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Bokslut tertial 1 och prognos 1 fér 2019

VD:s forslag till beslut
Styrelsen for Stadsholmen beslutar féljande.
1. Redogoérelsen av utfallet for tertial 1 2019 godkanns.

2. Resultat- och investeringsprognos 1 for helaret 2019 godkanns.

Stockholm den 29 maj 2019

Pelle Bjorklund
VD
Arendet

Resultatet efter finansiella poster for tertial 1 uppgar till 2,2 mnkr, jamfort med
budget om 17,5 mnkr. Investeringsutfallet for perioden uppgar till 48 mnkr.

Prognos 1 for helaret 2019 indikerar pa ett operativt resultat om 44,2 mnkr, vilket
avviker negativt mot budget med c:a 21 mnkr. Prognostiserat investeringsutfall for
helaret uppgar till 138,3 mnkr, vilket ar 21,3 mnkr hégre an budget. | 6vrigt
hanvisas till bilaga 1 (tertialrapport)

Bilaga

1. Tertialrapport
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STADSHOLMEN

Tertialrapport april 2019

Stadsholmen



1 Mal/Nyckeltal

1.1 Vi &r bast pa hyresratt i Stor-Stockholm

Resultatet fran &rets kundenkat presenteras i augusti, men bedémningen i dagslaget ar att vi ska uppfylla vara uppsatta
mal. Framfor allt genom att vi fortsatter jobba lopande och strukturerat med var kommunikation samt den forebyggande
ronderingen.

Vi har bra kontroll och Iépande dialog med vara viktiga skotselentreprendrer inom stad, utemiljo och avfallshantering
vilket vi tror &r nyckeln till ett starkare enkatresultat jamfort med forra aret.

Utover detta har vi fokuserat pa servicebesok hos de viktigaste lokalhyresgasterna, i syfte att starka kundrelationerna
och kunna fanga upp eventuella tveksamheter.

Nyckeltal Periodicitet Periodens utfall Arsmal Prognos helar gg:rLg)dens utfall
e | .
. Serviceindex, | lertal 82,5 82,5 81,9
bostader
53 .
® broduktindex, | Tertia 78 78 77,6
bostader
e | .
. Serviceindex | 1ertal 82,5 82,5 82,9
lokaler
e | .
® broduktindex | Tertia 79,5 79,5 79,5
lokaler
. Antal samtal Manad 53 60
till
boférmedlare/kund
tjanst
N Antraffbarhet | Manad 58,5 80 63,3
boférmedlare, %
. Vakanser, Manad 15 1,3
lokaler %
. Antal Manad 0 0
avhysningar

1.2 Vi har hallbara och trygga bostadsmiljéer

Stadsholmens fastigheter &r attraktiva ur manga aspekter inte minst med sina lagen och de kulturhistoriska miljoerna.
Stadsholmens har hogt trygghetsindex. Att hitta trygga skalskydd som ar forenade med varsam byggnadsvard kraver
individuell hantering. Arbetet med trygghetsatgarder i kallare, vindar och allmanna utrymmen fortsétter. Manga
hyresgaster har valt vart sakerhetspaket for lagenhetsdorrar infordes under 2018.

Vi fortsatter att utveckla arbetet med storningar och oriktiga hyresforhallanden i syfte att 6ka den upplevda tryggheten
och den generella trivseln bland boende. Utdver detta har vi haft trygghetsvandringar for att med enkla medel kunna
skapa en tryggare boendemiljé utomhus och i allménna utrymmen.

Nyckeltal Periodicitet Periodens utfall Arsmal Prognos helar ;’g:[g)dens vl
= @9 Manad 190 190 190
Varmeanvéandning,
kwh/kvm, rull 12-
man
= @9 Tertial 80,5 80,5 80,3
Trygghetsindex,
bostader
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1.3 Vi bygger nytt, mycket och bra

Aterflyttning har skett i delar av kv. Daedalus i Gamla stan efter ca 3 ars omfattande renovering med grundférstarkning,
Hela renoveringen ar klar varen 2020.

Under maj flyttar hotell Nofo in i ca 2000 kvm nyrenoverade ytor i kv. Sturen minsta efter ca 2 ars renovering.

Omstallning fran helombyggnad till stambyte &r paborjad i tva projekt pa Mariaberget. informationsmote och
samradsmote har genomforts med hyresgasterna med bra resultat. Upphandling pagar och projekten kommer
genomfdras under hdsten/vinter.

