Styrelseadrende

STADSHOLMEN Styrelsen 2020-12-03

Arende 4

Handlaggare: Karin Lagerstrom

Till styrelsen
Telefon: 08-508 365 71

VD:s forslag till beslut
Styrelsen for Stadsholmen beslutar féljande.

1. Verksamhetsplan och budget for 2021 godkanns.
2. Beslutet ar under forutsattning att Svenska Bostéders styrelse faststéller
resultatkravet.

Vallingby den 23 november 2020

Stefan Sandberg
VD

Arendet

Stadsholmens budget for 2021 visar ett resultat efter finansiella poster om 63,7
mnkr (64,1 mnkr) vilket ar 0,4 mnkr lagre &n prognos 2 2020. Belopp inom
parentes avser prognos 2, 2020.

Stadsholmens intékter beraknas till 358,3 mnkr (342,9 mnkr), vilket ar en 6kning
med 15,4 mnkr, vilket framst forklaras av att rabatter for lokalhyror med anledning
av Covid-19 inte forvantas bli lika hoga under 2021.

De totala driftkostnaderna beraknas till 195,4 mnkr (183,1 mnkr) vilket ar en
okning med 12,3 mnkr jdmfort med prognos 2. Det ar framst kostnader for
reparationer och underhall samt taxebundna kostnader som okar.

Investeringsprognos for helaret 2021, uppgar till 73,5 mnkr (107,4 mnkr). Den
sankta investeringsvolymen beror pd att flera av de planerade stambytesprojekten
inom Mariabergslyftet har forsenats pa grund av Covid -19 och att processen med
hyresgastsamrad i manga fall drar ut pa tiden.
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1 FOrutsattningar

Stadsholmen forvaltar enbart kulturhistoriskt vardefulla fastigheter. De flesta har hdgsta kulturhistoriska skyddsklass,
d.v.s. att de uppfyller kulturminneslagens krav for byggnadsminnesférklaring.

Kulturhistoriskt vardefulla fastigheter ska hanteras varsamt sa att karaktaren bevaras. Fastigheterna far inte forvanskas.
Varje fastighet har sin unika historia, vilket avspeglas i material, byggnadsdetaljer och konstruktioner. Fastigheterna

maste darfor hanteras individuellt. Det kraver forundersokningar i olika omfattning beroende pa vilken atgard som ska
utforas, hog kompetens om aldre byggnadsteknik och material samt dokumentation av utforda atgarder infor framtiden.

Kulturhistoriska vérden &r inte matbara pa samma sétt som manga andra krav inom fastighetsforvaltning som t ex

minimistrackor for sophamtning, varden for luftomséattning, radonhalt, bullernivder mm. Under senare &r har matbara
funktionskrav fatt en allt starkare stallning pa bekostnad av de icke matbara kraven. Stadsholmen har en viktig roll att
varna och utveckla principer, alternativa lésningar som ar rimliga avvagningar mellan métbara och icke métbara krav.

Bolagets fastigheter &r i allmanhet valbeldgna. Utformning, standard och kvalité varierar beroende pa byggnadernas
ursprungliga andamal, alder, ombyggnadsar mm. Ménga fastigheter, lagenheter och lokaler har mycket stora
”charmvarden”.

Lagenheterna ar mycket attraktiva pa bostadsmarknaden. Flertalet nya hyresgéaster; drygt 60 %, kommer till
Stadsholmen via direktbyten. For de lagenheter som formedlas via bostadsformedlingen kravs mycket langa kétider.

Av Stadsholmens totala intakt utgor lokalintékterna ca 57 %, vilket innebér att bolaget i hdg utstréckning ar beroende av
utvecklingen pé lokalhyresmarknaden. Aven om lokalerna har attraktiva lagen ar de svarare att hyra ut 4n bostaderna,
aven vid hogkonjunktur, da de har lagre teknisk standard an lokaler i modernare fastigheter i motsvarande lagen.
Varsamhetskravet kraver stor omsorg vid teknisk upprustning och lokalanpassning; exempelvis for ventilation.

Inom bolaget har vi under ett par ar gjort satsningar pa lokalsidan som &terbetalats genom hdgre hyresintakter. Dock
finns dven exempel dar enskilda objekt tar langre tid att hyra ut och dar hyresnivaerna ar svara att héalla uppe. For ett
relativt litet foretag som Stadsholmen racker det med ett par hyresgéstkonkurser i stora lokaler, for att det ekonomiska
utfallet skall paverkas vasentligt, atminstone pa kort sikt.

1.1 Fastighetsbestand

Uppgifterna nedan avser fastighetshestandet 1 januari 2021.

Fastighetsbestandet ar mycket smaskaligt. De totalt 279 fastigheterna ligger huvudsakligen i Stockholms innerstad med
en koncentration till Sédermalm, Gamla Stan och Djurgardsstaden, men finns dven i begriansad omfattning i 6vriga
innerstan och i andra stadsdelar.

Fastighetsbestandet har utokats med 76 fastigheter under den senaste 15-arsperioden, framst genom Gvertagande fran
Stockholms stad.

De flesta forvarvade fastigheterna har ett stort inslag av lokaler. Fastigheterna som &gts av staden hade vid dverforandet
eftersatt underhall och i manga fall &ven otidsenliga hyresvillkor. Det har varit och &r d&ven kommande ar en utmaning
att hantera det eftersatta underhallet i kombination med de forhallandevis laga hyrorna.

