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Christina Lillieborg Till styrelsen

Stadsholmens verksamhetsplan och budget 2013

VD:s forslag till beslut
Styrelsen for Stadsholmen beslutar féljande.
1. Budget och verksamhetsplan foér 2013 godkdnns under villkoret att AB

Svenska Bostaders styrelse faststaller avkastningskrav och beslutar om ex-
tramedel foér underhall i enlighet med vad som redovisas i detta drende.

Stockholm den 23 november 2012.

Jonas Schneider
VD

Sammanfattning
I drendet redovisas Stadsholmens férslag till verksamhetsplan och budget fér 2013.

Av verksamhetsplanen framgar att bolaget fokuserar pd grunduppdraget att vérna
de kulturhistoriska vardena i berérda omrdden, fastigheterna och lagenheterna i
kombination med att stdrka bolagets varumdrke och sdkra ndjdare hyresgaster.

Budgeten &r upprattad med utgangspunkt i avkastningskravet pa8 5 % pa eget kapi-
tal, vilket indikerar ett resultat efter finansnetto pa 4,4 mkr. Till detta tillkommer
extramedel inom ramen for Stimulans for Stockholm dér underhallsvolymen foresl3s
oka med 24 mkr for 2013. Detta innebér en total volym pa 111,3 mkr som resulte-
rar i ett negativt resultat pa 19,7 mkr fér helaret.

AB Svenska Bostaders styrelse har att faststalla avkastningskrav och beslutar
om extramedel for underhall fér dotterbolaget AB Stadsholmen.
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Verksamhetsplan

Féretagsévergripande mé§l
Verksamhetsplanen utgar fran de strategiska mal som géller fér koncernen Svenska
Bostader. Bilaga 1. Verksamhetsplan 2013 med mél, aktiviteter och riskanalys.

* Vi har Storstockholms ndjdaste kunder.

* Vi erbjuder attraktiva boendemiljoer.

* \/i har ett val underhallet och energieffektivt bestand.
* Vi d@r lonsamma.

* Vi har motiverade medarbetare.

Stadsholmens uppdrag och priméra mal &r att hantera fastigheterna varsamt, att
bevara deras karaktar och att sakerstalla att kulturhistoriskt vardefulla I6sningar och
detaljer inte férvanskas. Foérvaltningen sker utifrdn de ekonomiska ramar som de to-
tala hyresintdkterna genererar i kombination med malet att strava efter néjda hy-
resgaster.

Strategier, prioriteringar

Stadsholmens prioriteringar under 2013 handlar om att sakra en stabil balansrak-
ning i syfte att I3ngsiktigt kunna hantera underhallsbehovet; att effektivt utnyttja
de forstarkta underhallsramarna via Stimulans fér Stockholm och att 6ka kund-
néjdheten med férstarkt information och tydliggérande av det gemensamma be-
varandeansvaret samt lagenhetsunderhall.

Budget

Budgeten &ar upprattad med utgangspunkt fran ett avkastningskrav pa 5 % pa eget
kapital per den 31 augusti 2012. Detta indikerar ett resultat efter finansnetto pa 4,4
mkr innan hansyn tagits till extramedel inom ramen fér Stimulans fér Stockholm.

Stimulans fér Stockholm gér det méjligt att 6ka underhallsvolymen fér angeldgna
dtgarder under ett antal ar. Mot bakgrund ocks3 av Stadsholmens underhallssitua-
tion har Svenska Bostader, inom ramen for Stimulans fér Stockholm, medgivit en
utdkning av underhallsvolymen med 24 mkr fér 2013 (fér 2012 utékades volymen
med 25 mkr). Fér 2013 innebéar detta att den totala underhalisvolymen uppgar till
111,3 mkr med ett resultat pd - 19,7 mkr. Underskottet ticks av koncernbidrag
fr&n moderbolaget Svenska Bostéder. Harigenom far ocksd Stadsholmen del av det
utrymme for 6kat underhall som uppkommer genom att dgaren Stockholms stad har
reducerat avkastningskravet pa Svenska Bostdder 2013. Bilaga 2. Budget 2013.

