Styrelsedrende

STADSHOLMEN Styrelsen 2017-06-08

Arende 5

Handlaggare: Fredrik Juhnell

Till styrelsen
Telefon: 08-508 365 55

Bokslut tertial 1 och prognos 1 for heldret 2017

VD:s forslag till beslut
Styrelsen for Stadsholmen beslutar féljande.
1. Redogoéreslen av utfallet for tertial 1 2017 godkanns.

2. Resultat- och investeringsprognos 1 for heldret 2017 godkanns.

Vallingby den 24 maj 2017

Pelle Bjoérklund
VD

Arendet

Det operativa resultatet for tertial 1 uppgar till 13,9 mnkr, jamfort med budget om
4,9 mnkr. Investeringsutfallet fér perioden uppg%r till 39,4 mnkr.

Prognos 1 for heldret 2017 indikerar ett operativt resultat pd 32,3 mnkr, vilket
avviker positivt mot budget med 3,1 mnkr. Prognostiserat investeringsutfall for
heldret uppgar till 150,6 mnkr vilket &r marginellt éver budget. I dvrigt hdnvisas till
bilaga 1-3.

Bilagor

1. Trertial 1 och prognos 1 rapport
2. Resultat- och investeringsrapport
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) STADSHOLMEN

Tertial 1 och prognos 1 2017

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 2016

Serviceindex,
bostader

Tertial

84

83,3

Produktindex,
bostader

Tertial

80

79,3

Serviceindex
lokaler

Tertial

81

78,9

Produktindex
lokaler

Tertial

80

78,2

— Vakanser,
lokaler %

Ménad

2,2

52

Antraffbarhet
bovardar, %

Ménad

= Antal
samtal till
boférmedlare/k
undtjanst

Ménad

35

65

Antraffbarhet
boférmedlare,
%

Ménad

80

66,2

== Antal
avhysningar

Ménad

1.2 Vi har hallbara och trygga bostadsmiljéer

Nyckeltal

Periodicitet

Periodens
utfall

Periodens
budget

Arsmal

Prognos helar

Periodens
utfall 2016

= @

Trygghetsinde
X, bostader

Tertial

82

81,8

Varmeanvandn
ing, kWh/kvm,
rull 12-méan

Ménad

191,9

185

189,6

1.3 Vi bygger

nytt, mycket och bra

Nyckeltal

Periodicitet

Periodens
utfall

Periodens
budget

Arsmal

Prognos helar

Periodens
utfall 2016

™= Antal
uppgraderade
bostadslagenh
eter, ack

Ménad

== Antal
paborjade
lagenheter i
helombyggnad
er, ack

Tertial

28

14
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Lo Periodens Periodens 2 ° Periodens
Nyckeltal Periodicitet utfall budget Arsmaél Prognos helar utfall 2016
S8 - Tertial 10 30
fardigstallda
lagenheter i
helombyggnad
er, ack

1.4 Vi ar lonsamma

Bokslut januari-april
Det operativa resultatet for januari-april blev 13,9 mkr, vilket & 10 mkr hdgre &n budget fér motsvarande period.

Driftnetto exklusive markavgifter och fastighetsskatt blev 39 mkr, vilket & 9 mkr hdgre &n budget. Frémsta orsaken &r
lagre kostnader for fastighetsskotsel och planerade reparationer sa har langt under aret.

Investeringsvolymen blev 39 mkr, jamfort med 50 mkr i budget for januari-april.

Nagra av de storre projekten har haft 1agt utfall under tertial 1, dar prognosen for helaret tyder pé storre volymer for
resterande tertial. Det géller bl.a ombyggnad av hotellrum kv Sturen Minsta 2.

Avvikelseanalys mellan utfall jan-april och budget.
Intékterna blev 0,6 mkr hdgre &n budget.

