Verksamhetsplan 2023

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 dr inte métbara pad samma sétt som ménga andra krav inom fastighetsforvaltning som t ex

minimistrdckor for sophdmtning, varden for luftomséttning, radonhalt, bullernivaer mm. Under senare &r har métbara
funktionskrav fatt en allt starkare stdllning p& bekostnad av de icke métbara kraven. Stadsholmen har en viktig roll att
vérna och utveckla principer, alternativa 16sningar som é&r rimliga avvigningar 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 intékt utgdr lokalintéikterna ca 57 %, vilket innebér 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.

Den hdga inflationen och centralbankernas rantehdjningar slar mot omvérlden och svensk ekonomi forvéntas ga in i en
lagkonjunktur under 2023. Indexhdjningar och rantehdjning kommer paverka Stadsholmen med hogre finansiella
kostnader och hogre driftkostnader. Aven vara hyresgister kommer att drabbas av 6kade kostnader for energi,
framforallt de hyresgéster som har kallhyra. Minskad kopkraft kommer ocksé fa konsekvenser for vara
lokalhyresgaster, framforallt for butiker och restauranger, vilket kan paverka marknadshyrorna f6r kommersiella
lokaler.

For ett relativt litet foretag som Stadsholmen ricker 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 - dga, rusta och forvalta hus med stora byggnadshistoriska
vérde 1 Stockholms stad.

Stadsholmen forvaltar kulturhistoriskt virdefulla 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 ar ekonomisk, socialt och ekologiskt héllbar.

1.2 Organisation

Under de senaste dren har fler specialisttjdnster pa Stadsholmen centraliserats. Nar tjansterna fanns pa Stadsholmen
utférde de administrativa uppgifter som inte ldngre specialistrollerna utfor vilket innebér att Stadsholmen fétt férdela ut
flera uppgifter pa befintliga resurser. Infor 2020 beslutades att utéka med en resurs som i forsta hand skulle arbeta som
ombyggnadskoordinator. P& grund av 1ag framdrift i Mariaberglyftet orsakat av pandemin skdts rekrytering framat.

Med anledning av ovan tillsétts en tjdnst som kommer arbeta med projektsamordning, kundvardsfragor och
administration. Ekonomtjénsten har centraliserats under 2022 varfor antalet medarbetare dr oférandrat.

VD 1 1
Forvaltningschef 1 1
Fastighetsingenjorer 3 3
Driftledare 1 1
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Forvaltare 3 3
Ekonom 1 0
Lokaluthyrare 3 3
Bostadsuthyrare 0 0
Forvaltningsassistent/ 0 1
koordinator

Bovard 8 8
Tradgardssamordnare 0,7 0,7

1.3 Bestand

Fastighetsbestandet fran 2022 ar oférdndrat, uppgifterna nedan avser fastighetsbestandet 1 januari 2023.

Fastighetsbestdndet dr mycket sméskaligt. De totalt 279 fastigheterna ligger huvudsakligen i Stockholms innerstad med
en koncentration till Sodermalm, Gamla Stan och Djurgérdsstaden, men finns &ven i begrédnsad omfattning i dvriga
innerstan och i andra stadsdelar.

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

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

Bestandet ar till stor del ombyggt och moderniserat under 1960-1980-tal. Vid renoveringarna var fastigheterna ofta
omoderna och i mycket déligt skick. Ombyggnader var nédvandiga for att inrymma moderna kok och badrum. For
bostiderna fanns dven krav pé storre ldgenheter. Fordndringarna utfordes med da gillande stilideal. De fastigheter som
byggts om under senare &r har varit i béttre skick. I kombination med att synen pa renovering har &ndrats dver 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
tioarsperiod. Ett tecken ar att vattenskadorna okar i dessa fastigheter. Att hitta en rimlig och ekonomiskt férsvarbar niva
for dessa reparationer ar en utmaning. For att méta behovet kommer under den ndrmaste 10-arsperioden arbeta mer med
stambyten &n helombyggnad. Stambytesmodellen utvecklas kontinuerligt for att skapa ett kulturhistoriskt och hallbart
arbetssétt. Svenska bostéders underhallspolicy ger Stadsholmen ytterligare stod att arbeta med varsam renovering dar vi
bevarar och renoverar istillet for att byta ut.

