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§ 1

Val av protokolljusterare

Beslut

Styrelsen for Stadsholmen utsédg ledamoten Ann-Charlotte
Backlund (OPOL) att jimte ordféranden Deniz Butros (V) och vice
ordforanden Peter Jonsson (M) justera protokollet.
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§ 2

Faststallande av dagordning

Beslut

Styrelsen for Stadsholmen godkinde det utsianda forslag till
dagordning.
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§3
Anmalan om protokolljustering
SB 2025/85

Beslut

Protokollet fran styrelsens sammantride den 4 september 2025 (nr 4
-2025) anméldes justerat och utsint.

Handlingar i arendet
e SB 2025/85-5 (Signerad) Protokoll SH 2025-09-04
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§4

Andrad firmateckning
SB 2025/125

Beslut
Styrelsen for Stadsholmen beslutade, i enlighet med verkstillande
direktorens forslag, foljande.

1. Stadsholmens firma ska tecknas av styrelsen

eller

tva 1 forening av Ann-Charlotte Backlund, Johanna Elgenius, Karin
Hanqvist, Johan Heinonen, Peter Jonsson, Deniz Butros, Jonas
Nilsson, Martin Sahlin och Stefan Sandberg.

eller

tva 1 forening av Fredrika Andersson, Anton Leigard, Jonas Mangs,
Fredrik Juhnell, Anna Lundblad, Houman Sayedi, Stefan Sandberg,
Jannike Siljan, Asa Steen, Ida Strutt, Matilda Malmquist Glas och
Monica Hiager.

2. Andringen av firmateckningsritten ska gilla frin och med 2025-
10-16.

Sammanfattning av arendet
Forelag verkstillande direktdrens skrivelse "Andrad firmateckning",
daterad den 13 oktober 2025, (Bilaga § 4).

Verkstillande direktdren Stefan Sandberg lamnade en
kompletterande redogorelse.

Handlingar i arendet
e SB2025/125-2 Andrad firmatecknare
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§5
Tertialrapport 2
SB 2025/739

Beslut
Styrelsen for Stadsholmen beslutade, i enlighet med verkstillande
direktorens forslag, foljande.

1. Tertialrapport 2 jimte prognos 2 for 2025 inklusive finansiell
ménadsrapport godkénns.

Sammanfattning av arendet
Forelag verkstéllande direktorens skrivelse "Tertialrapport 2",
daterad den 6 oktober 2025, (Bilaga § 5).

Forvaltningschefen for Stadsholmen Fredrik Juhnell lamnade en
kompletterande redogorelse.

Handlingar i arendet

e SB 2025/739-1 Tertitalrapport 2, jaimte prognos inklusive
finansiell manadsrapport

e SB 2025/739-1.3 Bilaga 1 Tertialrapport aug 2025
Stadsholmen

e SB 2025/739-1.1 Bilaga 2 Resultat- och balansrikning,
investeringar och nyckeltal

e SB 2025/739-1.2 Bilaga 3 Finansiell manadsrapport 250831
AB Svenska Bostider
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§6
Faststallande av sammantradestider 2026
SB 2025/741

Beslut
Styrelsen for Stadsholmen beslutade, i enlighet med verkstillande
direktorens forslag, foljande.

1. Styrelsen ska under ar 2026 sammantridda pa foljande tidpunkter,
forutsatt att de passar in med sammantrédestider som Svenska
Bostidder AB planerar besluta om.

Torsdagen den 19 februari 2026 kl. 09.30
Torsdagen den 26 mars 2026 kl. 09.30
Torsdagen den 4 juni 2026 kl. 09.30
Torsdagen den 3 september 2026 kl. 09.30
Torsdagen den 22 oktober 2026 kl. 09.30
Torsdagen den 17 december 2026 kl. 09.30

Sammanfattning av arendet
Forelag verkstéllande direktorens skrivelse "Faststidllande av
sammantridestider 2026", daterad den 6 oktober 2025, (Bilaga § 6).

Verkstillande direktdren Stefan Sandberg lamnade en
kompletterande redogorelse.

Handlingar i arendet
e SB 2025/741-1 Faststidllande av sammantradestider 2026



Stadsholmen, AB Protokoll nr 5/2025
Sida 8 (10)
2025-10-16

§7
Kompletterande agardirektiv
SB 2025/81

Beslut
Styrelsen for Stadsholmen beslutade, i enlighet med verkstillande
direktorens forslag, foljande.

1. Att anta Stockholms stads handlingsplan mot rasism enligt
bilaga 2 till kommunstyrelsens utlatande (dnr KS
2024/1035).

2. Att anta och inarbeta Stockholms stads program for inkop 1
sin verksamhetsplanering enligt bilaga till
kommunstyrelsens utlatande (dnr KS 2024/553).

3. Att anta Program med mal och riktlinjer for utforare av
kommunala angeldgenheter enligt bilaga 1 till
kommunstyrelsens utlatande (dnr KS 2024/800).

4. Att anta Riktlinjer om representation, mutor och jiv m.m.
enligt bilaga 1 till kommunstyrelsens utlatande (dnr KS
2024/1242) samt att faststdlla egna lokala anvisningar som
sdkerstéller efterlevnad av riktlinjerna.

5. Att arbeta efter Avfallsplan for Stockholm 2025-2030 (dnr
KS 2024/823).

Sammanfattning av arendet
Forelag verkstillande direktdrens skrivelse "Kompletterande
dgardirektiv", daterad den 6 oktober 2025, (Bilaga § 7).

Handlingar i arendet
e SB 2025/81-4 Kompletterande dgardirektiv
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§8

Vd informerar

Forvaltningschefen Fredrik Juhnell informerade om aktuella fragor
for Stadsholmen; bland annat pagdende hyresforhandlingar om
egensatta hyror och ombyggnationer i fastigheten i kvarteret Sturen
minsta 2.



Stadsholmen, AB

§9

Ovriga drenden

Sammanfattning av arendet
Inga Ovriga drenden forelag.

Protokoll nr 5/2025

Sida 10 (10)
2025-10-16
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Verksamhetsplan och budget
for 2026

A
SB 2025/899



Styrelsearende
Styrelsen 2025-12-18
Arende 4

Dnr SB 2025/899

Handlaggare: Fredrik Juhnell Till styrelsen
Telefon: 08-50836555

Verksamhetsplan och budget for 2026

VD:s forslag till beslut

Styrelsen for Stadsholmen beslutar foljande.

1. Verksamhetsplan och budget for 2026 godkanns.

2. Beslutet ar under forutsattning att Svenska Bostdders styrelse
faststaller resultatkravet.

3. Internkontrollplan fér 2025 godkanns.

Vallingby den 8 december 2025

Stefan Sandberg
VD

Arendet

Kommunfullmaktige har beslutat om en langsiktig vision for Stockholms
stad: Vision 2040 — Mdjligheternas Stockholm. Med utgangpunkt i visionen
tar staden varje ar fram och fattar beslut om budget for Stockholms stad.
Budgeten ar éverordnad och styrande for stadens alla verksamheter,
daribland Stadsholmen.

Utifran stadens budgetanvisningar for 2026 och Svenska Bostaders
verksamhetsplan, har forslag till verksamhetsplan (bilaga 1) och budget
(bilaga 2) tagits fram for Stadsholmen. Arendet innehéller dven férslag till



internkontrollplan for 2026, enligt stadens nya processinriktade modell.
Planen ar gemensam for Svenska Bostdader och Stadsholmen (bilaga 3).

Stadsholmens budget for 2026 visar ett resultat efter finansiella poster om
79,2 mnkr jamfért med 84,7 mnkr i prognos 2 2025 och 78,4 mnkr i budget
2025.

Investeringsbudget for helaret 2026, uppgar till 52 mnkr, jamfort med 45
mnkr i prognos 2 2025 och 47 mnkr i budget 2025. Under 2026 planeras
bland annat tva storre stambytesprojekt pa Mariaberget.

Bilagor

1. Verksamhetsplan 2026
2. Ekonomisk sammanstallning 2026
3. Internkontrollplan 2026




Bilaga 1

Verksamhetsplan 2026

Stadsholmen



1 Forutsattningar

Stadsholmen forvaltar enbart kulturhistoriskt vardefulla fastigheter. De flesta har hogsta kulturhistoriska skyddsklass,
d.v.s. att de uppfyller kulturminneslagens krav fér byggnadsminnesforklaring.

