Resultatrapport och uppfoljning av verksamheten dr 2007

Allmdint

Stadsholmen &r ett unikt bostadsforetag, det enda i Sverige med forvaltning av kulturhistoriskt
virdefulla fastigheter som exklusiv uppgift. I princip alla fastigheter har hogsta
kulturhistoriska skyddsklass, jamforbar med kraven for byggnadsminnen. Enligt gédllande
lagstiftning ska fastigheternas karaktér bevaras och de ska forvaltas sa att deras oerséttliga
vérden inte forvanskas. Forvaltningen skall utforas inom de ekonomiska ramar som de totala
hyresintidkterna genererar och med ndjda hyresgéaster.

Det primdra mdlet dr att hantera fastigheterna varsamt, att bevara deras karaktdr och att
inte forvanska kulturhistoriskt virdefulla losningar eller detaljer. Forvaltningen skall klaras
inom de ekonomiska ramar som de totala hyresintdikterna genererar och med nojda
hyresgdster.

Fastighetsbestandet utgors av bade borgarhus och enklare byggnader; uppforda fran 1600-
talet och framat. Med ett antal undantag dr de koncentrerade till Stockholms innerstad.
Bestindet har under aren 2004, 2005 och den 1 januari 2007 utdkats med totalt 21
kulturhistoriskt vardefulla fastigheter fran staden. Forvéarven ér ett led 1 en storre
omstrukturering, beslutad av kommunfullmiktige den 10 december 2003. Sedan ar 2000 har
bestandet utokats med 71 fastigheter; 17 frdn moderbolaget, en fran Samfundet S:t Erik och
53 frén staden.

Efter forvirven omfattar bestdndet 279 fastigheter med 1 669 bostdder och 732 lokaler.

Inom varje fastighet finns oftast flera byggnader. De 279 fastigheterna omfattar drygt 700
byggnader, som till 6vervigande del utgors av bostads- och lokalbyggnader, men dven ett stort
antal (drygt 200) forradsbyggnader, lusthus, uthus mm. Dessa senare har ett mycket stort
kulturhistoriskt varde i miljon och skall darfér hanteras med samma varsamhet som ovriga
byggnader. Aven tridgirdarna och gardarna har sina egna kulturhistoriska virden och hanteras
aven de efter samma principer som byggnaderna.

Varje fastighet dr unik och skall darfor forvaltas efter sina egna forutsdttningar. Det innebér att vi
analyserar fastighetens byggnads- och trddgérdshistoria innan vi beslutar hur olika atgérder skall
utforas, vilka metoder och vilket material som skall anvdndas. Analyserna leder till olika beslut 1
olika fastigheter beroende pé dess specifika historia. Av olika skil; ekonomiska,
hyresgistonskemil, myndighetskrav mm &r det ibland nddvandigt att gora vissa avsteg frin den
kulturhistoriskt basta 16sningen. I dessa situationer dr grundkravet att fastigheten inte fér
forvanskas, dvs atgdrden skall vara reversibel och s varsam att oersittliga virden inte gér
forlorade.

Av detta foljer att vi som bestéllare har en helt avgdrande roll for kvalitén 1 arbetet. Det &r vi
som beslutar om, nér och vilka atgérder som ska utforas samt vilka material och metoder som
skall anvéndas. Bara entreprenorer och konsulter som har kompetens att utfora de av oss
specificerade bestéllningarna ska anlitas. Felaktiga eller ospecificerade bestédllningar kan fa
forodande konsekvenser, inte minst ekonomiska. Resultatet dr helt beroende av att vi har
byggnadshistorisk kompetens och god kunskap om dldre byggnadsteknik och dldre tradgérdar.



