Tertialrapport 1-2023

Stadsholmen



1 Sammanfattning
1.1 Ekonomi

1.1.1 Sammanfattning av ekonomiskt resultat

Stadsholmens operativa resultat efter finansiella poster beréknas bli 63,1 mnkr, vilket ar 5,2 mnkr hogre &n budget, som
var 57,9 mnkr. Det forklaras primért av 14gre virmekostnader, lagre personalkostnader till foljd av vakanser och lagre
finansiella kostnader ar budgeterat. Resultat efter avskrivningar, men fore finansiella poster, prognostiseras till 80,2
mnkr, vilket dr 1,2 hogre dn budget. Driftnetto per kvadratmeter berdknas bli 620 jamfort med 614 1 budget.

Investeringsvolymen prognostiseras till 61,2 mnkr, jaimfort med 62,4 mnkr i budget.

1.1.2 Intékter

Intdkterna for heléret dr berdknade till 397,1 mnkr, vilket 4r i nivd med budget. Hyresintdkter for lokaler berdknas dock
minska nagot, bl.a som en konsekvens av att Stadsdelsférvaltningens lokal i kv Fotangeln 3 dr uppsagd och att en
restauranglokal 1 kv Ormen Mindre 9 kommer att vara tomstélld for ombyggnad under drygt 8 méanader. Det orsakas
ocksd av att vissa renoveringsarbeten kommit igang senare dn budgeterat, for nagra tomstéllda objekt. For lokaler bor
nédmnas att omséttningshyra for Hotell Nofo ingar med samma belopp som i budget, men &r osdker.

Hyresintikter for bilplatser som hyrs ut av Stockholm Parkering h6jdes ndgot mer 4n vad som var budgeterat vid
arsskiftet. Intdktsreduktionerna berdknas dka ndgot, frimst beroende pa att en stillestdndsersittning betalas till
hyresgésten i Ormen Mindre 9, som nimns ovan.

Nedanstéende tabell visar antalet tomma ldgenheter som fortsatt ligger pé en lag niva och ldgre &n budget.

Antal lagenheter Dec-22 Feb-23 Mars-23
Ombyggnad, reparation, inre 8 7 7
underhall

Ovrigt 1 1 1

Under uthyrning 1 0 2

1.1.3 Kostnader

Driftkostnaderna prognostiseras bli 213,7 mnkr, jamfort med 215,3 mnkr i budget. Kostnader for fastighetsskdtsel och
reparationer berédknas bli i nivd med budget. Taxebundna utgifter berdknas bli 0,9 mnkr ldgre en budget, vilket framst &r
en f6ljd av att Stadsholmen fran 2023 nu erhaller samma rabatt som Svenska Bostdder for fjérrvirme samt nagot
mildare klimat &n normalar under januari-mars. Elkostnaderna paverkas negativt av hojd elskatt med 3,2 6re/kWh samt
av hogre kostnader for december 2022 &n vad som reserverades i bokslutet 2022.

Personalkostnaderna for tjinstemén bedoms bli lagre &n budgeterat, beroende pa i nuldget 2 vakanser och en
deltidssjukskrivning. I prognosen har de tva vakanserna antagits gélla under 1:a halvaret.. Prognosen kan behova
revideras senare utifran nér tillsattningar sker.

1.1.4 Investeringar

Helarsprognosen uppgér till 61,2 mnkr att jaimféra med budget som var 62,5 mnkr. Det dr fortfarande osékert om nagot
av projekten inom Mariabergslyftet kommer i produktion under 2023. I prognosen ingar produktion av
stambyte/ombyggnad av fastigheten Trappan 5, med en utgift pa 20,7 mnkr under 2023, jamfort med 20 mnkr i budget.
Samradet dr Gverklagat till hovrédtten och en planering har paboérjats for att istdllet genomfora stambyte/ombyggnad av
Fastigheten Fotangeln 3 som é&r en lokalfastighet. Omfattningen av ett sddant projekt ar inte klar, men bor inte dverstiga
berédknad utgift for Trappan 5. I kv Ormen mindre 9 genomfors en grundférstiarkning och stambyte under 2023 med en
prognostiserad utgift for 2023 pa 12,7 mnkr, jimfort med 12 mnkr i budget. Produktionen har startat. Okningen av
utgiften relaterar primart till byte av grundforstérkningsmetod som nu verensstimmer med den metod som tidigare
anvants i kv Daedalus och kv Pyramiderna inom SB. Dessa &r de utgiftsméssigt storsta projekten under 2023.