I Stadsholmens bestand finns méanga gérdar och tradgardar som har betydande kulturhistoriska vérden som ér lika
skyddsvirda som byggnaderna. Byggnaderna har under lang tid inventerats med hjdlp av antikvarisk sakkunskap som
underlag for underhdll och forvaltning. Motsvarande kunskap har traditionellt inte funnits for tradgardarna, men genom
faltstudier och kallforskning har vi sedan ménga ar successivt byggt upp kunskap dven om tridgardarnas historiska
vérden. For flertalet tradgérdar har Stadsholmen uppréttat vardprogram med inventeringarna som grund.

Pa vara fastigheter finns en stor méngd tréd, inte minst i de forvirvade fastigheterna. Trad behover, precis som
byggnader, ett 1dngsiktigt underhéll; i form av beskérningar. Bolaget har i detta syfte uppréttat trddvardsplaner.

Bestiand innevarande ar

Bredang 1 97 2 1008 0
Djurgarden 99 6019 27 1606 0
Enskede Gard 1 86 9 1235 0
Farsta Strand 0 0 1 1176 0
Gamla Stan 335 22 087 203 13310 0
Grimsta 1 121 2 208 0
Grondal 5 347 0 0 0
Herrangen 0 0 1 433 0
Johanneshov 0 0 2 354 0
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Kristineberg 5 631 0 0 0
Liljeholmen 6 968 11 995 0
Langbro 8 783 1 20 8
Langholmen 61 4390 18 2732 10
Marieberg 1 432 0 0 0
Malarhoéjden 2 187 0 0 0
Norra Angby 0 0 3 713 0
Norrmalm 6 492 19 2010 0
Skarholmen 0 0 3 608 0
Stadshagen 3 342 4 541 5
Satra 2 188 1 110 0
Sodermalm 1053 71592 559 52 573 50
Vasastaden 37 1398 22 4183 0
Akeshov 0 0 2 1417 0
Arsta 11 851 1 53 0
Orby Slott 0 0 1 933 0

1.4 Ekonomi

1.4.1 Sammanfattning av ekonomiskt resultat

Budgeterat resultat efter avskrivningar, men fore finansnetto, uppgar till 79 mnkr. Resultatet &r 2 mnkr ldgre 4n prognos
2 2022 och 10 mnkr hogre &n budget 2022. Finansnettot budgeteras uppga till 21,1 mnkr, vésentligt hdgre dn 2022,
varfor resultat efter finansnetto berdknas bli 57,9 mnkr. Antagen genomsnittlig rénta ar 2,4% enligt stadens riktlinjer.

Driftnetto exklusive fastighetsskatt och markavgifter uppgar till 182 mnkr, jamfort med 179 mnkr i prognos 2. 2022.
Det motsvarar en 6kning pa 1,5 %. I budget 2022 uppgick driftnettot till 167 mnkr. Ingen fordndring av antalet
uthyrbara kvadratmetrar berdknas ske.

1.4.2 Intékter

Totala budgeterade intdkter uppgar till 397,2 mnkr, vilket dr 14,5 mnkr hogre dn prognos 2 2022 och 24,1 mnkr hogre
an budget 2022. Intdkterna dkar med cirka 3,8% jamfort med prognos 2, vilket kommenteras nedan.

Hyresintikter bostédder exklusive vakanser uppgér till 166,6 mnkr, vilket &r 5,4 mnkr hdgre &n prognos 2. Utover den
arliga hyreshojningen for 2023, tillkommer under 2023 heldrseffekt pa hyreshdjningen for stambytet i kvarteret
Fotangeln 1, som slutférdes under hésten 2022.

