Verksamhetsrapport 2022

Stadsholmen



1 Mal/Indikatorer

1.1 Vart erbjudande méter kundernas behov

Stadsholmen har haft en positiv trend med 6kat NKI resultat de senaste aren. Hyresgésterna visar oss fortsatt stort
fortroende. Produkt och serviceindex for bostdder nér nya hogstanivaer.

Serviceindex for lokaler sjunker efter négra ar av stora 6kningar. Tidigare under aret flaggades det for att minskad
serviceniva och ekonomiska svérigheter efter pandemin kan komma paverka serviceindexet. Vi kan konstatera att det
haft en tydlig effekt pa vara lokalhyresgésters ndjdhet.

Serviceindex for bostidder 6kar med 0,7%-enheter fran 83,1 till 83,8%, malet for 2022 nas. Omraden dér vi ytterligare
gatt framat sedan 2021 ar trygghet och hjélp nér det behdvs. Var "nya" bosociala enhet har bidragit till 6kad trygghet
genom sitt arbete med storningar och fristillande av olovligt uthyrda lagenheter.

Efter vart viardegrundsarbete dir beteende och var instillning i kundmétet statt i fokus &r det extra glddjande ar att vart
bemotande fortsitter att 6ka. 94,7% av vara hyresgister dr ndjda eller mycket ndjda med vart bemotande.

Det finns fortsatt utvecklingspotential inom bland annat "Ta kunde pa allvar", dér delar inom felanmélanprocessen bor
utvecklas, och aterkopplingen till kund maste bli snabbare.

Produktindex bostidder 6kar med 0,2%-enheter fran 79,8 till 80.0%. Framforallt har vi fatt battre betyg géllande
allminna utrymmen. Betyget for virmekomforten béde vinter- 6kar med 1,3% fran 2021. 98,0% av vara hyresgéster
trivs i sin ldgenhet.

Serviceindex lokaler minskar med 2,9% fran 85,2 till 82,3%. Framforallt avser minskningen "hjalp nér det behovs" och
fragor kopplade till felanmélanprocessen.

Produktindex lokaler har 6kat med 0,4%-enheter till 76,7% sedan 2021. Det ar framforallt den upplevda
viarmekomforten och ventilation som péverkar resultatet positivt. Betyget for utemiljo backar nagot.

Sammanfattnings far Stadsholmen ater igen hoga kundbetyg. Det finns dock omraden dér delindex i benchmark med
andra bolag ir lagre och har utvecklingspotential. Under aret har vi darfor haft stort fokus pa att forbattra
aterkopplingen till vara kunder, oka tillgédngligheten och effektivisera processen for kundstartade drenden, ett arbete
som fortsétter under 2023.

Pé ett 6vergripande plan genomfors en organisationsgenomlysning dar ett av effektmalen ar att 6ka 16sningsgraden tidig
i kundprocesserna.

. L Periodens Prognos Periodens utfall
Indikator Periodicitet utfall Arsmal helar 2021
= . Serviceindex, bostader Tertial 83,8 83 83,1
m,i Rent och snyggt Ar 80,5 81 80,8
= N Serviceindex lokaler Tertial 82,3 85 85,2
= . Index ta kunden pa allvar Ar 84,9 85 84,9

1.2 Vara bostadsomraden &r socialt hallbara

Stadsholmens fastigheter &r attraktiva ur manga aspekter inte minst med sina ldgen och de kulturhistoriska miljéerna.
Stadsholmens har hogt trygghetsindex. Att hitta trygga skalskydd som ar forenade med varsam byggnadsvérd kraver
individuell hantering. Arbetet med trygghetsétgéirder i kdllare, vindar och allménna utrymmen har fortsatt. Under aret
gjordes en sirskilt satsning pa stddning av kéllare/vindar. Under &ret har ocksa hyresgéstdialoger och
trygghetsvandringar genomforts for att ytterligare oka tryggheten.