Den stérsta I&ngsiktiga utmaningen &r att hitta former och utrymme fér att hantera
underhallsbehovet. Under varen 2008 inventerade bolaget behoven fér de kom-
mande tio dren. Inventeringen, som redovisades for styrelsen, visade att Stadshol-
men successivt behévde komma upp till en underhalisnivd pa i genomsnitt ca 100
mkr/ar i 2007 ars penningvérde. Inventeringens prisniva maste justeras med aktuell
prisutveckling fér varje ar. Inventeringen omfattade inte det mycket svarbedémda
behovet av grundférstarkning. Utdver 6kningen av byggkostnadsindex har, sedan
inventeringen genomférdes, kostnaderna fér vissa typer av atgarder dkat extra
kraftigt. Detta galler framfdrallt kostnader som fdljer av vissa myndighetskrav som
radonsanering och hissatgérder. Mot denna bakgrund behéver den i utredningen
redovisade nivan justeras.

Med utgangspunkt i de utmaningar Stadsholmen arbetar med &r det angeléget att
det ges utrymme fér extra underhdllssatsningar inom ramen fér Stimulans fér
Stockholm &ven kommande 8r. Samtidigt &r ambitionen att successivt hoja saval
bostads- som lokalhyresintakter sd att de pa sikt skapar utrymme for en tillréckligt
hég underhallsniva.



Intékter

De totala férvaltningsintékterna 285,3 mkr; dkar med 12,9 mkr jamfért med budget
2012. Okningen hanférs framst till 6kade lokalintékter framst for de avtal som om-
férhandlats under 2012. For de ateljéer och féreningsgardar som dverférts fran sta-
den till Stadsholmen &r hyresutvecklingen svagare.

Det ar mycket viktigt for Stadsholmen att lokalhyresintédkterna utvecklas positivt.
Vissa lokaler har lagre teknisk standard an lokaler i yngre och modernare byggna-
der, men har 8 andra sidan oftast mycket goda ldgen och attraktiva miljéer. Sanno-
likt finns en outnyttjad hyreshdjningspotential. Bolaget maste préva alla méjligheter
for en battre hyresutveckling.

De férhandlingar som planeras ske under 2013 beddmer bolaget ge en svagare ut-
veckling jamfért med de avtal som omférhandlades 2012. Vid 6verldtelser gérs en
beddmning av hyresvillkoren, bland annat gérs marknadsbedémningar av hyresni-
van som ligger till grund fér eventuell omférhandling med tilltrddande hyresgést.

For bostadshyrorna har Stadsholmen en separat férhandlingsordning med Hyres-
gastforeningen, vilket innebar att férhandlingar sker i sarskild ordning. Férhandling-
ar for 2013 har nyligen inletts och detta utgor sdledes en osdkerhetsfaktor i budget-
antagandena.

Kostnader

Driftkostnaderna 6kar med 0,9 mkr till 108,5 mkr, framst beroende pa 6kade kost-
nader for fastighetsskoétsel och administration, samtidigt som de taxebundna kost-
naderna beddms minska med 0,9 mkr. De 6kade administrativa kostnaderna avser
bl.a. arbete med varumarket och dkade kundférluster.

Den totala underh8liskostnaden 2013 uppgdr som ndmnts ovan till 111,3 mkr. Detta
ar en utdkning fran budget 2012 med ca 10 mkr. Utékningen jamfort med budget
2012 finansieras av dkade férvaltningsintakter. Fér mer detaljerad underhdllsspeci-
fikation se Bilaga 3. Planerade upprustningar och investeringar 2013.

Lagenhetsunderhéllet prioriteras hogt av hyresgésterna och hanteras inom bolaget
efter faktiskt behov och budgetutrymme. Underlag for atgéarderna &r de statusinven-
teringar som gjorts av samtliga ldgenheter. Fér narvarande har underhdll inte ut-
forts i 460 lagenheter sedan 1991-1995. Stadsholmen pabérjade redan 2011 en
sarskild satsning for att dtgarda detta behov. Satsningen fortsétter 2013 och ligger i
plan &ven fér kommande ar.

Kostnaden for lokalunderh8il utgér 3,5 mkr, vilket ligger i paritet med tidigare ars
kostnader.

Av bilaga 3 framgar att évrigt planerat underh8ll utvéndigt, i gemensamma utrym-
men, myndighetskrav m.m. uppgar till 58,3 mkr. Den omfattande tradvardsplanen
ingdr har med ca 2 mkr. Atgarderna fordelar sig enligt nedan.



