Stadsholmens verksamhetsplan och budget for 2007

Innehall och struktur

Stadsholmens verksamhetsplan och budget foljer de centrala direktiv som angetts for SB-
koncernen. Planerade atgédrder 2007 redovisas enligt den s. k. fullstdindiga balansrdkningen.
Planen delas in i foljande avsnitt:

1. Forutsittningar och marknad

2. Budget och verksamhetsplan med mal och aktiviteter
2.1 Ekonomi
2.2 Kund
2.3 Personal och organisation
2.4 Samhallsnytta och miljo

Bilaga 1-2: Resultatbudget, investeringar och yttre underhall

1. FORUTSATTNINGAR OCH MARKNAD

Det kulturhistoriska ansvaret

Stadsholmen forvaltar enbart kulturhistoriskt virdefulla fastigheter. Flertalet har hogsta
kulturhistoriska skyddsklass, dvs att de motsvarar fordringarna fér byggnadsminnen i
kulturminneslagen. Varje fastighet har sin egen unika historia, vilket avspeglas i
byggnadsdetaljer, konstruktioner och material.

Vi dr det enda bostadsforetag 1 Sverige som har forvaltning av kulturhistoriskt viardefulla
fastigheter som exklusiv uppgift. Det har gett oss goda forutsittningar att bygga upp och
vidmakthélla en specialkompetens inom omradet. Det kulturhistoriska arbetet har under senare
ar ront stor uppskattning bland hyresgéster, allménhet, kulturvdrdande myndigheter och andra
intressenter.

Lagstiftningen reglerar att byggnadernas karaktir ska bevaras och att de inte far férvanskas.
Detta utgér 1 allménhet inget hinder for att vidta vissa fordndringar, ddremot innebar det att alla
atgirder som vidtas skall vara noga genomténkta och ske med hénsyn till fastighetens sérart.
Bevarande av karaktiren sker genom minsta moéjliga ingrepp och med traditionella material
och metoder. Eftersom varje fastighet har sin egen unika historia méste de hanteras efter sina
egna individuella forutsittningar.

Varsamhetskravet omfattar sdvil daglig fastighetsskotsel och smareparationer som storre
underhéllsatgédrder, ombyggnader och tillgodoseende av olika myndighetskrav. Riktlinjer for
hur detta skall ske, redovisas i skriften ”Ett stockholmskt kulturarv — att férvalta borgarhus och
kakar”. Att varje fastighet skall hanteras individuellt innebér att man inte kan tilldmpa
generella 16sningar utan att de maste anpassas i varje situation. Myndighetskrav for buller,
sophantering, brand och sikerhet mm maste oftast 16sas med specialanpassningar. Arbetet
kraver besiktningar, forstudier, antikvariska samrad och anpassade metoder och materialval.
Detta giller dven 1 varierande omfattning i den dagliga fastighetsskotseln och vid
smareparationer.



Fastighetsbestindet

Fastigheterna, totalt 279, ar spridda med en koncentration till Sodermalm och Gamla stan, men
finns dven 1 begransad omfattning 1 6vriga innerstan och i nagra fororter. Sedan ar 2000 har
bestandet utdkats med 71 fastigheter.

Den 10 december 2003 beslutade kommunfullméktige om éverforing i etapper av
kulturhistoriskt vdrdefulla fastigheter fran Gatu- och fastighetsnimnden (numera Fastighets -
och saluhallsnimnden) till Stadsholmen. En forsta etapp omfattande 16 fastigheter
genomfordes den 1 september 2004 och en andra omfattande 16 fastigheter den 1 juli 2005. En
sista etapp om 21 fastigheter/blivande fastigheter 6verfors den 1 januari 2007. Totalt innebér
det att 53 fastigheter 6verforts frén staden. De dverforda fastigheterna inrymmer framforallt
ateljéer, lokaler for foreningsverksamhet men dven nagra bostidder och mindre kontor. De
nyforvérvade fastigheterna, som skall férvaltas enligt samma principer som bolagets dvriga
fastigheter, dr 6verlag 1 sdmre skick én det tidigare fastighetsbestdndet. Ménga hyreskontrakt
har besvirliga och fordldrade avtalsvillkor. En stor arbetsinsats kridvs under flera ar for att
inventera, planldgga och atgdrda brister i fastighetsdgaransvaret.