Hyresintékter lokaler exklusive vakanser uppgér 231,5 mnkr, som ar 8,7 mnkr hdgre &dn prognos 2. Det motsvarar en
okning pé 3,9 %, dir merparten avser hojningar enligt fasta procentpéslag och indexhdjningar. En stor del av
Stadsholmens lokalkontrakt har fasta arliga paslag och en mindre del har hojning baserat pa KPI. For hgjningar som
bygger pa KPI har vi anvéant 10,9% enligt oktoberindex fréan SCB. I lokalkontraktet med hotell Nofo finns en
omséttningshyra, dir vi antagit en oférdndrad niva jamfort med 2022.

Hyresbortfall for bostdder pa grund av vakanser och ombyggnader uppgar till 1,6 mnkr och minskar négot jamfort med
prognos 2. Vi arbetar for att endast ha cirka 15 ldgenheter tomstéllda per ménad kopplat till ombyggnader och
reparationer. For lokaler berdknas summan av hyresbortfall p.g.a. vakanser och ombyggnader hamna pa 1,9 mnkr, vilket
ar nagot lagre dn prognos 2.

Ovriga intikter uppgar till 2,4 mnkr, jimfort med 2,5 mnkr i prognos 2. Vi har budgeterat for vissa forsikringsintikter,
1,3 mnkr, vilket dr en osdker post, men erfarenhetsméssigt uppstar vissa forsikringsintdkter varje ar.

1.4.3 Kostnader

Kostnader for fastighetsskotsel uppgar till 39,2 mnkr, vilket &r en 6kning med 3,1 mnkr jamfort med prognos 2. For
jamforelsen ska beaktas att kostnaden for takskottning budgeteras till ett indexerat genomsnitt for de senaste fem éren,
vilket ger en kostnad som &verstiger prognos 2 med 1,8 mnkr. Rensat for kostnader for takskottning 6kar kostnaden for
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fastighetsskotsel med knappt 4% jamfort med prognos 2, vilket fraimst &r kopplat till antagna prisdkningar.

Kostnader for reparationer uppgar till 85,3 mnkr, vilket &r 1,1 mnkr hdgre &n prognos 2 och 0,9 mnkr hogre dn budget
2022. Det motsvarar en dkning pa cirka 1%.

Taxebundna kostnader uppgér till 51,8 mnkr, vilket &r 7,7 mnkr hogre &n prognos 2 och 7,2 mnkr hogre &n budget 2022.
Okningen forklaras av prisokningar , dér samtliga kategorier uppvisar betydande prisdkningar. Sammantaget beréknas
okningen av de taxebundna kostnaderna bli drygt 17% hogre én 2022.

Administrativa kostnader uppgar till 39 mnkr, vilket dr ungefar lika med prognos 2 2022 och en minskning med 1,5
mnkr jamfort med budget 2022. T den administrativa kostnaden ingér en utdkning av bemanningen av tjansteman med
en person jamfort med laget 2022. Samtidigt budgeteras konsultkostnaderna minska med 0,8 mnkr. Hyresforluster har
budgeterats till ett genomsnitt for de senaste fem aren och ér en oséker post.

Sammantaget 6kar driftkostnaderna med 11,8 mnkr jaimfort med prognos 2 2022 eller cirka 6% och med 9,6 mnkr
jamfort med budget 2022. Stora prisokningar pa i forsta hand taxebundna utgifter ar den framsta forklaringen.

Kostnader for fastighetsskatt och markavgifter uppgar till 59,2 mnkr, vilket &r en 6kning med 3,3 mnkr jamfort med
2022. Det avser fraimst 6kade kostnader for tomtrattsavgélder med 3,5 mnkr.

Kostnader for fastighetsavskrivningar uppgar till 43,8 mnkr, vilket &r 1,2 mnkr hdgre &n prognos 2 2022.

