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1 Sammanfattning
1.1 Ekonomi

1.1.1 Sammanfattning av ekonomiskt resultat

Stadsholmens operativa resultat efter finansiella poster prognostiseras bli 74,2 mnkr, vilket ar 7,7 mnkr hogre dn
budget, som var 66,5 mnkr. Det forklaras frimst av ndgot hogre intékter, ldgre reparationskostnader och légre
rantekostnader. Resultat efter avskrivningar, men fore finansiella poster, prognostiseras till 95,4 mnkr, vilket ar 4,5
mnkr hdgre &n budget.

Nyckeltal

Driftnetto per kvm uppgér i prognosen till 691 kr jaimfort med 672 kr i budget. Okningen forklaras primért av hogre
intékter och lagre reparationskostnader, som kommenteras nedan. Direktavkastningen pa marknadsvérde berdknas till
1,9 %. Marknadsvirde vid utgangen av 2023 har anvénts i berdkningen, 7384 mdkr

1.1.2 Intékter

Intékterna for helaret ar berdknade till 415,5 mnkr, vilket ar i 0,8 mnkr hogre &n budget.
Hyresintiikter bostider

Forhandlingen avseende 2024 &rs bostadshyror dr genomford och resulterade i en hdjning pé i genomsnitt 5,2 % vilket
var hogre &n budgeterat. Bostadshyrespaverkande stambytesprojekt inom Mariabergslyftet bedoms bli klara tidigast i
december 2024, vilket &r senare &n budgeterade antaganden. Vakansgraden under forsta kvartalet uppgick till 0 %.

11 ldgenheter var i genomsnitt tomstéllda for reparation under arets forsta sju ménader.

Hyresintiikter lokaler

Lokalhyresintikterna prognostiseras hamna ungefér i nivd med budget. Den indexhdjning som baseras pa
konsumentprisindex (KPI) blev hogre dn budgeterade antaganden och uppgick till 6,5 %. Ungefar 2/3 av Stadsholmens
lokalhyreskontrakt har dock ett fast arligt hdjningstal som normalt ar 2 %. Outhyrt har samtidigt 6kat jamfort med
budget. Négra konkurser och uppsagningar har tillkommit sedan budgeten gjordes och en del lokalhyresgéster har ett
pressat ldge. Samtidigt 4r vakansgraden fortsatt 1ag, cirka 1,5 %. Under intéktsreduktioner redovisas prognos for de
lokaler som tomstélls under stambytesprojekten i Mariabergslyftet.

Hyresintiikter bilplatser

Hyresintékter for bilplatser som hyrs ut av Stockholm Parkering hdjdes med index vid arsskiftet, vilket var ndgot hogre
an det budgeterade. Inga bilplatser ar outhyrda.

Intiktsreduktioner

Intaktsreduktionerna beréknas 6ka ndgot beroende pé langre tomstéllning for lokaler, med anledning av viss forsening i
de storre ombyggnadsprojekten pa Mariaberget, jamfort med budget. Dessutom berdknas hyresrabatterna till
lokalhyresgaster bli ndgot hogre &dn budget, vilket framst dr kopplat till nagra enskilda objekt, dir lokalhyresgésterna har
svarigheter.

1.1.3 Kostnader

Driftkostnaderna prognostiseras bli 215,2 mnkr, jamfort med 218,6 mnkr i budget. Kostnader for reparationer berdknas
minska, samtidigt som taxebundna utgifter okar.

Fastighetsskotsel

Kostnader for fastighetsskotsel berdknas totalt sett bli marginellt ldgre &n budget. Av de olika delposterna inom
fastighetsskotsel berdknas kostnader for tradgardsskotsel oka till f6ljd av tillkommande ytor samt eftersldpande
kostnader fran foregéende &r avseende 1ovrensning. Vi ser dven ett behov av en 6kad insats gillande skdtsel av plank
och staket. Kostnader for sndrdjningen har 6kat nagot, medan ddremot kostnader for takskottning varit 1dgre dn
budgeterat, vilket pdverkar prognosen positivt. Kostnader for fastighetsforsakringen har blivit ndgot hogre én
budgeterat, liksom kostnader for jourutryckning och larm. Daremot bedéms kostnader for besiktningar bli nagot lagre
dn budgeterat.
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Reparationer

