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Foreligger forslag till verksamhetsplan och budget fér 2018.

Av verksamhetsplanen framgar att bolaget fokuserar pa grunduppdraget att vérna
om de kulturhistoriska védrdena i berérda omrdden, fastigheterna, ldgenheterna i
kombination med att stdrka bolagets varumdrke och sdkra ndjdare hyresgaster.

Investeringsvolymen uppgar till totalt 183,9 mnkr.

Moderbolaget Svenska Bostdder har att faststalla avkastningskravet for
dotterbolaget Stadsholmen om 53,6 mnkr.

Bilagor

1. Verksamhetsplan 2018
2. Resultatbudget 2018
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Verksamhetsplan

Stadsholmen



1 FOrutsattningar

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

Kulturhistoriskt véardefulla fastigheter ska hanteras varsamt sa att karaktaren bevaras. Fastigheterna far inte forvanskas.
Varje fastighet har sin unika historia, vilket avspeglas i material, byggnadsdetaljer och konstruktioner. Fastigheterna
maste darfor hanteras individuellt. Det kraver forundersokningar 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 varden &r inte métbara pa samma séatt 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
varna och utveckla principer, alternativa I6sningar 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 dndamal, &lder, ombyggnadsar mm. Manga fastigheter, ldgenheter 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 formedlas via bostadsférmedlingen kravs mycket langa kotider.

Av Stadsholmens totala intékt utgor lokalintékterna ca 53 %, vilket innebar att bolaget i hog utstrdckning &r beroende av
utvecklingen pé lokalhyresmarknaden. Aven om lokalerna har attraktiva lagen ar de svérare att hyra ut 4n bostaderna,
aven vid hogkonjunktur, da de har lagre teknisk standard an lokaler i modernare fastigheter i motsvarande lagen.
Varsamhetskravet kréver stor omsorg vid teknisk upprustning och lokalanpassning; exempelvis for ventilation.

Inom bolaget har vi under ett par ar gjort satsningar pa lokalsidan som aterbetalats genom hdgre hyresintakter. Dock
finns dven exempel dar enskilda objekt tar langre tid att hyra ut och dar hyresnivaerna ar svara att halla uppe. For ett
relativt litet foretag som Stadsholmen récker 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 fastighetsbesténdet 1 januari 2018.

Fastighetsbestandet 4r mycket smaskaligt. De totalt 279 fastigheterna ligger huvudsakligen i Stockholms innerstad med
en koncentration till Sédermalm, Gamla Stan och Djurgérdsstaden, men finns aven i begransad omfattning i 6vriga
innerstan och i andra stadsdelar.

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

De flesta forvarvade fastigheterna har ett stort inslag av lokaler. Fastigheterna som dgts av staden hade vid éverférandet
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 forhallandevis laga 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 stérre 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 dndrats éver 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 stort behov av teknisk upprustning inom en
tioarsperiod. Ett tecken &r att vattenskadorna 6kar i dessa fastigheter. Att hitta en rimlig och ekonomiskt férsvarbar niva
for dessa reparationer &r en utmaning.

| Stadsholmens bestand finns manga gardar och tradgardar som har betydande kulturhistoriska varden som ar lika
skyddsvarda som byggnaderna. Byggnaderna har under Iang tid inventerats med hjalp av antikvarisk sakkunskap som
underlag for underhall och forvaltning. Motsvarande kunskap har traditionellt inte funnits for tradgardarna, men genom
faltstudier och kéllforskning har vi sedan manga ar successivt byggt upp kunskap aven om tradgardarnas historiska
varden. For flertalet tradgardar har Stadsholmen upprattat vardprogram med inventeringarna som grund.

Pa véra fastigheter finns en stor mangd trad, inte minst i de forvéarvade fastigheterna. Trad behdver, precis som
byggnader, ett langsiktigt underhall; i form av beskarningar. Bolaget har i detta syfte upprattat tradvardsplaner.

