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Arendet

Bifogat foreligger en rapport med jamférelse av utfall 2013 mot budget och mal.
Budget 2013 byggde pa ett avkastningskrav pa 5 % pa eget kapital, vilket
indikerar ett resultat efter finansnetto pa 4,4 mnkr. Till detta tillférs extra medel
inom ramen for Stimulans for Stockholm. Resultatet fére skatt och inraknat
extra medel uppgar till 11,7 mnkr.
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Bilaga 1

Uppfilining av budget och verksamhetsmal 2013

UPPFOLJINING AV BUDGET
Uppf6ljning av utfall jimfort med budget 2013; se resultatriikning 2013 bilaga 2.

Arsutfall efter bokslutsdispositioner

Resultatet uppgar tili -11,9 mnkr, jamfort med budget om -19,7 mnkr. Skillnaden beror pa hdgre
intékter, men frimst pa ldgre kostnader for fastighetsskotsel, virmeforbrukning, administration samt
réntor.

Resultat fore skatt &r 11,7 mnkr efter erhéllet koncernbidrag fran moderbolaget om 23,6 mnkr.

Intiikter
De totala intdkterna uppgar till 285,5 mnkr mot budgeterade 285,3 mnkr.

Intikterna netto for bostiader uppgar till 131,3 mnkr mot budgeterade 131,1 mnkr.
Intiikterna netto {6r lokaler uppgér till 150,8 mkr mot budgeterade 151,6 mnkr.

Ovriga intikter uppgér till 1,5 mnkr mot budgeterade 0,7 mnkr. Avvikelsen beror frimst pa en
atervunnen fordran, en dterbetalning fran FORA- forsfikring, men dven pa grund av Skat fokus pa
utdebitering av skador orsakade av hyresgister.

Driftkostnader

Kostnaden for fastighetsskotsel uppgar till 26,1 mnkr mot budgeterade 31,6 mnkr, Kostnaden blev 5,5
mnkr ligre fin budgeterat friimst beroende pa ligre kostnader for takskottning och senareliiggning av
tridgardsuppgraderingar. Kostnaden for reparationer blev 15,3 mnkr mot budgeterade 15 mnkr.

De taxebundna kostnaderna (vatten, el, gas, viirme och sophantering) uppgar till 36,5 mnkr mot
budgeterade 37,8 mnkr. Avvikelsen beror frimst pa ligre virmekostnad om 0,6 mnkr; beroende pa
energibesparing och varmare vider dn normalt samt pa ldgre elkostnader om 0,7 mnkr.

De administrativa kostnaderna uppgar till 23,2 mnkr mot budgeterade 24,1 mnkr. Avvikelsen hiinfors
framst till senareliggning av faktablad.

Superdriftnettot (intikter minus driftkostnader) blev 34,9 mnkr mot budgeterade 28,3 mnkr.

Underhillskostnader

Stora satsningar pa underhall har skett under aret och de sammanlagda underhallskostnaderna uppgér
till budgeterade 111,3 mnkr. Jim{drt med budget har en omférdelning skett fran underhall fran
investeringsplan till planerat underhéll och ligenhetsunderhall.




Bilaga 1

Underhallskostnaderna fordelades enligt foljande (mnkr):

B Myndighetskrav, energispar
16,7 mnkr

W Tak, fasad, fonster
38,7 mnkr

i Smaskaligt; portar, tradgard mm
8,6 mnkr

m Ombyggnader
20 mnkr

= Lokalanpassningar
5 mnkr

11 Ldgenhetsunderhall
22,3 mnkr

Fastighetsskatt och markavgifter
Fastighetsskatten uppgar till 13,9 mnkr mot budgeterade 13 mnkr.

Markavgifter uppgar till budgeterade 24,3 mnkr.

Fastighetsavskrivningar
Fastighetsavskrivningar uppgar till 28,7 mnkr mot budgeterade 28,4 mnkr.

