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1. Redogorelsen av utfallet for tertial 1 2016 godkanns.

2. Reultat- och investeringsprognos 1 for heldret 2016 godkénns.

Stockholm den 27 maj 2016

Pelle Bjoérklund
VD

Arendet

Resultatet efter finansnetto t.o.m. tertial 1 uppgick till -43,8 mnkr och bedéms for
heldret till -34 mnkr vilket ar en férsamring med 56,4 mnkr jamfért med budget.
Férsamringen hanfors framst till nedskrivning av en fastighet pagrund av en
omfattande grundforstarkning.

Bokslut tertial 1 2016 och prognos 1 fér heldret 2016.
Resultatrdkning och investeringsprognos tertial 1 samt prognos fér heldret bifogas,
bilaga 1.

Rérelsens intakter

Hyresintdkter for bostader tertial 1 blev 45,3 mnkr vilket ar 0,9 mnkr lagre an
budget. Prognosen for heldret berdknas till 137,4 mnkr en minskning med 1 mnkr
beroende pa 6kade tomstallningar pd grund av ombyggnad samt lagre utfall i
hyresférhandlingen an vad som bedémdes vid budgettillfallet.

Hyresintdkter for lokaler blev 52,3 mnkr for tertial 1 och berdaknas uppg% till 160,1
mnkr for heldret, vilket &r oférandrat jamfort med budget

Hyresintékter for bilplatser uppgick till 0,7 tertial 1. Aven dessa prognostiseras till
budgeterat belopp.
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Ovriga intakter bedéms ligga 0,5 mnkr hégre &n budget pd grund av atervunna
kostnader i tva drenden.

Sammantaget prognostiseras rérelsens intdkter fér heldret uppga till 301 mnkr,
vilket ar 0,5 mnkr mkr lagre an budget.

Roérelsens kostnader

Kostnaderna for fastighetsskétsel uppgick tertial 1 till 9,6 mnkr vilket ar 2,9 mnkr
lagre @an budget framst beroende lagre kostnader for takskottning. En omfattande
reparation av en kallmur samt ett nytt avtal for tréadgdrdsskotsel gér att
kostnaderna for heldret bedéms dverstiga budget med 1,4 mnkr.

Kostnaderna for reparationer uppgick till 29,5 mnkr vilket understeg budget med
5,2 mnkr i tertial 1 dd vissa projekt startas upp senare under aret. For heldret
prognostiseras kostnaden till 105 mnkr. Sma differenser i flera projekt resulterar i
kostnader 1,1 mnkr hégre an budget.

Taxebundna kostnader uppgick tertial 1 till 17,6 mnkr vilket ar 0,4 mnkr lagre an
budget. For heldret bedéms kostnaden uppga till 38,3 mnkr. Jamfért med budget ar
detta en sdnkning med 0,5 mnkr beroende pa lagre virmekostnader under tertial 1.

De administrativa kostnaderna uppgick till 7,7 mnkr vilket ar 2,5 mnkr lagre an
budget. Det lagre utfallet férklaras av att flera administrativa projekt ligger under
senare delen av aret. Detta galler &ven personalkostnader med Iénerevision och
sommarvikarier. Fér heldret bedéms kostnaderna uppga till 30,7 mnkr vilket &r i
Overenstammelse med budgeterat belopp.

Rorelsens kostnader uppgick for tertial 1 sammantaget till 78,1 mnkr och
prognostiseras till 248,7 mnkr for heldret, vilket overstiger budget med 1,9 mnkr

Kostnaderna for markavgifter och fastighetsskatt uppgick till 13,7 mnkr. Prognos for
heldret berdknas uppga till 41,3 mnkr, vilket understiger budget med 0,1 mnkr.

Driftnettot tertial 1 uppgick till 21,1 mnkr och prognostiseras for heldret bli 52,4
mnkr, vilket &r 2,4 mnkr lagre an budget.

Kostnaden for fastighetsavskrivning uppgick till 6,4 mnkr, vilket understiger budget
med 0,4 mnkr. For heldret bedéms kostnaderna ligga i enlighet med lagd budget
20,4 mnkr.

