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Bokslut tertial 2 och prognos 2 fér 2019

VD:s forslag till beslut
Styrelsen for Stadsholmen beslutar féljande.
1. Redogoérelsen av utfallet for tertial 2 2019 godkanns.

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

Stockholm den 2 oktober 2019

Asa Steen
Tf VD
Arendet

Resultatet efter finansiella poster for tertial 2 uppgar till 32,2 mnkr, jamfort med
budget om 43,7 mnkr. Investeringsutfallet for perioden uppgar till 68 mnkr.

Prognos 2 for helaret 2019 indikerar pa ett operativt resultat om 42,6 mnkr, vilket
avviker negativt mot budget med ca 22,5 mnkr. Prognostiserat investeringsutfall fér
helaret uppgar till 122 mnkr, vilket &r 11 mnkr hogre an budget. | 6vrigt hanvisas
till bilaga 1 (tertialrapport).

Bilaga

1. Tertialrapport
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Tertialrapport augusti 2019

Stadsholmen



1 Mal/Nyckeltal

1.1 Vi &r bast pa hyresratt i Stor-Stockholm

Arets matning delades ut till alla Stadsholmens hyresgaster. Tidigare &r har endast hélften av hyresgésterna fatt enkaten,
vilket gor att jamforelse med tidigare resultat ar svart.

Resultatet fran &rets NKI enkat &r generellt bra. Vi backar négot bade pa service- och produktindex for lagenheter.
Trygghetindex 6kar négot.

Inom de flesta omraden ligger resultatet kvar pa en hog niva. Positivt ar hogre resultat pa stad, utemiljo och
avfallshantering. Vart arbete med bra skétselkontroll och 16pande dialog med vara viktiga skotselentreprencrer har gett
ett gott resultat.

Déremot backar vi kraftigt nar det géller snéréjning och inomhustemperatur sommartid, vilket drar ner bade service-
och produktindex och gor att vi inte nar vara mal.

P& lokalsidan har vi fortsatt mycket hogt resultat avseende service. Arbetet med kontinuerliga hyresgastbesck har haft
god effekt. Produktindex minskar nagot. Okade hyror, tomtrattsavgalder dkar kravet pa bade produkten och service.

Fortsatt analys och arbete med atgarder sker i budgetarbetet.

Nyckeltal Periodicitet Periodens utfall Arsmaél Prognos helar goeilé)dens utfall
o | .
| Serviceindex, | lerial 81,1 82,5 81,9
bostader
e | .
N Produktindex, | 1ertal 771 78 77,6
bostader
e | .
. Serviceindex | 1ertial 82,3 82,5 82,9
lokaler
e | .
N Produktindex | Tertial 78,8 79,5 79,5
lokaler
= Antal samtal Manad 65 60
till
boférmedlare/kund
tjanst
- Vakanser, Manad 13 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 hdgt trygghetsindex. Att hitta trygga skalskydd som ar forenade med varsam byggnadsvard kraver
individuell hantering. Arbetet med trygghetsatgarder i kallare, vindar och allmanna utrymmen fortsatter. Manga
hyresgaster har valt vart sakerhetspaket for lagenhetsdorrar som inférdes under 2018.

Vi fortsatter att utveckla arbetet med stérningar och oriktiga hyresforhallanden i syfte att 6ka den upplevda tryggheten
och den generella trivseln bland boende. Ut6ver detta har vi haft trygghetsvandringar for att med enkla medel kunna
skapa en tryggare boendemiljé utomhus och i allméanna utrymmen.

Nyckeltal Periodicitet Periodens utfall Arsmaél Prognos helar ;’gig)dens Bl

= @ Manad 189 190 190

Varmeanvéandning,
kwh/kvm, rull 12-
man
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Nyckeltal Periodicitet Periodens utfall Arsmaél Prognos helar ggig)dens Bl
= @ Tertial 80,6 80,5 80,3

Trygghetsindex,

bostader

1.3 Vi bygger nytt, mycket och bra

Aterflyttning har skett i delar av kv. Daedalus i Gamla Stan efter ca 3 &rs omfattande renovering med
grundforstarkning, etapp 2 aterflyttar i november. Hela renoveringen och alla hyresgéaster kommer vara aterflyttade
under varen 2020.

I maj flyttade hotell Nofo in i ca 2000 kvm nyrenoverade ytor i kv. Sturen Minsta efter ca 2 ars renovering.