Finansiella poster
Finansnettot uppgar till 18 mnkr mot budgeterade 19,5 mnkr, beroende pa ldgre rintekostnader.

UPPFOLJNING AV VERKSAMHETSMAL

Uppf6ljning av verksamhetsmal framgar av bifogade verksamhetsberittelse; bilaga 3. Hir redovisas
dven kommentarer om de aktiviteter som genomfort under aret for att uppna malen.




AB STADSHOLMEN

RESULTATRAKNING 2013

Bilaga 2

Ack Budget Av- Progons 2 Av-
vikelse vikelse
Belopp Tkr Utfall 2013 2013
RORELSENS INTAKTER
Hyresintékter bostader 131 331 131 102 229 131189 142
Hyresintakter lokaler 150 838 151 610 ~772 151 018 -180
Hyresintékter bilplatser 1841 1883 -42 1855 -14
Ovriga férvaltningsintakter 1521 690 831 1332 189
SUMMA INTAKTER 285 531 285 285 246 285 394 137
RORELSENS KOSTNADER
Fastighetsskotsel -26 098 -31 607 5 508 -30 892 4 794
Reparationer -156 320 -15 000 -320 -15 000 -320
Taxebundna kostnader -36 481 -37 791 13100 -37 616 1135
Administrativa kostnader -23 190 -24 106 916 -21 896 -1 294
SUMMA DRIFTSKOSTNADER ~101 089 -108 504 7 415 -105 404 4315
Underhaliskostnader -111 278 -111 285 7 -110 970 -308
Markavgifter -24 323 -24 260 -63 -24 283 -40
Fastighetsskatt -13 893 -12 954 -939 -13 998 105
0
SUMMA UNDERHALL, AVGIFTER o SKATT -149 494 -148 499 -995 -149 251 -243
SUMMA KOSTNADER -250 583 -257 003 6 420 -254 655 4072
0
DRIFTNETTO 34 948 28 282 6 666 30 739 4 209
Fastighetsavskrivning -28 730 -28 419 -311 -28 885 155
0
BRUTTORESULTAT 5218 137 6 355 1854 4 364
Jémforelsestérande poster {reavinst/fdrlust) -110 0 -110 0] -110
IRORELSERESULTAT 6108 137 6 245 1854 4 254
FINANSIELLA POSTER
Finansiella intakter 298 235 63 290 8
Finansiella kostnader -18 277 -19 750 1473 -17 800 -377
SUMMA FINANSIELLA POSTER -17 979 -19 515 1536 -17 610 -369
0
RESULTAT EFTER FINANSNETTO 11 871 -19 652 7781 -15 756 3885
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Verksamhetsberattelse 2013




1 Mal/Nyckeltal

1.1 Vi har Storstockholms néjdaste kunder

Nyckeltal Periodicitet Eff:lcl, dens ﬁ‘;:{:-u" Qﬁgget Arsmal ﬁ;?ég:nos Utf fg ar
m ¥
Serviceindex, Tertial 78,1 79 78,1 78,1
bostader
ga .
Produktindex, Tertial 73,5 74 73,5 73,5
bostader
m §
SEivicalRdE% Tertial 75,8 76 75,8 75,8
lokaler
53 i
Prodiildindex Tertial 75,6 79,2 75,6 76,2
lokaler
- Avflyttning Manad 41
bostader, %
- Vakanser, Manad 2.9
lokaler %
- Manad 0 0
avhysningar
= Antal Manad 0 0
avhysningar - varav
hyresskuld
= ntal Manad 0 0
avhysningar - varav
ovrigt
= Antraffbarhet Manad 64,8
bovardar, %
™= Antal samtal till Manad 361
boférmedlare/kundtja
nst
Antraffbarhet Manad 80 &0
boférmedlare, %
1.2 Vi erbjuder attraktiva boendemiljoer
Nyckeltal Periodicitet Etef:ﬁ dens f:ff:ﬁu" ﬁﬁzget Arsmal :;f;_nos Utf fg ar
Trygghetsindex, Tertial 76,9 78,5 76,9 7T
bostader
1.3 Vi har ett vél underhallet och energieffektivt bestand
Nyckeltal Periodicitet E;:ﬁ dans ﬁ;‘;ﬂuu ﬁﬁsget Arsmal E:I:g;:.nos Utf fg ar
m &
-t Manad 171 140 140 145
uppgraderade
bostadslagenheter
S'a n
™ Antal paborjade  'ertial 13 13
lagenheter i
helombyggnader
m .
Antal Tertial 2 22 2
fardigstallda
lagenheter i
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Periodens Ack/rull Ack Prognos

