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Bilaga 1

Uppf6ljning av budget och verksamhetsmal 2015

UPPFOLJINING AV BUDGET
Uppféljning av utfall jamfért med budget 2015; se resultatrdkning 2015 bilaga 2.

Arsutfall efter bokslutsdispositioner och fére skatt

Resultatet uppgar till 45,1 mnkr, jamfort med budget om 31,3 mnkr. Differensen hanfor sig till lagre
driftskostnader, dar reparationer, taxebundna kostnader och fastighetsskotsel i fallande ordning star for
majoriteten av den positiva avvikelsen.

Intékter
De totala intakterna uppgar till 296,6 mnkr mot budgeterade 296,2 mnkr.

Intakterna netto for bostader uppgar till 134,3 mnkr mot budgeterade 136,9 mnkr. Lagre
hyreshéjningar, samt tomstallningar infor framtida evakueringar férklarar denna differens.

Intakterna netto for lokaler uppgar till 158,5 mnkr mot budgeterade 155,5 mnkr. Goda resultat vid
omférhandlingar, 6kade fiberintakter samt en stor férhyrning forlangde kontraktet har resulterat i att
lokalintdkterna okat.

Intéakterna netto for bilplatser uppgar till 2,0 mnkr lika budget.

Ovriga intakter uppgar till 1,7 mnkr mot budgeterade 1,8 mnkr. Serviceintikterna nar detta ar inte upp
till budget, exempelvis erséttning fran hyresgast for skador och overslitage, vilket kan ses positivt.

Driftkostnader
Driftkostnader blev totalt 180,7 mnkr mot budgeterade 193,8 mnkr, 13,1 mnkr lagre &n budgeterat och
fordelar sig enligt nedan.

Kostnaden for fastighetsskétsel uppgar till 28,6 mnkr mot budgeterade 31,5 mnkr, framst beroende pa
lagre kostnader for takskottning, samt en felinlasning av ett konto vid systembyte. Som motvikt till
kostnadsminskningen tradgardskostnaderna okat da arbetet med en kallmur ékade i omfattning.

Kostnaden for reparationer 93,6 mnkr mot budgeterade 99,8 mnkr. Kostnadsneddragningen férklaras
av att vi under delar av 2015 inte hade nagon ordinarie forvaltare och darmed lagre utfall.

De taxebundna kostnaderna (varme, el, vatten, och sophantering) uppgar till 34,2 mnkr mot
budgeterade 37,2 mnkr. Samtliga kategorier visar lagre forbrukningssiffror. Lagre varmeférbrukning
2,1 mnkr samt el 0,4 mnkr p.g.a. varmare klimat star for den storsta forklaringsposten.

De administrativa kostnaderna uppgar till 24,3 mnkr mot budgeterade 25,3 mnkr. | denna post har vi
kostnader som slar at olika hall. Personalkostnaderna tjansteman ar hogre beroende pa motsvarande
felinlasning se ovan. Aven Gvriga kostnader 6kar p.g.a. betald stimpelskatt for nya tomtrattsavtal.
Minskar gor konsultkostnader dar projektet for gemensam kundmottagning forskjutits i tiden . Aven
hyresforlusterna avviker i positiv riktning.

Fastighetsskatt och markavgifter
Markavgifter uppgar till 26,4 mnkr mot budgeterade 26,5 mnkr.
Fastighetsskatten uppgar till 14,1 mnkr mot budgeterade 14,2 mnkr.
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Bilaga 1

Driftnetto blev 75,4 mnkr mot budgeterade 61,7 mnkr.

Fastighetsavskrivningar
Fastighetsavskrivningar uppgar till 17 mnkr mot budgeterade 16,8 mnkr.

Finansiella poster
Finansnettot uppgar till 13,3 mnkr mot budgeterade 13,6 mnkr, beroende pa hogre utdelning och lagre
réantekostnader.

