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Sammanfattning

I arendet redovisas stadsholmens forslag till affarsplan och budget fér 2016.

Av affarsplanen framgar att bolaget fokuserar pa grunduppdraget att vdrna om de
kulturhushistoriska vardena i berérda omradena, fastigheterna och ldgenheterna i
kombination med att starka bolagets varumarke och sdkra néjdare hyresgaster.
AB Svenska Bostader har att faststalla avkastningskrav for dotterbolaget AB
Stadsholmen.

Affarsplanen

Féretagsévegripande mal

Affarsplanen utgar fran de strategiska mal som galler fér koncernen Svenska
Bostader. Bilaga 1 - Affdrsplan 2016 med mé4l, aktiviteter, riskanalys.

Vi &r bdst p8 hyresrétt i Stor - Stockholm
Vi har h8llbara och trygga bostadsmiljéer
Vi bygger nytt, mycket och bra

Vi ér Ibnsamma

Vi har en av Sveriges bésta arbetsplatser
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Stadsholmens uppdrag och priméra mal &r att hantera fastigheterna varsamt, att
bevara deras karaktar och att sakerstalla kulturhushistoriska vardefulla lésningar

och detaljer inte forvanskas. Férvaltningen sker utifran de ekonomiska ramar som
de totala hyresintakterna genereras i kombination med malet om att strava efter

noéjda hyresgaster.

Strategier, prioriteringar

Stadsholmens prioriteringar under 2016 handlar om att sakra en stabil
balansridkning i syfte att I3ngsiktigt hantera det eftersatta underhallsbehovet; att
dka kundndjdheten med forstarkt kundfokus genom aterkoppling, tydliggérande av
det gemensamma bevarandeansvaret samt ldgenhetsunderhall.

Budget

Den storsta 1angsiktiga utmaningen &r att hitta former och utrymme fér att hantera
underhdllsbehovet. Under varen 2008 inventerade bolaget behoven fér de kom-
mande tio aren. Inventeringen visade att Stadsholmen successivt behévde komma
upp till en underhallsniva pa i genomsnitt ca 100 mnkr/ar i 2007 ars penningvérde.
Inventeringens prisnivd maste justeras med aktuell prisutveckling fér varije ar.
Inventeringen omfattade inte det mycket svarbedémda behovet av
grundforstarkning. Utéver 6kningen av byggkostnadsindex har, sedan inventeringen
genomfordes, kostnaderna for vissa typer av atgarder dkat extra kraftigt. Detta
galler framforallt kostnader som féljer av vissa myndighetskrav som radonsanering
och hissatgarder. Stadsholmen gjorde mot den bakgrunden en férnyad inventering
av underhallsbehovet for perioden 2014 - 2023. Den underhdlisnivd som
madjliggjordes genom satsningen Stimulans fér Stockholm gav Stadsholmen
mojlighet att tidigarelagga framforallt omfattande fasadprojekt. Den reviderade
inventeringen indikerar ett motsvarande behov &ven fér kommande tiodrsperiod.

Med utgdngspunkt i de utmaningar Stadsholmen arbetar med, &r det angeléget att
det ges utrymme for erforderliga underhallssatsningar &ven kommande ar for att
bevara fastigheternas ekonomiska och kulturhistoriska varden. Samtidigt behéver
bostadshyrorna justeras for att battre dverensstamma med bruksvardet och
lokalhyresintdkterna maste bidra till att skapa utrymme for en tillrackligt hog
underhallsniva.

Intékter

De totala férvaltningsintékterna 301,5 mnkr; ékar med 5,3 mnkr jamfért med
budget 2015. (6,4 mnkr jamfért med prognos 2, 2015, vilket framst beror pd lagre
arsutfall for bostadshyresintdkterna). Stadsholmens lokaler star fér den storsta
intéktsdkningen.

Det ar mycket viktigt for Stadsholmen att /okalhyresintdkterna utvecklas positivt.
Vissa lokaler har lagre teknisk standard an lokaler i yngre och modernare
byggnader, men har & andra sidan oftast mycket goda ldgen och attraktiva miljder.
Sannolikt finns en outnyttjad hyrespotential.