Det kommer dven ta flera &r innan fastigheterna forvéntas ge ett positivt bidrag till bolagets
totala ekonomi. Hur linge beror pa behovens omfattning och vilken investeringstakt bolaget
klarar. Isamband med 6verforandet av den sista etappen fran staden redovisades att de 53
overforda fastigheter sammantaget bedoms ge en negativ resultatpédverkan om 2 — 2,5 mkr
arligen under en tioarsperiod.

Stadsholmens bestind &r indelat 1 f6ljande delomraden:

Delomrade Ldgenheter Lokaler
antal area antal area

701 véstra Gamla stan 233 15 033 121 7 354
702 O&stra Sédermalm 258 18 905 77 6 705
703 O&stra Mariaberget 247 18 415 125 13423
704 Langholmen, Norrmalm mm 197 13708 69 10 070
705 mitt S6dermalm exkl Mariaberget 253 15977 66 2 897
706 véstra Mariaberget 239 13929 64 3124
707 &stra Gamla stan, Djurgarden 199 12726 68 5948
801 forvérv fr staden 2004-09-01 10 966 70 14 901
802 forvérv fr staden 2005-07-01 15 1581 25 11097
803 forvérv fr staden 2007-01-01 18 1562 35 9 164

Summa: 1669 112 802 720 84 683

Négra smérre fordndringar har skett under 2006 genom att négra lokaler har stéllts om till
bostader.

Fastigheter intrymmer oftast flera byggnader som nyttjas for skiftande dndamdl. Med de
fastigheter som forvirvades under dret dger vi totalt drygt 700 byggnader, uppforda fran
medeltid till 1900-tal. Vissa ér fristdende medan andra dr sammanbyggda. Drygt 500 nyttjas
som bostider och/eller lokaler. Ovriga drygt 200, ir lusthus, vedbodar, forradslingor mm. De



senare byggnaderna ingér i den samlade kulturhistoriska miljon och skall darfor d&ven de vardas
efter samma principer som ovriga byggnader.

Byggnaderna ér till stor del ombyggda och moderniserade under sent 1900-tal, med teknik och
metoder som da tillimpades. De senaste arens ombyggnader har skett med mindre ingrepp och
med storre teknisk kvalité. Material och 16sningar har valts med antikvariska hénsyn.

Bestindet dr spritt i kommunen och mycket smaskaligt; i genomsnitt 7 1dgenheter per fastighet
jamfort med SB i innerstan som har 63. Manga sma enheter och det kulturhistoriska ansvaret
ar kostnadsdrivande. Verksamheten kan inte bedrivas med samma nyckeltal som 1 ett
storskaligare fastighetsbestind. Men dven bestdndets beskaffenhet och ldge innebér att andra
kostnader dr avsevdrt hogre dn i moderbolaget; till exempel forsékringspremie, markavgifter,
fastighetsskatt och takskottning.

Allmiinna forutsdttningar

Av bolagets totala intdkt utgdr lokalintikterna 48 %, jamfort med moderbolagets ca 20 %.
Bolaget dr sélunda 1 hogre utstrackning dn SB beroende av sina lokalintdkter och darmed
lokalhyresmarknaden.

Stadsholmen har separat forhandlingsordning med Hyresgéstforeningen varfér forhandlingarna
skots 1 sdrskild ordning. Under senare dr har vara bostadshyror 1 stort sett foljt utvecklingen
inom SB; med undantag for ar 2006 da vara bostadshyror forblev oforindrade medan de
sanktes i moderbolaget.

Vi har minga kulturhistoriskt virdefulla gardar och trddgdrdar som dr lika skyddsvérda som
byggnaderna. Byggnader har under lang tid inventerats av antikvarisk sakkunskap som
underlag for underhall och forvaltning. Motsvarande kunskap har inte funnits for

tradgardar. Med faltstudier och killforskning bygger vi sedan flera ar successivt upp
kunskapen om trddgérdarnas historiska virden. Kunskapen har gett oss ett nddvéandigt redskap
bade i den dagliga skotseln och 1 utvecklingen av enskilda gardar. For 164 gardar har
vardprogram upprittas med inventeringarna som grund. Arbetet avslutas under 2006. Harefter
kan punktinsatser behova goras vid till exempel nyforvarv.