I kv. Lilla Katrineberg (Liljeholmen) pagar stambyte, kik- och badrums-renovering som kommer fardigstallas runt
arsskiftet.

Periodens utfall

Nyckeltal Periodicitet Periodens utfall Arsmal Prognos helar 2018

53 i
Q.. Tertial 0 0 0 1
paborjade
lagenheter i

helombyggnader,
ack

m .
.. Tertial 18 18 18 10

fardigstéallda
lagenheter i
helombyggnader,
ack

1.4 Vi ar Ildonsamma

Operativt resultat forsta tertialet 2019 uppgar till 2,2 mnkr, jamfort med en budget pa 17,5 mnkr. Driftnettot ligger 3
mnkr 6ver budget och fastighetsavskrivningar och finansiella poster ligger 19 mnkr 6ver budget.
Prognosen for helaret justeras ned fran 65 mnkr till 44 mnkr.

Drift

Den identifierade effekten pa arsbudgeten ar ca 21 mkr lagre resultat 4n budgeterat. De stora avvikande posterna ar
nedskrivning av kv. Daedalus med 20 mkr och tidigarelagd avskrivning med 1,4 mkr. Hyresintakterna for bostader &r
ca 750 tkr hogre budgeterat for helaret..

Nedskrivningen med 20 mkr innebar att resultatet for helaret minskar med motsvarande belopp till 44,1 mkr. For att na
resultatet om 44,1 kravs neddragning med drygt 1 mkr. Vi gér beddmningen att detta ska vara mojligt genom att skjuta
fram nagra av hostens planerade reparationer.

Investeringar

Den totala avvikelsen for investeringsprojekten ar 21,3 mkr hdgre dn budget. De stora férdndringarna sker i de stérre
ombyggnadsprojekten kv. Daedalus och Lilla Katrineberg .Den 6kande investeringsvolymen beror framforallt pa
snabbare tempo och hdgre anbud &n kalkylerat.

Nyckeltal Periodicitet Periodens utfall | Arsmal Prognos helar ;’gig)dens utfall
53 o
| Resultat efter | Manad 2230 65 157 44191 54 909
finansiella
poster, tkr
™ |nvesteringar | Manad 48 117 138 192
under &ret, mkr
52 . Driftnetto exkl Manad 48 mnkr 148 mnkr 148 mnkr 131 mnkr
markavgifter och
fastighetsskatt,
mnkr
@ Antal bostader | Manad 48 45
utan intakt
(manadsutfall)
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Nyckeltal Periodicitet Periodens utfall Arsmaél Prognos helar ;’gii;dens Bl
. Kostnad for Ménad 82 68
processforluster
(3081) ack, tkr
O (ostnadfsr | Ménad 1912 5503
tomstéallda
bostader (3084)
ack, tkr
.. Manad 116 318
inkassokrav,
bostad och lokal,
ack
™= Utestaende Kvartal 9
fordringar, % av
debiterat
™= Konstaterade | Kvartal 117
hyresforluster, tkr
(kto 6351)
1.4.1 Ekonomitabell
SUMMERAD RESULTATRAKNING
(Tkr)
Prognos 1
Ack Ack Diff Helar Helar Diff
utfall budget utf/bud budget prog prog/bud
Hyresintakter bostader 49 697 49513 184 | 148539| 149489 950
Hyresintakter lokaler 62 036 63 046 -1010| 189138| 189138 0
Hyresintakter bilplatser 758 751 7 2254 2 254 0
Intdktsreduktioner -4 771 -3012 -1 759 -9 036 -9 036 0
Ovriga forvaltningsintakter 191 237 -46 712 712 0
Summa Intakter 107911 | 110535 -2624 | 331607| 332557 950
Fastighetsskotsel 11 359 12 106 747 32755 32976 -221
Reparationer 22161 27 345 5184 82 035 81951 84
Taxebundna kostnader 17 144 16 387 =757 40 025 40 325 -300
Administration 9090 9620 531 28 861 29 252 -391
Summa Driftskostnader 59 754 65 458 5705| 183676| 184504 -828
Drifnetto exkl markavg o fa-skatt 48 157 45 077 3081| 147931| 148053 122
Markavgifter 9323 9422 99 28 265 28 265 0
Fastighetsskatt 6 130 6 288 158 18 865 18 715 150
Driftnetto Fastighetsforvaltning 32704 29 367 3338| 100801| 101073 272
Fastighetsavskrivning 28 107 9139 -18 969 27 416 48 805 -21 389
BRUTTORESULTAT 4 597 20 228 -15 631 73 385 52 268 -21 117
Finansiella poster 2 367 2743 376 8 228 8 077 151
OPERATIVT RESULTAT 2 230 17 485 -15 255 65 157 44 191 -20 966
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Prognos-1, 2019
Investering och balansrakning