Vid éverlatelser gérs en bedémning av hyresvillkoren, bland annat gérs
marknadsbeddmningar av hyresniv%n som ligger till grund fér eventuell
omfdrhandling med tilltradande hyresgast.

For bostadshyrorna har Stadsholmen en separat férhandlingsordning med
Hyresgastféreningen, vilket innebar att férhandlingar sker i sarskild ordning.
Férhandlingar for 2016 har pakallats, men utgér en betydande osékerhetsfaktor i
budgetantagandena.



Kostnader

Kostnaderna 6kar med 12,3 mnkr till 246,8 mnkr, framst beroende pa tkade
kostnader for reparationer samt 6kade administrativa kostnader. Omklassificering
av lagenhetsreparationer 6kar reparationskostnaderna. De administrativa
kostnaderna 6kar pa grund av den pagdende fiberinstallationen. Aven kostnader for
fastighetsskétsel och de taxebundna kostnaderna ékar nagot jamfért med budget
2015, vilket hanfor sig till 6kade kostander for fastighetsservice samt hogre
kostnader inom hela det taxebundna segmentet.

Den totala reparationskostnaden 2016 uppgar till 104,3 mnkr. Det &r en 6kning med
4,7 mnkr och hanférs framst till omklassificering av ldgenhetsreparationer.

Reparationer omfattar Planerade arbeten i Idgenhet, Akuta och férebyggande
reparationer, Lokalanpassningar och Kostnadsférd del fr8n projekt och uppdrag

Planerade arbeten i Idgenhet prioriteras hdgt av hyresgasterna och hanteras inom
bolaget efter faktiskt behov och budgetutrymme. Underlag fér tgarderna &r de
statusinventeringar som gjorts av samtliga lagenheter. Vi byter aven successivt ut
alla vitvaror som ar dldre an 20 3r, antingen som separat atgérd eller i samband
med andra planerade arbeten i lagenheterna.

Akuta och férebyggande reparationer innefattar, utdver de akuta reparationerna,
aven upprustningar av den mycket omfattande volymen plank och staket samt av
hyresgasterna efterfrdgade dtgéarder for trygghet och sakerhet.

Lokalanpassningarna ar nédvandiga for att astadkomma andamalsenliga lokaler
utifrdn vad som &r majligt med hansyn till de kulturhistoriska vérdena.

Kostnadsférd del frén projekt och uppdrag inrymmer; byte och upprustning av
tekniska installationer; dtgarder efter myndighetskrav; radonsanering samt
utvandig renovering av ett femtiotal fastigheter.

Kostnaden fér skatter och markavgifter, 41,3 mnkr, ar en 6kning med 0,6 mnkr
jamfért med budget fér 2015

Bilagor

1. Affarplan 2016 med mal, aktiviteter och riskanalys

2. Resultatrakning 2016
3. Investeringar i fastigheter 2016
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Affarsplan 2016

Stadsholmen



1 FOrutsattningar

Stadsholmen férvaltar enbart kulturhistoriskt vardefulla fastigheter. De flesta har hogsta kulturhistoriska skyddsklass,
d.v.s. att de uppfyller kulturminneslagens krav for byggnadsminnesforklaring.

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

Kulturhistoriska véarden &r inte matbara pd samma satt som manga andra krav inom fastighetsforvaltning som t ex

minimistrackor for sophamtning, varden for luftomsattning, radonhalt, bullernivder 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
vérna och utveckla principer, alternativa lésningar som ar rimliga avvagningar mellan métbara och icke métbara krav.

Bolagets fastigheter ar i allmanhet valbeldgna. Utformning, standard och kvalité varierar beroende pa byggnadernas
ursprungliga &ndamal, alder, ombyggnadsar mm. Manga fastigheter, lagenheter och lokaler har mycket stora
”charmvérden”.

Lagenheterna ar mycket attraktiva pa bostadsmarknaden. Flertalet nya hyresgéster; drygt 60 %, kommer till
Stadsholmen via direktbyten. For de lagenheter som foérmedlas via bostadsformedlingen kravs mycket langa kotider.