1.4.4 Investeringar

Investeringar i fastigheter uppgér till 62,5 mnkr. I prognos 2 2022 uppgick investeringarna till 56,6 mnkr och i budget
2022 till 71,9 mnkr. For 2023 planeras endast tva storre ombyggnadsprojekt vara i produktion. Ett stambytesprojekt pa
Mariaberget planeras i produktion under andra halvaret 2023, men 4r beroende av godkénda samrad. For det projekt
som dr mest aktuellt, kv Trappan 5, dr samradet 6verklagat till hovritten. I kvarteret Ormen mindre 9 planeras en
grundforstirkning genomforas under 2023. Dessa tvé projekt star for 32 mnkr av investeringsutgiften. Ovriga projekt
avser bland annat lokalombyggnader, ombyggnad av smavillor, energiinvesteringar och projekteringsutgifter for
kommande etapper av stambyten pa Mariaberget.

2 Bolagsmal, indikatorer och aktiviteter

Utifran Svenska Bostdders dvergripande strategier beskrivs nedan strategierna for Stadsholmen 2023.

For att uppna bolagets mél avseende kundndjdhet och attraktiva fastigheter maste forvaltningen vara kundorienterad.
Arbetet med 6kad kundfokus ska fortsidtta kommande ar. Bolaget &r i en process att skapa en plattform for att bygga och
stirka varumarket Stadsholmen och ddrmed bidra till koncernens resultat pa ett tydligare sitt. Projektarbetet dvergér
under kommande ar till ett strategiskt vardagsarbete med genomforande av varumérkesforstarkta aktiviteter.

Tillsammans med Svenska Bostdder pagar ett omfattande projekt "Framtiden forvaltning” i syfte att méta kommande
utmaningar och svara upp mot de utvecklingsomraden som identifieras under analysfasen. Projektet har identifierat ett
antal forflyttningar som ska utvérderas och forankras for att under 2023 implementeras.

Inom Stadsholmen har vi pekat ut fem omraden dir vi kommer ha ett sirskilt fokus under 2023. Affarsméssighet, ta
kunden pé allvar, héllbarhet/klimat, 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 1aggas fast pa motsvarande hdga niva dven
framover for att bevara fastigheternas ekonomiska och kulturhistoriska véarden. Att sikerstalla tillrackliga hyresintakter
fran bostadslagenheterna, men framforallt fran lokalerna &dr avgérande for att klara uppdraget.

Stadsholmen hanterar ligenhetsunderhéllet successivt enligt en grundplan. Aven i samband med omflyttningar atgirdas
lagenheter som ofta har ett néra eller passerat utforandeér.

Stadsholmen arbetar aktivt med bade intékts- och kostnadssidan. En forutsittning for att Stadsholmen ska kunna utfora
underhall utifrén de behov som finns, &r en positiv utveckling savél for lokaler som for bostédder.

De senaste dren finns en tydlig positiv hyresutveckling pa lokalsidan. I delar av bestandet finns fortfarande potential till
hogre hyresnivaer. Den stora andelen av lokaler innebar samtidigt att bolaget i hog utstrackning ar beroende av
lokalmarknaden, vilket utgor en risk i den kommande lagkonjunkturen. Ménga av Stadsholmens lokalhyresgéster &r
beroende av turism och pandemin har kraftigt pdverkat deras mojlighet att driva en verksamhet med 16nsambhet.
Stadsholmen kommer som effekt av pandemin och den kommande lagkonjunkturen fa arbeta med att sékerstélla
lokalhyresintékter istéllet for att arbeta med hyreshdjningar.

Med intern styrning och uppfdljning sker en kontinuerlig kostnadskontroll.