Flertalet fastigheter ligger i direkt anslutning till livligt trafikerade trottoarer och gator med
gangtrafik och bilparkeringar. For att undvika skador for gdende och bilar maste vi satsa stora
resurser for takskottning och borttagning av istappar. Bestandet dr dven utsatt for omfattande
klotter.

Under senare ar har vi noterat en 6kning av andrahandsuthyrningar; bade tilldtna och otilldtna.
Lokaler och bostdder utnyttjas dessutom inte alltid for avtalad verksamhet. Den olovliga
verksamheten innebér ofta problem av teknisk och sanitér art; dven stdrningar forekommer.
Det har dessutom blivit allt vanligare att hyresgaster utan tillstand, utfér omfattande
ombyggnadsatgirder. Forutom att atgdrderna inneburit att vardefulla detaljer och 16sningar
forvanskats, dr de inte alltid fackmannaméssigt utforda. Att komma till ritta med dessa
problem har kommit att bli en allt storre uppgift under senare ar. Vi forvéntar oss inte att den
kommer att minska.

Som byggnadsvardsforetag har vi krav pd autencitet vilket innebér att i princip allt traditionellt
material repareras i stéllet for byts ut vid reparation och underhéll. Dessutom arbetar vi i hog
utstrackning med traditionella material och metoder; vilka kan vara dyrare vid utférandet men
har 1 allménhet ldngre hallbarhet &n moderna metoder och material. Dessutom ir de oftare
reparerbara och behover inte bytas ut helt och héllet vid skada. Vara lingre underhéllscykler



och begrinsade anvindning av moderna material innebér att vi i flera avseenden ar ett verkligt
miljoforetag.

Personalgruppen bestér elva tjdnstemin (en vakant), varav sju kvinnor; och atta (en vakant)
fastighetsanstéllda; alla mén. Under 2006 genomfordes en decentralisering av organisation
efter samma modell som i moderbolaget Svenska Bostidder. Fordndringen ska leda till kortare
beslutsvigar och dirmed 6kad kundservice och forstirkt driftekonomi. Decentraliseringen
innebar att tjanstemannagruppen utdkats med tvd personer. For de fastighetsanstillda innebar
fordndringen att de tre maskinisttjansterna overforts till annan huvudman, samtidigt som de sex
husvirdarna utokats till 4tta bovérdar.

Marknad

De flesta fastigheterna dr vilbeldgna. Utformning, standard och kvalité varierar beroende pa
byggnadernas ursprungliga dndamal, alder, ombyggnadsar mm. I byggnaderna finns en rad
kvalitéer som snarast dr att beteckna som immateriella, vilka for bostédderna hittills visat sig
besvérliga att hyressdtta inom ramen for bruksvérdesystemet.

Ldigenheterna ar mycket attraktiva pd den heta bostadsmarkanden, vilket bland annat gor att
det krdvs mycket langa kotider for att bli anvisad en ldgenhet. Omséttningen har under 2006
varit 4,9 % , vilket kan jaimforas med moderbolagets omflyttning i innerstan pd 6,1 %.

Aven om [okalerna har attraktiva liigen 4r de nigot svdrare att hyra ut &n bostiderna, bland
annat da lokalmarknaden inte &r lika 6verhettad som bostadsmarknaden. Ett annat skal &r att
lokalerna generellt har sémre teknisk standard dn andra moderna lokaler i motsvarande lage.
Varsamhetskravet innebdr att stor omsorg méste ldggas 1 nddvindig teknisk upprustning och
lokalanpassning.

Ett relativt stort intresse finns for speciella ateljé- hantverks- och butikslokaler.
Marknadshyresnivaerna bedoms oka i1 takt med inflationen. For de ateljéer och
foreningslokaler vi tillforts fran staden bedoms hyresutvecklingen vara svagare.

Vi kédnner en sérskild oro for de ménga lokalerna pd Mariaberget; inkl Mariahissen. Vi har hér

noterat en tendens till minskat intresse dd marknaden ar orolig for de storningar som kan
forvintas 1 samband med det eventuella genomforandet av Citybanan.

