Styrelseadrende

STADSHOLMEN Styrelsen 2018-06-07

Arende 5

Handlaggare: Fredrik Juhnell

Till styrelsen
Telefon: 08-508 365 55

Bokslut tertial 1 och prognos 1 for helaret 2018

VD:s forslag till beslut
Styrelsen for Stadsholmen beslutar féljande.
1. Redogoérelsen av utfallet for tertial 1 2018 godkanns.

2. Resultat- och investeringsprognos 1 for helaret 2018 godkanns.

Stockholm den 23 maj 2018

Asa Steen
Tf VD

Arendet

Resultatet efter finansiella poster for tertial 1 uppgar till 20,3 mnkr, jamfort med
budget om 12,8 mnkr. Investeringsutfallet for perioden uppgar till 51 mnkr.

Prognos 1 for helaret 2018 indikerar pa ett operativt resultat om 55,5 mnkr, vilket
avviker positivt mot budget med 1,9 mnkr. Prognostiserat investeringsutfall for
helaret uppgar till 201,7 mnkr, vilket ar 17,8 mnkr hégre an budget. | 6vrigt
hénvisas till bilaga 1-2.

Bilagor

1. Resultat- och investeringsrapport
2. Tertialrapport
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Manadsrapport T1/april 2018

Stadsholmen



1 Mal/Nyckeltal

1.1 Vi &r bast pa hyresratt i Stor-Stockholm

Periodens
utfall 2017

Periodens Periodens

utfall budget Arsmal Prognos helar

Nyckeltal Periodicitet

2 ¢ Tertial 82,5 82,5 81,7

Serviceindex,
bostader

2 @ Tertial 78 78 771

Produktindex,
bostader

2 o Tertial 80 80 79,8

Serviceindex
lokaler

2 ¢ Tertial 80 80 78,9

Produktindex
lokaler

© Vakanser, | Manad 16 3 2,1
lokaler %

= antal Manad 87 67

samtal till
boférmedlare/k
undtjanst

[ | Manad 66,7 90 58,2

Antraffbarhet
boférmedlare,
%

= antal Manad 0

avhysningar

1.2 Vi har héllbara och trygga bostadsmiljoer

Periodens
utfall 2017

Periodens Periodens

utfall budget Arsmal Prognos helar

Nyckeltal Periodicitet

=2 o Tertial 81 81 79,8

Trygghetsinde
X, bostader

=2 o Manad 192,8 190 190 191,3

Varmeanvandn
ing, KWh/kvm,
rull 12-man

1.3 Vi bygger nytt, mycket och bra

Periodens
utfall 2017

Periodens Periodens

utfall budget Arsmal Prognos helar

Nyckeltal Periodicitet

= antal Tertial 28

paborjade
lagenheter i
helombyggnad
er, ack

53 i
Q.. Tertial 4 10 10

fardigstéallda
lagenheter i
helombyggnad
er, ack
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1.4 Vi ar ld6nsamma

Nyckeltal

Periodicitet

Periodens

utfall

Periodens
budget

Arsmal

Prognos helar

Periodens
utfall 2017

. Resultat

efter finansiella
poster, tkr

Manad

20 322

12774

53 602

55511

48 502

Investeringar
under aret, mkr

Manad

51

61

184

202

153

= Antal
bostader utan
intakt
(manadsutfall)

Ménad

43

42

™ Kostnad
for
processforluste
r (3081)

ack, tkr

Ménad

™ Kostnad
for tomstallda
bostader
(3084) ack, tkr

Manad

1664

4 966

Utestdende
fordringar, %
av debiterat

Kvartal

10

Konstaterade
hyresforluster,
tkr (kto 6351)

Kvartal

58

= Antal
inkassokrav,
bostad och
lokal, ack

Manad

140

340

™= Driftnetto
exkl
markavgifter
och
fastighetsskatt,
mnkr

Manad

46 mnkr

38 mnkr

130 mnkr

130 mnkr

124 mnkr

1.4.1 Ekonomitabell

Mkr

Ack utfall

Ack budget

Budget helar

Prognosbeddémn
Foreg man

Prognosbedémn
Innev man

Intakter

106 821

105 788

317 363

318 520

Driftkostnad

61 258

67 599

187 517

186 589

Driftnetto exkl markavg o
fast skatt

45 563

38 189

129 846

131931

Bokslut januari-april

Resultat efter finansiella poster for januari-april blev 20,3 mkr, vilket ar 7,5 mkr hégre &n budget for motsvarande

period.