2 Bolagsmal, indikatorer och aktiviteter

For att uppna bolagets mal avseende kundndjdhet och attraktiva fastigheter méste férvaltningen vara kundorienterad.
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Arbetet med 6kad kundfokus ska fortsdtta 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 overgér
under kommande ér till ett strategiskt vardagsarbete med genomforande av varumarkesforstarkta aktiviteter.

Tillsammans med Svenska Bostéder 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 utvirderas och forankras for att under 2023 implementeras. Inom Stadsholmen har vi pekat
ut fem omraden dér vi kommer ha ett sérskilt fokus under 2023. Affarsméssighet, ta kunden pé allvar, héllbarhet/klimat,
ordning och reda.

Den hoga inflationen och centralbankernas rantehdjningar slar mot omvérlden och svensk ekonomi forvintas gé in i en
lagkonjunktur under 2023. Indexhdjningar och rianteh6jning 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
lokalhyresgéster, framforallt for butiker och restauranger, vilket kan paverka marknadshyrorna for kommersiella
lokaler. Stadsholmen arbetar aktivt med bade intékts- och kostnadssidan. En forutsittning for att Stadsholmen ska
kunna utfora underhéll utifran de behov som finns, &r en positiv utveckling savél for lokaler som for bostdder. De
senaste aren finns en tydlig positiv hyresutveckling pa lokalsidan. Den stora andelen av lokaler innebar samtidigt att
bolaget i hog utstrickning &r beroende av lokalmarknaden, vilket utgor en risk i den kommande lagkonjunkturen.
Manga av Stadsholmens lokalhyresgister dr beroende av turism och pandemin har kraftigt paverkat deras mojlighet att
driva en verksamhet med l6nsamhet. Stadsholmen kommer som effekt av pandemin och lagkonjunkturen f& arbeta med
att sikerstilla lokalhyresintékter istéllet for att arbeta med hyreshdjningar. Med intern styrning och uppfoljning 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.
Fortsatt kundfokus och kompetensuppbyggnad starker bilden av foretaget utat och bidrar till en 6kad tydlighet inom
organisationen. Stadsholmens arbete tar sin utgangspunkt i engagerade medarbetare, som agerar med ansvar pa ett
palitligt och respektfullt sétt. Det &r ocksa vad vi vill att vara hyresgéster, entreprendrer och andra i branschen ska
uppleva att bolaget star for

2.1 Vart erbjudande méter kundernas behov

Stadsholmen har haft en positiv trend med hoga NKI resultat de senaste &ren. Det finns dock omréden dér delindex i
benchmark med andra bolag ar lagre och har utvecklingspotential. Gemensamt med Svenska Bostidder drivs ett projekt
"Framtidens forvaltning". Syftet 4r att mota framtidens utmaningar och sikerstilla att identifierande brister
omhéndertas. Forsta forflyttningen i "Framtidens forvaltning” &r en omorganisation som sker den 8 maj.