2. BUDGET OCH VERKSAMHETSPLAN MED MAL OCH AKTIVITETER

Det primdra malet dr att hantera fastigheterna varsamt; att bevara deras karaktdr och att inte
forvanska kulturhistoriskt virdefulla losningar eller detaljer. Forvaltningen skall klaras inom
de ekonomiska ramar som de totala hyresintdikterna genererar och med nojda hyresgdster.

2.1 Ekonomi
Resultatrakning for 2007 med investeringar och underhéllsplan redovisas i1 bilaga 1 och 2.

Budgeten avser fastighetsinnehavet den 1 januari 2007; en utdkning jaimfort med budget 2006
med 21 fastigheter fran staden. Dessutom 6verfordes fastigheten Pollux 11 i Gamla stan fran
Samfundet S:t Erik den 1 september.

Resultatet efter finansnetto bedoms till 0,1 mkr vilket dr ofordndrad niva jamfort med budget
2006. De nyforvarvade fastigheterna paverkar resultatet positivt med 0,9 mkr. Den tidigare




redovisade negativa resultatpaverkan avseende de nyforvéarvade fastigheterna, bedoms sla
igenom forst 2008; da storre underhallsitgérder kommer att kunna genomforas.

Under forutséttning av intékts- och kostnadsfordndringar nedan kommer drifinettot att 6ka med
3,4 mkr jamf{ort med budget 2006, varav 2,1 mkr avser de nyforvérvade fastigheterna.

Intdkter

De totala forvaltningsintdikterna 6kar med 14,8 mkr jamfort med budget 2006 varav 8,6 mkr
avser nyforvirvade fastigheter; 1,2 mkr for bostider och 7,4 mkr for lokaler. Ovriga kningar
avser bedomda hyreshdjningar.

Kostnader
De totala kostnaderna dkar med 11,5 mkr jamfort med budget 2006, varav de nyforvarvade
fastigheterna star for 6,4 mkr.

Drifikostnaderna dkar med 11,2 mkr jaimfort med budget 2006. Okningen beror framforallt pa
nyforvirvade fastigheter med 4,4 mkr; men dven 6kad kostnad och anpassning till senare ars
utfall for snd- och isrdjning av alla tak, avsevérda taxehdjningar for sophantering,
nytillkommen kostnad for uttagsskatt for tjansteméan, hyresforluster och konsultkostnader for
lokaler vilka tidigare bekostats av moderbolaget samt 6kad administrationskostnad for
utdokning av tjanstemannagruppen som effekt av den decentraliserade omorganisationen. Hartill
kommer 6kad kostnad f6r moderbolagets kvarvarande centrala funktioner.

Den totala underhallskostnaden ér oférandrad jamfort med budget 2006.

Bostéddernas inre underhall vérdesitts av hyresgésterna och hanteras efter faktiskt behov.
Underlag ir de statusinventeringar som gjorts av samtliga ligenheter. Atgirder och kostnader
varierar stort beroende pé ldgenhet. Antalet ldgenheter som kan utforas kan darfor variera
mellan aren.

Investeringarna redovisas i bilaga 2 och inrymmer igangsattning av upprustning av fastigheten
Vintertullen 21. Projektet dr senarelagt fran ar 2006. Harutover planeras ett stort antal atgiarder
1 lokaler for att avsevért forbéttra deras tekniska standard och ddrmed 6ka hyrespotentialen.
Fastigheten Ostergotland 25, som ursprungligen var planerad att upprustas 2006, flyttas till
2008.

Kostnaden for skatter och markavgifter 6kar med totalt med 0,3 mkr.

Mal och aktiviteter for ekonomi:

Vi ska bli kostnadseffektivare och de totala intékterna ska utvecklas i takt med bolagets
kostnadsokningar. Detta for att undvika nedskérningar av drift och underhall med risk for
forsdmrad service och underhéllsstatus.

Aktiviteter:
* Aktivt arbeta med att minska andelen outhyrda lokaler genom att upprusta och
hoja den tekniska statusen i lokalerna samt fortydligande av lokaluthyrarrollen.

* Arbeta for att successivt hoja snitthyran for lokaler och p-platser.
* En hyresutveckling 2007 for lagenheter som foljer kostnadsutvecklingen.

