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Arendet
Bifogat foreligger en rapport med jamforelse av utfall 2014 mot budget och mal.

Budgeten 2014 byggde pa ett avkastningskrav pa 2 % pa eget kapital, vilket
indikerar ett resultat efter finansnetto pa 2,2 mnkr. Resultatet fore
bokslutsdispositioner och skatt uppgar till 60,6 mnkr. Resultatforbattringen beror
framst p@ implementering av det nya redovisningsregelverket K3, vilket innebér att
storre del av atgard pad fastighet behandlas som investering och ddrmed ger
resultatpaverkan pa langre sikt.
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Bilaga 1

Uppfdljning av budget och verksamhetsmal 2014

UPPFOLJINING AV BUDGET
Uppféljning av utfall jamfért med budget 2014; se resultatrdkning 2014 bilaga 2.

Arsutfall efter bokslutsdispositioner och fére skatt

Resultatet uppgar till 57,7 mnkr, jamfort med budget om 46,5 mnkr. Differensen hanfor sig till lagre
driftskostnader, dar fastighetsskotsel, reparationer och taxebundna kostnader i fallande ordning star for
majoriteten av den positiva avvikelsen.

Intékter
De totala intakterna uppgar till 290,9 mnkr mot budgeterade 295 mnkr.

Intakterna netto for bostader uppgar till 132,8 mnkr mot budgeterade 134,5 mnkr. Lagre
hyreshojningar forklarar denna differens.

Intakterna netto for lokaler uppgar till 154,8 mnkr mot budgeterade 157 mnkr. Flera stora lokaler har
varit svara att hyra ut. Framflyttade tilltraden samt ofrivillig tomstallning i samband med utredning av
fastighet forklarar det lagre utfallet.

Intéakterna netto for bilplatser uppgar till 1,9 mnkr mot budgeterade 1,7 mnkr.

Ovriga intakter uppgar till 1,4 mnkr mot budgeterade 1,7 mnkr. En hyresgast med ett avtal att
aterbetala en tidigare skuld gick under aret i konkurs.

Driftkostnader
Driftkostnader blev totalt 159,3 mnkr mot budgeterade 175 mnkr, 15,7 mnkr lagre dn budgeterat och
fordelar sig enligt nedan.

Kostnaden for fastighetsskétsel uppgar till 25,5 mnkr mot budgeterade 31,9 mnkr, framst beroende pa
lagre kostnader for takskottning och senarelaggning av tradvardsplan.

Kostnaden for reparationer 75,7 mnkr mot budgeterade 79,8 mnkr. Den lagre kostnaden beror pa att
flera fasad- och fonsterprojekt blev forsenade samt att ett antal projekt hade en lagre kostnad &n
budgeterat.

De taxebundna kostnaderna (vatten, el, gas, varme och sophantering) uppgar till 34 mnkr mot
budgeterade 37,8 mnkr. Den positiva avikelsen beror framst pa lagre varmeforbrukning p.g.a. varmare
klimat 2,2 mnkr. Prissakrad el gav ett lagre utfall 1,2 mnkr. Ovriga poster har mindre avvikelser om
totalt 0,4 mnkr.

De administrativa kostnaderna uppgar till 24,1 mnkr mot budgeterade 25,5 mnkr. Minskningen beror
framst pa lagre personalkostnader p.g.a. sjukskrivningar samt att skriften Ett Stockholmskt Kulturarv
och det planerade projektet for gemensam kundmottagning senarelagts till 2015.

Driftnetto blev 92,8 mnkr mot budgeterade 81,3 mnkr.

Fastighetsskatt och markavgifter
Fastighetsskatten uppgar till 14,1 mnkr mot budgeterade 14 mnkr.
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Markavgifter uppgar till 24,7 mnkr mot budgeterade 24,8 mnkr.

Fastighetsavskrivningar
Fastighetsavskrivningar uppgar till 15 mnkr mot budgeterade 15,6 mnkr.

Finansiella poster
Finansnettot uppgar till 17,3 mnkr mot budgeterade 19,2 mnkr, beroende pa lagre rantekostnader.