Kulturhistoriskt vardefulla fastigheter ska hanteras varsamt sa att karaktdren bevaras. Fastigheterna fér inte forvanskas.
Varje fastighet har sin unika historia, vilket avspeglas i material, byggnadsdetaljer och konstruktioner. Fastigheterna
maste darfor hanteras individuellt. Det kraver forundersdkningar i olika omfattning beroende pa vilken atgérd som ska
utforas, hog kompetens om édldre byggnadsteknik och material samt dokumentation av utforda atgirder infor framtiden.

Kulturhistoriska virden ar inte métbara pa samma sétt som ménga andra krav inom fastighetsforvaltning som t ex

minimistrdckor for sophdmtning, viarden for luftomséttning, radonhalt, bullernivaer mm. Under senare &r har métbara
funktionskrav fatt en allt starkare stdllning pd bekostnad av de icke métbara kraven. Stadsholmen har en viktig roll att
vérna och utveckla principer, alternativa 16sningar som é&r rimliga avvéigningar mellan métbara och icke métbara krav.

Bolagets fastigheter ar i allménhet vélbeldgna. Utformning, standard och kvalité varierar beroende pa byggnadernas
ursprungliga dndamal, alder, ombyggnadsar mm. Ménga fastigheter, ldgenheter och lokaler har mycket stora
”charmvérden”.

Lagenheterna dr mycket attraktiva pa bostadsmarknaden. Flertalet nya hyresgéster; drygt 60%, kommer till
Stadsholmen via direktbyten. For de lagenheter som formedlas via bostadsformedlingen kravs mycket 1dnga kdtider.

Av Stadsholmens totala intdkt utgdr lokalintékterna ca 57%, vilket innebar att bolaget i hog utstrackning &r beroende av
utvecklingen pa lokalhyresmarknaden. Aven om lokalerna har attraktiva ligen ir de svérare att hyra ut in bostiderna,
aven vid hogkonjunktur, da de har lagre teknisk standard dn lokaler i modernare fastigheter i motsvarande lagen.
Varsamhetskravet kréver stor omsorg vid teknisk upprustning och lokalanpassning; exempelvis for ventilation.

Efterdyningar av de senaste &rens prisdokningar och hdga réntor har inneburit att aterhdmtningen i hushéllens
konsumtion har varit 1dngsammare an forvéntat. Hushallens minskade reala inkomster och minskad kopkraft har fatt
konsekvenser for bade vara bostads och véra lokalhyresgéster.

BNP-tillvixten berdknas nu bli hogre det andra halvaret 2025 i ar dn det forsta halvéret. Tillvéxten stiger sedan
ytterligare under 2026, da framfor allt hushéllen far del av den expansiva statsbudgeten. Det drojer trots det till 2027
innan lagkonjunkturen ar dver enigt KI och vi tror det fortsatt under 2026 kommer vara utmanande att hyra ut
framforallt kontorslokaler.

For ett relativt litet foretag som Stadsholmen réicker det med ett par hyresgéstkonkurser i stora lokaler, for att det
ekonomiska utfallet skall paverkas vésentligt, &tminstone pa kort sikt.

1.1 Uppdrag

AB Stadsholmen har ett unikt kulturpolitiskt uppdrag att - &ga, rusta och forvalta hus med stora byggnadshistoriska
vérden i Stockholms stad.

Stadsholmen forvaltar kulturhistoriskt vérdefulla bebyggelsemiljoer i Stockholm for savil dagens som for framtidens
invénare.

Vi hyr ut unika bostéder och lokaler dér vara hyresgéister skapar sina hem eller driver sin verksamhet.
Vi underhaller varsamt och effektivt och kombinerar bevarande med moderna funktioner.

Var forvaltning dr ekonomisk, socialt och ekologiskt héllbar.

1.2 Organisation

Under 2023 genomfordes en stérre omorganisation med nya roller och ansvar. Med den nya organisationen fick vi ett
tydligare kundfokus och skapar utrymme f6r att utfora fler reparationer med egna resurser istéllet for att bestélla enklare
arbeten av entreprendrer. Under 2024 justerades organisation genom att inre underhéllsansvaret och
lagenhetsbesiktningar togs fran Kundvérdsrollen och lades i egen roll (Besiktningsman).

Vi kommer vidare under 2026 se 6ver om det finns ytterligare vinster med att utfora fler arbetsuppgifter med egen
personal istéllet for att kdpa tjdnster. Vi kommer dven att rekrytera tva servicevdrdar i syfte att hjédlpa individer som star
langt fran arbetsmarknaden. Arbetsuppgifterna kommer besta av ronderingar och atgérder i soprum, kéllare och vind, i
syfte att 6ka fokus rent, snyggt och tryggt.

Vi ser ocksé dver mojligheten att rekrytera ytterligare en forvaltningskoordinator med uppgifter for att sékerstélla
kvalitet i dokumentation och uppfoljning av myndighetskrav/fastighetsdgaransvar och minska sérbarheten i bolaget.
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1.3 Bestand

Fastighetsbestandet fran 2025 ar oférandrat. Fastighetsbestandet dr mycket smaskaligt. De totalt 279 fastigheterna ligger
huvudsakligen i Stockholms innerstad med en koncentration till S6dermalm, Gamla Stan och Djurgérdsstaden, men
finns dven i begransad omfattning i 6vriga innerstan och i andra stadsdelar.

Fastighetsbestdndet har utokats med 76 fastigheter under den senaste 15-arsperioden, frimst genom dvertagande fran
Stockholms stad.

De flesta forvirvade fastigheterna har ett stort inslag av lokaler. Fastigheterna som 4gts av staden hade vid dverforandet
eftersatt underhall och i ménga fall &ven otidsenliga hyresvillkor. Det har varit och &r &ven kommande ar en utmaning
att hantera det eftersatta underhallet i kombination med de forhéllandevis ldga hyrorna.

Bestindet 4r till stor del ombyggt och moderniserat under perioden 1960 till 1980. Vid renoveringarna var fastigheterna
ofta omoderna och i mycket daligt skick. Ombyggnader var nddvandiga for att inrymma moderna kdk och badrum. For
bostdderna fanns dven krav pa storre lagenheter. Forandringarna utférdes med da géllande stilideal. De fastigheter som
byggts om under senare ar har varit i battre skick. I kombination med att synen pa renovering har dndrats 6ver 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. Att hitta en rimlig och ekonomiskt férsvarbar niva for dessa reparationer dr en utmaning. For att mota
behovet kommer under den ndrmaste 10-arsperioden arbeta mer med stambyten &n helombyggnad. Stambytesmodellen
utvecklas kontinuerligt for att skapa ett kulturhistoriskt och héllbart arbetssitt. Svenska Bostéders underhallspolicy ger
Stadsholmen ytterligare stod att arbeta med varsam renovering dér vi bevarar och renoverar istéllet for att byta ut.

I Stadsholmens bestand finns ménga gérdar och tradgardar som har betydande kulturhistoriska virden som ar lika
skyddsvirda som byggnaderna. Byggnaderna har under lang tid inventerats med hjalp av antikvarisk sakkunskap som
underlag for underhall och forvaltning. Motsvarande kunskap har traditionellt inte funnits for traidgérdarna, men genom
faltstudier och kallforskning har vi sedan manga ar successivt byggt upp kunskap dven om tradgérdarnas historiska
véarden. For flertalet tradgardar har Stadsholmen uppréttat vardprogram med inventeringarna som grund.

Pa vara fastigheter finns en stor méngd tréd, inte minst i de forvarvade fastigheterna. Trad behover, precis som
byggnader, ett langsiktigt underhall; i form av beskérningar. Bolaget har i detta syfte uppréttat tridvardsplaner.

1.4 Ekonomi

1.4.1 Sammanfattning av ekonomiskt resultat

Budgeterat resultat efter finansnetto uppgar till 79,2 mnkr, vilket dr 5,5 mnkr ldgre dn prognos 2 2025, men 0,8 mnkr
hogre dn budget 2025. Resultatet i prognos 2 2025 paverkas positivt av en engangseffekt i form av en retroaktiv
fjarrvarmerabatt pa 3,7 mnkr samt ldgre kostnader for snordjning och takskottning dn normalér, cirka 1,8 mnkr.

Resultat efter avskrivningar, men fore finansnetto uppgar till 98,4 mnkr, vilket ar 4,4 mnkr lagre prognos 2 2025. Det &r
detta resultat som redovisas i ILS.

Nyckeltal

Driftnetto per kvm uppgér till 718 kr, jaimfort med 733 kr i prognos 2. Den kvadratmeteryta som anvénts dr 199,9 tusen
kvm, vilket dr samma som 2025.

