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Forslag till budget och verksamhetsplan fér 2012 bifogas.

Budget och verksamhetsplan bygger pa foljande forutsattningar som Svenska
Bostader underhand har angivit:

Avkastningskravet satt till 3,9 mkr motsvarande 5 % pa egen kapital. Harutdver kan
Stadsholmen rakna med extra underhallsmedel om 25 mkr inom ramen for
Stimulans for Stockholm. Det underskott som harigenom uppkommer skall tdckas
av koncernbidrag frdn moderbolaget Svenska Bostader. Harigenom far Stadsholmen
del av det utrymme for kat underhall som uppkommer genom att dgaren reducerat
avkastningskravet p& Svenska Bostader 2012.

Det primara malet for verksamheten ar att hantera fastigheterna varsamt, att
bevara deras karaktar och att inte forvanska kulturhistoriskt vardefulla l6sningar
och detaljer. Forvaltningen skall sett éver aren klaras inom de ekonomiska ramar
som de totala hyresintékterna genererar och med ndjda hyresgaster.
Hemstallan

Hemstéalles att styrelsen beslutar

att godkéanna forslaget till budget och verksamhetsplan for 2012 villkorat av att

Svenska Bostéders styrelse faststaller avkastningskrav och beslutar om extramedel
for underhall i enlighet med vad som redovisas i detta arende.

Vallingby den 25 november 2011

Pelle Bjorklund
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1. ALLMANNA FORUTSATTNINGAR

1.1 Det kulturhistoriska ansvaret

Stadsholmen forvaltar enbart kulturhistoriskt vardefulla fastigheter. De flesta har hogsta
kulturhistoriska skyddsklass, d.v.s. att de motsvarar kulturminneslagens fordringar for
byggnadsminnesforklaring. Vi ar det enda bostadsforetag i Sverige som har forvaltning av
kulturhistoriskt véardefulla fastigheter som exklusiv uppgift.

Kulturhistoriskt vardefulla fastigheter ska hanteras varsamt sa att karaktaren bevaras och sa
att de inte forvanskas. Varje fastighet har sin unika historia, vilket avspeglas i material,
byggnadsdetaljer och konstruktioner. Fastigheterna maste darfor hanteras individuellt. Det
kraver forundersékningar i olika omfattning beroende pa vilken atgard som ska utforas, hog
kompetens om &ldre byggnadsteknik och material samt dokumentation av utférda atgarder
infor framtiden.

Kulturhistoriska varden &r inte méatbara pa samma séatt som manga andra krav inom
fastighetsforvaltning som t ex minimistrackor for sophdmtning, varden foér luftomsattning,
radonhalt, bullernivaer mm. Under senare ar har méatbara funktionskrav fatt en allt starkare
stallning pa bekostnad av de icke matbara kraven. Stadsholmen har en viktig roll att varna och
utveckla principer alternativa l6sningar som &r rimliga avvégningar mellan méatbara och icke
matbara krav.

1.2 Fastighetsbestandet

Vart fastighetsbestand ar mycket smaskaligt. De totalt 279 fastigheterna ligger huvudsakligen
i Stockholms innerstad med en koncentration till Sodermalm, Gamla stan och
Djurgardsstaden, men finns aven i begransad omfattning i 6vriga innerstan och i nagra
fororter.



Fastighetshestandet har utdkats med 76 fastigheter under den senaste 10-arsperioden; 17 fran
Svenska Bostader, 1 fran Samfundet S:t Erik, 53 fastigheter fran staden och 5 fastigheter i
Sabbatsbersomradet 2010 fran Micasa. En av de forvarvade fastigheterna, Kista Gard 1,
atergick till staden 2009.

De flesta forvéarvade fastigheterna har ett stort inslag av lokaler. Fastigheterna som agts av
staden har ett eftersatt underhall och i manga fall aven otidsenliga hyresvillkor. Det ar en
mangarig utmaning att hantera det eftersatta underhallet i kombination med de forhallandevis
laga hyrorna. De fem senast forvarvade fastigheterna har likande forutsattningar, dock &r
underhallsskicket battre.

Under senare ar har 4 fastigheter salts och ombildades till bostadsratt, tva under 2008 och tva
under 2010.

De immateriella vardena; lage och kulturhistoria; avspeglas inte fullt ut i nuvarande
hyressattning. Att utnyttja hyrespotentialen for bade bostéder och lokaler &r startegiskt
avgorande for kommande ar.

De manga sma och spridda fastigheterna i kombination med det kulturhistoriska ansvaret ar
kostnadsdrivande. Av forklarliga skal kan verksamheten inte bedrivas med samma nyckeltal
som i ett storskaligt och mer samlat fastighetsbestand vad galler fastighetsskotsel, underhall,
uppvarmning mm. Bestandets beskaffenhet och lage innebar att dven andra kostnader ar
avsevart hogre an i moderbolaget; till exempel forsdkringspremie, markavgifter och
fastighetsskatt.