Vi har fortsatt utveckla arbetet med storningar och oriktiga hyresférhallanden i syfte att 6ka den upplevda tryggheten
och den generella trivseln bland boende. Under 2021 bildades en bosocial enhet pa Svenska Bostdder med sarskilt
avsatta resurser som arbetar med storningar, oriktiga hyresforhallande och hyres- o krav-rddgivning. Samarbetet med
den bosociala enheten har gett mycket bra resultat avseende fristdllande av olovligt uthyrda ldgenheter. Under 2022
fristdlldes 13 (2) lagenheter till bostadskon. Vart trygghetsindex 6kade med 0,7%-enheter. Den enskilda fragan dar
hyresgésterna upplevde den storsta fordndringen var " att man inte stdrs av grannarna sitt att leva".
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Vart samarbete med fastighetsdgarna och foreningen Ett héllbart & lustfyllt Gamla stan har fortsatt med

klotterinventering och nattrondering for 6kat trivsel och trygghet i Gamla stan

Indikator Periodicitet Pell']i:;gﬁns Arsmal P':‘gg?s Periogzrzij Wisiell
= . Trygghetsindex, bostader Tertial 83,5 83 82,8
™= Investeringar i Stadsholmen Tertial 45 mkr 72 mkr 34
= . Produktindex, bostader Tertial 80 79 79,8
= . Produktindex lokaler Tertial 76,7 77 76,3
% ™= Svenska bostader &r man om Tertial
hyresgasterna.

1.3 Vara fastigheter och tjanster ar ekologiskt hallbara

Under 2020 paborjade vi arbetet med stambyten i bostadshusen pad Mariaberget (Mariabergslyftet). Det ér en del i
omstéllningen fran att genomfora helombyggnader till en mer behovsanpassad ombyggnadsmodell som ska leda till mer
ekonomiska, hallbara och varsammare renoveringar. Utveckling av modellen kopplad till den nya underhallspolicyn och
har utvecklats 16pande och i samrad med hyresgésterna under éret.

Under véren 2022 genomfordes stambyte i en fastighet. Samradsférfarande har genomforts i fyra fastigheter med bra
framdrift. Ett samrad har strandat dér ett fatal hyresgéster inte godként atgérderna, vilket forsenat projektet.

Under varen tog vi fram en modell och genomférde inventering av vatten, avloppsstammar och undercentraler i Gamla
stan i syfte att kunna avgoéra i vilken ordning olika komponenter behdver bytas i respektive fastighet. Uppgifterna
anvénds for att komplettera var underhallsplan for mer pricksékra atgdrder och mer hallbara renoveringar.

Stadsholmens parkeringsplatser administreras av Stockholms parkering som skdter uthyrning och bevakning. For att na
malsittningen avseende utbyggnad av laddstolpar har samarbete inletts och behovsenkit skickats ut till hyresgésterna.

Berdkningsmodellen for att berdkna kopt energi ar fordndrat sedan arsmaélet sattes i samband med budget. Den nya
modellen ger ett lagre utfall 4n tidigare vilket paverkar forhéllande till det satta mélet. Vi kan &nda konstatera att vi
ligger 1 niva med arsmalet.

Omfattande dialog/kommunikation, extra atgarder har genomforts for att hantera de hyresgéster med kallhyra som
drabbas hart av 6kade elpriser. Ytterligare atgarder och inventeringar sker under 2023.

3 oljepannor har fasats under aret och de 3 sista kommer fasas ut under nésta ar.

Indikator

Periodicitet

Periodens
utfall

Arsmal

Prognos
helar

Periodens utfall
2021

. Kopt energi, kWh/kvm2 (BOA, LOA)

Tertial

175,8

188

192,6

| .

Radon, antal matplatser
(lagenheter/lokaler) med radonhalt
Overstigande riktvardet dar atgarder
genomforts alt. pagar) / totalt antal
méatplatser med radonhalt dverstigande
riktvarde.

Tertial

100 %

100 %

™ OVK, antal lagenheter med
paborjade atgarder + med pagaende
besiktningar + som ar godkanda) / totalt
antal lagenheter som omfattas av OVK-
lagstiftningen

Tertial

98 %

98 %

- Legionella, totalt antal lagenheter
minus antal lagenheter dar
varmecentralen har vvc-returtemperatur
som understiger 50 grader (efter ev
avrakning enligt faktor, se beskrivning)
/ totalt antal lagenheter tillhérandes
varmecentraler med
varmvattencirkulation.