Bestandet ar till stor del ombyggt och moderniserat under 1960-1980-tal. Vid renoveringarna var fastigheterna ofta
omoderna och i mycket daligt skick. Ombyggnader var nddvandiga for att inrymma moderna kok och badrum. For
bostaderna fanns dven krav pa storre ldgenheter. Férandringarna utfordes med da gallande stilideal. De fastigheter som
byggts om under senare &r har varit i battre skick. | kombination med att synen pé renovering har dndrats éver aren och
att kompetensen har fordjupats, har det inneburit att senare ombyggnader varit varsammare.

Flera av fastigheterna som renoverades pa 1960- och -70-talet har stort behov av teknisk upprustning inom en
tiodrsperiod. Ett tecken &r att vattenskadorna okar i dessa fastigheter. Att hitta en rimlig och ekonomiskt forsvarbar niva
for dessa reparationer ar en utmaning. For att mota behovet kommer under den narmaste 10-arsperioden arbeta mer med
stambyten &n helombyggnad. Vi har under 2020 genomfort 2 stambytesprojekt pa Mariaberget och kommer under 2021
genomfora ytterligare 2 projekt. Erfarenhetsutbyte och utveckling av modellen sker l6pande.

| Stadsholmens bestand finns manga gardar och tradgardar som har betydande kulturhistoriska varden som ar lika
skyddsvarda som byggnaderna. Byggnaderna har under lang tid inventerats med hjélp av antikvarisk sakkunskap som
underlag for underhall och forvaltning. Motsvarande kunskap har traditionellt inte funnits for tradgardarna, men genom
faltstudier och kallforskning har vi sedan manga ar successivt byggt upp kunskap dven om tradgardarnas historiska
varden. For flertalet tradgardar har Stadsholmen upprattat vardprogram med inventeringarna som grund.

P& vara fastigheter finns en stor mangd trad, inte minst i de forvarvade fastigheterna. Trad behover, precis som
byggnader, ett 1angsiktigt underhall; i form av beskérningar. Bolaget har i detta syfte upprattat tradvardsplaner.

Stadsholmen, Verksamhetsplan 2(11)



Bestand

Bostéader Lokaler
Omrade Antal Yta Antal Yta Bilplatser
Djurgarden 99 6 019 27 1606 0
Enskede Gard 1 86 9 1235 0
Farsta Strand 0 0 1 1176 0
Gamla Stan 335 22 087 196 13 286 0
Grimsta 1 121 2 208 0
Gréndal 5 347 0 0 0
Herrangen 0 0 1 433 0
Johanneshov 0 0 2 354 0
Kristineberg 5 611 0 0 0
Lilieholmen 6 968 12 996 0
Langbro 8 783 1 20 8
Langholmen 61 4 390 18 2732 10
Marieberg 1 432 0 0 0
Malarhdjden 2 187 0 0 0
Norra Angby 0 0 3 713 0
Norrmalm 6 492 20 2011 0
Bredéng/Skéarholmen 1 97 5 1616 0
Stadshagen 1 94 3 854 1
Satra 2 188 1 110 0
Sodermalm 1053 71592 558 52 575 50
Vasastaden 37 1398 22 4183 0
Akeshov 0 0 2 1417 0
Arsta 11 851 1 53 0
Orby Slott 0 0 1 933 0
Ostermalm 0 0 8 2 754 1
Totalt 1635 110 743 893 89 265 70
1.2 Organisation
Befattning Antal 2020 Antal 2021
VD 1 1
Forvaltningschef 1 1
Fastighetsingenjorer 3 3
Driftledare 1 1
Forvaltare 3 3
Ekonom 1 1
Lokaluthyrare 3 3
Bostadsuthyrare 1 1
Forvaltningsassistent 1 1
Bovard 8 8
Tradgardssamordnare 0,7 0,7
Koordinator 0 1
Totalt: 23,7 24,7
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Syftet med omstallningen fran helombyggnad till stambyte, ovan beskriven, ar att volymen lagenheter som renoveras
blir stérre och att vi kan genomfora an mer hallbar renovering. Det innebar ocksa att volymen samradsmoten okar,
kraven pa information/kommunikation dkar, fler val/tillval ska goras mm. For att mota det behovet beslutades infor
2020 att utdka med en resurs som i forsta hand kommer arbeta som ombyggnadskoordinator. | samband med
utokningen beslutades om en mindre éversyn av organisationen. Oversynen av organisationen har tagit lite langre tid &n
planerat och utékningen kommer ske forst under 2021.

1.3 SWOT

Styrkor: Stadsholmen har ett mycket attraktivt fastighetsbestand i attraktiva lagen.

Inom bolaget finns en hog byggnadsvardande kompetens och engagerade medarbetare.

Svagheter: Fastighetshestédndets karaktar innebar begransningar nar det galler att kunna tillmotesga hyresgasters

onskemal.

Inom vissa team ar medelaldern hdg och Stadsholmen stér infor ett generationsskifte.

Bolaget ar starkt beroende av lokalhyresmarknadens utveckling. En vikande konjunktur kan sl& hért, sarskilt mot stora
objekt med begransad kundkrets.

Mojligheter: Med tydligare processer, ett kundfokuserat varumérkesbyggande och kulturarbete kan bolaget 6ka

kundndjdheten.

