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Arsrapport VB 2017

Stadsholmen



1 Mal/Nyckeltal

1.1 Vi &r bast pa hyresratt i Stor-Stockholm

Stadsholmens hyresgaster ar éverlag mycket néjda med sin bostad och sin lokal. Foretaget har hoga betyg for bland
annat tillganglighet, skotsel av tvattstugor och stadning av trapphus och hjalp nar det behdvs.

Under 2017 sjonk betyget nagot bade vad gller service och produktindex pa for bostader. De fragor dar vért betyg
sjunker &r kopplade till vart nya kundcenter. Under hosten 2016 genomfordes en for hyresgasterna stor forandring dar
man istéllet for direktkontakt med sin bovérd tar kontakt med ett kundcenter. initialt har hyresgéster upplevt de som en
omvég, men kundcentret ger oss mojlighet att ver tid arbeta mer proaktiv, systematiskt och anvéanda resurserna dér de
bast behovs, vilket ocksa hyresgasterna framover kommer uppleva positivt.

Lokalhyresgasterna ar ndjdare &n ndgonsin med sina lokaler, men det higt uppsatta malet nddes inte riktig. Aven nér
det galler serviceindex pa lokaler sa okar vi, men nar inte riktigt vart hogt satta mal.

Manga hyresgaster onskar forandringar som inte ar férenliga med langsiktiga bevarandekrav, eller hyressystemet. Att
hitta alternativa I6sningar som &r varsamma och forenliga med hyresgastonskemal ar en stor utmaning dar arbetet
kommer fortsatta fér ytterligare ékad kundndjdhet. Detta géller inte minst foretagets lokalhyresgéster.

Kulturhistoriskt vardefulla fastigheter har ofta stora varden, men kan ha vissa begransningar gallande férandringar. Om
ett hyresgastonskemal av antikvariska eller andra skal inte &r mojligt att tillgodose maste vi kunna forklara varfor och
sta for detta. Stadsholmen ska varna stadens kulturfastigheter och har darfor upparbetat en samlad kompetens for att
gora korrekta avvagningar i syfte att langsiktigt sakerstélla det specifika uppdraget.

Periodens
utfall 2016

Periodens Periodens

utfall budget Arsmaél Prognos helar

Nyckeltal Periodicitet

s B Tertial 81,7 84 81,7 83,3

Serviceindex,
bostader

2 B Tertial 77,1 80 77,1 79,3

Produktindex,
bostader

2 B Tertial 79,8 81 79,8 78,9

Serviceindex
lokaler

=2 B Tertial 78,9 80 78,9 78,2

Produktindex
lokaler

— Vakanser, Manad 2,1 5,2

lokaler %

— Ménad 9,7 0

Antraffbarhet
bovardar, %

= Antal Manad 67 65

samtal till
boférmedlare/k
undtjanst

— Méanad 58,2 66,2

Antraffbarhet
boférmedlare,
%

= Antal Manad 0 1

avhysningar

1.2 Vi har hallbara och trygga bostadsmiljoer

Stadsholmens fastigheter &r attraktiva ur manga aspekter inte minst med sina lagen och de kulturhistoriska miljoerna.
Stadsholmens har ett hogt trygghetsindex men det backar ndgot under 2017 och malet har inte nétts. Fragan dar vi far
samre betyg an tidigare ar "personlig tryggheten i omradet".

Att hitta trygga skalskydd som ar férenade med varsamhet kraver individuell hantering. Arbetet med trygghetsatgarder i
kéllare, vindar och allméanna utrymmen fortsatter. Ett nytt tillval, sdkerhets paket for lagenhetsdorrar inférdes under
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2017.

L Periodens Periodens 9 Periodens
Nyckeltal Periodicitet utfall budget Arsmaél Prognos helar utfall 2016
=2 B Tertial 79,8 82 79,8 81,8
Trygghetsinde
X, bostader
S8 mm Ménad 191,3 185 189,6
Varmeanvandn
ing, kWh/kvm,
rull 12-méan

1.3 Vi bygger nytt, mycket och bra

Storre delen av var investeringsvolym har gatt till kv. Daedalus i Gamla stan dar vi genomfor grundforstarkning och
totalombyggnad med stambyte i 37 lagenheter och 12 lokaler.

Vi har ocksé renoverat och dkat den tekniska standarden i fler lokaler under 2017.
Nastan alla av véra planerade underhallsatgarder ar genomférda for aret.

Vi kan i vart NKI utlasa att manga hyresgaster 4r missndjda med temperaturen i lagenheten/lokalen under vintertid. Vi
kommer fortsétta att méta temperaturen vid lagenhetsbesok, félja upp resultatet och arbeta med atgarder.

