistor)

4.2 Bra bestidllare

Stockholmshem anvénder flera entreprendrer for drift och skotsel av fastigheterna. Det &r
darfor prioriterat att bolaget fortsatter att utvecklas som kompetent bestéllare. Alla bestallare
inom bolaget ska folja upp att det som levereras &r i enlighet med bestallningen,
fackmannamassigt utfort och att prissattningen ar rimlig.

Behovet av en god projektstyrning ar stor och arbetet med att utveckla verktyg och stod for
projektledare och bestallare fortsatter. Stockholmshems projekteringsanvisningar kommer att
fortsatta utvecklas under 2018. Anvisningarna ska stodja arbetet med att bygga nytt, bygga
om och forvalta.

Aktiviteter 2018

Utveckla projekteringsanvisningar bl.a. avseende utemiljé, stamrenovering och energieffektivisering

Genomfoér systematisk uppfoljning av strategiska avtal avseende kvalité och pris
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5 Hallbar samhallsutveckling

For att bidra till en positiv samhéllsutveckling ska Stockholmshem ta ansvar for att bygga nya
bostéader, bedriva ett aktivt miljoarbete och bidra till social hallbarhet.

5.1 Hog takt i nyproduktion

En av Stockholms storsta utmaningar &r bostadsbristen. Stockholms stads allménnyttiga
bostadsbolag har i uppdrag att ar 2019 byggstarta cirka 2500 bostader. For att medverka till
att na detta arbetar bolaget pa flera satt. Stockholmshem inventerar befintligt bestand for att
hitta mojligheter till fortatning, soker nya markanvisningar och kdper mark eller
projektfastigheter dar det ar mojligt. For att kunna bygga manga nya bostader maste
produktionskostnaderna minska. Darfor fortsatter Stockholmshem att arbeta med framtagande
av Stockholmshusen och utvecklingen av kostnadseffektiva tillfalliga bostader.

Indikatorer Arsmal Arsmal 2019 Arsmal 2020
2018

[Slantal majliga bostader i projektidéer 3500 3500 4000

|~'—‘3: Antal planerade bostéader i projektportfolj 3000 3300 3600

v Antal paborjade bostader 600 800 1000

.& 300 700 750
"B Antal fardigstallda lagenheter

Aktiviteter 2018

Vidareutveckla markackvisitionsarbetet for att 6ka antalet mojliga bostader i projektportféljen genom saval
forvarv av projektfastigheter som startade projekt

Fortséatta arbetet med Stockholmshusen i samarbete med bl.a. systerbolagen, entreprendrer och foérvaltningar

Fortsatta arbetet med att utveckla tillfalliga bostéader som industrialiserad och kostnadseffektiv bostadslésning
tillsammans med SHIS

5.2 Aktivt miljoarbete

Stockholmshem har en tydlig uppgift i att minska sin och sina hyresgéasters klimatpaverkan.
Till 2020 ska bolagets energianvéandning ha minskat med 10 procent jamfort med 2015. FoOr
att na dit maste bolaget astadkomma klara forbattringar under 2018. Det ska ske bland annat
genom battre styrning och driftsoptimering av energianlaggningar samt genom att halla jamna
temperaturnivaer kring 20-21 grader i bostader. Infér ombyggnationer ska mojligheter till
energieffektiviseringar analyseras. Stockholmshems egen energiproduktion baserat pa
solenergi ska 6ka.

Mojligheten for Stockholmshems hyresgaster att sortera sitt matavfall ska byggas ut dar det ar
mojligt.