Bestandet ar till stor del ombyggt och moderniserat under 1960-1980-tal. Vid renoveringarna
var fastigheterna ofta omoderna och i mycket daligt skick. Omdispositioner var nddvandiga
for att inrymma moderna kok och badrum. For bostaderna fanns dven krav pa forandrad
lagenhetsfordelning. Férandringarna utférdes med da géllande stilideal. De fastigheter som
byggts om under senare ar har varit i battre skick. | kombination med att synen pa renovering
har éndrats éver aren har det inneburit att senare ombyggnader varit varsammare.

Flera av fastigheterna som renoverades pa 1960- och -70-tal har behov av teknisk upprustning
inom en tioarsperiod. Ett tecken ar att vattenskadorna okar i dessa fastigheter. Att hitta en
rimlig och ekonomiskt forsvarbar niva for dessa reparationer i avvaktan pa mer
genomgripande atgarder, ar en utmaning kommande ar.

Var storsta langsiktiga utmaning ar att hantera underhallsbehovet pa ett bra satt. Det ar av
storsta vikt att vi inte skjuter en alltfor stor underhallsskuld framat i tiden. Allt underhall som
inte hanteras i tid riskerar att leda till 6kade kostnader och dessutom med missnéjda
hyresgaster. Det kan ocksa i varsta fall leda till skador pa byggnader och miljéer som ar svara
att reparera. Vi har de senaste aren fokuserat pa takunderhall och gor nu sarskilda satsningar
for fonster. Se vidare nedan under avsnitt 2.1 Ekonomi.

Sedan lange ar energibesparing en angeldgen uppgift. Konventionella metoder for tatning
eller ny teknik ar inte alltid férenlig med varsamhetskraven. Det ska dessutom utféras med
ndjda hyresgaster. Att hitta en rimlig avvagning mellan besparingskrav, god komfort och
bevarandekrav ar en tuff utmaning. Kostnaden for uppvarmning utgor 22 % av de totala
driftkostnaderna. Minskad varmekostnad, med utlovad varmekomfort for hyresgaster, ar
darfor prioriterat. | avsnittet Samhallsnytta och miljo nedan, redovisas planerade atgérder.



Awven sanering for att atgarda forh6jda radonvarden med bevarande av kulturhistoriska
varden, &r en utmaning. De forhdjda vardena fororsakas néstan uteslutande av markradon som
lacker in via husgrunder. De fastigheter som &nnu inte atgardats har visat sig vara svarare att
I6sa an vad vi tidigare bedomt och till en avsevért mycket hogre kostnad. Vi har i flera fall
provat olika alternativa metoder utan att uppna gransvardet. Det kan visa sig orimligt att
utfora nddvandiga atgarder med varsamma ingrepp till en skalig kostnad.

Manga gardar och tradgardar har stora kulturhistoriska varden som é&r lika skyddsvarda som
byggnaderna. Byggnaderna har under lang tid inventerats med hjalp av antikvarisk
sakkunskap som underlag for underhall och forvaltning. Motsvarande kunskap har
traditionellt inte funnits for tradgardarna, men genom faltstudier och kallforskning har vi
sedan manga ar successivt byggt upp kunskap dven om tradgardarnas historiska vérden.
Kunskaperna har gett oss ett nodvandigt redskap bade i den dagliga skotseln och i
forandringar av enskilda gardar. For flertalet tradgardar har vi upprattat vardprogram med
inventeringarna som grund.

Vi har ocksa en stor mangd trad, inte minst i de forvarvade fastigheterna. Trad behover,

precis som byggnader, ett langsiktigt underhall. For traden i form av beskérningar. Vi har
darfor under senare ar upprattat tradvardsplaner.

1.3 Lagstiftning om affarsmassig allmannytta och hyressattning

Fran den 1 januari 2011 galler en ny lagstiftning betraffande allmannyttiga bostadsforetag och
hyresséattning - Regeringens proposition 2009/10:85 Allmannyttiga kommunala
bostadsaktiebolag och reformerade hyressattningsregler.

Av den nya lagen framgar dels att bolagen ska ha ett allmannyttigt syfte dels att de ska
bedriva verksamheten enligt affarsmassiga principer.

Av propositionen framgar att det évergripande allmannyttiga syftet med foretagen &r att
framja bostadsforsorjningen i kommunen. | det allmannyttiga syftet ingar ocksa att ta ett
samhallsansvar. Det kan t ex handla om etiskt, miljomassigt och socialt ansvarstagande.
Séadana atgarder kan, enligt propositionen, starka foretagets varuméarke och ar darfor, sett i ett
langsiktigt lIonsamhetsperspektiv, fullt forenliga med att driva verksamheten enligt
affarsméassiga principer.

Kommunen kan, enligt propositionen, inte krava av sitt foretag att det vidtar atgarder som inte
ar lonsamma for foretaget. Det véasentliga ar att samhallsansvaret ar ett uttryck for bolagets
langsiktiga affarsmassiga engagemang och inte betingat av att foretaget har just en kommun
som agare. Vill kommunen ga langre i sina krav skall kommunen enligt propositionen
finansiera atgarderna och genomfoéra uppdragen enligt gallande regler om statsstod mm.