Omstallning fran helombyggnad till stambyte &r paborjat i tva projekt pd Mariaberget. Informationsmaéte och
samradsmote har genomforts med hyresgasterna. Ramavtalsentreprendr for delar av Mariabergslyftet ar upphandlad.
Inventering och informationsméten startar i ytterligare 6 fastigheter under hosten.

I kv. Lilla Katrineberg (Liljeholmen) pagar stambyte, kék- och badrums-renovering som kommer vara klart vid
arsskiftet.

Periodens utfall
2018

52 @ Ao Tertial 0 0 1
paborjade
lagenheter i
helombyggnader,
ack

53 i
® Antal Tertial 18 18 10

fardigstallda
lagenheter i
helombyggnader,
ack

Nyckeltal Periodicitet Periodens utfall Arsmaél Prognos helar

— Investeringar i Tertial 68 mkr 111 mkr 122 mkr 192

Stadsholmen

1.4 Vi ar lénsamma

Avvikelseanalys mellan utfall januari-augusti och budget

Periodens resultat & 11,5 mkr samre dn budgeterat. Den stora forsamringen av resultatet beror pa den
tidigare gjorda nedskrivningen pa 20 mkr av fastigheten Daedalus 5 i Gamla Stan.

Intékter
Periodens intékter ar 2,7 mkr lagre &n budgeterat.

Bostéader och bilplatser

Orsaken till avvikelsen beror dels pa att kostnaden for outhyrda objekt har blivit hogre an véantat. En
anledning till detta &r att 38 lagenheter i kvarteret Daedalus 5 &r under ombyggnad och darfér inte har
genererar intakter under hela aret. Aterflyttning kommer att ske under véren 2020.

Lokaler

Pa lokalsidan ar det nagra storre objekt som har varit outhyrda, varav en lokal i kvarteret Memnon i Gamla
Stan som paverkat resultatet negativt med 788 tkr. Denna lokal &r nu uthyrd fran och med kv4.

I samband med tecknandet av ett nytt och battre hyresavtal for det ny- och ombyggda Hotel NoFo lamnades
det en hyresrabatt om 250 tkr/manad, vilket har belastat periodens resultat med -1 250 tkr. Rabatten kvarstar
till och med december 2019, totalt -2 250 tkr.
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Driftkostnader

Pa driftsidan sa ar utfallet lagre an budget dd méanga av de planerade underhalls- och ombyggnadsatgarderna
kommer att genomforas under senare delen av aret.

Avvikelse Budget Prognos 2

Totalt sett raknar Stadsholmen med att redovisa ett resultat som ar 22,5 mkr sdmre an budget. Orsakerna till
detta redovisas i korta drag nedan.

Intékter
Stadsholmens intakter for 2019 bedéms i prognos 2 ligga 3,3 mkr lagre an budgeterat.

Bostéader och bilplatser

Intakterna har paverkats negativt av ombyggnader framst av kvarteret Daedalus 5, men dven ett flertal andra
objekt -1,0 mkr jamfort med budget.

Lokaler

Under aret har ett antal storre lokaler varit outhyrda vilket paverkar resultatet negativt. Sammantaget med
nagot hogre lokalhyresnivaer ger det en justering med -1,3 mkr i prognos 2. Hyresrabatter for lokaler -1,2
mkr dar den storsta posten avser ett nytt avtal med Hotel NoFo som tecknats till en hogre hyresniva men med
en rabatt under perioden april-december i ar.

(Ovriga intakter ar +0,2 mkr, totalt blir skillnaden P2-budget=3,3)

Investeringar

Arets investeringar beraknas dverstiga budget med ca 10,7 Mkr. Négra storre projekt har blivit dyrare an
berdknat bl. a. helombyggnaden av Lilla Katrineberg som dverstiger budgeten med 8,7 mkr. De inkomna
anbuden var vasentligt hdgre an beraknat. Ombyggnaden av kvarteret Daedalus 5 har ocksa blivit dyrare &an
vantat. En del av budget6verdraget kan forklaras av att innehallet i projektet har forandrats.
Extrabestallningar avseende tva nya restauranglokaler har gjorts med 6 respektive 3 mkr, samt att en ny
sopsugsanlaggning for ca 4 mkr har installerats. Ett antal andra projekt har samtidigt blivit lite billigare och
nagra andra har senarelagts.

Nedskrivningar

Fastigheten Daedalus 5 har skrivits ner med 20 mkr vilket inte ingick i den ursprungliga budgeten.

