Arsrapport 2016

Stadsholmen



1 Mal/Nyckeltal

1.1 Vi ar bédst pa hyresritt i Stor-Stockholm

Stadsholmens hyresgéster dr ndjdare dr ndgonsin. Stadsholmen gar framat i de flesta fragorna under 2016. Bade nér det
giller serviceindex och produktindex for 2016 ger bostadshyresgisterna Stadsholmen hdgre betyg &n ndgon gang
tidigare. Lokalhyresgésterna dr ocksé ndjdare &n ndgonsin med sina lokaler, men det hdgt uppsatta mélet naddes inte
riktig. Lokalhyresgisterna upplevde &n simre serviceniva an tidigare.

Stadsholmens hyresgéster dr 6verlag mycket ndjda med sin bostad och sin lokal. Foretaget har hoga betyg for bland
annat tillgidnglighet, skotsel av tvéttstugor och stddning av trapphus och hjélp nér det behovs. Betygen har dkat under
senare ar. Hyresgésterna har synpunkter pa bland annat underhallet av lagenheter, trapphus och kéllsortering.

Manga hyresgister onskar fordndringar som inte dr forenliga med ladngsiktiga bevarandekrav, eller hyressystemet. Att
hitta alternativa 16sningar som ar varsamma och forenliga med hyresgéstonskemal ar en stor utmaning dér arbetet
kommer fortsitta for ytterligare 6kad kundnojdhet. Detta géller inte minst foretagets lokalhyresgéster.

Kulturhistoriskt virdefulla fastigheter har ofta stora vérden, men kan ha vissa begriansningar gillande fordndringar. Om
ett hyresgéstonskemal av antikvariska eller andra skél inte 4r mojligt att tillgodose maste vi kunna forklara varfoér och
sta for detta. Stadsholmen ska vidrna stadens kulturfastigheter och har dérfor upparbetat en samlad kompetens for att
gora korrekta avvagningar i syfte att 1angsiktigt sékerstélla det specifika uppdraget.

Periodens
utfall 2015

Periodens Periodens

utfall budget Arsmal Prognos helar

Nyckeltal Periodicitet

= 9 Tertial 83,3 83 82,6

Serviceindex,
bostader

= @ Tertial 79,3 77 76,8

Produktindex,
bostader

2 B Tertial 78,9 81 80,2

Serviceindex
lokaler

= BN Tertial 78,2 79 78

Produktindex
lokaler

== \/akanser, Manad 52 3,2

lokaler %

- Manad 0 60,4

Antraffbarhet
bovardar, %

== Antal Ménad 65 372

samtal till
boférmedlare/k
undtjanst

— Manad 66,2 83,6

Antraffbarhet
boférmedilare,
%

- Antal Manad 1

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 trygghetsindex dkar och malet for 2016 har natts. Att hitta trygga skalskydd som é&r férenade med
varsamhet krdver individuell hantering. Arbetet med trygghetséatgérder i kéllare, vindar och allménna utrymmen
fortsétter.
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s Periodens Periodens , A Periodens
Nyckeltal Periodicitet utfall budget Arsmal Prognos helar utfall 2015
= @ Tertial 81,8 80,5 80,4
Trygghetsinde
X, bostader
58 - Manad 189,6 185 186,3
Varmeanvandn
ing, kWh/kvm,
rull 12-man

1.3 Vi bygger nytt, mycket och bra

Nastan alla av vara planerade underhallsatgérder dr genomforda for éret.

Vi har under aret genomfort ménga uppgraderingar och detta leder till att vi ytterligare hojer standarden pa ytskikten i
vara ldgenheter som oftast dr valdigt slitet. I ett par ldgenheter har det varit ett kraftigt 6verslitage dér de hoga
kostnaderna for underhall gjort att vi inte nar upp till antalet uppgraderade ldgenheter

Vi kan i vart NKI utldsa att manga hyresgéster 4r missndjda med temperaturen i Igh/lokalen under vintertid. Vi kommer
fortsatta att méta temparaturen vid ldgenhetsbesok, folja upp resultatet och arbeta med atgérder.