Av Stadsholmens totala intakt utgor lokalintdkterna ca 53 %, vilket innebdar att bolaget i hog utstrackning &ar beroende av
utvecklingen pé lokalhyresmarknaden. Aven om lokalerna har attraktiva lagen &r de svarare att hyra ut 4n bostaderna,
aven vid hogkonjunktur, d& 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.

Inom bolaget har noterats att det under den senaste tiden varit svérare att halla etablerade hyresnivaer uppe och att
uthyrningar av enskilda objekt tar langre tid an under senare ar. For ett relativt litet féretag som Stadsholmen racker det
med ett par hyresgastkonkurser i stora lokaler, for att det ekonomiska utfallet skall paverkas vasentligt, atminstone pa
kort sikt.

1.1 Fastighetsbestand

Uppgifterna nedan avser fastighetsbestandet 1 januari 2016.

Fastighetsbestandet ar mycket smaskaligt. De totalt 279 fastigheterna ligger huvudsakligen i Stockholms innerstad med
en koncentration till Sédermalm, Gamla Stan och Djurgardsstaden, men finns dven i begransad omfattning i 6vriga
innerstan och i andra stadsdelar.

Fastighetsbestandet har utdkats med 76 fastigheter under den senaste 10-arsperioden, framst genom Gvertagande fran
Stockholms stad.

De flesta forvéarvade fastigheterna har ett stort inslag av lokaler. Fastigheterna som &gts av staden hade vid éverforandet
eftersatt underhall och i manga fall aven otidsenliga hyresvillkor. Det har varit och ar &ven kommande &r en utmaning
att hantera det eftersatta underhallet i kombination med de forhéllandevis 1aga 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 nddvéndiga for att inrymma moderna kok och badrum. For
bostaderna fanns dven krav pa storre lagenheter. Forandringarna 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 ver aren och
att kompetensen 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 tioarsperiod.
Ett tecken &r att vattenskadorna okar i dessa fastigheter. Att hitta en rimlig och ekonomiskt forsvarbar niva for dessa
reparationer i avvaktan pd mer genomgripande atgarder, r en utmaning.

Manga gardar och tradgardar har betydande kulturhistoriska varden som ar lika skyddsvérda som byggnaderna.
Byggnaderna har under lang tid inventerats med hjélp 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 ménga &r successivt byggt upp kunskap aven om tradgardarnas historiska varden. For
flertalet tradgardar har Stadsholmen upprattat vardprogram med inventeringarna som grund.

Pa vara fastigheter finns en stor mangd trad, inte minst i de forvarvade fastigheterna. Trad behover, precis som
byggnader, ett langsiktigt underhall; i form av beskérningar. Bolaget har i detta syfte uppréattat tradvardsplaner.
Genomforandet ar kostsamt; arligen knappt 2 mkr i genomsnitt.
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Bestand

Bostader

Lokaler

Omréade

Antal

Yta

Antal

Yta

Bilplatser

Stadsholmen

1631

110578

817

88 108

69

Totalt

1631

110 578

817

88 108

69

1.2 Organisation

Befattning

Antal 2015

Antal 2016

VD

Forvaltningschef

Fastighetsingenjorer

Forvaltare

Ekonom

Lokaluthyrare

Bostadsuthyrare

Forvaltningsassistent

Bovard
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1.3 SWOT

2 Mal, nyckeltal

Fastigheterna ska hanteras varsamt; deras karaktar ska bevaras; kulturhistoriskt vardefulla I6sningar eller detaljer far
inte forvanskas. Forvaltningen ska klaras inom de ekonomiska ramar som de totala hyresintékterna genererar och med

ndjda hyresgaster.

Prognos helar T2

Overgripande mal Nyckeltal Arsmal 2015 Arsmal 2015
S3 Serviceindex, bostader 83 82,6 82,5
Vi &r bést pa hyresrétt S3 Produktindex, bostader 77 76,8 76
Stor-Stockholm S3 Serviceindex lokaler 81 80,2 775
S3 Produktindex lokaler 79 78 82
<3 'tl)'ry(i]ggetsmdex, 80,5 80,4 79,5
Vi har héllbara och ostader
trygga bostadsmiljoer <z Varmeanvandning, 185 187 187
kwh/kvm, rull 12-mén
Antal paborjade 42 42
S3 |agenheter i 12
Vi bygger nytt, mycket helombyggnader, ack
och bra Antal fardigstallda 9 9
S3 |agenheter i 28
helombyggnader, ack
<3 Result_at efter 24 012 41 457 31310
finansiella poster, tkr
Vi ar lonsamma Driftnetto exkl 566 516
S3 markavgifter och 475

fastighetsskatt, kr/m2
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Overgripande mél Nyckeltal Arsmal E(r)(ignos gl U2 Arsmal 2015
Aktivt 88 88
Viharenav Sveriges  |gg medskapandeindex 85
bésta arbetsplatser AMI (Stadens
undersokning)