Bruttoresultatet tertial 1 uppgick till 14,7 mnkr och prognostiseras for heldret till
31,9 mnkr, vilket ar 2,4 mnkr lagre an budget.

For Jamforelsestdrande poster eller extraordindra kostnader uppgdr utfallet for
tertial 1 samt prognos for heldret till 55 mnkr. Posten var inte budgeterad och
forklaras av en nedskrivhing av fastigheten Daedalus 5 dar en omfattande
grundférstarkning samt ombyggnad p&bérjats.

Rorelseresultatet tertial 1 uppgick till -40,3 mnkr, vilket ar 44,8 mnkr lagre an
budget och berdknas uppga till -23,1 mnkr, vilket &r 57,4 mnkr ldgre &n budget.

Finansiella poster tertial 1 blev -3,6 mnkr, vilket ger 0,4 mnkr hdgre resultat an
budgeterat och prognostiseras till -10,9 mnkr fér heldret vilket &r 1,0 mnkr hégre
an budget.

Resultat efter finansnetto tertial 1 blev -43,8 mnkr, vilket ar 44,4 mnkr lagre an
budget och berdknas uppgd till -34 mnkr fér heldret vilket &r 56,4 mnkr lagre &n
budget.




Investeringar: Investeringsdkning 14,2 mnkr férklaras av att fasad- och fonster
renovering tillkommit i ett projekt samt en kraftigt 6kad omfattning av ett
takprojekt. Utdver detta var tva projekt underbudgeterade.

Efter att tertial 1 har avslutats har vi fatt indikationer pd att projektet Daedalus 5
kommer att forskjutet i tiden, vilket sannolikt kommer att innebara en
investeringsminskning om cirka 10 mnkr under 2016.

Aktiveringar bedéms ligga pa budgeterad niva 84 mnkr.

VD:s analys och bedédmning

Budgeten &r upprattad med utgdngspunkt fran avkastningskravet om 22,4 mnkr. En
omfattande grundférstarkning resulterar i en extraordinar post om -55 mnkr.
Beddmning av kostnader, intakter och atgiarder kommenteras i drendet under
respektive post.

Om det faktiska resultatet kan namnas att budgeterat avkastningskrav inte bedéms
uppnas for heldret.

I 6vrigt kommenteras bedémningarna av kostnader, intakter och atgéarder under
respektive post i arendet.

Planerade aktiviteter for att uppna foretagets mal 2016, bedéms i huvudsak kunna
utféras enligt verksamhetsplanen.
Bilagor

1. Resultat- och investeringsrapport
2. ILS-rapport




AB STADSHOLMEN Bilaga 1
RESULTATRAKNING tertial 1 2016 samt prognos helér 2016
Ack Ack Av- Budget Prognos 1 Av-
Belopp Tkr Utfall Budget | vikelse 2016 2016 vikelse
RORELSENS INTAKTER
Hyresintakter bostéder 45 263| 46 150 -887] 138 450| 137 450 -1 000
Hyresintékter lokaler 52 288] 53362| -1074] 160084] 160 084 0
Hyresintékter bilplatser 657 682 -25 2047 2047 0
Ovriga forvaltningsintakter 1008 320 688 960 1460 500
0
SUMMA INTAKTER 99 216] 100 514] -1298| 301541 301041 -500
RORELSENS KOSTNADER
Fastighetsskotsel -9571) -12429| 2858| -31724] -33124 -1 400
Reparationer (inklusive tidigare undehall) -29 537] -34757] 5220 -104 270] -105 326 -1 055
Taxebundna kostnader -17 580| -17 986 406 -38785] -38285 500
Administrativa kostnader -7 688] -10228] 2540 -30685] -30685 0
SUMMA DRIFTSKOSTNADER -64 376 | -75400] 11 024 -205 464 | -207 419 -1 955
Markavgifter -9010] -9072 62| -27215| -27195 20
Fastighetsskatt -4690] -4710 20| -14129] -14070 59
SUMMA UNDERHALL, AVGIFTER 0 SKATT -13700| -13 781 81| -41344| -41265 79
SUMMA KOSTNADER -78 076| -89 181] 11 105] -246 808] -248 684 -1 876
DRIFTNETTO 21140} 11333] 9807 54 733 52 357 -2 376
Fastighetsavskrivning -6 406] -6 806 400] -20418] -20418 0
BRUTTORESULTAT 14 734 4527] 10207 34 315 31939 -2 376
Jamfdrelsestdrande poster (reavinst/forlust) -55 000 0] -55 000 0] -55000] -55000
RORELSERESULTAT -40 266 4 527] -44 793 34 315] -23061] -57 376
FINANSIELLA POSTER
Finansiella intakter 12 140 -128 420 482 62
Finansiella kostnader -3564] -4100 536 -12300f] -11400 900
SUMMA FINANSIELLA POSTER -3552] -3960 408] -11880| -10918 962
RESULTAT EFTER FINANSNETTO -43 818 567] -44 385 22 435] -33979] -56414




