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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

83,3

83

82,6

Produktindex,
bostader

Tertial

79,3

e

76,8

Serviceindex
lokaler

Tertial

78,9

81

80,2

Produktindex
lokaler

Tertial

78,2

79

78

— Vakanser,
lokaler %

Ménad

5,3

3,2

Antréaffbarhet
bovardar, %

Manad

64,5

60,4

= Antal
samtal till
boférmedlare/k
undtjénst

Ménad

459

372

Antréaffbarhet
boférmedlare,
%

Ménad

50,5

83,6

== Antal
avhysningar

Ménad

1.2

Vi har hallbara och trygga bostadsmiljéer

Nyckeltal

Periodicitet

Periodens
utfall

Periodens
budget

Arsmal

Prognos helar

Periodens
utfall 2015

Trygghetsinde
X, bostader

Tertial

81,8

80,5

80,4

Varmeanvandn
ing, kWh/kvm,
rull 12-méan

Ménad

186,5

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

39
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L Periodens Periodens 2 2 Periodens
Nyckeltal Periodicitet utfall ol Arsmal Prognos helar | | e /'5015
2 @ Tertial 20 28 9
fardigstéllda
lagenheter i
helombyggnad
er, ack

1.4 Vi ar lonsamma

Tertial 2

Det operativa resultatet for perioden uppgar till — 26 mkr. Liksom tidigare ingar en nedskrivning pa 55 mkr for kvarteret
Deadalus 5. Betydande kostnader for grundforstarkning av fastigheten foranleder nedskrivningsbehovet.

Det operativa resultatet for perioden uppvisar ett betydande éverskott jamfért med prognos.

Det ar framst kostnader for reparationer som forklarar verskottet. En betydande 6kning av reparationskostnaderna
férvantas under tredje tertialet.

Investeringar for januari-augusti uppgick till 47 mkr. En betydande del av &rets investeringsvolym forvantas alltsa falla
ut under tertial 3.

Avvikelseanalys mellan utfall jan-aug och budget

Hyresintéakter for bostader blev lika med budget. Minskade hyresintakter till foljd av lagre centralt bostadshyresavtal an
budgeterat ( 0,65% jamfort med 1,3% i budget), kompenseras av tillkommande ombyggnadshyror for tva
ombyggnadsfastigheter samt nagot hogre bredbandsintakter &n budgeterat.

Hyresintakter for lokaler blev 2,8 mkr lagre &n budget beroende pa att flera lokaler ar svaruthyrda, men dven att manga
avser ombyggnadsfastigheter som budgeterats under intaktsreduktioner.

Intaktsreduktioner var 0,5 mkr lagre dn budget. Tomstéllning av lagenheter for grundfarstarkning har gatt i en snabbare
takt an budgeterat, vilket givit hdgre intaktsreduktioner. Detta motverkas av lagre outhyrt pga ombyggnad avseende
lokaler, dar flera objekt istéllet redovisats som avdragspost under lokalhyresintakter.

Ovriga intdkter var 2,4 mkr hogre &n budget. Merparten avser engangsintékter i form av erséttningar for skador, dér den
stdrsta delen avser Svenska Kraftnét.

Kostnader for fastighetsskotsel blev 1,4 mkr lagre &n budget. Merparten av avvikelsen avser lagre kostnader for
snoréjning och takskottning an budgeterat beroende pa snofattig vinter. Samtidigt har kostnader for tradgardsskotsel och
till viss del klottersanering okat jamfort med budget. Kostnader for tradgérd okar till foljd av nytt avtal for markskotsel
samt en storre reparation av en kallmur.

Kostnader for reparationer var 7,7 mkr lagre an budget. Den positiva avvikelsen avser bade akuta och planerade
reparationer. Flera stora arbeten pabdrjas senare under aret.

Taxebundna kostnader blev 1,2 mkr Iagre an budget. Merparten av avvikelsen avser varmekostnader, dar bérjan av aret
var mildare &n normalar.

De administrativa kostnaderna var 3,8 mkr. De l&gre kostnaderna avser framst konsultkostnader, kostnader for
datakommunikation kopplat till utbyggnaden av fibernatet med viss senarelaggning samt nagot lagre personalkostnader
for bl.a pensionspremier an budgeterat.