* Forbéttrad aterkoppling av ekonomiskt resultat till bovirdar och fordjupade
analyser av enskilda omraden/fastigheter.
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* Oversyn av energikostnader och debiteringsformer for lokaler med sirskild
fokus pa nyforvérvade fastigheter samt energibesparingsitgérder rent allmént.

2.2 Kund

Servicebarometrarna visar att vira bostadshyresgdster overlag dr mycket nojda med sitt
boende. Trots att det i vissa fastigheter sker mycket inbrott och finns uteliggare i allménna
utrymmen, dr de den hyresgéstgrupp som kénner sig mest trygg inom hela SB-koncernen. I
Gamla stan ar bilden annorlunda. Hér har det under senare ar varit omfattande inbrott och
skadegorelse 1 allmdnna utrymmen. I forebyggande syfte har vi under senare ar forstarkt
fastigheternas skalskydd. Arbetet méste fortsétta &ven kommande ar. Stadsdelen har ett
omfattande ndjesliv vilket lett till omfattande sanitdra oldgenheter i entréer och trapphus.
Kostnaden for extrastddningar och saneringar i stadsdelen &r lika hog som i 6vriga bolaget
sammantaget.

Hyresgisterna vardesétter 1 likhet med 6vriga hyresgéster inom SB-koncernen att det &r helt,
rent och snyggt. Ett visst missndje finns dock med skotseln av utemiljon. En kontinuerlig
rondering &r ett bra redskap for att sdkerstdlla detta.

Hyresgisterna efterfragar allméint mer information om vad som planeras i den egna fastigheten
och 1 ndromradet.

Manga hyresgéster Onskar storre eller mindre fordndringar i sina ldgenheter, lokaler eller 1
allmédnna utrymmen. Det finns en allmin spridd uppfattning att bevarandekravet enbart
omfattar det yttre och inte alla invéndiga detaljer och inredningar eller 1genhetsstrukturen.
Detta &r felaktigt d& varsamhetskravet avser byggnadens samlade kulturhistoriska védrde och
karaktir; dvs dven det invdndiga. Missuppfattningen ar sérskilt vanligt bland nyinflyttade.
Hyresgistonskemalen leder ofta till omfattande diskussioner diar somligas 6nskemal kan
tillgodoses och andras inte.

Sedan ménga ar har bostadshyresgister mdjlighet att 6ka engagemanget i sin ndrmiljé genom
eget arbete; sk sjdlvforvaltning. Som ersittning erhdller man vér sjdlvkostnad. De hyresgister
som utnyttjar detta 4r mycket ndjda. Vissa hyresgéster 6nskar dven andra former av lokalt
inflytande och medverkan.

Lokalhyresgisterna efterfragar framforallt 6kad service och hogre teknisk standard.

Staden har som dvergripande mél att all ombyggnad ska planeras sé att byggnaderna blir
tillgdngliga for alla och att befintliga inre och yttre miljoer successivt ska dtgdrdas. Av
antikvariska skél dr det inte mojligt att uppfylla detta mal fullt ut 1 alla vara byggnader.
Lagkravet i1 plan- och bygglagen (PBL) pa varsamhet och att sirskilt virdefulla byggnader inte
far forvanskas, innebdr i1 praktiken restriktioner for storre ingrepp. Nar hyresgéster soker
bostadsanpassning aktualiseras fragan om successiv tillganglighet.

Mail och aktiviteter for kund:
Det 6vergripande malet dr att hyresgisterna ska vara fortsatt ndjda med sitt boende och sin
lokalforhyrning. Forbéttringar maste ske avseende utemiljon och teknisk standard i lokaler.

Aktiviteter:
* Oka kundservice generellt och bittre uppfoljning av kopta tridgardstjénster.



* Forhandling med Hyresgéstforeningen om 6kat lokalt boinflytande.
* Forbattra information till hyresgéster i olika avseenden.

* Fortsatt satsning pa introduktion av nya hyresgéster, dir de redan vid
inflyttningen tréffar bade tjanstemén och bovérdar.