3 Strategier

Strategier
Svenska Bostader har atta overgripande strategier som ska genomsyra hela bolaget. Dessa dvergripande strategier ar

Kunden i fokus

Attraktiva boendemiljoer med 6kad trygghet
Trygga och levande stadsdelar

Ett klimatsmart bolag

Satsning pa underhall och ombyggnad

Nya bostader

Affarsmassigt agerande

e Motiverade medarbetare

Utifran Svenska Bostaders dvergripande strategier beskrivs nedan strategierna for Stadsholmen 2016.

For att uppna bolagets mal avseende kundndjdhet och attraktiva fastigheter maste forvaltningen vara kundorienterad.
Arbetet med 6kat kundfokus ska fortsatta kommande ar. Bolaget ar i en process att skapa en plattform for att bygga och
starka varumarket Stadsholmen och dérmed bidra till koncernens resultat pa ett tydligare satt. Projektarbetet Gvergar
under kommande ar till ett strategiskt vardagsarbete med genomférande av varuméarkesforstarkta aktiviteter. Bolaget
arbetar vidare med att skapa system for hantering av bl.a. inkommande &renden i syfte att forbattra statistikunderlaget
och for att skapa forutsattning for mer traffsakra atgarder.

Fokusomraden ar varuméarkesbyggande med bematande, lagenhetsunderhall, utemiljo och 6kad trygghet i allménna
utrymmen.

Stadsholmen 4r i stort behov av att satsa pa underhall och teknisk upprustning. Med tidigare ars "Stimulans for
Stockholm™ har atgarder kunnat tidigarelaggas, framforallt fasadatgarder. Stadsholmen har reviderat den langsiktiga
underhallsplanen och bedémningen &r att underhallet behdver laggas fast pad motsvarande hoga niva aven framéver for
att bevara fastigheternas ekonomiska och kulturhistoriska vérden. Att sakerstilla tillrackliga hyresintakter fran
bostadsldgenheterna, men framfor allt fran lokalerna ar avgorande for att klara uppdraget.

Stadsholmen hanterar lagenhetsunderhallet successivt enligt en grundplan. Aven i samband med omflyttningar atgardas
lagenheter som har ett nara forestaende utférandear. Aven under 2016 kommer vitvaror aldre &n 20 &r att bytas ut.

Kontinuerlig energi- och eleffektivisering har hog prioritet. Aven forebyggande atgarder utfors for att minimera
atgardsforeldgganden av olika slag. Med hjalp av det nyutvecklade s.k. energiverktyget kan nu enhetliga kostnads- och
energiresultat gallande energirelaterade atgérder tas fram for en battre och mer langsiktig planering.

Stadsholmen arbetar aktivt med bade intékts- och kostnadssidan. Bestandet ar mycket attraktivt med en hog
hyrespotential beroende pa ett bruksvardesunderskott i hyressattningen. En forutsattning for att Stadsholmen ska kunna
utfora underhall utifran de behov som finns, ar en positiv utveckling saval for lokaler som for bostader. For narvarande
pagar installation av fiber i bade bostadslagenheter och lokaler. For bostadshyresgasterna har separat avtal tecknats med
Hyresgastforeningen. For lokalhyresgasterna justeras hyran i samband med att avtalen blir uppsagningsbara for
villkorsandring, i enlighet med den modell som Iag till grund for beslut om fiberinvestering 2013. Hyresjusteringen
maste goras pa samtliga lokalhyresavtal successivt for att sakra investeringen.

Allmént finns en tydlig langsiktig hyresutvecklingspotential pa lokalsidan. Den stora andelen lokaler innebér samtidigt
att bolaget i hog utstrackning ar beroende av lokalmarknaden, vilket kan utgéra en risk.