Atgérdstyp tkr %
Tak 16 200 28
Fasad/foénster 7 600 13
Myndighetskrav; OVK, radon, hissar m.m. 10 600 18
Tekniska underh8ll, energibesparing m.m. 11 356 19
Trédg8rd, mark 5360 9
Trapphus, tvéattstugor m.m. 3400 6
Portar, staket, sékerhets§tgérder m.m. 3790 7
58 306

Investeringarna inrymmer bl.a. ombyggnad av Katarinabacken 8 och Barnangens
gard 1 pd Sédermalm, Knapersta 1 pd L&ngholmen, grundférstirkning av Memnon 4
i Gamla stan. Darutover tillkommer omfattande utvandig renovering av 12 fastighe-
ter spritt i hela bestdndet Kostnaden 2013 for investeringarna uppgar till samman-
lagt 34,4 mkr.

Kostnaden fér skatter och markavgifter, 37,2 mkr; ar en 6kning med 0,4 mkr jam-
fort med budget for 2012 och avser framst héjda tomtrattsavgalder.

Bilagor

1. Verksamhetsplan 2013 med mal, aktiviteter och riskanalys.
2. Budget 2013.

3. Planerade upprustningar och investeringar 2013.
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1 FOrutsattningar

Stadsholmen forvaltar enbart kulturhistoriskt vardefulla fastigheter. De flesta har hogsta kulturhi-
storiska skyddsklass, d.v.s. att de motsvarar kulturminneslagens krav for byggnadsminnesforklar-
ing. Stadsholmen &r det enda bostadsforetag i Sverige som har forvaltning av kulturhistoriskt varde-
fulla fastigheter som exklusiv uppgift.

Kulturhistoriskt véardefulla fastigheter ska hanteras varsamt sa att karaktaren bevaras. Fastigheterna
far inte forvanskas. Varje fastighet har sin unika historia, vilket avspeglas i material, byggnadsdetal-
jer och konstruktioner. Fastigheterna maste darfor hanteras individuellt. Det kraver forundersok-
ningar i olika omfattning beroende pa vilken atgard som ska utforas, hog kompetens om é&ldre
byggnadsteknik och material samt dokumentation av utforda atgarder infor framtiden.

Kulturhistoriska varden ar inte méatbara pa samma satt som manga andra krav inom fastighetsfor-
valtning som t ex minimistrackor for sophamtning, varden for luftomséttning, radonhalt, bullerniva-
er mm. Under senare ar har matbara funktionskrav fatt en allt starkare stallning pa bekostnad av de
icke matbara kraven. Stadsholmen har en viktig roll att varna och utveckla principer, alternativa
I6sningar som &r rimliga avvagningar mellan méatbara och icke matbara krav.

Bolagets fastigheter ar i allméanhet vélbeldgna. 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. Flertalet nya hyresgaster; drygt 60 %,
kommer till Stadsholmen via direktbyten. For de lagenheter som férmedlas via bostadsférmedlingen
kravs mycket langa kétider.

Av Stadsholmens totala intakt utgor lokalintakterna ca 53 %, vilket innebér att bolaget i hdg ut-
strackning ar beroende av utvecklingen pé lokalhyresmarknaden. Aven om lokalerna har attraktiva
lagen ar de svarare att hyra ut an bostaderna, aven vid hogkonjunktur, da de har lagre teknisk stan-
dard &n lokaler i modernare fastigheter i motsvarande lagen. Varsamhetskravet kréver stor omsorg
vid teknisk upprustning och lokalanpassning; exempelvis for ventilation.

En god lokalhyresmarknad 2012 forvantas ddmpas under 2013. Inom bolaget har noterats att det
under de senaste manaderna varit svarare att halla etablerade hyresnivaer uppe. Men viss osékerhet
rader sjalvfallet, t ex vilken paverkan en kris for euro-valutan kan medftra. For ett relativt litet fore-
tag som Stadsholmen racker det med ett par hyresgastkonkurser i stora lokaler, for att det ekono-
miska utfallet skall paverkas vasentligt, atminstone pa kort sikt.

1.1 Fastighetsbestand

Fastighetsbestandet ar mycket smaskaligt. De totalt 279 fastigheterna ligger huvudsakligen i Stock-
holms innerstad med en koncentration till Sdermalm, Gamla stan och Djurgardsstaden, men finns
aven i begréansad omfattning i 6vriga innerstan och i andra stadsdelar.