AB STADSHOLMEN

Bilaga 1
Inversteringar i fastigheter under 2016 Budget 2016 | Prognos 1 | Avvikelse
Storre ombyggnadsprojekt 84 350 98 550 -14 200
Tillvalsinvesteringar i lagenhet beslutade av hyresgasten som far forhojd hyra for den specifika investeringen 450 450 0
Totalt 84 800 99 000 -14 200
Av de totala investeringarna som pagar i Stadsholmen under 2015 kommer projekt for ca 50 000 mnkr slutféras 84 000 84 000 0 |

och darmed bdérja belasta resultatet under 2015.




STADSHOLMEN

Bilaga 2

Manadsrapport Apr 2016

SB/Stadsholmen



1 Mal/Nyckeltal

1.1 Vi &r bast pa hyresratt i Stor-Stockholm

Nyckeltal

Periodicitet

Periodens
utfall

Periodens
budget

Arsmal

Prognos helar

Periodens
utfall 2015

Serviceindex,
bostader

Tertial

83

83

82,6

Produktindex,
bostader

Tertial

e

e

76,8

Serviceindex
lokaler

Tertial

81

81

80,2

Produktindex
lokaler

Tertial

79

79

78

— Vakanser,
lokaler %

Ménad

5,6

3,2

Antréaffbarhet
bovardar, %

Manad

62,2

60,4

= Antal
samtal till
boférmedlare/k
undtjénst

Ménad

504

372

Antréaffbarhet
boférmedlare,
%

Ménad

16,9

83,6

== Antal
avhysningar

Ménad

1.2

Vi har hallbara och trygga bostadsmiljoer

Nyckeltal

Periodicitet

Periodens
utfall

Periodens
budget

Arsmal

Prognos helar

Periodens
utfall 2015

Trygghetsinde
X, bostader

Tertial

80,5

79

80,4

Varmeanvandn
ing, kWh/kvm,
rull 12-méan

Ménad

187

185

186,3

1.3

Vi bygger nytt, mycket och bra

Nyckeltal

Periodicitet

Periodens
utfall

Periodens
budget

Arsmal

Prognos helar

Periodens
utfall 2015

™= Antal
uppgraderade
bostadslagenh
eter, ack

Ménad

123

. Antal

paborjade
lagenheter i
helombyggnad
er, ack

Tertial

12

12

39
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Nyckeltal

Periodicitet

Periodens
utfall

Periodens
budget

Arsmaél

Prognos helar

Periodens
utfall 2015

. Antal

fardigstéllda
lagenheter i
helombyggnad
er, ack

Tertial

28

28

9

1.4

Vi ar lonsamma

Nyckeltal

Periodicitet

Periodens
utfall

Periodens
budget

Arsmal

Prognos helar

Periodens
utfall 2015

Resultat
efter finansiella
poster, tkr

Manad

11182

567

22 435

21020

45 055

Investeringar
under aret, mkr

Manad

22

28

85

99

99

. Antal

bostader utan
intakt
(manadsutfall)

Manad

56

38

. Kostnad

for
processforluste
r (3081)

ack, tkr

Ménad

33

41

. Kostnad
for tomstallda
bostader
(3084) ack, tkr

Ménad

1324

2984

Utestdende
fordringar, %
av debiterat

Kvartal

11

Konstaterade
hyresforluster,
tkr (kto 6351)