For att Stadsholmen ska kunna uppna sina mal krdvs motiverade medarbetare med stort eget ansvarstagande.
Foretagskulturen inom koncernen préglas av ledorden resultatorienterad, handlingskraftig, kommunikativ och lyhord.
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Fortsatt kundfokus och kompetensuppbyggnad starker bilden av foretaget utat och bidrar till en 6kad tydlighet inom
organisationen. I det pdgaende projektet "Framtidens forvaltning" kommer roller och ansvarsfordelning ytterligare att
konkretiseras. Stadsholmens arbete tar sin utgdngspunkt i engagerade medarbetare, som agerar med ansvar pa ett
palitligt och respektfullt sétt. Det &r ocksa vad vi vill att vara hyresgiéster, entreprendrer och andra i branschen ska
uppleva att bolaget stér for.

2.1 Vart erbjudande méter kundernas behov

S2  Serviceindex, bostader 83,5 83
o]
S8  Produktindex, bostader 80,5 79
&
S3  Produktindex lokaler 77 77
o]
S2  Serviceindex lokaler 83,5 85
&
S2  Index ta kunden pa allvar 85 85
&
‘i Rent och snyggt 81 81
[k

£ For att sakerstalla att kunder far svar inom rimlig tid definierar och infér vi en aterkopplingsgaranti till interna 2023-12-31
och externa kunder

| Projektet "Framtiden forvaltning"” finns 13 forflyttningar som kommer implementeras under aret i syfte att 2023-12-31
oka effektiviteten, kundndjdhet och affarsnyttan.

T v erbjuder alla nya bostads och lokalhyresgaster valkomstmote (inom tva veckor fran tilltrade) 2023-12-31
Oka upplevd varmkomfort vintertid genom att arbeta med handlingsplaner fér fastigheter med l&ga NKI- 2023-12-31
resultat och testa andra styrprinciper for byggnad dar manga kunder upplever att Iagenheten ar kall.

Genomfora 6versyn av Stadsholmens arbete med lagenhetsunderhall dar vi ser 6ver tillval och 2023-12-31
hyresgasterna mojlighet att paverka sitt boende i samband med upprustning.

Lokalférhandlarna infor aterkopplingsbestk med alla nya hyresgaster inom 6 manader fran inflyttning 2023-12-31
Lokalférhandlarna och bovarden ska gemensamt bestka de 30 viktigaste lokalhyresgasterna i syfte att 2023-12-31
stdmma av behov, dnskemal och stérka relationer.

Genomfor fyra kundpanelsméten bestadende av hyresgaster for 6kat kundfokus. 2023-12-31

& Genom att analysera inkommande kunddata med stdd av nya system for beslutsstod kan vi arbeta mer 2023-12-31

proaktivt, 6ka l6sningsgrad tidigt i processen och minska arendevolymen i kundcenter.

Utveckla kundprocesserna och se 6ver organisationen sa att l6sningsgraden vid forsta kontakten okar. 2023-12-31

2.2 Vara bostadsomraden ar socialt hallbara

g Trygghetsindex, bostader 83 83

S3  Svenska bostader ar man om hyresgasterna.

Utveckla och folja upp samarbetet med Bosociala enheten i syfte att upptacka fler oriktiga hyresforhallande  2023-12-31
sa att fler lagenheter fristalls till bostadskon.

Genomfora extra satsning pa stadning/trygghets atgarder pa vara vindar och kallare. 2022-12-31
Genomfora trygghets/kompis/NKI ronderingar i tvargrupper tillsammans med vara hyresgaster. 2023-12-31
Vi tar ett sarskilt ansvar fér ungdomars méjlighet att skaffa sig en forsta arbetslivserfarenhet genom att ta 2023-12-31

emot praktikanter, praoelever och ferieungdomar.
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Genomféra kunddialoger var/hdst pa vara gardar med fokus trygghet 2022-12-31

Vi bidrar i arbetet med aldrevanlig stad genom att férsoka oka rorligheten i befintligt bestdnd genom 2023-12-31
matchning av hyresgasters behov och lagenhetsstorlek och tillganglighet.