Fastighetshestandet har utokats med 76 fastigheter under den senaste 10-arsperioden, framst genom
overtagande fran Stockholms stad.

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 utma-
ning att hantera det eftersatta underhallet i kombination med de forhallandevis laga hyrorna.

Bestandet ar till stor del ombyggt och moderniserat under 1960-1980-tal. Vid renoveringarna var
fastigheterna ofta omoderna och i mycket daligt skick. Ombyggnader var nédvéndiga for att in-
rymma moderna kék och badrum. For bostaderna fanns dven krav pa storre lagenheter. Forandring-
arna utfordes med da gallande stilideal. De fastigheter som byggts om under senare ar har varit i
battre skick. | kombination med att synen pa renovering har andrats éver aren och att kompetensen
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har fordjupats, har det inneburit att senare ombyggnader varit varsammare.

Flera av fastigheterna som renoverades pa 1960- och -70-talet har behov av teknisk upprustning
inom en tiodrsperiod. 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.

Manga gardar och tradgardar har betydande kulturhistoriska varden som ar lika skyddsvérda 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 trad-
gardarna, men genom faltstudier och kallforskning har vi sedan manga ar successivt byggt upp kun-
skap aven om tradgardarnas historiska varden. Kunskaperna har gett oss ett nédvéandigt redskap
bade i den dagliga skotseln och i forandringar av enskilda gardar. For flertalet tradgardar har Stads-
holmen uppréttat vardprogram med inventeringarna som grund.

Pa vara fastigheter finns en stor méangd trad, inte minst i de forvéarvade fastigheterna. Trad behdver,
precis som byggnader, ett langsiktigt underhall; i form av beskarningar. Bolaget har i detta syfte
upprattat tradvardsplaner.

Bestand

Bostader Lokaler
Omrade Antal Yta Antal Yta Bilplatser
Stadsholmen tot 1631 110 426 795 87 835 219

1.2 Organisation

Befattning Antal 2012 Antal 2013
VD 1 1
Affarsomradeschef 1 1
Fastighetsingenjorer 3 3
Forvaltare 2 3
Affarsomradesekonom 1 1
Lokaluthyrare 2 2
Bostadsuthyrare 1 1
Forvaltningsassistent 1 1
Bovaérd 8 8
Totalt: 20 21

Fr om den 1 november 2012 uttkades organisationen permanent med en forvaltare med ansvar for
det planerade lagenhetsunderhallet. Tjansten har varit temporar sedan 2010.

1.3 SWOT

Styrkor: Stadsholmen har ett mycket attraktivt fastighetshestand i attraktiva lagen. Inom bolaget
finns en hog byggnadsvardande kompetens.

Svagheter: Fastighetsbestandets karaktar innebar begransningar nar det géller att kunna tillmétesga
hyresgasters Gnskemal.

Bolaget ar starkt beroende av lokalhyresmarknadens utveckling. En vikande konjunktur kan sla hart
, sérskilt mot stora objekt med begransad kundkrets.

Mojligheter: Med ett kundfokuserat varumarkesbyggande kan bolaget 6ka kundnéjdheten.
Hot: Att sékerstélla en langsiktiga finansiering for att klara den hoga underhallsvolymen.
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2 Mal, nyckeltal

Fastigheterna ska hanteras varsamt; deras karaktér ska bevaras; kulturhistoriskt vardefulla 16sning-
ar eller detaljer far inte forvanskas. Forvaltningen ska klaras inom de ekonomiska ramar som de
totala hyresintékterna genererar och med ndjda hyresgaster.