Hyresintakter for lokaler har dverstigit budget med 0,7 mkr, vilket & en kombination av nagot hdgre bruttohyresintakter
till foljd av forandrade nivaer i vissa kontrakt jamfort med kvartal 4 foregdende ar, som var basen i budgetarbetet, och
nagot lagre outhyrtgrad an budgeterat.

I budgeten togs hansyn till att risk for outhyrt fanns i vissa kontrakt.

Hyresbortfall p.g.a. ombyggnad for bostader har varit cirka 0,4 mkr hdgre &n budget, vilket till stor del relaterar
ombyggnaden av kv Daedalus. P& helarshasis forvantas nivan hamna narmare budget.

Under dvriga intékter kan noteras en storre intéakt for debitering av vattenskada.

Kostnader for fastighetsskotsel har understigit budget med cirka 3 mkr. Kostnader for takskottning har varit 2 mkr lagre
an budget. Aven kostnader for tradgéardsskotsel har varit lagre an budget s& har langt. Kostnader for bl.a. tradvard och
rensning hangrannor forvantas komma senare under aret. En sjalvrisk for forsakringsskada for brand i lokal har tagits
(0,4 mkr).

Kostnader for akuta reparationer har Gverstigit budget med 1,8 mkr s& har langt under aret.
Flera projekt kopplat till vatten-/fuktskador har bedrivits under perioden.
Kostnaderna forvantas dock inte 6verstiga budget pa arshasis i nulaget.

Kostnader for planerade reparationer som inkluderar lagenhetsunderhall blev 7,5 mkr lagre an budget. Flera atgarder
inom framst fonster, tak o fasader har &nnu inte genomforts.

Kostnader for varme blev 0,7 mkr lagre &n budget. Detta forklaras av mildare klimat &n normalar. Samtidigt har den
normalarskorrigerade forbrukningen for den senaste 12 manaders perioden varit hogre an budget.

Kostnader for grovsopor ar osakra beroende pa évergangen fran IL-recycling till Stena recycling. Fakturor som ej
staimmer med avtal har erhéllits fran Stena,samtidigt som det &r osdkert om IL-recycling har fakturerat allt for forsta
kvartalet. Reserveringar utifran befintligt avtal har gjorts.

Personalkostnader for tjansteméan har varit 0,8 mkr lagre &n budget. | budgeten antogs anstallning av ny ekonom och
lokalforhandlare. Dessa tjanster tillsatts runt halvarsskiftet.

Kostnader for pensionspremier har varit ndgot lagre &n budget, liksom vissa évriga personalkostnader.

Under 6vriga administrativa kostnader kan noteras lagre konsultkostnader &n budgeterat (0,7 mkr). Flera atgérder med
konsultinsatser forvintas kosta pengar under resterande tva tertial, bl.a ny hemsida.

Kostnader for markavgifter och fastighetsskatt har varit i niva med budget.

Kostnader for fastighetsavskrivningar har understigit budget med 0,5 mkr. Flera atgarder avslutas under senare delen av
aret och &r annu inte aktiverade.

Finansiella blev cirka 1 mkr hogre dn budget. Detta beror framst pa ett ndgot hogre rantelage an budgeterat, men &ven
en nagot hogre kapitalskuld.
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Prognos 1

Operativt resultat prognostiseras till 32 mkr jamfoért med 29 mkr i budget.

Lokalhyresintékterna férvantas bli cirka 2 mkr mer &n budget i linje med utvecklingen under tertial 1. Kostnader for

fastighetsskotsel forvantas blir cirka 1 mkr lagre 4n budget, framst beroende pa lagre kostnader for takskottning under
tertial 1. Samtidigt 6kar kostnaderna for skadedjursanering till féljd av nytt avtal. En sjélvrisk fér brand i lokal har tagits
under tertial 1 vilken inte var budgeterad. Kostnader for varme férvantas bli cirka 0,8 mkr lagre &n budget i linje med de
lagre kostnaderna under tertial 1. Personalkostnader for tjansteman forvantas bli lagre an budget, bl.a beroende pa att
anstallning av tva nya tjanster sker senare an budgeterat.