Kvartal

. Antal

inkassokrav,
bostad och
lokal, ack

Ménad

166

410

. Driftnetto

exkl
markavgifter
och
fastighetsskatt,
kr/m2

Manad

175

126

484

471

583

1.4.1 Ekonomitabell

Mkr

Ack utfall

Ack budget

Budget helar

Prognosbedémn
Foreg man

Prognosbedémn
Innev man

Intékter

99,2

100,5

301,5

301

Driftkostnad

64,4

75,4

205,5

207,4

Driftnetto exkl markavg o
fast skatt

34,8

25,1

96

93,6
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1.5 Vi har en av Sveriges basta arbetsplatser

Nyckeltal

Periodicitet

utfall

Periodens

Periodens

il e Arsmaél

Periodens

Prognos helar utfall 2015

hove | i
. Aktivt Tertial

medskapandei
ndex AMI
(Stadens
undersokning)

85

85 78

— Tertial

Sjukfranvaro,
%, rull 12-man

5,2

1.6

Fastighetsinformation

Nyckeltal

Periodicitet

utfall

Periodens

Periodens

il e Arsmaél

Periodens

Prognos helar utfall 2015

- ia Manad

bostéader,
végd, tusentals
kvm

111

111

e AV Manad

lokaler,
végd, tusental
s kvm

88

88

™ Totalyta, Manad

végd, tusentals
kvm

199

199

= Antal Manad

lagenheter

1633

1631

= Antal Ménad

lokaler

824

819

- ntal Manad

bilplatser

69

69

2 Aktiviteter

2.1 Vi ar bast pa hyresratt i Stor-Stockholm

Aktiviteter ;tartdatu §1Iutdatu Uppfdljningsansvarig Analys

G Bovérdarna skall satta upp 3216'01' 2016-05-09

generell trapphusinformation 10 2016-12- . o

ganger per ar 31 Fredrik Juhnell Hittills har 26
trapphusinformationer satts upp.
| enlighet med plan.

o Genomfora 10 ronderingar 3216'01' 2016-05-09

per &r bovéardar/ tjansteman med 2016-12- | vk Juhnell

fokus pa allmanna utrymmen 31 25 ronderingar utférda hittills. |

och utemiljé enlighet med plan.

0 Forstarka kundfokus genom 3216'01' 2016-05-09

vart varumarkesarbete for att

leva upp till véra I6ften om att 2016-12- ) Arbete med grafisk profil &r klart.

vara pdlitliga, respektfulla och 31 Fredrik Juhnell det som kvarstar ar

passionerade i vart arbete. skyltprogram, mallar och
arbetsklader vilket kommer
slutféras under varen 2016

© Ansiuta stadsholmen il (2)(1’16‘01‘ 2016-12- 2016-05-09

Svenska Bostaders kundcenter 31
Arbetet I6per pa enligt
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Aktiviteter itartdatu g\lutdatu Uppfoéljningsansvarig Analys
plan.Stadsholmen ansluter till
Svenska Bostader kundcenter
under hosten.
o Genomfora (2)(1)16-01- 2016-05-09
lagenhetsunderhall i 90 2016-12- Fredrik Juhnell
lagenheter. 31 Arbetet gar planenligt.19
lagenheter ar uppgraderade.
o Byte av vitvaror &ldre &n 20 2016-01- 2016-05-09
ar 01 2016-12- .
Fredrik Juhnell B} ) L
31 19 &ldre vitvaror har bytts hittills i
ar
ﬁ Utveckla ett attraktivt (2)216'01' 2016-05-09
erbjudande gallande tillval/stilval 2016-12- Eredrik Juhnell
for hyresgéasterna 31 Arbete pagar, malet ar att ny
tillvalslista ska finnas till hosten.
ﬁ Genomféra besiktning i 3216'01' 2016-05-09
samband med inflyttning i lokaler 2016-12- Eredrik Juhnell
0 5 redrik Juhne
?;sigrgg%(g?\iit;trl:\;?ac: 31 Sker kontinuerligt i samband
hyresgaster och Stadsholmen med byte av hyresgdst
0 Upprustning av teknisk 3216'01' 2016-05-09
standard i lokaler
2016-12- ] | stort sett alla lagenheter och
31 Fredrik Juhnell lokaler har nu fiber installerat.