Prognos helar T2

2012 Mal SB

Overgripande mél Nyckeltal Arsmaél

Serviceindex, bosta-
der

d

79 78,1

Produktindex, bosta-

Vi har Storstockholms
der

nojdaste kunder

74 73,5

Serviceindex lokaler 76 75,8

Produktindex lokaler 78 76,2

0808 ¢

Vi erbjuder attraktiva Trygghetsindex, bo-

boendemiljoer stader 78,5 78

Antal uppgraderade
lagenheter

i

140 140

Antal lagenheter i
helombyggnad

0

22 14

Antal paborjade la-
53 genheter i helom-
byggnader

Antal fardigstallda
lagenheter i helom- 2
byggnader

Vi har ett val underhél-
let och energieffektivt
bestand

0

Antal uppgraderade
bostadslagenheter

0

Fjarrvarmeanvandning

KWh/kvm 192 192,8

Inomhusmiljéindex 90 90

Varmeanvandning,
kwh/kvm, rull 12-man

g 0|4 @

Superdriftnetto, kr/lkvm 892 851

Resultat efter finansi-
ella poster exkl. "Sti- 4 400
Vi ar lbnsamma mulans f Sthim", tkr

f

Resultat efter finansi-
ella poster inkl. "Sti- -19 652 -15 902
mulans f Sthim", tkr

d

Aktivt medskapande-
53  index AMI (Stadens 85

Vi har motiverade undersokning)

medarbetare Aktivt medskapande-

53  index AMI (Stadens
undersokning)

3 Strategier

For att uppna bolagets mal avseende kundnojdhet och attraktiva fastigheter maste forvaltningen
vara kundorienterad. Med den langsiktiga malsattningen att ha Storstockholms nojdaste kunder
har Stadsholmen forbattrat arets index for kundnojdhet. Arbetet ska fortsatta kommande ar. Under
2013 kommer bolaget att genomfora ett grundarbete for att kunna bygga varumérket Stadsholmen
starkare och darmed bidra till koncernens resultat pa ett tydligare sétt.

Fokusomraden &r bemotande, lagenhetsunderhall, utemiljo, lokal information och dkad trygghet i
allménna utrymmen.
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Vi behover satsa stort pa underhall och teknisk upprustning. Med "Stimulans for Stockholm™ har
atgarder kunnat tidigarelaggas. Under aret kommer Stadsholmen att revidera den langsiktiga under-
hallsplanen. Bedomningen &r att underhallet bor laggas fast pa en hogre niva dven pa sikt.

Med ett smaskaligt bestand med vitt skiftande lagenheter hanterar Stadsholmen lagenhetsunderhal-
let successivt enligt en grundplan. Aven i samband med omflyttningar atgardas lagenheter som har
ett nara forestaende utforandear.

Kontinuerlig energi- och eleffektivisering har hog prioritet. Aven forebyggande atgarder utfors for
att minimera atgardsforelagganden av olika slag. Med hjalp av det nyutvecklade energiverktyget
kan nu enhetliga kostnads- och energiresultat gallande energirelaterade atgarder tas fram for plane-
ring.

Stadsholmen arbetar aktivt med bade intékts- och kostnadssidan. Allmant finns en tydlig langsik-
tig hyresutvecklingspotential pa lokalsidan. Den stora andelen lokaler innebar samtidigt att bolaget i
hog utstrackning &r beroende av lokalmarknaden, vilket kan utgora en risk. En god utveckling pa
lokalsidan i kombination med att bolaget kan ta stod i Stockholmsmodellen bér kunna innebéra att
Stadsholmen kan starka mojligheterna att utfora underhall utifran de behov som finns. Med intern
styrning och uppfdljning sker en kontinuerlig kostnadskontroll.

For att Stadsholmen ska kunna uppna sina mal kravs motiverade medarbetare med stort eget an-
svarstagande. Foretagskulturen praglas av ledstjarnorna resultatorienterad, handlingskraftig, kom-
munikativ och lyhord. Ett fortsatt kundfokus och kompetensuppbyggnad starker bilden av foretaget
utat och bidrar till en 6kad tydlighet inom organisationen.

4 MAl, aktiviteter

4.1 Vi har Storstockholms ndjdaste kunder

Aktiviteter Uppféljningsansvarig Startdatum Slutdatum
Bovérdarna skall satta upp gene-
rell trapphusinformation 10 Christina Lillieborg 2013-01-01 2013-12-31
ganger per ar
Rondering bovérdar och tjanste- tima |l 1. 1o,
man 10 ganger per &r Christina Lillieborg 2013-01-01 2013-12-31
Forstarkt kundfokus Christina Lillieborg 2013-01-01 2013-09-30
r';g?;”hets“”derha“ 11401agen- oy istina Lillieborg 2013-12-31 2013-12-31
Byte av aldre vitvaror Christina Lillieborg 2013-01-01 2013-12-31
fEI‘eS".“”'”g | samband med in- Christina Lillieborg 2013-01-01 2013-12-31
yttning
Fortydliga hantering och ansvar tima |l 1. 1o,
for andringar Christina Lillieborg 2013-01-01 2013-12-31
Upprustning av teknisk standard Christina Lillieborg 2013-01-01 2013-12-31