UPPFOLJINING AV VERKSAMHETSMAL

Uppfdljning av verksamhetsmal framgar av bifogade verksamhetsberéttelse; bilaga 3. Har redovisas
aven kommentarer om de aktiviteter som genomfort under aret for att uppna malen.



AB STADSHOLMEN Bilaga 2
RESULTATRAKNING tertial 2 2014 samt prognos helar 2014
Ack Budget Av- Prognos 2| Av-
Belopp Tkr Utfall 2014 vikelse 2014 vikelse
RORELSENS INTAKTER
Hyresintédkier bostader 132810 134 457 -1 647 132 419 -2 038
Hyresintékter lokaler 154 773 157 048 -2 275 154 803 -2 245
Hyresintékter bilplatser 1927 1785 142 1907 122
Gvriga forvaltningsintakier 1421 1693 -272 1498 -195
SUMMA INTAKTER 290 931 294 983 -4 052 290 627 -4 356
RORELSENS KOSTNADER
Fastighetsskdtset -25 813 -31915 6402 -27 159 4756
Reparationer (inklusive tidigare undehallskostrader) -75 743 -79 760 4017 -80 010 -250
Taxebundna kostnader -33 974 -37 780 3808 -35 896 1884
Administrativa kostnader -24 084 25470 1386 -24 702 768
SUMMA DRIFTSKOSTNADER -159 314 174 925 15611 -187 766 7158
Markavgifter -24 716 -24 774 58 -24 660 114
Fastighetsskatt -14 072 -14 010 -62 -14 065 -55
SUMMA UNDERHALL, AVGIFTER o SKATT -38 788 -38 784 -4 -38 725 59
SUMMA KOSTNADER -198 102 -213709 15 607 -206 491 7217
DRIFTNETTO 92 829 81274 11 555 84 136 2 861
Fastighetsavskrivhing -14 962 -15 582 620 ~14 420 1162
BRUTTORESULTAT 77 867 65 692 12175 69 716 4023
Jamforelsestidrande poster (reavinst/foriust) 0 0 0 0 0
RORELSERESULTAT 77 867 65 692 12175 69716 4023
FINANSIELLA POSTER
Finansiella infakter 323 260 63 315 55
Finansiella kostnader -17 599 -19 450 1 851 -17 660 1790
SUMMA FINANSIELLA POSTER -17 276 -19 190 1914 -17 345 1845
RESULTAT EFTER FINANSNETTO 60 591 46 502 14 089 52 371 5 868
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1 Mal/Nyckeltal