Direktavkastningen p& marknadsvérdet berdknas bli 1,9%, vilket &r lika med prognos 2. Den senaste vérderingen fran
arsbokslutet 2024, har anvints i berdkningen, vilket motsvarar 7557 mnkr.

1.4.2 Intékter

Totala budgeterade intikter uppgar till 442,8 mnkr, vilket 4r 13,8 mnkr hogre dn prognos 2. Det motsvarar en 6kning pé
cirka 3,2%.

Hyresintikter bostider

Hyresintakter bostdader uppgér till 193,3 mnkr, jamfort med 186,3 mnkr i prognos 2, vilket motsvarar en 6kning pa
3,8%. Till skillnad fran Svenska Bostidder har Stadsholmen tréffat en hyresdverenskommelse f6r 2026, som uppgar till
cirka 3,5% (3,55% for lagenheter dar varme ingar och 3,4% for ldgenheter med kallhyra). Utover den generella
hdjningen tillkommer hyreshjningar for tva stambyten, dir det ena berdknas bli klar vid arsskiftet 2025/2026 och den
andra fastigheten vid halvarsskiftet 2026. Vakansgraden for lagenheter som inte dr under reparation/ombyggnad
beréknas bli néra noll.
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Hyresintiikter lokaler

Hyresintikter lokaler uppgar till 250,5 mnkr, jamfort med 245,6 mnkr i prognos 2. Det motsvarar en dkning pé cirka
2%. For de kontrakt som har indexhdjning baserat pd KPI har antagits en hdjning pa 2,0%. Majoriteten av kontrakten
(cirka 2/3) har dock fasta hojningstal, normalt 2%. Utdver indexhdjningar tillkommer helérseffekt pa de
villkorséndringar som tridde ikraft 1 oktober 2025. Det ger endast en begrinsad effekt. De villkorsédndringar som kan
genomfors fram till arsskiftet 2025/2026 med effekt fran 1/10 2026 &r dnnu inte klara, men berdknas ocksa endast ge en
mindre effekt. Under 2025 har uthyrningsldget varit tufft med tillkommande vakanser och nigra konkurser, samt att det
tar langre tid &n berdknat att hyra ut flera av de vakanta objekten. Den ekonomiska vakansen berdknas i budgeten uppga
3,5%.

Hyresintikter bilplatser

Hyresintikter bilplatser uppgér till 2,8 mnkr, jamfort med 2,7 mnkr 2025. Bilplatserna hyrs ut av Stockholm Parkering
och berdknas hdjas enligt KPI, pad samma sétt som skedde vid foregaende arsskifte.

Intiktsreduktioner

Intdktsreduktioner for bostidder och lokaler uppgar till 6,2 mnkr, jamfort med 7,8 mnkr i prognos 2. For de tva
fastigheter dir stambyte/ombyggnad kommer att genomforas under 2026 (Ormen Mindre 2 och 3) far
bostadshyresgésterna hyresfritt under ombyggnadstiden vid kvarboende. I ndgra fall finns dock behov av evakuering.
Négra ldgenheter i bestindet kommer dirutdver att behdva tomstillas for inre underhall. Aven nigra lokalhyresgister
maste evakueras i samband med de stambyten som genomfors.

Ovriga intikter
Ovriga intiikter budgeteras till 2,3 mnkr, vilket #4r lika med prognos 2.

Inom denna kategori ingér bl.a. skadeerséttningar, som framst inkluderar debiteringar pa hyresgéster vid 6verslitage och
skador. Dessa intdkter berdknas uppga till cirka 1 mnkr, men dr en osédker post och beror pa skadeldget under 2026.

Forsdkringsersattningar budgeteras till 0 mnkr vilket beror pa att sjalvrisken hojs fran 10 till 20 basbelopp. Genom
hogre sjalvrisk kommer fler skadedrenden behdva atgédrdas utan inblandning av forsakringsbolaget.

Under dvriga intékter ingar 0,6 mnkr for bidrag kopplat till forpackningsinsamling och 0,3 mnkr for 16nebidrag kopplat
till tva servicevirdar som planeras anstillas.

For kabel-tv har budgeterats en intékt pa 0,2 mnkr.

1.4.3 Kostnader

Driftkostnaderna budgeteras bli 231 mnkr, jamfort med 216,1mnkr i prognos 2 2025, vilket dr en uppgang med 6,9%,
med storst okning for de taxebundna utgifterna. Jaimfort med budget 2025 ar 6kningen bara 1,3%.

Fastighetsskotsel

Kostnader for fastighetsskotsel uppgér till 38,7 mnkr, vilket dr en 6kning med 3 mnkr jamfort med prognos 2. For
jamforelsen bor beaktas att kostnaden for takskottning budgeterats till ett snitt for de senaste fem aren, 2,6 mnkr, vilket
ar betydligt hogre én de 1,2 mnkr som takskottningen prognostiseras till for 2025. Kostnader for sotning beréknas bli
cirka 0,5 mnkr hogre 2026 jamfort med 2025. Personalkostnader for fastighetsanstillda berdkna 6ka med 1,3 mnkr
jamfort med prognos 2, vilket fraimst avser kostnader for tva servicevéardar som berdknas anstillas. De antas kunna
anstéllas med 16nebidrag, dir bidraget redovisas under dvriga intdkter. Kostnader for fastighetsforsakringen antas
hamna p& samma niva som for 2025 enligt uppgifter fran St Erik Forsékring, &ven om sjalvrisken hojs fran 10 till 20
basbelopp.

Reparationer

Kostnader for reparationer uppgar totalt till 80,8 mnkr, vilket dr 0,8 mnkr hogre 4n prognos 2, men 2,2 mnkr lagre dn
budget 2025. Kostnader for akuta reparationer, exklusive vattenskador och brander, budgeteras 6ka med 0,2 mnkr
jamfort med prognos 2, men minska med 0,9 mnkr jamfort med budget 2025. Kostnaderna har minskat efter den
omorganisation som genomfordes for ndgra ar sedan. Mindre forbattringar i hur avtal tillimpas, utbildningsinsatser etc,
beddms kunna ge vissa ytterligare kostnadssankningar. Kostnader for vattenskador har budgeterats till 6 mnkr jamfort
med 5,1 mnkr i prognos 2 och 8,1 mnkr i budget 2024. Kostnaden ar svar att forutséiga och varierar mellan olika ar, med
véldigt laga kostnader 2025 1 historisk jimforelse. Kostnader for ldgenhetsunderhall budgeteras till 12,5 mnkr jamf{ort
med 11 mnkr i prognos 2 och 12,5 mnkr i budget 2025. Behovet av ldgenhetsunderhall bedéms vara relativt stort och
effektiviteten har forbattrats med inférandet av en besiktningsansvarig. Kostnader for planerade underhallsprojekt
budgeteras till 53,8 mnkr, vilket &r 1,8 mnkr ldgre &n prognos 2 och 0,7 mnkr hogre dn budget 2025. Kostnaderna
omfattar bl.a reparation av tak, fonster, fasader, utemiljo, lokaler och energiinstallationer.

Taxebundna utgifter
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Kostnader for taxebundna utgifter uppgar till 66,3 mnkr, vilket dr 6,3 mnkr hogre dn prognos 2.

Elkostnaderna berédknas bli 0,7 mnkr ldgre dn prognos 2, vilket motsvarar en minskning pa 7-8%. Elhandelspriserna
berdknas minska med cirka 6 6re/kwh och energiskatten med 8 6re/kwh exkl moms, vilket paverkar kostnaderna
positivt med 11-12%. Elnétsavgifterna &r dnnu inte faststidllda men har bedomts 6ka med cirka 4%.

Kostnader for fjarrvarme beréknas 6ka med 4,8 mnkr jAimfort med prognos 2. I prognos 2 ingér en retroaktiv
fjarrvarmerabatt pa 3,7 mnkr, som bor beaktas vid en jamforelse mellan aren. Prisokningen pé fjarrvirme uppgér till 3-
4% mellan 2025 och 2026.

For vattenkostnader berdknas kostnaderna 6ka med 1,4 mnkr, med en prisokning pa cirka 14%.

Kostnader for grovsopor budgeteras till 5,3 mnkr och steg kraftigt i samband med en ny upphandling under 2024, dar
prismodellen utgar fran antal hamtstéllen. Jimfort med prognos 2025 beddms dock kostnaderna endast 6ka i takt med
KPI. Kostnader for hushallssopor budgeteras 6ka med 0,4 mnkr jamfort med prognos 2, i linje med de prisantaganden
som erhallits av Stockholm vatten/avfall.