Stadsholmens hyresgéster ar éverlag mycket néjda med sin bostad och sin lokal. Foretaget har hoga
betyg for bland annat telefon- och besokstider, skotsel av tvattstugor och stadning av trapphus. Hy-
resgasterna har dock synpunkter pa bland annat underhallet av lagenheter och trapphus, kallsorter-
ing och information.

Manga hyresgaster 6nskar forandringar som inte ar férenliga med langsiktiga bevarandekrav, eller
hyressystemet. Att hitta alternativa I6sningar som ar varsamma och férenliga med hyresgastonske-
mal ar en stor utmaning. Detta galler inte minst foretagets lokalhyresgéster.

Kulturhistoriskt vardefulla fastigheter har ofta stora varden, men kan ha vissa begrénsningar gallan-
de forandringar. Om ett hyresgastonskemal av antikvariska skal inte ar mojligt att tillgodose maste
foretaget kunna forklara varfor.
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4.2 Vi erbjuder attraktiva boendemiljéer

Aktiviteter Uppféljningsansvarig Startdatum Slutdatum
Sakerhetsatgarder i allmanna o -

utrymmen Christina Lillieborg 2013-01-01 2013-12-31
Trapphusrenovering Christina Lillieborg 2013-01-01 2013-12-31
Sr'jgg r"ygghet ikallare och pa oy iciina Lillieborg 2013-01-01 2013-12-31
Uppgradering av gardar Christina Lillieborg 2013-03-01 2013-10-31
Bevakning soprum Christina Lillieborg 2013-01-01 2013-12-31

Stadsholmens fastigheter &r attraktiva ur manga aspekter. Inbrottsrisken i lagenheter och forrad oro-
ar dock en del hyresgéster. Att hitta trygga skalskydd som ar forenade med varsamhet kraver indivi-
duell hantering och kan vara kostsamma.

Hyresgasterna har under aren varit mindre néjda med skotseln av utemiljon. Manga har angett att
det handlar om de begréansade mgjligheterna till férandringar och nyanlaggningar. Utover att det
kan vara kostsamt kan det strida mot bevarandekrav. Att hantera dessa onskemal Gver tid ar en ut-
maning.

4.3 Vi har ett val underhallet och energieffektivt bestand

Aktiviteter Uppféljningsansvarig Startdatum Slutdatum
Okad satsning pa teknisk upp- o - 0. 0.
rustning och stambyten Christina Lillieborg 2013-01-01 2013-12-31
Planerat yttre underhall Christina Lillieborg 2013-01-01 2013-12-31
Teknisk upprustning Christina Lillieborg 2013-01-01 2013-12-31
Temperaturmatning i lagenheter oy iiina | jllieborg 2013-01-01 2013-12-31
oktober t o m mars

Rensning av ventilationskanaler . -

som forebyggande OVK-atgard Christina Lillieborg 2013-01-01 2013-12-31
Belysning i allmdnna utrymmen o - 0. 0.
ansluts till rérelsevakter Christina Lillieborg 2012-01-01 2013-12-31
Avsluta radonsanering i atersta- -, ictina | jllieborg 2012-01-01 2013-12-31
ende 3 lagenheter

Stadsholmens storsta langsiktiga utmaning ar att hantera underhallsbehovet pa ett bra sétt. Det ar av
storsta vikt att en alltfor stor underhallsskuld inte skjuts framat i tiden. Underhall som inte hanteras i
tid riskerar att leda till 6kade kostnader och dessutom med missndjda hyresgéaster. Det kan ocksa i
varsta fall leda till skador pa byggnader och miljéer som &r svara att reparera.