Tertial

99,4 %

98,1 %
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. Y T Periodens o Prognos Periodens utfall
Indikator Periodicitet utfall Arsmal helar 2021
. Inomhusmiljdarenden hos Tertial 1 4
miljéférvaltningen
™ Andel medarbetare som gjort Tertial 95 % 100 %
hallbarhetsutbildningen

1.4 Var ekonomi ar langsiktigt hallbar

Sammanfattning av ekonomiskt resultat

Stadsholmens operativa resultat efter finansiella poster blev 82,8 mnkr, vilket 4r 4,2 mnkr ldgre &n senaste prognos, men
19,2 mnkr bittre 4n budget, som var 63,6 mnkr.

Driftnetto exklusive markavgifter och fastighetsskatt blev 187,0 mnkr att jaimfora med senaste prognos som var 191,8
mnkr och en budget pd 167,4 mnkr.

Investeringsvolymen blev 45,1 mnkr, vilket dr 2,3 mnkr ldgre dn senaste prognos och 26,8 mnkr ldgre &n budget.
Intikter

Intdkterna for heléret blev 384,5 mnkr vilket dr 1,6 mnkr hogre dn féregaende prognos och 11,5 mnkr hogre dn budget.
Okningen av intéikterna jamfort med foregaende prognos beror frimst pa ersittning fran forsikringsbolaget for tva
forsakringsskador, som slutreglerades i december. I 6vrigt ar det endast marginella differenser mot senaste prognos.
Okningen jaimfort med budget beror pa en kombination av hogre hyreshdjning for bostéder in budgeterat, hogre
lokalhyresintékter, dér bl.a. omséattningshyran for Hotell Nofo &r betydligt hogre 4n budgeterat samt erhéllna
forsakringserséttningar som inte har budgeterats.

Vakansgraden for lokaler dr fortsatt 1dg och hamnade pa cirka 1%, vilket &r i nivd med budget. Antal tomma ldgenheter
ar fortsatt 1agt, vilket framgar av nedanstéende tabell.

Antal Igh April Aug Dec

ombyggnad, reparation, évrigt | 11 12 4

Inre underhall 7 10 5

Under uthyrning 2 0 1
Driftkostnader

Driftkostnaderna blev 197,5 mnkr, vilket dr 6,4 mnkr hdgre én senaste prognos, men 8,1 mnkr ldgre d4n budget.
Reparationskostnaderna blev 4,7 mnkr hogre &n senaste prognos. Av detta forklaras cirka 3 mnkr av slutreglering av tva
forsékringsskador som vi ocksa fatt forsdkringsersittning for. Forsakringsbolaget har gjort en del dldersavdrag etc.
varfor vi fatt en lagre ersittning dn var kostnad. Kostnaden for ldagenhetsunderhéll blev nadgot hdgre dn prognostiserat
beroende pa ett berdkningsfel 1 prognosen. Kostnader for akuta reparationer och planerade reparationsatgérder uppvisar
endast en mindre 6kning jamfort mot senaste prognos. Taxebundna utgifter 6verstiger senaste prognos med 0,9 mnkr.
Det forklaras frimst av att virmeforbrukning i december varit hogre 4n den normaldrskorrigerade forbrukningen. Aven
kostnaden for vatten och hushallsavfall blev nagot hogre &n prognos beroende pa prishdjningar fran december. De
administrativa kostnaderna blev 1,4 mnkr hogre &n foregdende prognos. Det forklaras framst av en reservering av
befarat skadestand pa 2 mnkr gentemot ett forsdkringsbolag kopplat till en vattenskada, dir forsékringsbolaget anser att
det ir bristande underhall som orsakat skadan. Arendet avgors i ritten nista ar. I tidigare prognos, som byggt pa ett en
forlikning kunnat komma till stdnd, har bedomningen varit 0,5 mnkr. Av forsiktighetsskil har hela
skadestandsanspréket reserverats.