Det finns stor utvecklingspotential inom e-tjanster for att férenkla for kunderna och medarbetarna.

Hot: I den radande pandemin kunna sakerstalla intédkterna for kommersiella lokaler.

Att vara tekniska system kraver for mycket resurser till forvaltning sa att innovation och utveckling hammas.

2 Mal, nyckeltal

Fastigheterna ska hanteras varsamt och héllbart; deras karaktar ska bevaras; kulturhistoriskt vardefulla I6sningar eller
detaljer far inte forvanskas. Forvaltningen ska klaras inom de ekonomiska ramar som de totala hyresintakterna
genererar och med ndjda och trygga hyresgéster.

l&ngsiktigt hallbar

finansiella poster, tkr

Overgripande mal Nyckeltal Arsmal Prognos T2 2020 Arsmal 2020
33 Serviceindex, bostader 83 81,5
5
Var service ar ,ﬁ Rent och snyggt
kundorienterad, '
proaktiv och effektiv. 153 geryiceindex lokaler 84 82,5
£ Indexta kunden pa 85
allvar
<a Trygghetsmdex, 815 80,5
bostader
Véra stadsmiljoer och 53 Produktindex, bostader 78,5 77,5
fastigheter ar hallbara 1S3 proquktindex lokaler 78 79
och TRYGGA
Antal fristéllda
53 |agenheter fran 8
otilldten uthyrning
53 Kopt energi 188 190
Antal paboérjade 3
53 lagenheter i 4
Véra stadsmiljper och helombyggnader, ack
fastigheter ar Antal fardigstalida 14
HALLBARA och trygga |S3 |5genheter i
helombyggnader, ack
Investeringar i 73 mnkr 107 mnkr 103 mnkr
Stadsholmen
Var ekonomi ar <3 Resultat efter 63 751 64 287 63 032
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Overgripande mal Nyckeltal Arsmaél Prognos T2 2020 Arsmaél 2020

Driftnetto exkl 160 mnkr 153 mnkr
52 markavgifter och 163 mnkr
fastighetsskatt, mnkr

=3 Resultat efter

avskrivningar 69,3 mnkr

3 Sto_ra projekt som
avviker (%)

Aktivt

53 Medskapandeindex 82 85
AMI (Stadens
undersokning)

Index Bra arbetsgivare

Va5

Var arbetsplats ar

hallbar och innovativ <3 Trustindex Great Place 85

to Work

Antal inkomna
53 forbattringsforslag och
awvikelser

3 A“ntail g(_enomf('jrda
forbattringar

3 Strategier

Utifran Svenska Bostaders dvergripande strategier beskrivs nedan strategierna for Stadsholmen 2021.

For att uppna bolagets mal avseende kundndjdhet och attraktiva fastigheter maste forvaltningen vara kundorienterad.
Arbetet med 6kad kundfokus ska fortsatta kommande ar. Bolaget &r i en process att skapa en plattform for att bygga och
starka varumarket Stadsholmen och darmed bidra till koncernens resultat pa ett tydligare satt. Projektarbetet dvergar
under kommande ar till ett strategiskt vardagsarbete med genomférande av varumarkesforstarkta aktiviteter. Bolaget
arbetar vidare med att skapa system for hantering av bl.a. inkommande &renden i syfte att forbéttra statistikunderlaget
och for att skapa forutsattning for mer traffsakra atgarder.

Inom Stadsholmen har vi pekat ut fem omraden dar vi kommer ha ett sarskilt fokus under 2021. Okad trygghet,
affarsmassighet, digitalisering, ordning & reda och kommunikation.

Stadsholmen ar i stort behov av att satsa pa underhall och teknisk upprustning. Stadsholmen har reviderat den
langsiktiga underhéllsplanen och bedémningen &r att underhallet behdver laggas fast pd motsvarande hdga niva dven
framover for att bevara fastigheternas ekonomiska och kulturhistoriska varden. Att sakerstélla tillrackliga hyresintakter
frén bostadslagenheterna, men framforallt fran lokalerna dr avgorande for att klara uppdraget.

Stadsholmen hanterar lagenhetsunderhéllet successivt enligt en grundplan. Aven i samband med omflyttningar atgardas
lagenheter som ofta har ett néra eller passerat utférandeér.

Stadsholmen arbetar aktivt med bade intakts- och kostnadssidan. Bestandet ar mycket attraktivt med en hog
hyrespotential beroende pa ett bruksvardesunderskott i hyressattningen. En forutsattning for att Stadsholmen ska kunna
utfora underhall utifran de behov som finns, ar en positiv utveckling saval for lokaler som for bostader.

De senaste aren finns en tydlig positiv hyresutveckling pa lokalsidan. I delar av bestandet finns fortfarande potential till
hogre hyresnivaer. Den stora andelen lokaler innebar samtidigt att bolaget i hog utstrackning ar beroende av
lokalmarknaden, vilket utgér en risk. Ménga av Stadsholmens lokalhyresgéster ar beroende av turism och pandemin har
kraftigt paverkat deras mojlighet att driva en verksamhet med lonsamhet. Stadsholmen kommer som effekt av pandemin
fa arbeta med att sikerstalla intakter istéllet for att arbeta med hyreshéjningar.

Med intern styrning och uppfdljning sker en kontinuerlig kostnadskontroll.