Nyckeltal Periodicitet utfall utfall budget Arsmal helar Utf fg ar
helombyggnader
33 - Manad 189,6 192 192
Varmeanvandning,
kWh/kvm, rull 12-
man
52 - Manad 89 90 89
Inomhusmiljéindex
1.4 Vi ar Ibnsamma
s Periodens  Ack/rull Ack 5 Prognos p
Nyckeltal Periodicitet utfall utfall budget Arsmal helar Utf fg ar
Superdriftnetto, Manad 66 930 889 889 873
kr/kvm
53 i
"= Resultat efter Tertial 4400
finansiella poster
exkl. "Stimulans f
Sthim", tkr
£3 o
= Resultat efter Manad -11 871 -20 221 -20 221 -14 804
finansiella poster inkl.
"Stimulans f
Sthim", tkr
Manad 561 561 561
Underhallskostnad,
kr/kvm
™= Bokfort varde Manad 852
fastigheter, mkr
L Investeringar Manad 61,8 34,2 34,2
under aret, mkr
™ Antal bostader Manad 14
utan intakt
" Kostnad for Manad 0 20 200
processférluster
(3081), tkr
| [Pa—. Manad 115 1440 800
tomstallda bostader
(3084), tkr
= Utestaende Kvartal 8
fordringar, % av
debiterat
== Andel fordringar Kvartal o3
aldre &n 3 man, %
™ Konstaterade Kvartal 0 1996
hyresfarluster, tkr
(kto 6351)
= ntal Manad 31 478
inkassokrav, bostad
och lokal
1.4.1 Ekonomitabell
Mkr Ack utfall Ack budget Budget helar Prognosbedémn Prognosbedémn
Féreg man Innev man
Intakter 286 285 285 285
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Mkr Ack utfall Ack budget Budget helar Prognosbedémn Prognosbedémn
Féreg man Innev man
Driftkostnad 101 109 109 103
Superdriftnetto 184 176 176 183
Underhallskostnad 111 111 111 111
1.5 Vi har motiverade medarbetare
S Periodens  Ack/rull Ack i Prognos 5
Nyckeltal Periodicitet utfall utfall budget Arsmal helar Utf fg ar
Aktivt Tertial 86 85 86 83
medskapandeindex
AMI (Stadens
undersdékning)
— Sjukfranvaro, %, Tertial 323
rull 12-man
1.6 Fastighetsinformation
WM Periodens  Ack/rull Ack 5 Prognos 5
Nyckeltal Periodicitet utfall utfall budget Arsmal helar Utf fg ar
™ Yta bostader, Manad 110 110
tusentals kvm
™ Yta lokaler, Manad 88 a8
tusentals kvm
== Totalyta, Manad 198 198
tusentals kvm
== Antal lagenheter Manad 1631
™ Antal lokaler Manad 796
Manad 58

™= Antal bilplatser

2 Aktiviteter

2.1 Vi har Storstockholms ndjdaste kunder

Vi har f6ljt var aktivitetsplan och i vissa fall 6vertréffat vara mal. Savél service- som produktindex har 6kat under &ret.
Uppskattade atgirder dr uppgraderingen av 171 ldgenheter, och det systematiska bytet av drygt 380 &ldre vitvaror. Vi
har dven forbattrat tydligheten for ansvarsfordelning och ansvar for bevarande av kulturhistoriska virden.