De lédgre driftkostnaderna jimfort med budget beror framst pé lagre kostnader for planerade reparationer, frimst orsakat
av att alla planerade atgdrder inte hunnits med, bl.a. kopplat till vakans bland fastighetsingenjérerna. Aven kostnader for
fastighetsskotsel och dé framst kostnaden for takskottning har blivit ldgre d4n budget. Detta géller ocksa de
administrativa kostnaderna, med bl.a. nadgot lagre konsultkostnader dn budgeterat samt ocksa ldgre kostnader for
befarade hyresforluster, dér en del storre fordringar blivit inbetalda.

Kostnader for fastighetsavskrivningar blev i niva med senaste prognos och 0,6 mnkr ldgre &n budget, vilket hinger
samman med den ldgre investeringsvolymen.

Investeringar
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Utfallet for investeringar blev 45,1 mnkr, jaAmfort med 47,4 mnkr i senaste prognos och 71,9 mnkr i budget.
Minskningen jamfort med budget &r bland annat kopplad till forsening av ett grundforstarkningsprojekt i Fastigheten
Ormen Mindre 9 pé Hornsgatan, -11,8 mnkr. Grundforstarkningen &r nu planerad till 2023. Projekteringsutgifter for
projekt inom mariabergslyftet har blivit ligre in budgeterat, dir svarigheter med samrad leder till forseningar. Aven
utgifter for t.ex. lokalanpassningar, renovering av villor och radonsaneringar har blivit ldgre 4n budget beroende

vakans..
. T Periodens o Prognos Periodens utfall
Indikator Periodicitet utfall Arsmal helar 2021
= . Resultat efter finansiella poster, tkr Manad 82779 63612 86 967 78712
== Driftnetto exkl markavaifter och Ménad 187 mnkr | 167 mnkr | 192 mnkr 177 mnkr
fastighetsskatt, mnkr
™= Antal bostader utan intékt Manad 10 18
(manadsutfall)
- Investeringar under aret, mkr Ménad 45 72 47 34
. Vakanser, lokaler % Manad 1 08 1 0,9
™ Kostnad for processforluster ack, tkr Manad 7 145 75 151
== ostnad for tomstillda Ménad 1600 1528 1600 1568
bostaderack, tkr
™= Utestaende fordringar, % av Kvartal 1,5
debiterat
™= Konstaterade hyresforluster, tkr Kvartal 93
2 @ Resultat efter avskrivningar Manad 89 mnkr 69 mnkr 94 mnkr 84,5 mnkr
= . Driftnetto/kvm (efter tomtrattsavgald Manad 657 560 680 884
och fastighetsskatt)

1.5 Var arbetsplats &ar hallbar och innovativ

I Aktivt medskapandeindex (AMI) enkéten fick vi ett resultat pa 78, vilket &r en 6kning frén forra méatningen. Det dr ett
bra resultat, men ambitionen for Stadsholmen inom detta omréde ar hogre.

Det ar stora differenser i resultatet mellan olika arbetsgrupper. En del av differensen kan kopplas till ordttvisa
arbetsforhallande under Covid-19, men det finns ocksa en del organisatoriska hinder som méste hanteras. Fragor som
utmérker sig negativt dr bland annat de som dr kopplat till arbetsmiljo, hilsa och 16n.

Inom omréden som réttvisa, trovirdighet och likvérdighet dr enkétresultaten mycket hoga.

Vart pagaende projekt "ett effektivt och hallbart Stadsholmen" fortsétter. Vart vardegrundsarbete ska implementeras och
grupputveckling ska genomforas for att komma till rdtta med de problem som AMI resultatet ger uttryck for.

Under véren pabdrjades var kulturhistoriska utbildning, kulturhistoriska mandagar har inforts dar vi en gang varje
manad har diskussioner eller foreldsningar i syfte att 6ka kompentensen hos alla medarbetare kopplat till vart uppdrag.
Utbildning har fortsatt under hosten med studiebesok och erfarenhetsutbyte.

Vi har arbetat for att involvera alla medarbetare i utvecklingsprojekt och att alla omvérldsbevakar inom sitt
arbetsomréde och for att sprida kunskap internt.