Kostnader for fastighetsskatt blev 1,1 mkr higre én budget. Fastighetsskatten har 6kat som en konsekvens av den
nyligen genomforda fastighetstaxeringen, med hdjda taxeringsvarden.

De finansiella kostnaderna var 1,3 mkr lagre 4n budget och beror pa lagre rintelage 4n budgeterat samt ett lagre
uppléaningshehov.

Prognos 2

Det operativa resultatet for Stadsholmen bedéms enligt prognos 2 bli -29,4 mkr for heldret 2016, jamfort med -34 mkr i
prognos 1. Liksom tidigare ingar en nedskrivning pa 55 mkr for kvarteret Deadalus 5. Betydande kostnader for
grundforstarkning av fastigheten foranleder nedskrivningsbehovet.

Aven driftnetto exklusive markavgifter och fastighetsskatt bedéms blir hégre 4n prognos 1, 99,6 mkr (93,6).
Jamfdrelser gors nedan mellan prognos 2 och prognos 1.

Intdkterna beddms 6ka med 0,7 mkr. Storre forandringar jamfort med prognos 1 avser frdmst lokalhyresintékter,
intdktsreduktioner och 6vriga intékter.
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Lokalhyresintakter minskar med 3,4 mkr. Det avser framst en 6kning av outhyrt, bl.a beroende pa att flera stora lokaler
varit svaruthyrda. En betydande del av det outhyrda avser dock ombyggnadsfastigheter och borde egentligen redovisas
under outhyrt p g a ombyggnad dar det ocksa budgeterats (se nedan).

Intaktsreduktioner beddms minska med 2,2 mkr, dar 2,5 mkr avser hyresbortfall p g a ombyggnad avseende lokaler och
motverkar alltsd den ovannamnda 6kningen av outhyrt. En viss 6kning av hyresbortfall och rabatter/hyresnedsattningar
avseende bostader kan ocksé noteras, bla kopplad till ombyggnaden av Deadalus.

Ovriga intakter 6kar med 1,7 mkr. Merparten avser ersattning fran Svenska Kraftnat betraffande skador pé fastigeten
Sturen Minsta 2.

Prognos for driftkostnader minskar med 5,3 mkr och avser frimst minskade kostnader for administration och
taxebundna utgifter, men ocksa fastighetsskotsel och reparationer.

Kostnader for taxebundna utgifter beddms minska med cirka 1 mkr. Merparten avser minskade kostnader for varme.

Administrativa kostnader minskar med 2,7 mkr. Minskningen avser framst kostnader for konsulter, datakommunikation
och personalkostnader.

Kostnaden for fastighetsskatt 6kar med 1,7 mkr och &ar kopplad till resultatet av den fastighetstaxering som genomforts
under ret med Gkade taxeringsvarden.

Kostnaden for avskrivningar bedoms 6ka med 0,9 mkr , beroende pé tillkommande aktiveringar av projekt, medan
finansiella kostnader bedéms minska med 1,2 mkr bl.a beroende pa sankt rantelage.

Investeringar prognostiseras uppga till 99 mkr, vilket ar lika med prognos 1. Vissa omférdelningar har gjorts pa
projektniva.

Periodens
utfall 2015

Periodens Periodens

utfall budget Arsmal Prognos helar

Nyckeltal Periodicitet

.' Resultat Manad 26 044 14 866 22435 29 360 45 055

efter finansiella
poster, tkr

- Ménad a7 56 85 99 99

Investeringar
under aret, mkr

- ntal Manad 51 38

bostader utan
intakt
(manadsutfall)

- ostnad Manad 40 41

for
processforluste
r (3081)

ack, tkr

| ostnad Manad 2546 2984

for tomstallda
bostader
(3084) ack, tkr

— Kvartal 11
Utestdende
fordringar, %
av debiterat

- Kvartal 5

Konstaterade
hyresforluster,
tkr (kto 6351)