Under aret kommer ocksa behovet av klimatanpassningsatgarder i det befintliga bestandet att

kartlaggas.
Indikatorer Arsmal Arsmal 2019 Arsmal 2020
2018
"B Kopt energi for varme, komfortkyla och varmvatten | 160 Minska Minska
i stadens allméannyttiga bostadsbolag (kWh/m2 BOA
och LOA)
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|-'5. Antal bostdder med separat insamling av matavfall 8000 Oka Oka

'?}Arlig energiproduktion baserad pa solenergi (MWh) 400 Oka Oka

[S] Energianvandning fér uppvarmning och 160 153 Minska

varmvatten, kWh/kvm

Aktiviteter 2018

Utveckla arbetsmodell for ett strukturerat energieffektiviseringsarbete
Utveckla och implementera strategi for installation och drift av férnybar energi
Kartlagg behovet av klimatanpassningséatgarder i det befintliga bestandet

Utveckla erbjudanden om pryl-, bil- och cykelpooler for hyresgéaster

5.3 Social hallbarhet

Stockholmshem ska bidra till gott liv i sina bostadsomraden. Darfor ska omradesutveckling
med fokus pa mjuka vérden ha en central roll i bolagets I6pande forvaltning. Sérskilda projekt
och satsningar ska bidra till 6kad trygghet och trivsel. Stockholmshem ska aktivt delta i
stadens lokala utvecklingsprogram och en sarskild satsning kommer att ske inom ramen for
Fokus Skéarholmen.

Bolaget kommer ocksa under aret att inventera behov av nya trygghetsskapande atgérder
(utdver redan planerade satsningar) samt ansoka om bidrag for dessa fran staden.

Infor storre ombyggnationer ska socioekonomiska konsekvensanalyser goras. Det ar viktigt
att detta tas med redan i ett initialt skede och ingar som en del i ombyggnadsprojektet.

Valet av lokalhyresgaster har stor betydelse for omradens utveckling. De mervérden
verksamheter kan ge respektive bostadsomrade ska darfor vagas in vid val av
lokalhyresgéster. Under 2018 kommer utvecklingsplaner tas fram for lokala centrum och torg
for att bolaget pa basta satt ska kunna forvalta sina lokaler i dessa lagen.

Under 2018 kommer bolaget ocksa att arbeta med en modell fér upphandling som driver
sociala krav och réttvisa villkor inom byggbranschen. Det innebar sysselséttningsframjande
atgarder samt arbetsrattsliga- och etiska krav. Under aret kommer ocksa en extern
kontrollfunktion att upphandlas tillsammans med 6vriga allmannyttiga bolag i Stockholm som
sékerstéller att kraven foljs.

Stockholmshem ska ocksa bidra till att fler som star utanfor arbetsmarknaden kommer i
arbete. Darfor kommer bolaget utveckla sina rutiner for att lattare kunna ta emot praktikanter
och personer som deltar i arbetsmarknadssatsningar. For att sakerstélla
arbetskraftsforsorjningen inom yrken kopplade till fastighetsskotsel kommer Stockholmshem
tillsammans med Familjebostader och Svenska bostader arbeta med en yrkesakademi.

Indikatorer Arsmél 2018 | Arsméal 2019 | Arsmal 2020
15! Antal formediade forsks- och traningslagenheter | 184 Tas fram 2018 | Tas fram 2019
'?"Antal tillhandahalina platser for kommunala 6 6 6
visstidsanstallningar

110 115 120

'-?"Antal tillhandahélina feriejobb
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‘¥ Antal prakiiktillfallen som genomférs inom stadens | 10 Tas fram 2018 | Tas fram 2019
verksamheter av de aspiranter som Jobbtorg
Stockholm matchar

5] sarskilda arbetsmarknadsstatsningar genom 15 Tas fram 2018 | Tas fram 2019
yresutbildningar och yrkesakademi

|»'—‘1.Tillganglighetsprojekt, % 40 40 45
|»'—‘3.Trygghet (indikator i kundméatning), % 8l 82 82

Aktiviteter 2018

Ta fram strategi for omradesutveckling och arbetet med LUP
Utarbeta modell och utféra kontroller avseende sociala krav och rattvisa villkor inom byggbranschen