1.1 Vi har Storstockholms n6jdaste kunder

L Periodens Ack/rull Ack Prognos
Nyckeltal Periodicitet | & utfall sl Arsmal helar Utf fg &r
s3 i
® serviceindex, Tertial 81,7 79 81,7
bostader
sa8 i
Produktindex, Tertial 75,5 76 75,5
bostader
s3 i
Serviceindex Tertial 76,8 77 76,8
lokaler
s3 i
® - oouindex Tertial 81,5 77 81,5
lokaler
— Avilyttning Manad 4,5
bostader, %
™ Vakanser, Ménad 28
lokaler %
= \ntal Manad 2
avhysningar
- ntal Manad 1
avhysningar - varav
hyresskuld
= \ntal Manad 1
avhysningar - varav
Ovrigt
™= Antraffoarhet Manad 664
bovéardar, %
™= Antal samtal till Manad 855
boférmedlare/kundtja
nst
. Antréffbarhet Manad 644 80
boférmedlare, %
1.2 Vi erbjuder attraktiva boendemiljoer
L Periodens Ack/rull Ack 2 Prognos °
Nyckeltal Periodicitet utfall utfall budget Arsmal hel&r Utf fg ar
s3 i
® 1ygghetsindex,  Terta 78,7 785 78,7
bostader
. N o] . . o
1.3 Vi har ett val underhallet och energieffektivt bestand
L Periodens Ack/rull Ack 2 Prognos 2
Nyckeltal Periodicitet < utfall [ Arsmal helr Utf fg ar
s3 8
Q.. Manad 19 141 140
uppgraderade
bostadslagenheter
S8 i
Q.. odboriade  Tertal 0 34 34 34
lagenheter i
helombyggnader
s3 i
Q.. Tertial 14 14 14
fardigstéllda
lagenheter i
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Nyckeltal Periodicitet Etefrallcl)dens ﬁtcfgﬂu” leéget Arsmal E;?grnos Utf fg ar
helombyggnader
58 mm Méanad 186,8 193,8
Véarmeanvandning,
kwWh/kvm, rull 12-
man
58 mm Méanad 90 90
Inomhusmiljéindex
1.4 Vi ar ld6nsamma
Nyckeltal Periodicitet | cn0dens - Ackiul leég o Arsmal Prognos it g ar
s3 8
@ it citer Ménad 60 591 61 609 45729 45729
finansiella poster, tkr
™= Bokfdrt varde Manad 948
fastigheter, mkr
[ | Investeringar Manad 93 94 118 118
under aret, mkr
™= Antal bostader Manad 20
utan intakt
® Kostnad fér Manad 156 175
processforluster
(3081), tkr
[ J——— Manad 2155 2520
tomstéllda bostéader
(3084), tkr
™= Utestaende Kvartal 9
fordringar, % av
debiterat
™ Konstaterade Kvartal 1
hyresforluster, tkr
(kto 6351)
- ntal Manad 12 360
inkassokrav, bostad
och lokal
hove 8
O Diretto exkl | Manad 43 663 601 601
markavgifter och
fastighetsskatt, kr/m2
1.4.1 Ekonomitabell
Mkr Ack utfall Ack budget Budget helar Prognosbedémn Prognosbedémn
Foreg man Innev man
Intakter 291 294 294 291 291
Driftkostnad 159 175 175 159 159
Driftnetto exkl markavg o 132 119 119 132 132
fast skatt
1.5 Vi har motiverade medarbetare
Nyckeltal Periodicitet Etefglcl)dens ﬁ;gﬂu” thjld(get Arsmal E;)égrnos Utf fg ar
s3 i
. Aktivt Tertial 78 87 87
medskapandeindex
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L Periodens Ack/rull Ack o Prognos °
Nyckeltal Periodicitet utfall utfall budget Arsmal helsr Utf fg ar
AMI (Stadens
undersokning)
™ Sjukfranvaro, %, Tertial 7.3 6.3
rull 12-méan
1.6 Fastighetsinformation
L Periodens Ack/rull Ack 2 Prognos 2
Nyckeltal Periodicitet utfall utfall budget Arsmal [ Utf fg ar
™ Yta bostader, Manad 11 11
tusentals kvm
™ Yta lokaler, Manad 88 88
tusentals kvm
— Totalyta, Manad 199 199
tusentals kvm
== Antal lagenheter Manad 1631
™= Antal lokaler Manad 811
== Antal bilplatser ~ Manad 69

2 Aktiviteter

2.1 Vi har Storstockholms ndjdaste kunder

Vi har foljt véar aktivitetsplan och i viss fall dvertréffat var mal. Serviceindex for bdde bostader och lokaler har dkat
under aret och dessutom overtraffat de uppsatta mélen. Aven produktindex har 6kat, dock nadde vi inte riktigt upp till
de uppsatta malen.

Vi har tillsammans med SB arbetat med att dka var tillganglighet genom en gemensam kanal in for felanmalningar.
Projektet berédknas kunna avslutas 2015.

Uppskattade atgarder ar uppgraderingen av ytskikt i 141 lagenheter och det systematiska bytet av &ldre vitvaror; 127 st.

Vi har aven arbetat systematiskt med att tydliggora ansvarsfordelningen mellan oss och vara lokalhyresgaster.

Startdatu Slutdatu

Aktiviteter . -

Uppféljningsansvarig Analys

i N 2015-01-13
Bovérdarna skall satta upp

generell trapphusinformation 10
ganger per ar

2014-01- 2014-12-

o1 31 Christina Lillieborg

Totalt har 84 informationer satts
upp i vara trapphus under 2014.

2015-01-13

Rondering bovéardar och 2014-01- 2014-12- . -

o o ° Christina Lilliebor

tjansteman 10 ganger per ar 01 31 9 90 gemensamma ronderingar
har genomforts under aret.