Indikator Periodicitet Pe:iggﬁns Arsmal Prt::gg?s Perioc;z;: iyl
== Sjukfranvaro, %, rull 12-man Tertial 2,52

S ™= Aktivt medskapandeindex AMI Tertial 8 82 76
(Stadens undersokning)

% ™ Index Bra arbetsgivare Ar

Stadsholmen, Manadsrapport Distrikt/Stadsholmen

5(11)



1.6 Fastighetsinformation

aterkopplingsgaranti internt och
externt

. I Periodens o Prognos Periodens utfall
Indikator Periodicitet utfall Arsmal helar 2021
™ Yta bostader, vagd, tusentals kvm Manad 1 1 1
™ Yta lokaler, vagd, tusentals kvm Manad 89 89 89
- Totalyta, vagd, tusentals kvm Manad 200 200 200
- antal lagenheter Manad 1637 1637 1637
= \ntal lokaler Manad 904 900 900
= Antal bilplatser Manad 74 74 74
2 Aktiviteter
2.1 Vart erbjudande méter kundernas behov
Aktiviteter ﬁltartdatu :‘Iutdatu Aktivitetsansvarig Analys
v Lokalférhandlarna infor 2022-01- 2022-12- Fredrik Juhnell 2023-01-02
aterkopplingsbesdk med alla nya | 01 3
hyresgaster inom 6 manader Aterkopplingsbesdk sker nu
fran inflyttning regelbundet enligt upprattat
rutin.
LV 4 Lokalférhandlarna och 2022-01- 2022-12- Fredrik Juhnell 2023-01-02
bovarden ska gemensamt 01 31
besoka de 30 viktigaste "Nyckelhyresgaster" ar
lokalhyresgasterna i syfte att identifierade, kontakt sker
stamma av behov, 6nskemal och I6pande.
starka relationer.
v Utveckla kundprocesserna 2022-01- 2022-12- Fredrik Juhnell 2023-01-02
och vid behov se dver 01 31
organisationen sa att Standiga forbattringar pagar i
I6sningsgraden vid forsta processerna, fokus under varen
kontakten okar. har varit nyckelhantering och
uthyrningsfragor. Pa ett
overgripande plan genomfors en
organisationsgenomlysning med
bla effektmal om att 6ka
I6sningsgraden tidigt i
processerna.
Organisationsjustering ar
planerad innan sommaren 2023.
v Implementera kundpanel 2022-01- 2022-12- Fredrik Juhnell 2023-01-02
bestaende av hyresgaster for 01 31
okat kundfokus. Rutiner for kundpanel har tagits
fram. Uppstartmote sker under
varen 2023.
v Definiera och Inféra 2022-01- 2022-12- Fredrik Juhnell 2023-01-02
01 31

Analys av arendehantering
kopplat till klagomal/dalig
aterkoppling &r genomford.
Enklare atgarder vidtas
omgaende, uppfdljning kommer
ske I6pande fér minimera dessa
arenden. Overgripande atgarder
lyfts i férvaltningsledningen.
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2.2 Vara bostadsomraden ar socialt hallbara