Implementera socioekonomiska konsekvensanalyser vid stdrre ombyggnationer

Inventera behov och méjlighet av trygghetsskapande atgarder (utdver redan planerade atgarder) samt anstka
om trygghetsbidrag for dessa

6 Attraktiv arbetsgivare

Stockholmshems arbetsgivarvarumarke ska leda till att bolaget kan rekrytera och behalla
kompetenta och motiverade medarbetare. For att uppnd detta kravs en organisation med en
tydlig ansvarsfordelning, delegerat ansvar och klara befogenheter. Medarbetarna ska erbjudas
goda anstéllningsvillkor samt karriar- och utvecklingsmajligheter inom bolaget.
Verksamheten ska préaglas av samarbete, struktur, effektivitet och l&rande.

6.1 Intressant och utvecklande arbetsplats

For att stdrka Stockholmshems arbetsgivarvarumérke ska medarbetarna erbjudas goda
anstéllningsvillkor samt karridr- och utvecklingsmojligheter inom bolaget. Arbetsplatsen ska
vara fri fran diskriminering och préaglas av delaktighet, mangfald och jamstélldhet. Tydliga
arbetssétt och rutiner i verksamhetsprocesser ska ge goda forutsattningar for samarbete och
larande dar alla medarbetare bidrar till utveckling och effektivitet. Stockholmshem ska ha en
larande organisation med hogt i tak dar alla medarbetare har mojlighet att bidra med nya ideer
och standiga forbattringar.

Bolaget fortsatter att planera for sin kontorsflytt till Skarholmen, ”Stockholmshem 2022”. For
att redan nu utveckla Stockholmshem som arbetsplats kommer bolaget bland annat skapa
lattillgangliga och samarbetsframjande motesplatser for medarbetare 6ver enhets- och
avdelningsgrénser.

Indikatorer Arsmal Arsmal 2019 Arsmaél 2020
2018
“#’Index Bra arbetsgivare 89 90 90
|g:]_ Aktivt Medskapandeindex 84 84 85
15| AmI samarbete Oka
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Aktiviteter 2018

Skapa lattillgéngliga och samarbetsframjande motesplatser for medarbetare 6ver enhets- och
avdelningsgranser

Fortsatta utveckla det framtida kontoret i Skarholmen och bolagets évriga kontor/arbetsplatser fér 6kat
samarbete

Arrangera studiebesok och speeddating mellan enheter

Vidareutveckla arbetsgivarvarumarket genom att analysera olika yrkesrollers och individers férvantningar pa
en intressant och utvecklande arbetsplats och ta fram atgardsforslag for att méta dessa forvantningar

6.2 God och sdker arbetsmiljo

Stockholmshems arbetsmiljo ska vara inspirerande, uppmuntra mangfald och tillgodose
medarbetarnas behov. Arbetsmiljon ska vara god och sjukfranvaron ska hallas pa en Iag niva.
En tydlig delegation av arbetsmiljoansvar och klara rutiner ska sékerstélla en god arbetsmiljo
dar ingen blir diskriminerad eller behandlad pa ett krankande satt.

Indikatorer Arsmal Arsmal 2019 Arsmal 2020
2018

w: Sjukfranvaro 4,0 3,9 39

w Sjukfranvaro dag 1-14 2,0 19 1,9

Aktiviteter 2018

Genomféra utbildning inom arbetsmilj6 for chefer och skyddsombud

Etablera ansvarsfordelningen av fastighetsdgaransvaret i teknikutrymmen

6.3 Aktivt och kommunikativt ledarskap

Ett gott ledarskap ar avgdrande for att vara en attraktiv arbetsgivare. Darfor ar det sarskilt
viktigt att bolagets chefer har relevanta kompetenser for att kunna uppna sina mal och
utveckla medarbetarna. Darfor ska bolaget fortsatta att utveckla ett aktivt och kommunikativt
ledarskap. Chefer inom Stockholmshem ska vara resultatorienterade och uppmuntra sina
medarbetare till utveckling. Cheferna ansvarar for att kommunicera och implementera
ledningsinformation och fattade beslut. Chefernas ansvar for sina enheters maluppfyllelse
innebér ocksa att de aktivt ska folja upp och kommunicera resultat med sina medarbetare.