Finansiella kostnader beraknas 6verstiga budget, framst beroende pa ett nagot hogre rantelage.

Investeringsvolymen prognostiseras till 150 mkr jamfért med 149 mkr i budget.

Nyckeltal

Periodicitet

Periodens
budget

Periodens
utfall

Arsmal

Prognos helar

Periodens
utfall 2016

. Resultat

efter finansiella
poster, tkr

Ménad

13 900 3015

29181

32330

28 426

Investeringar
under &ret, mkr

Ménad

40 50

149

150

87

== Antal
bostader utan
intakt
(manadsutfall)

Ménad

56

56

™ Kostnad
for
processforluste
r (3081)

ack, tkr

Ménad

168

™ Kostnad
for tomstallda
bostader
(3084) ack, tkr

Ménad

1785

3903

Utestdende
fordringar, %
av debiterat

Kvartal

Konstaterade
hyresforluster,
tkr (kto 6351)

Kvartal

588

= Antal
inkassokrav,
bostad och
lokal, ack

Ménad

164

433

™= Driftnetto
exkl
markavgifter
och
fastighetsskatt,
mnkr

Ménad

39 mnkr 27 mnkr

103 mnkr

108 mnkr

515 mnkr

1.4.1 Ekonomitabell

Mkr

Ack utfall

Ack budget

Budget helar

Prognosbedémn
Foreg man

Prognosbedémn
Innev man

Intékter

102,6

102

305,9

308,6

Driftkostnad

63,5

74,5

203,3

200,7

Driftnetto exkl markavg o
fast skatt

39

27,5

102,5

107,8
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1.5 Vi har en av Sveriges basta arbetsplatser

L Periodens Periodens ° 2 Periodens
Nyckeltal Periodicitet utfall budget Arsmaél Prognos helar utfall 2016
S8 i
- ktivt Tertial 86 85
medskapandei
ndex AMI
(Stadens
undersokning)
— Tertial 1,7 2,2
Sjukfranvaro,
%, rull 12-méan
1.6 Fastighetsinformation
L Periodens Periodens ° 2 Periodens
Nyckeltal Periodicitet utfall budget Arsmaél Prognos helar utfall 2016
- a Manad 110 110
bostéader,
véagd, tusentals
kvm
- ta Manad 88 88
lokaler,
végd, tusental
s kvm
— Totalyta, Manad 199 199
véagd, tusentals
kvm
- ntal Manad 1633 1633
lagenheter
- ntal Manad 851 834
lokaler
= Antal Manad 69 69
bilplatser

