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Bokslut tertial 2 och prognos 2 for helaret 2018

VD:s forslag till beslut
Styrelsen for Stadsholmen beslutar féljande.
1. Redogoérelsen av utfallet for tertial 2-2018 godkanns.

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

Stockholm den 3 oktober 2018

Pelle Bjorklund
VD
Arendet

Resultatet efter finansiella poster for tertial 2 uppgar till 46,9 mnkr, jamfort med
budget om 36,1 mnkr. Investeringsutfallet for perioden uppgar till 128 mnkr.

Prognos 2 for helaret 2018 indikerar pa ett operativt resultat om 56,3 mnkr, vilket
avviker positivt mot budget med 2,7 mnkr. Prognostiserat investeringsutfall for
helaret uppgar till 187 mnkr, vilket &r 3 mnkr hdgre an budget. | 6vrigt hanvisas till
bilaga 1-2.

Bilagor

1. Resultat- och investeringsrapport
2. Tertialrapport
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1 Mal/Nyckeltal

1.1 Vi &r bast pa hyresratt i Stor-Stockholm

Bade Stadsholmens lokal och- bostadshyresgaster ar mer nojda med produkten i ar &n tidigare. Nar det galler
serviceindex okar lokalhyresgasterna néjdhet med hela 2,9% enheter, medans bostadshyresgésterna ar lika néjda som
2017. Aven trygghetsindex 6kar fran 2017.

Stadsholmens kundnojdhet 6kar generellt, men i flera delindex missar vi vara hogt satta mal med nagra tiondelar.

L Periodens Periodens Periodens
Nyckeltal Periodicitet utfall budget Arsmaél Prognos helar utfall 2017
=2 B Tertial 81,9 82,5 81,7
Serviceindex,
bostader
52 B Tertial 77,6 78 77,1
Produktindex,
bostader
=2 ¢ Tertial 82,9 80 79,8
Serviceindex
lokaler
=2 B Tertial 79,5 80 78,9
Produktindex
lokaler
- ntal Manad 48 67
samtal till
boférmedlare/k
undtjanst
[ | Manad 83,3 90 58,2
Antraffbarhet
boférmedlare,
%
© akanser | Manad 11 3 2,1
lokaler %
- ntal Méanad 0 0
avhysningar
. o o
1.2 Vi har hallbara och trygga bostadsmiljoer
Lo Periodens Periodens 2 2 Periodens
Nyckeltal Periodicitet utfall budget Arsmal Prognos helar utfall 2017
= B Tertial 80,3 81 79,8
Trygghetsinde
X, bostader
2 @ Manad 192,6 190 191,3
Véarmeanvéandn
ing, kWh/kvm,
rull 12-man
1.3 Vi bygger nytt, mycket och bra
L Periodens Periodens Periodens
Nyckeltal Periodicitet utfall budget Arsmaél Prognos helar utfall 2017
2 0.. Tertial 1 28
paborjade
lagenheter i
helombyggnad
er, ack
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Nyckeltal

Periodicitet

Periodens
utfall

Periodens
budget

Arsmal

Prognos helar

Periodens
utfall 2017

= . Antal

fardigstallda
lagenheter i
helombyggnad
er, ack

Tertial

5

10

10

1.4 Vi ar Ildonsamma

Nyckeltal

Periodicitet

Periodens
utfall

Periodens
budget

Arsmal

Prognos helar

Periodens
utfall 2017

e
. Resultat

efter finansiella
poster, tkr

Ménad

46 898

36 075

53 602

56 340

48 502

Investeringar
under aret, mkr

Manad

128

123

184

187

153

53
. Driftnetto

exkl
markavgifter
och
fastighetsskatt,
mnkr

Manad

97 mnkr

87 mnkr

130 mnkr

133 mnkr

124 mnkr

= Antal
bostader utan
intakt
(manadsutfall)

Ménad

28

42

™ Kostnad
for
processforluste
r (3081)

ack, tkr

Ménad

25

™ Kostnad
for tomstallda
bostader
(3084) ack, tkr

Manad

3384

4 966

= Antal
inkassokrav,
bostad och
lokal, ack

Manad

224

340

|
Utestdende

fordringar, %
av debiterat

Kvartal

10

|
Konstaterade

hyresforluster,
tkr (kto 6351)

Kvartal

58

1.4.1 Ekonomitabell

Mkr

Ack utfall

Ack budget

Budget helar

Prognosbeddmn
Foreg man

Prognosbeddémn
Innev man

Intakter

212 916

211575

317 363

318 520

319 417

Driftkostnad

115784

124 672

187 517

186 589

186 422

Driftnetto exkl markavg o
fast skatt

97 132

86 903

129 846

131931

132 995

Bokslut januari-augusti
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Resultat efter finansiella poster for januari-augusti blev 46,9 mkr, vilket &r 10,8 mkr hdgre an budget for motsvarande
period.