Sedan lange ar energibesparing en angelagen uppgift. Konventionella metoder for tatning eller ny
teknik &r inte alltid forenlig med varsamhetskraven. Det ska dessutom utféras med ndjda hyresgas-
ter. Att hitta en rimlig avvagning mellan besparingskrav, god komfort och bevarandekrav ar en tuff
utmaning. Kostnaden for uppvarmning utgor 24% av de totala driftkostnaderna. Minskad varme-
kostnad, med utlovad varmekomfort for hyresgaster, ar darfor prioriterat.
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4.4 Vi ar lonsamma

Aktiviteter Uppféljningsansvarig Startdatum Slutdatum
Lénsamma lokalférhyrningar Christina Lillieborg 2013-01-01 2013-12-31
Anpassning av lokalhyror i sam- ~ cina |llieborg 2013-01-01 2013-12-31
band med byten

Manadsvisa bovardsrapporter Catharina Hawor-Danielsson 2013-01-01 2013-12-31
Eels(;gtf;‘r”de”ag for alla dtgarder i arina Hawor-Danielsson 2013-01-01 2013-12-31
Forhandiing om hyror efter tek- i | ilieborg 2013-01-01 2013-12-31
nisk upprustning

Ny analys av underhallsbehov for o -

kommande 10 &r Christina Lillieborg 2013-01-01 2013-07-31

Fran den 1 januari 2011 galler en ny lagstiftning betraffande allméannyttiga bostadsforetag och hy-
ressattning. Av den nya lagen framgar dels att bolagen ska ha ett allmannyttigt syfte dels att de ska
bedriva verksamheten enligt affarsmassiga principer. Fastigheternas immateriella varden; lage och
kulturhistoria; avspeglas inte fullt ut i nuvarande hyresséttning. Att utnyttja hyrespotentialen for
bade bostader och lokaler &r strategiskt avgorande for kommande ar.

De manga sma och spridda fastigheterna i kombination med det kulturhistoriska ansvaret ar kost-
nadsdrivande. Av forklarliga skal kan verksamheten inte bedrivas med samma nyckeltal som i ett
storskaligt och mer samlat fastighetsbestand vad géller fastighetsskétsel, underhall, uppvarmning
mm. Bestandets beskaffenhet och ldge innebar att aven andra kostnader ar avsevart hogre an i mo-
derbolaget; till exempel forsékringspremie, markavgifter och fastighetsskatt.

45 Vi har motiverade medarbetare

Aktiviteter Uppféljningsansvarig Startdatum Slutdatum
Aktivt medarbetarskap Christina Lillieborg 2013-01-01 2013-03-31
Okat ansvarstagande Christina Lillieborg 2013-04-01 2013-09-30

| foretagets karnverksamhet ar det séllan mojligt att tillampa generella I6sningar, utan det krévs
istallet individuell problemltsning. Det innebdr att samtliga medarbetare ska vara kreativa och ha
specialkompetens inom sina respektive omraden.

Manga hyresgaster har hoga krav och ibland sadana som inte bolaget kan infria utifran bl.a. antikva-
riska hansyn. Det ar inte ovanligt att kunderna tar vidare kontakter for att fa igenom sina krav och
darmed paverka forvaltningen. Vara medarbetare maste vara flexibla, strukturerade och ha god
samarbetsformaga for att vi ska fa en n6jd kund.

Bade kunder och organisationen vinner pa att problemldsning sker sa nara kunden som majligt. For
den enskilde medarbetaren skulle det ocksa innebéra starkt sjalvkansla och 6kad motivation om
man kan l6sa uppgiften sjalv. Denna situation kan avlésas i medarbetarundersékningen dar index
for bovardsgruppen ligger lagre &n i tjinstemannagruppen.
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5 Riskanalys

Overgripande mal Risk Sannolikhet Konsekvens R-tal
For lagt kundfokus 3 5 15
Vi har Storstockholms
n(’)jdaste kunder Beroende av entrepre- 4 4 16
norer
Avvagning mellan
Vi erbjuder attraktiva hyresgéasters 6nskemal
. 3 4 12
boendemiljder och varsamhet och
kulturhistoriska hansyn
Vi har ett vél underhél- héga underhallskostna-
let och energieffektivt d 9 4 5 20
o er
bestand
Beroende av utveck-
lingen pa lokalmarkna- 3 4 12
den
Viarlonsamma Oséker kostnadsut-
) 3 4 12
veckling
Stora objekt riskabla 3 5 15
Vi har motiverade Arbetsledning 2 4 8
medarbetare Personalomséttning 3 4 12
1.
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Bifaga 2