2015-01-13

Projektet "Servicegrad 100"
pagarsedan varen 2014 med
inriktning mot en kanal in for
vara hyresgaster i syfte att oka
2014-01- 2014-12- o . tillgéngil'ighet och utf_t‘)rande av
o1 31 Christina Lillieborg felanmélningar. Projektets
genomfdrande senarelaggs till
varen 2015. Fram till dess ska
bovardsrutiner g&s igenom och
fortydligas.
Arbetet med Stadsholmens
varumarke har resulterat i en
intern skrift som klargér hur vi

Forstarkt kundfokus
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Startdatu Slutdatu
m m

Aktiviteter Uppféljningsansvarig Analys

ska agera for att halla vad vi
lovar vara hyresgéaster. Arbetet
med imlementering pagar och
avslutas under forsta kvartalet
2015.

2015-01-13
Lagenhetsunderhall i 140 2014-01- 2014-12- Christina Lillieborg

lagenheter 01 31 Totalt har 141 lagenheter
upgraderats under aret.

2015-01-13

Totalt har 127 vitvaror aldre &n
2014-01-  2014-12- o ohina Lillieborg 20 &r bytts ut. | bestandet finns
01 31 ytterligare vitvaror som &r &ldre

an 20 ar, men dessa

hyresgaster har inte dnskat

utbyte.

Byte av aldre vitvaror

2015-01-13

Det ar viktigt att hyresgaster har
realistiska forvantningar och att
vi &r tydliga med

Setring i 01- 19 ansvarsfordelning.

Eﬁ;ﬁ;?,%gl |I§I?gl18brand med 5214 01 5214 12 Christina Lillieborg Lokaluthyrare och bovard traffar
gemensamt ny hyresgéast och
besiktigar lokalen och
informerar om férutsattninarna
for forhyrningen. Detta har skett
vid alla byten exkl lager och
forrad.

2015-01-13

Krav pa vart skriftliga
medgivande foljs i princip.
Fortydliga hantering och ansvar ~ 2014-01- 2014-12- Christina Lilliebor Under aret har ett olyckligt
fér andringar i lokaler 01 31 [¢] u_r_]da_r}tag dessvarre forekommit
déar véardefulla
inredningsdetaljer férsvunnit
trots tydlig information om att
det inte ar tillatet. Vi har utkravt
skadestand for detta.

2015-01-13

Sker i varierad omfattning .
Teknisk uppgradering &r av
byggnadshistoriska skal inte
alltid mojlig att dstadskomma
enlig hyresgasters 6nskemal. Vi
har dar sa varit méjligt erbjudit
alternativa l6sningar med
mindre fysiska ingrepp.

Upprustning av teknisk 2014-01- 2014-12-

standard i lokaler 01 31 Christina Lillieborg

2.2 Vi erbjuder attraktiva boendemiljoer

Med hyresgéstenkaterna som underlag planerar vi varje ar vara aktiviteter. Under négra ar har hyresgésterna bland annat
haft Gnskemél om trygghetsskapande &tgarder och uppgradering av sina gardsmiljoer.

Vi har under aret foljt och i vissa avseenden overtraffat aktivitetsplanen. Sakerhets- och trygghetséatgarder har utforts i
77 mot planerade 40 fastigheter,13 mot planerade 9 trapphus har renoverats och 6 planerade gardar har uppgraderats.
Dessutom har vi haft kontinuerlig bevaknig av vara soprum.

Startdatu Slutdatu
m m

Aktiviteter Uppféljningsansvarig Analys

2015-01-13

Séakerhets- och
trygghetsatgarder i allmanna 3(1313'01' 3(1)13'12' Christina Lillieborg

utrymmen Malet om att 40 fastigheter
skulle omfattas av sédkerhets-

Stadsholmen, Manadsrapport Distrikt/SB 5(9)



Startdatu
m

Aktiviteter

Slutdatu
m

Uppféljningsansvarig

Analys

och trygghetsatgarder har vida
Overtraffats genom att 77
fastigheter blivit foremal for
atgarder..

2014-01-

Trapphusrenovering o1

2014-12-
31

Christina Lillieborg

2015-01-13

Vi utférde 13
trapphusrenoveringar, vilket ar
nagra fler &n vad vi tidigare
beddmde at vi skulle kunna
utfora.