Aktiviteter itartdatu rSnIutdatu Aktivitetsansvarig Analys
v Genomfora extra satsning 2022-01- 2022-12- Fredrik Juhnell 2023-01-02
pa stadning/trygghets atgarder 01 31
pa vara vindar och kéllare. Inventering, extra
vind/kallarstadning har skett
under hdsten.
. 2020-01- 2022-12- Fredrik Juhnell 2023-01-02
-"i 01 31
: Under vinter/varen har vi
och uppdatera och.avloppgstammar i alla
SO fastigheter i Gamla sten.
behovsbeddmningsplanen. Dokumentation och uppdatering
av underhallsplanen ar
genomfort.
v Infora 2022-01- 2022-12- Fredrik Juhnell 2023-01-02
ombyggnads/renoveringsforum 01 31
dar att alla perspektiv tas tillvara Utkast till rutin, mallar och
infér/under och ombyggnadstandard ar
efter projektgenomférande med framtaget. Utveckling av
sarskilt fokus pa hallbar och dokumentation och form for
varsam renovering. forum har genomforts i ett
pilotprojekt. Utveckling och
forbattringar sker i I6pande
verksamhet.
v 4 Bjuda in till kunddialoger pa 2022-01- 2022-12- Fredrik Juhnell 2023-01-02
gardar med fokus trygghet 01 31
Under varen genomférdes
grillkvall dar alla hyresgaster i ett
kvarter pa Mariaberget bjods in
till dialog. En mycket uppskattad
aktivitet som ocksa resulterade i
konkreta forslag med atgarder.
Under hosten genomférdes en
kunddialog for storre kvarter i
Gamla stan.
" Utveckla samarbetet med 2022-01- 2022-12- Fredrik Juhnell 2023-01-02
Bosociala enheten 01 31
Utveckling sker I6pande.
Medarbetare fran
bosocialaenheten arbetar
regelbundet fran Stadsholmens
kontor och har nara samarbete
med var forvaltning vilket ger
tryggare boendemiljéer for vara
hyresgaster.
o Genomfdra 2022-01- 2022-12- Fredrik Juhnell 2023-01-02
trygghets/kompis/NKI 01 31
ronderingar i tvargrupper Aktiviteten var planerad till
tillsammans med vara hosten. Pga resursbrist flyttas
hyresgaster. aktiviteten till varen 2023.
2.3 Vara fastigheter och tjidnster ar ekologiskt hallbara
Aktiviteter Startdatu | Slutdatu | ativitetsansvarig Analys
S8 2022-01- 2022-12- Asa Steen 2023-01-10
4 01 31

v Utveckla och skala upp
arbetet med effektstyrning med
utgangspunkt i pilot som
genomforts i sdderort 2021

Inventering av undercentraler ar
genomford, offerter for
genomfdrande ar begarda. Det
ar dock stor resursbrist hos
entreprenodren och tidplan for
genomfdrande osaker.
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' Utifran bolagets
underhallspolicy och kompetens
hos dotterbolaget Stadsholmen
strava efter att utféra
upprustning och underhall med
Okad uppmarksamhet pa
fastigheternas kulturhistoriskt
klassade varden.

Aktiviteter itartdatu Sr;llutdatu Aktivitetsansvarig Analys
v 4 Installera energiglas vid alla 2022-01- 2022-12- Fredrik Juhnell 2023-01-02
fonsterrenoveringar 01 31
Installation av energiglas sker
vid fénsterrenovering eller vid
stérre ombyggnadsprojekt av
bostadsfastigheter.
v Vi ska infora digitala 2022-01- 2022-12- Fredrik Juhnell 2023-01-02
nyckelskap for 01 31
entreprendrsnycklar i syfte att Projektplan ar framtagen och
Oka tillgangligheten och minska pilot genomférs under
resandet for entreprendrer hésten/vintern.
& 2017-01- 2022-12- Fredrik Juhnell 2023-01-02
-’& 01 31
\D/ Utvecklaa och implementera ;;Jer:r? ;;}Ig:de gés;Tg?;r:kr;-
var rr_10de|| for stambyten Produktionen blev férlangd pga
(Mariabergslyftet). av leveransproblem,
slutbesiktning skedde i
september.
Samradsmoten ar genomforda i
4 fastigheter (Tofflan 1, 3, 4,
Ormen mindre). Enskilda
hyresgastmoten for val och
godkannande sker under
hésten/vintern.
Utveckling och anpassning av
modellen sker I6pande kopplat
till nya underhallspolicyn.
[ Genomféra méjliga atgarder 2022-01- 2022-12- Fredrik Juhnell 2023-01-02
for att minska risken for 01 31
6versvamning och Fastigheter med hoég paverkan
Overtemperaturer for de objekt ar identifierade. Materialet ar
som ar sarskilt utsatta. nedbruten och vi har identifierat
vilka objekt som ar mest utsatta.
Arbetet med att ta fram lampliga
atgarder i kulturhistoriskt
vardefulla byggnader pagar.
v Inventera p-platser och 2022-01- 2022-12- Fredrik Juhnell 2023-01-02
installera laddboxar pa 5% av p- 01 31
platserna De flesta p-platserna inom
Stadsholmen bestand hanteras
av Stockholm Parkering.
Inventering ar genomférd och
initiativ for samarbete kring
laddboxar ar taget.
. 2022-01- 2022-12- 2023-01-02
-’& 01 31