Driftnetto exklusive markavgifter och fastighetsskatt blev 97 mkr, vilket & 10 mkr hégre &n budget for januari-augusti.
Framsta orsaken ar lagre kostnader for fastighetsskotsel, administration och planerade reparationer sa har langt under
aret.

Investeringsvolymen blev 128 mkr, jamfort med 123 mkr i budget for januari-augusti. Framsta orsaken ar att de
pagaende projekten I6per pd med en hagre takt 4n berdknat.

Avvikelseanalys mellan utfall januari-augusti och budget.
Intékterna blev 1,3 mkr hogre an budget.

Hyreshodjningen fér bostader blev lagre an budgeterat, 1,3 % mot budgeterat 2,0 %, vilket har resulterat i lagre
hyresintakter for bostader mot budget.

Hyresintékter for lokaler har dverstigit budget med 2,4 mkr for perioden, vilket &r ett resultat av ett par enskilt
framgangsrika hyresférhandlingar i samband med lokalombyggnader. Hyresrabatter utgar med 3,5 mkr under aret tills
ombyggnaden &r klar.

Hyresbortfall p.g.a. ombyggnad for bostader har varit cirka 0,6 mkr hogre &n budget, vilket till stor del beror pa
senareldggning av aterflytt i Daedalus p.g.a. byggstorningar.

Hyresbortfall p.g.a. ombyggnad for lokaler och outhyrt har blivit hdgre med 0,5, vilket frimst &r kopplat till stérre
ombyggnadsprojekt.

Ovriga intikter blev 2,5 mkr hogre an budget som till storsta delen bestér av forsakringsersattning for brand samt tva
storre skador i lokaler som ersatts av hyresgéaster.

Kostnader for fastighetsskotsel ar lagre an budget med cirka 2,3 mkr. Avvikelsen beror bl a pa att vissa kostnader
forvintas att komma under hosten. Vi har dven fatt nya avtal for Anticimex och hiss som blivit lagre mot budgeterat.

Kostnader for akuta reparationer har 6verstigit budget med 1,3 mkr for perioden, vilket forklaras av manga
vattenskador.

Kostnader for planerade reparationer blev 6,6 mkr lagre an budget. Flera atgarder har annu inte genomforts och kommer
att pabdrjas under hosten.

Taxebundna kostnader ligger i linje med budget.

Personalkostnader for tjansteman har varit 0,4 mkr lagre an budget som beror pa delvis pa kostnader som &nnu inte har
inkommit.

Administrativa kostnader ar lagre mot budget med 2,3 mkr som framst beror pa ldgre konsultkostnader som forvantas
att komma under hosten.

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

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

Prognos 2
Prognostiserat resultat blir 56,4 mkr jamfort mot 53,6 mkr i budget och jamfoért mot 55,5 mkr i prognos 1.

Intakter forvantas bli cirka 2 mkr hogre mot budget och 0,9 mkr mot prognos 1. Framst beror det pa 6vriga intakter som
bestar av till storsta del forsakringsersattning samt ersattning for underhall i lokal. Vi har dven hogre lokalhyresintakter
som delvis har utjamnats for lagre intakter for bostader orsakat ej uppnadd hyreshdjning samt minskade hyresintékter
p.g.a av ombyggnad for bade bostader och lokaler.

Vart driftnetto forvantas bli 3,1 mkr hdgre mot budget och 1,1 mkr mot prognos1.

Investeringsvolymen prognostiseras till 187 mkr, vilket ar 3 mkr hégre mot budget och 15 mkr lagre mot prognos 1. Det
beror framst pa att delar i tva stora projekt ar framflyttade till 2019. Daedalus med ca 8,9 mkr och Lilla Katarinaberg
med ca 9,3 mkr.

Det har dven skett en ren redovisningsteknisk forandring for en brand med 4,1 mkr som uppstod ar 2016 och lades i
balansrikningen ar 2017 som nu forts 6ver till investeringsprojekt for att kunna pabérija sin avskrivning.