Ack utfall |Budget Prognos
Investeringar, tkr jan-april helar
Stoérre ombyggnader, helombyggnad 43 029 99932 | 121 249
Mindre upprustningar 5248 17 112 17 099
Summa 48 277 117 044 | 138 348
Bokslut Prognos 1
Balansrakning, tkr 2018 2019
Anlaggningstillgangar 1452 220 1556 147
Omesattningstillgangar 23 801 24 042
Summa tillgéngar 1476 021| 1580 189
Eget kapital och obeskattade reserver 356 482 391 217
Avsattningar 117 889 147 346
Langfristiga skulder 224 224
Kortfristiga skulder 1001426 1041402
Summa skulder och eget kapital 1476021 | 1580 189
Soliditet % 24,0 24,6

1.5 Vi har en av Sveriges basta arbetsplatser

I Aktivt medskapandeindex (AMI) enkaten far vi ett resultat pa 83, Vi nar inte riktigt det hogt satta malet pa 85.
Resultatet visar att Ledarskap och Motivation har okat och ett forsvagat resultat gallande Styrning. Fragor som utmarker
sig positivt dr bland annat de som ar kopplat till visat fortroende fran chefen, forutsattningar att ta ansvar och 6ppenhet
for idéer och forslag. Utvecklingspotentialen varierar en del mellan teamen men gemensamma utmaningar ligger i
frdgorna om l6nekriterier, hur vi provar nya arbetssatt och uppfoljning av mal.

Vissa av dessa fragor har vi redan definierat i var handlingsplan fran Great Place To Work, andra kommer vi behéva
lagga nytt fokus pa. Resultatet ar formedlat pa dvergripande niva till personalen och vi kommer under maj att géa
igenom det i detalj med hela Stadsholmen och skapa en 6ppen dialog med teamen kring styrkor och svagheter.

Fokus i ovrigt ligger pd att arbeta med varderingar och Stadsholmen ledord.

Nyckeltal Periodicitet Periodens utfall Arsmaél Prognos helar ggig)dens Bl
m .

Q.. Tertial 83 85 83 73

medskapandeinde

x AMI (Stadens

undersokning)

9 Tertial 16 3,7

Sjukfranvaro, %,

rull 12-man
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1.6 Fastighetsinformation

Nyckeltal Periodicitet Periodens utfall Arsmaél Prognos helar ggigndens Jirl
™ Yta bostader, Manad 110 110
vagd, tusentals

kvm

™ Yta lokaler, Manad 89 89
vagd, tusentals

kvm

— Totalyta, Manad 200 200
vagd, tusentals

kvm

= Antal Manad 1633 1633
lagenheter

™= Antal lokaler Manad 867 865
- Antal Manad 70 70
bilplatser

2 Aktiviteter

2.1 Vi ar bast pa hyresratt i Stor-Stockholm

Aktiviteter Startdatum Slutdatum Aktivitetsansvarig Analys

[ S 2019-01-01 | 2019-12-31 | Fredrik Juhnell

N Forstoarka kungfokus rearik Juhne 2019-05-06

genom vart varu_ma()kesqrbete Nytt skyltprogram &r framtaget

for att leva upp till vara |6ften och skyltarna byts efterhand.

om att vara palitliga, Arbete pagar med strategier for

respektfulla och passionerade oka var tillganglighet mot kund

i vart arbete.

© Genomfora 2019-01-01 | 2019-12-31 | Fredrik Juhnell

trygghetsronderingar i 2019-05-06

allméanna utrymmen och Varens trygghetsrondering och

tradgardar for att forbattra efterfoljande atgarder ar

belysning och skalskydd genomforda.

2ggr/ar

© sikerstilla och utveckla | 2019-01-01 | 2019-12-31 | Fredrik Juhnell 2019-05-06

kvalitén i verksamheten Veckovisa team-moten

genom veckovisa Team-méten genomfors med faststalld

dar "kundvisaren" med agenda. Uppfdljning sker av

operativa nyckeltal for nyckeltal kopplade till

kundcenterarenden féljs upp. kundcenterarenden. Atgarder till
foljd av uppfoljningen har
genomforts, bl a har 6kning av
ronderingar genererat i minskat
antal fel i allmanna utrymmen.