2 Aktiviteter

2.1 Vi ar bast pa hyresratt i Stor-Stockholm

Aktiviteter ﬁqtartdatu fqlutdatu Uppféljningsansvarig Analys
Genomféra 10 ronderingar 2017-01- | 2017-12- 2017-05-04
per &r bovardar/ tjgnsteman med | 01 31 _
fokus p& allménna utrymmen Fredrik Juhnell Hittils under &ret har 28
och utemiljé ronderingar med tjanstenméan
och bovardar genomforts.
Férstarka kundfokus genom | 2017-01- | 2017-12- 2017-05-04
vart varumarkesarbete for att 01 31 )
leva upp till vara loften om att Fredrik Juhnell ) )
vara pélitliga, respektfulla och E;dg:r? Iine?eg?:tﬂﬁg dmanual ar
passionerade i vart arbete. P '
Bovérdarna skall sétta upp 2017-01- | 2017-12- 2017-05-04
generell trapphusinformation 10 23 31 .
génger per ar Fredrik Juhnell Under &ret vi i genomsnitt satt
upp ny trapphusinformation 1
ggr/manad.
Genomfdra "kampanj” av 2017-01- 2017-12- 2017-05-04
sakersatgarder pa tillvalslistan 01 31 Fredrik Juhnell
Ny tillvallista férhandlas. Den
nya tlllvalslistan innehaller
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Aktiviteter ;tartdatu fqlutdatu Uppféljningsansvarig Analys
sakerhetsatgarder for dorrar som
inte kan bytas till
sékershetsdorrar.
Genomféra 2017-01- 2017-12- 2017-05-04
lagenhetsunderhall i 80 01 31 _
lagenheter. Fredrik Juhnell Lagenhetsunderhall har
genomforts i ca 35 lagenheter
hittils under aret.
Byte av vitvaror &ldre an 20 2017-01- 2017-12- 2017-05-04
ar 01 31 _
Fredrik Juhnell . . N i
Hittills har 37 vitvaror aldre &n 20
ar bytts ut.
Inféra modell fér uppfdljning 2017-01- 2017-12- 2017-05-04
och analys av inkommande 01 31 Eredrik Juhnell
arenden via kundcenter Arbete pagar for att ta fram
modell fér uppfdljning.
Genomfora besiktning i 2017-01- 2017-12- 2017-05-04
samband med inflyttning i lokaler 01 31 )
for att klargéra status och Fredrik Juhnell .
ansvarsfordelning mellan Sker konternug_rllgt I samband
hyresgaster och Stadsholmen med av hyresgast
Upprustning av teknisk 2017-01- | 2017-12- 2017-05-04
standard i lokaler 01 31
Fredrik Juhnell Ett par lokaler i Lappskon stérre

8 har upprustat. Utrustning
pagar i kv, Memnon och

kv.Daedalus.
. o A
2.2 Vi har hallbara och trygga bostadsmiljoer
Aktiviteter SEri | S Uppféljningsansvari Analys
m m pproijning 9 Y
Fortsatta med sékerhets- (2)217'01' 2217‘12‘ 2017-05-04
och trygghetsatgarder i kallare Fredrik Juhnell o .
och vindar Hittills under aret har 54
trygghetsatgarder genomforts.
Vi ska aktiv arbeta med 2017-01- 2017-12- 2017-05-04
olovlig andrahandsuthyrning. 01 31
Under aret ska vi starta minst 20 | samband med implementering
st utredningar. Fredrik Juhnell av vart kundcenter i hostas
fristélldes tid for att intensfiera
arbete med olovlig
andrahndsuthyrning. Hittills har
20 utredningar paborjats.
Vi ska utse tva gérdar per 2017-01- | 2017-12-
forvaltaromrade, med svagt 01 31 2017-05-08
resultat i kundenkaten gallande )
utemiljén, dar vi genomfér Fredrik Juhnell Inventerin Ktuella qArdar
enklare atgarder for mer trivsam ventering av aktuella garda
gardsmiljo i dialog med pagar.
hyresgasterna.
Vi ska kvalitetssékra skotsel (2)217‘01‘ 3217‘12‘ 2017-05-08
av soprum Fredrik Juhnell _ -
Ej uppfyllt, atgérdplan ska tas
under maj.
Tillskapa minst en miljéstuga 3(1)17'01' 3217'12' 2017-05-08
i Stadsholmens bestand Eredrik Juhnell
Mojligheterna utreds och platser
inventeras.
Vi ska genomféra 2017-01- 2017-12- 2017-05-08
temperaturmatning vid alla 01 31 Fredrik Juhnell

lagenhetsbesok under perioden
oktober till mars

Under 2017 har 126
temperaturmétningar
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Aktiviteter itartdatu fqlutdatu Uppféljningsansvarig Analys
genomforts.

Genomféra utredning om 2017-01- 2017-12- 2017-05-08
\filka__t@l!ganglighetsétg_érd_erosom 01 31 Eredrik Juhnell . . _
ar mojliga att genomfoéra i vart Utredning pagar rapport klar i
bestand maj

2.3 Vi bygger nytt, mycket och bra
Aktiviteter atartdatu quutdatu Uppféljningsansvarig Analys

Vi ska ta fram en modell for 2017-01- 2017-12- 2017-05-08
stamabyte/rellnlng anpassad till 01 31 Eredrik Juhnell o .
bestandet. (Mariabergslyftet) Kartlaggning pagar klar under

juni.

