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Uppfoljning av effektivitet inom koncernen Stockholms Stadshus
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Koncernledningens forslag till beslut

Koncernstyrelsen beslutar f6ljande.
Anmélan av rapporten godkénns.

Irene Svenonius
VD

Sammanfattning
I Kommunfullméktiges beslut om budget 2011 med inriktning f6r 2012-2013, fick
koncernledningen i uppdrag att ta fram nya nyckeltal for att méta bolagens effektivitet.

Utifrén detta uppdrag har antal nya nyckeltal tagits fram inom omraddena Ekonomi, Miljo, HR
(personal) (bilaga I) . I samband med koncernens underlag for budget 2012 redovisades
forslag till nyckeltal att folja upp, vilka godkdndes av styrelsen.

Arets uppfoljning 4r en inledning av ett fortldpande arbete och utgér ifrén indikatorer/nyckeltal
som bolagen ska inrapportera 1 det Integrerade Lednings Systemet, ILS. De nyckeltal som
samtliga bolag ska redovisa dr gemensamma.

Bolagen redovisar, 1 huvudsak, att verksamheten bedrivs effektivt avseende ekonomiska
malséttningar. Investeringsvolymer hos flera bolag avviker fran planerna och koncernledningen
anser att det dr av yttersta vikt att bolagen fortsétter att arbeta intensivt med att forbéttra
prognossdkerheten samt utveckla projekt for att kunna parera forskjutningar.

Personalresurser hanteras effektivt och flertalet bolag har en hog niva avseende personalens
Medskapandeindex. Sjukfranvaron &r ldgre &n kommunfullmiktiges angivna mal om 4,5 %.
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Det finns ett par bolag som, dven fortsédttningsvis, maste arbeta med att fraimst minska
sjukfranvaron.

Endast Svenska Bostéder och Stockholms Hamn anger att de inte fullt ut stéllt erforderliga
miljokrav pa samtliga relevanta upphandlingar. Bada bolagen anger att orsaken till avvikelsen
ska atgérdas infér kommande ar.

Sammantaget redovisar fastighetsbolagen en god maluppfyllelse avseende kvalitetsnyckeltal
sasom Produkt, Serviceindex och trygghetsindex, framf6rallt bostadsbolagen.

Avvikelserna avser frimst nyproduktion ddr malséttningar om péborjade och fardigstillda
ligenheter inte uppfyllts. Aven underhéllsatgirderna har i flera fall legat ndgot ligre 4n
planerat. Koncernledningen anser att det dr av yttersta vikt att bolagen fortsétter att arbeta
intensivt med att utveckla nya projekt for att kunna bemoéta denna osikerhet med en 6kad
volym totalt for att fortsidttningsvis kunna uppfylla mélen.

Koncernledningen uppmanar bolagen att kontinuerligt se 6ver och anpassa organisationen s
att kvalitén i forvaltningen upprétthalls, men driftskostnader minskas till formén for forbattrade
driftnetton.

Sammanfattningsvis anser koncernledningen att 2012 ars métning av effektiviteten genom nya
nyckeltal visar pa en godtagbar effektivitet i forhallande till uppsatta mal och krav. Infor
kommande ér blir det virdefullt att folja utvecklingen av nyckeltalen, som ett underlag for
utveckling av verksamheten.

Bakgrund

I samband med Kommunfullmaéktiges beslut om budget 2011 med inriktning f6r 2012-2013
fick koncernledningen i uppdrag att ta fram nya nyckeltal for att méta bolagens effektivitet.
Malet med detta projekt &r att ta fram ett begriansat antal nyckeltal, som pa ett bra sitt
aterspeglar och driver effektiviteten inom centrala omrdden och som kan anvéndas i den
l6pande uppfdljningen av verksamheterna i koncernen.