Stadsholmen, Verksamhetsplan Distrikt/Avd 2(8)



Bestand

Bostader

Lokaler

Omréade Antal

Yta

Antal

Yta

Bilplatser

Stadsholmen

1633

110434

864

88 379

68

Totalt

1633

110 434

864

88 379

68

1.2 Organisation

Befattning

Antal 2017

Antal 2018

VD

Forvaltningschef

Fastighetsingenjorer

Forvaltare

Ekonom

Lokaluthyrare

Bostadsuthyrare

Forvaltningsassistent

Bovard

Tradgardssamordnare

Ol (R (P[WIFPLP|W|W]|F|F
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Totalt:

N
N

22,5

Rekrytering av en Tradgardssamordnare (halvtidstjanst) kommer ske infor 2018. Syftet med tjansten ar att oka
kompetensen inom tradgard, oka kvalitet pa uppfoljning av tradgardsavtalet och systematiskt arbeta med
tradgardsrelaterade hyresgastfragor ex uteplatser, egna planteringar mm.

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

finansiella poster, tkr

Overgripande mél Nyckeltal Arsmal 2017 Arsmal 2017
S3 Serviceindex, bostader 82,5 81,7 84
Vi &r bist pa hyresrétt i S2 Produktindex, bostader 78 77,1 80
Stor-Stockholm S2 Serviceindex lokaler 80 79,8 81
S2 Produktindex lokaler 80 78,9 80
<a 'kI)'ry?ngtsmdex, 81 79,8 82
Vi har hallbara och ostader
trygga bostadsmiljoer 2 5
<3 Véarmeanvandning, . 190 185
kWh/kvm, rull 12-man
Antal paborjade 28
S3 |agenheter i
Vi bygger nytt, mycket helombyggnader, ack
och bra Antal fardigstallda 10
S3 |agenheter i 10
helombyggnader, ack
Vi ar I6nsamma <3 Resultat efter 53 602 39 465 29181
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Overgripande mal Nyckeltal Arsmal S(r)(ignos NEET1 Arsmaél 2017
Driftnetto exkl 115 mnkr 103 mnkr
S2 markavgifter och 130 mnkr
fastighetsskatt, mnkr
Aktivt
V_|. har en av Sveriges |z medskapandeindex 85 86 85
bésta arbetsplatser AMI (Stadens
undersokning)

Ekonomisk rapport budget 2018
Jamforelse budget 2018 mot prognos 2, 2017.
Operativt resultat

Det operativa resultatet for 2018 budgeteras till 53,6 mnkr, vilket &r 14,1 mnkr hégre &n prognos 2 2017 och 24,4 mnkr
hdégre &n budget 2017.

Intéakter

De totala forvaltningsintakterna 317,4 mnkr, ékar med 7,6 mnkr jamfért med prognos 2, 2017. Ligger i linje med den
budgeterade hajningen pa 2 % i snitt.

Vi har okade intékter pa grund av mindre hyresbortfall, da nagra byggnader fardigstalls under Kommande ar och aven
minskade hyresnedséattningar pa grund av ombyggnad som nu upphor.

Vi har kunna evakuerat boende klart for ett stérre projekt vilket har gjort att vi kunna frislappa flera lagenheter vilket
minskar vart hyresbortfall.

Driftkostnader

De totala driftkostnader 187,5 mnkr minskar med 7,5 mnkr jamfort med prognos 2, 194,9 mnkr.

Detta beror till stor del pd minskade anslag for kommande ar for planerade och akuta reparationer med 14 mnkr.
Vissa 6vriga kostnader har réknats upp med index upprakning 2 % i snitt och andra direkta kostnadsokningar.
Specificerar omraden och storre poster nedan.

Kopta tjanster

Utdkad takskottning 1 mnkr.

Personalkostnader

Pa tjanstemannasidan sa har vi 6kade kostnader vilket dels beror pa att vi har under ar 2017 har ej haft full bemanning
dock ligger det i linje med budget 2017. Totalt 2,1 mnkr inkluderat preliminar 16nehdjning.