Den érliga kundenkéten gors i maj och resultatet presenteras i augusti, var bedomning i dagsldget ar att vi ska uppfylla
vara uppsatta mal. Vi har bra kontroll och 16pande dialog med véra viktiga skétselentreprendrer inom stdd, utemiljo och
avfallshantering vilket &r en forutsattning for att leverera ett rent, snyggt och tryggt fastighetsbestand. Det ar svart att
bedoma effekterna ldgkonjunkturen och den kraftiga inflationen med hoga elpriser. Det finns en risk att de ekonomiska
svarigheterna hos framforallt lokalhyresgéster och hyresgéster med kallhyra, kan ha paverkan pa enkétresultatet under
2023.

g . Serviceindex, bostader Tertial 83,5 83,8
g @ Produktindex, bostader Tertial 80,5 80
= . \!a_rmekomfort sorr_?mgrtld i den Ar 79

Lo arliga kundundersdkningen

g . Produktindex lokaler Tertial 77 76,7
g . Serviceindex lokaler Tertial 83,5 82,3
E . Index ta kunden pa allvar Ar 85 84,9
-‘i . Rent och snyggt Ar 81 80,5
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e Q For att sakerstélla att kunder far svar inom rimlig tid definierar och infor vi en aterkopplingsgaranti till 2023-12-31
interna och externa kunder

Analys

Analys av drendehantering kopplat till klagomal/dalig aterkoppling &r genomférd. Enklare atgérder vidtas omgaende, uppféljning
kommer ske I6pande for att minimera dessa arenden. Overgripande atgarder och andringar i rutiner sker i samband med Framtidens
Forvaltning.

0 | Projektet "Framtiden forvaltning” finns 13 forflyttningar som kommer implementeras under aret i 2023-12-31
syfte att 6ka effektiviteten, kundnéjdhet och affarsnyttan.
Analys
Organisationsforandringen sker den 8 maj, 6vriga forflyttningar sker I6pande.
o] 0 Vi erbjuder alla nya bostads och lokalhyresgaster vélkomstméte (inom tva veckor fran tilltréde) 2023-12-31
Analys
Underlag for valkomstmoéte finns framtaget. Inférande sker under hésten.
0 Oka upplevd varmkomfort vintertid genom att arbeta med handlingsplaner for fastigheter med laga 2023-12-31
NKI-resultat och testa andra styrprinciper for byggnad dar manga kunder upplever att lagenheten &r
kall.
Analys

Handlingsplaner ar framtagna for alla fastigheter med NKI<40. Genomférande av atgarder sker I6pande.

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

Analys

| samband med ombyggnader far hyresgésterna i samrad méjligheten att paverka sitt boende. Oversyn av den generella tillvalslistan
for Stadsholmen ska géras under aret.

0 Lokalférhandlarna infor aterkopplingsbestk med alla nya hyresgaster inom 6 manader fran 2023-12-31
inflyttning

Analys
Aterkopplingsbesdk sker nu regelbundet enligt upprattat rutin.

0 Lokalférhandlarna och bovarden ska gemensamt bestka de 30 viktigaste lokalhyresgasterna i syfte 2023-12-31
att stamma av behov, dnskemal och starka relationer.

Analys
"Nyckelhyresgaster" ar identifierade, kontakt sker I6pande.

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

Rutiner for kundpanel har tagits fram. Uppstartméte sker under hésten 2023.

o] 0 Genom att analysera inkommande kunddata med stdd av nya system for beslutsstod kan vi arbeta 2023-12-31
mer proaktivt, 6ka l6sningsgrad tidigt i processen och minska arendevolymen i kundcenter.

Analys

Genom nytt Bl-verktyg kan vi lattare ta fram statistik for att utskilja icke vardeskapande a@rende och sakerstélla att dessa hanteras
proaktivt. Inom ramen for "Framtidens forvaltning" kommer utveckling av kundcentret ske, bland annat kommer kundcentret fa ett
utdkat uppdrag dar I6sningsgraden kommer méatas i arendehanteringsprocessen for att sakerstélla att kunden snabbt far hjalp.

0 Utveckla kundprocesserna och se éver organisationen sa att I6sningsgraden vid forsta kontakten 2023-12-31
okar.

Analys
Hanteras inom projektet "Framtidens forvaltning”.