Paborja pilotprojekt enligt ny 2017-01- 2017-12- 2017-05-08
modell fér stambyte/relinig 01 31

Fredrik Juhnell Flera alternativa pa fastigheter
som kan anvandas i pilot
utvarderas. Pilot kommer starta
efter sommaren.

Genomféra planerat yttre 2017-01- 2017-12- 2017-05-08

all i i 01 31
underhall i 65 fastigheter Fredrik Juhnell . L .
Atgarder &r p&bérjade i 27
fastigheter. | enlighet med plan.
2.4 Vi ar lonsamma
Aktiviteter ﬁ]tartdatu ilutdatu Uppféljningsansvarig Analys

Ekonomisk uppfolining 2017-01- 2017-12- 2017-05-08
manadsvis genom bovards- och | 01 31
forvaltarrapporter Fredrik Juhnell Ny ekonom ar rekryterad.

Modellen kommer
implementeras nér nya
ekonomen &r o4 plats i augusti.

Arbeta med rivningskontrakt 2017-01- 2017-12- 2017-05-08
for att minska 01 31
tomstallningskostnader i Efter beslut att tidigarelagga
samband med ombyggnader Fredrik Juhnell evakuering i kv. Dfaedalus

kommer de tomstéallda
lagenheterna inte anvandas som
rivningskontrakt i samma
utstréckning som planerat.

Arbeta strukturerat med den | 2017-01- 2017-12- 2017-05-08
langsiktiga hyresutvecklingen pa | 01 31
lokalsidan Oversyn av hyresnivéer sker i

Fredrik Juhnell sarTJband m_ed avalsperiodens
utgang och i samband med
overlatelser. Indexreglering och
bredbandstillagg sakerstalls pa
alla avtal.

Genomfora ekonomisk 2017-01- 2017-12- 2017-05-08
uppfélining manadsvis av alla 01 31 Fredrik Juhnell
driftsprojekt Sker frdn och med mars i ar.

Beslutsunderlag ska tas 2017-01- 2017-12- 2017-05-08
fram for alla atgarder >100 tkr 01 31 '

Fredrik Juhnell Alla projekt éver 100 tkr har
beslutunderlag. Fungerande
rutin.

Analys av underhéllsbehov 2017-01- 2017-12- . 2017-05-08
f6r kommande 10 &r 01 31 Fredrik Juhnell

Sker kontenuerligt. Storre
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Aktiviteter itartdatu fqlutdatu Uppféljningsansvarig Analys
genomgang sker inom ramen for
budgetarbetet.
Sékerstalla 2017-01- 2017-12- 2017-05-08
fiberinvesteringen i samtliga 01 31 Fredrik Juhnell
lokalavtal Sker kontenuerligt