Periodens

Periodens Periodens
Arsmal
utfall 2015

utfall budget Prognos helar

Nyckeltal Periodicitet

= Antal Ménad 123

uppgraderade
bostadslagenh
eter, ack

53 i
®.. Tertial 14 12 39
paborjade
lagenheter i

helombyggnad
er, ack

m N
Q.. Tertial 30 28 9

fardigstallda
lagenheter i
helombyggnad
er, ack

1.4 Vi ar Ionsamma

Arsbokslut

Det operativa resultatet for Stadsholmen for helaret 2016 blev -26,6 mnkr, vilket r 49 mnkr lagre mot budget, i detta
ligger en kostnad for nedskrivning av kv Deadalus 5 med 55 mkr, dir grundforstarkning utfors. Exklusive
nedskrivningen visar resultatet pa en positiv avvikelse mot budget om 6 mnkr.

Investeringsvolymen blev 87 mnkr, jamfort med budget om 85 mnkr i budget.
Avvikelseanalys mellan och budget

Hyresintékter for bostider blev lika med budget. Minskade hyresintdkter till f6ljd av ldgre centralt bostadshyresavtal dn
budgeterat (0,65% jamfort med 1,3% i budget), kompenseras av tillkommande ombyggnadshyror for tva
ombyggnadsfastigheter samt nagot hogre bredbandsintékter 4n budgeterat.

Hyresintékter for lokaler blev 2,8 mkr ldgre an budget beroende pa att flera lokaler varit svaruthyrda, men &ven att
manga avser ombyggnadsfastigheter som budgeterats under intaktsreduktioner.

Intdktsreduktioner blev 0,5 mkr ldgre &n budget. Tomstéllning av ldgenheter for grundforstarkning har gétt i en
snabbare takt d4n budgeterat, vilket givit hogre intdktsreduktioner. Detta motverkas av ldgre outhyrt p.g.a ombyggnad
avseende lokaler, dir flera objekt istédllet redovisats som avdragspost under lokalhyresintékter.

Ovriga intikter var 2,3 mkr hogre &n budget. Merparten avser engangsintikter i form av erséttningar for skador, dér den
storsta delen avser Svenska Kraftnit.

Kostnader for fastighetsskotsel blev 1,1 mkr hogre d4n budget. Kostnader for tradgardskotsel har 6kat med 3,6 mkr
jaimfort med budget frimst till fljd av nytt avtal for markskétsel samt en stérre reparation av en kallmur. Aven
kostnader for klottersanering har 6kat nagot (0,2 mkr). Detta motverkas framst av lagre kostnader for takskottning (1,5
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mkr). Aven kostnader for externt utford rondering har varit ligre in budgeterat. Kostnader for reparationer blev niva
med budget. Taxebundna kostnader blev 1,5 mkr lagre &n budget. Merparten av avvikelsen avser virmekostnader, dar
aret varit mildare dn normalér, men dven elkostnaderna har varit ndgot lagre 4n budget.

De administrativa kostnaderna var 5,9 mkr lagre dn budget. De ligre kostnaderna avser framst konsultkostnader (2,0
mkr), kostnader for datakommunikation kopplat till utbyggnaden av fibernétet med viss senareléggning (2,2 mkr) samt
négot lagre personalkostnader for bl.a pensionspremier, utbildning och hélsovérd &n budgeterat (1,6 mkr).

Kostnader for fastighetsskatt blev 1,7 mkr hogre dn budget. Fastighetsskatten har 6kat som en konsekvens av den
nyligen genomforda fastighetstaxeringen, med hojda taxeringsvérden.

De finansiella kostnaderna var 2,1 mkr lagre &n budget och beror pa ldgre rénteldge &n budgeterat samt ett lagre
uppléningsbehov..

Nyckeltal

Periodicitet

Periodens
utfall

Periodens
budget

Arsmal

Prognos helar

Periodens
utfall 2015

. Resultat

efter finansiella
poster, tkr

Manad

-26 574

22 435

22 435

45 055

Investeringar
under aret, mkr

Manad

87

85

85

99

== Antal
bostader utan
intakt
(manadsutfall)

Manad

56

38

™ Kostnad
for
processforluste
r(3081)

ack, tkr

Manad

168

41

™ Kostnad
for tomstallda
bostader
(3084) ack, tkr

Manad

3903

2984

Utestaende
fordringar, %
av debiterat

Kvartal

Konstaterade
hyresforluster,
tkr (kto 6351)