* Bittre folja upp entreprenorsbestillningar och felanmélningar.
* Aktivare och bredare arbeta med relationerna till vara lokalhyresgéster.
* Fortsatt fokus pa sikerhet i allminna utrymmen och klotter i Gamla stan.

* Slutfora inventeringen av tillgéngligheten 1 publika lokaler.

2.3 Personal och organisation

Den under 2006 genomforda omorganisationen har dnnu inte fatt full effekt. De flesta har fatt nya
roller och flera tjdnster har varit vakanta under ldngre tid. Stadsholmens forvaltningsarbete skiljer
sig till viss del frdn mer konventionell férvaltning vilket innebir en ldngre introduktionstid hos oss
an 1 andra bolag. Det kommer dérfor att ta ytterligare tid innan effektiva och tydliga rutiner dr
utvecklade.

Manga hyresgéster stiller mycket hoga krav pé service och atgirder. Alla krav dr inte mojliga att
uppfylla, vilket emellanét leder till ldnga och svara diskussioner och skriftvéxlingar. Minga
anstéllda upplever denna situation som alltmer pressad och svar att hantera.

Den psykosociala arbetsmiljon paverkas av arbetsbelastningen. De senaste drens utokning av
fastighetsbestdndet och organisationsfordndringen har lett till en stressad arbetssituation. Hog
kompetens, tydlig ansvarsfordelning, erfarenhetsutbyte och en realistisk arbetsbelastning ér en
forutséttning for att arbetet ska 16pa smidigt och effektivt.

Den fysiska arbetsmiljon &r relativt riskfri. De gamla takkonstruktionerna utgdr dock en
sarskild risk. Under senare ar har vi monterat takskydd och snorasskydd i stora delar av
bestandet. I ndgra omraden aterstar att montera motsvarande anordningar kommande ar.

Mal och aktiviteter for personal och organisation:

Det 6vergripande mélet dr att de anstéllda skall vara ndjda och ha en god arbetssituation och
arbetsledningen ett gott ledarskap. Vér organisation, arbetssétt och rutiner skall vara anpassade
for uppgiften och dimensionerade for det utokade bestandet.

Aktiviteter:

*

Se till att den nya organisationen fungerar optimalt genom att ytterligare
tydliggora roller och ansvar

*  Hoja medarbetarnas kompetens avseende kundrelationer, byggnadsvérd och
ekonomisk medvetenhet

*  Nyanstillda bovirdar skall genomga adekvat bovardsutbildning.

*  Forbattra effektiviteten genom
= gemensamma informationsdatabaser,
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= [dra av varandra,
= utveckla arbetsrutiner,
= forebyggande arbete sdsom planering och rondering.

*  Aktivt arbetsmiljoarbete genom handlingsplan och triffar i en
arbetsmiljogrupp.

Foljande arbetsmiljoplan giller:
* Arbetet skall fortsdtta med att analysera och utveckla arbetsrutiner, arbetssitt, rollfordelning,
relationer till arbetskamrater, medarbetare och arbetsledning.

* Skyddsronder skall utforas, tva ronder pa serviceexpeditionen och kontoret och vid behov
dven av delar av arbetsomrddena. Behovet avgdrs efter den riskbedomning som foregar
skyddsronderna.

* Olyckor och tillbud skall rapporteras kontinuerligt till SB och arbetsmiljoverket.

* Tjanstemannagruppen och bovérdar har separata arbetsplatstraffar varje vecka och hela
personalgruppen en gang i manaden.

* Affarsomradeskommittén hanterar fragor om arbetsmiljd, rekrytering mm

* For nyanstéllda sker under de forsta anstidllningsméinaderna en introduktion av
arbetsuppgifter, rutiner och de sirskilda riktlinjer som géller for verksamheten. Dessa fragor
skall foljas upp kontinuerligt i sérskilda samtal. De nyanstillda skall utéver den
verksamhetsmaéssiga “inskolningen” dven introduceras i sitt arbetsmiljo- och
fastighetsédgaransvar.

* T &rliga planeringssamtal skall den aktuella arbetssituationen foljas upp med genomgéng av
bland annat den egna utvecklingen, utbildningsbehov, karridrplanering, relationer till
arbetskamrater och arbetsledning.