2.2 Vara bostadsomraden ar socialt hallbara

Stadsholmens fastigheter ar attraktiva ur manga aspekter inte minst med sina lagen och de kulturhistoriska miljerna.
Stadsholmens har hogt trygghetsindex. Att hitta trygga skalskydd som ar forenade med varsam byggnadsvard kraver
individuell hantering. Arbetet med trygghetsatgérder i killare, vindar och allménna utrymmen fortsétter. Vi kommer
under 2023 gora en sérskilt satsning pa stidning av kéllare/vindar, extra stidning kommer ske av vindar/kéllare 4 ggr/ar.
Under vér och host planeras trygghetsvandringar och hyresgéstdialoger for ytterligare dkat trygghet. Vi fortsdtter att
utveckla arbetet med stdrningar och oriktiga hyresforhallanden i syfte att 6ka den upplevda tryggheten och den
generella trivseln bland boende. Under 2021 bildades en bosocial enhet pa Svenska Bostdder med sdrskilt avsatta
resurser som arbetar med storningar, oriktiga hyresforhallande och hyres- och kravradgivning. Samarbetet med den
bosociala enheten har gett mycket bra resultat avseende fristéllande av olovligt uthyrda ligenheter.
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g @ Trygghetsindex, bostader Tertial 83 83,5
s2 w=m Svenska bostader ar man om Tertial
o] hyresgasterna.
o Utveckla och folja upp samarbetet med Bosociala enheten i syfte att upptacka fler oriktiga 2023-12-31

hyresforhallande sa att fler lagenheter fristalls till bostadskon.

Analys

Utveckling sker I6pande. Medarbetare fran bosocialaenheten arbetar regelbundet fran Stadsholmens kontor och har néara samarbete
med var forvaltning vilket ger tryggare boendemiljder for vara hyresgéaster

0 Genomfora trygghets/kompis/NKI ronderingar i tvargrupper tillsammans med vara hyresgaster. 2023-12-31
Analys
Planerat till hésten.

o Vi tar ett sarskilt ansvar for ungdomars méjlighet att skaffa sig en forsta arbetslivserfarenhet genom 2023-12-31

att ta emot praktikanter, praoelever och ferieungdomar.

Analys
Under varen har en studerande gjort sin bovardpraktik hos oss och under sommaren kommer Stadsholmen ta emot 6 ferieungdomar.

o Genomféra kunddialoger var/hdst pa vara gardar med fokus trygghet 2023-12-31
Analys

Under varen sker boendedialog i ett storre kvarter i Gamla stan.

o 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.

Analys
Ny digital lagenhetsbytestjanst infordes i borjan av aret.

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

Analys
Arbetet pagar, utredning sker kring mal och aktiviteter.

2.3 Vara fastigheter och tjanster dr ekologiskt hallbara

Under 2020 paborjade vi arbetet med stambyten i bostadshusen p&4 Mariaberget (Mariabergslyftet). Det 4r en del i
omstillningen fran att genomfora helombyggnader till en mer behovsanpassad ombyggnadsmodell som ska leda till mer
ekonomiska, hallbara och varsammare renoveringar. Utveckling av modellen sker kopplad till den nya
underhallspolicyn och utvecklas I6pande i samrad med hyresgisterna. Under hosten 2023 genomfors stambyte i en
fastighet. Samréadsforfarande pagar i sex fastigheter med bra framdrift. Ett samrad har strandat dér ett fatal hyresgéster
inte godkant atgarderna, vilket forsenat projektet.

Inventering av vart fastighetsbestand sker kontinuerligt 1 syfte att kunna avgora i vilken ordning olika komponenter
behover bytas i respektive fastighet. Uppgifterna kompletterar var underhallsplan f6r mer pricksékra atgarder och mer
hallbara renoveringar.

Stockholm Parkering som skéter uthyrning och bevakning av Stadsholmens parkeringsplatser. Planering och
strategiarbete pagér for att nd mélséttningen avseende utbyggnad av laddstolpar.