Kvartal

588

= Antal
inkassokrav,
bostad och
lokal, ack

Manad

433

410

™= Driftnetto
exkl
markavgifter
och
fastighetsskatt,
kr/m2

Manad

515

484

484

583

1.4.1 Ekonomitabell

Mkr

Ack utfall

Ack budget

Budget helar

Prognosbedémn
Féreg man

Prognosbedémn
Innev man

Intakter

301,6

301,5

301,5

301,7

Driftkostnad

-199,1

-205,4

-205,4

-201,7

Driftnetto exkl markavg o
fast skatt

102,5

96,1

96,1

100
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1.5 Vi har en av Sveriges béasta arbetsplatser

Under 2016 har tvé likadana medarbetarenkéter genomforts. En métning under tidig véar och en under december.
Resultatet av mitningarna visar tydligt pa att vart arbete gett onskad effekt. Vi fortsétter under 2017 med analyser och
arbete med atgarder for att fortsatta halla uppratthélla hogt resultat i medarbetarmétningar och att vara en attraktiv

arbetsplats.

Nyckeltal

Periodicitet

utfall

Periodens

Periodens

budget Arsmal

Periodens

Prognos helar utfall 2015

Aktivt Tertial

medskapandei
ndex AMI
(Stadens
undersokning)

85

78

- Tertial

Sjukfranvaro,
%, rull 12-man

2,2

8,9

1.6

Fastighetsinformation

Nyckeltal

Periodicitet

utfall

Periodens

Periodens

budget Arsmal

Periodens

Prognos helar utfall 2015

AV Manad

bostader,
vagd, tusentals
kvm

110

111

AV Manad

lokaler,
vagd, tusental
s kvm

88

88

— Totalyta, Méanad

vagd, tusentals
kvm

199

199

—ntal Manad

lagenheter

1633

1631

== Antal Méanad

lokaler

834

819

= Antal Manad

bilplatser

69

69

2 Aktiviteter

2.1 Vi é@r bast pa hyresratt i Stor-Stockholm

Aktiviteter ztartdatu ﬂutdatu Uppféljningsansvarig Analys

. Bovardarna skall satta upp 2016-01- 2017-01-02

g?nerell traephusinformation 10 | 01 2016-12- Fredrik Juhnell ‘

ganger per ar 31 Under 2016 publicerades 85
trapphusinformationer.

. Genomfora 10 ronderingar 2016-01- 2017-01-02

per ar bovardar/ tjansteman med 01 2016-12-

fokus pa allménna utrymmen 31 Fredrik Juhnell 64 gemensamma ronderingar

och utemiljé har genomférts med bovardar
och tjansteman.

. Forstarka kundfokus genom 2016-01- 2017-01-02

vart varumarkesarbete for att 01 2016-12- ]

leva upp till vara 16ften om att 31 Fredrik Juhnell )

vara palitliga, respektfulla och és_:i?asrolmens grafiska manual

passionerade i vart arbete. ’
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Aktiviteter ztartdatu Sr;lutdatu Uppféljningsansvarig Analys
. Ansluta Stadsholmen till 2016-01- 2016-11-10
Svenska Bostaders kundcenter 01 2016-12-
31 Stadsholmens kundcenter
Oppnade den 2 november i
enlighet med plan.
M ceromisra 201601 | o 2017-01-02
lagenhetsunderhall i 90 01 31 “'“" | Fredrik Juhnell
lagenheter. Arbetet utfort enligt plan.
. Byte av vitvaror aldre &n 20 3316'01' 2017-01-02
ar 2016-12- | Erodrik Juhnell _ o
31 Totalt har 89 vitvaror aldre an 20
ar bytts ut under 2016.
B Utveckia ett attraktivt 2016-01- 2017-01-02
erbjudande gallande tillval/stilval | 01 2016-12- Fredrik Juhnell
for hyresgésterna 31 Tillvalslistan ar framtagen och
férhandlingar med HGF pagar.
. Genomfora besiktning i 2016-01- 2017-01-02
samband med inflyttning i lokaler 01 2016-12- ]
for att klargéra status och 31 Fredrik Juhnell . o
ansvarsfordelning mellan Sker kontinuerligt i s_gmband
hyresgaster och Stadsholmen med byte av hyresgast.
. Upprustning av teknisk 2016-01- 2017-01-02
standard i lokaler 01
2016-12- ) Alla lagenheter och i stort sett
31 Fredrik Juhnell alla lokaler har nu fiber

installerat. Nedmontering av
gamla antenner ar genomférdes
under aret..