Varje chef ansvarar for ett erbjuda sina medarbetare flexibla arbetsplatslosningar for att hitta
en bra balans mellan arbete och fritid och underlétta livspusslet. Det gors bland annat genom
Okad digitalisering.

Indikatorer Arsmal Arsmal 2019 Arsmal 2020
2018
2| Ledarskapsindex 85 86 86

Aktiviteter 2018

Det aktiva och kommunikativa ledarskapet som det definierats i Stockholmshemschefen under 2017
implementeras och olika utbildningar erbjuds vid behov
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7 Vilskott bolag

Stockholmshem ska vara och uppfattas som ett valskott bolag. Bolaget ska ha en god struktur,
ett effektivt affars- och forvaltningsstdd och standigt utveckla sitt larande. Varumarket ska
starkas genom en sammanhallen och proaktiv extern kommunikation.

7.1 God struktur och effektiva arbetsfloden

Som stor fastighetsagare ar det viktigt att relevant och ratt information finns i bolagets system
och att dokument och information hanteras pa ett strukturerat satt. Darfor ska alla medarbetare
dokumentera kundarenden och information om fastigheterna utifran riktlinjer. Under aret
kommer ocksa arbetet med ett foretagsgemensamt ledningssystem starta. | detta ska
beskrivningar av viktiga arbetsrutiner finnas. Ett nytt projektstyrningsverktyg for
nyproduktions, underhalls samt administrativa projekt kommer ocksa att tas fram och
implementeras under aret.

Under hosten 2018 kommer bolagets nya fastighetssystem, Fast2, att implementeras. | och
med detta fortsatter arbetet med dess integration med Agresso.

Inom bolaget sker manga interna bestallningar. Det har staller krav pa bade interna bestallare
och leverantorer. | samband med interna bestallningar &r det viktigt att samarbeta och ha val
utarbetade rutiner.

Indikatorer Arsmaél Arsmal 2019 Arsmal 2020
2018
ol Bolaget har ett modernt och effektivt affars- och 50 55 60

forvaltningsstod

Aktiviteter 2018

Implementera Digitaliseringsstrategin
Implementera Fast2

Utveckling av ledningssystem
Implementera projektstyrningsverktyg

Utveckling och implementering av nytt intrandt och extern webb

Sakerstéll bolagets arbetssatt infor inférandet av GDPR
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7.2 Larande och innovativ organisation

Stockholmshem ska arbeta med standiga forbattringar genom att vaga prova nytt, lara av
misstag och l&ra varandra. Det sker bland annat i utvecklingen av Stockholmshems
projekteringsanvisningar och i utveckling av arbetssétt och genom vél utvecklade samarbeten.

Bolaget ska utveckla medarbetarnas kompetenser. Sarskilda satsningar kommer att géras
inom omraden som é&r av strategisk vikt, sdsom energi, och omraden som skapar frekventa
arenden som gar att forebygga.

Under aret kommer bolaget att implementera nya arbetssétt for att framja innovation.

Indikatorer Arsmal Arsmal 2019 Arsmal 2020
2018
O\ P& VAr arbetsplats tillvaratar vi idéer om 67 70 72

forbattringar

Aktiviteter 2018

Fortsatt utveckling av utbildningspaket for olika yrkeskategorier
Implementera ett verktyg for forbattringsforslag

Utred strukturer for tvarfunktionella fokusomraden, upphandling, miljo, innovation/ digitalisering

7.3 Starkt varumarke

Stockholmshems varumarke ska starkas, saval intern som externt. | en stor organisation med
olika verksamheter och projekt ar det viktigt att kommunikationen ar sasmmanhallen.
Sarskilda kommunikationsaktiviteter planeras i enlighet med varumérkesplattformen och PR-
strategin. Strategins tre fokusomraden, bostadsbyggande, stadsutveckling och
hyresgastinvolvering ger en riktning, bade strategiskt och operativt, fér hur bolaget kan skapa
positiv publicitet. Bolaget ska aktivt arbeta for att starka sitt arbetsgivarvarumarke.