Nedmontering av gamla
antenner ar inlett och kommer
vara klart till Juli 2016.

2.2 Vi har hallbara och trygga bostadsmiljoer

Aktiviteter itartdatu ﬁ;lutdatu Uppfdljningsansvarig Analys
0 Fortsatta med sékerhets- 3816'01' 2016-05-09
och trygghetséatgarder i kéllare 2016-12- Eredrik Juhnell
och vindar 31 Atgarder hittills utforda i 9
byggnader
© ceromiora 3816—01— 016.12. _ 2016-05-09
trapphusrenovering 31 Fredrik Juhnell
5 trapphus &r renoverade hitttills
ﬂ Kvalitetssékra skotsel av 3216'01' 2016-05-09
soprum
Alla soprum har tidigare besokts
av en entreprendr som
2016-12- ] rapporterar alla avvikelser till
31 Fredrik Juhnell den ansvariga bovarden. Fran
den 1/4 har bovéarden tagit 6ver
uppgiften som nu ligger i den
ordinarie ronderingen. Ett satt att
oka kvaliten och minska och
minska kostnaden.
© Vi ska akiiv arbeta med p016-01- 2016-05-09
olovlig andrahandsuthyrning. 5216'12' Eredrik Juhnell
Under aret ska vi starta minst 20 P .
st utredningar. Arbetet pagar enligt plan.
G Vi ska genomfora isolering 3216'01' 2016-12- _ 2016-05-09
av vindar (8st) 31 Fredrik Juhnell
Arbetet pagar enligt plan
o Genomfora c2)216-01- 2016-05-09
temperaturmatning vid alla 2016-12- | vk Juhnell
31 139 métningar genonforda hittills

lagenhetsbesok under perioden
oktober till mars

i ar.
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2.3 Vi bygger nytt,

mycket och bra

Startdatu

Slutdatu

Aktiviteter m m Uppféljningsansvarig Analys

o Vi ska ta fram en modell for | 2016-01- 2016-05-09

stambyte/relining anpassad till 01 2016-12- .

bestandet. (Mariabergslyftet) 31 Fredrik Juhnell Workshop genomfordes under
febrauri och arbetet drivs vidare
av arbetsgruppen

ﬁ Genomfora planerat yttre 2016-01- 2016-12- ) 2016-05-09

underhall i 65 fastigheter 01 31 Fredrik Juhnell
Atgérder utférs enligt plan.

2.4 Vi ar lonsamma

Aktiviteter itartdatu F':],Iutdatu Uppféljningsansvarig Analys

ﬂ Arbeta strukturerat med den 3216'01' 2016-05-09

l&ngsiktiga hyresutvecklingen pa

lokalsidan. 2016-12- | £ drik Juhnell 169 avtal &r uppsagda for

31 omférhandling,
Overenskommelser traffas
konternuerlilgt.

0O sierstia 3816-01- S016.1. _ 2016-05-09

fiberinvesteringen i samtliga 31 Fredrik Juhnell

lokalavtal. Arbetet fortloper enligt plan

G Ekonomisk uppftljning 3016'01' 2016-05-09

manadsvis genom bovérds- och 1 2016-12- .

forvaltarrapporter 31 Fredrik Juhnell Ny modell fér uppféljning av
bovardsbudget ar inford fran
mars manad.

0 Beslutsunderlag ska tas 2016-01- 2016-05-09

fram for alla &tgarder > 100 tkr 01 2016-12- )

31 Fredrik Juhnell Beslutsunderlag uppréttas i
princip for alla bestallningar dver
100tkr

0 Analys av underhallsbehov 2016-01- 2016-05-09
for kommande 10 &r 01 2016-12- Fredrik Juhnell

31 Uppdatering sker kontinuerligt
nar atgard utforts.

o Arbeta med rivningskontrakt 2016-01- 2016-05-09

for att minska 01

tomstaliningskostnader i Behovsbeddmning av antal

samband med ombyggnader evakueringslagenheter och
tidplanering sker infor
kommande ombyggnader. N&r

2016-12- Eredrik Juhnell detta arbete ar klart kan

31 tomstéllda lagenheter hyras ut.
Pga forsening av ombyggnaden i
kv Daedalus har fler tomstéllda
lagenheter statt tomma under en
lagre period an énskat. Under
hosten hoppas vi kunna paborja
uthyrning av rivningskontrakt.

o Implementera modell med 3216'01' 2016-05-09

kostnadstackande hyresséttning

av forenings- och kulturlokaler 2016-12- ) Hyresgasterna &r erbjudna nya
31 Fredrik Juhnell avtal med "sjalvkostnadshyra".