- ntal Manad 295 410

inkassokrav,
bostad och
lokal, ack

= iftnetto Manad 392 322 484 501 583

exkl
markavgifter
och
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L Periodens Periodens 2 2 Periodens
Nyckeltal Periodicitet utfall budget Arsmal Prognos helar utfall 2015
fastighetsskatt,
kr/m2
1.4.1 Ekonomitabell
Mkr Ack utfall Ack budget Budget helar Prognosbeddémn Prognosbeddémn
Foreg man Innev man
Intékter 200,9 201,0 3015 301 301,7
Driftkostnad -122,8 -137,1 -205,5 -207,4 -204,1
Driftnetto exkl markavg o 78,1 64 96 93,6 97,6
fast skatt
1.5 Vi har en av Sveriges basta arbetsplatser
S Periodens Periodens Periodens
Nyckeltal Periodicitet utfall budget Arsmal Prognos helar utfall 2015
hve ] i
Aktivt Tertial 85 78
medskapandei
ndex AMI
(Stadens
undersokning)
- Tertial 3,75 8,9
Sjukfranvaro,
%, rull 12-man
1.6 Fastighetsinformation
L Periodens Periodens 2 ° Periodens
Nyckeltal Periodicitet utfall budget Arsmal Prognos helar utfall 2015
- ta Manad 110 111
bostader,
vagd, tusentals
kvm
- ta Manad 88 88
lokaler,
vagd, tusental
s kvm
-— Totalyta, Manad 199 199
vagd, tusentals
kvm
—_— Antal Méanad 1633 1631
lagenheter
= ntal Manad 831 819
lokaler
- ntal Manad 69 69
bilplatser

2 Aktiviteter

2.1 Vi ar bast pa hyresratt i Stor-Stockholm

Aktiviteter itartdatu rSnIutdatu Uppféljningsansvarig Analys
o Bovérdarna skall sétta upp 3216'01' 2016-12- Fredrik Juhnell 2016-09-12
generell trapphusinformation 10 31 redrik Juhne
Hittills under aret har 60
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Aktiviteter itartdatu ;Iutdatu Uppfoéljningsansvarig Analys
ganger per ar trapphusinformationer satts upp.
I enlighet med plan.
G Genomfdra 10 ronderingar 3216'01' 2016-09-12
per &r bovardar/ tjansteman med 2016-12- | o dvik Juhnell
fokus pa allmanna utrymmen 31 49 ronderingar utférda hittills. |
och utemiljo enlighet med plan.
ﬁ Forstarka kundfokus genom 3216'01' 2016-09-12
vart varumarkesarbete for att ] )
leva upp till vara I6ften om att 2016-12- | vk Juhnell Arbetet med grafisk profil &r
vara pélitliga, respektfulla och 31 genonlf('jrt, nagra punkter
passionerade i vart arbete. kvarstar och ar inplanerade
under hosten.
o Ansluta Stadsholmen till 3216'01' 2016-09-12
Svenska Bostaders kundcenter
2016-12- Arbetet I6per p& enligt
31 plan.Stadsholmen ansluter till
Svenska Bostader kundcenter
preliminart den 2 november
© ceromiora 3816-01- 2016-09-12
lagenhetsunderhall i 90 2016-12- )
lagenheter. 31 Fredrik Juhnell Arbetet gar planenligt. 44
lagenheter ar uppgraderade.
Ytterligare ca 20 st pagar.
o Byte av vitvaror &ldre &n 20 2016-01- 2016-09-12
ar 01 2016-12- .
Fredrik Juhnell - ) ; .
31 Hittills har 57 vitvaror aldre &n 20
ar bytts ut.
0 Utveckla ett attraktivt 3816'01' 2016-09-12
erbjudande géllande tillval/stilval .
for hyresgasterna 2016-12- ) Arbete pagar, den nya
31 Fredrik Juhnell tillvalslistan redovisas under
september och kommer
forhandlas med HGF under
senare delen av hosten.
© Genomfora besiktning i 3816‘01‘ 2016-09-12
samband med inflyttning i lokaler 2016-12- Eredrik Juhnell
5 5 redrik Juhne
?;@ggg%ﬁi;ﬁ%iﬁ:: 31 Sker kontinuerligt i samband
hyresgaster och Stadsholmen med byte av hyresgast.
o Upprustning av teknisk 3(1)16'01' 2016-09-12
standard i lokaler
2016-12- Eredrik Juhnell | stort sett alla lagenheter och
31 lokaler har nu fiber installerat.