Med intern styrning och uppféljning sker en kontinuerlig kostnadskontroll.

For att Stadsholmen ska kunna uppna sina mal kravs motiverade medarbetare med stort eget ansvarstagande.
Foretagskulturen inom koncernen préglas av vardeorden resultatorienterad, handlingskraftig, kommunikativ och lyhord.
Ett fortsatt kundfokus och kompetensuppbyggnad starker bilden av foretaget utat och bidrar till en ¢kad tydlighet inom
organisationen. | det pagéende varumarkesarbetet kommer roller och ansvarsfordelning ytterligare att konkretiseras.
Stadsholmens vérdegrund tar sin utgdngspunkt i passionerade medarbetare, som agerar pa ett palitligt och respektfullt
satt. Det ar ocksa vad vi vill att vara hyresgaster, entreprendrer och andra i branschen ska uppleva att bolaget star for.
For 6kad internt samarbete, kompetens- och erfarenhetséverféring kommer samlokalisering av medarbetarna att ske.
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Overgripande mal Strategier

Strukturerat arbete for att stéarka varumarket Stadsholmen (grafisk profil och ledord).
Ansluta Stadsholmen till Svenska Bostaders kundcenter for att sékerstélla en hog
Vi ar bast pa hyresratt i Stor-Stockholm jamn serviceniva till hyresgastenar.Fokusomraden ar bemétande,
lagenhetsunderhall, utemiljo, lokal information och ékad trygghet i allmanna
utrymmen.

Fokus pa underhall b&de i lagenheter och i fastigheterna i évrigt samt atgarder for

Vithar hallbara och trygga bostadsmiljoer Okad trygghet och sakerhet och uppgradering av gardsmiljGer.

Storsatsning p& underhall och teknisk upprustning. Revidering av den langsiktiga

Vi'bygger nytt, mycket och bra underhallsplanen dar underhallet bor laggas fast p& en hogre niva dven pa sikt.

Aktivt arbete med bade intakts- och kostnadssidan. Hantering av den langsiktiga

Viarlonsamma hyresutvecklingspotentialen pa lokalsidan samt sakring av fiberinvesteringen.

Framtagande av ett tydligare varumarke med fortsatt kundfokus och
Vi har en av Sveriges basta arbetsplatser kompetensuppbyggnad starker bilden av foretaget utat och bidrar till en 6kad
tydlighet inom organisationen.

4 Mal, aktiviteter

4.1 Vi &ar bast pa hyresratt i Stor-Stockholm

Aktiviteter Uppféljningsansvarig Startdatum Slutdatum
Bovardarna skall saua upp generell, Fredrik Juhnell 2016-01-01 2016-12-31
trapphusinformation 10 ganger per ar

Genomféra 10 ronderingar per ar bovardar/

tjansteman med fokus pa allmanna utrymmen Fredrik Juhnell 2016-01-01 2016-12-31
och utemiljé

Forstarka kundfokus genom vart

varumarkesarp_et_e for att leva upp till vara I6ften Fredrik Juhnell 2016-01-01 2016-12-31
om att vara palitliga, respektfulla och

passionerade i vart arbete.

Ansluta Stadsholmen till Svenska Bostaders 2016-01-01 2016-12-31
kundcenter

Genomfora lagenhetsunderhall i 90 lagenheter. Fredrik Juhnell 2016-01-01 2016-12-31
Byte av vitvaror &ldre &n 20 ar Fredrik Juhnell 2016-01-01 2016-12-31
Utveckla ett attraktivt erbjudande gallande Fredrik Juhnell 2016-01-01 2016-12-31
tillval/stilval for hyresgasterna

Genomfora besiktning i samband med inflyttning

I lokaler for att klargra status och Fredrik Juhnell 2016-01-01 2016-12-31
ansvarsfordelning mellan hyresgéster och

Stadsholmen

Upprustning av teknisk standard i lokaler Fredrik Juhnell 2016-01-01 2016-12-31

Stadsholmens hyresgaster &r 6verlag mycket néjda med sin bostad och sin lokal. Foretaget har hdga betyg for bland
annat tillganglighet, skotsel av tvattstugor och stddning av trapphus och hjalp nar det behovs. Betygen har ékat under
senare ar. Hyresgésterna har synpunkter pa bland annat underhallet av lagenheter, trapphus och kéllsortering.