For att Stadsholmen ska kunna uppna sina mal kravs motiverade medarbetare med stort eget ansvarstagande.
Foretagskulturen inom koncernen préaglas av vardeorden resultatorienterad, handlingskraftig, kommunikativ och lyhérd.
Fortsatt kundfokus och kompetensuppbyggnad starker bilden av foretaget utat och bidrar till en 6kad tydlighet inom
organisationen. | den pagaende genomlysningen "ett hallbart och effektivt Stadsholmen" kommer roller och
ansvarsfordelning ytterligare att konkretiseras. Stadsholmens vérdegrund tar sin utgangspunkt i engagerade
medarbetare, som agerar pa ett palitligt och respektfullt satt. Det &r ocksa vad vi vill att vara hyresgaster, entreprendrer
och andra i branschen ska uppleva att bolaget star for.
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Overgripande mél Strategier

Vi ar tillgangliga, kommunicerar och bygger relationer pa ett effektivt satt

Var service ar kundorienterad, proaktiv och

offektiv Vart serviceerbjudande &r flexibelt och utgér fran kunskap om kundernas behov

Vi bemdéter alla respektfullt och professionellt

Vi skapar strategiska samarbeten med staden, myndigheter,
fastighetséagarforeningar, naringsliv och civilsamhéallet

o . . e Vi ar 6ppna och involverar vara hyresgaster i utvecklingen av vara omraden
Vara stadsmiljoer och fastigheter ar hallbara

och TRYGGA Vi tar ett socioekonomiskt ansvar i vara omraden

Vi arbetar aktivt for att 6ka sékerheten i och kring vara fastigheter

Vi utvecklar vara centrum, lokaler och starker det lokala naringslivet

Vi bygger innovativt, med kvalitet och |1ag klimatpaverkan

VAra stadsmiljéer och fastigheter ar Vi underlattar for vara hyresgaster att géra miljo- och klimatsmarta val i sin vardag

HALLBARA och trygga Vi utvecklar vart fastighetsbestand varsamt och I&ngsiktigt

Vi klimatanpassar vara fastigheter och minskar var klimatpaverkan

Vi anvander varje krona pa ett klokt satt

Vi arbetar aktivt med befintliga, och utvecklar nya, affarsmodeller
Var ekonomi &r langsiktigt hallbar

Vi tar valgrundade beslut infor investeringar

Vi &r en effektiv verksamhet med ordning och reda

Vi utvecklar vara chefer och medarbetare

Vi arbetar aktivt med vardegrunds- och kulturfragor

Var arbetsplats ar hallbar och innovativ Vi stéarker arbetsgivarvarumarket

Vi uppmuntrar innovation, standiga férbattringar och utvecklar vara arbetssétt

Vi agerar gemensamt som ett bolag

4 Mal, aktiviteter

4.1 Var service ar kundorienterad, proaktiv och effektiv

Aktiviteter Aktivitetsansvarig Startdatum Slutdatum

Se dver organisation och processen kring Fredrik Juhnell

uthyrning, inflyttning och avflyttning. 2021-01-01 2021-12-31

Forstarka kundfokus genom vart
varumarkesarbete for att leva upp till vara loften Fredrik Juhnell
om att vara palitliga, respektfulla och engagerade i
vart arbete.

2021-01-01 2021-12-31

Inféra en kundpanel bestdende av hyresgaster fér | Fredrik Juhnell

6kat kundfokus. 2020-01-01 2021-12-31

Vi ska genomféra veckovis uppféljning av
Kundvisaren och KC-statistiken i bovéards- och Fredrik Juhnell
boférmedlarteamen. Analysera avvikelser och 2021-01-01 2021-12-31
foresla atgarder for okad losningsgrad tidigt i
processen i syfte att minska antalet &renden

Lokalférhandlarna och bovéarden ska gemensamt
besoka de 30 viktigaste lokalhyresgasterna i syfte | rredrik Juhnell
att stamma av behov, énskemal och starka
relationer.

2021-01-01 2021-12-31

Medverka i att utveckla den digitala kundresan
genom att objektsspecialister bidrar med sin Fredrik Juhnell
kunskap. Successivt hoja den digitala mognaden
hos medarbetarna.

2021-01-01 2021-12-31
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4.2 Vara stadsmiljoer och fastigheter ar hallbara och TRYGGA

Aktiviteter Aktivitetsansvarig Startdatum Slutdatum
Utveckla arbetsmetoden for trygghets- och Fredrik Juhnell 01 e
kompisrondering. 2021-01-01 2021-05-31
Ta fram en plan for att successivt genomféra

trygghetsskapande atgarder i skalskydd och Fredrik Juhnell 2021-01-01 2021-05-31
kallare i sarskilt utsatta fastigheter.

Séakerstélla att lokala arbetsséatt dverensstammer

med bolagets rutiner och se éver resursfordelning | Fredrik Juhnell 2021-01-01 2021-05-31

s& att arbetet med oriktiga hyresforhallanden och
olovlig andrahandsuthyrning blir mer effektiv.

4.3 Véara stadsmiljoer och fastigheter &r HALLBARA och trygga
Aktiviteter Aktivitetsansvarig Startdatum Slutdatum
Implementera modell fér uppféljning av projekt ur Fredrik Juhnell 1. e,
ett kulturhistoriskt perspektiv 2021-01-01 2021-05-31
Identifiera fastigheter med hdg potential for
energieffektivisering. Efter beslut och tilldelning av | Fredrik Juhnell 2021-01-01 2021-03-31
medel, planera och genomféra atgarder.