Vad effekterna blir for Stadsholmens del far provas fran fall till fall. En aktuell fraga ar
hyresséttning av bland annat foreningsgardar, dar styrelsen beslutat att malet for hyressattning
ar att de inom fem ar nar en niva som minst motsvarar foretagets langsiktiga sjalvkostnad.

De nya reglerna om hyressattning innebér att de kommunala bostadsféretagens
hyresnormerande roll ersatts med en normerande roll for alla kollektivt férhandlade hyror. Det
betyder att en hyra fér en ldgenhet som bestamts i en forhandlingsdéverenskommelse enligt



forhandlingslagen &r hyresnormerande oavsett om den ligger hos allmannyttan eller hos en
privatvard.

| propositionen konstateras att en forutsattning for en val fungerande hyresmarknad ar att

hyresstrukturen aterspeglar bostadskonsumenternas varderingar. Ansvaret for hyresséttningen
skall enligt propositionen aven i framtiden ligga pa de lokala parterna pa hyresmarknaden.

1.4 Stockholmsmodellen for hyressattning av bostader

| Stockholm har sedan nagot ar bedrivits ett arbete inom den s.k. Hyreskommittén som syftar
till att astadkomma en hyresstruktur som béttre svarar mot bostadskonsumenternas
varderingar. | Hyreskommittén finns representanter fér de kommunala bostadsforetagen i
Stockholms kommun, Hyresgastféreningen Region Stockholm och Fastighetsagarna
Stockholm. Tanken har varit att resultatet av arbetet skall redovisas i form av en modell for
hyressattning i Stockholm — Stockholmsmodellen — som sedan ska kunna ligga till grund for
hyresforhandlingar bade pa den privata sidan och hos allméannyttan.

Hyreskommittén enades i maj 2011 om en fardig modell for hyressattning;
Stockholmsmodellen. Dérefter har parterna inte kunnat enas om implementering och
infoérande av modellen.

1.5 Marknad

Vara fastigheter ar i allmanhet valbelagna. Utformning, standard och kvalité varierar beroende
pa byggnadernas ursprungliga andamal, alder, ombyggnadsar mm. Manga fastigheter,
lagenheter och lokaler har mycket stora ”charmvérden”.

Lagenheterna ar mycket attraktiva pa bostadsmarknaden. Omséttningen beraknas for aret till
4,1 %, vilket ar nagot lagre an under senare ar. Flertalet nya hyresgaster; drygt 60 %, kommer
till oss via direktbyten. For de lagenheter som formedlas via bostadsférmedlingen kravs
mycket langa katider.

Av bolagets totala intakt utgor lokalintakterna ca 52 %, vilket gor att vi i hog utstrackning ar
beroende av utvecklingen pa lokalhyresmarknaden. Aven om lokalerna har attraktiva lagen &r
de svarare att hyra ut an bostaderna, dven vid hogkonjunktur, da de har lagre teknisk standard
an lokaler i modernare fastigheter i motsvarande lagen. Varsamhetskravet kraver stor omsorg
vid teknisk upprustning och lokalanpassning; exempelvis for ventilation.

En redan god lokalhyresmarknad 2010 forbéattrades ytterligare under 2011. Fér 2012 bedéms
uthyrningslaget bli annu nagot béttre an foregaende ar. Det som talar for detta ar en stark
befolkningstillvaxt och hdg aktivitet inom konsultbranschen; en viktig kundkategori for oss.
Men som alltid rader viss osakerhet, t ex vilken paverkan en kris for euro-valutan kan
medfdra. For ett relativt litet foretag som Stadsholmen récker det med ett par
hyresgastkonkurser i stora lokaler, for att det ekonomiska utfallet skall paverkas vasentligt,
atminstone pa kort sikt.



2. BUDGET OCH VERKSAMHET MED MAL OCH ATGARDER

Det primara malet ar att hantera fastigheterna varsamt; att bevara deras karaktar och att
inte férvanska kulturhistoriskt vardefulla I6sningar eller detaljer. Férvaltningen ska klaras
inom de ekonomiska ramar som de totala hyresintakterna genererar och med ngjda
hyresgaster.

SB-koncernens karnvarden Hemkansla, Gronska, Affarsmannaskap och Miljéomsorg ar
viktiga utgangspunkter i detta arbete och hanteras efter vara forutsattningar.

2.1 Ekonomi

Resultatrakning for 2012 med investeringar och underhallsplan redovisas i bilaga 1 och 2.
Budgeten avser fastighetsinnehavet per den 1 januari 2012.

Avkastningskrav/ Stimulans for Stockholm

Budgeten ar upprattad med utgangspunkt fran ett avkastningskrav om 5 % pa eget kapital per
31 augusti 2011. Detta ger ett resultat efter finansnetto om 3,9 mkr innan hansyn tagits till
extramedel inom ramen for Stimulans for Stockholm.