Uppféljningsansvari

Aktiviteter Startdatum Slutdatum g Kommentar
2014-01-14
Bovardarna skall satta Vi har foiit pl d
upp generell B9 e _ . ! oljt planen me
trapphusinformation 2013-01-01 2014-12-31 Christina Lillieborg ??gao\f ;'r;clg-g:(zg_ Xéhar
10 ganger per ar ade
el trapphusinformationer
under aret.
2014-01-14
Rondering bovérdar
och tjansteman 10 2013-01-01 2014-12-31 Christina Lilliebarg Har utférts
ganger per ar planmassigt under
hela aret.
2014-01-14
Forstarkt kundfokus 2013-01-01 2013-09-30 Christina Lillieborg

Arbetet pabdrjat inom
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Uppféljningsansvari

Aktiviteter Startdatum Slutdatum g

Kommentar

ramen for
varumaérkesarbetet.
Bovéardar och
forvaltare har haft
seminarium om
interna samarbetet
som grund for fortsatt
arbete om forstarkt
kundfokus. Fortsatter
med extern konsult fér
hela gruppen under
2014.

Lagenhetsunderhall i - -
140 lagenheter 2013-12-31 2013-12-31 Christina Lillieborg

2014-01-14

171 lagenheter har
genomgatt
uppgradering, helt
eller delvis.

Byte av ldre vitvaror 2013-01-01 2013-12-31 Christina Lillieborg

2014-01-14

Under aret byttes 383
vitvaror &ldre an 20 ar.
Ett antal hyresgaster
har inte 6nskat byta
sina gamla enheter.

Besiktning i samband . -
med inflyttning 2013-01-01 2013-12-31 Christina Lillieborg

2014-01-14

Rutinen att besiktiga
lokaler vid byte av
hyresgéaster har
kommit pa plats under
hosten. Sker nu
regelméssigt.

Fortydliga hantering
och ansvar for 2013-01-01 2013-12-31 Christina Lillieborg
andringar

2014-01-14

Alla lokalhyresgéster
som Onskar géra
andringar maste ha
vart skriftliga
godkannande till
atgarden. Den blankett
vi tagit fram for
andamalet har visat
sig fungera som ett
bra underlag.

Upprustning av teknisk 5415 4101 2013-12-31 Christina Lillieborg
standard

2014-01-14

Storre atgarder har
skett i 15 lokaler och
mindre atgarder i drygt
30 lokaler.

2.2 Vi erbjuder attraktiva boendemiljéer

Vi har utfort vara planerade atgirder forutom enbart 5 av 12 planerade gdrdsupprustningar. Orsaken &r att
arsentreprendren inte haft kapacitet att utfora bestiillda arbete. I stillet har mindre forbéttringar skett pd 32 gérdar. 24
trapphus har renoverats. En stor méngd nérvarostyrda belysningar i allménna utrymmen och bevakningen av ordning

och skotsel av soprummen dkar hyresgésternas trygghet.

Uppfdljningsansvari

Aktiviteter Startdatum Slutdatum g

Kommentar

Sakerhetsatgéarder i

= 2013-01-01 2013-12-31 Christina Lillieborg
allmanna utrymmen

2014-01-14

58 atgéarder utférda
mot 40 planerade.

Stadsholmen, Méanadsrapport Distrikt/SB



Aktiviteter Startdatum

Slutdatum

Uppféljningsansvari
g

Kommentar

Trapphusrenovering 2013-01-01

2013-12-31

Christina Lillieborg

2014-01-14

24 trapphus mot
planerade 20 utfoérda
under aret.