1.5 Vi har en av Sveriges basta arbetsplatser

Utfallet i AMI for 2018 har gétt ner fran 86 till 73, vilket &r kraftig forsamring. En del atgarder &r vidtagna under varen.
Genomférande av handlingsplan sker 16pande.
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Nyckeltal Periodicitet Esgltl)dens Esgggfns Arsmal Prognos helar Etefglcl)dz%rB

= " Tertial 73 85 86
medskapandei
ndex AMI
(Stadens
undersokning)
— Tertial 3,7 1,8
Sjukfranvaro,
%, rull 12-méan

1.6 Fastighetsinformation

Nyckeltal Periodicitet Esgltl)dens Esgggfns Arsmal Prognos helar Etefglcl)dz%rB
RV Manad 110 110
bostéder,
vagd, tusentals
kvm
RV Manad 89 88
lokaler,
vagd, tusental
s kvm
— Totalyta, Manad 200 199
vagd, tusentals
kvm
— Antal Manad 1633 1633
lagenheter
= antal Manad 863 865
lokaler
= Antal Manad 70 69
bilplatser

2 Aktiviteter

2.1 Vi ar bast pa hyresrétt i Stor-Stockholm

Aktiviteter ztartdatu ilutdatu Uppfdljningsansvarig Analys
Forstarka kundfokus genom | 2017-01- | 2018-12- 2018-09-11
vart varuméarkesarbete for att 01 31
leva upp till vara I6ften om att Varumarkesarbetet fortsétter.
vara palitliga, respektfulla och Fredrik Juhnell Nytt skyltprogram &r framtaget
passionerade i vart arbete. och skyltarna byts efterhand.
Arbete pagér med strategier for
6ka var tillganglighet mot kund.
Genomféra 2018-01- 2018-12- 2018-09-11
trygghetsronderingar i allmédnna 01 31
utrymmen och tradgéardar for att Rutin ar framtagen for trygghets-
forbattra belysning och Fredrik Juhnell rondering. Vérens )
skalskydd. trygghetsrondering ar
genomford, sammanstéllning av
atgarder pagar. Under hosten
planeras ny trygghetsrondering.
v Genomfora "kampan;” av 2017-01- | 2018-12- 2018-09-11
sékersatgarder pé tillvalslistan 01 31
Fredrik Juhnell Ny tillvalslista &r framtagen och
en del av sakerhetsatgarderna
ar forhandlade med HGF och
erbjuds nu till vara hyresgaster.
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Aktiviteter fntartdatu autdatu Uppféljningsansvarig Analys

' Sakerstalla och utveckla 2018-01- 2018-12- 2018-09-11

kvalitén i verksamheten genom 01 31

veckovisa Team-méten dér Veckovisa teammoten

"kundvisaren" med operativa genomfors med faststalld

nyckeltal fér kundcenterérenden ) agenda. Uppfdljning sker av

foljs upp. Fredrik Juhnell nyckeltal kopplade till
kundcenterarenden. Atgarder till
foljd av uppfdljningen har
genomforts, bl a har 6kning av
ronderingar genererat i minskat
antal fel i allmanna utrymmen.

W Genomfora 2017-01- 2018-12- 2018-09-11

4 all i 01 31

|§genhetsunderhall i 40 Eredrik Juhnell o

lagenheter. Underhall i lagenheterna
genomfors i enlighet med plan

+’ Genomfora besiktning i 2017-01- | 2018-12- 2018-09-11

samband med inflyttning i lokaler | 01 31 _

for att klarg6ra status och Fredrik Juhnell . o

ansvarsfordelning mellan Sker kontinuerligt | s“amband

hyresgaster och Stadsholmen med byte av hyresgast.

' Lokalférhandlarna och 2018-01- 2018-12-

bovarden ska gemensamt 01 31 2018-09-11

besoka de 20 viktigaste Eredrik Juhnell

lokalhyresgasterna i syfte att Utférs enligt plan

stamma av behov, 6nskemal och gt pian.

stérka relationer.

@ Tafram en informationsparm 2018-01- 2018-12- 2018-09-11

for bostad och lokalhyresgéaster 01 31

(digitalt och fysisk). Fredrik Juhnell Lokalparmen &r klar och
publiceras nar Stadsholmen nya
hemsida &r klar. Planerat till den
24/9-2018.

' Implementera nya 2018-01- 2018-12- 2018-09-11

branschanpassade avtalsmallar | 01 31

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

' Bygga en ny hemsida for 2018-01- | 2018-12- 2018-09-11

Stadsholmen med fokus p& 01 31 '

hyresgasttjanster, information Fredrik Juhnell

om véra fastigheter och vart
uppdrag.

Arbete pagar, nya hemsidan
kommer publiceras till den 24/9.