Alla Stadsholmen fastigheter
hanteras utifran fastigheterna
kulturhistoriska varden. Hur vi
forvaltar vart fastighetsbestand
finns val beskrivet i var egna
handbok "Att férvalta
Stockholms stads
kulturbyggnader". Boken
anvandes i utbildningssyfte for
all Stadsholmen personal under
hosten for att ytterligare 6ka
medarbetarna kompetens och
fokus pa det byggnadsvardande
uppdraget. Studiebesok och
erfarenhetsutbyte har skett med
bl a Skansen.
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2.4 Var ekonomi ar langsiktigt hallbar

Startdatu

Slutdatu

projekt som innehaller
investeringsandel.

Aktiviteter m m Aktivitetsansvarig Analys

v Anpassa hyresnivaer vid 2021-01- 2022-12- Fredrik Juhnell 2023-01-02

nyuthyrning och omférhandlingar 01 31

till radande marknadslage.
Covid -19 har haft stor paverkan
pa marknadshyrorna for
kommersiella lokaler. Vi méaste
ocksa ta hansyn till att det finns
en stor risk for minskad
konsumtion pga hdg inflation,
stigande rantor.
Villkorsandringar med
hyresjusteringar har skett dar
hyran kraftigt avviker fran den
aktuella marknadshyran.
Generella indexhdjningar sker
enligt avtal.
Vi har genomfort hyresjustering i
samband med 6verlatelse och
nyuthyrning I6pande.

v 4 Uppratta realistiska 2022-01- 2022-12- Fredrik Juhnell 2023-01-02

avbetalningsplaner med de 01 31

lokalhyresgaster som till foljd av Restriktionerna efter Covid-19 ar

pandemin fatt hyresskuld. borttagna men en del
hyresgaster har alltjamt haft det
svart. Vi har fortsatt arbetet med
avbetalningsplaner och anstand
for att for att sakerstalla
hyresintakterna.

v Genomfdra hyreshéjning till 2022-01- 2022-12- Fredrik Juhnell 2023-01-02

folid av 01 31

tomtrattsavgaldshdéjningar pa Arbetet sker [6pande.

kommersiella lokaler och ateljeér

dar det ar mgjligt.

v Genomfora kalkyler pa alla 2022-01- 2022-12- Fredrik Juhnell 2023-01-02

01 31

Sker l6pande.

2.5 Var arbetsplats &r hallbar och innovativ

anvandning av bilar.

Aktiviteter rSntartdatu rSnIutdatu Aktivitetsansvarig Analys

(Y4 Félja upp vart 2022-01- 2022-12- Fredrik Juhnell 2023-01-02

vardegrundsarbete och 01 31

sakerstalla implementering. Uppfdljningsméte for alla
medarbetare genomfoérdes
februari. "Skyltmaterial" ar
framtaget och uppsatt pa
kontoret. Uppfoljningspunkt ar
inford pa individuella
uppféljningsmoten.

" Anvinda SB kortleken 2021-01- 2021-12- Fredrik Juhnell 2023-01-02

(minst 1 gang/manad) for dialog | 01 31

kring varderingar och Sker I6pande vid gemensamma

bemotandefragor. forum.

v képa in elcyklar for minskad 2022-01- 2022-12- Fredrik Juhnell 2023-01-02

01 31

Som ett led i att minska
anvandningen av bilar ersattes
en bil med en storre elcykel med
lada. Den anvands dagligen som
transportmedel for en av
bovardarna.
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Aktiviteter itartdatu Sr;llutdatu Aktivitetsansvarig Analys

iV 4 Fortsatta utvecklingen 2022-01- 2022-12- Fredrik Juhnell 2023-01-02

arbete med "Ett effektivt och 01 31

hallbart Stadsholmen" med fokus Arbetet med rutiner kring

pa struktur, ordning och reda. nyckelhantering,
uthyrningsprocess och att
kvalitetssakra data i system och
mappar pagar. En del
overgripande delar i projektet
samordnas med Svenska
Bostader arbete "framtiden
forvaltning”. Inférande av ny
modell for ledningsforum sker
under 2023.