© Utveckia digitala tjanster | 2019-01-01 | 2019-12-31 | Fredrik Juhnell 2019-05-06

p& webbplatsen fér att Fler funktioner for att

forbattra kommunikationen kvalitetssakra )

med vara hyresgaster. lokaluthyrningsprocessen ar
genomforda. Ytterligare
funktioner planeras for att
forbattra kommunikation med
véra hyresgéaster.

f'\._.;;-jﬁi Ta frarrg en struktur fdf. 2019-01-01 2019-12-31 Fredrik Juhnell 2019-05-06

gardssamrad och genomfora 1 Arbete pagar bedoma vara klart

gard__ssamra‘? per under hdsten.

bovardsomrade

© Lokalfsrhandlarma och 2019-01-01 | 2019-12-31 | Fredrik Juhnell

bovérden ska gemensamt 201?'05'09 .

besoka de 20 viktigaste Besoks utfors I6pande.

lokalhyresgasterna i syfte att
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Utveckla digitala tjanster
pé& hemsidan med fokus pa
arendehantering och
information till vara
hyresgaster.

Aktiviteter Startdatum Slutdatum Aktivitetsansvarig Analys
stamma av behov, 6nskemal
och starka relationer.

Ta fram digital 2019-01-01 2019-12-31 Fredrik Juhnell 2019-05-06
bostadsparm for Lokalpérmen &r klar och kommer
bostadshyresgéster. inom kort publiceras pa

Stadsholmen nya hemsida

Implementera 2019-01-01 2019-12-31 Fredrik Juhnell 2019-05-06
fastighetsagarnas avtalsmallar Arbete med anslutning till
for lokalavtal som en fastighetsagarna avtalsmallar
anpassning infor nytt har paboérjats och ar klart fére
verksamhetssystem (Fast2) sommaren..

2019-01-01 2019-12-31 Fredrik Juhnell

2019-05-06
Vidareutveckling pagar.

2.2 Vi har hallbara och trygga bostadsmiljoer

Aktiviteter Startdatum | Slutdatum Aktivitetsansvarig Analys
Genomféra en storre 2019-01-01 | 2019-12-31 | Fredrik Juhnell
tradgérdsombyggnad pé& 2019-05-06
Malmgardsvagen som kan Planeringen ar klar och arbetet
anvandas som ett framtida ar bestallt for utférande innan
referenstradgard utifran ett sommaren.
kulturhistoriskt perspektiv
Inventera vara grovsoprum 2019-01-01 | 2019-12-31 Fredrik Juhnell 2019-05-06
och se éver méjligheterna att Inventeringen &r klar, nagra
utoka antalet fraktioner atgarder kvarstar.
& 2019-01-01 2019-12-31 Fredrik Juhnell
Ta fram modell for redrik Juhne 2019-05-06
uppfljning av projekt ur ett Arbetet startar upp under varen.
kulturhistoriskt perspektiv
2.3 Vi bygger nytt, mycket och bra
Aktiviteter Startdatum | Slutdatum Aktivitetsansvarig Analys
& 2017-01-01 2019-12-31 Fredrik Juhnell, Jenny 2019-05-06
-’i Berglund Tva stambytesprojekt genomfoérs
under 2019. Informationsméten
Utveckla och implementera och samradsméten med
var modell for stambyten hyresgasterna har genomforts.
(Mariabergslyftet). Upphandling pagar,
genomforande ska ske under
hosten.
i 2019-01-01 2019-12-31 Fredrik Juhnell
.’i 2019-05-06
Inventering genomford,
Genomféra inventering pa sammanstallning och analys
Asbberget for att uppdatera kvarstar.
underhallsplanen.
2.4 Vi ar lonsamma
Aktiviteter Startdatu | Slutdatu Aktivitetsansvarig Analys
m m
Ekonomisk uppfélining 2019-01- 2019-12- Fredrik Juhnell 2019-05-06
manadsvis genom bovards- och | 01 31 Pagar
forvaltarrapporter '
Arbeta strukturerat med den | 2019-01- | 2019-12- | Fredrik Juhnell 2019-05-06
langsiktiga hyresutvecklingen for 01 31 Rikthyror ar framtagna pa
lokaler. Ta fram rikthyror for olika omradesniva for olika lokaltyper.
omraden och anvandning. Implementering sker I6pande vid
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Aktiviteter fntartdatu autdatu Aktivitetsansvarig Analys
villkorsandringar.
D Genomisra ekonomisk 2019-01- | 2019-12- | Fredrik Juhnell 2019-05-06
uppfdljning pa alla driftsprojekt 01 31 Alla projekt féljs upp manadsvis.
O Analys av underhdlisbehov | 2019-01- | 2019-12- | Fredrik Juhnell 2019-05-06
for kommande 10 &r 01 31 Delvis paborjat.
D Genomora analys av 2019-01- | 2019-12- | Fredrik Juhnell 2019-05-06
kostnaderna for inre underhall. 01 31 Ej pabrjat, inplanerat under
hosten.
' Arbeta mer aktivt med 2019-01- 2019-12- Fredrik Juhnell 2019-05-06
fakturagranskning 01 31 Sker I6pande.