Uppdraget med att ta fram dessa nyckeltal har utgatt frin en sammanstillning av "Best
Practice” inom centrala omraden for verksamheterna. Arbetet har genomforts i samarbete med
bolagen for att utveckla pa effektivitetsmatten och miatmetoderna. Syftet ar att fa en relevant
jamforelse med den privata marknaden och andra jamforbara kommunala verksamheter.

Utifrén detta arbete har antal nya nyckeltal tagits fram inom omradena Ekonomi, Milj6, HR
(personal) (bilaga 1) . | samband med koncernens underlag for budget 2012 redovisades
forslag till nyckeltal att folja upp, vilka godkéndes av styrelsen.

For ar 2012 £6ljs nyckeltalen upp av samtliga bolag inom ramen for ILS. Darutdver har dven
ett antal nyckeltal for fastigheter som appliceras pa fastighetsbolagen faststéllts. For de
foreslagna nyckeltalen avseende IT, pdgar arbete centralt avseende definitioner och underlag
for utvéardering och mélvirde. Darfor foreslés att dessa implementeras forst 1 ndstkommande
ars budget.

Samtliga 16 dotterbolag ingar i mdtningen och bolagen har sjilva inrapporterat och
kommenterat datamaterialet (bilaga 2).



Arendet

Arets uppfoljning ir en inledning av ett fortldpande arbete och utgar ifran indikatorer/nyckeltal
som bolagen ska inrapportera i det Integrerade Lednings Systemet, ILS. De nyckeltal som
samtliga bolag ska redovisa dr gemensamma. Darutdver har bolagen moéjlighet att komplettera
med bolagsspecifika nyckeltal for att i ge en mer méngfacetterad bild av effektiviteten i
bolaget.

Jamforelsen mellan bolagen dr mindre intressant, forutom mellan bolag med liknande
verksamhet sdsom bostadsbolagen., Detta pa grund av att dotterbolagens verksamheter har
olika inriktningar, uppdrag och forutsittningar, vilket gor att det 1 vissa fall ar svart att direkt
jamfora bolagen sinsemellan. I respektive bolags rapport redovisas hur effektivt bolagen
uppfyllt de mal som asatts dem och kommentarer kring trender och avvikelser 2012.

Fo6ljande gemensamma nyckeltal redovisas pd koncernniva i rapporten:

Ekonomi
- Avvikelse investeringsbudget i procent
- Avkastning pa totalt kapital i procent
- Rorelseresultat i procent av omséttning

Personal/HR
- Aktivt Medskapande Index
- Sjukfrénvaro i procent
- Medelantal anstillda

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

F. astlgheter (giller endast fastighetsbolagen)
Antal paborjade bostiader
- Antal fardigstéllda
- Antal ombildade ldgenheter
- Produktindex
- Serviceindex
- Avkastning p4 justerat eget kapital
- Diriftnetto/kvm/ér

Bolagens redovisningar visar sammanfattningsvis enligt nedan. Om majoriteten av nyckeltal ér
uppfyllda anges att verksamheten bedrivs effektivt utifran angivna mal.

Bolag Ekonomi HR Miljo Fastighet
AB Svenska Effektiv Effektiv Effektiv Effektiv
Bostider