Periodens
utfall 2016

Periodens Periodens

utfall budget Arsmaél Prognos helar

Nyckeltal Periodicitet

= Antal Manad

uppgraderade
bostadslagenh
eter, ack

2 0. Tertial 28 28 28 14
paborjade
lagenheter i
helombyggnad
er, ack

s3 i
Q.. Tertial 10 10 10 30

fardigstallda
lagenheter i
helombyggnad
er, ack

1.4 Vi ar lonsamma

Arsbokslut

Det operativa resultatet for Stadsholmen for helaret 2017 blev 48,5 mkr, vilket ar 2,9 mkr lagre &n prognos 3 och
19,3 mkr hogre an budget.

Driftnetto exklusive markavgifter och fastighetsskatt blev 124,2 mkr, vilket ar 2,8 mkr lagre an prognos 3 och 21,7 mkr
hdgre an budget.

Investeringsvolymen blev 153 mkr, vilket & 3 mkr lagre an prognos 3 och 4 mkr hdégre mot budget.
Avvikelseanalys mellan utfall jan-dec och prognos 3
Intakterna blev i nivd med prognos 3.

Driftkostnaderna blev 3,2 mkr higre &n prognos 3. Kostnaderna for akuta och planerade reparationer blivit hdgre an
prognostiserat vilket delvis beror pa nya vattenskador. Kostnaderna for tradgardsskotsel har blivit hogre. Projektet for
nya hemsidan har tidigarelagts och stor del av kostnaden for ny plattform och hemsidan belastar 2017 istallet for 2018.
Samtidigt sa har den totala kostnaden for snéréjning blivit lagre mot forvantat pa grund av den radande vaderleken och
det har dven paverkat kostnader for varme som blev lagre. Ovriga kostnader hamnade i nivd med prognos 3.

Investeringsutgiften blev 3,9 mkr lagre an prognos 3 vilket framst beror pé att ett en del av ombyggnadsarbetena pa kv.
Sturen minsta forsenats. Arbetena kommer utfdras under 2018.
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Avvikelseanalys mellan utfall jan-dec och budget

Intdkterna for perioden blev 4,9 mkr hdgre dn budget. Detta avser frimst 6kade hyresintékter for lokaler, vilket &r ett
resultat av hogre hyror vid omforhandlingar, lagre vakansgrad och héjda hyror i samband med ombyggnad av tomma
lokaler.

Ovriga intakter blev hogre 4n budget och avser framst engangsintakter i form av erséttningar for skador.

Kostnader for fastighetsskotsel blev 2,6 mkr lagre &n budget. Snérdjning har blivit (3,1 mkr) lagre. Vi har minskade
kostnader for besiktningar som nu ingar i investeringsprojekten (0,8 mkr). Vi har lagre kostnader for rondering av miljo
och tvattstugor (0,5 mkr). Detta motverkas av 6kade kostnader i form av sjalvrisk fér brand i lokal (0,4 mkr). Vi har
okade kostnader for nytt avtal for skadedjurshantering (0,6 mkr). Kostnader for tradgardsskotsel har okat (1,2 mkr) till
foljd av insatser av akut tradvérd och atgarder pa innegardar.

Kostnader for reparationer blev 9,1 mkr lagre dn budget. Detta beror framst pa att planerade reparationen ej kunna
utforas i den omfattning som planlagts pa grund av de manga vattenskador som tvingat oss att omfordela resurserna. Vi
har inte heller kunnat utfora takrenoveringar enligt plan pa grund av avsaknad av ramavtal for tak.

Taxebundna kostnader blev 1,4 mkr lagre an budget. Merparten av avvikelsen avser varmekostnader, dar aret varit
mildare &n normalar, men aven elkostnaderna har varit nagot lagre &n budget.

De administrativa kostnaderna blev 3,7 mkr lagre &n budget. De l&gre kostnaderna avser framst I6nekostnader (2,1 mkr)
dar tjanster for lokalforhandlare och ekonom tillsattes halvarsskiftet samt lagre kostnader for pensionspremier.
Kostnader for verksamhetskonsulter blev (1,3 mkr) lagre framst pad grund av utebliven kostnad for deponerade foéremal
Stadsmuseum.

Kostnader for markavgifter och fastighetsskatt blev 0,3 mkr hdgre an budget.
Kostnaden for fastighetsavskrivningar blev 0,7 mkr lagre dn budget.