Taxebundna kostnader

Utover den sedvanliga héjningen s& har berakningsgrunden och taxa fran Fortum for fjarrvarme har andrats vilket har
resulterat i hogre kostnader med ca 2,7 mnkr for varme.

Kontors och lokalkostnader

Kostnaden for bredbandsnét och datakommunikation fastighetsnat har 6kat med ca 0,4 mnkr pa grund av utékad
fiberinstallationer.

Ovriga adm kostnader

Projektet Gula boken blev klart hésten 2017 vilket har resulterat i kommande budget minskade kostnader for
verksamhetskonsulter.

Mark och skatter

Kostnaden har 6kat med 0,3 mnkr.
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3 Strategier

Strategier
Utifran Svenska Bostaders dvergripande strategier beskrivs nedan strategierna for Stadsholmen 2018.

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

Inom Stadsholmen har vi pekat ut fem omréden dar vi kommer ha ett sarskilt fokus under 2018. Okad trygghet, yttre
miljo (tradgard), lokalhyresgaster/uthyrning, varumarket/foretagskultur och kommunikation.

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 pd motsvarande hoga niva aven framover for
att bevara fastigheternas ekonomiska och kulturhistoriska varden. Att sakerstélla tillrackliga hyresintékter fran
bostadslagenheterna, men framfarallt fran lokalerna &r avgorande for att klara uppdraget.

Stadsholmen hanterar lagenhetsunderhallet successivt enligt en grundplan. Aven i samband med omflyttningar &tgardas
lagenheter som har ett nara forestaende utférande ar.

Stadsholmen arbetar aktivt med bade intakts- 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 savil for lokaler som for bostader. Under 2016
avslutades fiberinstallationen och alla hyresgéster har nu fiber. FOr bostadshyresgésterna 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.

Allmant 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.
Fortsatt kundfokus och kompetensuppbyggnad starker bilden av foretaget utat och bidrar till en dkad tydlighet inom
organisationen. | det pagéende varumarkesarbetet kommer roller och ansvarsfordelning ytterligare att konkretiseras.
Stadsholmens vardegrund tar sin utgdngspunkt i passionerade medarbetare, som agerar pa ett pélitligt och respektfullt
satt. Det ar ocksa vad vi vill att vara hyresgaster, entreprenorer och andra i branschen ska uppleva att bolaget star for.

Overgripande mal Strategier

Tillhandahalla uthallig férvaltning som &r narvarande i vara bostadsomraden och
utgar frAn hyresgéasternas behov.

Utveckla var hyresgastkommunikation i linje med Stockholms stads ambitioner for

Vi &r bést pa hyresratt i Stor-Stockholm Smart stad och digitalt forst.

Strukturerat arbete for att starka varumarket Stadsholmen. Fokusomréden &r
bemétande, yttre miljo, kommunikation och 6kad trygghet.

Fokus p& underhall bade i lagenheter och i fastigheterna i dvrigt samt &tgarder for
Okad trygghet och sakerhet och uppgradering av gardsmiljoer. Satsning sker dven
Vi har héllbara och trygga bostadsmiljoer pa trygghet utifran storningar och korrekta hyresforhallande.

Bygga om hallbart med hog kvalitet och minskad energiférbrukning

Bidra till stadens mal att 70 % av uppkommit matavfall samlas in 2020

Vi bygger nytt, mycket och bra Satsning pa underhall och teknisk upprustning med sérskilt fokus pa lokaler.
Revidering av den langsiktiga underhalisplanen dar underhallet bor laggas fast pa en
hogre niva aven pa sikt.

Ekonomisk avkastning enligt &garkrav

Vi ar Ilonsamma

Investeringar med rimlig avkastning
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Overgripande mél Strategier

Aktivt arbete med bade intakts- och kostnadssidan. Hantering av den langsiktiga
hyresutvecklingspotentialen p& lokalsidan.