UPPFOLJINING AV VERKSAMHETSMAL

Uppféljning 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

RESULTATRAKNING 2015

Ack Budget Av-
Belopp Thr Utfall 2015 vikelse
RORELSENS INTAKTER
Hyresintakter bostider 134 336 136 924 -2 588
Hyresintékier lokaier 158 500 155 474 3026
Hyresintékter bilplatser 2017 1985 32
Ovriga férvaltningsintakier 1741 1815 -74
SUMMA INTAKTER 206 504 296 198] 396
RORELSENS KOSTNADER
Fastighetsskétsel -28 574 -31 473 2 899
Reparationer -93 639 -99 825 6 186
Taxebundna kostnader -34 222 -37 160 2938
Administrativa kostnader -24 278 -25 327 1051
SUMMA DRIFTSKOSTNADER -180 711 -193785 13074
Markavgifier -26 394 -26 472 78
Fastighetsskatt -14 132 -14 243 111
SUMMA UNDERHALL, AVGIFTER o SKATT -4() 526 -40 715 189
SUMMA KOSTNADER -221 237 -234 500 13 263
PRIFTNETTO 75 357 61 698 13 659
Fastighetsavskrivning -17 021 -16 833 -188
BRUTTORESULTAT 58 336 44 865 13 471
Jamforelsestdrande poster (reavinst/forlust) 0 0f g
RORELSERESULTAT 58 336 44 865 13471
FINANSIELLA POSTER
Finansiella intikier 446 295 151
Finansielta kostnader 13727 -13 850 123
SUMMA FINANSIELLA POSTER -13 281 -13 555 274
RESULTAT EFTER FINANSNETTO 45 055 31310 13745




AB STADSHOLMEN

Investeringar i fastigheter under 2015 (tkr) B;(?fse K Ac"z:au,:erat AL
Stdrre ombyggnationsprojekt 89 466 ﬂa 212 1254
Storre lagenhetsinvesteringar 12 325 11 041 1284
Tillvalsinvesteringar i lagenhet beslutadeav hyresgésten. Genererar hyreshéjning 450 27 423
Totalt 102 241 99 280 2 961
Av de totala investeringarna 2015 har projekt fér 55 mnkr slutférts och | 50 000 | 55 000 -5 000
darmed bdrjat belasta resultatet under 2015.
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Verksamhetsberattelse 2015

Stadsholmen



1 Mal/Nyckeltal

1.1 Vi har Storstockholms n6jdaste kunder

Stadsholmens gar framat i de flesta fragorna under 2015 och har natt mélen for Serviceindex for bade bostader och
lokaler. Aven mélet for produktindex har natts for bostader. Mélet for produktindex géllande lokaler ndddes inte och
den forvéntade positiva effekten av fiberinstallation uteblev. Stadsholmens hyresgéster ar éverlag mycket ngjda med sin
bostad och sin lokal. Féretaget har hdga betyg for bland annat tillgdnglighet, skétsel av tvattstugor och stddning av
trapphus och hjalp nar det behovs. Betygen har okat under senare ar. Hyresgasterna har synpunkter pa bland annat
underhallet av lagenheter, trapphus och kallsortering.

Manga hyresgaster onskar forandringar som inte ar forenliga med langsiktiga bevarandekrav, eller hyressystemet. Att
hitta alternativa I6sningar som &ar varsamma och forenliga med hyresgasténskemal &r en stor utmaning dar arbetet
kommer fortsatta fér ytterligare ékad kundndjdhet. Detta géller inte minst foretagets lokalhyresgaster. Kulturhistoriskt
vérdefulla fastigheter har ofta stora vérden, men kan ha vissa begrénsningar géllande férdndringar. Om ett
hyresgastonskemal av antikvariska eller andra skal inte &r mojligt att tillgodose maste vi kunna forklara varfor och sta
for detta. Stadsholmen ska véarna stadens kulturfastigheter och har dérfér upparbetat en samlad kompetens for att gora
korrekta avvagningar i syfte att Iangsiktigt sakerstélla det specifika uppdraget.