De finansiella posterna var 2,7 mkr hdgre dn budget och beror framst pa nagot hogre rantelage 4n budgeterat.

Periodens
utfall 2016

Periodens Periodens

utfall budget Arsmaél Prognos helar

Nyckeltal Periodicitet

s8 o
[ Resultat Manad 48502 29181 29181 28 426

efter finansiella
poster, tkr

— Manad 153 149 149 156 87

Investeringar
under aret, mkr

= ntal Manad 42 56

bostader utan
intakt
(manadsutfall)

L ostnad Manad -39 168

for
processforluste
r (3081)

ack, tkr

| ostnad Manad 4 966 3903

for tomstallda
bostader
(3084) ack, tkr

— Kvartal 10 9
Utestdende
fordringar, %
av debiterat

- Kvartal 58 588
Konstaterade

hyresforluster,
tkr (kto 6351)

= Antal Manad 340 433

inkassokrav,
bostad och
lokal, ack

- iftnetto Ménad 124 mnkr 103 mnkr 103 mnkr 515 mnkr

exkl
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Lo Periodens Periodens o 2 Periodens
Nyckeltal Periodicitet utfall budget Arsmaél Prognos helar utfall 2016
markavgifter
och
fastighetsskatt,
mnkr
1.4.1 Ekonomitabell
Mkr Ack utfall Ack budget Budget helar Prognosbeddémn Prognosbeddémn
Foreg man Innev man
Intékter 311 306 306 310 311
Driftkostnad 187 203 203 183 187
Driftnetto exkl markavg o 124 103 103 127 124
fast skatt

1.5 Vi har en av Sveriges basta arbetsplatser

Under aret har tvd matningar genomforts dels stadens matning AMI och Great place to work. Hoga resultat i
métningarna visar tydligt pa att vart arbete gett 6nskad effekt. Vi fortsétter under 2018 med analyser och arbete med
atgarder for att fortsatta uppratthalla ett hogt resultat i medarbetarmatningar och att vara en attraktiv arbetsplats med
ndjda medarbetare.

Periodens
utfall 2016

Periodens Periodens

utfall budget Arsmaél Prognos helar

Nyckeltal Periodicitet

s3 i
® . Tertial 86 85 86

medskapandei
ndex AMI
(Stadens
undersokning)

— Tertial 2,2

Sjukfranvaro,
%, rull 12-man

1.6 Fastighetsinformation

Periodens
utfall 2016

Periodens Periodens

utfall budget Arsmal Prognos helar

Nyckeltal Periodicitet

RV Manad 110 110

bostader,
vagd, tusentals
kvm

RV Manad 88 88

lokaler,
vagd, tusental
s kvm

- Totalyta, Manad 199 199

véagd, tusentals
kvm

= Antal Ménad 1633 1633

lagenheter

= Antal Manad 865 834

lokaler

- ntal Ménad 69 69

bilplatser
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2 Aktiviteter

2.1 Vi ar bast pa hyresratt i Stor-Stockholm

Startdatu

Slutdatu

Aktiviteter - - Uppféljningsansvarig Analys
v Genomfdra 10 ronderingar 2017-01- 2017-12- 2018-01-04
per ar bovardar/ tjansteman med 01 31
fokus pé& allménna utrymmen Fredrik Juhnell Under 2017 har 68 ronderingar
och utemiljo med tjnstemé&n och bovéardar
genomforts.
v Forstarka kundfokus genom 2017-01- 2017-12- 2017-12-11
vart varumarkesarbete for att 01 31
ill vara 16 Fredrik Juhnell
leva upp t_||| vara loften om att Stadsholmen Grafiska manual ar
vara palitliga, respektfulla och klar och imolementerad
passionerade i vart arbete. P ’
v Bovérdarna skall satta upp 2017-01- 2017-12- 2017-12-11
generell trapphusinformation 10 23 31 )
génger per ar Fredrik Juhnell Under &ret vi i genomsnitt satt
upp ny trapphusinformation 1
ggr/manad.
v Genomféra "kampan;” av 2017-01- 2017-12- 2018-01-04
sakersatgarder pa tillvalslistan 01 31
Ny tillvalslista ar framtagen och
Fredrik Juhnell en del av sakerhetsatgarderna
ar forhandlade med HGF och
erbjuds nu till vara hyresgaster.
Forhandling av resterande tillval
pagar.
v Genomfora 2017-01- | 2017-12- 2018-01-04
lagenhetsunderhall i 80 01 31 Fredrik Juhnell
lagenheter. Underhall i lagenheterna ar
utford i enlighet med plan.
v Byte av vitvaror &ldre &n 20 5217'01' 2217‘12‘ 2018-01-04
ar ;
Fredrik Juhnell
73 vitvaror aldre &n 20 ar bytts ut
under 2017.
v Infora modell for uppféljning 2017-01- 2017-12- 2017-12-11
och analys av inkommande 01 31 Fredrik Juhnell
arenden via kundcenter Veckovis uppfdljning sker,
modellen utvecklas kontinuerligt.
v Genomfora besiktning i 2017-01- 2017-12- 2018-01-04
samband med inflyttning i lokaler | 01 31
for att klargra status och Fredrik Juhnell i -
ansvarsfordelning mellan :aerdsllj(et; l;(\)/nrt]mrléesr“g;t' samband
hyresgaster och Stadsholmen yt yresgast.
v Upprustning av teknisk 2017-01- 2017-12- 2018-01-04
standard i lokaler 01 31
Under aret har stor satsning
Fredrik Juhnell skett avseende upprustning av