Kontinuerlig dialog och avstamning av bemanning, personlig utveckling och
arbetsbelastning. Uppf6ljning av medarbetarundersdkningar och uppréattande av
handlingsplan for atgarder utifran behov

Vi har en av Sveriges béasta arbetsplatser

Genomfdra aktiviteter utifrin handlingsplan for GPTW, satta mal, planera och folja
upp, ta tillvara forbattringsforslag, se 6éver och vid behov revidera kravprofiler och
tydliggora roller.

4 Mal, aktiviteter

4.1 Vi ar bast pa hyresratt i Stor-Stockholm

Aktiviteter

Uppfdljningsansvarig

Startdatum

Slutdatum

Forstarka kundfokus genom vart
varumarkesarbete for att leva upp till vara 16ften
om att vara palitliga, respektfulla och
passionerade i vart arbete.

Fredrik Juhnell

2018-01-01

2018-12-31

Genomfora trygghetsronderingar i allméanna
utrymmen och tradgardar for att forbattra
belysning och skalskydd.

Fredrik Juhnell

2018-01-01

2018-12-31

Genomfora "kampan]” av sakersatgarder pa
tillvalslistan

Fredrik Juhnell

2018-01-01

2018-12-31

Sékerstalla och utveckla kvalitén i verksamheten
genom veckovisa Team-moten dar
"kundvisaren" med operativa nyckeltal for
kundcenterarenden foljs upp.

Fredrik Juhnell

2018-01-01

2018-12-31

Genomféra lagenhetsunderhall i 40 lagenheter.

Fredrik Juhnell

2018-01-01

2018-12-31

Genomfora besiktning i samband med inflyttning
i lokaler for att klargora status och
ansvarsfordelning mellan hyresgéster och
Stadsholmen

Fredrik Juhnell

2018-01-01

2018-12-31

Lokalférhandlarna och bovarden ska gemensamt
besoka de 20 viktigaste lokalhyresgésterna i
syfte att stamma av behov, énskemal och starka
relationer.

Fredrik Juhnell

2018-01-01

2018-12-31

Ta fram en informationspéarm for bostad och
lokalhyresgaster (digitalt och fysisk).

Fredrik Juhnell

2018-01-01

2018-12-31

Implementera nya branschanpassade
avtalsmallar for kommersiella lokaler

Fredrik Juhnell

2018-01-01

2018-12-31

Bygga en ny hemsida fér Stadsholmen med
fokus pa hyresgasttjanster, information om vara
fastigheter och vart uppdrag.

Fredrik Juhnell

2018-01-01

2018-12-31

4.2 Vi har hallbara och trygga bostadsmiljoer

Aktiviteter

Uppfdljningsansvarig

Startdatum

Slutdatum

Fortsatta med sékerhets- och trygghetsatgarder i
kéllare och vindar

Fredrik Juhnell

2018-01-01

2018-12-31

Vi ska aktiv arbeta med olovlig
andrahandsuthyrning. Under aret ska vi starta
minst 20 st. utredningar.

Fredrik Juhnell

2018-01-01

2018-12-31

Genomfdra en tradgardsatsning pa ett par
gardar med helhetsperspektiv (planteringar,
gangar, murar, uteplatser mm) i samrad med
hyresgasterna.