Driftnetto exklusive markavgifter och fastighetsskatt blev 45,6 mkr, vilket &r 7,4 mkr hégre &n budget. Framsta orsaken
ar lagre kostnader for fastighetsskotsel och planerade reparationer s har langt under aret.

Investeringsvolymen blev 51 mkr, jamfort med 61 mkr i budget for januari-april.

Nagra av de storre projekten har haft lagt utfall under tertial 1, dar prognosen for helaret tyder pa storre volymer for
resterande tertial.

Stadsholmen, Manadsrapport Distrikt/SB

3(8)




Avvikelseanalys mellan utfall jan-april och budget.
Intdkterna blev 1 mkr hégre &n budget.

Hyreshdjningen for bostader blev l1agre an budgeterat, 1,3 % mot budgeterat 2,0 %, vilket har resulterat i l&gre
hyresintakter for bostdder mot budget.

Hyresintékter for lokaler har 6verstigit budget med 0,8 mkr for perioden, vilket &r ett resultat ett par enskilt
framgangsrika hyresforhandlingar i samband med lokalombyggnader. Hyresrabatter utgar med 3,5 mkr under éret tills
ombyggnationer &r klara.

Hyresbortfall p.g.a. ombyggnad for bostader har varit cirka 0,3 mkr hdgre an budget, vilket till stor del avser
tomstallning vid ombyggnader av Kristinebergs slott samt en villa pd Gamla Lundagatan.

Hyresbortfall p.g.a. ombyggnad for lokaler har blivit hdgre, vilket framst ar kopplat till ombyggnadsprojekten
Mariabergslyftet (1 Stenbocken) samt kv. Daedalus, prognos for helér ar cirka 1,0 mkr hogre mot budget.

Forsakringsersattning for en brand under 2017 har inkommit med 1,8 mkr.

Kostnader for fastighetsskotsel ar lagre an budget med cirka 2,1 mkr. Avvikelsen beror pa bl a pa att kostnader for
tradgardsskotsel har varit 0,9 mkr Iagre budgeterat.

Kostnader for akuta reparationer har verstigit budget med 1,6 mkr for perioden, vilket forklaras av manga
vattenskador.

Kostnader for planerade reparationer som inkluderar lagenhetsunderhall blev 4,6 mkr Iagre dn budget. Flera atgarder har
annu inte genomforts och kommer att pabdrjas under varen.

Kostnader for el, varme och vatten blev 1,3 mkr hégre &n budget, men dar prognosen forvéntas vara oférandrad.

Personalkostnader for tjansteméan har varit 0,5 mkr lagre an budget. | budgeten antogs anstéllning av ny
lokalforhandlare och tradgardssammordnare. Dessa tjanster tillsatts runt halvarsskiftet.

Under 6vriga administrativa kostnader kan noteras lagre konsultkostnader 4n budgeterat (1,1 mkr). Flera atgarder med
konsultinsatser forvantas under resterande ar.

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

Kostnader for fastighetsavskrivningar har understigit budget med 0,2 mkr. Flera atgéarder avslutas under senare delen av
aret och &r annu inte aktiverade.

Avvikelseanalys mellan prognos och budget.
Prognostiserat resultat blir nagot battre med 55,5 mkr mot budget med 53,6 mkr.

Intakter forvantas bli cirka 1,2 mkr hogre mot budget. Dels beror det pa en forsakringsersattning samt hogre
lokalhyresintikter mot budgeterat som da delvis har utjamnats mot lagre intakter for bostader da hyreshojningen blev
0,7% lagre mot budget och minskade hyresintékter p.g.a. av ombyggnad for bade bostader och lokaler.

Vart driftnetto forvantas bli i stort sett oférandrat.
Investeringsvolymen prognostiseras till 202 mkr, vilket ar 18 mkr hogre mot budget.

Framst beror det pa ny prognos fran Fastighetsutveckling gallande tva projekt, Sturen Minsta 2, fasadarbete med
ca 8,3 mkr hdgre mot budget som blev fordrdjt och flyttades dver till 2018 och Mariabergslyftet, projekt Stenbocken
med 6,8 mkr hégre mot budget och déar upphandling nu har skett.

Sedan har det skett en ren redovisningsteknisk forandring for en brand med 4,1 mkr som uppstod ar 2016 och lades i
balansrakningen ar 2017 som nu forts Gver till investeringsprojekt for att kunna pabdrija sin avskrivning.