Indikatorer Arsmal 2018 Arsmal 2019 Arsmal 2020

|~'5.Skulle du kunna tanka dig rekommendera 92 92 92
Stockholmshem som hyresvérd, %

Aktiviteter 2018

Utveckla en aktivitetsplan, som utgar frdn PR-strategins fokusomraden bostadsbyggande, stadsutveckling och
hyresgéstinvolvering

Utveckla planeringen for kommunikation vid nyproduktionsprojekt

Fortsatt forbattring av projektkommunikation vid ombyggnad
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Pagaende utvecklingsprojekt och prioriteringar samt sarskilda
uppdrag som kommer paga 2018

For narvarande pagar ett antal stérre uppdrag/projekt vilka ska genomforas pa ett bra och
professionellt satt med ratt resurser.

19

Uppforande av tillfélliga bostader — Bolaget har ett uppdrag att uppfora tillfalliga
bostader for personer med uppehallstillstand efter bestéllning via SHIS fran Stockholms
stad. Uppdraget ar prioriterat vilket innebdr att resurser ska tillsattas i den omfattning som
kravs mot bakgrund av de bestéliningar som gérs och de beslut om genomférande som
fattas av bolaget.

Nytt fastighetssystem — Inférande av nytt fastighetssystem, Fast 2, sker under 2018.
Eftersom arbetet med inférande ar komplext ska fragor som bereds inom bolaget ges
hogsta prioritet

Skarholmen & Stockholmshem 2022 — Om knappt fem ar ska Stockholmshems
huvudkontor flytta till Skarholmens centrum. Vi ska ocksa samlokalisera huvudkontoret
med Teknik och Ombyggnad i Solberga och Distrikt Sydvast. Syftet &r att vi i och med
flytten ska skapa moderna och vélanpassade lokaler som stodjer var organisation och
underlattar vart processinriktade arbetssatt. Arbetsplatsutvecklingen ska ocksa 6ka
kontaktytorna och utveckla samarbetet mellan olika avdelningar inom alla kontor pa
bolaget.

Fokus Skarholmen — Stadens utvecklingsprojekt med ambition att éver 6 300 nya
bostader ska byggas. Fler bostader innebar att det dessutom behdévs fler forskolor, skolor,
mer narservice, motesplatser och satsningar pa parker och grénomraden. En viktig
malsattning i projektet ar att utveckla omradet med social hallbarhet i fokus.
GrowSmarter/upprustning Valla torg — Inom ramen fér EU-projektet GrowSmarter ska
Valla Torg i Arsta utvecklas till en europeisk forebild for hallbara stadsdelar.
Stockholmshem bygger om och byter stammar i sex hus i omradet och i samband med
ombyggnaden tillkommer dven smarta tekniklésningar som ska minska husens
energiforbrukning och utslédppen av véaxthusgaser. Klart 2019.

Stockholmshyra — Under forutsattning att en dverenskommelse nas kommer bolaget
under 2018 att behdva inventera sitt bestand (genom system, besiktning och enkater) for
att skapa underlag for poangsattning. Implementering av det nya systemet kommer i sa
fall att inledas 2019. Arbetet med Stockholmshyra sker i samarbete med
Hyresgastféreningen och 6vriga bolag.

Stockholmshusen — Stockholmshem fortsatter att arbeta med Stockholmshusen
tillsammans med Familjebostader och Svenska bostader, samt entreprendrer och
forvaltningar.
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