& Samordna olika komponenters underhallsbehov Fredrik Juhnell

-‘& och uppdatera behovsbedémningsplanen. 2020-01-01 2020-12-31
Implementera den utvecklade underhallsstrategin Fredrik Juhnell 1. '
med fokus pa varsam renovering. 2021-01-01 2021-12-31
Overvaga om det &r mojligt att renovera istéllet for
att byta ut byggdelar vid behov av planerat Fredrik Juhnell 2021-01-01 2021-12-31
underhall.

& Utveckla och implementera var modell for Fredrik Juhnell, Jenny

-‘& stambyten (Mariabergslyftet). Berglund 2017-01-01 2020-12-31
Fordjupa analysen for de byggnader med
riskklass medel och uppét fér 6versvamning och Fredrik Juhnell 2021-01-01 2021-12-31
Gvertemperaturer och ta fram forslag pa atgarder.

o - s [ . - o

4.4 Var ekonomi ar langsiktigt hallbar
Aktiviteter Aktivitetsansvarig Startdatum Slutdatum
Lopande uppdatera och implementera framtagna | Fredrik Juhnell 1. '
rikthyror for lokaler. 2020-01-01 2021-12-31
Genomféra analys av kostnaderna for inre Fredrik Juhnell 2021-01-01 2021-12-31
underhall.

Gora kalkylberakningar pa alla projekt som Fredrik Juhnell

innehaller investeringsandel. Sakerstalla 2021-01-01 2021-12-31
férankring och beslutsprocess.

Sakerstalla intakter enligt avtal med Fredrik Juhnell

hyresgéastféreningen i olika projekt och 2021-01-01 2021-12-31
underhallsatgarder.

Aktivt arbeta for att allt som kan vara uthyrt ar Fredrik Juhnell

uthyrt (bostader, lokaler, forrad, garage, p- 2021-01-01 2021-12-31

platser).

Stadsholmens budget 2021

Sammanfattning av ekonomiskt resultat

Resultat efter finansiella poster budgeteras till 63,7 mnkr vilket &r 0,4 mnkr l&gre &n Prognos 2 (64,1 mnkr) och 0,7

mnkr béattre &n budget 2020. Belopp inom parentes avser prognos 2, 2020.

Driftnetto

Stadsholmens budget visar ett driftnetto exklusive markavgifter och fastighetsskatt pa 163 mnkr, vilket ar 3,1 mnkr
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béttre &n Prognos 2, 2020 (159,9 mnkr).
Intakter

Beraknade intakter i budget 2021 uppgar till 358,3 mnkr att jamfora med P2 2020 dar intakterna uppgick till 342,9
mnKkr.

Hyresintakterna for bostader har raknats upp med 1,0 % fran och med april. Nya hyror for ombyggda objekt har lagts
till med faktiska belopp for; Kristinebergs slott, Mariedal 1 samt Lilla Pryssan 1 och Fotangeln 5. Fastigheterna Lilla
Pryssan 1 och Fotangeln 5 &r de tvé forsta pilotprojekten i Mariabergslyftet och dessa kommer att fardigstallas under
kvartal 4 2020.

Lokalhyresintakterna har uppraknats utifrén respektive avtalsvillkor. En majoritet av hyresavtalen har en fast
hyreshdjning pa 2 % och de 6vriga avtalen uppraknas med KPI 1980. Hansyn har tagits till redan avtalade hyresrabatter
samt att vi har raknar med att behdva lamna ytterligare rabatter till befintliga hyresgaster som fortfarande har en mycket
svar ekonomisk situation till foljd av Covid 19. Stadsholmen réaknar ocksa med att behdva ge rabatter vid nyteckning av
lokalhyresavtal, da vi bedomer att det ar battre att uppratthalla en hdgre grundhyra och sedan ge initiala hyresrabatter
under en period. Totalt budgeterat belopp for lokalhyresrabatter uppgar till 3,2 mnkr (13,0 mnkr).

Kostnader

De totala driftkostnaderna beréknas till 195,4 mnkr (183,1 mnkr) vilket &r en 6kning med 12,3 mnkr jamfort med
prognos 2 De storsta fordndringarna redovisas nedan inom respektive kostnadsgrupp.

Kopta tjanster och eget material

Eget material 0,8 mnkr (0,8 mnkr enl. P2 2020) och kopta tjanster 28,7 mnkr (27,5 mnkr) ligger fortsatt pd samma niva
som tidigare, men har uppraknats med generell prisékning.

Reparationer

Kostnader for akuta reparationer uppgar till 21,0 mnkr (20,1 mnkr) och kostnaden for planerade reparationer beraknas
bli 62,5 mnkr (55,0 mnkr). | de planerade reparationerna ingar inre lagenhetsunderhall med 11,6 mnkr (11,5 mnkr) och
underhall fran investeringsplan uppgar till 50,9 mnkr (43,5 mnkr). Stadsholmen har en langsiktig underhallsplan och har
som mal att underhalla och reparera byggnadsdelar i mojligaste man istéallet for att byta ut och kdpa nytt, vilket medfcr
en storre kostnadsandel jamfort med utbyte av byggnadsdelar.