AB Delvis effektiv | Effektiv Delvis effektiv | Delvis effektiv
Stockholmshem

AB . Effektiv Effektiv Effektiv Delvis effektiv
Familjebostiader

Micasa Delvis effektiv | Effektiv Effektiv Effektiv




SISAB Delvis effektiv | Effektiv Effektiv Delvis effektiv
S:itErik Effektiv Effektiv Effektiv Delvis effektiv
Markutveckling
Stockholms Effektiv Effektiv Delvis effektiy | 3 relevant
Hamnar nyckeltal
AB Sto-ckholm Effekiiv Effektiv Effektiv Ej relevant
Parkering nyckeltal
Stockholm Vatten | Delvis effektiv | Effektiv Effektiv Ej relevant
nyckeltal
SGA Effektiv Effektiv Effektiv Ej relevant
nyckeltal
Stokab Effektiv Effektiv Effektiv Ej relevant
nyckeltal
SBR Effektiv Effektiv Effektiv Ej relevant
nyckeltal
Stockholms . . . . Ej relevant
Stadsteater Effektiv Delvis effektiv | Effektiv nyckeltal
Stockholms Stads Ei relevant
Bostadsformedling | Effektiv Delvis effektiv | Effektiv J
AB nyckeltal
S:t Erik Effektiv Effektiv Effektiv Ej relevant
Forsikring nyckeltal
S:t Erik Liv Effektiv Effektiv Effektiv Ej relevant
nyckeltal
AB Svenska Bostider

Rorelseresultatet blev ldgre 4n mélséttningen och sjukfranvaron nagot hogre.
Medskapandeindex uppgar dock till hoga 84 %.

EN relativt stor andel upphandlingar har saknat miljokrav men det avser tekniska
konsulttjénster, som generellt har en relativt begransad padverkan. Upphandlingarna avseende
byggentreprenader har till 100 % sédana krav.

Antalet pdbdrjade ldgenheter och driftnettot dr lagre &n malsittningen, men produkt-
serviceindex och avkastning pa totalt kapital dvertrdffar méslattningen.

AB Stockholmshem
Bolaget har en mindre avvikelse avseende avkastning pa totalt kapital (0,1 % avvikelse) och
rorelseresultat 1 procent av omséattningen.

Stockholmshem har en god nivé avseende nyckeltalen for HR, men sjukfranvaron har under
aret varit nagot hogre dn mélsittningen till f61jd av badde mer kort- och ldngvarig sjukfrdnvaro
p.g.a. olyckor pé fritiden.

Antalet pdborjade bostidder var lagre dn malsattningen liksom avkastning pé justerat eget
kapital och driftnetto/kvm/éar.

AB Familjebostiider
Bolaget har en mindre avvikelse avseende investeringar, men redovisar avsevirt hogre resultat
och hogre avkastning genom framst realisationsvinster.



Nyproduktionen uppnér inte malsittningen. Service och produktindex avseende forvaltningen
ligger pé hoga ca 80 %.

Micasa Fastigheter i Stockholm AB
Pé grund av forskjutningar i ombyggnadsprojekt har Micasa en storre avvikelse avseende
investeringsvolymen.

Nyckeltalen for fastigheter och personal dvertraffar malsattningen.

Energianvéndningen har inte minskat i den utstrdckning som forvintats pa grund av vissa
driftsproblem avseende installationer.

SISAB

SISAB redovisar viss avvikelse avseende avkastnings- och resultatkrav pa grund av sex
manaders forskjutning av inforandet av det nya ramavtalet. Sjukfranvaron har varit ndgot hogre
an malsattningen, men minskat sedan 2011. Avseende fastigheterna sa har bolaget ett nigot
lagre produktindex och serviceindex, jamfort med malséttningen. Avvikelsen dr dock liten.

SISAB redovisar en ambitids komplettering av bolagsspecifika nyckeltal som Ekonomi
fastighet, HR och Milj6. Dessa anger att 20 av 29 nyckeltal uppfyller uppsatta mélséttningar.

SGA Fastigheter
Bolaget uppfyller alla mél forutom avseende forskjutningar i investeringsplanen, framst for
Tele2 Arena.

Nyckeltalen avseende personal pekar pd mycket hoga virden avseende AMI (92) och en
obefintlig sjukfranvaro (0,5 %).

S:t Erik Markutveckling
Bolaget har en god méluppfyllelse generellt och avviker bara nagot avseende serviceindex i
fastighetsforvaltningen.

AB Stockholm Parkering
Bolaget dvertriaffar avkastnings- och resultatkrav, men avviker nagot avseende
investeringsvolymerna pd grund av forskjutningar.