Nedan redovisas en uppfoljning av verksamheten 2007. Redovisningen fokuserar pa foljande

perspektiv/kapital:
e Ekonomi
e Kund
e Personal
e Sambhille och miljé

1. Ekonomi

Det langsiktiga malet dr att stirka ekonomin, 1 syfte att skapa utrymme for att utféra underhall
och reparationer pa ett kulturhistoriskt riktigt satt. Det kulturhistoriska ansvaret i kombination
med smaskaligheten och fastigheternas stora spridning innebér att vi alltid kommer att ha hogre
kostnader &n ett konventionellt fastighetsbestand.

Arets resultat efter finansiella poster uppgick enligt bifogad resultatrikning till 12,4 mkr,
bilaga 1. Totalt avviker resultatet positivt med 12,3 mkr jamfort med budget. Avvikelsen
beror framforallt pd 6kade lokalintékter, ldgre virmekostnader, lagre kostnader for
takskottning dn budgeterat. Resultat efter skatt uppgick till 8,8 mkr. Nedan foljer
kommentarer till avvikelserna i forhallande till budget.

Ekonomiska konsekvenser av fastighetsoverforingar frdn staden

I samband med forviarven bedomdes fastighterna ge en negativ resultatpaverkan de forsta fem
aren, under fOrutsittning av att akuta underhallsitgarder omedelbart skulle borja utforas.
Erfarenheten efter de forsta verksamhetsaren ar att atgdrdernas omfattning och utférande visat sig
vara svarbeddmda och att det kridvs noggrannare projekteringar och forundersékningar innan
beslut om storre atgarder utfors. De forsta aren gav fastigheterna darfor ett positivt resultat. Under
2007 har vi borjat genomfora delar av det eftersldpande underhéllet vilket resulterat i att
fastigheterna 1 de tre paketen gav ett negativt resultat om 4 mkr.

Hyresnivaerna dr generellt ldgre 4n 1 bolagets dvriga bestand. Det har hittills varit svért att uppna
annat dn en begransad utveckling av dessa hyror.

Intdkter

Bostadshyresintdkterna understeg budget med 1,9 mkr och uppgick till 116,7 mkr. Det ldgre
utfallet beror pa att hyresforhandlingarna resulterade 1 lagre hyresniva jamfort med den
budgeterade.

Lokalhyresintidkterna dversteg budget med 4,8 mkr och uppgick till 114,6 mkr. Avvikelsen
hanfors framst till 6kat antal uthyrningar och obudgeterad ersittning for 6kad fastighetskatt.

Ovriga intikter dversteg budget med 1,4 mkr och uppgick till 2,2 mkr.

De sammanlagda intdikterna uppgick till 233,5 mkr, vilket dr 4,4 mkr over budget.

Forvaltningskostnader

Driftkostnader

Kostnaderna for fastighetsskétsel; 20,8 mkr, understeg budget med 5,2 mkr, frimst beroende
pa mycket ldga kostnader for takskottning.

Kostnaderna for reparationer: 9,4 mkr, understeg budget med 1,6 mkr framst beroende pa
farre vattenskador dn tidigare ar.



De taxebundna kostnaderan; 31,2 mkr, understeg budget med 7,7 mkr, varav 5,2 mkr avser
lagre virmekostnad. Minskad forbrukning samt varmare klimat ar en orsak till avvikelsen. En
annan &r att det varit oklara forhallanden rérande virmekostnaderna for alla nyforvéirvade
fastigheter fran staden, innebérande missbedomningar av de verkliga forbrukningarna.

De administrativa kostnaderna; 15,8 mkr, understeg budget med 1,5 mkr bland annat
beroende pé lagre hyresforluster &n vad som budgeterats och att budgeterat stod till
lokaluthyrningen inte behdvts d4 markanden vént.

Summa driftkostnader uppgick till 77,2 mkr, en sdinkning gentemot budget med 16 mkr.

Underhall

Den totala underhallskostnaden; 65,5 mkr, 6verstiger budget med 10,1 mkr. Avvikelsen
hanfors framforallt till planerat underhall dar ett antal senarelagda projekt fran 2006 nu utforts
samt tidigareldggning av andra angeldgna projekt. Foregaende ar avvek det totala resultatet
fran budget positivt med 7,0 mkr frimst beroende pa de senarelagda projekten.