Personalkostnader

Personalkostnaderna uppgar till 5,8 mnkr for fastighetsanstallda och 15,7 mnkr for tjansteman att jamfora med P2, 5,6
mnkr och 14,4. Okningen for tjansteman beror pé en extra anstilld samt allman Iéneutveckling.

Taxebundna kostnader

Taxebundna kostnader uppgar till 43,0 mnkr i budgeten att jamfora med P2 d& motsvarande kostnad var 39,6. Det ar
framfor allt varmekostnaderna som har okat i budgeten, da vi raknar med att 2021 blir ett normaldr, vilket inte 2020 var.

Administrativa kostnader

Stadsholmens administrativa kostnader beraknas minska fran 18,4 mnkr i P2 2020 till 17,8 mnkr. Det ar framfor allt
konsultkostnaderna som beraknas bli lagre da bolaget planerar att anstélla en ekonom istallet for att hyra in den tjansten.
| de administrativa kostnaderna ingar bland annat hyresforluster som beraknas 6ka till 2,0 mnkr (1,5 mnkr i P2), detta
till foljd av Covid 19. I budgeten har vi ocksa raknat med 6kade kostnader fér reklam och PR 0,5 mnkr (0,4 mnkr i P2)
for att kunna marknadsfora ett 6kat antal tomma lokaler. Avskrivningskostnaderna for maskiner och inventarier &r
oférandrade jamfort med foregaende ar.

Tomtrattsavgalder och fastighetsskatt

Kostnaden for tomtrattsavgalder och fastighetsskatt uppgar till 33,1 mnkr (31,4 i P2) respektive 18,6 mnkr (18,6 mnkr i
P2). Kostnaden for fastighetsskatt dr oférandrad jamfort med foregdende ar da det inte har varit ndgon fastighetstaxering
som forandrat taxeringsvérdena.

Avskrivningar

Beraknade avskrivningar 6kar till 41,9 mnkr fran 38,4 mnkr i P2 och beror pd att flera stora projekt har och kommer att
avlutas inom perioden. Kvarteret Daedalus star for den storsta okningen med avskrivningar for lokaldelarna som
beréknas bli fardigstallda under kvartal 4 2020 och darmed skrivs av under hela 2021. Andra stora investeringar ar
ombyggnaden av Mariedal 1 och stambytesprojekten inom Mariabergslyftet som kommer att generera 6kade
avskrivningar med ca 1,2mnkr under 2021.

Finansiella poster
En positiv forandring &r att vara finansiella kostnader kommer att minska till 6,0 mnkr (7,3 mnkr i P2) nasta ar till
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storsta delen beroende pa sankt ranta och till en mindre del forbattrat kassaflode. De finansiella intédkterna utgors av
utdelning fran Stockholms Brandkontor och beraknas vara oférandrade 0,4 mnkr.

Investeringar

De planerade investeringarna uppgar till 73,5 mnkr vilket ar 33,9 mnkr lagre an Prognos 2. Stadsholmen minskar sin
investeringsvolym kraftigt vilket forklaras av att flera stora ombyggnadsprojekt har fardigstallts under 2020. Tva av de
planerade investeringsprojekten har blivit senarelagda till foljd av att det ar svart att hitta evakueringslokaler/-bostader.
Processen med hyresgastsamrad ar ibland tidskravande och medfor ocksa att byggstarterna forsenas.

De stdrsta investeringsprojekten som planeras under 2021 ar stambytesprojekten inom Mariabergslyftet;

e Fotangeln 1
e Trappan5

totalt uppgar dessa till 37,8 mnkr. Ovriga investeringar ar aterstallande av tradgarden i Mariedal 1 efter omfattande
renoveringar av fastigheten, ombyggnad av smavillor, diverse lokalanpassningar och radonprojekt samt
energieffektiviseringar.

4.5 Var arbetsplats ar hallbar och innovativ

Aktiviteter Aktivitetsansvarig Startdatum Slutdatum
Forstérka det interna samarbetet genom att Fredrik Juhnell
fortydliga vara ledords (pdlitliga, respektfulla, 2020-01-01 2021-12-31

engagerade) betydelse gentemot varandra.

Alla medarbetare ska delta i utbildning/seminarier Fredrik Juhnell
som starker var kompetens kopplat till vart 2021-01-01 2021-12-31
byggnadsvardande uppdrag.

Fortsétta arbetet och implementera projektet "en Fredrik Juhnell 01 Py
hallbar och effektiv organisation”. 2021-01-01 2021-12-31
Anvanda SB kortleken (minst 1 gang/termin) for Fredrik Juhnell 1. '
dialog kring varderingar och bemétandefragor. 2021-01-01 2021-12-31
Bjuda in SB till karnverksamheten pa Fredrik Juhnell
Stadsholmen for att delta i en gemensam aktivitet 2021-01-01 2021-12-31
under aret. Minst en aktivitet ska arrangeras.
Verksamt som punkt pa alla teamméten, fanga Fredrik Juhnell
upp, formedla vidare och aterkoppla kring 2021-01-01 2021-12-31
forbéattringsforslag.
5 Riskanalys
Overgripande mal Risk Atgardsplan Sannolikhet Konsekvens Fa-l
Lépande arbete med
forhallningssatt
For Iagt kundfokus (e_t_tt|tyd_) och 2 4 8
varderingar mot
varandra och vara
VAr service ar kunder
kundorienterad, -
proaktiv och effektiv Alla nya entreprendrer
far
Beroende av utbildning/information
. 3 4 12
entreprendrer och Stadsholmens
uppdrag och
varderingar
For att uppfattas som
en attraktiv hyresvard
ar det avgorande att vi
Vara stadsmilis h Awagning mellan lyckas hitta lampliga
ara stadsmijoer oc hyresgasters onskemal ~ avvagningar mellan
fastigheter ar hallbara h het och hyresgésters 2 4 8
och TRYGGA och varsamnet o¢ dnskemal och god
kulturhistoriska hansyn chg
byggnadsvard.
Byggnadsvardutbildni
ng sker [dpande for att
sa bra beslut som
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Overgripande mél

Risk

Atgéardsplan Sannolikhet Konsekvens

tal

mdjligt fattas och kan
forklaras.