Kostnader for reparationer prognostiseras bli ldgre dn budget. Akuta reparationer kopplat till vattenskador har varit
betydligt lagre dn budget under arets forsta sju manader, varfor arsprognosen har sankts. Kostnadsposten dr dock
svarbedomd. En analys av mindre akuta reparationsatgirder fore och efter omorganisationen visar pa en minskning i
linje med att fler reparationsarbeten utfors av egen personal. Kostnader for lagenhetsunderhéll har minskat jaimfort med
budgeten och prognosen justeras som en konsekvens av detta. For att 6ka effektiviteten genomfors en
organisationsforindring dér en av kundvirdarna blir besiktningsansvarig. Aven planerade reparationer beddms minska
nagot jamfort med budget enligt lagda projektprognoser. Ambitionen dr dock fortsatt att genomfora merparten av de
budgeterade underhallsatgérderna.

Taxebundna utgifter

Taxebundna utgifter berdknas i nuldget bli hdgre dn budget. Vi har haft hogre el- och varmeforbrukning under arets
borjan. Dessutom har elskatten och nétavgifterna hojts mer dn budgeterade antaganden. For grovsopor kommer ett nytt
avtal att trida 1 kraft fran september med betydligt hdgre kostnader dn budgeterat. Under hushéllssopor ingér uppskattat
bidrag for forpackningsinsamling fran 1 januari. Nagon mer detaljerade sammanstéllning av vilket bidrag vi kommer att
erhélla har d4nnu inte redovisats av Stockholm Vatten och Avfall, varfor prognosen over bidragets storlek dr oséker.

Administrativa kostnader

De administrativa kostnaderna beriknas bli i nivd med budget. Kostnader for personal berdknas bli ndgot lagre, framst
till foljd av viss vakans under &ret géllande driftledare och sjukskrivning. Samtidigt okar konsultkostnader négot for att
ticka upp for vakans.

Tomtrittsavgilder

Kostnader for tomtréttsavgélder okar jamfort med budget. Ett nytt tomtréttskontrakt for fastigheten Mariedal 1 har
tecknats, kopplat till &ndrad anvéndning av byggnaden. Kontrakten innehaller en retroaktiv del fran 2020 och framat.

Fastighetavskrivningar

Kostnaden for fastighetsavskrivningar berdknas bli ndgot ldgre dn budget, frimst som en konsekvens av att de storre
projekten &dr ndgot forsenade.

Finansiella poster

Finansiella kostnader berédknas bli lagre d4n budget. Det forklaras framst av ett lagre rénteldge 4n det budgeterade, drygt
0,2 %.

1.1.4 Investeringar

Helarsprognosen for investeringar uppgar till 71,7 mnkr jaimfort med 72,7 mnkr i budget. I prognosen ingér tre stora
ombyggnadsprojekt pd Mariaberget. I Kv. Fotangeln 3 har produktion av stambyte mm avslutats. Det som aterstar inom
ramen for projektet ar tridgérdsarbeten Utgiften berdknas understiga budget for 2024. Vid budgettillfallet var
osikerheten stor gillande saneringsbehov i fastigheten som da inte var fullt utrett. I Kv. Tofflan 4 och Kv. Trappan 5
péagar produktion av stambyte, som beréknas vara klara fore arsskiftet, om allt gar som planerat. Bedémningen &r att
projekten sammantaget kommer att hamna ungefér pa budgeterad niva. Dessa tre projekt star for cirka 65 % av den
totala berdknade investeringsvolymen. Bokfort utfall sa hir langt under aret ar lagt utom for Kv. Fotangeln 3. Nér det
géller dvriga projekt t.ex. renovering av lokaler och smahus och radonsaneringar dr omfattningen dnnu nagot oséker.
Ambitionen dr att genomfora atgiarder motsvarande den budget som ligger, men utfallet &r 1agt sa har langt under aret
och flera atgdrder ar &nnu inte under produktion.

2 Bolagsmal, indikatorer och aktiviteter

2.1 Vart erbjudande méter kundernas behov

Stadsholmen har under flera ér haft en positiv trend med okat NKI. I dr backar vart NKI inom flera omraden.
Produktindex for bostdder 6kar medan serviceindex for lokaler och bostdder minskar. Aven Produktindex for lokaler
minskar.

I forra prognosen lyftes en oro for ett lagre NKI pa grund av problem med telefonisystem, dir hyresgéster under en
langre tid hade svart att komma fram i telefonkder till Stadsholmens felanmaélan.

De ekonomiska svérigheterna for manga lokalhyresgaster under 1dgkonjunkturen har ocksa haft en negativ effekt pa
resultat for NKI for lokaler.