2.5 Vi har en av Sveriges basta arbetsplatser

Aktiviteter atartdatu quutdatu Uppféljningsansvarig Analys
Aktivt medarbetarskap for att 3(1)17‘01‘ 3217'12' 2017-05-08
stérka det interna samarbetet Eredrik Juhnell _ o i
och skapa ett tkat Samordningsmote &r skapat for
ansvarstagande att 6kat samarbete
Genomfdra extra 2017-01- 2017-12- 2017-05-08
medarbetarenkét med 01 31
resultatanalys, och darefter Enké&t genomférdes i slutet av
étgérdsarbetg_fbr Okad Fredrik Juhnell 2016. Ett genomgé_ende“mycket
medarbetarndjdhet bra resultat med héga varden.
Analys och workshop med
atgarder genomférder under
februari.
Alla medarbetar ska ha en 2017-01- 2017-12- 2017-05-08
handlingsplan med matbara mal 01 31
m(;:d aktiv_iteter som foéljs upp Fredrik Juhnell He}n(j!ingsplaner ar u_.tf_or_made,l_
manadsvis malsattning om uppféljningsmote
manadsvis ar inte fullt inford,
men kommer ske under aret.
Genomféra internt/externt 2017-01- | 2017-12- 2017-05-08
seminarium/utbildning av 01 31 )
Stadsholmens riktlinjer for Fredrik Juhnell Seminarium kommer arrangeras
forvaltning i samband med relise av "Gula
boken"
2.6 Fastighetsinformation
3 Riskuppfdljning
Overgripande mal Risk Konsekvens Sannolikhet R-tal
Vi &r bast pa hyresratt i Stor- For lagt kundfokus 5 2 10
Stockholm
. Beroende av entreprendrer 4 4 16
Vi har hallbara och trygga Avvagning mellan hyresgasters 4 3 12
bostadsmiljoer 6nskemal och varsamhet och
kulturhistoriska hansyn
Vi bygger nytt, mycket och bra Hoga underhallskostnader 4 3 12
Vi &r Ionsamma Beroende av utvecklingen pa 5 2 10
lokalmarknaden
Osaker kostnadsutveckling 3 3 9
. Stora lokalobjekt som hyrsaven 5 3 15
hyresgéast
Vi har en av Sveriges basta Hog personalomséattning 4 2 8

arbetsplatser
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SUMMERAD RESULTATRAKNING (Tkr) Bilaga 2
Prognos 1
Ack Ack Diff Helar Helér Diff
Utfall Budget Utf/Bud Budget Prog Prog/bud

Hyresintékter bostader 47981 47705 276 143 115 143 710 595
Hyresintékter lokaler 57475 56782 693 170 347 172 465 2118
Hyresintékter bilplatser 680 688 -8 2063 2063 0
Intéktsreduktioner -3947 -3540 -407 -10 619 -10 619 0
Ovriga forvaltningsintéakter 492 317 175 952 952 0
Summa Intékter 102 681 101 952 729 305 858 308 571 2713
Fastighetsskotsel 10192 13156 2964 33969 32932 1037
Reparationer 28485 34152 5667 102 455 102 777 -322
Taxebundna kostnader 16972 17620 648 38 224 37 440 784
Administration 7891 9561 1670 28 684 27 587 1097
Summa Driftkostnader 63 540 74 489 10 949 203 332 200 736 2 596
Driftnetto exkl markavg. o f-skatt 39 141 27 463 11678 102 526 107 835 5309
Markavgifter 9169 9167 -2 27 500 27 529 -29
Fastighetsskatt 5316 5279 -37 15838 15 949 -111
Driftnetto Fastighetsforvaltning 24 656 13017 11 639 59 188 64 357 5169
Fastighetsavskrivningar 7353 7819 466 23 457 23 457 0
BRUTTORESULTAT 17 303 5198 12 105 35731 40 900 5169
Finansiella poster 3312 2183 -1129 6 550 8 570 -2 020
OPERATIVT RESULTAT 13991 3015 10 976 29181 32 330 3149




Prognos-1, 2017 Bilaga 2
Investeringar, Tkr Ack utfall jan-april Hudget heldar  Prpgnos 1
Stérre ombyggnader, helombyggnad 30994 128 800 123 976
Mindre upprustningar 8 381 19 973 26 588
Summa 39 375 148 773 150 564
BALANSRAKNING
Mkr Bokslut Prognos 1

2016 2017
Anlaggningstillgdngar 1154 631 1 230 000
Ovriga omsattningstillgangar 14 219 15 000
Summa tillgangar 1 168 850 1 245 000
Eget kapital 235 759 250 000
Avsattningar/minoritet etc 89 826 90 000
Langfristiga skulder 221 250
Kortfristiga skulder 843 044 904 750
Summa skulder o eget kap. 1168 850 1245 000
Soliditet % 20,1% 20,0%
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