Vara stadsmiljéer och
fastigheter &r
HALLBARA och

trygga

Risk for hoga

reparationskostnader,

framfor vatten o
mogelskador i

sméahusen ombyggda
runt 70-talet. Men &ven

risk omfattanden
vattenskador i
flerbostadshusen.

Hoga radonvéarden

Radonmatningar
genomfors vart tionde
ar. Manga fastigheter
kommer radonmatas
under 2021. Vi har
under 2020 sett héga
radonvérden i flera
fastigheter. Det &ar stor
risk att fler fastigheter
har radonvéarden 6ver
grénsvardet och dyra
atgarder maste vidtas.
Budget for
radonatgarder 2021
anpassas.

4. Sannolikt 3. Kannbar

12

Var ekonomi &r
l&ngsiktigt hallbar

Beroende av
. utvecklingen pa
lokalmarknaden

D& den storre delen
av vara intakter
kommer frén
kommersiella lokaler
ar lokalmarknaden
viktig for oss. Manga
av vara fastigheter 4 5
ligger i turistkvarter
och ar beroende av
turister. Butikslokaler
ar svarare att hyra ut.
Anpassa lokalhyror till
nuvarande marknad.

20

Osaker
kostnadsutveckling

Svart att budgetera
vara
ombyggnadsprojekt
da kalkyler sallan
stimmer med
anbuden. Genomgang
av
behovsbeddémningspl
anen sker och nya
nyckeltal for
ombyggnader réknas
fram.

3 4

12

Stora lokalobjekt som
hyrs av en hyresgast

Vi har flera stora
lokalobjekt som hyrs
av en hyresgast. Risk
finns for stora
kostnader vid
avflyttning.
Lokaluthyrarna
besoker kontinuerligt
dessa hyresgéster for
att stdamma av behov.

Var arbetsplats ar
hallbar och innovativ

. Sarbar organisation

Stadsholmen &r en
liten organisation déar
flera tjanster endast
bestar av en
medarbetare. Vid
sjukdom eller
semester ar det
sarbart. Oversyn av
vissa roller kommer
genomfdras.

15
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Bilaga 2

Resultatrakning Helar
Period: 202101-202112 202101-202112
Avvikelse Avvikelse
Budget Prognos 2 fg ar Budget - P2 fg ar Budget fg ar | Budget-Budget fg ar
Hyra bostader 156 795 153 956 23839 152 736 4059
Avgér outhyrda bostader -140 -160 20 -30 -110
Hyresintékter bostader 156 655 153 796 2 859 152 706 3949
Hyra lokaler 208 056 203 227 4829 198 267 9789
Avgar outhyrda lokaler -2 850 -3 000 150 -1928 -922
Hyresintékter lokaler 205 206 200 227 4979 196 339 8867
Hyra bilplatser 2318 2314 4 2314 4
Hyresintékter bilplatser 2318 2314 4 2314 4
Intaktsreduktioner -7 198 -18 345 11 147 -8 562 1364
Intéktsreduktioner -7 198 -18 345 11 147 -8 562 1364
Serviceintakter 454 972 -518 174 280
Ovriga intékter 900 3975 -3075 900 0
Ovriga foérvaltningsintéakter 1354 4947 -3 593 1074 280
Intékter 358 335 342 939 15 396 343 871 14 464
Material -800 -797 -3 -797 -3
Kopta tjanster -28 731 -27 447 -1284 -28 226 -505
Personalkostnader FA -5 789 -5 605 -184 -5 605 -184
Fastighetsskotsel -35 320 -33 850 -1471 -34 629 -691
Reparationer akuta -21 000 -20138 -862 -22 000 1000
Reparationer planerade -62 502 -55 041 -7 461 -61130 -1372
Reparationer -83 502 -75 179 -8 323 -83 130 -372
Utrangering anlaggningstillgdng 0 -1757 1757 0 0
Utrangering anlaggningstillgang 0 -1757 1757 0 0
EliKyla/Gas -6 747 -6 997 250 -7134 387
Varme -26 012 -23 200 -2812 -25 545 -467
Vatten -5 683 -5311 -372 -5311 -372
Sophantering -4 589 -4 059 -530 -4 059 -530
Taxebundna kostnader -43 031 -39 567 -3464 -42 049 -982
Personalkostn tjm -15 689 -14 351 -1338 -14 351 -1338
Kontors & lokalkostnader -6 946 -7 015 69 -6 110 -836
Ovriga adm kostnader -10 401 -10 903 502 -9.928 -473
Avskrivningar M/I -467 -467 0 -467 0
Administration -33 503 -32 736 -767 -30 856 -2 647
Driftkostnader -195 356 -183 088 -12 268 -190 663 -4 693
Driftnetto exkl markavg. o fastighetsskatt 162 979 159 851 3128 153 208 9771
Markavgifter -33148 -31373 -1775 -31 359 -1789
Markavgifter -33 148 -31 373 -1775 -31 359 -1789
Fastighetsskatt -18 629 -18 618 -11 -18 595 -34
Fastighetsskatt -18 629 -18 618 kil -18 595 -34
Markavgifter och fastighetsskatt -51 777 -49 991 -1786 -49 954 -1823
Driftnetto 111 202 109 860 1342 103 254 7 948
Fastighetsavskrivning -41 886 -38 356 -3530 -33017 -8 869
Fastighetsavskrivning -41 886 -38 356 -3530 -33 017 -8 869
Fastighetsavskrivningar -41 886 -38 356 -3 530 -33 017 -8 869
Bruttoresultat 69 316 71504 -2 188 70 237 -921
Finansiella intakter 435 475 -40 395 40
Finansiella kostnader -6 000 -7810 1810 -7 600 1600
Finansiella poster -5 565 -7 335 1770 -7 205 1640
Finansiella poster -5 565 -7 335 1770 -7 205 1640
Operativt resultat 63 751 64 169 -418 63 032 719
[Res efter jmf stérande poster 63 751] 64 169] -418] 63 032] 719]
[Arets resultat 63 751] 64 169] -418] 63 032] 719]
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Bilaga 3
AB Stadsholmen