Under vintern har stort fokus lagts pa energieffektiviseringsatgirder, framfor tak/vindsisolering pé& de byggnader som
har kallhyra. I smahusen har inventering gjorts for att se om de &r mojligt att ersitta befintliga direktverkande
elradiatorer med luftvirmepumpar. En pilot dr pabdrjad for att utveckla en modell for att konvertera kallhyra till
varmhyra i flerfamiljshus med direktverkande el.

Utfasning av de tre sista oljepannorna pagar.

@) Kopt energi, kWh/kvm2 (BOA, Tertial 178.1 175 1758

== LOA)
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mm  Andel lagenheter som har tillgang

== till matavfallsinsamling Tertial 48 % 40 %
{3 == Radon Tertial 100 % 100 %
O == OVK Tertial 98 % 98 %
{3 == |egionella Tertial 99 % 994 %
==  Andel medarbetare som gjort Tertial 95 % 95 %

hallbarhetsutbildningen

4 o Kopa in elcyklar for minskad anvéandning av bilar. 2023-12-31
Analys

Genomfors infér sommaren.

B o Fasa ut kvarvarande 3 oljepannor enligt plan (klart 2023). 2023-12-31
4

Analys

Arbetet pagar.

o Genomféra ombyggnads/renoveringsforum dar att alla perspektiv tas tillvara infér/under och 2023-12-31
efter projektgenomférande med sarskilt fokus pa hallbar och varsam renovering.

Analys

Utkast till rutin, mallar och ombyggnadstandard ar framtaget. Utveckling av dokumentation och form for forum har genomférts i ett
pilotprojekt. Utveckling och férbattringar sker i I6pande verksamheten.

4 o Installera energiglas vid alla fénsterrenoveringar 2023-12-31

Analys

| samband med fonsterrenovering pa bostader sker byte av innerrutan till isolerglas i syfte av minska energiférbrukningen och fa ett
battre inomhusklimat.

B o Ta fram en plan for att konvertera de fastigheter som i dagslaget varms upp med direktverkande el 2023-12-31
4
Analys

Att fiarrvarmeansluta dessa fastigheter ar i manga fall en mycket komplex fraga som oftast kraver nyinstallation av centralvdrme med
ny ledningsdragning och genomféringar till varje rum i varje lagenhet. Bolagen for en dialog med Stockholm Exergi och arbetar
tillsammans med dem fér att skapa en konverteringsplan. Ett pilotprojekt pagar pa Mariaberget.

s3 o Fortsatt utbyte av aldre tjanstefordon till elbilar 2023-12-31
L4
Analys

Tva nya elbilar ar bestallda. Gamla bilar byts ut kontinuerligt.

B o Implementera matavfallsinsamlingen i befintligt bestand. Fran 1 januari 2023 blir det obligatoriskt 2023-12-31
4 med matavfallsinsamling for flerfamiljshus och verksamheter med pentryn/kék for anstéllda. Dispens
kravs for kvarvarande hamtstéallen.

Analys
Ca 50% av hyresgaster har tillgang till matavfallsinsamling. Fastigheterna som saknar méjlighet till matavfallsinsamling har dispens.

o Fdlja den beslutade strategin avseende implementering av laddplatser pa p-platser uthyrda via 2023-12-31
Stockholms parkering.

Analys
Arbete pagar.

8 o Fortsatta arbetet med atgarder for 6kad biologisk mangfald och naturmiljéer i behov av forstérkning, 2023-12-31
4 dokumentera genomférda och planerade atgarder i den bolagsévergripande sammanstaliningen

Analys

Detta &r ett kontinuerligt arbete som sker i ombyggnad, underhall samt férvaltning. Exempel pa atgarder som genomfors under aret
ar att omvandla grasmattor till &ngsytor, placera ut fagelholkar och insektshotell, anlagga bi-badd, differentiera vaxtmaterial och valja
vaxter som gynnar pollinerande insekter. En forteckning av aldre trad i bolagets bestand ar framtagen.