lokaler. Upprustning har bl a
genomforts i kv. Memnon, kv.
Daedalus, kv. Lappskon storre
mm.

2.2 Vi har hallbara och trygga bostadsmiljoer

Aktiviteter itartdatu ilutdatu Uppféljningsansvarig Analys
v Fortsatta med sakerhets- 2017-01- | 2017-12- 2018-01-04
01 31

och trygghetsatgarder i kallare
och vindar

Fredrik Juhnell

Under 2017 genomférdes 84
trygghetsatgéarder i vara
byggnader.
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ar mojliga att genomfora i vart
bestand

Aktiviteter itartdatu ilutdatu Uppfdljningsansvarig Analys

" Vi ska aktiv arbeta med 2017-01- | 2017-12- 2018-01-04

olovlig andrahandsuthyrning. 01 31

Under aret ska vi starta minst 20 | samband med implementering

st utredningar. Fredrik Juhnell av vért_ kundpgnter fristélldes tid
for att intensifiera arbete med
olovlig andrahandsuthyrning.
Under 2017 har drygt 30
utredningar paborjats.

v Vi ska utse tva gardar per 2017-01- 2017-12- 2018-01-04

forvaltaromrade, med svagt 01 31

resultat i kundenkéten gallande Upprustning av gard pa

utemiljt‘)r:, dfil‘ Vi g(.a'nomf('jr‘ Eredrik Juhnell Bj(‘jrngéordsggtan o_gh )

enklare atgarder f6r mer trivsam Malmgardsvégen &r genomford.

gardsmiljo i dialog med Kallmurarna &r inventerade och

hyresgéasterna. atgardsplan ar under
framtagande.

V" Vi ska kvalitetssikra 2017-01- | 2017-12- 2017-12-11

5 01 31

skétseln av soprum Eredrik Juhnell o o
Extrastadning &r utford, ingen
permanent I6sning inford.

(1) Tillskapa minst en miljéstuga 5217'01' 2217'12' 2018-01-04

i Stadsholmens bestand Eredrik Juhnell o N
Inget 1ampligt utrymme har hittills
varit tillgangligt.

" Vi ska genomfora 2017-01- 2017-12- 2018-01-04

temperaturméatning vid alla 01 31 )

lagenhetsbesok under perioden Fredrik Juhnell Under 2017 har 246

oktober till mars temperaturmatningar
genomforts.

o Genomféra utredning om 2017-01- 2017-12- 2017-12-11

vilka tillganglighetsatgarder som 01 31 Eredrik Juhnell

Projektet pausat till vidare pga
resursbrist.

2.3 Vi bygger nytt, mycket och bra

Aktiviteter itartdatu ;Iutdatu Uppféljningsansvarig Analys
v Vi ska ta fram en modell for | 2017-01- | 2017-12- 2017-10-09
stamobyte/relinin_g anpassad till 01 31 Fredrik Juhnell o
bestandet. (Mariabergslyftet) Kartlaggning klar. Rapport
framtagen.
v pabérja pilotprojekt enligt ny (2)217‘01‘ 2217'12' 2017-12-11
modell fér stambyte/relinig Fredrik Juhnell . . ) .
Pilotprojekt utsett, forstudie
inledd.
' Genomfora planerat yttre 2017-01- | 2017-12- 2018-01-04
Al i i 01 31
underhall i 65 fastigheter Fredrik Juhnell i ) S
Atgéarder &r utférda i enlighet
med plan.
2.4 Vi ar lobnsamma
Aktiviteter itartdatu ;Iutdatu Uppféljningsansvarig Analys
" Ekonomisk uppfaljning 2017-01- | 2017-12- 2018-01-04
4 i ards- 01 31
manadsws genom bovards- och Fredrik Juhnell '
forvaltarrapporter Systematiserad
uppfoéljningsmodell ar inford.
v Arbeta med rivningskontrakt 2017-01- | 2017-12- | ook Juhnell 2018-01-04
for att minska 01 31