Periodens
utfall 2014

Periodens Periodens

utfall budget Arsmal Prognos helér

Nyckeltal Periodicitet

s o Tertial 82,6 82,5 81,7

Serviceindex,
bostader

s o Tertial 76,8 76 75,5

Produktindex,
bostader

s o Tertial 80,2 775 76,8

Serviceindex
lokaler

2 B Tertial 78 82 81,5

Produktindex
lokaler

— Vakanser, Manad 3,2 2,8

lokaler %

— Manad 60,4 66,4

Antréaffbarhet
bovardar, %

= Antal Manad 372 355

samtal till
boférmedlare/k
undtjénst

9 Manad 83,6 80 64,4

Antraffbarhet
boférmedilare,
%

1.2 Vi erbjuder attraktiva boendemiljéer

Stadsholmens fastigheter &r attraktiva ur manga aspekter inte minst med sina lagen och de kulturhistoriska miljéerna.
Stadsholmens trygghetsindex okar och mélet for 2015 har nétts. Att hitta trygga skalskydd som &r férenade med
varsamhet kraver individuell hantering. Arbetet med trygghetsétgérder i kallare, vindar och allmanna utrymmen
fortsatter. Hyresgasterna har under &ren varit mindre néjda med utemiljon. De genomférda satsningarna pa
uppgradering av gardsmiljoer har gett resultat och aven i dessa fragor dr kunderna mer nojda 2015.

Lo Periodens Periodens : : Periodens
Nyckeltal Periodicitet utfall budget Arsmal Prognos helar utfall 2014
s o Tertial 80,4 79,5 78,7
Trygghetsinde
X, bostader
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1.3 Vi har ett val underhallet och energieffektivt bestand

Nastan alla av vara planerade underhallsatgarder ar genomforda for aret.

Vi har under aret genomfort manga uppgraderingar och detta leder till att vi ytterligare hojer standarden pa ytskikten i
vara lagenheter som oftast ar valdigt slitet. | ett par lagenheter har det varit ett kraftigt Gverslitage dar de hoga

kostnaderna for underhall gjort att vi inte nar upp till antalet uppgraderade ldgenheter

Vi kan i vart NKI utlasa att manga hyresgaster ar missnojda med temperaturen i Igh/lokalen under vintertid. Vi kommer
fortsatta att mata temparaturen vid lagenhetsbesok, folja upp resultatet och arbeta med atgarder.

Nyckeltal Periodicitet

Periodens
utfall

Periodens
budget

Arsmal

Prognos helar

Periodens
utfall 2014

. Antal Manad

uppgraderade
bostadslagenh
eter, ack

123

140

141

hove i
. Antal Tertial

paborjade
lagenheter i
helombyggnad
er, ack

39

42

34

hove i
. Antal Tertial

fardigstallda
lagenheter i
helombyggnad
er, ack

14

s3 . Manad
Varmeanvandn
ing, KWh/kvm,
rull 12-mén

186,3

187

186,7

1.4 Vi ar lonsamma

Avsnittet kommenteras i bilaga 1.

Nyckeltal Periodicitet

Periodens
utfall

Periodens
budget

Arsmal

Prognos helar

Periodens
utfall 2014

S8 2
. Resultat Manad

efter finansiella
poster, tkr

45 055

31310

31310

60 591

. Ménad

Investeringar
under aret, mkr

99

102

102

93

. Antal Manad

bostader utan
intakt
(manadsutfall)

38

20

. Kostnad Manad
for
processforluste
r (3081)

ack, tkr

41

156

. Kostnad Manad

for tomstallda
bostader
(3084) ack, tkr

2984

2155

- Kvartal
Utestdende
fordringar, %
av debiterat

11

. Kvartal

Konstaterade
hyresforluster,

17
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Periodens
utfall 2014

Periodens Periodens

utfall budget Arsmal Prognos helar

Nyckeltal Periodicitet

tkr (kto 6351)

= ntal Manad 410 360

inkassokrav,
bostad och
lokal, ack

S8 o
@ Driftnetto | Manad 583 516 516 663

exkl
markavgifter
och
fastighetsskatt,
kr/m2

1.4.1 Ekonomitabell

Mkr Ack utfall Ack budget Budget helar Prognosbedémn Prognosbedémn
Foreg man Innev man

Intakter 297 296 296 297

Driftkostnad 181 194 194 175

Driftnetto exkl markavg o 116 102 102 122
fast skatt

1.5 Vi har motiverade medarbetare

En lite forbattring av resultatet i medarbetarenkaten har skett men ar anda langt fran den hoga malsattningen. Tva
medarbetare med centrala roller har under varen/sommaren gatt i pension. Tjansterna ar tillsatta och infasning pagar.
Yiterligare en medarbetare slutade i borjan av aret, &ven den tjansten ar tillsatt. Personalomséttningen kan vara en
forklaring till det forhallandevis 1aga resultatet. Under 2016 sker samlokalisering av all personal. Analys och arbete med
atgarder utifran resultatet kommer ske i alla arbetsgrupper.