Manga hyresgaster 6nskar forandringar som inte ar férenliga med langsiktiga bevarandekrav, eller hyressystemet. Att
hitta alternativa I6sningar som ar varsamma och forenliga med hyresgastonskemal ar en stor utmaning. Detta géller inte
minst foretagets lokalhyresgaster.

Kulturhistoriskt vardefulla fastigheter har ofta stora varden, men kan ha vissa begransningar géllande forandringar. Om
ett hyresgastonskemal av antikvariska eller andra skal inte 4&r mojligt att tillgodose maste vi kunna forklara varfér och
sta for detta. Stadsholmen ska vérna stadens kulturfastigheter och har darfor upparbetat en samlad kompetens for att
gora korrekta avvagningar i syfte att 1ngsiktigt sakerstalla det specifika uppdraget.

4.2 Vi har hallbara och trygga bostadsmiljoer

Aktiviteter Uppféljningsansvarig Startdatum Slutdatum

Fortsatta med sékerhets- och trygghetsatgarder i

kallare och vindar Fredrik Juhnell 2016-01-01 2016-12-31
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Aktiviteter Uppféljningsansvarig Startdatum Slutdatum
Genomfdra trapphusrenovering Fredrik Juhnell 2016-01-01 2016-12-31
Kvalitetssékra skotsel av soprum Fredrik Juhnell 2016-01-01 2016-12-31
Vi ska aktiv arbeta med olovlig

andrahandsuthyrning. Under aret ska vi starta Fredrik Juhnell 2016-01-01 2016-12-31
minst 20 st utredningar.

Vi ska genomféra isolering av vindar (8st) Fredrik Juhnell 2016-01-01 2016-12-31
Genomfora temperaturmatning vid alla Fredrik Juhnell 2016-01-01 2016-12-31
lagenhetsbesok under perioden oktober till mars

Stadsholmens fastigheter &r attraktiva ur manga aspekter inte minst med sina lagen och de kulturhistoriska miljéerna.

Inbrottsrisk i allmanna utrymmen och forrad kan skapa otrygghet hos hyresgasterna. Att hitta trygga skalskydd som ar
forenade med varsamhet kréver individuell hantering.

Hyresgasterna har under &ren varit mindre néjda med utemiljon. Méanga har angett att det handlar om de begransade
mdjligheterna till fordndringar och nyanldggningar. Utdver att det kan vara kostsamt kan det strida mot bevarandekrav
da dven gardarna ingar i fastigheterna. Att hantera dessa 6nskemal dver tid ar en utmaning. Satsningen pa uppgradering
av gardsmiljoer fortsétter. Aven satsningen pa renovering av trapphus fortsatter under 2016.

Sedan lange &r energibesparing en angeldgen uppgift. Konventionella metoder for tatning eller ny teknik &r inte alltid
forenlig med varsamhetskraven. Det ska dessutom utféras med ndjda hyresgéster. Att hitta en rimlig avvégning mellan
besparingskrav, god komfort och bevarandekrav &r en tuff utmaning. Kostnaden for uppvarmning utgdr en ansenlig del
av de totala driftkostnaderna. Minskad vérmekostnad, med utlovad god vdrmekomfort for hyresgéster, &r en prioriterad
uppgift och bolaget foljer den tekniska utvecklingen for att hitta ratt verktyg for driftoptimering.

4.3 Vi bygger nytt, mycket och bra

Aktiviteter Uppféljningsansvarig Startdatum Slutdatum
Vi ska ta fram en modell for stambyte/relining . A1 e

anpassad till bestandet. (Mariabergslyftet) Fredrik Juhnell 2016-01-01 2016-12-31
Genomféra planerat yttre underhall i 65 Fredrik Juhnell 2016-01-01 2016-12-31

fastigheter

Bygga nytt ingar inte i Stadsholmens uppdrag. Stadsholmen utreder dock kontinuerligt méjligheterna dar sa ar lampligt
att omvandla lokal till lagenhet

Stadsholmens storsta langsiktiga utmaning ar att hantera underhallsbehovet pa ett bra sitt. Manga byggnader har
badrum och kok fran 60-70 och &r i behov av stambyte. Det ar av storsta vikt att underhallsskulden inte fortsatter att
skjutas framat i tiden. Underhall som inte hanteras i tid riskerar att leda till 6kade akuta reparationer och darmed okade
kostnader och missndjda hyresgaster. Det kan ocksa i vérsta fall leda till skador pa byggnader och miljéer som &r svara
att reparera.