Okad trygghet i kallare

och pa vindar 20101

2013-12-31

Christina Lillieborg

2014-01-14

Férstarkning av vinds-
och kallarforrad har
skett i ett tiotal
fastigheter. Storre
réjningar av kallare
och vindar har skett i
36 fastigheter.

Uppgradering av

gérdar 2013-03-01

2013-10-31

Christina Lillieborg

2014-01-14

Vi har inte uppnatt
malet om stérre
uppgradering av 12
gardar; utan enbart
fem storre atgarder
och 32 mindre
atgarder har utforts.
Problem under aret
med arsentreprendr
som inte haft kapacitet
att utfora bestéllda
arbeten trots I6ften.
Entreprendr har nu ny
agare.

Bevakning soprum 2013-01-01

2013-12-31

Christina Lillieborg

2014-01-14

Har skett planmassigt
dar alla soprum
besbks en gang per
vecka, med
avvikelserapportering
till bovéard vid behov.
Har haft en god effekt
pa ordningen,
hyresgésterna ndjdare
an tidigare.

2.3 Vi har ett vil underhallet och energieffektivt bestand

Vi har utfort ett mycket omfattande yttre underhall; atgdrder har skett i ca 60 fastigheter. Knappt 400
temperaturmétningar i ligenheter visar att vi héller den den utlovade innetemperaturen. Légre temperaturer forekommer
i kallhyreslidgenheter. En stor méngd nérvarostyrda belysningar i allmédnna utrymmen &kar hyresgésternas trygghet. Vi
har under senare &r siinkt virmeforbrukningen genom ett systematiskt energispararbete med bland annat nya effektivare

tekniska anlédggningar.

Aktiviteter Startdatum Slutdatum gppfoljnmgsansvan Kommentar
2014-01-14
Tva projekt forsenade

Okad satsning p4 under aret; det ena

teknisk upprustning 2013-01-01 2013-12-31 Christina Lillieborg slutfors forsta kvartalet

och stambyten 2014 det andra &nnu
oklar byggstart,
avvaktar
domstolsbeslut om
evakuering.
2014-01-14

Flaperat yitre 2013-01-01 2013-12-31 Christina Lillieborg

underhall

Vi har utfort var storsta
underhallsvolym
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Aktiviteter Startdatum

Slutdatum

Uppfdljningsansvari
g

Kommentar

nagonsin med yttre
underhall i drygt 60
fastigheter. Infor storre
projekt har samrad
och informationsméten
hallits med
hyresgéaster.

Teknisk upprustning 2013-01-01

2013-12-31

Christina Lillieborg

2014-01-14

Vi har byggt om och
rustat sex stérre
ventilations- eller
elanlaggningar under
aret. Normalstandard
ar darmed uppnadd i
flertalet fastigheter i
bestandet. Nagra
enstaka ska utféras
under 2014.

Temperaturmatning i
lagenheter oktoberto  2013-01-01
m mars

2013-12-31

Christina Lillieborg

2014-01-14

391 maétningar har
gjorts i lagenheter
under jan-mars och
okt-december 2013.
Endast undantagsvis
har innetemperaturen
avvikit fran utlovad
temperatur och da i
lagenheter med
kallhyra.

Rensning av
ventilationskanaler
som foérebyggande
OVK-atgard

2013-01-01

2013-12-31

Christina Lillieborg

2014-01-14

Kanaler fér 500
lagenheter har rensats
under aret som
forberedelse infor
OVK-besiktningar.

Belysning i allm&nna
utrymmen ansluts till
rorelsevakter

2012-01-01

2013-12-31

Christina Lillieborg

2014-01-14

Har utférts i totalt 50
fastigheter under aret.

Avsluta radonsanering
i aterstaende 3
lagenheter

2012-01-01

2013-12-31

Christina Lillieborg

2014-01-14

Utéver de tre
planerade
lagenheterna har
atgarder utforts i
ytterligare fyra
lagenheter och en
lokal; efter
langtidsmatningar som
visat pa behov av
ytterligare atgarder.