Som namnts ovan ar den storsta langsiktiga utmaningen att hitta former och utrymme for att
hantera underhallsbehovet. Under varen 2008 inventerade vi behoven for de kommande tio
aren. Inventeringen, som redovisades for styrelsen, visade att vi successivt behévde komma
upp till en underhallsniva om i genomsnitt ca 100 mkr/ar i 2007 ars penningvarde.
Inventeringens prisniva maste justeras med aktuell prisutveckling for varje ar. Inventeringen
omfattade inte det mycket svarbedémda behovet av grundforstarkning. Utdver 6kningen av
byggkostnadsindex har, sedan inventeringen genomfordes, kostnaderna for vissa typer av
atgarder okat extra kraftigt. Detta galler framforallt kostnader som foljer av vissa
myndighetskrav som radonsanering och hissatgarder. Mot denna bakgrund behover den i
utredningen redovisade nivan justeras upp.

Stimulans for Stockholm gor det majligt 6ka underhallsvolymen for angelagna atgarder under
ett antal ar. Mot bakgrund av var underhallssituation har Svenska Bostader, inom ramen for
Stimulans for Stockholm, underhand medgivit en utokning av underhallsvolymen med 25 mkr
for 2012. Det innebdr en total underhallsvolym om 101,0 mkr och ett resultat om — 21,1 mkr.

Det dr positivt att underhallsvolymen 2012 i stort motsvarar det bedémda langsiktiga
underhallsnivan, dven om det varit 6nskvart med en ytterligare hojd niva med tanke pa de
stora behoven. Mot den bakgrunden &r det angeléget att det ges utrymme for extra
underhallssatsningar inom ramen for Stimulans for Stockholm dven kommande ar. Samtidigt
ar ambitionen att successivt hoja saval bostads- som lokalhyresintékter sa att de pa sikt ger
utrymme for en tillrackligt hog underhallsniva.

Intakter

De totala forvaltningsintakterna; 272,4 mkr; 6kar med 7,2 mkr jamfort med budget 2011.
Okningen hanfors framst till okade lokalintakter, inkl indexokningar, 6kade ersattningar for
fastighetsskatt och tomtréttsavgalder samt omférhandlingar. For de ateljéer och
foreningsgardar vi tillforts fran staden, bedoms hyresutvecklingen vara svagare.




Det ar mycket viktigt att vi har en god utveckling av vara lokalhyror. Vissa av vara lokaler har
lagre teknisk standard &n lokaler i yngre och modernare byggnader, men har & andra sidan
oftast mycket goda l&agen och attraktiva miljoer. Sannolikt finns en outnyttjad
hyreshojningspotential. Vi maste prova alla mojligheter for en béattre hyresutveckling. Vid
overlatelser gors en bedomning av hyresvillkoren; bland annat gors en marknadsbeddémning
av hyresnivan; for eventuell omforhandling med tilltradande hyresgast.

For bostadshyrorna har vi har separat forhandlingsordning med Hyresgastforeningen vilket
innebér att forhandlingar sker i sarskild ordning. Forhandlingar for 2012 har nyligen inletts.

Kostnader

Driftkostnaderna okar med 3,6 mkr till 107,6 mkr, framst beroende pa 6kade kostnader for
reparationer, takskottning och hantering av soprum. Den bedémda kostnaden for
takskottningen bygger pa de senaste arens snoforhallanden.

Den totala underhallskostnaden 2012 utg6r som ovan namnts 101,0 mkr. Det &r i niva med
budget 2011.

Lagenhetsunderhallet prioriteras hogt av hyresgasterna och hanteras efter faktiskt behov och
budgetutrymme. Underlag ar de statusinventeringar som gjorts av samtliga lagenheter. For
narvarande har underhall inte utforts i 200 lagenheter sedan 1990. Ytterligare 460 lagenheter
har inte genomgatt lagenhetsunderhall sedan 1991-1995. Vi har redan 2011 pabdrjat en
sarskild satsning for att atgarda detta behov. Satsningen fortsatter 2012 och planeras aven for
2013.

Lokalunderhallet okar jamfort med budget 2011 till 4,5 mkr. Utékningen beror pa forvantad
anpassning av stora lokaler dar hyresgasterna har aviserat avflyttning.

Av bilaga 2 framgar att 6vrigt planerat underhall; utvandigt, i gemensamma utrymmen,
myndighetskrav mm uppgar till 53,4 mkr. Den omfattande tradvardplanen ingar har med
drygt 5 mkr. Atgérderna férdelar sig enligt nedan:

Atgdirdstyp tkr %
Tak 5 800 11
Fasad/fénster 15791 30
Myndighetskrav; OVK, radon, hissar

mm 11937 22
Tekniskt underhdll, energibesparing mm 4 870 9
Trddgadrd, mark 6 082 11
Soprum/trapphus 3000 6
Portar, staket, sikerhetsatgdrder mm 5918 11

53 398

Investeringarna inrymmer bland annat ombyggnad av byggnadsminnena Cassiopea 6 och
Pollux 11, stambyte i Echo 4 och grundforstarkning av Memnon 4 i Gamla stan; omfattande
utvandig renovering av 13 fastigheter i hela bestandet, hel ombyggnad av tva mindre
byggnader i Vita Bergen som sedan lange haft stora ombyggnadsbehov och dar hyresgasterna
nu avflyttat. Kostnaden 2012 for investeringarna uppgar till ssmmanlagt 27,6 mkr.

Underhallsatgéarderna redovisas i bilaga 2.