4.4 Vi ar lonsamma

Aktiviteter Uppféljningsansvarig Startdatum Slutdatum
Arbeta strukturerat med den ldngsiktiga Fredrik Juhnell 2016-01-01 2016-12-31
hyresutvecklingen pa lokalsidan.

Sékerstélla fiberinvesteringen i samtliga Fredrik Juhnell 2016-01-01 2016-12-31
lokalavtal.

Ekonomisk uppfGlining manadsvis genom Fredrik Juhnell 2016-01-01 2016-12-31
bovérds- och forvaltarrapporter

?ggltjl(tfunderlag ska tas fram for alla atgarder > Fredrik Juhnell 2016-01-01 2016-12-31
Analys av underhallsbehov for kommande 10 ar Fredrik Juhnell 2016-01-01 2016-12-31
Arbeta med rivningskontrakt for att minska

tomstallningskostnader i samband med Fredrik Juhnell 2016-01-01 2016-12-31
ombyggnader

Implementera modell med kostnadstackande :

hyresséttning av férenings- och kulturlokaler Fredrik Juhnell 2016-01-01 2016-12-31
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Fran den 1 januari 2011 galler en ny lagstiftning betraffande allmannyttiga bostadsféretag och hyressattning. 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
hyressattning. Att utnyttja hyrespotentialen for bade bostader och lokaler &r strategiskt avgorande for kommande ar.

Av forklarliga skal kan verksamheten inte bedrivas med samma nyckeltal som i ett storskaligt och mer samlat
fastighetsbestand vad galler fastighetsskotsel, underhall, uppvarmning m.m. Bestandets beskaffenhet och lage innebar
att &ven andra kostnader &r avsevért hogre &n i moderbolaget; till exempel forsakringspremie, markavgifter och
fastighetsskatt.

Konstruktionen for den fiberinvestering som kommunfullméktige fattat inriktningsbeslut om och dér styrelsen fattat
konkret investeringsheslut om, innebér att intékten fran lokalerna sakras I6pande genom omférhandling av samtliga
avtal inom géllande avtalsperiod

4.5 Vi har en av Sveriges basta arbetsplatser

Aktiviteter Uppféljningsansvarig Startdatum Slutdatum
Aktivt medarbetarskap for att starka det interna Fredrik Juhnell 2016-01-01 2016-12-31
samarbetet

Inriktning mot ett kat ansvarstagande. Fredrik Juhnell 2016-01-01 2016-12-31
E;z?cl)?kahsera medarbetarna till ett gemensamt Fredrik Juhnell 2016-01-01 2016-07-01
Alla medarbetare ska en handlingsplan med

maétbara mal med aktiviteter som f6ljs upp Fredrik Juhnell 2016-01-01 2016-12-31

manadsvis

Alla medarbetar ska kannas sig involverade i
utformningen av nytt kontor. alla medarbetare Fredrik Juhnell 2016-01-01 2016-07-01
informeras l6pande for 6ppen dialog

| foretagets kérnverksamhet ar det séllan majligt att tillampa generella 16sningar, utan det kravs istallet individuell
problemldsning. Det innebér att samtliga medarbetare maste 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. juridiska eller antikvariska
hansyn. Vara medarbetare maste vara flexibla, strukturerade och ha god samarbetsforméga for att vi ska fa néjda
kunder.

Bade hyresgaster och organisationen vinner pa att problemldsning sker sa nira kunden som méjligt. For den enskilde
medarbetaren innebdr det en starkt sjalvkénsla och 6kad motivation om man kan l6sa uppgiften sjalv.