Periodens
utfall 2014

Periodens Periodens

utfall budget Arsmal Prognos helar

Nyckeltal Periodicitet

s3 i
| [ Tertial 78 88 78

medskapandei
ndex AMI
(Stadens
undersokning)

— Tertial 7,3

Sjukfranvaro,
%, rull 12-man

1.6 Fastighetsinformation

Periodens
utfall 2014

Periodens Periodens

utfall budget Arsmal Prognos heldr

Nyckeltal Periodicitet

- ta Manad 111 111

bostéader,
vagd, tusentals
kvm

- ta Manad 88 88

lokaler,
vagd, tusental
s kvm

— Totalyta, Manad 199 199

vagd, tusentals
kvm

- ntal Manad 1631 1631

lagenheter

- ntal Manad 819 811
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Lo Periodens Periodens 2 ° Periodens
Nyckeltal Periodicitet utfall budget Arsmal Prognos helar utfall 2014
lokaler
= ntal Manad 69 69
bilplatser

2 Aktiviteter

2.1 Vi har Storstockholms ndjdaste kunder

Startdatu

Slutdatu

Aktiviteter m m Uppfdljningsansvarig Analys
Y Bovardarna skall satta upp 2015-01- 2016-01-14
01
generell trapphusinformation 10 2015-12- | Chyistina Lillieborg (borttagen) _
ganger per ar 31 Under 2015 publicerades 69
trapphusinformationer.
Y Rondering bovardar och 2014-01- 2016-01-14
g 01
tjansteman 10 ganger per ar 2015-12- o
(ft')rvaltare) 31 Christina L|II|eborg (borttagen) 73 gemensamma ronderingar
har utférs med bovérdar och
tjansteman
v Forstarkt kundfokus genom (2)214'01' 2016-01-14
vart varumarkesarbete for att
leva upp till véra I6ften om att 2015-12- Arbete med grafisk profil,
vara _pélitliga, respektfulla och 31 skyltprogram ,_.m_allar och
passionerade i vart arbete. arbetsklader &r inlett och
kommer slutforas under varen
2016
0 Lagenhetsunderhall i 140 (2)215'01' 2016-01-14
lagenheter.
Totalt har 123 lagenheter
genomgatt hel uppgradering.
Dessutom har mindre atgarder
2015-12- | pristina Lillieborg (borttagen) utforts i ett antal lagenheter. Tva
31 lagenheter kravde omfattande
och mycket kostsamma
renovering, vilket innebar att vi
fick drar ner pa volymen och
nadde darfor inte vart mal om
140 lagenhetsuppgradering.
v Byte av vitvaror &ldre &n 20 2015-01- 2016-01-14
ar 01
2015-12- R Totalt har 63 vitvaror aldre &n 20
31 Christina Lillieborg (borttagen) &r bytts ut. | best&ndet finns
ytterligare vitvaror som ar aldre
an 20 ar, men dessa hyresgéaster
har inte dnskat utbyte.
v Besiktning i samband med 3215'01' 2015-12-10
inflyttning i lokaler for att 2015-12- Christina Lillieb b
& ristina Lilliebor: orttagen
kIargora]ftgtL:s‘och " 31 9 ( gen) Har skett vid alla byten av
ansvarsfordelning mellan hyresgaster
hyresgaster och Stadsholmen
v Fortydliga hantering och 3215'01' 2015-12-10
ansvar for andringar i lokaler 2015-12- Christina Lillieb b
iftli i 3 ristina Lillieborg (borttagen
genom st e i 2 90N | ay i v st
godkénnas skriftligt av oss. medgivande foljs  princip
v Upprustning av teknisk 3215'01' 2016-01-14
standard i lokaler _12- L -
2015-12 ch o .
31 ristina Lillieborg (borttagen) Fiber installeras i alla lokaler.