Mot bakgrund av att manga fastigheter anmélts till forvérv for ombildning har vi disponerat
om mellan planerade projekt och mellan medel for planerat underhall, l1agenhetsunderhall och
underhall fran investeringsplan.

Kostnaderna for det planerade underhallet uppgick till 40,1 mkr, vilket Gverstiger budget med 9,6
mkr. Okningen hinfors till stor del till en dkad satsning pa sméskaligt underhall; totalt 9,7 mkr,
for att tillmdtesga hyresgésters dnskemal om bland annat fasadunderhéll och atgérder i allmidnna
utrymmen.

Fasad- och fonsterarbeten utfordes for 21,5 mkr bland annat pd Stora Nygatan, vid Mosebacke
torg, pa Kristinehovs malmgéard och pa Blecktornet. Takarbeten utfordes for 5,5 mkr, OVK- och
radondtgirder for 1,4 mkr och hissarbeten for ca 2 mkr.

Lokalunderhall for 3,4 mkr genomfordes for anpassning till nya hyresgésters behov.

Kostnaderna for underhall fran investeringsplan uppgick till 17,5 mkr. Investeringsprojekten
redovisas i bilaga 2. Den overvéigande delen hanfors till en omfattande upprustning av
Mariahissen och en forsta etapp i upprustningen av Kista Gard. Vi har dven inlett arbeten med
savél grundforstirkning av fastigheterna Vintertullen 20 och 21 pa S6dermalm som
upprustning av fastigheterna Ostergdtland 25 och Vintertullen 21 (annan byggnad #n den som
grundforstérks) pa Sédermalm.

Kostnaden for ldgenhetsunderhall uppgick till 4,5 mkr, vilket understeg budget med 4,0 mkr.
Avvikelsen beror framst pd att manga planerade l4genheter finns i fastigheter som anmélts for
forvarv.

Sammantaget uppgick underhdllskostnaderna till 65,5 mkr mot budgeterade 55,4 mkr.




Avgifter och skatter
Kostnaderna for markavgifter och fastighetsskatt; totalt 31,4 mkr, understeg budget med 1,5
mkr framst beroende pa aterford fastighetsskatt fran tidigare ar.

Summa forvaltningskostnader uppgick till 174,1 mkr, en positiv avvikelse med 7,4 mkr jamfort
med budget.

Avskrivningar/realisationsvinst/finansiella poster
Fastighetsavskrivningarna uppgick till 20,4 mkr, vilket understiger budget med 0,2 mkr.

Kostnaderna for kulturhistorisk beddmning infor beslut om eventuella forséljningar uppgick
till 0,7 mkr.

Den finansiella nettokostnaden blev 26 mkr mot budgeterade 27 mkr beroende pa lagre
rdntekostnader dn budgeterat.

Resultat

Resultat efter finansnetto uppgick till 12,4 mkr och éversteg dirmed budget med
12,3 mkr. Resultat efter bolagsskatt uppgar till 8,8 mbkr, en forbdittring jamfort med
foregdende dr med 3,3 mkr.

2. Kund

Omsdttningen bland bostadshyresgésterna var oforandrat 14g 2007; 5 %; vilket &dr lagre dn i SB’s
Ovriga innerstadsbestand. Totalt tecknades 101 kontrakt med nya hyresgéster, varav den
overvigande delen; 52st, var byten, 17 formedlades via bostadsformedlingen eller den interna kon
och Ovriga var evakueringar och overlatelser till sammanboende i samband med dodsfall eller
skilsmissa. Dessutom godkédndes 42 andrahandsupplételser.