Stadsholmen, Manadsrapport Distrikt/SB

7(09)




Aktiviteter itartdatu ilutdatu Uppfdljningsansvarig Analys

tomstallningskostnader i Efter beslut att tidigarelagga

samband med ombyggnader evakuering i kv. Daedalus har de
tomstallda lagenheterna inte
anvands som rivningskontrakt i
samma utstrackning som
planerat

v Arbeta strukturerat med den 2017-01- 2017-12- 2018-01-04

langsiktiga hyresutvecklingen pa | 01 31

lokalsidan Oversyn av hyresnivaer har skett
i samband med avtalsperiodens
utgang och i samband med

Fredrik Juhnell overlatelser. Indexreglering och

bredbandstillagg sakerstalls pa
alla avtal. Sarskild satsning har
gjorts pa upprustning av lokaler
nar de blivit lediga, vilket har
varit en god investering och
Okad intékterna.

' Genomféra ekonomisk 3217'01' 3217'12' 2017-12-11

up_pfoljnl_ng manadsvis av alla Eredrik Juhnell i

driftsprojekt Har skett med undantag for
sommarmanaderna.

v Beslutsunderlag ska tas 3217'01' 2217‘12‘ 2018-01-04

fram for alla atgarder >100 tkr Eredrik Juhnell o
Alla projekt 6ver 100 tkr har
beslutsunderlag.

v Analys av underhallsbehov 2017-01- 2017-12- 2018-01-04

fér kommande 10 ar 01 31 _

Fredrik Juhnell Sker kontinuerligt. 5 &rsplan &r

genomarbetad, arbetet med 10-
arsplanen fortsatter 2018.

v sakerstilla 2017-01- | 2017-12- 2018-01-04

fiberinvesteringen i samtliga 01 31 Fredrik Juhnell

lokalavtal

Har skett kontinuerligt.

2.5 Vi har en av Sveriges basta arbetsplatser

Aktiviteter ﬁqtartdatu fqlutdatu Uppféljningsansvarig Analys

v Aktivt medarbetarskap for att 2017-01- 2017-12- 2017-12-11

stérka det interna samarbetet 01 31 _

och skapa ett 6kat Fredrik Juhnell Samordningsméte &r skapat for

ansvarstagande att okat samarbete, ny
motesrutin inford.

v Genomfora extra 2017-01- 2017-12- 2017-12-11

medarbetarenkt med 01 31

resultatanalys, och déarefter Enkat genomférdes i slutet av

étgérdsarbetg_fbr okad Fredrik Juhnell 2016. Ett genomgé’_tlende_lmycket

medarbetarndjdhet bra resultat med hdga varden.
Analys och workshop med
atgarder genomfoérdes under
februari

v’ Alla medarbetare ska ha en 2017-01- 2017-12- 2018-01-04

handlingsplan med matbara mal 01 31

med aktiviteter som féljs upp Fredrik Juhnell Handlingsplaner &r utformade,

méanadsvis malsattning om uppfoljningsmote
manadsvis &r inford,

v Genomféra internt/externt 2017-01- | 2017-12- 2017-11-13

seminarium/utbildning av 01 31

Stadsholmens riktlinjer for Fredrik Juhnell Under september genomférdes

forvaltning

"bokrelease" dar flera
medarbetare hade
miniseminarium.
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2.6 Fastighetsinformation

3 Riskuppfdljning

Overgripande mél Risk Konsekvens Sannolikhet R-tal
Vi &r bast pa hyresratt i Stor- For lagt kundfokus 4 2 8
Stockholm
. Beroende av entreprenorer 4 4 16
Analys

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

Vi har héllbara och trygga
bostadsmiljoer

Avvagning mellan hyresgasters 4 2 8
6nskemal och varsamhet och
kulturhistoriska hansyn

arbetsplatser

Vi bygger nytt, mycket och bra Hoga underhéllskostnader 4 3 12

Vi ar Idonsamma Beroende av utvecklingen pa 4 2 8
lokalmarknaden
Osaker kostnadsutveckling 3 3 9
Stora lokalobjekt som hyrsaven 4 3 12
hyresgéast

Vi har en av Sveriges béasta HOg personalomséttning 4 2 8
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