Stadsholmen AB ska ta initiativ till att utveckla samarbetsformer och leda ett lokal utvecklings- och 2023-12-31
trygghetsarbete i Gamla stan

2.3 Vara fastigheter och tjanster dr ekologiskt hallbara

Képt energi, kWh/kvm2 (BOA, LOA) 175 188

Andel lagenheter som har tillgang till matavfallsinsamling

Radon
OVK

tede I«

Legionella

Andel medarbetare som gjort hallbarhetsutbildningen 100 %

@  Kopa in elcyklar for minskad anvandning av bilar. 2023-12-31
S8 Fasa ut kvarvarande 3 oljepannor enligt plan (klart 2023). 2023-12-31
4
Genomféra ombyggnads/renoveringsforum dar att alla perspektiv tas tillvara infor/under och 2023-12-31
efter projektgenomférande med sarskilt fokus pa hallbar och varsam renovering.
@ Installera energiglas vid alla fonsterrenoveringar 2023-12-31
s3  Tafram en plan for att konvertera de fastigheter som i dagslaget varms upp med direktverkande el 2023-12-31
L4
S8 Fortsatt utbyte av aldre tjanstefordon till elbilar 2023-12-31
4
S8 Implementera matavfallsinsamlingen i befintligt bestand. Fran 1 januari 2023 blir det obligatoriskt med 2023-12-31
@  matavfallsinsamling for flerffamiljshus och verksamheter med pentryn/kék for anstallda. Dispens kravs for
kvarvarande hamtstéllen.
Félja den beslutade strategin avseende implementering av laddplatser pa p-platser uthyrda via Stockholms ~ 2023-12-31
parkering.
S8 Fortsatta arbetet med atgarder for 6kad biologisk mangfald och naturmiljéer i behov av foérstarkning, 2023-12-31
@  dokumentera genomférda och planerade atgarder i den bolagsévergripande sammanstélliningen
@ Med utgangspunkt i genomférd skyfallsinventering och fordjupad analys (som genomforts i 2023-12-31

klimatanpassningsprojektet), planera och genomféra férebyggande atgarder for berérda fastigheter.

@  Med utgangspunkt i genomford inventering och fordjupad analys av 6vertemperaturer vid varmebdlja (som 2023-12-31
genomforts i klimatanpassningsprojektet) planera och genomféra férebyggande atgarder for berérda
fastigheter.

2.4 Var ekonomi ér langsiktigt hallbar

g Driftnetto/kvm (efter tomtrattsavgald och fastighetsskatt) 664 617 560

£ Resultat efter avskrivningar 79 mnkr 81 mnkr 69 mnkr

Anpassa hyresnivaer vid nyuthyrning och omférhandlingar till radande marknadslage. 2023-12-31

Genomfora kalkyler pa alla projekt som innehaller investeringsandel. Utveckla process kring 2023-12-31
beslutsunderlag for projekt éver 100 tkr
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Félja upp tomstallda objekt och sakerstalla att tomstaliningstider minimeras. Lépande uppdatera underlag 2023-12-31
for tomstallda objekt.

Bidra i utvecklingsarbetet med kategoribaserat inkép genom tydligt kategoridgarskap, avtalsdgande och 2023-12-31
strategiska avvagningar som kravstallare i vara upphandlingar.

Uppfdljning av utvalda entreprendrer, avtalsgenomgang, kontroll av fakturor och regelbundna méten 2023-12-31

Naringslivspolicyns mal 2: For att forbattra service, tillgédnglighet och myndighetsutdvning kommer bolaget 2023-12-31
fortsatt att arbeta med valkomst- och servicebesok, god och nara dialog med lokalhyresgéaster och stéandiga
forbattringar utifran inkomna arenden till Kundcenter.