Administration

De administrativa kostnaderna budgeteras till 45,1 mnkr jamfort med 40 mnkr i prognos 2. Personalkostnaderna
berdknas stiga med 0,4 mnkr, jamfort med prognos 2. Stadsholmen budgeterar for en tillkommande tjanst under 2026.
Under 2025 arbetar tva blivande pensionérer halvtid under delar av &ret parallellt med deras ersittare. Ovriga kostnader
under administration beréknas 6ka med cirka 4,5 mnkr. En del av 6kningen forklaras av 6kade kostnader for
administrativa tjanster som Svenska Bostéder debiterar Stadsholmen. Ytterligare en viktig forklaring till 6kade
kostnader 2026 &r att hyresforluster for 2025 paverkats positivt av att en storre befarad hyresforlust gentemot en
lokalhyresgést blivit 16st och paverkar resultatet 2025 positivt.

Tomtrittsavgilder

Kostnaden for tomtréttsavgélder budgeteras till 45,8 mnkr, vilket dr en 6kning med 1,8 mnkr jamfort med 2025, vilket
motsvarar cirka 4%. Cirka 45 tomtréttskontrakt har fatt eller far nya avgildsnivéer under 2025-2026.

Fastighetsskatt

Kostnaden for fastighetsskatt budgeteras till 22,5 mnkr, vilket dr ungefdr samman niva som 2025. Fastighetsavgiften pa
lagenheter i hyreshus och sméhus har antagits stiga med 2,5% jamfort med 2025. En fastighetstaxering har nyligen
genomforts, som fick effekt fran 1 januari 2025.

Fastighetsavskrivningar

Kostnaden for fastighetsavskrivningar budgeteras till 45,2 mnkr, att jaimfora med 43,8 mnkr 2025. Storst pdverkan har
de storre stambyten/ombyggnader som genomfors under 2025 och 2026.

Finansnetto

Finansnettot budgeteras till 19,2 mnkr jamfort med 18 mnkr i prognos 2. Antagen genomsnittsrénta enligt uppgift fran
Stadshus AB ér 2,87%, vilket dr hogre dn prognos 2 2025, 2,69%. Kapitalskulden berdknas minska jamfort med 2025 i
linje med ett positivt kassaflode.

1.4.4 Investeringar

Investeringar i fastigheter uppgéar i budgeten till 52 mnkr, jamfort med 44,8 mnkr i prognos 2 och 47,3 i budget 2025.
Tvé storre projekt med stambyten inom Mariabergslyftet (fastigheterna Ormen Mindre 2 och 3)uppgér till 24 mnkr
Ovriga investeringsprojekt uppgar sammanlagt till 28 mnkr. En budget har bland annat avsatts for att genomfdra en
konvertering av lagenheter i fastigheten Sturen Minsta 2 till hotellrum. I &vrigt innehéller budgeten investeringsmedel
for t.ex. mindre lokalrenoveringar, renovering av smavillor, takomldggningar, uppgraderingar inom utemiljé och
energiinvesteringar.

2 Bolagsmal, indikatorer och aktiviteter

Utifran Svenska Bostdders dvergripande strategier beskrivs nedan strategierna for Stadsholmen 2026.

For att uppné bolagets méal avseende kundndjdhet och attraktiva fastigheter maste forvaltningen vara kundorienterad.
Arbetet med 6kad kundfokus ska fortsétta kommande ar. Bolaget &r i en process att skapa en plattform for att bygga och
stirka varumérket Stadsholmen och dédrmed bidra till koncernens resultat pa ett tydligare sétt. Projektarbetet Overgar
under kommande ar till ett strategiskt vardagsarbete med genomforande av varumérkesforstérkta aktiviteter.

Tillsammans med Svenska Bostdder genomfordes 2023 ett omfattande projekt "Framtiden forvaltning" i syfte att mota
kommande utmaningar och svara upp mot de utvecklingsomraden som identifieras under analysfasen. Projektet ar
avslutat, men det finns fortfarande en del aktiviteter inom kundfokus och digitalisering frén projektet som fortsatt
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utvecklas och implementeras under 2026.

Inom Stadsholmen har vi pekat ut fem omraden dér vi kommer ha ett sérskilt fokus under 2026. affairsmaissighet, ta
kunden pé allvar, kompetensutveckling, digitalisering, ordning och reda.

Stadsholmen ér i stort behov av att satsa pa underhéll och teknisk upprustning. Stadsholmen har reviderat den
langsiktiga underhallsplanen och bedémningen &r att underhallet behover ldggas fast pA motsvarande hdga niva dven
framdver for att bevara fastigheternas ekonomiska och kulturhistoriska virden. Att sikerstélla tillrickliga hyresintakter
fran bostadsldgenheterna, men framforallt fran lokalerna dr avgorande for att klara uppdraget.

Stadsholmen hanterar lagenhetsunderhéllet successivt enligt en grundplan.

Stadsholmen arbetar aktivt med bade intékts- och kostnadssidan. En forutsittning for att Stadsholmen ska kunna utfora
underhall utifrdn de behov som finns, 4r en positiv hyresutveckling savil for lokaler som for bostéder.

De senaste aren finns en tydlig positiv hyresutveckling pa lokalsidan. Den stora andelen av lokaler innebér att bolaget i
hog utstrackning ar beroende av lokalmarknaden, vilket utgér en risk i den pagaende lagkonjunkturen. Ménga av
Stadsholmens lokalhyresgéster ar beroende av turism och ldgkonjunkturen har kraftigt paverkat deras mojlighet att
driva en verksamhet med 16nsamhet. Stadsholmen kommer som effekt av lagkonjunkturen fa arbeta med att sdkerstilla
intékter istéllet for att arbeta med hyreshdjningar for att hélla nere vakansgraden.

Med intern styrning och uppfoljning sker en kontinuerlig kostnadskontroll.

For att Stadsholmen ska kunna uppné sina mal kravs motiverade medarbetare med stort eget ansvarstagande.
Stadsholmens arbete tar sin utgdngspunkt i engagerade medarbetare, som agerar med ansvar pa ett palitligt och
respektfullt sétt. Det dr ocksa vad vi vill att vara hyresgéster, entreprendrer och andra i branschen ska uppleva att
bolaget stér for.

2.1 Vi tar vara kunder pa allvar och l6ser deras problem

Information om vad som ska handa i fastigheten i den I6pande 75
kundundersokningen

S2  Serviceindex, bostader 83,5 82
&

S8 Produktindex, bostader 80,5 80
o

g Varmekomfort sommartid i den arliga kundundersékningen 73 73
S8 Produktindex lokaler 80 79
o

S8 Serviceindex lokaler 84 82
e

s3  Inflyttningsindex Bostader 90 90
&

S8 |ndex ta kunden pa allvar 85 82
o

‘i Rent och snyggt 81,5 80
1

Fortsatt arbete med att implementera aterstaende forflyttningar som definierades i projektet "Framtiden 2025-12-31
forvaltning” i syfte att 6ka effektiviteten, kundndjdhet och affarsnyttan.

Pa ett tydligt satt bidra i utvecklingen av kundcenter for att kunderna pa basta satt ska fa hjalp med sina 2025-12-31
arenden.

Utokad analys och atgardsprogram for fastigheter med Serviceindex under 70%. 2026-12-31
Lokalférhandlarna genomfor aterkopplingsbesok med alla nya hyresgéster inom 6 manader fran tilltrade. 2026-12-31

Kundvardarna genomfor valkomstbesok hos alla nya lokalhyresgaster inom 3 veckor fran tilltrade med syfte  2026-12-31
att fanga eventuella atgarder och fragor.

Se Over processen kring inkommande arenden for att forbattra kundupplevelsen och skapa ett tydligare 2026-12-31
kundlofte.
Félja upp inkommande arenden varje vecka, analysera orsaker och vidta atgarder. 2026-12-31
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Fortsatt utveckla Flyttresan for vara bostads- och lokalhyresgaster. 2026-12-31

S8 Lyssna in hyresgasternas behov och mgjliggora for dem att paverka fragor som berér dem. 2025-12-31

2.2 Vara bostadsomraden ar socialt hallbara

s3  Genomférda sakerhetsbesiktningar

S8 Trygghetsindex, bostader 83,5 83,5
o

g Svenska bostader &r man om hyresgasterna 84 85

Utveckla och folja upp samarbetet med Bosociala enheten i syfte att upptacka fler oriktiga hyresforhallande  2026-12-31
sa att fler lagenheter fristalls till bostadskon.