7 o Med utgangspunkt i genomférd skyfallsinventering och férdjupad analys (som genomforts i 2023-12-31
klimatanpassningsprojektet), planera och genomféra forebyggande atgarder for berérda fastigheter.

Analys

Stadsholmen, Manadsrapport Avdelning/Enhet/Distrikt 6(10)



En handlingsplan for klimatanpassningsatgarder ar framtagen och aktiviteter inom ramen fér handlingsplanen pagar i bolaget.

7 o Med utgangspunkt i genomfdrd inventering och fordjupad analys av 6vertemperaturer vid 2023-12-31
varmebodlja (som genomforts i klimatanpassningsprojektet) planera och genomféra forebyggande
atgarder for berdrda fastigheter.

Analys
En handlingsplan for klimatanpassningsatgarder ar framtagen och aktiviteter inom ramen for handlingsplanen pagar i bolaget.

2.4 Var ekonomi ar langsiktigt hallbar

s3 = Driftnetto/kvm (efter

e tomtrattsavgald och fastighetsskatt) Manad 614 620 657
{3 == Resultat efter avskrivningar Manad 79 mnkr 80 mnkr 89 mnkr
o Genomfora kalkyler pa alla projekt som innehaller investeringsandel. Utveckla process kring 2023-12-31
beslutsunderlag for projekt éver 100 tkr
Analys
Sker I6pande.
o Félja upp tomstallda objekt och sakerstalla att tomstallningstider minimeras. Lépande uppdatera 2023-12-31

underlag for tomstallda objekt.

Analys

Uppfdlining sker I6pande. Korttidskontrakt dvervégs vid tomstallning av lagenheter infér ombyggnad. Oversyn genomsférs av
uthyrningsprocessen i samband med inre underhallsatgarder for att minska tomstallningstiderna och vakanskostnaden.

° Bidra i utvecklingsarbetet med kategoribaserat ink6p genom tydlig kategoridgarskap, avtalsdgande 2023-12-31
och strategiska avvagningar som kravstallare i vara upphandlingar.

Analys
Stadsholmen &r representerade i flera kategorirad for att bidra ytterligare perspektiv.

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

Analys
Avtalsgenomgang och uppfdljning sker regelbundet med entreprendrer.

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

2.5 Var arbetsplats ar hallbar och innovativ

I Aktivt medskapandeindex (AMI) enkéten som gjordes under februari 2023 fick vi ett resultat pa 77, vilket dr i niva
med forra mitningen. Ambitionen for Stadsholmen inom detta omrade ar betydligt hdgre. Det 4r mycket stora
differenser i resultatet mellan olika arbetsgrupper. I mitten av februari presenterades den organisationsutveckling som
kommer trdda i kraft i borjan av maj. Den arbetsgrupp som berdrs mest av fordndringen ar ocksé de som har de lagsta
resultaten i enkdten. Osdkerhet kring de nya rollerna &r en del av forklaringen till enkétresultatet. Ytterligare analys med
atgirder tas fram under véren for att komma till ridtta med de problem som AMI resultatet ger uttryck for.

Under forra aret paborjades var kulturhistoriska utbildning, kulturhistoriska mandagar har inforts dér vi en gang varje
ménad har diskussioner eller foreldsningar i syfte att 6ka kompentensen hos alla medarbetare kopplat till vart uppdrag.
Vi arbetar for att involvera alla medarbetare i utvecklingsprojekt och att alla omvarldsbevakar inom sitt arbetsomrade
och sprider kunskap internt.

s3 = Aktivt medskapandeindex AMI .
o] (Stadens unders6kning) Tertial 77 82 8

{3 == Sjukfranvaro, %, rull 12-man Tertial 3,32
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o Vi arbetar fortidpande med kompetensutveckling kopplat till vart byggnadsvardande uppdrag genom 2023-12-31
forelasningar, workshop och studiebesok

Analys

Pa kulturhistoriska mandagar genomférs studiebesok, férelasningar, diskussioner mm for att 6ka kompetensen inom
byggnadsvard/kulturhistoria.