* Infor de arliga Ioneférhandlingarna skall lonesamtal genomforas dir bagge parter ges tillfélle
att lagga fram synpunkter och forslag.

* Arbetsledning och skyddsombud skall genomf6ra en utvirdering av foregdende érs
arbetsmiljoinsatser.

2.4 _Samhillsnytta och miljo

Kulturhistoriska vdrden @r inte direkt métbara pa samma sitt som méanga andra krav inom
fastighetsforvaltning; som minimistrickor for sophdmtning, virden for luftomséttning,
bullernivaer mm. Under senare ar har métbara funktionskrav fatt en allt starkare stillning pé
bekostnad av de icke mitbara kraven, som till exempel de kulturhistoriska. Stadsholmen har
hidr en viktig roll att utveckla principer och finna alternativa 16sningar som &r rimliga
avvagningar mellan métbara och icke métbara krav.

Det forekommer att myndigheter foreskriver specifika losningar for att uppné foreskrivna krav.
I allménhet ar dessa losningar avsedda och utformade for modern bebyggelse och utan hdnsyn
eller anpassningar till unika kulturhistoriska vérden. Detta leder till att vi i olika sammanhang
maste dgna stora resurser at att f4 acceptans for alternativa l6sningar som bade uppfyller de
méitbara myndighetskraven och lagstiftningens krav pa bevarande och varsamhet.



Ett stort antal ldgenheter; ca 1/3-del, har sk kallhyra, dvs att hyresgésterna svarar for
uppvarmning och varmvatten. Virmeforbrukningen for de fastigheter dér vi svarar for
uppvarmningen dr hogre dn inom SB’s bestand. Forklaringen ar att vdra byggnader ofta ar
mindre och att de av antikvariska skil inte kan isoleras mot virmeldckage i motsvarande
utstrickning som modernare byggnader.

Under senare ar har vi arbetat systematiskt med upprustningar och energibesparande atgérder,
vilket gett en successiv minskning av forbrukningen. Det stora antalet fastigheter med sina
separata anldggningar innebdr att det &r ett tidskrdvande arbete. Det krévs i stort sett lika
mycket arbete med en liten som en stor anldggning vilken forsorjer fler 1dgenheter och darmed
har en storre besparingspotential. Merparten av det energibesparande arbetet har utforts av
egen personal via minga smi atgérder, som alla haft olika inriktning beroende pé den stora
variationen av tekniska Iosningar och virmeanlidggningar i bestandet. Det energibesparande
arbetet organiseras nu med nya rutiner efter omorganisationen.

Det dligger fastighetsdgare att géra radonmdtningar enligt vissa kriterier, och att sedan vidta
atgirder dir forhdjda varden noterats. Vart fastighetsbestand inrymmer méanga separata
huskroppar varav manga direkt pa mark utan killare, vilket kan innebéra risk for forhgjda
virden av markradon i bottenvaningsldgenheter. Drygt 400 radonmétningar behdver totalt
goras. Dessa dr utforda, med undantag for de lagenheter dir dosorna inte kunnat aterfas for
utvardering; ca 30 ldgenheter. Det dr viktigt att hantera radonfradgan med 6ppenhet och snabba
besked dd manga hyresgéster kdnner oro for forhojda radonvarden.

Fastigheter med maéttligt forhdjda virden ldggs i en dtgirdsplan for utférande inom en
femarsperiod. For fastigheter dir gransvardet 400 Bq Overskrids projekteras och dtgirdas
omedelbart. Saneringen sker oftast med forstirkt ventilationen eller andra atgirder 1 allmdnna
utrymmen.

Mal och aktiviteter for samhiillsnytta och miljo:

Vi kommer dven under 2007 att arbeta brett for att sprida kunskap om forvaltning av
kulturhistoriskt vardefulla fastigheter. Energiforbrukningen ska sdnkas fran nuvarande 202 till
200 kWh/kvm.

Aktiviteter:
* Samlad utredning av virmeforhallanden i1 nyforvérvade fastigheter.

* Utveckling av samarbetsformer for energibesparing i ny organisation och .
med ny entreprendr.

* Vid radonsaneringssatgérder skall alla hyresgéster 1 berord fastighet
informeras for att minska deras oro.

Stockholm 2006-11-21

Christina Lillieborg