Samlokalisering 6kar méjligheter till ett gott internt samarbete och i det pagaende varuméarkesarbetet kommer
samarbetet i gruppen och alla medarbetares roller och ansvar att konkretiseras for att Stadsholmen ska leva upp till
utstéllda loften.

5 Riskanalys

For att uppna vara méal maste vi ocksa vara medvetna om eventuella risker. | manga drenden utfor entreprendrer arbete
hos vara hyresgaster Entreprendrerna ar var forlangda arm och maste ta ett stort ansvar gentemot véara kunder; vi maste i
var tur folja upp detta.

Vi har ett antal stora lokalobjekt; ofta hela byggnader som hyrs av en hyresgést. Det &r ambassader, féreningsgardar
mm. Vi évervager kontinuerligt delning av dessa objekt for at minska risktagandet. Objekten ar emellertid svéra att dela
i fler enheter av antikvariska hansyn myndighetskrav mm. Skulle nagra av dessa objekt inte kunna hyras ut far det
direkt effekt pa vara mojligheter till forstarkt underhall.

Overgripande mal Risk Sannolikhet Konsekvens R-tal
For lagt kundfokus 3 5 15
Vi &r bast pa hyresratt i
Stor-Stockholm Beroende av
. 4 4 16
entreprendrer

Avvagning mellan

Vi har hallbara och hyresgasters 6nskemal 3
trygga bostadsmiljoer och varsamhet och
kulturhistoriska hansyn
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Overgripande mal

Risk

Sannolikhet

Konsekvens

R-tal

Vi bygger nytt, mycket
och bra

Hoga
underhallskostnader,
grundforstarkning kv
Sturen Minsta

15

Vi ar [bnsamma

Beroende av
utvecklingen pa
lokalmarknaden

15

Oséker
kostnadsutveckling

Stora lokalobjekt som
hyrs av en hyresgast

15

Vi har en av Sveriges
bésta arbetsplatser

Arbetsledning

Hog
personalomséttning

Fastighetsinformation
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AB STADSHOLMERN BILAGA 2
RESULTATRAKNING 2016
Budget Budget Prognos 2
Belopp Tkr 2016 2015 2015
RORELSENS INTAKTER
Hyresintakier bostader 138 450 136 924 134 855
Hyresintékter lokaler 160 084 155 474 156 971
Hyresintékter bilplatser 2047 1 985 2032
Qvriga forvaltningsintakter 960 1815 1268
SUMMA INTAKTER 301 541 296 198 295 126
RORELSENS KOSTNADER
Fastighetsskétsel -31724 -30 674 =29 359
Reparationer (inklusive tidigare underhéliskostnader) -104 270 -99 555 -90 057
Taxebundna kostnader -38 785 -37 160 -37 335
Administrativa kostnader -30 685 -26 397 -25 950
SUMMA DRIFTSKOSTNADER -205 464 -193 786 -182 701
Markavgifter -27 215 -26 472 -26 452
Fastighetsskatt -14 129 -14 243 -14 126
SUMMA UNDERHALL, AVGIFTER o SKATT -41 344 -40 715 -40 578
SUMMA KOSTNADER -246 808 -234 501 -223 27%
DRIFTNETTO 54 733 61697 71 847
Fastighetsavskrivning -20 418 -16 833 -16 772
BRUTTORESULTAT 34 315 44 864 55 075
Jamforelsestérande poster (reavinst/forlust) 0 0] 0
RORELSERESULTAT 34 315 44 864 55 075
FINANSIELLA POSTER
Finansiella intékter 420 295 432
Finansiella kosthader -12 300 -13 850 -14 050
SUMMA FINANSIELLA POSTER -11 880 -13 555 -13 618
RESULTAT EFTER FINANSNETTO 22 435 31 309 41 457




AB STADSHOLMEN BILAGA 3

Inversteringarifastigheter Under 2016/ - /] Budget2015:.. .
Stérre ombyggnadsprojekt 84 350
Tilivalsinvesteringar i lagenhet beslutade av hyresgésten som far férhéjd hyra for den specifika investeringen 450
Totalt 84 800

Av de totala investeringarna som pagér i Stadsholmen under 2016 kommer projekt fér ca 84 mnkr slutféras
och dérmed bdrja belasta resultatet under 20186.
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