Kostnaden for skatter och markavgifter, 36,8 mkr; &r en 6kning med 1 mkr jamfort med
budget for 2011 och avser framst héjda tomtrattsavgalder.

Mal och atgarder i sammanfattning

Mal:

e Vi ska starka vara finanser och skapa ekonomiskt utrymme for att klara
underhallsbehovet. Vi ska ha stort fokus pa driftekonomin och aktivt arbeta
med hyreshdjningspotentialer. Superdriftnettot ska 6kas fran 812 kr/kvm
2011 till 830 kr/kvm 2012.

Atgarder:

e Lokalhyror anpassas till respektive marknad dar tackning med sjalvkostnad
som mininiva.

e Marknadsanpassning av lokalhyror vid byten av hyresgast.

e Full kostnadstackning for varmekostnader vid villkorsandring av lokalavtal.

e Upprustning av teknisk standard i lokaler for att forbattra hyrespotentialen.

e Lonsamhetskalkyler vid atgarder efter vattenskador for beslut om lamplig
niva.

e Okat fokus pa driftekonomin med bland annat:

— tuffare kontroll och uppféljning av kopta tjanster
— i hogre utstrackning an hittills debitering av skador och dverslitage
— fortsatt aterkoppling av ekonomiskt resultat till bovéardar med
analyser av enskilda omraden/fastigheter.
2.2 Kund

Som namnts ovan ar lagenhetsunderhallet den mest prioriterade fragan bland
bostadshyresgasterna. For att komma ikapp behoven och énskemalen gor vi en sérskild
satsning under nagra ar.

Manga hyresgaster énskar storre eller mindre forandringar i sina lagenheter, lokaler eller i
allmanna utrymmen. Onskemalen tillgodoses dar det &r mojligt ur ekonomisk, teknisk och
kulturhistorisk synpunkt. Vi har en éverenskommelse med Hyresgéastforeningen sedan 2009
om Okat boinflytande och utdkade mdojligheter till individuella val av standardhgjning i
lagenheter. Overenskommelsen utgor en viktig utgadngspunkt for att tillmétesga rimliga
hyresgastonskemal.

Information &r en annan viktig fraga for vara hyresgaster. Satsningen pa hemsida och
aterkommande trapphusinformation under senare ar har inte gett dnskad effekt. Vi maste



darfor fortsétta utveckla och forstarka informationen. De flesta anstéllda har direktkontakt
med hyresgasterna och maste kunna ge svar och information direkt. For det kréavs att alla har
en god baskunskap. Genom utbildning och kontinuerliga diskussioner har vi skapat en
gemensam vardegrund och informationsbas. Aven informationen pa hemsidan ska forstarkas.

Manga har under aren efterfragat fordjupad information om fastigheternas historia. For att
tillmotesga detta samarbetar vi med Stadsmuseet for att ta fram faktablad for alla fastigheter.
Bladen innehaller uppgifter om byggnadernas historia och kulturhistoriska varde och ska
publiceras pa Stadsholmens hemsida. Publicering sker i ett forsta steg nar hélften av bestandet
ar genomganget; varen 2012. Arbetet ar omfattande och beraknas vara klart 2013.

Hos manga hyresgaster finns en felaktig uppfattning att bevarandekraven enbart omfattar
fastighetens yttre och inte invandiga detaljer, inredningar eller strukturer. Missuppfattningen
ar sarskilt vanligt bland lokalhyresgéster och leder ibland till omfattande diskussioner dér
vissa 6nskemal kan tillgodoses och andra inte. Vi har redan forstarkt var information i dessa
fragor vid inflyttningar och forhoppningsvis kommer faktabladen att 6ka kunskapen och
forstaelsen ytterligare.

Sedan manga ar har bostadshyresgaster mojlighet att 6ka engagemanget i sin narmiljé genom
eget arbete, s.k. sjalvforvaltning. Som ersattning erhaller man var sjalvkostnad for det arbete
man tar Over. Hyresgaster som utnyttjar detta &r mycket ndjda. Med boinflytandeavtalet har
hyresgasterna dven mojlighet till andra former av lokalt inflytande.

Hyresgasterna har pekat ut soprummen som ett annat forbattringsomrade. For att forbattra
situationen uttkade vi redan 2009 organisationen med en anstalld som varje vecka besiktigat
samtliga soprum, vid behov kontaktat sopentreprendr for rattelse samt utfért vissa mindre
atgarder. Tjansten outsourcades 2011 och kops framover av var markentreprenor.

Hyresgéasterna, sarskilt i Gamla stan, onskar forbattrade inbrottsskydd och ckad trygghet pa
kallare och vindar. For att minska risken for lagenhetsinbrott har hyresgésterna mojlighet att
genom tillval installera sdkerhetsgrindar. Skyddet vid entréportar forstarks kontinuerligt. Alla
kéllare och vindar har inventerats; hyresgasters forrad markts upp och medel avsatts for att
utfora sékrare forrad. Har prioriteras de fastigheter dar hyresgasterna varit sarskilt oroliga.

Brandskyddsarbetet behdver forstarkas, med fokus pa att trapphusen halls fria for utrymning.