Rekrytera servicevardar som ronderar soprum, kallare och vindar. Syftet ar att hjélpa individer som star 2026-12-31
langt fran arbetsmarknaden och 6ka tryggheten i allmanna utrymmen.

Sodermalms stadsdelsnamnd och AB Svenska Bostader ska utreda mgjligheten att omvandla 2026-12-31
parkeringsplatserna vid fastigheten Malongen till en férlangd del av Nytorgsparken.

Vi ser 6ver om lediga lokaler kan nyttjas for att bidra till lokaler f&r uthyrning till lokalt férenings- och 2026-12-31
kulturliv.

Genomfora kunddialoger var/hdst pa vara gardar med fokus trygghet. 2026-12-31
Vi tar ett sarskilt ansvar fér ungdomars méjlighet att skaffa sig en férsta arbetslivserfarenhet genom att ta 2026-12-31

emot praktikanter, praoelever och ferieungdomar.

Tillsammans med Trafikndmnden ta fram mal och aktiviteter for att vidareutveckla det lokala trygghet- och 2026-12-31
utvecklingsarbetet i Gamla stan.

2.3 Vara fastigheter och tjanster dr ekologiskt hallbara

S22 Kopt energi, kWh/kvm2 (BOA, LOA) 170 178,6
& Radon 100% 100 %
& oK 100% 100 %
o] VVC-temperatur legionellaférebyggande 100% 100 %

Andel medarbetare som gjort hallbarhetsutbildningen 100 % 100 %

Oka upplevd varmkomfort vintertid genom att arbeta med handlingsplaner for fastigheter med laga NKI- 2026-12-31
resultat och testa andra styrprinciper for byggnader dar manga kunder upplever att I1agenheten &r kall.

@ Installera energiglas vid alla fonsterrenoveringar. 2026-12-31
Genomféra ombyggnads/renoveringsforum dar att alla perspektiv tas tillvara infér/under och efter 2026-12-31

projektgenomférande med sarskilt fokus pa hallbar och varsam renovering.

Félja den beslutade strategin avseende implementering av laddplatser pa p-platser uthyrda via Stockholm 2026-12-31

Parkering.
S2  Implementera och folj upp nya rutiner for hantering av farligt avfall som uppkommer fran den egna 2026-12-31
@  verksamheten (skap i utvalda miljéstugor).
@  Implementera och anvanda bolagets kemikalielista vid bestélining av produkter fran leverantor av 2026-12-31

fastighetsfornédenheter (jarnhandel).
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S8 Bevara och utveckla den biologiska mangfalden i befintligt bestand och pabdrja genomférande av 2026-12-31
@ identifierade forstarkningsatgarder som kopplar mot stadens atgardsforslag.

2.4 Var ekonomi ér langsiktigt hallbar

Andel medarbetare som har slutfért stadens obligatoriska e- 100 %
utbildning i informationssakerhet och dataskydd

g Driftnetto/kvm (efter tomtrattsavgald och fastighetsskatt) 718 702

£ Resultat efter avskrivningar 98 mnkr 96 mnkr
Reparation i egen regi 60 %

Anpassa hyresnivaer vid nyuthyrning och omférhandlingar till radande marknadslage. 2026-12-31
Genomfora kalkyler pa alla projekt som innehaller investeringsandel. Utveckla process kring 2026-12-31
beslutsunderlag for projekt 6ver 100 tkr.
Vi utreder méjligheten att insourca funktioner dar det &r ekonomisk hallbart. 2026-12-31
Félja upp tomstallda objekt och sakerstélla att tomstaliningstider minimeras. Lépande uppdatera underlag 2026-12-31
for tomstallda objekt.
Arbeta med handlingsplan fér att minska vakanskostnader for bostader som stalls for renovering eller 2026-12-31
ombyggnad.
Bidra i utvecklingsarbetet med kategoribaserat inkdp genom tydligt kategoriagarskap, avtalsdgande och 2026-12-31
strategiska avvagningar som kravstallare i vara upphandlingar.
Forvaltningens enheter ska delta i utvecklingsarbete och efterleva beslutade arbetssatt for systematiskt 2026-06-30
brandskyddsarbete.

SB  Fortsatt arbetet med att sakerstalla att vi har ratt data i vart fastighetssystem med fokus pa lagenheten i 2026-12-31

syfte att vara en effektiv verksamhet med ordning och reda.

2.5 Var arbetsplats dr hallbar och innovativ

§ Aktivt medskapandeindex AMI (Stadens undersokning) 85 84

o] Sjukfranvaro, %, rull 12-man

Vi arbetar fortidpande med kompetensutveckling kopplat till vart byggnadsvardande uppdrag genom 2026-12-31
féreldsningar, workshop och studiebesok.

Vi arbetar aktivt med att bli en kommunikativ organisation, med tydliga strukturer for intern och extern 2026-12-31
kommunikation.

s3 Vi fortsatter att jobba aktivt med bolagets vardegrund. 2026-12-31
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Stadsholmen Bilaga 2
Ekonomisk sammanstallning, mnkr

Resultatrakning

Budget Prognos Budget
Mkr 2026-01-01 2025-01-01 2025-01-01
-2026-12-31 -2025-12-31 -2025-12-31
Hyresintdkter bostader 190 183 184
Hyresintakter lokaler 248 241 247
Hyresintakter bilplatser 3 3 3
Ovriga férvaltningsintikter 2 2 2
Intakter 443 429 436
Fastighetsskotsel -39 -36 -40
Reparationer -81 -80 -83
Taxebundna kostnader -66 -60 -64
Ovriga driftkostnader -45 -40 -41
Driftkostnader -231 -216 -228
Tomtréttsavg. och arrendeavg -46 -44 -44
Fastighetsskatt -22 -22 -24
Driftnetto 144 147 140
Central adm och forséljningskostnader 0 0 0
Operativt resultat 144 147 140
Av- och nedskrivning av fastigheter -45 -44 -44
Resultat vid avyt:(ring av materiella 0 0 0
anldggningstillgangar
Finansnetto -19 -18 -18
Resultat efter finansnetto 79 85 78
Balansrakning
Budget Prognos Budget
Mkr 2026-01-01 2025-01-01 2025-01-01
-2026-12-31 -2025-12-31 -2025-12-31
Anl&ggningstillgéngar 1523 1517 1528
Ovriga omsattningstillgdngar 21 35 28
Summa tillgangar 1544 1552 1556
Eget kapital 697 634 651
Avséttningar/minoritet etc 155 171 146
Kortfristiga skulder, I&n koncernféretag 627 708 709
Kortfristiga skulder, 6vriga 65 39 50

Summa skulder o eget kap. 1544 1552 1556




Investeringar

Budget Prognos Budget
Mkr 2026-01-01 2025-01-01 2025-01-01
-2026-12-31 -2025-12-31 -2025-12-31
Nyproduktion
Ombyggnad & Ersattningsinvesteringar 52 45 47
Summa investeringar 52 45 47
Nyckeltal
Budget Prognos Budget
Mkr 2026-01-01 2025-01-01 2025-01-01
-2026-12-31 -2025-12-31 -2025-12-31
Driftnetto kr/m2 718 733 702
Driftkostnad kr/m2 1155 1081 1141
Vakansgrad bostédder % 0,0 0,0 0,0
Vakansgrad lokaler % 3,1 32 18
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Stockholms Tjénsteutlatande
stad Sid 3 (5)

Inledning

Bolaget upprittar arligen en internkontrollplan for att 4stadkomma och uppritthélla en god
intern kontroll under verksamhetsaret. Intern kontroll ska vara en del 1 det I6pande arbetet och
ska utformas for att med rimlig grad av sdkerhet kunna uppna:

e Att verksamheten dr &ndamalsenlig och effektiv.
e Att information om verksamhet och ekonomi ér tillforlitlig och rittvisande.
e Att lagar, forordningar, foreskrifter och styrdokument foljs.

Beskrivning av arbetet

Bolaget har ett strukturerat arbetssétt for att identifiera risker och analysera dem och
eventuella bakomliggande orsaker till att riskerna kan intréffa.