1.5 Vi har en av Sveriges basta arbetsplatser

L Periodens Periodens o o Periodens
Nyckeltal Periodicitet utfall budget Arsmaél Prognos helar utfall 2017
| oy Tertial 73 85 86
medskapandei
ndex AMI
(Stadens
undersékning)
— Tertial 3,8 1,8
Sjukfranvaro,
%, rull 12-méan
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Utfallett i AMI for 2018 har gatt ner fran 86 till 73, vilket ar en kraftig forsamring. En del.atgarder ar vidtagna, men
ytterligare analys och genomlysning pagar. Handlingsplan med atgarder ar priotterat och genomfors konternuerligt

under varen.

1.6 Fastighetsinformation

Nyckeltal

Periodicitet

utfall

Periodens

Periodens
budget

Arsmal

Periodens

Prognos helar | e 115017

- ia Manad

bostader,
vagd, tusentals
kvm

110

110

- ia Manad

lokaler,
vagd, tusental
s kvm

89

88

- Totalyta, Manad

vagd, tusentals
kvm

200

199

= Antal Manad

lagenheter

1633

1633

- ntal Manad

lokaler

861

865

= Antal Manad

bilplatser

70

69

2 Aktiviteter

2.1 Vi ar bast pa hyresrétt i Stor-Stockholm

Aktiviteter fntartdatu autdatu Uppféljningsansvarig Analys
Forstarka kundfokus genom | 2017-01- | 2018-12- 2018-05-07
vart varumarkesarbete for att 01 31
leva upp till vara Iéften om att Fredrik Juhnell Varumarkesarbetet gar framat.
vara palitliga, respektfulla och Nytt skyltprogram &ar framtaget,
passionerade i vart arbete. skyltar ar producerade och byts
efterhand.
Genomfora 2018-01- 2018-12- 2018-05-07
trygghetsronderingar i allmanna | 01 31
utrymmen och tradgardar for att Rutin &r framtagen for
forbattra belysning och Fredrik Juhnell trygghetsrondering. Varens
skalskydd. trygghetsrondering ar
genomford, sammanstéllning av
atgarder pagar.
v Genomféra "kampanj” av 2017-01- 2018-12- 2018-05-07
sékersatgarder pé tillvalslistan 01 31
Ny tillvalslista &r framtagen och
Fredrik Juhnell en del av sékershetsatgarderna
ar forhandlade med HGFoch
erbjuds nu till vara hyresagster.
Forhandling av resterande tillval
pagar.
Séakerstélla och utveckla 2018-01- 2018-12- 2018-05-07
kvalitén i verksamheten genom | 01 31
veckovisa Team-moten dar Veckovisa teamméten
"kundvisaren" med operativa Fredrik Juhnell genomfdrs med faststalld
nyckeltal foér kundcenterarenden agenda. Uppféljning sker av
foljs upp. nyckeltal kopplade till
kundcenterarenden. Atgarder till
foljd av uppfdljningen har
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Aktiviteter fntartdatu ﬂutdatu Uppfdljningsansvarig Analys
genomforts, bl a har 6kning av
ronderingar genererat i minskat
antal fel i allmanna uytrymmen.

2 Genomfora 2017-01- | 2018-12- 2018-05-07

5 all i 01 31

|§genhetsunderhall i 40 Fredrik Juhnell o

lagenheter. Underhall i lagenheterna
genomfors i enlighet med plan.

v’ Genomféra besiktning i 2017-01- 2018-12- 2018-05-07

samband med inflyttning i lokaler | 01 31 '

for att klargéra status och Fredrik Juhnell I

ansvarsfordelning mellan Sker konternuerligt |“samband

hyresgéster och Stadsholmen med byte av hyresgast.

& Lokalférhandlarna och 2018-01- | 2018-12-

bovarden ska gemensamt 01 31 2018-05-07

besdka de 20 viktigaste Fredrik Juhnell

lokalhyresgésterna i syfte att Rutin f6r genomférande &r under

stamma av behov, 6nskemal och utveckling.

stérka relationer.

& Tafram en informationsparm | 2018-01- | 2018-12- 2018-05-07

for bostad och lokalhyresgéaster 01 31

(digitalt och fysisk). Informationspérm for lokaler

Fredrik Juhnell kommer vara klar under

varen/sommaren for
presentation p& nya hemsidan.
Bostadsparmen tas fram under
hosten.