o Vi slutfor forsoket med digitala nyckelskap, piloten utvarderas och beslut fattas om hur vi gar vidare. 2023-12-31

Analys
Piloten &r genomford, slutrapport tas fram under varen.

o Bidra till 6vergripande arbete med Bl-system och e-tjanster till vara hyresgaster. 2023-12-31
Analys

Stadsholmen deltar i utvecklingen av nya Bl-verktyget med férvaltningsperspektivet I6pande.

o Implementera och félja upp genomférande av beslutade forflyttningar som framkommit i projektet 2023-12-31
"framtidens férvaltning"

Analys

Organisationsférandringen med nya roller implementeras den 8 maj, 6vriga forflyttningar sker I6pande i dialog med
forvaltningsledningen pa SB.

o Vi l&r av varandra och tar del av varandras kompetens genom &kat samarbete mellan roller, 2023-12-31
enheter/avdelningar och distrikt.

Analys

Kontinuerlig kompetenséverforing sker bade i vardagen och i samband med utbildningar/konferenser seminarium dar deltagare
delar med sig av kunskap och erfarenheter..

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

Analys

Under aret har vi utvecklat var externa kommunikation till vara hyresgaster genom att skapa ett sarskilt avsnitt i var hyresgasttidning
dar hyresgasten kan lasa om vad som sker i sitt omrade.

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

Analys

Ett standigt arbete pagar med att tydliggdra vara varderingar bade genom samtal, diskussioner, men ocksa genom att lyfta goda
exempel pa positiva beteende och visualiseras dessa pa arbetsplatsen.

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

Analys
Dilemmakortleken anvands regelbundet.

3 Riskanalys

Var arbetsplats ar hallbar Brottslighet och korruption. Det finns en 12 Inféra tvahandsfattning i alla

och innovativ risk att medarbetare utsatts for avtalssituationer med hyresgaster
patryckningar och otillbérlig paverkan,
vilket kan leda till utpressning,
bedragerier eller korruptionsbrott
(exempelvis vad géller tilldelning av
hyreskontrakt och upphandlingar)

Loépande fora dialog pa APT kring
situationer som kan uppsta

Sakerstalla att alla medarbetare
genomgar utbildning i hot och vald

00 O O O 0O

Organisationen har svart att makta med 12 Noggrann resursplanering och
nar flera storre utvecklingsinsatser pagar uppfoéljning
parallellt - .

Tydliga prioriteringar
Sarbar organisation och resursbrist. 12 | pagaende projekt "Framtidens
Stadsholmen ar en forhallandevis liten forvaltning" ses roller éver for att
organisation dar flera roller endast bestar minska sarbarheten