Inom serviceindex for bostdder backar "ta kunden pé allvar" och "hjélp nér det behdvs". Vi backar ndgot nar det géller
"Rent o snyggt", men fran hdga nivéer. Vi har bra kontroll och 16pande dialog med vara viktiga skétselentreprendrer
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inom stdd, utemiljo och avfallshantering vilket dr en forutsittning for att leverera ett rent, snyggt och tryggt
fastighetsbestand. Trygghetsindex kar nagot.

Serviceindex for bostdder minskar med 0,8 % fran 82,7 till 81,9%. Det beror framforallt pé att resultatet pa fragorna om
"ta kunden pa allvar" och "hjdlp nir det behovs" minskade. Vart arbete inom "Framtidens forvaltning" arbetar med flera
forflyttningar kopplat till kundservice bland annat nytt uppdrag for kundcenter. Vilket kommer vara ett av de viktigaste
fokusomradena den nérmsta tiden.

Efter vért viardegrundsarbete dir beteende och var instillning i kundmotet statt i fokus &r det extra gladjande ar att vart
bemotande fortsétter halla hog niva 94,4% av véra hyresgéster dr ndjda eller mycket ndjda med vart bemdtande.

Produktindex bostdder dkar med 0,1 % fran 79,5 till 79,6%. Framforallt far vi bittre betyg avseende utemiljo.
Utformning av gardar, val av blommor. 96,5% av vara hyresgéster trivs i sin ldgenhet.

Serviceindex lokaler minskar med 1,9 % fran 83,7 till 81,8%. Framforallt avser minskningen fragor kopplade till
felanmélanprocessen.

Produktindex lokaler har minskar med 1,7 % fran 79,6% till 77,9%. Prisviardheten minskar med néstan 8 % -enheter,
vilket sékert dr en effekt av lagkonjunkturen da flera hyresgéster har svart med 16nsamheten.

Sammanfattningsvis; Stadsholmen har generellt sett bra betyg. Men inom omradena "ta kunden pa allvar" och "hjélp nar
det behovs" krivs forandringar for att vinda den nedétgéende trenden. Vi kommer fordjupa analysarbetet genom fler
kunddialoger i syfte att ta fram effektiva atgirder. Fortsatt arbete med att forbattra aterkopplingen till vara kunder, 6ka
tillgéngligheten och effektivisera processen for kundstartade drenden

Pa ett 6vergripande plan genomfors ett utvecklingsarbete av hela drendehanteringsprocessen dér ett av effektmaélen ar
att 6ka lI6sningsgraden tidig i kundprocesserna

g == Serviceindex, bostader Tertial 81,9 83 82,7

§ == Produktindex, bostader Tertial 79,6 80 79,5

58 == \nlalrmekomfort sorrjma}rtld i den Ar 731 72 72 72,1

o arliga kundunderskningen

§ == Produktindex lokaler Tertial 77,9 79 79,6

g == Serviceindex lokaler Tertial 81,9 83,5 83,7
== Bemdtande vid senaste kontakten Tertial 88 91

sz == Bemdtande vid felanmalan Tertial 90,4 92

sz == Bemodtande vid hembesok Tertial 94,4 93

§ == |ndex ta kunden pa allvar Ar 81,6 85 85 83,4

.‘in Rent och snyggt Ar 79.8 81 80,5

@ Fortsatt arbete med att implementera aterstaende forflyttningar som definierades i projektet 2024-12-31
"Framtiden forvaltning” i syfte att 6ka effektiviteten, kundndjdhet och affarsnyttan.

Analys

Organisationsforandringen genomférdes den 8 maj 2023. Under 2024 sker bland annat forflyttningar avseende 6kat ekonomiansvar
for omradeschefer, kundcenter utveckling och implementering av forvaltningsvisaren.

@ Pa ett tydligt séatt bidra i utvecklingen av kundcenter for att kunderna pa basta satt ska fa hjalp med 2024-12-31
sina arenden.

Analys

Stadsholmen ingar i utvecklingsgrupp for Kundcenter for en storre langsiktig forflyttning. Nara kontakt och kontinuerliga méten for att
tillsammans skapa effektiva processfloden fér kunden.

@ Genomfora 6versyn av tillvalslistan och hyresgasterna méjlighet att paverka sitt boende i samband 2024-12-31
med upprustning och i pagaende forvaltning.
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Analys
Tillvalslistan ar uppdaterad.

@ Lokalférhandlarna genomfor aterkopplingsbestk med alla nya hyresgaster inom 6 manader fran 2024-12-31
tilltrade.