Nyckeltal Periodicitet Periodens utfall Arsmal Prognos helar Zoe:rLlé)dens utfall
53 °
™ Resultat efter | Manad 32229 65 157 42 561 54 909
finansiella
poster, tkr
™= |nvesteringar | Manad 68 111 122 192
under &ret, mkr
53 2
== Driftnetto exkl | Manad 103,6 mnkr 148 mnkr 131 mnkr
markavgifter och
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Nyckeltal Periodicitet Periodens utfall Arsmaél Prognos helar g’giié)dens Bl
fastighetsskatt,
mnkr
™= Antal bostader Ménad 39 45
utan intakt
(manadsutfall)
™ Kostnad for Ménad 193 68
processforluster
(3081) ack, tkr
m—ostnad for Manad 3390 5503
tomstéallda
bostader (3084)
ack, tkr
- ntal Manad 230 318
inkassokrav,
bostad och lokal,
ack
™= Utestaende Kvartal 7 9
fordringar, % av
debiterat
= onstaterade Kvartal 852 117
hyresforluster, tkr
(kto 6351)
1.4.1 Ekonomitabell
Prognos 1(Tkr)
SUMMERAD RESULTATRAKNING Ack Ack Diff Helar Helar Diff
utfall budget utf/bud budget prog prog/bud
Hyresintakter bostader 99 551 99 026 525| 148539 149 269 730
Hyresintakter lokaler 125453 | 126 092 -639| 189138| 188838 -300
Hyresintakter bilplatser 1685 1503 182 2254 2 500 246
Intéktsreduktioner -9280 -6 204 -3256 -9 036 -13 292 -4 246
Ovriga forvaltningsintakter 942 475 467 712 1015 303
Summa Intakter 218 350| 221071 -2721| 331607| 332557 -3 277
Fastighetsskotsel 21 050 22 074 1024 32755 32982 -227
Reparationer 49911 54 690 4779 82 035 80 707 1328
Taxebundna kostnader 25951 26 197 245 40 025 40 325 -300
Administration 17 797 19 241 1443 28 861 29 102 -241
Summa Driftskostnader 114 710| 122 202 7492| 183676| 183116 560
Drifnetto exkl markavg o fa-skatt 103 641 98 870 4771| 147931 | 145214 -2 717
Markavgifter 18 804 18 843 40 28 265 28 265 0
Fastighetsskatt 12 386 12 577 191 18 865 18 715 150
Driftnetto Fastighetsforvaltning 72 451 67 450 5001| 100801 98 234 -2 567
Fastighetsavskrivning 36 427 18 277 -18 150 27 416 48 572 -21 156
BRUTTORESULTAT 36024 49 172 -13 149 73 385 49 662 -23 723
Finansiella poster 3795 5485 1691 8 228 7 101 1127
OPERATIVT RESULTAT 32 229 43 687 -11 458 65 157 42 561 -22 596
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1.5 Vi har en av Sveriges basta arbetsplatser

I Aktivt medskapandeindex (AMI) enkaten fér vi ett resultat pa 83, Vi nar inte riktigt det hogt satta malet pé 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
fragorna om l6nekriterier, hur vi prévar nya arbetssatt och uppféljning 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.

Fokus i 6vrigt ligger pa att arbeta med vérderingar och Stadsholmen ledord.

Nyckeltal Periodicitet Periodens utfall Arsmal Prognos helar Zoeig)dens Jaizl
m .
- Ktivt Tertial 83 85 73
medskapandeinde
x AMI (Stadens
undersékning)
— Tertial 3,5 3,7
Sjukfranvaro, %,
rull 12-man
1.6 Fastighetsinformation
Nyckeltal Periodicitet Periodens utfall Arsmal Prognos helar Zoeig)dens Jaizl
™ Yta bostader, Manad 11 110
vagd, tusentals
kvm
™ Yta lokaler, Manad 89 89
vagd, tusentals
kvm
— Totalyta, Manad 200 200
vagd, tusentals
kvm
= Antal Ménad 1635 1633
lagenheter
™= Antal lokaler Manad 877 865
- Antal Manad 70 70
bilplatser

2 Aktiviteter

2.1 Vi ar bast pa hyresratt i Stor-Stockholm

trygghetsronderingar i allmédnna
utrymmen och tradgardar for att
forbattra belysning och
skalskydd 2ggr/ar