2.2 Vi har hallbara och trygga bostadsmiljéer

Aktiviteter ztartdatu Sn:lutdatu Uppfdljningsansvarig Analys
. Fortsatta med sékerhets- 2016-01- 2017-01-02
och trygghetsatgérder i kallare 01 2016-12- Fredrik Juhnell o o
och vindar 31 Under 2016 har atgarder utforts i
79 byggnader.
. Genomfora 2016-01- 2017-01-02
trapphusrenovering 01 2016-12- Fredrik Juhnell .
31 16 trapphusrenoveringar har
genomforts under 2016.
. Kvalitetssakra skotsel av 2016-01- 2016-12-12
soprum 01
Alla soprum har tidigare besokts
av en entreprendr som
2016-12- | £ ik Juhnell rapporterar alla avvikelser till
31 den ansvariga bovarden. Fran
den 1/4 har bovarden tagit 6ver
uppgiften som nu ligger i den
ordinarie ronderingen. Ett satt att
Oka kvaliten minska kostnaden.
. Vi ska aktiv arbeta med 2016-01- 2017-01-02
olovlig andrahandsuthyrning. 01 2016-12- | £ ik Juhnell
Under aret ska vi starta minst 20 31 . )
) Arbetet utfort enligt plan.
st utredningar.
. Vi ska genomfdra isolering 2016-01- 10 2017-01-02
av vindar (8st) 01 5316 12 Fredrik Juhnell
Arbetet utfort enligt plan.
M ceromfora 2016-01- 2017-01-02
temperaturmétning vid alla 01 2016-12- Fredrik Juhnell
ldgenhetsbesdk under perioden 31

oktober till mars

285 matningar genonférdes
under aret
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2.3 Vi bygger nytt, mycket och bra

Startdatu

Slutdatu

Aktiviteter = - Uppféljningsansvarig Analys

. Vi ska ta fram en modell for 2016-01- 2017-01-02

stambyte/relining anpassad till 01

bestandet. (Mariabergslyftet) 2016-12- ] Workshop genomférdes under

31 Fredrik Juhnell febrauri och konsult ar anlitat for
att driva modellarbetet. Tidplan
framflyttat, modellen ska vara
klar i maj 2017.

. Genomfora planerat yttre 2016-01- 2016-12- 2017-01-02
underhall i 65 fastigheter 01 31 Fredrik Juhnell
Atgérder utférda enligt plan
2.4 Vi ar lonsamma
Aktiviteter ztartdatu fn»lutdatu Uppfdljningsansvarig Analys
. Arbeta strukturerat med den | 2016-01- 2017-01-02
langsiktiga hyresutvecklingen pa 01
lokalsidan. 2016-12- Fredrik Juhnell 169 avtal &r uppsagda for

31 omférhandling,
Overenskommelser traffas
konternuerlilgt.

M sikerstiiia 201601 | o 2017-01-02
fiberinvesteringen i samtliga 01 31 Fredrik Juhnell

lokalavtal. Arbetet utfort enligt plan.
. Ekonomisk uppf6ljning 2016-01- 2017-01-02

manadsvis genom bovards- och 01

forvaltarrapporter Ny modell fér uppféljning av

2016-12- | £ ik Juhnell bovérdsbudget ar inférd fran

31 mars méanad. Férvaltarna vantar
pa behorighetsuppdatering for
att sjalva kunna goéra
manadsuppfoljningen.

. Beslutsunderlag ska tas 2016-01- 2017-01-02
fram for alla atgarder > 100 tkr 01

2016-12- . . .

31 Fredrik Juhnell Beslutsunderlag upprattas i
princip for alla bestallningar éver
100tkr.

. Analys av underhallsbehov 3?16'01' 2017-01-02
for kommande 10 ar 2016-12- Fredrik Juhnell ) ) .

31 Uppdatering sker kontinuerligt

nar atgard utforts.

. Arbeta med rivningskontrakt 2016-01- 2017-01-02

for att minska 01

tomstallningskostnader i Behovsbeddémning av antal

samband med ombyggnader evakueringslagenheter och
tidplanering sker infor
kommande ombyggnader. Nar

2016-12- | £ drik Juhnell detta arbete ar klart kan

31 tomstallda lagenheter hyras ut.
Pga férsening av ombyggnaden i
kv Daedalus har fler tomstallda
lagenheter statt tomma under en
lagre period an 6nskat. Under
vintern hoppas vi kunna pabérja
uthyrning av rivningskontrakt.