2.5 Vi har en av Sveriges basta arbetsplatser

Stockholm

Aktiviteter Startdatu | Slutdatu Aktivitetsansvarig Analys
m m
. Alla medarbetare ska ha en 2019-01- 2019-12- Fredrik Juhnell 2019-05-06
handlingsplan med méatbara mal | 01 31 Alla medarbetare har haft
med aktiviteter som foljs upp utvecklingssamtal dar
manadsvis. handlingsplaner med aktiviteter
kopplade till verksamhetsplanen
ar upprattade.
& & 2019-01- 2019-12- i
' Genomfora en Gversyn av o0 2 Fredrik Juhnell 2019-05-06
Stadsholmens ledord och Arbetet genomfors under hosten.
forankra med alla medarbetare.
' Ta fram en utbildning for alla | 2019-01- 2019-12- Fredrik Juhnell 2019-05-06
medarbetare anpassad till vart | 01 31 Arbetet pagar och kommer vara
kulturhistoriska uppdrag klart host/vintern.
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

Analys
Arbete pagar med varderingar och forhaliningssatt mot varandra och vara kunder.

Beroende av entreprendrer 3 3

Analys

Merparten av allt praktiskt arbete utférs av entreprendrer. Entreprendrernas kompetens, servicevilja
och kundbemétande spelar stor roll for hur vi uppfattas. Alla nya entreprencren far genomgéng av
Stadsholmens uppdrag och varderingar.

Vi har hallbara och trygga
bostadsmiljoer

Avvéagning mellan hyresgasters 4
onskemal och varsamhet och

kulturhistoriska hansyn

Analys

For att uppfattas som attraktiv hyresvard ar det &r avgérande att vi lyckas hitta [ampliga
avvagningar mellan hyresgasters 6nskemal och god byggnadsvard. Vi maste ocksé pa ett
pedagogiskt satt kunna forklara for vara hyresgéaster varfor en 6nskad atgard inte &r méjliga att fa
tillgodosedd. Byggnadsvardutbildning genomfors kontinuerligt

Vi bygger nytt, mycket och bra

B Risk for hoga 4 4 16
reparationskostnader, framfor

vatten o mogelskador i

smé&husen ombyggda runt 70-

talet. Men aven risk omfattanden

vattenskador i flerbostadshusen.
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Overgripande mél

Risk Konsekvens Sannolikhet R-tal

Analys

Stora delar av vart bestand ar i behov av stambyte. Ett strategiskt val har gjort att 6verga fran
totalombyggnad till stambyte for att kortsiktigt kunna 6ka volymen av stambyten. Det kommer ta
manga ar innan vara akuta reparationskostnader minskar.

Vi ar lbnsamma

Beroende av utvecklingen pa 3 3 9
lokalmarknaden

Analys

Just nu &r lokalmarknaden férhallande stabil och vara lokalintékter dkar. Viss oro finns for vissa
butiksegment

Oséker kostnadsutveckling

Stora lokalobjekt som hyrs aven 3 3 9
hyresgéast

Analys

Vi har ett antal stora objekt; ofta hela byggnader som hyrs av en hyresgast. Det & ambassader,
féreningsgardar mm. Vi 6vervager kontinuerligt delning av dessa objekt for att minska risktagandet.
Objekten ar emellertid svara att dela i fler enheter av antikvariska hansyn myndighetskrav mm.

Vi har en av Sveriges béasta
arbetsplatser

Hog personalomséttning 4 2 8
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