I ovrigt redovisar bolaget en 1ag sjukfranvaro, dock nigot 6kande sedan 2011 och overtraffar
malet om medelantal anstillda.

Stokab
Bolaget uppfyller samtliga mal och har en god lI6nsamhet i verksamheten, 1ag sjukfrdnvaro
(2 %) och anpassar personalstyrkan efter ldagre investering och utbyggnadsvolymer.

Stockholms Stadsteater

Nyckeltalen avseende personal pekar pd en ndgot hogre sjukfranvaro och nigot hogre antal
anstéllda, jamfort med drets mélsattning. Verksamheten har dock dvertréffat malséttningen
med 30 % (467) fler forestdllningar och 20 % hogre biljettintakter.



Stockholms Stads Bostadsformedling AB

Bostadsformedlingen har haft en hogre sjukfranvaro, jamfort med malséttningen. Den har dock
minskat sedan 2011 och under 2012 infordes en handlingsplan for hilso- och friskvéardsarbete
samt nya rutiner for att minska sjukfranvaro.

AB Stockholms Hamnar

Stockholms Hamnar overtraffar mélsittningen avseende avkastning och rorelseresultat i
forhéllande till omsittningen. Investeringsnivan avviker pa grund av forskjutningar i de tre
mycket stora projekt som bolaget driver och dir tiden for tillstdndsprocesserna har varit svar att
bedoma.

Under 2012 har en upphandling inte stillt relevanta krav pa leverantorerna, men efter detta har
miljéenheten pé bolaget forstarkts infor 2013.

Stockholm Vatten

Bolaget har god maluppfyllelse med bra utfall framst avseende HR, 1ag sjukfranvaro 2,7 % och
ett medskapandeindex pd 78%. Avvikelser beror pé forskjutningar avseende
investeringsbudgeten, vilken dock minskat avsevirt sedan tidigare ar.

Stockholm Business Region

Bolaget uppfyller alla krav och mélsittning féorutom en avvikelse avseende investeringarna.
Avvikelsen avser dock endast 500 tkr, vilket kan betraktas som marginellt i
kommunkoncernsammanhang och avser endast anskaffning av inventarier.

Bolagsspecifika indikatorer - Fastighetsbolag
Avseende stadens fastighetsbolag har ett antal fastighetsrelaterade nyckeltal tagits fram for att
mita hur effektivt bolagen genomfor sitt uppdrag att forvalta stadens fastigheter.

Foljande nyckeltal &r gemensamma for bolagen;
- Driftskostnad/kvm/ar
- Underhallskostnad/kvm/ér
- Direktavkastning (driftnetto/marknadsvérde)

- Marknadsvérde/kvm

- Kvm/anstilld

- Trygghetsindex

- Rent-och snyggtindex
Bolag Antal Antal Ej Kommentar

uppfyllda | delvis uppfyllda
uppfyllda
AB Svenska 6 1 Direktavkastning 0,4 % lagre
Bostider dn malsittning.
AB 5 2 Driftskostnad hogre dn
Stockholmshem malséttning och underhall
lagre.




AB 5 2 Légre utfall avseende antal

Familjebostider kvm/per anstilld och underhall &n
malsittning.

Micasa 5 1 1 Légre trygghetsindex och

Fastigheter underhall jamfort med
malsittning.

SISAB 6 1 Rent- och snyggtindex ej uppfyllt

St Erik 3 1 1 Négot lagre rent- och snyggtindex

Markutveckling * och underhallskostnad jamfort
med mal.

*S:t Erik Markutveckling redovisar inte trygghetsindex da de enbart forvaltar kommersiella fastigheter och inte
heller antal kvm/anstélld genom att forvaltning utfors av anlitad entreprendr.

Arendets beredning
Arendet har beretts av Stockholms Stadshus AB.