2.6 Fastighetsinformation
3 Riskuppfoljning

Overgripande mal Risk Konsekvens Sannolikhet R-tal

Vart erbjudande moter For lagt kundfokus 4 2 8

kundernas behov

Analys
Lépande arbete med férhallningssatt (attityd) och varderingar mot varandra och vara kunder
Beroende av entreprendrer 3 3 9

Analys

Merparten av allt praktiskt arbete utférs av entreprendrer. Entreprendrernas kompetens, servicevilja
och kundbemaétande spelar stor roll for hur vi uppfattas. Alla nya entreprendren har fatt genomgang
av Stadsholmens uppdrag och varderingar.

Vara bostadsomraden ar
socialt hallbara

Avvéagning mellan hyresgasters 3
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 majliga att fa
tillgodosedd. Sarskild byggnadsvardsutbildning har skett under aret och fortsatter I6pande.

Vara fastigheter och tjanster
ar ekologiskt hallbara

Risk for hoga 4 3 12
reparationskostnader, framfor

vatten o mogelskador i

smahusen ombyggda runt 70-

talet. Men aven risk omfattanden

vattenskador i flerbostadshusen.

Analys

Stora delar av vart bestand ar i behov av stambyte. Ett strategiskt val har gjorts, att ga fran
totalombyggnad till stambyte for att kortsiktigt kunna 6ka volymen av stambyten. Det kommer dock
ta manga ar innan vara akuta reparationskostnader minskar. Pandemin har fordréjt en del projekt,
vilket forlanger tidplanen avseende stambyten. Inventering gors for att kunna prioritera de mest
utsatta fastigheterna. Aven tidkravande samréad paverkar framdriften. kontinuerliga méten med
hyresgaster och Hyresgastféreningen genomférs for att forenkla processen.

hallbar

Hbéga radonvarden 3. Kénnbar 3. Mdjlig 9
Risk fér 6versvamningar och 3. Kénnbar 4. Sannolikt 12
overtemperaturer till foljd av de
globala klimatférandringarna
Analys
Arbete pagar for att ta fram lampliga atgarder anpassade till var kulturhistoriska bebyggelse.
Var ekonomi ar langsiktigt Beroende av utvecklingen pa 4 3 12

lokalmarknaden

Analys

Det finns en viss oro for vikande marknad med risk for 6kat vakans och lagre hyresnivaer efter
pandemin och en osaker framtid med en vantande lagkonjunktur. Regelbunden dialog med
lokalhyresgaster sker for att se 6ver kort och langsiktiga behov.
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Overgripande mal Risk Konsekvens Sannolikhet R-tal

. Oséker kostnadsutveckling 4 4 16

Analys

Byggindex, elpriser har stigit kraftigt vilket paverkar vara ombyggnadsprojekt och varmekostnader
for bade oss och vara hyresgaster. Vi fortsatter arbeta med energieffektiviseringar, men forsdker
ocksa for oss hitta nya I6sningar for att konvertera kallhyra till varmhyra och minska
energiférbrukningen.

Stora lokalobjekt som hyrsaven 4 2 8
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.
Delning maste alltid ske med utgangspunkt fran byggnadens kulturhistoriska varden, och varje
objekt kraver sin egen analys.

Var arbetsplats ar hallbar och Sarbar organisation och 3 4 12
innovativ resursbrist
Analys

Stadsholmen har en férhallandevis liten organisation dar manga tjanster bestar av en enskild
medarbetare. Vi har periodvis haft hdg sjukfranvaro, vilket belastar évriga organisation och skapar
stress. Atgérder och organisationsférandringar planeras fér dkad effektivitet och minskad
sarbarhet.

Resursbrist 3. Kénnbar 3. Mgjlig 9
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