Analys
Aterkopplingsbesok sker regelbundet enligt upprattat rutin.

@ Lokalférhandlarna och kundvarden ska gemensamt besdka de 30 viktigaste lokalhyresgasterna i 2024-12-31
syfte att stimma av behov, 6nskemal och starka relationer.

Analys
"Nyckelhyresgaster" ar identifierade, kontakt sker I6pande.

@ Utveckla och implementera ett tydligt kundl6fte. 2024-12-31

Analys
Overgripande projekt ar uppstartat

@ Vi ska regelbundet félja Forvaltningsvisaren och genomfora standiga forbattringar i arendeflédet for 2024-12-31
kunderna

Analys
Forvaltningsvisaren ar framtagen, utveckling av uppfoljningsmodell pagar och implementeras under aret.

@ Vi starker och utvecklar Valkomstresan for vara bostadshyresgaster genom att kartlagga behov och 2024-12-31
utveckla automatiserade fléden

Analys

94 % av hyresgasterna ar néjda med inflyttningsprocessen. Under hésten paborjar vi automatisering av en del aktiviteter i processen
for att minska resursbehovet och 6ka néjdheten ytterligare.

s3 @ Vi sékerstaller att kunden alltid far aterkoppling i sitt drende 2024-12-31

Analys
Arendeuppféljning sker veckovis i férvaltningsvisaren.

2.2 Vara bostadsomraden ar 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 trygghetsatgérder i kéllare, vindar och allménna utrymmen fortsatter. Under bade vér
och hdst planeras trygghetsvandringar och hyresgéstdialoger for ytterligare okat trygghet. Vi fortsitter att utveckla
arbetet med storningar och oriktiga hyresforhallanden i syfte att 6ka den upplevda tryggheten och den generella trivseln
bland boende.

I enkéten har Stadsholmen mycket hoga trygghetbetyg inom personlig trygghet, kontakt med grannarna, medan betyget
for sikerhet mot inbrott i liigenheten och forrad #r fortsatt 1dga. Okat frekvens och mer strukturerad rondering 4r
atgirder som kommer vidtas bland annat for att sékerstilla vart fina trygghetsbetyg.

g == Trygghetsindex, bostader Tertial 83,8 83,5 83,5
g — Svensk__a bostader &r man om Tertial 85
hyresgéasterna.
@ Utveckla och folja upp samarbetet med Bosociala enheten i syfte att upptacka fler oriktiga 2024-12-31

hyresforhallande sa att fler lagenheter fristalls till bostadskon.

Analys

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

@ Genomfora extra satsning pa belysning 2024-12-31

Analys

Analys av resultatet i NKI - néjd kund métningen ar genomford. Samrad med hyresgaster pagar for att utse lampliga platser for battre
gardsbelysning. Belysning ar utbytt och kompletterad pa flera gardar.
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@ Ta fram modell f6r trygghetsbesiktningar och genomféra besiktningar pa 20 fastigheter. 2024-12-31
Analys
Aktiviteten ar planerad till hosten.

@ Vi tar ett sarskilt ansvar for ungdomars méjlighet att skaffa sig en forsta arbetslivserfarenhet genom 2024-12-31

att ta emot praktikanter, praoelever och ferieungdomar.

Analys
Under sommaren har vi haft drygt 20 feriearbetare som utfort inventeringar i trédgardar, malat plank och ronderat soprum/tvattstugor.

@ Genomfora kunddialoger var/hdst pa vara gardar med fokus trygghet 2024-12-31
Analys

Under varen genomfoérdes en grillkvall/hyresdialog med lyckat utfall. Ytterligare dialog planeras infor hosten.

@ Mal och aktiviteter for att stérka samarbetet ska tas fram dar det framgar pa vilket satt Stadsholmen, 2024-12-31
som den storsta fastighetsagaren, kan ga fore i utvecklingsarbetet i dialog med 6vriga
fastighetsagare.

Analys

Samarbete finns sedan tidigare i trygghetsfragor, dar vi under varen bl.a. medverkat till ett poliskontor i Gamla Stan. Initiativ ar taget
for att Stadsholmen ska ta en tydligare roll i Féreningen ” Gamla Stan i samverkan”. Dar ett av syftena ar att starka Gamla Stans
naturliga attraktionskraft som beséksmal, verka for en hallbar turism i Gamla Stan och for investeringar i hallbar turism. Internt har
arbete kring forbattrad belysning och enhetligt skyltprogram for lokaler paborjats. Stadsholmen har ocksa deltagit i utredningen om
miljézon i Gamla Stan.