2014-01-

Uppgradering av gardar o1

2014-12-
31

Christina Lillieborg

2015-01-13

Vi har totalt rustat 6 gardar
under aret. Utférandet har
varierat beroende pa respektive
gards forutsattningar. Oftast har
det handlat om ny
markbelédggning samt
komplettering av vaxter och
grénytor.

2014-01-

Bevakning soprum 31

2014-12-
31

Christina Lillieborg

2015-01-13

Alla soprum ronderas
kontinuerligt, dar varje utrymme
besiktigas varje vecka. Akuta
behov som noteras har
atgardats.

2.3 Vi har ett val underhallet och energieffektivt bestand

Vi har utfort ett omfattande yttre underhall i 63 fastigheter, slutfort ombyggnad av tre fastigheter med totalt 14
lagenheter, paborjat ombyggnad av tre fastigheter med drygt 20 lagenheter och byggt om 9 ventilations- respektive

elanl&ggningar.

Temperaturmatningar har gjorts i knappt 500 lagenheter, vilka visar att vi haller den utlovade innetemperaturen. Genom
ett systematiskt energispararbete, bl a medeffektivare tekniska anlaggningar har vi aven 2014 sankt var

varmeforbruknig.

Startdatu
m

Aktiviteter

Slutdatu
m

Uppféljningsansvarig

Analys

Okad satsning pa teknisk 2014-01-
upprustning och stambyten 01

2014-12-
31

Christina Lillieborg

2015-01-13

Under aret har vi slutfort
upprustning av fastigheten
Knapersta 1 med 12
lagenheter, samt tva
enfamiljsbyggnader pa
Sodermalm. Under &ret har
projektering uforts for
upprustning i fem fastigheter;
Katarinabacken 1 och 8, Halsen
8 och 10 och Barnangens gard
1. For tre av dessa;
Katarinabacken 1, och Halsen 8
och 10 pabérjades
byggarbetena under hdsten
2014,

2014-01-

Planerat yttre underhall o1

2014-12-
31

Christina Lillieborg

2015-01-13

Arets planering inrymde
atgarder for tak, fasad, fonster i
45 fastigheter. Planen
reviderades och utokats d& vi
kunnat disponera om
reparationsutrymme. Totalt har
under aret 63 fastigheter
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Aktiviteter itartdatu fqlutdatu Uppféljningsansvarig Analys

berérda av yttre atgarder.

2015-01-13

Ombyggnad och upprustning av
ett antal storre ventilations- och
elanlaggningar har skett under
senare ar for att uppna fullgod
standard. 2014 utférdes
ombyggnader i ett fatal
kvarvarande fastigheter; 1
storre ventilationsombyggnad
pa Langholmen och 5 mindre
samt 3 ombyggnader av mindre
elanlaggningar i enfamiljshus
pé Aséberget.

2014-01- 2014-12-

o1 31 Christina Lillieborg

Teknisk upprustning

2015-01-13

Vid alla lagenhetsbesdk under
perioden 1 oktober - 31 mars
ska temperaturen matas och
samlas i central databas.
mpio 01- 19 Resultatet ar ett bra underlag i
;gzrgﬁﬁé?égmﬁéggg tlo m mars 5214 o 5214 ' Christina Lillieborg arbetet med att f& nojdare
kunder vad avser
lagenheternas varme.Totalt har
vi under aret utfort
vamematningar i knappt 500
lagenheter. Endast med nagot
undantag har lagenheterna haft
den utlovade temperaturen.

2015-01-13

| canal Rensning utférs som

Rensning av ventilationskanaler ~ 2014-01- 2014-12- i e forebyggande OVK-atgard.

h DY Christina Lilliebor ygg g

som forebyggande OVK-atgard 01 31 g Flertalet fastigheter utfordes
2013. Rensning utférdes i
knappt 20 fastigheter under

2014.
2015-01-13
Tidigare langtidsmatningar har
: 2014-01- 2014-12- . -
Radonsanering o1 31 Christina Lillieborg resulterat i att tre fastigheter har

behov av omfattande atgarder
under 2014. Dessa atgarder
slutférdes.

2.4 Vi ar lonsamma

Vi har okat vara lokalhyresintikter med ett systematiskt forhandlingsarbete, bade nar avtalsperioderna har 16pt ut och i
samband med overlatelser av avtal.