2.4 Vi ar lonsamma

Med ett systematiskt arbete har vi utdkat vara lokalhyresintikter vid omforhandlingar bide nér avtalsperioderna lopt ut
och vid byte av hyresgister. Med systematiskt arbete har vi dven styrt och prioriterat vara kostnader med kontinuerliga
ménadsrapporter och beslutsunderlag for arbeten dverstigande 100 tkr.

Aktiviteter Startdatum Slutdatum gppfoljnmgsansvarl Kommentar
2014-01-14

Lonsamma 2013-01-01 2013-12-31 Christina Lillieborg

lokalférhyrningar Vi har omférhandlat
125 lokalhyreskontrakt

Stadsholmen, Manadsrapport Distrikt/SB 7(9)



Aktiviteter Startdatum Slutdatum

Uppfoljningsansvari
g

Kommentar

under aret och ddrmed
Okat den totala
bruttohyresintakten.

Anpassning av
lokalhyror i samband
med byten

2013-01-01 2013-12-31

Christina Lillieborg

2014-01-14

Sker i princip vid varje
byte av
lokalhyresgaster.

Manadsvisa

bovérdsrapporter 2013:01-01

2013-12-31

Catharina Hawor-
Danielsson

2014-01-14

Sker planmassigt varje
manad och har varit
ett utmarkt verktyg for
styrning och
prioritering av
atgarder.

Beslutsunderlag for

alla atgarder > 100 tkr 2013-12-31

2013-01-01

Catharina Hawor-
Danielsson

2014-01-14

Skriftliga
beslutsunderlag tas
fram fér godk&nnande
mot budget och
prognos for alla
atgarder > 100 tkr.
Under aret har drygt
160 underlag arbetats
fram och godkants.

Férhandling om hyror
efter teknisk
upprustning

2013-01-01 2013-12-31

Christina Lillieborg

2014-01-14

Stadsholmen har
onskat generella
hyresférhandlingar for
hyra efter teknisk
upprustning for att
underlatta
genomférandeprocess
en. Generella
forhandlingar har inte
skett utan i stallet har
vi haft separata
forhandlingar for varje
objekt. Fragan
aktualiseras i gen for
kommande ar.

Ny analys av
underhallsbehov for
kommande 10 ar

2013-01-01 2013-07-31

Christina Lillieborg

2014-01-14

Under aret har vi
reviderat den
langsiktiga
underhallshehovsbedd
mningen.
Revideringen visar pa
ett fortsatt omfattande
underhallsbehov de
kommande tio aren.

2.5 Vi har motiverade medarbetare

Vi har évertriffat virt &rsmal for medarbetarindex pa bolagsniva. Detta &r en effekt av tydliggbrande av

ansvarsfordelning och tkad baskunskap for stérre eget ansvarstagande.

Aktiviteter Startdatum Slutdatum

Uppfdéljningsansvari
9

Kommentar

Aktivt medarbetarskap  2013-01-01 2013-03-31

Christina Lillieborg

2014-01-14

Vi har utvecklat
interna rutiner under
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Aktiviteter

Startdatum

Slutdatum

Uppfdéljningsansvari
g

Kommentar

aret med
utgangspunkt fran
gemensamma
grupparbeten under
varen. Alla féreslagna
atgarder ar annu inte
pa plats. Fragan om
forbattrad tillganglighet
fortsétter under varen
2014,

Okat ansvarstagande

2013-04-01

2013-09-30

Christina Lillieborg

2014-01-14

Med god kunskap far
medarbetare méjlighet
att ta ett dkat eget
ansvar, Vi har
genomfért interna
utbildningar och
erfarenhetsutbyten
med fokus pa nya
redovisningsprinciper
och
skyddsbestammelser
for vardefull
bebyggelse.
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