2.3 Vara fastigheter och tjanster ar ekologiskt hallbara

Under 2020 paborjade vi arbetet med stambyten i bostadshusen pa Mariaberget (Mariabergslyftet). Det &r 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 sker kopplad till den nya
underhallspolicyn och utvecklas 16pande i samrad med hyresgésterna. Under hosten 2024 genomfors stambyte 1 tva
fastigheter. Samradsforfarande pagar i sex fastigheter med bra framdrift. Ett samrad har strandat dér ett fatal hyresgéster
inte godkant &tgérderna, vilket forsenat projektet.

Inventering av vart fastighetsbestand sker kontinuerligt i syfte att kunna avgora i vilken ordning olika komponenter
behover bytas i respektive fastighet. Uppgifterna kompletterar var underhéllsplan for mer pricksékra atgérder och mer
héllbara renoveringar.

Under vintern har stort fokus lagts pa energieffektiviseringsatgirder, framfor tak/vindsisolering pa de byggnader som
har kallhyra. I sméhusen har inventering gjorts for att se om de &dr mojligt att ersétta befintliga direktverkande
elradiatorer med luftvirmepumpar.

== Kopt energi, kWh/kvm2 (BOA,

= LOA) Tertial 179,5 175 180,3
. Andel lagenheter som har tillgang . o o o
= till matavfallsinsamling Tertial 51% 50% 49 %
¢ == Radon Tertial 100 % 100 %
$ == OVK Tertial 95 % 97 %
{3 == Legionella Tertial 98,2 % 97,3 %
==  Andel medarbetare som gjort Tertial 75 % 75 %

hallbarhetsutbildningen

7 @ Genomfora byte till elbilar 2024-12-31

Analys
Utbyte till elbilar &r genomfort.

@ Genomféra ombyggnads/renoveringsforum dar att alla perspektiv tas tillvara infér/under och efter 2024-12-31
projektgenomférande med sarskilt fokus pa hallbar och varsam renovering.

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

@ Oka upplevd varmkomfort vintertid genom att arbeta med handlingsplaner for fastigheter med laga 2024-12-31
NKI-resultat och testa andra styr principer for byggnader dar manga kunder upplever att lagenheten
ar kall.
Analys

Handlingsplaner ar framtagna for alla fastigheter med NKI under 40. Atgérder genomférs I6pande. Tillval av luftvdrmepump erbjuds
till hyresgaster i smahus med direktverkande el.

NKI avseende inomhusklimat vintertid har 6kat nagot i den senaste matningen.

7 @ Installera energiglas vid alla fénsterrenoveringar 2024-12-31

Analys

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

@ Félja den beslutade strategin avseende implementering av ladd platser pa p-platser uthyrda via 2024-12-31
Stockholms parkering.

Analys
Arbete pagar.

3 @ Fortséatta arbetet med att forstérka den biologiska mangfalden i vart befintliga bestand och 2024-12-31
7 sammanstalla genomférda atgarder pa bolagsniva

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 angsytor, placera ut fagelholkar och insektshotell, anlagga bi-badd, differentiera vaxtmaterial och valja
vaxter som gynnar pollinerande insekter. En forteckning av aldre tréd i bolagets bestand ar framtagen.

2.4 Var ekonomi ar langsiktigt hallbar

s3 == Driftnetto/kvm (efter

o] tomtrattsavgald och fastighetsskatt) Manad 672 kr 691 kr 666 kr

{3 == Resultat efter avskrivningar Manad 91 mnkr 95 mnkr 90 mnkr
@ Anpassa hyresnivaer vid ny uthyrning och omférhandlingar till rddande marknadsléage. 2024-12-31

Analys

Villkorsandringar med hyresjusteringar sker dar hyran kraftigt avviker fran den aktuella marknadshyran sk snedsitsar, i 6vrigt
anpassar vi nivaerna utifrdn radande marknadslage och i vissa sarskilda &renden ger vi hyresrabatter.

Generella indexhdéjningar sker enligt avtal.
Vi har genomfor ocksa hyresjusteringar i samband med 6verlatelse och ny uthyrning I6pande dar utrymme finns.

@ Genomfora kalkyler pa alla projekt som innehaller investeringsandel. Utveckla process kring 2024-12-31
beslutsunderlag for projekt 6ver 100 tkr

Analys
Sker I6pande.