Avtal ar hittills tecknat med 1 av
4 hyresgaster. | évriga pagar
forhandling.
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2.5 Vi har en av Sveriges

basta arbetsplatser

Aktiviteter itartdatu zlutdatu Uppféljningsansvarig Analys
G Aktivt medarbetarskap for 3216'01' 2016-05-09
att starka det interna samarbetet
All personal &r nu samlade pa

2016-12- .

31 Fredrik Juhnell gemensamt kontor. Utbildning
och teamdvningar for dkat
samabete kommer ske under
varen.

G Inriktning mot ett dkat 3216'01' 2016-05-09
ansvarstagande.

2016-12- ] Ett 6kat ansvarstagande kan ske

31 Fredrik Juhnell genom en hgjd kunskapsniva.
Under varen gar nagra i
personalen utbildning "ledarskap
i projekt".

' Samlokalisera 2016-01- 2016-05-09
medarbetarna till ett gemensamt 01 ]
kontor 2016-07- Eredrik Juhnell All personal sﬂter_sedan den

01 25/4 nu samlade i gemensamma

lokaler.

o Alla medarbetare ska en 3216'01' 2016-05-09

handlingsplan med matbara mal 2016-12- )

med aktiviteter som foljs upp 31 Fredrik Juhnell Handlingsplaner finns

manadsvis upprattade for de flesta
medarbetarna.

' Alla medarbetar ska kannas 3216'01' 2016-05-09

sig involverade i utformningen av )

nytt kontor. alla medarbetare 2016-07- ) En arbetsgrupp &r tillsatt som

informeras I6pande fér 6ppen o1 Fredrik Juhnell tillvaratar alla arbetsgrupper

dialog 6nskemal. Reglebunden
information ges pa
"kontorsmoten”

2.6 Fastighetsinformation

3 Riskuppfdljning

Overgripande mal Risk Konsekvens Sannolikhet R-tal

Vi &r bast pa hyresrétt i Stor- For lagt kundfokus 5 2 10

Stockholm

Beroende av entreprendrer 4 2 8

Analys

Under hosten kommer seminarium med entreprenérer hallas for att 6ka deras kompentens om
forvaltning av kulturhistiskt vardefulla fastigheter.

Vi har héllbara och trygga
bostadsmiljoer

Avvagning mellan hyresgésters 4 12
6nskemal och varsamhet och

kulturhistoriska hansyn

Analys

For att uppfattas som attraktiv hyresvéard ar det &r avgérande att vi lyckas hitta lampliga
avvagningar mellan hyresgéasters 6nskemal och god byggnadsvard. Vi maste ocksa pa ett
pedagogiskt satt kunna forklara for vara hyresgaster varfor en 6nskad atgéard inte ar mojliga att fa
tillgodosedd. Under hosten kommer uppdaterad version av var "gula bok", darefter kommer
utbildning/seminarium hallas fér perosnal och entreprencrer.

Vi bygger nytt, mycket och bra

Hoga underhallskostnader, 5 10
grundférstarkning kv Sturen

Minsta

Analys
Sattningtakten har avtagit och sannolikheten att vi maste grundférstéarka har avtagit.
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Overgripande mal Risk Konsekvens Sannolikhet R-tal

Vi ar [bBnsamma Beroende av utvecklingen pa 4 2 8
lokalmarknaden
Osaéker kostnadsutveckling 3 3 9
Stora lokalobjekt som hyrsaven 4 3 12
hyresgéast

Vi har en av Sveriges basta Arbetsledning

arbetsplatser - —
HO6g personalomséttning 4 3 12

Analys

Under forsta halvaret 2016 kommer tvd medarbetare att sluta. internrekrytering frdn Svenska
Bostader har skett i det ena fallet och rekrytering av den andra tjansten pagar..
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