2.2 Vi har hallbara och trygga bostadsmiljoer

Aktiviteter itartdatu autdatu Uppféljningsansvarig Analys

v Fortsatta med sakerhets- 2017-01- 2017-12- 2018-09-11

och tr_ygghetsétgarder i kéllare 01 31 Eredrik Juhnell o

och vindar Hittills i ar har 39
trygghetsatgarder genomforts.

v Vi ska aktiv arbeta med 3217‘01‘ 3218‘12‘

olovlig oandrahanplsuthyrmng. Eredrik Juhnell

Under aret ska vi starta minst 20

st utredningar.

' Genomféra en 2018-01- 2018-12- 2018-09-11

tradgardsatsning p& ett par 01 31

gardar med helhetsperspektiv Tre projekt, renovering av

(planteringar, gangar, murar, ) kallmurar har genomfort med

uteplatser mm) i samrad med Fredrik Juhnell mycket bra resultat. Ytterligare

hyresgéasterna.

ett stort projekt pa
malmsgardvagen kommer
péborja under aret. Samrad
inleds i oktober.
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Aktiviteter fntartdatu autdatu Uppfdljningsansvarig Analys

' Inventera vara grovsoprum 2018-01- 2018-12- 2018-09-11

och se dver mojligheterna att 01 31 )

utdka antalet fraktioner Fredrik Juhnell Flera soprum har fatt utékar
antal fraktioner och en
miljdstuga har tillskapats.

+ Vi ska genomfora 8217-01- §c1)17-12- 2018-09-11

temperaturméatning vid alla Eredrik Juhnell

lagenhetsbesok under perioden
oktober till mars

Under 2018 (jan-mars) har 121
tempmatningar utforts

2.3 Vi bygger nytt, mycket och bra

Aktiviteter ztartdatu ilutdatu Uppfdljningsansvarig Analys

@ Genomféra ett pilotprojekt 2017-01- 2018-12- 2018-09-11

for stambyte och relining pa 01 31 )

Mariaberget (kv.Stenbocken) Fredrik Juhnell Pilotprojektet &r uppstartat och
I6per enligt plan. Projekt ska
vara klart under december 2018.

' Genomfora planerat yttre 2016-01- 2018-12- 2018-09-11

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

2.4 Vi ar lobnsamma

Aktiviteter fntartdatu autdatu Uppfdljningsansvarig Analys

+ Ekonomisk uppfélining 2017-01- | 2017-12- 2018-09-11

manadsvis genom bovards- och 01 31

forvaltarrapporter Fredrik Juhnell Syst_e_:mgtiserad o
uppféljningsmodell &ar inford,
uppfoljning sker manadsvis
bortsett fran sommarmanaderna.

' Arbeta strukturerat med den | 2017-01- 2017-12- 2018-09-11

langsiktiga hyresutvecklingen pa | 01 31

lokalsidan Den medvetna satsningen pa

Fredrik Juhnell upprustning av lokaler har gett

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

" Genomféra ekonomisk 2017-01- | 2017-12- 2018-09-11

up_pf('jljni_ng méanadsvis av alla 01 31 Eredrik Juhnell o . .

driftsprojekt Uppfdljning sker manadsvis med
undantag fér sommaren.

v Beslutsunderlag ska tas 3217‘01‘ 3217‘12‘ 2018-09-11

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

v Analys av underhéllsbehov 2017-01- 2017-12- 2018-09-11

for kommande 10 ar 01 31 '

Fredrik Juhnell Sker kontinuerligt. 5 &rsplan ar

genomarbetad, arbetet med 10-
arsplanen fortsatter under 2018
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2.5 Vi har en av Sveriges basta arbetsplatser

Aktiviteter ztartdatu ilutdatu Uppfdljningsansvarig Analys
v Aktivt medarbetarskap for att | 2017-01- | 2017-12- 2018-09-11
starka det interna samarbetet 01 31 Samordningsmote ar skapat for
och skapa ett dkat Fredrik Juhnell att 6kat samarbete. o
ansvarstagande Stadsholmen kommer inga i
Svenska Bostéaders Verksamt
arbete.
v Alla medarbetare skahaen | 2017-01- | 2017-12- 2018-09-11
handlingsplan med m?_tbara mal | 01 31 Fredrik Juhnell _De_fl_esta tjéinstem_é&r_] har )
med aktiviteter som féljs upp individuella uppféljningsmoten
manadsvis minst varannan vecka.
2.6 Fastighetsinformation
3 Riskuppfdljning
Overgripande mal Risk Konsekvens Sannolikhet R-tal
Vi &r bast pa hyresratt i Stor- For Iagt kundfokus 4 2 8

Stockholm

Analys

For att undvika risken, kommer vi internt arbeta med vérderingar och férhaliningssétt mot varandra
och vara kunder under hosten.