@ Vi utreder méjligheten att insourca funktioner dar det &r ekonomisk héllbart. 2024-12-31
Analys
Arbete pagar for att utreda forutsattningar att anstélla egna malare for inre lagenhetsunderhall.

@ Folja upp de ekonomiska effekterna av Framtidens forvaltning 2024-12-31
Analys

Uppfdljning sker tertialvis.

@ Félja upp tomstallda objekt och sakerstalla att tomstalliningstider minimeras. Lépande uppdatera 2024-12-31
underlag for tomstéllda objekt.

Analys

Uppfdlining sker Iépande. Korttidskontrakt évervégs vid tomstallning av Iagenheter infér ombyggnad. Oversyn genomférs av
uthyrningsprocessen i samband med inre underhallsatgarder for att minska tomstallningstiderna och vakanskostnaden.
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s3 @ Uppfdljning av utvalda entreprendrer, genomgang av avtalen, kontroll av fakturor, regelbundna 2024-12-31
moten

Analys
Har skett Ibpande med gott resultat.

@ Bidra i utvecklingsarbetet med kategoribaserat inkop genom tydligt kategoriagarskap, avtalsagande 2024-12-31
och strategiska avvagningar som kravstallare i vara upphandlingar.

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

s3 @ Fortsétt arbetet med att sakerstalla att vi har ratt data i vart fastighetssystem med fokus pa 2024-12-31
lagenheten i syfte att vara en effektiv verksamhet med ordning och reda

Analys

Nytt inkdpssystem ar implementeras dar kdpta produkter uppdateras med automatik i fastighetssystemet. Rattningar och
kvalitetssakring sker I6pande.

2.5 Var arbetsplats ar hallbar och innovativ

I Aktivt medskapandeindex (AMI) enkéten som gjordes under februari 2024 fick vi ett resultat pa 86, vilket &r en
positiv fordndring jaimfort med forra matningen vilket gor att vi &ven inom AMI bidrar pé ett bra sétt till Svenska
Bostéders resultat. Det &r fortsatt stora differenser i resultatet mellan olika arbetsgrupper, men pa helt andra nivaerna dn
tidigare. Effekten av vért langsiktiga arbete med virdegrund och beteende har gett resultat. Var omorganisation som
genomfordes under forra varen har ocksa gett onskad effekt.

Handlingsplan for de fragorna med utvecklingspotential togs fram under véren i respektive arbetsgrupp.

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 omvérldsbevakar inom sitt arbetsomrade
och sprider kunskap internt.

s3 == Aktivt medskapandeindex AMI .
o (Stadens undersokning) Tertial 86 82 7

¢+ == Sjukfranvaro, %, rull 12-méan Tertial 6,4 5,6

@ Vi arbetar fortidpande med kompetensutveckling kopplat till vart byggnadsvardande uppdrag genom 2024-12-31
foreldsningar, workshop och studiebestk

Analys

Hittills under aret har vi genomfort en forelasning med studiebesok pa Stadsmuseet och foreldsning och besok i ett av Josabeth
Sjoberg hem.

@ Vi ska anvanda Foérvaltningsvisaren i daglig styrning i syfte att styra resurser for bra 2024-12-31
arendehantering och arbetsmiljo.

Analys
Arbete pagar for att utveckla uppféljningsrutiner for omradeschefer.

@ Implementera och félja upp genomférande av beslutade forflyttningar som framkommit i projektet 2024-12-31
"framtidens forvaltning"

Analys

Forvaltningsdag for hela forvaltningen genomférdes den 14/5 dar uppféljning, aterkoppling och fortsatt utveckling redovisades.
Arbetet fortgar i olika arbetsgrupper.

@ Sakerstalla att alla arbetsroller inom Forvaltningen arbetar i fastighetssystemet samt att alla har en 2024-12-31
tillracklig kunskapsniva for att kunna anvanda systemet pa basta satt.

Analys

Alla roller Tekniska teamet har genomfort utbildning i fastighetssystemet. Syftet &r att dels férenkla interna processer men ocksa for
Okad kundnéjdhet.

s3 @ Sakerstalla en tillracklig kunskapsniva for nyanstallda i vara verksamhetssystem 2024-12-31

Analys
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Central resurs finns tillganglig for utbildning av nyanstallda.

@ Vi arbetar aktivt med att bli en kommunikativ organisation, med tydliga strukturer for intern och 2024-12-31
extern kommunikation

Analys

Utveckling av hemsidan ar delvis genomford, ytterligare justeringar planeras under hésten.
Nya forum mellan olika team planeras och kommer igang under hosten.