av en medarbetare. Vid sjukdom eller
nyrekrytering finns risk att takten av
framdrift minskar.
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Upplevelse av att inte alla medarbetare 6 o Betona allas lika varde och arbeta
ar lika mycket varda, upplevelse av aktiv for jamlikhet
orattvisa - N N N
o Pa olika satt starka kanslan av att
vi ar ett bolag
o Vara tydliga med vad som ska
gobras och involvera medarbetarna
i hur det ska goras
Var ekonomi ar langsiktigt Bristande avtalsuppf6ljning och 9 o Alla som avropar fran avtal ska ha
hallbar avtalsefterlevnad god kdnnedom om avtalets
innehall. Avtalsgenomgangar infors
av alla nya avtal.
o Tydligt avtalsansvar och
regelbundet uppféljning
Brister i informations- och IT-sakerhet 12 O Sakerstalla att alla medarbetare
genomfor utbildning
i informationsséakerhet
| Bestandet finns ett antal stora objekt. 8 o Vi har ett antal stora objekt; ofta
Vid vakans ror det sig om stora belopp hela byggnader som hyrs av en
som paverkar Stadsholmens ekonomi. hyresgast. Det ar ambassader,
foreningsgardar mm. Vi dvervager
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.
Minskad efterfragan pa lokaler och 12 o Individuella och
bostader: Riskerar att leda till 6kade situationsanpassade lésningar for
vakansgrader, vilket paverkar vart lokalhyresgaster
resultat negativt. X
o Regelbunden dialog med
hyresgasterna sker for att se dver
kort och langsiktiga behov..
Osaker kostnadsutveckling. Byggpriser, 16 o Vi fortsatter arbeta med
elpriser har stigit kraftigt, vilket paverkar energieffektiviseringar, vi forsoker
kostnaden i ombyggnadsprojekt och hitta nya I6sningar for att
varmekostnader for bade oss och vara konvertera kallhyra till varmhyra
hyresgaster. och minska energiférbrukningen.
Svarighet att klara resultatkravet nar 9 o Aktivt arbeta for att 6ka vara
rantan och avskrivningarna okar, intakter
inflationen &r hég och det ar héga . ;
kostnadsdkningar pa material och © Arbeta proaktivt for att minska
tjanster samtidigt som vi stéller om akuta reparationer
underhallet till hégre kostnadsandel.
Vara bostadsomraden ar Avvagning mellan hyresgasters dnskemal 9 o For att uppfattas som attraktiv
socialt hallbara och varsamhet och kulturhistoriska hyresvard ar det avgéranden att vi
hénsyn bade tillmétesgar hyresgasters
Onskemal och uppratthaller god
byggnadsvard i forhallande till de
varden vi har att forvalta. Vi maste
pa° ett pedagogiskt satt kunna
forklara for vara hyresgaster varfor
en Onskad atgard inte ar mojlig att
fa tillgodosedd.
Byggnadsvardsutbildning sker
I6pande for alla personal pa
Stadsholmen.
Fastighetsbrand: en omfattande brand i 12 o Informera hyresgéaster om
en fastighet innebar fara for liv och halsa brandskydd
och ar nagot som involverar flera olika - - - -
delar av organisationen. o Sékerstalla brandskyddsatgarder i
bestandet
o Séakerstalla tydlig organisation och
ansvar for brandskyddsarbetet.
Vara fastigheter och tjanster Risk for hoga reparationskostnader, 12 o Stora delar av bestandet ar i behov

framfor vatten o mogelskador i smahusen

av byte av vatten och
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ar ekologiskt hallbara

ombyggda runt 70-talet. Men &ven risk
omfattanden vattenskador i
flerbostadshusen.

avloppstammar. For ett par ar
sedan Overgick Stadsholmen fran
helombyggnad till
stambyteombyggnad for att kunna
Oka volymen av stambyten.
Pandemin och tidskravande
samrad har paverkat tidplanen
negativt. kontinuerliga méten med
hyresgaster och
hyresgastféreningen genomfors for
att férenkla processen.

Risk fér éversvamningar och 12 Arbete pagar for att ta fram
Overtemperaturer till f6ljd av de globala lampliga atgarder till var
klimatférandringarna kulturhistoriska bebyggelse.
Under 2023 genomférs manga 9 Vi sakerstaller att det finns bra
radonmatningar i Stadsholmens bestand. avtalade entreprendrer som kan
Vid héga varden finns risk for att objekt vidta snabba och kostnadseffektiva
maste tomstallas och att det medfér hdga l6sningar.
reparationskostnader.
Vart erbjudande moter Beroende av entreprendrer. 9 Alla nya entreprendrer far en
kundernas behov Entreprendrerna ar var forlangda arm vid genomgang av Stadsholmens
utférande av reparationer och vardegrund, mal och uppdrag.
underhallsarbete. Entreprendrernas Stdrre ramavtalsentreprendrer foljs
servicevilja, kompetens och upp l6pande, dar bland annat NKI-
kundbemotande spelar stor roll for hur vi resultat gas igenom och
uppfattas atgardsplaner upprattas.
For lagt kundfokus 8 Arbeta aktivt med analys och

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