Budget 2021

Investerings- Projektram/t |Senaste
Storre projekt budget 2021 otalbudget [totalprognos
Daedalus 5, Ombyggnad och
grundforstarkning 1000 270000 299 000
Fotangeln 1, Stambyte Bastugatan 1A-B,
Brannkyrkagatan 10A-B 22129 25914 26 166
Trappan 5, Stambyte Bastug.5, 7A-C, Maria
Trappgr. 4, Tavastg. 2A-B 15624 19 375 19 268
Storre investeringsprojekt 38 753




Bilaga 4

AB Stadsholmen
Budget 2021

Investerings-budget
Mindre projekt 2021 Totalbudget
800007 - Mariedal 1, ombyggnad Hornsberg strand 2 000 21926
800018 - Radon sanering budget projekt 4 000 4 000
800026 - Ventilationsarbeten investering 1173 1173
800213 - Tillval 500 500
801243 - Mariabergslyftet 938 938
810119 - Barnstugor Hyresgéstanpassning 10ar 250 250
810240 - Lokalanpassningar budgetprojekt 3075 3075
810461 - Nya fjarrvameanlaggningar 1173 1173
810554 - Tofflan 1, Stambyte Bastugatan 12 A-D, Pryssgrand 3A-3B 1231 16 647
810555 - Tofflan 4, Stambyte Bellmansgatan 1, Pryssgréand 3A-B 1217 15 166
810559 - Véastergotland 24, Helrenovering Gotgatan 28, Repslagargatan 13 A-D 2 004 19 198
810561 - Tofflan 3-7507-Bastugatan 14a-b-Stambyte 2474 20 612
810562 - Ormen mindre 1-7520-Bellamansgatan 18a-c/Hornsgatan 40-Stambyte 2439 19 388
810563 - Ormen mindre 2-7521-Hornsgatan 42a-b-Stambyte 1198 14 948
810564 - Ormen mindre 3-7522-Hornsgatan 44a-ac-Stambyte 1220 17 379
810568 - 7569-.Stammen 37, Fjallgatan 24-Renov murar, nytt staket, utepl. 1688 1688
810569 - 7500-Stenbocken 8,Brannkyrkagatan 15 Atgarda sattningar i asfaltsyta 241 241
810571 - 7204-Krigsmanskassan 17, Langa g 11,Uppr gard,ny uteplats,ny stenlaggning 67 67
810577 - Mineralet 1-7597-Sk&negatan 110-Omsattning av kallmur 52 52
810585 - Graniten 28-7608-Kristinehovsgatan 2-6-Omtéckning och omlaggning 194 194
810589 - Vintertullen 20-7561-Malmgards. 59a-d-Tegeltak omplockning 59a mélning b&c 66 66
810590 - Sma villor, sanering och renovering 3283 3283
810726 - 7605 - Grindvakten 1, Varvsgatan 10, Aterstallning tradgard, nytt staket 131 131
810727 - 7544-Spannramen, Torkel Knutssonsg. 9-13, Renov. grusyta o takavvattning 90 920
810728 - 7515 - Ludvigsberg 4, Ludvigsbergsgatan 18-20, forankr. kolonner, grusyta, takavv. 150 150
810729 - 5610 - Skarholmens Gard 1, Renovering mur som rasat 713 713
810730 - 7502 - Fotangeln 5, Bastugatan 3, nedgravning takavvattning 250 250
810732 - 7542 - Kattfoten Mindre 10, Bastugatan 44-46, Upprustn, gard, murar, uteplatser mm 62 62
810749 - 7559-Vintertullen Mindre 4, Malmgardsvagen 53B, Tegelomlaggning 840 840
810790 - 7556 - Sturen Minsta 2, Tjarhovsgatan 11 A, Renovering Badrum 2 000 2 000
Summa mindre projekt 34718
|Summa storre projekt 38 753|
[Total investeringsvolym 2021 73 471|
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