S8 @ Vi fortsatter att jobba aktivt med vara gemensamma varderingar och forhallningssatt. Vara 2024-12-31
medarbetare ska ges forutsattningar att ta egna initiativ for att medverka till att utvecklas.
Forvaltningen genomsyras av jamstalldhet, likabehandling och ar fri fran diskriminering.

Analys

Var vardegrund ger oss en gemensam bild av vilka vi &r och hur vi vill vara mot varandra. Vi utgar fran fyra grundpelare:
Vi varnar demokratiska principer

Vi arbetar fér och med stockholmarna

Vi ar samhallsbyggare

Vi arbetar tillsammans

Under aret kommer vi att jobba med varderingarna.

s3 @ Vi lar av varandra och okar forstaelse for vara olika uppdrag genom att bjuda in évriga delar av 2024-12-31
bolaget att delta i distriktstraffar, enhets méten och dialoger med hyresgéasterna eller genom att vi
g0r studiebesdk i andra delar av verksamheten.

Analys

Inom Stadsholmen och Svenska Bostader sker manga méten med olika roller och funktioner kopplat till den nya organisationen.
Under varen var manga enheter/avdelningar fran Svenska Bostader pa besok hos Stadsholmen.

3 Riskanalys

Var arbetsplats ar hallbar Brottslighet och korruption: Det finns en 12 @ Loépande fora dialog pa APT kring

och innovativ risk att medarbetare utsatts for situationer som kan uppsta
patryckningar och otillborlig paverkan, - . X
vilket kan leda till utpressning, (®) Oka chefemas férmaga att fanga
bedragerier eller korruptionsbrott. upp och agera pa signaler fran

medarbetarna.

Sarbar organisation och resursbrist. 9 @ | pagéende projekt "Framtidens
Stadsholmen ar en forhallandevis liten forvaltning" ses roller 6ver for att
organisation dar flera roller endast bestar minska sarbarheten

av en medarbetare. Vid sjukdom eller
nyrekrytering finns risk att takten av
framdrift minskar.

®

Var ekonomi ar langsiktigt Bristande avtalsuppféljning och 9 Alla som avropar fran avtal ska ha

hallbar avtalsefterlevnad god kdnnedom om avtalets
innehall. Avtalsgenomgangar infors
av alla nya avtal.

Forbattrad kravstallan i
upphandlingsskedet.

Tydliga avtalsédgare med
uppfdljningsansvar.

Tydligt avtalsansvar och
regelbunden uppfdljning

Minskad efterfragan pa lokaler: Riskerar 12
att leda till 6kade vakansgrader, vilket
paverkar vart resultat negativt.

Aktiv marknadsféring i samband
med storre inflyttningar for
studenter eller nya lokaler.

Individuella och
situationsanpassade lésningar for
lokalhyresgaster

Individuella och
situationsanpassade lésningar for
lokalhyresgaster.

® O O © @ @ ©

Lopande dialog med vara
lokalhyresgéaster
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® Marknadsanalys infér nyproduktion
for att sakerstalla att produkten
moter efterfragan.

® Regelbunden dialog med
hyresgasterna sker for att se éver
kort och langsiktiga behov..

extremvader med skyfall och héga

temperaturer, riskerar leda till negativ
paverkan pa vara hyresgasters halsa,
skador pa vara fastigheter och 6kade