Tva forskolor har fatt omfattande
standardhdjningar.

Stadsholmen, Manadsrapport Distrikt/SB
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2.2 Vi erbjuder attraktiva boendemiljoer

Startdatu

Slutdatu

Aktiviteter m m Uppféljningsansvarig Analys
v Sikerhets- och 2015-01- 2016-01-14
o, . N 01 -12-
trygghetsatgarder i allmanna 201512 Christina Lillieborg (borttagen) . o
utrymmen. Under 2015 har atgarder utforts i
83 byggnader
¥ Trapphusrenoverin 2015-01- 2016-01-14
PP 9 01 2015-12-
31 Fem trapphus renoverats och
fardigstallts under 2015..
v Bevakning av skotsel av 2215'01' 2016-01-14
soprum ) '
2215'12' Christina Lillieborg (borttagen) Alla soprum har besoks varje

vecka av en entreprendr som
rapporterar alla avvikelser till
den ansvariga bovarden.

2.3 Vi har ett val underhallet och energieffektivt bestand

Aktiviteter itartdatu ﬁ;lutdatu Uppfdljningsansvarig Analys
v Okad satsning pa (2)215-01— 2015-12-10
upprustning och stamrenovering
2015-12- o o Arbete pagar i fyra fastigheter
31 Christina Lillieborg (borttagen) och for ytterligare fyra pagar
forberedande projektering.
Projektgrupp tillsatt for utredning
av stambyte av Mariaberget.
Y Planerat yttre underhall (2)215'01' 201512 2016-01-14
“~“" | Christina Lillieborg (borttagen
31 9 ( gen) Arets planerade atgarder for tak,
fonster och fasad ar utférda..
v Separata upprustning av 3215'01' 2016-01-14
tekniska anlaggningar 2015-12- | cpristina Lillieborg (borttagen) _ .
31 De planerade upprustingar ar
utférda
v Temperaturmatning i 3215'01' 2016-01-14
lagenheter oktober t o m mars
Vid alla lagenhetsbesdk under
perioden 1 oktober - 31 mars
ska temperaturen matas och
2015-12- | cpristina Lillieborg (borttagen) samlas i central databas. .
31 Resultatet ar ett bra underlag i
arbetet med att fa nojdare
kunder vad avser lagenheternas
varme.Under aret har vi utfort
vamematningar i drygt 350
lagenheter.
v Rensning av 3(1)15'01' 2015-12- R
ventilationskanaler som 31 Christina Lillieborg (borttagen)
forebyggande OVK-atgard
4 Radonsanering 3215'01' 5(1)15'12' Christina Lillieborg (borttagen)
2.4 Vi ar lbnsamma
Aktiviteter ;tartdatu ilutdatu Uppféljningsansvarig Analys
v Hantera den langsiktiga 3215'01' 2015-12 2016-01-14
hyresutvecklingspotentialen pa 31 e Christina Lillieborg (borttagen)

lokalsidan.

Endast ett par av de avtal som
sagts upp for reglering per 2015-

Stadsholmen, Manadsrapport Distrikt/SB
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Startdatu Slutdatu
m m

Aktiviteter

Uppfoéljningsansvarig

Analys

09-30 saknar avtal.
Hyresutvecklingen har varit
positivare an den ursprungliga
beddmningen..

v Sakerstélla 2015-01-

fiberinvesteringen i samtliga 01 2015-12-
lokalavtal. 31

Christina Lillieborg (borttagen)

2016-01-14

Pa alla omférhandlade lokalavtal
har ett hyrespaslag for fiber lagt
pa

v Anpassning av lokalhyror i 3214'01' 2015-12-

samband med byten 31

Christina Lillieborg (borttagen)

2016-01-14

Har sker kontinuerligt under aret

2015-01-

o Méanadsvisa bovards- och o1

forvaltarrapporter

2015-12-
31

Christina Lillieborg (borttagen)

2016-01-14

Inga bovérd- och
forvaltarrapporter har uppréattats
under hosten .Nytt
ekonomisystem har
implementerats och nya
uppfoljningsrapporter pa bovard-
och forvaltarniva kommer
skapas for 2016