Visentlighets- och riskanalys utgor grunden for arbetet med intern kontroll. Med
utgangspunkt fran processerna i bolagets ledningssystem sker denna analys tillsammans med
processédgare och processamordnare. Efter inventering och identifiering av risker kopplat till
befintliga processer analyseras riskerna, samt vérderas (fyrgradig skala) genom att beddma
sannolikhet att risken uppstar och konsekvensen om risken skulle intréffa. Befintliga
forebyggande rutiner vigs in i bedomningen d& dessa minskar sannolikheten for att risken
intréaffar.

En bolagsovergripande kalibrering och balansering gors for att identifiera och definiera
bolagets totala riskbild. De risker som efter virderingen beddms ha ett riskvérde storre dn
eller lika med 4tta tas med 1 internkontrollplanen. Internkontrollplanen visar hur bolaget avser
kontrollera att de forebyggande dtgédrderna utfors och har avsedd effekt.

Under verksamhetsdret utfors kontroll enligt internkontrollplanen. Vid upptéckta brister vidtar
bolaget atgéarder for att hantera dem pa ett andamalsenligt sétt. P4 sé sétt skapas en
kontinuerlig forbéttring av verksamhetens interna kontroll.

Ansvaret for den interna kontrollen inom bolagets verksamhet foljer med chefsansvaret pa
alla nivéer. Detta omfattar att tillse att det finns relevanta rutiner kopplat till intern kontroll
samt sdkerstélla att medarbetare har kdnnedom om dessa och att en god foljsambhet till
rutinerna uppnds. Verksamhetscontroller, och hens nétverk av verksamhetsutvecklare m fl,
finns att tillgd om linjechefer 6nskar stod eller coachning i arbetet.
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Stockholms Tjénsteutlétande
Sid 4 (5
stad ®)
Internkontrollplan
Process Delprocess Ll Risk R.I.SK' Kontroll
varde
Forvaltning Hantera 1 Brister i klimatanpassningsarbetet befintligt bestand kopplat till Kontroll av proaktiv handlingsplan och arbetssatt
underhall skyfall Hog Uppféljning av att proaktiva arbetssatt, handlingsplan och
9 ansvar tas fram
Forebyggande hantering ®)
Proaktiv handlingsplan, arbetssatt och ansvar arbetas fram, baserat
pa olika goda exempel pa arbetssatt i delar av verksamheten.
Sakerstilla 2 Brister i inomhusmiljo (t.ex. radon, OVK, fukt och mogel) Kontroll av foljsamhet till rutiner
funktionell Hég Genom intervju/samtal/revision kontrolleras féljsamhet till
drift Foérebyggande hantering 9 rutiner inom omradet inomhusmiljé.
Rutiner for att uppratthalla fastighetsagaransvaret samt arlig analys @)
och genomgang av aktuella inomhusmiljoproblem.
3 Omfattande brand i en fastighet Kontroll av féljsamhet till rutin
Hég Genom intervju/revision och stickprov kontrolleras att SBA-
Foérebyggande hantering 8 egenkontroller gors i vara fastigheter samt att de
Rutin fér arbete med egenkontroller av myndighetskrav. Rutin for ®) dokumenteras korrekt enligt rutin
uppféljning och dokumentation av utférda egenkontroller.
Ink6p Avrop 4 Avtalsbrott eller otillaten anvandning av leverantorer Kontroll av féljsamhet till rutin och erforderlig
H& egenkontroll
Forebyggande hantering (g)g Genom intervju/revision och stickprov pa genomférda avrop
Tydliga riktlinjer och policyer for avrop som ar lattillgangliga for all kontrolleras utférda egenkontroller av LOU-efterlevnad och
personal. Linjechefers kontroll (egenkontroll) for att sakerstalla félisamhet till interna riktlinjer
efterlevnad av LOU och interna riktlinjer.
5 Otillatna direktupphandlingar Kontroll av féljsamhet till rutin
Hég Genom stickprov kontrolleras att alla avtal ar integrerade i e-
Foérebyggande hantering (9) handelssystemet. Stickprov tas ocksa av bestallningar for att
Rutin foér direktupphandling sakerstalla avtalsefterlevnad och korrekt utférda
direktupphandlingar. Kontroll goérs ocksa att rapportering av
aktuella direktupphandlingar gors till inkdpsradet och i I6pande
inkdpsrapport.
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Stockholms Tjénsteutlétande
Sid 5 (5
stad ®)
Process Delprocess o)y Risk R.'.Sk' Kontroll
vérde
Personalhantering Rekrytering 6 Rekrytering av personer som vill arbeta hos oss for att kunna Kontroll av féljsamhet till rutin
paverka i enskilda d&renden som ligger dem nara Hég Genom stickprov kontrolleras att bakgrundskontroller har
(9) utforts pa utvalda roller vid rekryteringssammanhang.
Forebyggande hantering
Bakgrundskontroll utférs pa utvalda roller
Systematiskt Faststilla 7 Brister i informationssékerhet kan bland annat leda till att Kontroll av féljsamhet till rutin
informationssédkerhe | krav genom kanslig information sprids, att manipulation av data i vara Hég Genom intervju/revision kontrolleras att ISAM gor erforderliga
tsarbete informationsk system sker, att dataforluster uppstar eller att vi inte lever upp (8) stickprovskontroller av leverantorer samt att anstallda far
lassning till gallande lagkrav. erforderlig utbildning.
Forebyggande hantering
ISAM gor stickprovskontroll av leverantdr for att sdkerhetsstalla
sakerhetskrav.
Utbildning ges till anstallda.
Utveckla Bygga nytt 8 Oegentligheter (exempelvis svart arbetskraft) hos Kontroll av féljsamhet till rutiner
fastighetsbestandet entreprendrer, vid nybyggnation Hég Genom stickprov kontrolleras att granskning av entreprendrer
(8) har gjorts, samt att oanmalda byggarbetsplatskontroller skett.
Forebyggande hantering
Rutiner for féoranmalan och granskning av entreprendrer samt
oanmalda byggarbetsplatskontroller i samarbete med Réattvist
Byggande.
Bygga om 9 Oegentligheter (exempelvis svart arbetskraft) hos entreprenérer Kontroll av foljsamhet till rutiner
vid ombyggnation. Hég Genom stickprov kontrolleras att granskning av entreprendrer

Foérebyggande hantering

Rutiner fér foranmalan och granskning av entreprendrer samt
oanmalda byggarbetsplatskontroller i samarbete med Rattvist
Byggande.

©)

har gjorts, samt att oanmalda byggarbetsplatskontroller skett.

start.stockholm
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Styrelsearende
Styrelsen 2025-12-18
Arende 5

Dnr SB 2025/79

Handlaggare: Monica Hager Till styrelsen
Telefon: 08-50837169

Finansiell manadsrapport

VD:s forslag till beslut

Styrelsen for Stadsholmen beslutar foljande.

1. Finansiell manadsrapport for oktober 2025 godkanns.

Villingby den 8 december 2025

Stefan Sandberg
VD

Arendet

Stadsholmen har ingen egen checkkredit i stadens koncernkontosystem
utan ingar i moderbolaget Svenska Bostader. Stadsholmen lanar i sin tur av
moderbolaget Svenska Bostader till samma villkor som moderbolaget lanar
av stadens finansavdelning. Stadsholmen har darmed samma villkor och
riskprofil som 6vriga kommunkoncernen. Laneskulden till moderbolaget
uppgick till 657 mnkr (701). Rantan uppgick till 2,73% (2,75). Loptiden
uppgick till 1,90% (1,99).

Bifogad rapport visar status mellan stadens internbank och moderbolaget
AB Svenska Bostader. Grafen for snittranteprognos inkluderar ett
osakerhetsintervall.



Bilaga

1. Finansiell manadsrapport oktober 2025



Bilaga 1

Finansiell manadsrapport

AB Svenska Bostider
oktober 2025

Rapport till bolagets styrelse i enlighet med Finanspolicy for Stockholms Stadshus AB (§4.2).

Bolagets skuld

Internt 14n uppgick vid slutet av manaden till 12 262 mnkr. Totalt &r det en 6kning med 11 mnkr
sedan forra manaden, 88,2% av ramen &r utnyttjad. Rintan f6r manaden var 2,73%.

Stadens borgensatagande var 1 mnkr for bolaget.