Med kontinuerliga ménadsrapporter for alla bestéllare i organisationen och med beslutsunderlag for arbeten
overstigande 100 tkr, har vi kunnat effektivt styra och prioritera vara atgarder.

Aktiviteter itartdatu ilutdatu Uppfdljningsansvarig Analys

2015-01-13

74 lokalhyresavtal har sagts
upp for omreglering under

Hantera den langsiktiga 2014, framforallt lokaler med
hyresutvecklingspotentialen p& 3214'01' 2(1’14'12' Christina Lillieborg hoga utvecklingspotentialer
lokalsidan. som kontor,restauranger och

butiker i goda lagen. For 71 av
dessa traffades nya avtal med
nya villkor. De tre som aterstar
ar de tre uppsagda
féreningsgardana, i Farsta,

Stadsholmen, Manadsrapport Distrikt/SB 7(9)



Aktiviteter

Startdatu
m

Slutdatu
m

Uppféljningsansvarig

Analys

Bredéang och Hartwigska huset
pa Sodermalm

Anpassning av lokalhyror i
samband med byten

2014-01-
01

2014-12-
31

Christina Lillieborg

2015-01-13

| samband med byten av
hyresgéaster anpassar vi
hyresnivan dar nivan inte
beddms som marknadsmassig.
Det skedde i femton fall under
2014.

Méanadsvisa bovards- och
forvaltarrapporter

2014-01-
01

2014-12-
31

Christina Lillieborg

2015-01-13

Bovérdar och férvaltare har
under aret fatt manadsrapporter
med ekonomiskt utfall fér de
konton man ansvarar for. Det &r
ett nédvandigt verktyg for att
styra vara resurser och uppna
vara mal.

Beslutsunderlag for alla
atgarder > 100 tkr

2014-01-
01

2014-12-
31

Christina Lillieborg

2015-01-13

For alla atgarder dverstigande
100 tkr (exkl
ombyggnadsprojekt som har en
annan besultsordning) ska
bestéllaren upprétta ett
beslutsunderlag som ska
godkannas innan bestallning
kan ske. 211 beslutsunderlag
har uppréattats och godkéants
under 2014.

Analys av underhéllsbehov for
kommande 10 ar

2014-01-
01

2014-12-
31

Christina Lillieborg

2015-01-13

Den tidgare utférda
bedémningen av bolagets
underhallsbehov uppdateras
kontinuerligt i samband med
utforande av nya atgarder.

2.5 Vi har motiverade medarbetare

Vi lyckades inte n& upp till arets mal for aktivt medarbetarindex. Ett av skélen &r att vi haft en besvirlig situation bland
annat med sjukskrivningar for nagra i arbetsledande stéllning.

Arets basutbildningar och det gemensamma utvecklingsarbetet for att uppnd en samsyn pa hur vi ska agera for att leva
upp till vara I6ften om att vara respektfulla, palitliga och passionerade i var yrkesutévning, kommer férhoppningsvis att

forbattra situationen.

Aktiviteter ﬁqtartdatu fqlutdatu Uppféljningsansvarig Analys
2015-01-14
Under aret har vi utfort en
tvadagarsutbildning i syfte att

01. 19 alla ska ha en gemensam syn

Aktivt medarbetarskap 3214 01 2214 12 Christina Lillieborg om hur vi ska agera for att leva
upp till vara l6ften om att vara
respektfulla, palitiga och
passionerade i var
yrkesutovning. Arbetet fortgar
aven under 2015.
2015-01-13

Basutbildning for okat 2014-01- 2014-12- Christina Lillieborg

ansvarstagande 01 31

Eget ansvarstagande &r en
forutséttning for ett effektivt och

Stadsholmen, Manadsrapport Distrikt/SB
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Startdatu Slutdatu

Aktiviteter
m m

Uppféljningsansvarig

Analys

kundfokuserat arbete. Okat
ansvar kraver kunskap. Under
aret har vi fokuserat pa
utbildningar i juridik och
ekonomi. Dessustom har vi
genomfort ett antal studiebesok
for att lara av andra.

2.6 Fastighetsinformation
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