Aktiviteter Startdatum Slutdatum Aktivitetsansvarig Analys

@ Forstarka kundfokus genom 2019-01-01 2019-12-31 Fredrik Juhnell 2019-09-06

vart varumarkesarbete for att

leva upp till vara léften om att Nytt skyltprogram &r framtaget

vara palitliga, respektfulla och och skyltarna byts efterhand.

passionerade i vart arbete. Arbete pagér med strategier for
6ka var tillganglighet mot kund

L Genomféra 2019-01-01 2019-12-31 Fredrik Juhnell 2019-09-06

Vérens trygghetsrondering och
efterfoljande atgarder ar
genomfdrda. Hosten
trygghetsrondering skjuts fram.
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Aktiviteter Startdatum Slutdatum Aktivitetsansvarig Analys

@ Sikerstilla och utveckla 2019-01-01 2019-12-31 Fredrik Juhnell 2019-09-06

kvalitén i verksamheten genom

veckovisa Team-moten dar Veckovisa teamméten

"kundvisaren" med operativa genomfors med faststalld

nyckeltal fér kundcenterarenden agenda. Uppfoljning sker av

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

L Utveckla digitala tjanster pa 2019-01-01 2019-12-31 Fredrik Juhnell 2019-09-06

webbplatsen for att forbéattra

kommunikationen med vara Fler funktioner for att

hyresgéster. kvalitetssakra
lokaluthyrningsprocessen ar
genomforda. Ytterligare
funktioner planeras for forbattra
kommunikation med vara
hyresgéaster.

' Ta fram en struktur for 2019-01-01 2019-12-31 Fredrik Juhnell 2019-09-06

gardssamrad och genomféra 1

gardssamrad per Arbete pagar bedéma vara klart

bovardsomrade under hosten.

' Lokalférhandlarna och 2019-01-01 2019-12-31 Fredrik Juhnell

bovérden ska gemensamt 2019-09-06

besdka de 20 viktigaste

lokalhyresgéasterna i syfte att . s

stamma av behov, 6nskemal och Besoks utfors Iopande.

stérka relationer.

@ Ta fram digital bostadsp&rm 2019-01-01 2019-12-31 Fredrik Juhnell 2019-09-06

for bostadshyresgéster.
Lokalparmen &r klar och kommer
inom Kkort publiceras digitalt pa
Stadsholmen nya hemsida

v Implementera 2019-01-01 2019-12-31 Fredrik Juhnell 2019-09-06

fastighetsagarnas avtalsmallar

for lokalavtal som en anpassning Fastighetsagarnas avtalsmallar

infor nytt verksamhetssystem ar implementerade och anvands

(Fast2) for alla lokalavtal.

W Utveckla digitala tjanster pa 2019-01-01 2019-12-31 Fredrik Juhnell 2019-09-06

hemsidan med fokus pa

arendehantering och information Vidareutveckling pagar. kommer

till vara hyresgéaster. troligtvis inte vara klart forran var
2020

2.2 Vi har hallbara och trygga bostadsmiljoer

Aktiviteter Startdatu | Slutdatu Aktivitetsansvarig Analys
m m

@ Genomféra en stérre 2019-01- 2019-12- Fredrik Juhnell 2019-09-06

tradgardsombyggnad pa 01 31

Malmgardsvagen som kan Renovering av 3 kallmurar &r

anvandas som ett framtida genomfort, uteplatser,

referenstradgard utifran ett renovering av lusthus &r klart.

kulturhistoriskt perspektiv Rabatter och buskar &terstar.

@ Inventera vara grovsoprum 2019-01- 2019-12- Fredrik Juhnell 2019-09-06

och se 6ver méjligheterna att 01 31

utdka antalet fraktioner Inventeringen &r klar, nagra
atgarder kvarstar.

' Ta fram modell for 2019-01- 2019-12- Fredrik Juhnell 2019-09-06

uppfdlining av projekt ur ett 01 31

kulturhistoriskt perspektiv Arbetet startar upp under varen
och kommer vara klart under
varen 2020.
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2.3 Vi bygger nytt,