Tabell 1: Bolagets skuld

(mnkr) 2025-10-31 2025-09-30 Limit Utnyttjat
Internt lan 12 262 12 251 13 900,0 88,2%
Borgensatagande 1 1
Totalt 12 263 12 252

Diagram 1: Utveckling 5-drsperiod for skulden (mnkr)
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Kommunkoncernens finansiella stéillning

Réntan pa kontot bestdms av snittréintan for kommunkoncernens externa skuld. Nedan ges

en 6verblick av kommunkoncernens finansiella stillning samt ramar och limiter. Finanspolicy for
kommunkoncernen Stockholms stad faststilldes den 19 november 2024 av kommunfullméktige och
giller fran den 1 december 2024. Bilaga A till Finanspolicy for kommunkoncernen Stockholms stad
faststélldes den 18 december 2024 av kommunstyrelsens ekonomiutskott och géller fran beslutsdatum.

Tabell 2: Kommunkoncernens finansiella stillning*

2025-10-31  2025-09-30 Limit
Extern uppléaning totalt (mnkr) 86 256 85256 max 110 000
Extern nettouppléning (mnkr) 79 668 78 850
Duration (ar) 1,90 1,99 inom 1,25-3,75
Rinteforfall inom 1 ar 42,6% 42,0% max 75%
Kapitalforfall inom 1 ar 18,0% 18,2% max 30%
Betalningsberedskap (mnkr) 22 576 23394 min 10 000

* Finansiell manadsrapport for oktober 2025 for kommunkoncernen Stockholms stad tas upp
i kommunstyrelsens ekonomiutskott den 26 november 2025. Extern skuldforvaltning hanteras

i en skuldportfol].



Diagram 2: Duration (dr) for kommunkoncernens externa skuldportfolj
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* Genomsnittlig rantebindningstid inklusive derivat

Prognos for kommunkoncernens snittrinta

Diagrammet nedan visar historik samt en prognos inklusive osékerhetsintervall for kommun-
koncernens snittrénta tre ar framét i tiden. Prognosen utgar fran dagens skuld, nu kinda floden
och den framtida rénteutveckling som ar inprisad pa marknaden (implicita terminsréntor).

Diagram 3: Historik och prognos* for kommunkoncernens snittrdnta (%) exklusive marginal
och omkostnadsersdttning

Snittranta, utfall och prognos
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* Baserat pa historiska utfall & sannolikheten 70% att framtida réntenivaer befinner sig inom de streckade linjerna
Marginaler for kommunkoncernens bolag &dr anpassade till respektive bolag pa 16pande basis.
Nivaer géller fran den 1 juli 2025 och géller till den 31 december 2025.

Marginal- och omkostnadserséttning for bolaget uppgér till 0,36 procent.

Risken vid annat rinteutfall

Om rénteprognosen intraffar kommer bolagets rantekostnad med nuvarande skuld att bli 345,0 mnkr, berdknat inkl
marginal och omkostnadsersittning, fér den kommande 12-ménadersperioden. En kénslighetsanalys med

en procentenhets rianteuppgang ger motsvarande réntekostnad om 467,6 mnkr. Réntekdnsligheten dr ddrmed

122,6 mnkr.



Tabell 3: Rinteprognos for bolagets mdnadsrdnta inklusive marginal och omkostnadsersdttning

Maénad Utléningsranta
nov-25 2,72
dec-25 2,69
jan-26 2,68
feb-26 2,70
mar-26 2,73
apr-26 2,79
maj-26 2,84
jun-26 2,90
jul-26 2,91
aug-26 2,93
sep-26 2,94
okt-26 2,94
nov-26 2,95
dec-26 2,95
jan-27 2,97
feb-27 3,00
mar-27 3,00
apr-27 3,04
maj-27 3,06
jun-27 3,07
jul-27 3,08
aug-27 3,09
sep-27 3,09
okt-27 3,10
nov-27 3,11
dec-27 3,12
jan-28 3,11
feb-28 3,12
mar-28 3,12
apr-28 3,15
maj-28 3,14
jun-28 3,15
jul-28 3,17
aug-28 3,17
sep-28 3,18

okt-28 3,19
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Marknadskommentarer per 2025-10-31

Sammanfattning

Svensk ekonomi visar tecken pé bittre
tillvaxt.

Handelsavtal mellan USA och Kina har
undertecknats, vilket dr positivt.

Fortsatt nedstdngning av federala
myndigheter 1 USA samt rdntesédnkning
frdn amerikanska centralbanken (FED).

Internationelit

edstidngningen av statsapparaten i
NUSA fortsétter och innebér bland

annat att finansiell statistik om
arbetsmarknad och inflation inte
publiceras. Detta gor att marknaden far
betydligt mindre information &n normalt,
vilket forsvarar bedomningen av den
ekonomiska utvecklingen, dock finns
privata alternativ. De ekonomiska
konsekvenserna av nedstdngningen, dér
statsanstéllda inte far ut sin 16n och viss
verksamhet ligger nere, bedoms fa effekter
pa kort sikt men om situationen lses
vantas de langsiktiga effekterna bli
begrinsade. Federal Reserve sinkte under
manaden sin styrrdnta med 0,25
procentenheter till 3,75 %, vilket var den
andra sdnkningen 1 &r. Marknaden
forvantar sig ytterligare en sankning i
december. Den amerikanska dollarn har
starkts med 0,7 % under manaden till 9,49
kr men har tappat 6ver 14 % 1 &r mot
kronan.

Bilaga |

Ett handelsavtal mellan USA och Kina ér
klart, vilket bl.a. innebar att tullar och
exportrestriktioner som ldnderna i
omgéngar utdkat mot varandra delvis rullas
tillbaka och/eller pausas. Detta r positivt
dé det dimpar handelskonflikten
atminstone for en tid. Avtalet ska enligt
parterna omforhandlas arligen.

I Japan har en ny regering tilltratt under
landets forsta kvinnliga premidrminister
Sanae Takaichi. Regeringens ekonomiska
politik uppfattas som expansiv, och den
redan svaga yenen har forsvagats
ytterligare. Under oktober manad har
yenen forlorat 3,2 % av sitt virde mot
kronan och hittills 1 &r har valutan tappat
hela 12,3 % mot kronan.

Europa

ECB:s mal om 2 %, den senaste

noteringen &r 2,2 %. Det stirker
ECB:s kommunikation om att det &r
fardigsénkt och att styrrantan for
Euroomradet kommer att ligga kvar pd 2 %
inom en ¢verskadlig framtid.

I Europa har inflationen nirmat sig

Tillvixten i euroomradet drivs fortsatt
framst av Sydeuropa, sirskilt Spanien, som
redovisar en tillvixt om 2,8 procent i
arstakt. Tysklands BNP 6kade dédremot
endast med 0,3 procent, vilket bidrog till
att den samlade tillvéxten i eurozonen
uppgick till 1,3 procent.
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Tyskland bedriver en expansiv
finanspolitik, genom satsningar pé forsvar
och infrastruktur. Detta véntas stdrka
tillviaxten, vilket markerar en tydlig
omsvangning frén tidigare budgetrestriktiv
politik. Euron har under manaden forlorat
ungefdr 1 % av sitt virde mot kronan till
10,95 kr, under aret har kronan stiarkts med
5,5 % mot euron.

Sverige

iksbankens styrrinta pa 1,75 %
Rf(’)rvéintas nu besta under

overskadlig framtid. Den svenska
ekonomin visar dntligen tecken pa
forbattrad tillvaxt. Den prelimindra BNP
siffran for tredje kvartalet visade en tillvéxt
1 arstakt pa 2,4 %, vilket var hogre dn
forvéintat. BNP-tillvixten forklaras bland
annat av en 0kad konsumtion hos svenska
konsumenter, dir konsumentfortroendet nu
ndrmar sig normala nivéer baserat pa
skatte- och rintesdankningar samt
reallonedkningar.

Enligt Riksbankens styrmatt KPIF uppgar
inflationen nu till 3,1 % 1 arstakt.
Inflationstakten forvéntas fortsitta att
sjunka

under de kommande ménaderna och
gradvis ndrma sig inflationsmalet pa 2 %.
Kronans forstarkning, ldgre drivmedels-
och energipriser vintas bidra positivt till
denna utveckling.

Under ménaden har majoriteten av de
svenska borsbolagen sléppt
kvartalsrapporter for arets tredje kvartal.
Utvecklingen har dverlag varit god och
visar pa god flexibilitet att hantera
fordndringar 1 omvérlden sdsom tullar och
valuta.