Under senare ar har vi noterat en 6kning av andrahandsuthyrningar; bade tillatna och
otillatna. Lokaler och bostader utnyttjas dessutom inte alltid for avtalad verksamhet. Den
olovliga verksamheten innebér ofta problem av teknisk och sanitar art; ocksa stérningar
forekommer. Aven ansvarsfragan &r i dessa fall ett problem. Vi kommer att arbeta vidare med
dessa fragor under 2012.

Det har dven blivit allt vanligare att hyresgaster utfér ombyggnadsatgérder utan tillstand.
Man maste enligt avtal ha vart skriftliga tillstand till &ndringsatgarder. Detta efterlevs inte
regelmassigt. Forutom att atgarderna ofta inneburit att vardefulla detaljer och losningar
forvanskats, har de inte alltid varit fackmannamassigt utférda. Att komma till ratta med dessa
problem har kommit att bli en allt storre uppgift under senare ar.

Svenska Bostéder har byggt ett fibernat for bredband mm i sina fastigheter. Finansieringen
bygger pa att bostadshyresgasterna betalar ett tillagg pa hyran. Forutsattningarna for att bygga



motsvarande nét i Stadsholmen utreds. Som ett led i arbetet gjordes en anmélan till EU-
kommissionen hésten 2010. Arendet &r dnnu inte avgjort. Lokalhyresgéster som dnskar
fiberinstallation kan i de flesta fall erhalla det redan nu mot ett hyrestillagg for den
standardhdjning det innebér.

Mal och atgarder i sammanfattning:

Mal:

Atgarder:

Det dvergripande malet ar att hyresgasterna ska vara fortsatt néjda med

sitt boende/sin lokalforhyrning. Service-, produkt- och trygghetsindex i

vara arliga matningar ska hojas med minst en enhet jamfort med utfallet
2011.

Forstarkt lagenhetsunderhall under 2012 for ytskikten men dven en
sarskild satsning pa utbyte av aldre vitvaror.
Marknadsféring av méjligheterna for boinflytande och tillval.

Lokal information i trapphus varannan manad samt utokad generell
information pa hemsidan.

Publicering av faktablad pa hemsidan for hélften av fastigheterna och
fortsatt arbete med faktablad for resterande.

Samrads- och informationsméten i tidiga skeden i samband med
underhalls- och ombyggnadsarbeten.

Fortsatt introduktion av alla nya hyresgéaster, dar de vid inflyttningen
traffar bade tjansteman och bovardar.

Ronderingar, bade dagliga av bovérd och manadsvis med tjansteman.
Kampanj for sakerhetsgrindar som tillval.

Ny belysning, nya rorelsevakter, forstarkningar av forrad samt
intensifierade rojningar i allménna utrymmen for dkad trygghet.

Systematiskt brandskyddsarbete i allménna utrymmen.

2.3 Personal och organisation

Den ordinarie personalgruppen bestar av elva tjansteman, varav sex ar kvinnor; och atta
bovérdar, varav en ar kvinna. Under 2012 &r organisationen forstarkt med ytterligare en
fastighetsingenjor for att hantera lagenhetsunderhallet. Det forstarkta arbetet planeras dven for

2013.
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Den psykosociala arbetsmiljon paverkas av arbetsbelastningen. De senaste arens utékning av
fastighetsbestandet har lett till en pressad arbetssituation. Manga hyresgéaster har hdga, och
ibland orimliga, krav vilket emellanat leder till langa och svara diskussioner och
skriftvaxlingar. Vara medarbetare maste vara flexibla, strukturerade och ha god
samarbetsformaga for att vi ska fa néjda kunder. Ett antal medarbetare ar frustrerade och
osakra pd om de klarar situationen. Det leder ofta till att problemldsning fors uppat i
organisationen, vilket ar olyckligt. Bade kunder och organisationen skulle vinna pa att
problemlGsning sker sa nara kunden som mojligt. Dessa fragor hanteras kontinuerligt och i de
arliga planeringssamtalen.

Bovardarna som har den direkta kontakten med hyresgasterna ansvarar for den dagliga
informationen och driften inom sina respektive omraden. Till sin hjélp har de forvaltare och
fastighetsingenjorer som svarar for det mer langsiktiga och planerade arbetet. For att
underlatta deras vardagsarbete finns rutinbeskrivningar som ar latt atkomliga i en central
databas. Forhoppningen &r att det ska minska den upplevda stressen.

Tjanstemannen har ett ndra samarbete och arbetar ofta gransoverskridande for att stodja
varandra. | en pressad arbetssituation kravs att rutiner och riktlinjer ar tydliga och att de
tillampas. For att uppna detta har vi kontinuerliga uppféljningar av rutiner, riktlinjer och
ansvarsfordelning.

Den fysiska arbetsmiljon ar relativt riskfri. Vi genomfor arliga riskbedémningar som bygger
pa skyddsronder saval i lokaler som i fastigheterna.

Mal och atgarder i sammanfattning:

Mal:

e Det dvergripande malet &r att anstallda ska vara nojda med sin
arbetssituation och att vi ska ha ett gott ledarskap. Var organisation,
arbetssatt och rutiner ska vara effektiva och anpassade for uppgiften.
Medarbetarindex ska oka fran 744 till 760.