2.5 Var arbetsplats dr hallbar och innovativ

g Aktivt medskapandeindex AMI (Stadens undersokning) 82 82

ﬁ Index Bra arbetsgivare

o] Sjukfranvaro, %, rull 12-man

Vi arbetar fortidpande med kompetensutveckling kopplat till vart byggnadsvardande uppdrag genom 2023-12-31
forelasningar, workshop och studiebesok

Vi slutfor forsdket med digitala nyckelskap, piloten utvarderas och beslut fattas om hur vi gar vidare. 2023-12-31
Bidra till 6vergripande arbete med Bl-system och e-tjanster till vara hyresgéster. 2023-12-31
Implementera och félja upp genomférande av beslutade forflyttningar som framkommit i projektet 2023-12-31

"framtidens férvaltning"

Vi lar av varandra och tar del av varandras kompetens genom 6kat samarbete mellan roller, 2023-12-31
enheter/avdelningar och distrikt.

Vi arbetar aktivt med att bli en kommunikativ organisation, med tydliga strukturer for intern och extern 2023-12-31
kommunikation

Vi fortsatter att arbeta aktivt med vara gemensamma varderingar och férhallningssatt. Vara medarbetare 2023-12-31
ska ges forutsattningar att ta egna initiativ for att medverka till att utvecklas. Férvaltningen genomsyras av
jamstalldhet, likabehandling och &r fri fran diskriminering

Vi utvecklar vart arbete med mangfald och likabehandling genom att anvénda dilemmakortleken och starka  2023-12-31
var kompetens genom seminarier och workshops

3 Riskanalys

Vart erbjudande méter
kundernas behov

Beroende av entreprendrer. 9 Alla nya entreprendrer far en
Entreprendrerna ar var forlangda genomgang av

arm vid utférande av reparationer
och underhallsarbete.
Entreprendrernas servicevilja,
kompetens och kundbemétande
spelar stor roll for hur vi uppfattas

Stadsholmens vardegrund,
mal och uppdrag. Storre
ramavtalsentreprendrer foljs
upp lépande, dar bland annat
NKI-resultat gas igenom och
atgardsplaner upprattas.

For lagt kundfokus

Arbeta aktivt med analys och
atgarder av kundmatningar,
sakerstalla att processer ar
effektiva utifran kunden
perspektiv och satta mal med
fokus pa kundens
upplevelse.

Vara bostadsomraden ar
socialt hallbara

Avvagning mellan hyresgasters
6nskemal och varsamhet och
kulturhistoriska hansyn

For att uppfattas som
attraktiv hyresvard ar det
avgoranden att vi bade
tillmotesgar hyresgasters
onskemal och uppratthaller
god byggnadsvard i
férhallande till de varden vi
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har att forvalta. Vi maste pa°
ett pedagogiskt satt kunna
forklara for vara hyresgéaster
varfor en 6nskad atgard inte
ar mojlig att fa tillgodosedd.
Byggnadsvardsutbildning
sker I6pande for alla personal
pa Stadsholmen.