Lépande félja utvecklingen och
identifiera nya riskfastigheter

Osaker kostnadsutveckling. Byggpriser, 12
elpriser har stigit kraftigt, vilket paverkar
kostnaden i ombyggnadsprojekt och
varmekostnader for bade oss och vara
hyresgaster.
Svarighet att klara resultatkravet nar 6 @ Aktivt arbeta for att 6ka vara
rantan okar, inflationen ar hdg och det ar intakter
héga kostnadsokningar pa material och — - -
tjanster samtidigt som vi stéller om ® Aktivt jobba med att 6ka véra
underhallet till hégre kostnadsandel. intakter
@ Arbeta proaktivt fér att minska
akuta reparationer
® Minska risken fér akuta
reparationer genom att besiktiga
fastigheterna ofta for att upptacka
och atgarda skador i tidigt skede.
Vattenskador och akuta reparationer 6kar 12 @ Identifiera och genomféra
i omfattning i de fastigheter dar forebyggande atgarder
upprustning skjuts fram i tiden. @ Néra dialog med
forsakringsbolaget for att minska
risken for oférsakrade fastigheter.
@ Regelbunden ekonomisk
uppféljning
@ Tydlig plan for de fastigheter dar
underhall skjuts pa framtiden
Vara bostadsomraden ar Avvagning mellan hyresgasters dnskemal 9 @ For att uppfattas som attraktiv
socialt hallbara och varsamhet och kulturhistoriska hyresvard ar det avgéranden att vi
hansyn bade tillmotesgar hyresgasters
onskemal och upprétthaller god
byggnadsvard i férhallande till de
varden vi har att férvalta. 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 ® Informera hyresgasterna om
en fastighet innebar fara for liv och halsa brandskydd
och ar nagot som involverar flera olika @ n - . -
delar av organisationen. Eak;rs(t;l:a brandskyddsatgarder i
es
@ Sakerstalla tydlig organisation och
ansvar for brandskyddsarbetet
Vara fastigheter och tjanster Fastighetsagar- och byggherreansvaret: 9 @ Arbeta enligt ars hjul i processen
ar ekologiskt hallbara Om en hyresgast eller tredjeman drabbas Sakerstall funktionell drift.
av t.ex. fallande istappar, halkar pa - - n
isflack, ras av puts fran fasader, eller pa () Folja upp vara entreprencrer,
annat satt férolyckas pga. brister i var deras rondering och atgarder.
eller entreprendrs hantering/rutiner, : e
innebar det fara for liv och héalsa. @ Eggtgilr(z ﬁ?;{g?ig:,?;{;;?dg
Klimatféréndringar: En 6kad frekvens av 12 @ Lara av andra
®
®

forsakringskostnader.

Utifran fordjupad analys av
hégriskfastigheter genomféra
atgarder.
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®

Utdka skotsel av strategiska ytor,
brunnar, hangrannor, stuprér som
en férebyggande atgard.

Miljdpaverkan/Miljoolyckor: Om
exempelvis miljéfarliga @mnen hamnar i
mark, vi anvander fel material nar vi
bygger, ett lackage sker som kraver
sanering eller vi har for hdga nivaer av
radon, ger det 6kade kostnader och
férsdmrad miljé. Det kan &ven innebéra
en fara fér halsa och liv.

®

Anvanda byggvarubedémning,
kemikalielista och andra stdd vid
val av produkter, material och
tillvagagangssatt.

®

Fdlja interna rutiner for hantering
och lagring av kemikalier och
avfall. Folja upp
avfallsentreprendrer kontinuerligt.

Genomfora riskanalyser innan
atgarder tillsammans med
hallbarhetsenheten och
miljéférvaltningen

®

Stélla krav pa entreprencrers
kompetens i upphandlingar

Under 2024 genomférs manga
radonmatningar i Stadsholmens bestand.
Vid héga varden finns risk for att objekt
maste tom stallas och att det medfér
hbdga reparationskostnader.

O]

Vi sékerstéller att det finns bra
avtalade entreprendrer som kan
vidta snabba och kostnadseffektiva
I6sningar.

Vart erbjudande méter
kundernas behov

Beroende av entreprendrer.
Entreprendrerna ar var forlangda arm vid
utférande av reparationer och
underhallsarbete. Entreprendrernas
servicevilja, kompetens och
kundbemaotande spelar stor roll fér hur vi
uppfattas

Alla nya entreprendrer far en
genomgang av Stadsholmens
vardegrund, mal och uppdrag.
Stdrre ramavtalsentreprendrer foljs
upp Iépande, dar bland annat NKI-
resultat gas igenom och
atgardsplaner upprattas.

Fastighetsfel och stérningar i
kommunikationssystem eller
fastighetssystem: Forsvarar
fastighetsforvaltning, drift, felanmalan
vilket ar grundlaggande for var
verksamhet.

Tydlig kontinuitetsplanering och
krishanteringsplan for respektive
system. Aktiva utbildade
objektsspecialister.

For lag 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.

Otillracklig och felaktig data i vara system
som forsvarar proaktiva, effektiva
arbetssatt, automatisering och
digitalisering.

Vi behéver I6pande uppdatera och
komplettera data i systemen samt
inventera delar dar fakta saknas
for att uppdatera.

Stoérningar i hamtning av kallsorterat
material i miljéstugor och miljérum i
samband med implementering av nya
avtal

Avsatt tid for att introducera och ha
kontinuerliga avstdmningsmoten
med eventuella nya leverantorer

Stadsholmen
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