O implementera nya 2018-01- | 2018-12- 2018-05-07

branschanpassade avtalsmallar | 01 31

for kommersiella lokaler Fredrik Juhnell Arbete med anslutning till
fastighetsagarna avtalsmallar
péborjas under hosten.

L > Bygga en ny hemsida for 2018-01- 2018-12- 2018-05-07

Stadsholmen med fokus p& 01 31 '

hyresgasttjanster, information Fredrik Juhnell

om vara fastigheter och vart
uppdrag.

Arbete pagar, hemsidan ska
vara klar till sommaren.

2.2 Vi har hallbara och trygga bostadsmiljoer

Aktiviteter itartdatu ﬂutdatu Uppfdljningsansvarig Analys

v Fortsétta med sékerhets- 2017-01- 2017-12- 2018-05-07

och trygghetsatgarder i kallare 01 31 Eredrik Juhnell

och vindar Hittills i &r har 14
trygghetsatgarder genomforts.

" Vi ska aktiv arbeta med 2017-01- | 2018-12- 2018-05-07

i i 01 31

olovlig oandrahanplsuthyrm_ng. Fredrik Juhnell N .

Under aret ska vi starta minst 20 Hittils undert aret har drygt 10

st utredningar. utredningar startats.

2 Genomféra en 2018-01- 2018-12- 2018-05-07

tradgardsatsning p& ett par 01 31

gardar med helhetsperspektiv Fredrik Juhnell ° . )

(panerngar, gingar murar

uteplatser mm) i samrad med m ckgt bra regultat

hyresgéasterna. y ’

9 Inventera vara grovsoprum 2018-01- 2018-12- 2018-05-07

och se dver mdjligheterna att 01 31

utdka antalet fraktioner Fredrik Juhnell I_r_lventering av grovsoprum s;ker
l6pande. Flera soprum har fatt
utdkar antal fraktioner och en
miljdstuga har tillskapats.

+ Vi ska genomfora 3217-01- 3217-12- Fredrik Juhnell 2018-05-07

temperaturméatning vid alla
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Aktiviteter

Startdatu
m

Slutdatu
m

Uppfdljningsansvarig

Analys

lagenhetsbesok under perioden
oktober till mars

Under 2018 (jan-mars) har 121
tempmatningar utforts.

2.3 Vi bygger nytt, mycket och bra

Startdatu

Slutdatu

Aktiviteter m m Uppfdljningsansvarig Analys

2 Genomfora ett pilotprojekt 2017-01- 2018-12- 2018-05-08

for stambyte och relining pa 01 31 ,

> Fredrik Juhnell . . x

Mariaberget (kv.Stenbocken) Pilotprojektet ar uppstartat och
|6per enligt plan.

© Genomfora planerat yttre 2016-01- | 2018-12- 2018-05-08

underhall i cirka 65 fastigheter. 01 31 Fredrik Juhnell
| enlighet ned plan.

2.4 Vi ar lonsamma

Aktiviteter itartdatu ilutdatu Uppféljningsansvarig Analys

+’ Ekonomisk uppfsljning 2017-01- | 2017-12- 2018-05-07

rrjanadsws genom bovérds- och Eredrik Juhnell '

forvaltarrapporter Systematiserad
uppféljningmodell &r inford.

v Arbeta strukturerat med den 2017-01- 2017-12- 2018-05-07

langsiktiga hyresutvecklingen pa | 01 31

lokalsidan Den medvetna satsningen pa

Fredrik Juhnell upprustr_ling av Iokale'r h_gr gett

resultat i hogre hyresintakter. De
senaste 3 aren ha
lokalintakterna 6kat med drygt
15%.

v Genomféra ekonomisk 2017-01- | 2017-12- 2018-05-07

uppfélining manadsvis av alla 01 31 Fredrik Juhnell

driftsprojekt Uppféljning sker manadsvis.