Beroende av entreprendrer

Analys

Merparten av allt praktiskt arbete utfors av entreprendrer. Entreprendrernas kompetens, servicevilja
och kundbemétande spelar stor roll for hur vi uppfattas. Béttre entreprendrsuppféljning.

Vi har hallbara och trygga
bostadsmiljéer

Avvéagning mellan hyresgasters 2 4
onskemal och varsamhet och

kulturhistoriska hansyn

8

Analys

For att uppfattas som attraktiv hyresvard ar det &r avgérande att vi lyckas hitta [ampliga
avvagningar mellan hyresgasters énskemal och god byggnadsvard. Vi méste ocksa pa ett
pedagogiskt satt kunna forklara for vara hyresgéaster varfor en 6nskad atgard inte &r méjliga att fa
tillgodosedd. Som stéd anvands var bok.

Vi bygger nytt, mycket och bra

Risk for hoga
reparationskostnader, framfor
vatten o mogelskador i
smé&husen ombyggda runt 70-
talet. Men &ven risk omfattanden
vattenskador i flerbostadshusen.

16

Analys

Som befarat har vi haft en stor volym av vattenskador under perioden och inget tyder pa att det
kommer minska. Stora delar av vart bestand &r i behov av stambyte. Ett strategiskt val har gjort att
6verga fran totalombyggnad till stambyte for att kortsiktigt kunna dka volymen av stambyten.

arbetsplatser

Vi ar [bBnsamma Beroende av utvecklingen pa 2 3 6
lokalmarknaden
Analys
Just nu ar lokalmarknaden foérhallande stabil och vara lokalintakter okar.
Oséker kostnadsutveckling 3 3 9
Stora lokalobjekt som hyrs aven 2 4 8
hyresgéast
Vi har en av Sveriges béasta Hog personalomséttning 2 4 8
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SUMMERAD RESULTATRAKNING (Tkr) Bilaga 2
Prognos 2
Ack Ack Diff Helar Helar Diff
Utfall Budget Utf/Bud Budget Prog Prog/bud

Hyresintakter bostader 97000 97451 -451 145174 145512 338
Hyresintakter lokaler 121725 119565 2160 183748 183720 -28
Hyresintakter bilplatser 1473 1379 94 2 069 2069 0
Intéktsreduktioner -10006 -6927 -3079 -14 631 -14 631 0
Ovriga férvaltningsintakter 2724 107 2617 2160 2747 587
Summa Intakter 212916 211 575 1341 318 520 319417 897
Fastighetsskotsel 20876 22961 2085 33979 32 809 1170
Reparationer 53230 57262 4032 84938 86 020 -1 082
Taxebundna kostnader 25835 25759 -76 39610 39533 77
Administration 15844 18690 2846 28 062 28 060 2
Summa Driftkostnader 115785 124 672 8 887 186 589 186 422 167
Driftnetto exkl markavg. o f-skatt 97 131 86 903 10228| 131931| 132995 1 064
Markavgifter 18401 18456 55 27 712 27 712 0
Fastighetsskatt 10735 10709 -26 16 063 16 063 0
Driftnetto Fastighetsférvaltning 67 995 57 738 10 257 88 156 89 220 1 064
Fastighetsavskrivningar 15517 15754 237 24 240 24 240 0
BRUTTORESULTAT 52 478 41 984 10 494 63 916 64 980 1 064
Finansiella poster 5580 5910 330 8 400 8 640 -240
OPERATIVT RESULTAT 46 898 36 074 10 824 55 516 56 340 824




Prognos-2, 2018 Bilaga 2
Investeringar, Tkr Ack utfall jan-april |Budget heldr [Prognos 2
Stoérre ombyggnader, helombyggnad 110902 161492 158 959
Mindre upprustningar 16 702 22 406 27011
Summa 127 604 183 898 185 970
BALANSRAKNING
Mkr Bokslut Prognos 2

2017 2018
Anlaggningstillgdngar 1284 343 1446 102
Ovriga omsiéttningstillgangar 29 141 21079
Summa tillgangar 1313484 1467 181
Eget kapital 321 817 367 921
Avsattningar/minoritet etc 113702 123 939
Langfristiga skulder 224 224
Kortfristiga skulder 877 741 975 097
Summa skulder o eget kap. 1313 484 1467 181
Soliditet % 20,1% 20,0%
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