Nedmontering av gamla
antenner ar genomfort.

2.2 Vi har hallbara och trygga bostadsmiljoer

Startdatu

Slutdatu

Aktiviteter m m Uppfdljningsansvarig Analys

ﬁ Fortsatta med sékerhets- 3216'01' 2016-09-12

och trygghetsatgarder i kallare 2016-12- Eredrik Juhnell

och vindar 31 Atgarder hittills utférda i 23
byggnader.

© ceromiora (2)216-01— 2016-09-12

trapphusrenovering 2016-12- )

31 Fredrik Juhnell 5 trapphus ar hitttils renoverade
och ytterligare 5 st kommer
genomfdras under aret.

0 Kvalitetssékra skotsel av (2)216'01' 2016-12 2016-09-12
soprum 31 e Fredrik Juhnell

Alla soprum har tidigare besokts
av en entreprendr som
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Aktiviteter itartdatu ;Iutdatu Uppfoéljningsansvarig Analys
rapporterar alla avvikelser till
den ansvariga bovarden. Fran
den 1/4 har bovéarden tagit 6ver
uppgiften som nu ligger i den
ordinarie ronderingen. Ett satt att
Oka kvaliten minska kostnaden.

0 Vi ska aktiv arbeta med (2)216'01' 2016-09-12

olovlig andrahandsuthyrning. 2216'12' Eredrik Juhnell

Under aret ska vi starta minst 20 P .

st utredningar. Arbetet pagar enligt plan.

o Vi ska genomféra isolering (2)216'01' 2016-12- ) 2016-09-12

av vindar (8st) 31 Fredrik Juhnell
Arbetet pagar enligt plan.

© ceromfora 3216-01- 2016-09-12

temperaturmétning vid alla 2016-12- .

lagenhetsbesdk under perioden 31 Fredrik Juhnell 139 matningar genonférda hittills

oktober till mars

i &r. Under oktober pabérjas
matningarna igen.

2.3 Vi bygger nytt,

mycket och bra

Aktiviteter ;tartdatu §1Iutdatu Uppfdljningsansvarig Analys

ﬁ Vi ska ta fram en modell for 3216'01' 2016-09-12

stambyte/relining anpassad till 2016-12- .

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

o Genomfora planerat yttre 3816'01' 2016-12- ) 2016-09-12

underhall i 65 fastigheter 31 Fredrik Juhnell
Atgarder utférs enligt plan.

2.4 Vi ar lbnsamma

Aktiviteter ;tartdatu §1Iutdatu Uppféljningsansvarig Analys

G Arbeta strukturerat med den 3216'01' 2016-09-12

l&ngsiktiga hyresutvecklingen pa

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

31 omférhandling,
Overenskommelser tréffas
konternuerlilgt.

a Sékerstalla 3216-01- 2016-12- . 2016-09-12
fiberinvesteringen i samtliga 31 Fredrik Juhnell

lokalavtal. Arbetet fortloper enligt plan.
© Exonomisk uppfslining 3216‘01‘ 2016-09-12

manadsvis genom bovards- och o
forvaltarrapporter Ny modell for uppféljning av

2016-12- Fredrik Juhnell bovardsbudget ar inférd fran

31 mars ménad. Férvaltarna vantar
pa behdrighetsuppdatering for
att sjalva kunna géra
manadsuppfoljningen.

o Beslutsunderlag ska tas 3216'01' 2016-09-12
fram for alla &tgarder > 100 tkr 2016-12- )

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

ﬂ Analys av underhéllsbehov 3216'01' 2016-09-12
for kommande 10 ar 5(1)16'12' Fredrik Juhnell