Det breda indexet for Stockholmsborsen,
inklusive utdelningar, har under ménaden
avkastat 3,6 % och 8,7 % hittills 1 ar.
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Vansteraxel: varldsmarknadsindex, Hogeraxel: svenska borsen

Borsutveckling
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Styrelsearende
Styrelsen 2025-12-18
Arende 6

Dnr SB 2025/81

Handlaggare: Matilda Malmgvist Glas Till styrelsen
Telefon: 08-50837682

Kompletterande agardirektiv, inventering och beslut
aren 2012-2024

VD:s forslag till beslut

Styrelsen for Stadsholmen beslutar féljande.

1.

Kulturvision 2030 gallande kommunkoncernen Stockholms stad, antas
(KS dnr 328-1850/2011).

Dagvattenstrategi - Stockholms vag till en hallbar dagvattenhantering
gallande kommunkoncernen Stockholms stad, antas (KS dnr 315—
919/2014).

Elhandelspolicy inklusive elhandelsstrategi gdllande kommunkoncernen
Stockholms stad, antas (KS dnr 133-783/2015).

Riktlinje for lokalt utvecklingsarbete gallande kommunkoncernen
Stockholms stad, antas (KS dnr 171-1405/2015).

Stockholms stads program for evenemang géallande, antas (KS dnr 171—
1710/2015).

Riktlinjer for ett gronare Stockholm gallande kommunkoncernen
Stockholms stad, antas (KS dnr 171-1292/2016).

Fordonsstrategi for kommunkoncernen Stockholms stad, antas (KS Dnr
2015-17308).

Riktlinje for centrumutveckling — En del av levande lokala centrum,
antas (KS dnr 171-1104/2016).

Stockholms stads filmstrategi gallande kommunkoncernen Stockholms
stad, antas (KS dnr 171-1711/2015).



10. Uppdaterad antidiskrimineringsklausul i stadens program for
upphandling och inkodp gallande kommunkoncernen Stockholms stad,
antas (KS dnr 105-531/2017).

11. Internationell strategi for Stockholms stad gdllande kommunkoncernen
Stockholms stad, antas (KS dnr 2021/154).

12. Utokat tillampningsomrade for sanktionerna mot Ryssland, antas (KS
dnr 2022/450).

Villingby den 8 december 2025

Stefan Sandberg
VD

Arendet

Bakgrund

Svenska Bostader och Stadsholmen har tillsammans med 6vriga
dotterbolag inom koncernen Stockholms Stadshus AB fatt i uppdrag att
gora en inventering och anta kompletterande dgardirektiv som har missats
eller inte antagits pa ett korrekt satt i bolagets styrelse mellan aren 2012—-
2024.

Arendet

Stadshus AB har gatt igenom samtliga gdllande dgardirektiv och noterat nar
styrelsen fattat beslutat om att anta de olika dgardirektiven.

Vid inventeringen har tolv stycken kompletterande agardirektiv funnits
som styrelsen for Stadsholmen inte fattat beslut om:

e Kulturvision 2030

e Dagvattenstrategi - Stockholms vag till en hallbar
dagvattenhantering

e Elhandelspolicy inklusive elhandelsstrategi

e Riktlinje for lokalt utvecklingsarbete

e Stockholms stads program for evenemang

e Riktlinjer for ett gronare Stockholm

e Fordonsstrategi



e Riktlinje for centrumutveckling — En del av levande lokala centrum

e Stockholms stads filmstrategi

e Uppdaterad antidiskrimineringsklausul i stadens program for
upphandling och inkop

e Internationell strategi for Stockholms stad

e Utokat tillampningsomrade for sanktionerna mot Ryssland

Kulturvision 2030

En 6vergripande vision for kulturens roll i Stockholm fram till 2030. Kultur
ska bidra till stadens tillvaxt, vara tillganglig i hela staden (inte bara
innerstan) och na grupper som normalt inte soker upp kultur sjalva.
Visionen knyter an till Vision Stockholm 2030. (Antagen i KF 2012-06-11)

Dagvattenstrategi — Stockholms vag till en hallbar dagvattenhantering
Stadens samlade strategi for hur dagvatten (regn- och smaltvatten) ska
hanteras hallbart — bade for att skydda vattenkvalitet och minska
Oversvamningsrisker i en vaxande stad. Den ersatter en dldre
dagvattenstrategi fran 2002/2005 och styr bland annat planering,
exploatering och drift. (Antagen i KF 2015-03-09)

Elhandelspolicy och elhandelsstrategi

En koncerngemensam policy och strategi fér hur kommunkoncernen kdper
in el — fokus pa riskspridning, forutsagbarhet i kostnader och samordnad
elhandel for hela staden. Sjdlva styrdokumenten ligger under rubriken
Elhandelsstrategi och innefattar underliggande Elhandelspolicy. (Beslut i KF
2015-06-03)

Riktlinje/Riktlinjer fér lokalt utvecklingsarbete

Riktlinjer som styr stadens lokala utvecklingsarbete — sarskilt i socialt
utsatta omraden. De klargor ansvarsfordelning och arbetssatt for ett lokalt,
decentraliserat utvecklingsarbete och ligger till grund for
stadsdelsnamndernas lokala utvecklingsprogram. (Beslut i KF 2015-10-19)

Stockholms stads program fér evenemang

Program som styr hur staden arbetar med evenemang — mal, inriktning och
arbetssatt for att locka, stodja och genomfdra evenemang som starker
stadens attraktivitet, naringsliv och besdksnaring. Det bygger vidare pa den
tidigare evenemangsstrategin. (Beslut i KF 2016-11-07)

Gronare Stockholm

Riktlinjer for planering, genomférande och forvaltning av stadens parker
och naturomraden. Syftet ar att starka stadens grona strukturer, kvaliteten
i offentliga rum och ge vagledning for hur det ska ske i praktiken, bland
annat genom lokala parkplaner. (Beslut i KF 2017-02-13)

Fordonsstrategi for kommunkoncernen Stockholms stad



Strategi for alla personbilar, lastbilar och bussar i kommunkoncernen. Den
styr 6vergangen till miljoanpassade fordon, krav pa trafiksdkerhet (t.ex.
alkolas, ISA) och hur fordon ska hanteras och féljas upp ekonomiskt. Till
strategin hor sarskilda riktlinjer for hantering av fordon. (Beslut i KF 2016-
04-04)

Levande lokala centrum

En stadsovergripande strategi och rapport som tar sikte pa att utveckla
levande lokala centrum — med handel, service och motesplatser —i hela
staden. Innehaller bland annat Riktlinje fér centrumutveckling — en del av
levande lokala centrum, som vagleder bostadsbolag och andra aktorer i
centrumutveckling. (Beslut i KF 2017-03-06)

Stockholms stads filmstrategi

Styrdokument for hur staden ska arbeta med filmproduktion och
filminspelningar. Strategin ska gora Stockholm mer attraktiv som
inspelningsplats, starka besoksnaring och naringsliv och skapa
arbetstillfdllen — samtidigt som roller och processer gentemot
filmproducenter tydliggors. (Beslut i KF 2017-05-15)

Uppdaterad antidiskrimineringsklausul i stadens program for
upphandling och inkép

Arende déir stadens antidiskrimineringsklausul i programmet for
upphandling och inkdp uppdateras for att folja andringar i
diskrimineringslagen. Syftet ar att stalla tydliga krav pa leverantérer att
motverka diskriminering och sakerstalla lika rattigheter i upphandlade
verksamheter. (Beslut i KF 2017-02-08)

Internationell strategi for Stockholms stad

En kommunkoncerndvergripande strategi for stadens internationella
arbete. Den slar fast 6vergripande mal, inriktningar, principer samt
arbetssatt och ansvarsfordelning for internationella samarbeten, natverk,
projekt och besok. (Beslut i KF 2021-05-03, darefter hanterad som
kompletterande dgardirektiv bland annati § 4, 2021-10-18).

Utokat tillampningsomrade for sanktionerna mot Ryssland

Beslut kopplat till EU:s sanktioner mot Ryssland (Radets forordning (EU)
2022/576). Kommunfullmaktige och senare koncernstyrelsen beslutar att
stadens namnder och bolagsstyrelser som regel ska tillampa EU:s
sanktionsregler dven for upphandlingar under EU:s troskelvarden — alltsa
utokat tillampningsomrade jamfért med miniminivan i EU-ratten. Beslutet
galler sa lange EU:s sanktionsforordning galler. (Beslut i KF 2022-10-03)

Kommunfullmaktiges kompletta drenden finns att hamta fran:

https://insynsverige.se/stockholm (2012 - 2018)



https://insynsverige.se/stockholm

https://edokmeetings.stockholm.se (2018 — 2022)



https://edokmeetings.stockholm.se/
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