. Implementera modell med 2016-01- 2017-01-02

kostnadstackande hyressattning 01

av forenings- och kulturlokaler 2016-12- : Hyrorna fér féreningsgardarna
31 Fredrik Juhnell har under férhandlats och alla

féreningsgardar har hyror enligt
en modell som tacker kostnaden
och ger liten avkastning for
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Startdatu Slutdatu
m m

Aktiviteter Uppféljningsansvarig Analys

framtida investeringar.

2.5 Vi har en av Sveriges bésta arbetsplatser

Startdatu Slutdatu

Aktiviteter - - Uppféljningsansvarig Analys
. Aktivt medarbetarskap for att 2016-01- 2017-01-02
starka det interna samarbetet 01
2016-12- ) All personal &r nu samlade pa
31 Fredrik Juhnell gemensamt kontor. Under
december skedde en ny enkat
av "Great place to work" med ett
mycket gott resultat
. Inriktning mot ett 6kat 2016-01- 2017-01-02
ansvarstagande. 01
Flera tjansteman har genomgatt
2016-12- | £ ik Juhnell utbildning "ledarskap i projekt". |
31 samband med anslutning till ett

centralt kundcenter har bovard
och boférmedlarrutiner gatts

igenom
i 2016-01- -07-

- Samlokalisera medarbetarna o1 2016-07 Fredrik Juhnell

till ett gemensamt kontor 01

. Alla medarbetare ska en 2016-01- 2017-01-02

handlingsplan med méatbara mal | 01 2016-12- _

med aktiviteter som féljs upp 31 Fredrik Juhnell Handlingsplaner finns

manadsvis upprattade for de flesta

medarbetarna.

. Alla medarbetar ska kinnas | 2016-01-

sig involverade i utformningen av 01 2016-07- ]

nytt kontor. alla medarbetare 01 Fredrik Juhnell

informeras I6pande fér 6ppen

dialog

2.6 Fastighetsinformation

3 Riskuppfoljning

Overgripande mal Risk Konsekvens Sannolikhet R-tal

Vi &r bast pa hyresratt i Stor- For lagt kundfokus 5 2 10

Stockholm
Analys
Vi har under aret arbetat med kundfokus och atgarder vilket har resulterat i néjdare kunder.
. Beroende av entreprendrer 4 4 16
Analys
Merparten av allt praktiskt arbete utférs av entreprendrer. Entreprenérernas kompetens, servicevilja
och kundbemaétande spelar stor roll for hur vi uppfattas. Har finns en del brister som maste
hanteras. Entreprendrerna ar var férlangda arm och maste ta ett stort ansvar gentemot vara
kunder; vi maste i var tur félja upp detta

Vi har héllbara och trygga Avvagning mellan hyresgasters

bostadsmiljoer onskemal och varsamhet och

kulturhistoriska hansyn

Analys
For att uppfattas som attraktiv hyresvard ar det ar avgérande att vi lyckas hitta lampliga
avvagningar mellan hyresgasters 6nskemal och god byggnadsvard. Vi maste ocksa pa ett
pedagogiskt satt kunna forklara for vara hyresgaster varfor en 6nskad atgard inte ar mojliga att fa
tillgodosedd. Under varen 2017 kommer uppdaterad version av var "gula bok", darefter kommer
utbildning/seminarium hallas for personal och entreprendrer.

Vi bygger nytt, mycket och bra . Hoéga underhallskostnader, 5 3 15

grundférstarkning kv Sturen
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Overgripande mal

Risk Konsekvens Sannolikhet R-tal

Minsta

Analys

Sattningstakten har avtagit nagot och sannolikheten att vi maste grundférstarka fastigheten har
minskat. Matning och uppféljning sker regelbundet.

Vi ar Idnsamma

. Beroende av utvecklingen pa 5 3 15
lokalmarknaden

Analys

Under hésten har vi 6kat hyresnivaerna for nytecknade avtal.
Osaker kostnadsutveckling 3 3 9

. Stora lokalobjekt som hyrsaven 5 3 15
hyresgast

Analys

Vi har ett antal stora objekt; ofta hela byggnader som hyrs av en hyresgast. Det ar ambassader,

féreningsgardar mm. Vi dvervager 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 basta
arbetsplatser

Arbetsledning

HOg personalomsattning 4 2 8
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