2014-01-

v Beslutsunderlag for alla o1

atgarder > 100 tkr 2015-12-

31

Christina Lillieborg (borttagen)

2016-01-14

Beslutsunderlag har upprattas i
princip for alla bestallningar dver
100tkr

2015-01-
01 2015-12-
31

v Analys av underhallsbehov
fér kommande 10 ar

Christina Lillieborg (borttagen)

2016-01-14

Uppdatering har skett
kontinuerligt nar atgard utforts

2.5 Vi har motiverade medarbetare

Startdatu Slutdatu
m m

Aktiviteter

Uppfdljningsansvarig

Analys

2015-01-

v Aktivt medarbetarskap for o1

att starka det interna samarbetet

2015-12-
31

Christina Lillieborg (borttagen)

2015-12-10

Ett samlat arbete for att stérka
kundfokus och det interna
samarbetet har genomforts
under varen 2015 och fortsatter
varen 2016. Samlokalisering av
personalen kommer ske under
2016

2015-01-

v Inriktning mot ett dkat o1

ansvarstagande.
2015-12-
31

Christina Lillieborg (borttagen)

2016-01-14

Ett 6kat ansvarstagande
forutsatter en hojd
kunskapsniva. Under hosten har
delar av personalen genomgatt
utbildning "ledarskap i projekt".

2.6 Fastighetsinformation

3 Riskuppfdljning

Overgripande mal Risk

Konsekvens

Sannolikhet R-tal

Vi har Storstockholms For lagt kundfokus

5

10

ndjdaste kunder
Analys

Vi har under hosten arbetat kundfokus och atgéarder for ytterligare oka vart NKI

Stadsholmen, Manadsrapport Distrikt/SB
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Overgripande mal Risk Konsekvens Sannolikhet R-tal

. Beroende av entreprendrer 4 4 16

Analys

Merparten av allt praktiskt arbete utférs av entreprendrer. Entreprendrernas kompetens, servicevilja
och kundbemotande spelar stor roll for hur vi uppfattas. Har finns en del brister som maste
hanteras. Entreprendrerna ar var forlangda arm och maste ta ett stort ansvar genotemot vara
kunder; vi maste i var tur folja upp detta.

Vi erbjuder attraktiva Avvagning mellan hyresgéasters 4 3 12
boendemiljéer 6nskemal och varsamhet och
kulturhistoriska hansyn

Analys

For att uppfattas som attraktiv hyresvard ar det &r avgérande att vi lyckas hitta lampliga
avvagningar mellan hyresgéasters 6nskemal och god byggnadsvard. Vi maste ocksé pa ett
pedagogiskt satt kunna forklara for vara hyresgaster varfor en 6nskad atgard inte ar méjliga att fa

tillgodosedd.
Vi har ett vél underhéllet och [ hoga underhaliskostnader 5 3 15
energieffektivt bestand

Analys

Fastighetsbestandet ar smaskaligt, spritt och har hdga kulturhistoriska varden. Detta sammantaget
innebar att kostnaderna &r hogre an i ett mer konventionellt bestand. Vi maste analysera alternativa
tekniska I6sningar; antikvariska nivaer; ekonomiska tillskott.

Vi ar [bnsamma Beroende av utvecklingen pa 5 2 10
lokalmarknaden
Analys
Under hosten har vi 6kat hyresnivaerna for nytecknade avtal.
Oséaker kostnadsutveckling 4 3 12
[ Stora objekt riskabla 5 3 15
Analys

V har ett antal stora objekt; ofta hela byggnader som hyrs av en hyresgast. Det &r ambassader,
féreningsgardar mm. Vi 6vervager kontinuerligt delning av dessa objekt for att minska risktagandet.
Objekten ar emellertid svara 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
Vi har motiverade Arbetsledning 4 2 8
medarbetare
Personalférandring 4 2 8
Analys

Tva medarbetare med centrala roller har under varen/sommaren gatt i pension. Tjansterna ar
tillsatta och infasning pagar. Ytterligare en medarbetare slutade i bérjan av aret, aven den tjansten
ar tillsatt. Férhoppningen ar nu att personalomsattning sjunker framdover.
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