Under aren har vi noterat en 6kning av otillatna andrahandsuthyrningar. Den olovliga
verksamheten innebér ofta problem av teknisk och sanitér art; storningar; grannar klagar péd
otrygghet i allminna utrymmen. Det uppstar dven problem i ansvarsfragor i dessa ldgenheter;
vi sldpps inte in for att gbra besiktningar, médtning av radonhalten, uppsittning av
brandvarnare mm. Sex hyresgéster har sagts upp for avflyttning och lagenheterna har i stillet
formedlats via bostadsférmedlingen eller internkon.

I samband med alla byten genomfors frdn och med 2007 sidkerhetsbesiktningar av
elanldggningarna med erforerliga atgérder i alla 1dgenheter och lokaler.

Den servicebarometer som genomfordes under aret gav, i likhet med hos SB, ett simre
resultat dn tidigare ar. Vi kan avlésa att den nyligen genomforda organisationsfordndringen
har annu inte fatt full effekt, bland annat har arbetsstyrkan inte varit fullbemannad forrén arets
sista manader. Liksom tidigare &rs barometrar visat dr bostadshyresgisterna pa det stora hela
ar nojda med sitt boende och anser det vara attraktivt. Man ar mindre njd med utemiljo,
soprum, sdkerhet och inre underhall.

Vi har inlett ett systematiskt arbete under aret for att mota hyresgisternas synpunkter och
onskemal. For att forbattra narmiljon gor bovéardarna dagliga ronderinger, dessutom gor vi sk
kompisronderingar dir tjdnstemdn och bovirdar gemensamt besoker fastigheterna varje



manad. Detta har resulterat i upprensningar av kéllare, vindar och soprum. Dessutom pagar ett
utvecklingsarbete med sdkerhetsdtgédrder och ett mer individuellt 1dgenhetsunderhall.

For att forbéttra ndrmiljon har vi under aret dven styrt om underhéllsmedel och satsat pé det
smaskaliga underhallet av gérdar och allménna utrymmen.

Sedan ménga ar har bostadshyresgéster mojlighet att 6ka engagemanget i sin ndrmiljo genom
eget arbete; sk sjalvforvaltning. Som ersittning erhaller man var sjdlvkostnad. De hyresgéster
som utnyttjar detta &r mycket nojda.

Vara fastigheter har stora och oersittlig kulturviarden som ska hanteras varsamt av alla, savil
av oss som av hyresgésterna. Det dr darfor viktigt att hyresgisterna far kunskap om
byggnadens historia, vilka méjligheter man har att fordndra och utveckla sin bostad och hur
man pa bista sitt skoter golv, snickerier, kakelugnar mm. I detta syfte gors en introduktion
dér hyresgésterna redan vid inflyttningen traffar bade tjinstemén och boviardar och far
muntlig information och var skrift Ett stockholmskt kulturarv. Introduktionen &r uppskattad.

Efterfragan pa lokaler har forbittrats kraftigt under 2007 och andelen vakanser har sjunkit
radikalt och utgdr bara drygt 1 % av de totala lokalintdkterna och &nnu légre sett per
uthyrningsbar area. Vakansgraden vid utgdngen av 2006 var 2,7 % av intikterna.

Hyresvirdet for outhyrda lokaler uppgick till 1,5 mkr per 2007-12-31, vilket ar 1,4 mkr lagre
an vid motsvarande tidpunkt foregaende ar. Det dr i huvudsak medelstora kontorslokaler som
svarar for hyresforlusterna; Maria Trappgrdand 7 C, Hornsgatan m fl. Vi har under éret
omforhandlat 42 lokalavtal vilket resulterat i en hyresh6jning om 17 %.

Stadsholmen har en stor del av de ateljéer som finns inom tullarna. Efterfragan ér stor och
omsittning dr 1ag. Hyresnivderna varierar bland annat beroende pa ldge och standard. I de fran
staden nyforvérvade fastigheterna ar ateljéhyrorna betydligt lagre dn i det Gvriga bestindet.