mycket och bra

Aktiviteter Startdatum Slutdatum Aktivitetsansvarig Analys
& 2017-01-01 2019-12-31 Fredrik Juhnell, Jenny 2019-09-06
-" Berglund
. Inventering och samrad pagar i
o Utv;cllrlfei octh |rT;JpIementera tva projekt. Genomforande i
le?lr ”.]Ob e (I)rﬂs ?m yten dessa projekt ar framflyttat pga
(Mariabergslyftet). att hyresgasterna ej godkand
atgarderna. Inventering och
informationsmdéte for ytterligare
sex fastigheter paborjas under
hdsten.
’i 2019-01-01 2019-12-31 Fredrik Juhnell 2019-09-06
Genomfora inventering pa Inventering genomford,
Aséberget for att uppdatera sammanstéllning och analys
underhallsplanen. kvarstar.
2.4 Vi a lonsamma
Aktiviteter Startdatum Slutdatum Aktivitetsansvarig Analys
Ekonomisk uppf6lining 2019-01-01 2019-12-31 Fredrik Juhnell 2019-09-06
manadsvis genom bovards- och
forvaltarrapporter Inga manadsrapporter har gjorts
under sommaren pga
resursbrist.
Arbeta strukturerat med den | 2019-01-01 2019-12-31 | Fredrik Juhnell 2019-09-06
l&ngsiktiga hyresutvecklingen for
lokaler. Ta fram rikthyror for olika Rikthyror ar framtagna pa
omraden och anvandning. omradesniva for olika lokaltyper
och uppdateras kontinuerligt.
Implementering sker I[6pande vid
villkorsandringar.
Genomféra ekonomisk 2019-01-01 2019-12-31 | Fredrik Juhnell 2019-09-06
uppféljning pa alla driftsprojekt
Alla projekt foljs upp manadsvis
med undantag for juni, juli.
Analys av underh&llsbehov 2019-01-01 2019-12-31 Fredrik Juhnell 2019-09-06
for kommande 10 ar
Delvis paborjat.
Genomféra analys av 2019-01-01 2019-12-31 | Fredrik Juhnell 2019-09-06
kostnaderna for inre underhaill.
Ej paborjat, inplanerat under
hosten.
Arbeta mer aktivt med 2019-01-01 2019-12-31 | Fredrik Juhnell 2019-09-06
fakturagranskning
Sker I6pande.

2.5 Vi har en av Sveriges basta arbetsplatser

Aktiviteter

Startdatum

Slutdatum

Aktivitetsansvarig

Analys

Alla medarbetare ska ha en
handlingsplan med matbara mal
med aktiviteter som foljs upp
manadsvis.

2019-01-01

2019-12-31

Fredrik Juhnell

2019-09-06

Alla medarbetare har haft
utvecklingssamtal dar
handlingsplaner med aktiviteter
kopplade till verksamhetsplanen
ar upprattade. Uppfdljning sker
regelbundet
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Aktiviteter Startdatum Slutdatum Aktivitetsansvarig Analys
Genomfora en dversyn av 2019-01-01 2019-12-31 | Fredrik Juhnell 2019-09-06

Stadsholmens ledord och

forankra med alla medarbetare. Arbetet genomfors under hosten.
Ta fram en utbildning for alla | 2019-01-01 2019-12-31 | Fredrik Juhnell 2019-09-06

medarbetare anpassad till vart

kulturhistoriska uppdrag Arbetet pagar och kommer vara

klart host/vintern.

2.6 Fastighetsinformation

3 Riskuppfdljning

Overgripande mél Risk Konsekvens Sannolikhet R-tal
Vi ar bast pa hyresrétt i Stor- For lagt kundfokus 4 2 8
Stockholm
Analys
Arbete pagar med varderingar och férhalliningssatt mot varandra och vara kunder.
Beroende av entreprendrer 3 3 9
Analys

Merparten av allt praktiskt arbete utfors 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 Avvéagning mellan hyresgasters 4 2 8
bostadsmiljoer 6nskemal och varsamhet och
kulturhistoriska hansyn

Analys

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

Vi bygger nytt, mycket och bra . Risk for hoga 4 4 16
reparationskostnader, framfor

vatten o mogelskador i

smé&husen ombyggda runt 70-

talet. Men &ven risk omfattanden

vattenskador i flerbostadshusen.

Analys

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. Det kommer ta
manga &r innan vara akuta reparationskostnader minskar.

Vi ar [bnsamma Beroende av utvecklingen pa 3 2 6
lokalmarknaden

Analys

Just nu ar lokalmarknaden férhallande stabil och vara lokalintakter okar. Viss oro finns for vissa
butiksegment

Oséker kostnadsutveckling

Stora lokalobjekt som hyrsaven 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 HOg personalomséttning 4 2 8
arbetsplatser
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