AB STADSHOLMEN
RESULTATRAKNING 2013
Budget Budget Prognos 2
Belopp Tkr 2013 2012 2012
RORELSENS INTAKTER
Hyresintakier bostader 131102 126 487 127 554
Hyresintakter lokater 151 610 143714 142 589
Hyresintakfter bilplatser 1883 1629 1857
Ovriga forvaltningsintakter 690 543 643
SUMMA INTAKTER 285 285 272 373 272 643
RORELSENS KOSTNADER
Fastighetsskétsel -31 607 -31 174 -28 070
Reparationer -15 000 -15 000 -15 000
Taxebundna kostnader -37 791 -38 707 =37 179
Administrativa kostnader -24 108 -22 716 -23714
SUMMA DRIFTSKOSTNADER -108 504 -107 597 -103 963
{nderhaliskostnader -111 285 -101 000 -101 000
Markavgifter -24 260 -23 541 -23 592
Fastighetsskatt -12 954 -13 234 -12 941
SUMMA UNDERHALL, AVGIFTER o SKATT -148 499 -137 775 -137 533
SUMMA KOSTNADER -257 003 -245 372 -241 496
DRIFTNETTO 28 282 27 001 31147
Fastighetsavskrivning -28 419 -27 672 -27 612
BRUTTORESULTAT -137 -671 3535
Jamforelsestérande poster (reavinst/ftiriust) 0 0 0
'RORELSERESULTAT 137 671 3535
FINANSIELLA POSTER
Finansiella intakter 235 205 263
Finansiella kostnader ~19 750 -208613 -19 700
SUMMA FINANSIELLA POSTER -19 515 -20 408 -19 437
RESULTAT EFTER FINANSNETTO -19 652 -21 079 -15 902
Stirmulans for Stockholm 24 052
Resultat exkl. stimulans for stockholm 4 400
Underhaliskostnad exkl Stimulans f Sthim 87 233




AB STADSHOLMEN

PLANERADE UPPRUSTNINGAR OCH INVESTERINGAR 2013

Bilaga 3

Investeringsbelopp (Tkr)

Kostnadsférd andel {Tkr)

Fastighet Adress Atgird

2013 2013
Barnangens gard 1 Tegelviksgatan 44 Hel ombyggnad 4 000 880
Katarinabacken 8 Svartensgatan 31 Hel ombyggnad 4 889 2445
Flintan, del av Master Pers grand 1 Hel ombyggnad 1000 0
Knapersia 1; Grabo Knaperstavégen 1-3 Hel ombyggnad 20753 15 564
Memnon 4 Munkbrogatan 2 Grundforstarkning 12 164 0
Flera Flera Forstudier ombyggnader 1500 1500
Flera Flera Tekniska installationer 100 0
Sandbacken storre 14 -16 Sandbacksg./ Nytorgsgatan 14 |Utvandig renovering 1200 720
Daedalus 4 Kékbrinken 11a Utvandig renovering 3000 1800
Drottningen 12-13 Katarina Kyrkobacken 3-5 Utvandig renovering 2 400 1440
Drottningen 3-4 Hogbergsgatan 12-14 Utvandig renovering 1600 960
Kristinebergs slott Kristinebergs slotisv. 15-19 Utvandig renovering 3000 1 800
Leopolds Lyra 1 Algrytevagen 90 Utvandig renovering 2000 1200
Milor 1 Munkbron 3 Utvandig renovering 1000 800
Ormen store 7 Blecktornsgrand 10 Utvandig renovering 1300 780
Stenbocken 7-8 Hornsgatan 26 A /Maria Trappgra|Utvandig renovering 2400 1 440
Stora Pryssan 2 Blecktornsgrand 1 Utvandig renovering 1300 780
Sundsta gard 1 Sundstabacken 4,6 Utvandig renovering 2800 1680
Orby Géard 2 Orby slottsvag 26 Utvandig renovering 1400 840
SUMMA 67 806 34 429
UNDERHALLSSPECIFIKATION 2013
Kategori BUDGET 2013
Lagenhetsunderhall 15 050
Underhall lokaler 3500
Ovrigt underhall; utvandigt, i gemensamma utrymmen, myndighetskrav mm 58 306
Underhall fran investeringsplan 34 429
SUMMA 111 285
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