Vi véarnar om véra lokalhyresgéster och arbetar aktivt med dem for att tillmotesgéd deras behov
vid fordndringar av verksamheter, expansion eller neddragningar. Med det relativt stora och
delvis samlade lokalinnehavet har vi haft goda mojligheter att pd affarsméssiga grunder
tillmotesgd ett antal 6nskemal under aret.

3. Personal
Nitton personer; elva tjdnstemén och atta fastighetsanstillda (bovirdar); var verksamma i bolaget
2007-12-31. Tre bovérdar och en tjdnsteman har har nyanstillts under éret.

Efter organisationsfordndringen 2006 har vi arbetat vidare med att ndrmare utforma vara nya
roller, tydliggdra ansvarsfordelning, skapa nya rutiner mm. Men dven arbetat nya strategier och
ny foretagskultur med tydligare fokus pé hyresgésterna.

Under aret genomfordes en personalenkdt. Trots den pressade arbetssituationen och ny
organisation som dnnu inte riktigt nétt full effekt, gav Stadsholmens medarbetare ett
exceptionellt gott betyg till l&rande, samarbete, ledarskap och trivsel mm. Det sammanvégda
index var hogst 1 hela SB-koncernen.



4. Samhiillsnytta och miljo

Som stadens byggnadsvirdsforetag har vi ansvar for att vara ett foredome for andra
fastighetsédgare och for att utveckla principer och lésningar for att dstadkomma minsta
mdjliga ingrepp, inte minst vid olika myndighetskrav. Det utitriktade arbetet har under éret
varit begransat. Det har i forsta hand handlat om kontakter med andra fastighetsdgare samt
medverkan vid ndgra seminarier.

Det byggnadsvairdande arbetet innebir att vi sé langt det &r mojligt arbetar med traditionella
metoder och material, vilka kan vara dyrare vid utférandet men de har i allmdnhet mycket
langre héllbarhet &n moderna metoder och material. Dessutom é&r de oftare reparerbara och
behover inte bytas ut helt och hallet vid skada. Véra langre underhéllscykler och var
begrinsade anvindning av moderna material som sk plastfarger innebér att vi i flera
avseenden ar ett verkligt miljoforetag.

Energihushallning ar en angelidgen miljofrdga. Arbetet ar mycket langsiktigt. Smaskaligheten
innebdr att det tar ldng tid innan ndgra storre effekter kan méarkas. Bevarandekraven innebir
dessutom att konventionella energibesparingsatgarder inte kan tillimpas. Under aret har vi
paborjat ett sparprojekt dir vi monterat energieffektiva radiatorer i allménna utrymmen som
trapphus, kéllare, cykelforrdd mm. Arbetet fortsdtter och ska utvidgas med dversyn av portar
och fonster 1 de allmdnna utrymmena.

Ett mal for aret var att erforderliga OVK-atgérder skulle vara klara for alla ldgenheter. Vi har
utfort métningar i 54 fastigheter som foranlett atgarder i 21 fall. Alla atgérder har inte kunnat
utforas dé planerade atgirder visat sig vara oldmpliga att utféra ur kulturhistorisk synpunkt.
Nérmare utredning pagdr med mélséttning att hitta alternativa ldsningar som uppfyller alla
krav.

Radonmditningar har genomforts successivt under en femdrsperiod. Under 2007 har avslutande 65
méitningar utforts (i nyforviarvade fastigheter). I ndgra fall har de resulterat i att atgérder antingen
utforts direkt eller planeras in for kommande ar. Alla lagenheter, ddr viarden 6ver det tidigare
gransvardet 400 Bg/m3, har atgérdats under aret. I Vanadislunden har ett mycket omfattande
saneringsprojekt utforts for nairmare 1 mkr; med bland annat nytt gastitt kéllargolv och
radonfliktar. For ett antal ligenheter med métvirden mellan 200 och 400 Bq/m3 aterstar att
atgidrda kommande ar.

Christina Lillieborg