Atgarder:

e Fortydligad ansvarsfordelningen mellan olika yrkeskategorier for att ge
hogre arbetstillfredsstallelse och motivation.

e Det egna ansvarstagandet inom respektive yrkeskategori ska starkas
med stod av en aktivare arbetsledning.

e FOrstarkt intern information med gemensamma databaser och utbyten
for att kontinuerligt lara av varandra. Alla berorda yrkeskategorier ska
delta vid problemldsning och redovisning av slutforda projekt.

e Bovardar ska introduceras for nya hyresgéster for att underlatta
direktkontakten.
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2.4 Samhallsnytta och milj®

Det byggnadsvardande ansvaret innebar att vi har krav pa autencitet; d.v.s. att material sparas
och repareras i stallet for att bytas ut vid reparation och underhall. Vi anvander i hog
utstrackning traditionella material och metoder vid underhall och ombyggnad, vilka kan vara
dyrare vid utférandet men innebar langre hallbarhet &n vid anvandande av moderna metoder
och material. De traditionella materialen har dven fordelen att de ar reparerbara och behdver
inte bytas ut helt och hallet vid skada. Vara langre underhallscykler och begrénsade
anvandning av moderna material innebér att vi i flera avseenden ar ett verkligt miljéforetag.

Vi har en stor samlad kunskap om forvaltning av kulturhistoriskt vardefulla fastigheter. Vi har
under aren utvecklat metoder och rutiner for att sakerstalla att fastigheterna hanteras varsamt
och att deras karaktér bevaras. Vi medverkar kontinuerligt i utvecklingsprojekt, seminarier,
konferenser dar var erfarenhet av forvaltning av kulturhistoriskt vardefull bebyggelse ar
vardefull. Som stod i detta arbete har vi tillgang till sarskild specialistkompetens i ett
kulturhusrad. Radet instiftades i samband med Svenska Bostaders forvarv av Stadsholmen.

Varije ar har vi besok av minst ett tiotal grupper av fastighetségare, studenter, foreningar eller
andra intresserade. Utéver information om praktisk byggnadsvard ger det ett vardefullt
kontaktnat for fragor om forvaltning och utveckling av kulturhistoriskt véardefull bebyggelse.
Manga av de I6sningar vi tillampar &r dven applicerbara pa annan bebyggelse. Det har
uppmarksammats under aren och vi blir darfor kontaktade dven av intressenter som arbetar
med modernare bebyggelse.

Energibesparing med bevarande av kulturhistoriska varden &r en stor utmaning. Fastigheterna
ska hanteras varsamt och karaktdren ska bevaras. Det innebar att tekniskt optimala l6sningar
inte alltid &r mojliga.

Varmeforbrukningen for vara fastigheter med centralvarme ar hogre an for motsvarande
fastigheter inom Svenska Bostaders bestand. Forklaringen &r att vara byggnader ofta ar
mindre och att de av antikvariska skél inte kan isoleras mot varmelé&ckage i motsvarande
utstrackning som modernare byggnader. Konventionella metoder for tatning eller ny teknik ar
inte alltid forenligt med varsamhetskravet.

Under senare ar har vi arbetat systematiskt med olika besparingsatgarder. Det stora antalet
fastigheter med separata varmeanldggningar innebér att det ar tidskravande. Det kravs i stort
sett lika mycket arbete med en liten som med en stor anlaggning som forsorjer fler lagenheter
och darmed har en stdrre besparingspotential.

Merparten av det energibesparande arbetet har utforts via manga sma atgérder, vilka haft olika
inriktning beroende variationen av tekniska lésningar och varmeanlaggningar. Vi arbetar &ven
sedan nagra ar med forebyggande atgarder, som kanalrensning och dokumentation i databaser
av bland annat alla teknisk uppgraderingar.

En annan viktig miljofraga ar att atgarda forhéjda radonvarden. De fororsakas nastan
uteslutande av markradon som lacker in via husgrunder. De fastigheter som &nnu inte
atgardats har visat sig vara svarare att l6sa an vad vi bedomde tidigare och med en avsevart
mycket hdgre kostnad.
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Mal och atgarder i sammanfattning:

Mal:

Atgarder:

Bevara fastigheternas unika kulturhistoriska vérden.

Minskad miljobelastning med sénkt varmeforbrukning fran nuvarande
203 kWh/kvm till 201 kWh/kvm ar 2012, 199 kWh/kvm ar 2013, och
198 kWh/kvm ar 2014 och med ett slutgiltigt mal pa 195 kWh/kvm;
vilket vi med dagens tillgangliga teknik bedomer &r den lagsta niva som
ar mojlig med var typ av fastigheter.

Fortsatt utveckling av metoder och arbetssatt for rimlig avvagning
mellan matbara och icke matbara myndighets- och lagkrav.

Forebyggande arbete med rensning, kartering och dokumentation av
alla ventilationskanaler for att fa godkand ventilation.

Aktiv dvervakning av alla varmeanl&ggningar via en central databas.