Fastighetsbrand: en omfattande 12 Séakerstalla
brand i en fastighet innebéar fara for brandskyddsatgarder i
liv och hélsa och ar nagot som bestandet
involverar flera olika delar av N
organisationen. Informera hyresgéaster om
brandskydd
Séakerstalla tydlig
organisation och ansvar for
brandskyddsarbetet.
Vara fastigheter och Risk for hoga 9 Stora delar av bestandet ar i
tjanster ar ekologiskt reparationskostnader, framfor behov av byte av vatten och
hallbara vatten o mogelskador i smahusen avloppstammar. For ett par ar
ombyggda runt 70-talet. Men aven sedan 6vergick Stadsholmen
risk omfattanden vattenskador i fran helombyggnad till
flerbostadshusen. stambyteombyggnad for att
kunna 6ka volymen av
stambyten. Pandemin och
tidskrdvande samrad har
paverkat tidplanen negativt.
kontinuerliga méten med
hyresgaster och
hyresgastféreningen
genomfors for att forenkla
processen.
Risk for éversvamningar och 12 Arbete pagar for att ta fram
Overtemperaturer till foljd av de lampliga atgarder till var
golbala klimatférandringarna kulturhistoriska bebyggelse.
Under 2023 genomférs méanga 12 Vi sakerstaller att det finns
radonmatningar i Stadsholmens bra avtalade entreprendrer
bestand. Vid héga varden finns risk som kan vidta snabba och
for att objekt maste tomstallas och kostnadseffektiva l6sningar.
att det medfér hdga
reparationskostnader.
Var ekonomi ar s3 Minskad efterfragan pa lokaler och 12 Regelbunden dialog med
langsiktigt hallbar bostader: Riskerar att leda till hyresgasterna sker for att se
Okade vakansgrader, vilket over kort och langsiktiga
paverkar vart resultat negativt. behov..
Individuella och
situationsanpassade
I6sningar for lokalhyresgéaster
Bristande avtalsuppféljning och 9 Alla som avropar fran avtal
avtalsefterlevnad ska ha god kdnnedom om
avtalets innehall.
Avtalsgenomgangar infors av
alla nya avtal.
Tydligt avtalsansvar och
regelbunden uppféljning
S8 Brister i informations- och IT- Sakerstalla att alla
sakerhet medarbetare genomfoér
utbildning
i informationssakerhet
Svarighet att klara resultatkravet Aktivt arbeta for att 6ka vara
nar rantan och avskrivningarna intakter
Okar, inflationen &r hdg och det ar .
héga kostnadsokningar pa material Arbeta proaktivt for att
och tjanster samtidigt som vi stéller minska akuta reparationer
om underhallet till hégre
kostnadsandel.
| Bestandet finns ett antal stora 8 Vi har ett antal stora objekt;

objekt. Vid vakans ror det sig om

ofta hela byggnader som hyrs
av en hyresgast. Det ar
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stora belopp som paverkar
Stadsholmens ekonomi.

ambassader, féreningsgardar
mm. Vi évervager
kontinuerligt delning av
dessa objekt for att minska
det ekonomiska risktagandet.
Delningen maste alltid ske
med utgangspunkt i
byggnadens kulturhistoriska
varden, och varje objekt
kraver sin egen analys.

Osaker kostnadsutveckling. 12 Vi fortsatter arbeta med

Byggpriser, elpriser har stigit energieffektiviseringar, vi

kraftigt, vilket paverkar kostnaden i forsoker hitta nya l6sningar

ombyggnadsprojekt och for att konvertera kallhyra till

varmekostnader for bade oss och varmhyra och minska

vara hyresgaster. energiférbrukningen.

Var arbetsplats ar hallbar Sarbar organisation och 12 | pagéende projekt
och innovativ resursbrist. Stadsholmen ar en "Framtidens forvaltning" ses

forhallandevis liten organisation roller dver for att minska

dar flera roller endast bestar av en sarbarheten

medarbetare. Vid sjukdom eller

nyrekrytering finns risk att takten

av framdrift minskar.

Brottslighet och korruption. Det 12 Inféra tvahandsfattning i alla

finns en risk att medarbetare avtalssituationer med

utsatts for patryckningar och hyresgaster

otillborlig paverkan, vilket kan leda - - - N

till utpressning, bedrégerier eller Lopande féra dialog pa APT

korruptionsbrott (exempelvis vad kring situationer som kan

géller tilldelning av hyreskontrakt uppsta

och upphandlingar) Séakerstalla att alla
medarbetare genomgar
utbildning i hot och vald

Organisationen har svart att makta 12 Tydliga prioriteringar

med nar flera storre -

utvecklingsinsatser pagar parallellt Noggrann resursplanering
och uppfoljning

Upplevelse av att inte alla 6 Betona allas lika varde och

medarbetare ar lika mycket varda,
upplevelse av orattvisa

arbeta aktiv for jamlikhet

Vara tydliga med vad som
ska goras och involvera
medarbetarna i hur det ska
glras

Pa olika satt starka kanslan
av att vi ar ett bolag
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