Koncernledningens synpunkter

Ekonomi

Bolagen redovisar i huvudsak att verksamheten bedrivs effektivt utifrdn angivna mélséttningar.
Flera bolag anger dock att malséttningen avseende investeringsvolymer avviker fran planerna.
Hos flertalet bolag beror detta pa omstidndigheter som bolagen inte sjdlva rader over;
overklaganden av detaljplaner, bestidllningar fran storre hyresgister m.m.

Koncernledningen anser att det dr av yttersta vikt att bolagen fortsétter att arbeta intensivt med
att forbéttra prognossédkerheten samt utveckla projekt for att kunna parera eventuella
forskjutningar for att fortsattningsvis kunna verkstilla investeringsplanerna.

Personal
Flertalet bolag har en hog nivd avseende personalens Medskapandeindex (75-92).

Sjukfranvaron &r ligre &n kommunfullmiktiges angivna mal om 4,5 % hos samtliga bolag,
forutom SISAB och Bostadsformedlingen, som ligger ndgot darover.

Generellt anser koncernledningen att bolagen kan pévisa ett bra arbete med personalfragor och
ett gott resultat avseende personalens syn pa sin arbetssituation samt laga sjuktal. Det finns
dock ett par bolag som dven fortsittningsvis méste arbeta med dessa fragor for att forbéttra
situationen.

Miljo

Endast Svenska Bostidder och Stockholms Hamn anger att de inte fullt ut stéllt erforderliga
miljokrav pa samtliga relevanta upphandlingar. Orsaken till avvikelsen anger de bada ska
atgirdas infor kommande ar.

Koncernledningen anser att bolagen genomfort ett bra arbete med att implementera kraven 1
stadens miljoprogram och att de stéller rutinmissigt hoga krav pa sina underleverantdrer av
bade tjanster, entreprenader och byggprojekt.



Fastigheter
Sammantaget redovisar fastighetsbolagen en god méluppfyllelse avseende kvalitetsnyckeltal
sasom Produkt, Serviceindex och trygghetsindex, framf6rallt bostadsbolagen.

Avvikelserna avser frimst nyproduktion ddr malséttningar om paborjade och fardigstillda
ligenheter inte uppfyllts. Aven underhallsatgirderna har i flera fall legat nigot ligre 4n
planerat. Koncernledningen anser att det dr av yttersta vikt att bolagen fortsétter att arbeta
intensivt med att utveckla nya projekt for att kunna moéta denna osékerhet med en dkad volym
totalt for att fortsdttningsvis kunna uppfylla malen.

Personaltdtheten 1 forhéllande till volymen fastigheter varierar mellan ca 5 500 kvm/anstalld
(Familjebostider) till ca 13 000 kvm/anstdlld (Micasa). Variationen kan delvis forklaras av
andel kopta tjénster i forvaltningen, vilken adr hogre hos Micasa. Det dr virt att notera att de tre
bostadsbolagen redovisar en variation mellan 7 800 kvm/anstilld (Svenska Bostéder) till
Familjebostéders nivd om 5 500 kvm/anstilld. En ytterlighet avseende andel kopta tjanster dr
St Erik Markutveckling som anvénder extern personal for all férvaltning och redovisar ett
nyckeltal om 52 000 kvm/heltidsanstélld.

Koncernledningen uppmanar bolagen att kontinuerligt se 6ver organisationen efter variationer i
volymer, sa att kvalitén i forvaltningen uppritthalls, men driftskostnader minskas till forméan
for forbéattrade driftnetton.

Sammanfattningsvis anser koncernledningen att 2012 ars métning av effektiviteten genom nya
nyckeltal visar pa en godtagbar effektivitet i forhallande till uppsatta mal och krav. Infor
kommande &r kommer det bli ytterligare virdefullt att folja utvecklingen av nyckeltalen som
ett underlag for utveckling av verksamheten.

Bilagor
1. Nyckeltal for métning av effektivitet
2. Koncernbolagens rapporter 2012