¥ 4 Beslutsunderlag ska tas 2017-01- 2017-12- 2018-05-07

5 804 01 31

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

v Analys av underhéllsbehov 2017-01- 2017-12- 2018-05-07

for kommande 10 &r 01 31 _

Fredrik Juhnell Sker kontenuerligt. 5 &rsplan &r

genomarbetad, arbetet med 10-
arsplanen fortsatter under 2018

2.5 Vi har en av Sveriges basta arbetsplatser

Aktiviteter ztartdatu ilutdatu Uppféljningsansvarig Analys

v Aktivt medarbetarskap for att 3217‘01‘ 3217‘12‘ 2018-05-07

stérka det interna samarbetet Fredrik Juhnell ' o i
och skapa ett tkat Samordningsmote &r skapat for
ansvarstagande att okat samarbete

v Alla medarbetar ska ha en 2017-01- 2017-12- 2018-05-07

handlingsplan med métbara mal | 01 31

med aktiviteter som f6ljs upp Fredrik Juhnell

méanadsvis

De flesta tjansteméan har
indivivuella uppféljningsméten
minst varannan vecka.
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2.6 Fastighetsinformation

3 Riskuppfdljning

reparationskostnader, framfor
vatten o mogelskador i
smahusen ombyggda runt 70-
talet. Men aven risk omfattanden
vattenskador i flerbostadshusen.

Overgripande mél Risk Konsekvens Sannolikhet R-tal
Vi ar bast pa hyresrétt i Stor- For lagt kundfokus 4 2 8
Stockholm

Beroende av entreprendrer 3 3 9
Vi har hallbara och trygga Avvagning mellan hyresgasters 4 2 8
bostadsmiljoer 6nskemal och varsamhet och

kulturhistoriska hansyn
Vi bygger nytt, mycket och bra Risk for hoga 4 4 16

Analys

Som befarat har vi haft en stor volym av vattenskador under forsta tertialet. Mariaberglyftets pilot ar
paborjad och forstudie av flera projekt inleds under hosten.

arbetsplatser

Vi ar [bBnsamma Beroende av utvecklingen pa 3 2 6
lokalmarknaden
Oséker kostnadsutveckling 3 3 9
Stora lokalobjekt som hyrsaven 4 2 8
hyresgéast

Vi har en av Sveriges béasta Hog personalomséttning 4 2 8
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SUMMERAD RESULTATRAKNING (Tkr) Bilaga 2
Prognos 1
Ack Ack Diff Heldr Helr Diff
Utfall Budget Utf/Bud Budget Prog Prog/bud

Hyresintakter bostader 48527 48726 -199 145 174 146 177 1003
Hyresintakter lokaler 60186 59783 403 183 748 179 348 -4 400
Hyresintakter bilplatser 710 690 20 2 069 2 069 0
Intdktsreduktioner -4638 -3464 -1174 -14 631 -10 391 4240
Ovriga forvaltningsintakter 2037 53 1984 2 160 160 -2 000
Summa Intakter 106 822 105 788 1034 318 520 317 363 -1 157
Fastighetsskotsel 10725 12868 2143 33979 33979 0
Reparationer 25610 28631 3021 84 938 85 893 -955
Taxebundna kostnader 18042 16755 -1287 39610 39610 0
Administration 6880 9345 2465 28 062 28 035 27
Summa Driftkostnader 61 257 67 599 6 342 186 589 187 517 -928
Driftnetto exkl markavg. o f-skatt 45 565 38 189 7 376 131931 129 846 -2 085
Markavgifter 9185 9228 43 27 712 27 684 28
Fastighetsskatt 5354 5354 0 16 063 16 063 0
Driftnetto Fastighetsférvaltning 31026 23 607 7419 88 156 86 099 -2 057
Fastighetsavskrivningar 7725 7877 152 24 240 23632 608
BRUTTORESULTAT 23301 15730 7571 63 916 62 467 -1 449
Finansiella poster 2978 2955 -23 8 400 8 865 -465
OPERATIVT RESULTAT 20 323 12775 7548 55516 53 602 -1914




Prognos-1, 2018 Bilaga 2
Investeringar, Tkr Ack utfall jan-april Budget hel&r |Prognos 1
Stdrre ombyggnader, helombyggnad 41919 161 492 174 323
Mindre upprustningar 9122 22 406 27 428
Summa 51 041 183 898 201 751
BALANSRAKNING
Mkr Bokslut Prognos 1

2017 2018
Anlaggningstillgangar 1284 343 1461 353
Ovriga omséttningstillgangar 29 141 19 067
Summa tillgangar 1313484 1480 420
Eget kapital 321 817 365 119
Avsattningar/minoritet etc 113 702 125917
Langfristiga skulder 224 224
Kortfristiga skulder 877 741 989 160
Summa skulder o eget kap. 1313484 1480 420
Soliditet % 20,1% 20,0%
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