Atgarda brister efter inventering av alla UC som t ex felaktigt placerade
utegivare, felaktiga pumpstopp mm.

Effektivare kontroll av varmvattentemperaturer for att i tid identifiera
och snabbt bygga bort eventuella risker for legionella.

Fortsatt utbyte av termostater pa radiatorer i allméanna utrymmen till
sparrade med lagre temperatur.

Tatning vid entréportar, trapphusfonster och lagenhetsddrrar samt
isolering av vindar dar sa ar majligt.

Anslutning av belysningar i allménna utrymmen till rorelsevakter med
omedelbar avstdngning nar ingen vistas dar.

Radonsanering for kvarvarande 5 lagenheter, exkl de tva lagenheter
som ligger i byggnad som ska saneras i samband med ombyggnad
2013.

Stockholm 2011-11-21

Christina Lillieborg
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AB STADSHOLMEN
RESULTATRAKNING 2012

Bilaga 1

Budget | Prognos 2| Budget | Av.Bul2-
Belopp Tkr 2011 2011 2012 P2/2011
RORELSENS INTAKTER
Hyresintakter bostader 124 618 123 789 126 487 2 698
Hyresintakter lokaler 138 508 138 909 143 714 4 805
Hyresintakter bilplatser 1573 1573 1629 56
Ovriga forvaltningsintakter 478 632 543 -89
SUMMA INTAKTER 265 177 264 903 272 373 7470
RORELSENS KOSTNADER
Fastighetsskotsel -29 072 -32 588 -31174 1414
Reparationer -14 000 -14 000 -15 000 -1 000
Taxebundna kostnader -38 996 -39 266 -38 707 559
Administrativa kostnader -21 937 -23 481 -22 716 765
SUMMA DRIFTSKOSTNADER -104 005 -109 335 -107 597 1738
Underhallskostnader -101 000 -101 000 -101 000 0
Markavgifter -22 687 -22 774 -23 541 -767
Fastighetsskatt -13 096 -13 096 -13 234 -138
SUMMA UNDERHALL, AVGIFTER 0 SKATT -136 783 -136 870 -137 775 -905
SUMMA KOSTNADER -240 788 -246 205 -245 372 833
DRIFTNETTO 24 389 18 698 27 001 8 303
Fastighetsavskrivning -27 640 -26 809 -27 672 -863
BRUTTORESULTAT -3 251 -8 111 -671 7 440
Jamférelsestdrande poster (reavinst/férlust) 0 0 0 0
RORELSERESULTAT -3 251 -8 111 -671 7 440
FINANSIELLA POSTER
Finansiella intakter 235 214 205 -9
Finansiella kostnader -19 603 -21 600 -20 613 987
SUMMA FINANSIELLA POSTER -19 368 -21 386 -20 408 978
RESULTAT EFTER FINANSNETTO -22 619 -29 497 -21 079 8418




AB STADSHOLMEN

PLANERADE UPPRUSTNINGAR OCH INVESTERINGAR 2012

Bilaga 2

Investeringsbelopp (Tkr)

Kostnadsford andel (Tkr)

Fastighet Adress Atgéard

2012 2012
Cassiopea 6 Sjalagardsgatan 6 Hel ombyggnad 15937 0
Stenkolet 2 Stora Mejtens grand 14 Hel ombyggnad 5000 3250
Flintan, del av Master Pers grand 1 Hel ombyggnad 1350 756
Pollux 11 Stora Hoparegrand 6 Hel ombyggnad 4 250 3485
Echo 4 Kakbrinken 4 Stambyte relining badrum 2 336 701
Memnon 4 Munkbrogatan 2 Grundférstarkning 7 000 0
Flera Flera Forstudier ombyggnader 1500 750
Flera Flera Tekniska installationer 1270 300
Medusa 5 Triewaldsgréand 3 Utvandig renovering 1500 900
Sandbacken stérre 14 -16 Sandbacksg./ Nytorgsgatan 14 [Utvandig renovering 5700 3420
Stenbodarne 1 Fjallgatan 23 Utvandig renovering 2 800 1680
Kristinebergs slott 5 Nordenflychtsvagen 22-26 Utvandig renovering 1100 660
Ugglan Mindre 7 Tavastgatan 11 Utvandig renovering 2 000 1200
Svalgangen 7 Hornsgatan 34,36 Utvandig renovering 3000 1800
Farsta Gard 1 Farstadngsvagen 12-22 Utvandig renovering 2 500 1500
Lekstugan 1 Enskede Gardsvag 14 Utvandig renovering 3200 1920
Bondesonen Storre 23 Nytorgsgatan 13 Utvandig renovering 2 000 1200
Latona 10 Prastgatan 76 Utvandig renovering 2 800 1680
Milon 1 Munkbron 3 Utvandig renovering 4 000 2 400
SUMMA 69 243 27 602
UNDERHALLSSPECIFIKATION 2012
Kategori BUDGET 2012
Lagenhetsunderhall 15 500
Underhall lokaler 4500
Ovrigt underhall; utvandigt, i gemensamma utrymmen, myndighetskrav mm 53 398
Underhall frén investeringsplan 27 602

SUMMA

101 000
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