Uppdatering sker kontinuerligt
nar atgard utforts
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Aktiviteter itartdatu ;Iutdatu Uppfoéljningsansvarig Analys
o Arbeta med rivningskontrakt 2016-01- 2016-09-12
for att minska 01
tomstallningskostnader i Behovsbeddmning av antal
samband med ombyggnader evakueringslagenheter och
tidplanering sker infor
kommande ombyggnader. N&r
2016-12- | vk Juhnell detta &rbete ar lart kan
31 tomstéllda lagenheter hyras ut.
Pga forsening av ombyggnaden i
kv Daedalus har fler tomstallda
lagenheter sttt tomma under en
lagre period an 6nskat. Under
hosten hoppas vi kunna pabérja
uthyrning av rivningskontrakt.
0 Implementera modell med 2016-01- 2016-09-12
kostnadstéckande hyresséttning 01 2016-12- Eredrik Juhnell
av forenings- och kulturlokaler 31 Foreningsgardarna har gallande
avtal med "sjalvkostnadshyra”.

2.5 Vi har en av Sveriges basta arbetsplatser

Aktiviteter itartdatu ﬁ]lutdatu Uppféljningsansvarig Analys
o Aktivt medarbetarskap for 3216'01' 2016-09-12
att starka det interna samarbetet
All personal &r nu samlade pa
2016-12- | vk Juhnell gemensamt kontor. Utbildning
31 och teamévningar for 6kat
samabete genomfdérts under
varen. Yiterligare atgarder
planeras.
o Inriktning mot ett dkat 3216'01' 2016-09-12
ansvarstagande.
Flera tjansteman har genomgatt
2016-12- | ik Juhnell utbildning "ledarskap i projekt". |
31 samband med anslutning till ett
centralt kundcenter har bovard
och boférmedlarrutiner gatts
igenom.
Y Samlokalisera 2016-01- 2016-09-12
medarbetarna till ett gemensamt 01 2016-07- )
kontor o1 Fredrik Juhnell All personal sitter sedan den
25/4 nu samlade i gemensamma
lokaler
o Alla medarbetare ska en 3(1)16'01' 2016-09-12
handlingsplan med matbara mal 2016-12- )
med aktiviteter som foljs upp 31 Fredrik Juhnell Handlingsplaner finns
manadsvis upprattade for de flesta
medarbetarna.
v Alla medarbetar ska kannas 3216'01' 01 12
sig involverade i utformningen av 2016-07- _ 016-09-
nytt kontor. alla medarbetare o1 Fredrik Juhnell
informeras l6pande for 6ppen Projektet ar genomfort.
dialog
2.6 Fastighetsinformation
3 Riskuppfdljning
Overgripande mal Risk Konsekvens Sannolikhet R-tal
Vi &r bast pa hyresrétt i Stor- For lagt kundfokus 4 2 8
Stockholm
Analys
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Overgripande mal

Risk Konsekvens Sannolikhet R-tal

Vi arbetar konteruerligt med kundnojdhet och forsoker fa det att bli en del av vardgsarbetet.
Planeringskonferens ar inbokad.

Beroende av entreprendrer

Vi har hallbara och trygga
bostadsmiljoer

Avvagning mellan hyresgésters 4 3 12
onskemal och varsamhet och
kulturhistoriska hansyn

Vi bygger nytt, mycket och bra

. Hoga underhallskostnader, 5 3 15
grundférstarkning kv Sturen
Minsta

Analys

Sattningtakten har avtagit och sannolikheten att vi maste grundforstarka har avtagit. Matning och
uppfdéljning sker regelbundet.

Vi ar lbnsamma

Beroende av utvecklingen pa 4 2 8
lokalmarknaden
Oséker kostnadsutveckling 3 2 6
Stora lokalobjekt som hyrsaven 4 2 8
hyresgéast

Analys

V har ett antal stora objekt; ofta hela byggnader som hyrs av en hyresgast. Det & ambassader,
féreningsgardar mm. Vi dvervager 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 en av Sveriges basta
arbetsplatser

Arbetsledning 3 3 9

Analys

Stora forandringar har genomforts i chefsledet de senaste tva aren. Ett Iangsiktigt arbete pagar
med kulturférandinrg och att bygga fortroende.

HOg personalomséttning
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