Fredrik Juhnell

2018-01-01

2018-12-31

Inventera vara grovsoprum och se Gver
mdjligheterna att uttka antalet fraktioner

Fredrik Juhnell

2018-01-01

2018-12-31
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Aktiviteter Uppfdljningsansvarig Startdatum Slutdatum
Vi ska genomféra temperaturmétning vid alla . 01 1o
lagenhetsbesok under perioden oktober till mars Fredrik Juhnell 2018-01-01 2018-12-31
4.3 Vi bygger nytt, mycket och bra
Aktiviteter Uppfdljningsansvarig Startdatum Slutdatum
Genomft‘)ra planerat yttre underhall i ca 65 Eredrik Juhnell 2018-01-01 2018-12-31
fastigheter
Genomfor ett pilotprojekt for stambyte och Fredrik Juhnell 2018-01-01 2018-12-31
relining pa Mariaberget (kv. Stenbocken)
4.4 Vi ar lonsamma
Aktiviteter Uppfoéljningsansvarig Startdatum Slutdatum
Ekonomisk uppfdljning mdnadsvis genom Fredrik Juhnell 2018-01-01 2018-12-31
bovérds- och férvaltarrapporter
Arbeta strukturerat med den langsiktiga Fredrik Juhnell 2018-01-01 2018-12-31
hyresutvecklingen pa lokalsidan
Genomfora ekonomisk uppfoljning manadsvis av . 0. 1o
alla driftsprojekt Fredrik Juhnell 2018-01-01 2018-12-31
Beslutsunderlag ska tas fram for alla atgarder Eredrik Juhnell 2018-01-01 2018-12-31
>100 tkr
Analys av underhallsbehov for kommande 10 & Fredrik Juhnell 2018-01-01 2018-12-31
4.5 Vi har en av Sveriges basta arbetsplatser
Aktiviteter Uppfdljningsansvarig Startdatum Slutdatum
Aktivt medarbetarskap for att starka det interna .
samarbetet och skapa ett dkat ansvarstagande Fredrik Juhnell 2018-01-01 2018-12-31
Alla medarbetare ska ha en handlingsplan med
maétbara mal med aktiviteter som foljs upp Fredrik Juhnell 2018-01-01 2018-12-31
manadsvis
5 Riskanalys
Overgripande mél Risk Atgardsplan Sannolikhet Konsekvens Fa-l
For 1agt kundfokus 2 4 8
Vi &r bast pa hyresrétt
i Stor-Stockholm Beroende av 3 3 9
entreprenérer
Avvagning mellan
Vi har hallbara och hyresgasters 6nskemal 5 4 8
trygga bostadsmiljoer och varsamhet och
kulturhistoriska hansyn
Risk for hoga
reparationskostnader,
framfor vatten o
. mogelskador i
Vi bygger nytt, mycket smé&husen ombyggda 4 4 16

och bra

runt 70-talet. Men aven
risk omfattanden
vattenskador i
flerbostadshusen.
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Overgripande mél Risk Atgéardsplan Sannolikhet Konsekvens Fa_l
Beroende av 3
utvecklingen pa 2 6
lokalmarknaden
Vi ar lbnsamma Oséker 3 3 9
kostnadsutveckling
Stora lokalobjekt som 4
2 2 8
hyrs av en hyresgast
Vi har en av Sveriges Hog personalomséttning 4
" 2 8
bésta arbetsplatser
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Summerad resultatréakning (tkr) 2018 Bilaga 2
Prognos 2

Budget 2018 2017 Budget 2017

Hyresintékter bostéder -146 177 -143 935 -143 115
Hyresintédkter lokaler -179 348 -173 650 -170 347
Hyresintékter bilplatser -2 069 -2 037 -2 063
Intéktsreduktioner 10 391 10 760 10 619

Ovriga forvaltningsintéakter -160 -978 -952

Intdkter -317 363 -309 840 -305 858
Fastighetsskotsel 33 979 32717 33 969
Reparationer 85 893 99 285 102 455
Taxebundna kostnader 39 610 37 340 38 224
Administration 28 035 25 611 28 684
Driftkostnader 187 517 194 953 203 332
Driftnetto exkl markavg. o fastighetsskatt -129 846 -114 887 -102 526
Markavgifter 27 684 27 529 27 500
Fastighetsskatt 16 063 15 949 15 838
Markavgifter och fastighetsskatt 43 747 43 478 43 338
Driftnetto -86 099 -71 409 -59 188
Fastighetsavskrivning 23 632 23 031 23 457
Fastighetsavskrivningar 23 632 23 031 23 457
Bruttoresultat -62 467 -48 378 -35 731
Finansiella poster 8 865 8 913 6 550
Finansiella poster 8 865 8913 6 550
Operativt resultat -53 602 -39 465 -29 181
Res efter jmf stérande poster -53 602 -39 465 -29 181
Arets resultat -53 602 -39 465 -29 181
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