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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.

Efterdyningar av de senaste &rens prisdkningar och hdga réntor har inneburit att aterhdmtningen i hushéllens
konsumtion har varit 1dngsammare an forvéntat. Hushallens minskade reala inkomster och minskad kopkraft har fatt
konsekvenser for bade vara bostads och véra lokalhyresgéster, framforallt for butiker och restauranger. Lag inflation
och successivt allt lagre rantor innebér dock att hushallen enigt KI mot slutet av aret borjar 6ka konsumtionen,

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

1.1 Uppdrag

AB Stadsholmen har ett unikt kulturpolitiskt uppdrag att - 4ga, rusta och foérvalta hus med stora byggnadshistoriska
vérden i Stockholms stad.

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

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

Var forvaltning dr ekonomisk, socialt och ekologiskt héllbar.

1.2 Organisation

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

Vi kommer vidare under 2025 se 6ver om det finns ytterligare vinster med att utféra fler arbetsuppgifter med egen
personal istéllet for att kopa tjanster. Vi kommer rekrytera tva servicevardar vars arbetsuppgifter kommer besté av
ronderingar och atgérder i soprum, kéllare och vind, i syfte att 6ka fokus rent, snyggt och tryggt.

1.3 Bestand

Fastighetsbestdndet fran 2024 ar ofordndrat. Fastighetsbestandet dr mycket smaskaligt. De totalt 279 fastigheterna ligger
huvudsakligen i Stockholms innerstad med en koncentration till S6dermalm, Gamla Stan och Djurgérdsstaden, men
finns dven i begransad omfattning i 6vriga innerstan och i andra stadsdelar.

Fastighetsbestdndet har utdkats med 76 fastigheter under den senaste 15-arsperioden, frimst genom dvertagande fran
Stockholms stad.
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De flesta forviarvade fastigheterna har ett stort inslag av lokaler. Fastigheterna som dgts av staden hade vid dverforandet
eftersatt underhéll och i manga fall dven otidsenliga hyresvillkor. Det har varit och &r d&ven kommande ar en utmaning
att hantera det eftersatta underhallet i kombination med de forhéllandevis ldga hyrorna.

Bestandet 4r till stor del ombyggt och moderniserat under 1960-1980-tal. Vid renoveringarna var fastigheterna ofta
omoderna och i mycket déligt skick. Ombyggnader var nddvandiga for att inrymma moderna kdk och badrum. For
bostidderna fanns dven krav pé storre lagenheter. Forandringarna utfordes med da gillande stilideal. De fastigheter som
byggts om under senare &r har varit i battre skick. I kombination med att synen pa renovering har dndrats 6ver aren och
att kompetensen har fordjupats, har det inneburit att senare ombyggnader varit varsammare.

Flera av fastigheterna som renoverades pa 1960- och -70-talet har stort behov av teknisk upprustning inom en
tiodrsperiod. Ett tecken r att vattenskadorna generellt de senaste aren har 6kat i dessa fastigheter. Att hitta en rimlig
och ekonomiskt forsvarbar niva for dessa reparationer dr en utmaning. For att mota behovet kommer under den
nirmaste 10-arsperioden arbeta mer med stambyten dn helombyggnad. Stambytesmodellen utvecklas kontinuerligt for
att skapa ett kulturhistoriskt och hallbart arbetssétt. Svenska bostidders underhéllspolicy ger Stadsholmen ytterligare stod
att arbeta med varsam renovering dér vi bevarar och renoverar istéllet for att byta ut.

I Stadsholmens bestand finns ménga gérdar och trddgardar som har betydande kulturhistoriska vérden som ar lika
skyddsvirda som byggnaderna. Byggnaderna har under lang tid inventerats med hjilp av antikvarisk sakkunskap som
underlag for underhall och forvaltning. Motsvarande kunskap har traditionellt inte funnits for tradgardarna, men genom
faltstudier och kéllforskning har vi sedan ménga ar successivt byggt upp kunskap dven om tridgérdarnas historiska
virden. For flertalet tradgardar har Stadsholmen uppréttat vrdprogram med inventeringarna som grund.

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

1.4 Ekonomi

1.4.1 Sammanfattning av ekonomiskt resultat

Budgeterat resultat efter finansnetto uppgar till 78,4 mnkr, vilket dr 4,2 mnkr hogre &n prognos 2 2024. Den
huvudsakliga orsaken till det dr hogre lokalhyresintakter, 1agre rantekostnader och ldagre driftkostnader.

Resultat efter avskrivningar, men fore finansnetto uppgar till 96,1 mnkr, vilket dr 0,7 mnkr hogre dn prognos 2 2024. .

Nyckeltal

Driftnetto per kvm uppgar till 702 kr, jamfort med 691 kr i prognos 2 2024. Den kvadratmeteryta som anvénts dr 199,9
tusen kvm, vilket 4r samma som 2024.

Direktavkastningen pad marknadsvirdet berdknas bli 1,9%, vilket ér lika med prognos 2 2024. Den senaste véarderingen
fran arsbokslutet 2023, har anvints i berdkningen, vilket motsvarar 7384 mdkr.

1.4.2 Intékter

Totala budgeterade intékter uppgar till 436,4 mnkr, vilket &r 20,9 mnkr hogre dn prognos 2. Det motsvarar en 6kning pé
cirka 5%.

Hyresintiikter bostider

Hyresintikter bostidder uppgar till 186,6 mnkr, jamfort med 162,6 mnkr, vilket motsvarar en 6kning pa 5,1%. Till
skillnad frén Svenska Bostdder saknar Stadsholmen &dnnu 6verenskommelse om hyreshdjning for 2025. I budgeten antas
den érliga hyresdverenskommelsen till 4,7%, vilket motsvarar den hyreshdjning Svenska Bostédder redan avtalat om.
Utover den generella hojningen tillkommer hojningar for de tva stambyten som beréknas slutféras under 2024.
Vakansgraden for ldgenheter som inte &r under reparation berdknas bli nira noll.

Hyresintikter lokaler

Hyresintikter lokaler uppgar till 249,3 mnkr, jamfort med 239,8 mnkr i prognos 2. Det motsvarar en dkning pa 4%. For
de kontrakt som har indexhdjning baserat pd KPI har antagits en hdjning pa 2,3%. Majoriteten av kontrakten (cirka 2/3)
har dock fasta hojningstal, normalt 2%. Utover indexhdjningar med effekt fran 1/1 2025 tillkommer helarseffekt pa de
villkorsidndringar som tradde ikraft 1/10 2024. Det avser flera lite storre kontrakt. De villkorsédndringar som kan
genomfors fram till arsskiftet 2024/2025 med effekt fran 1/10 2025 &r dnnu inte klara, men berdknas ge en betydligt
mindre effekt. Nya hyresgéster i den under 2024 ombyggda fastigheten Fotangeln 3 p4 Mariaberget, berdknas dock ge
en storre intaktsforbéttring. I budgeten antas nyuthyrning ske fran kvartal 2 2025. Vakansgraden dkade under 2024 och
berdknas inte kunna forbéttras under 2025. Néagra storre hyresgister berdknas lamna sina lokaler och laget dr anstrangt
for flera lokalhyresgéster. Inklusive tomstillt p.g.a ombyggnad som redovisas under intdktsreduktioner, berdknas

Stadsholmen, Verksamhetsplan 3(12)



vakansen till 5 mnkr, vilket ar i nivd med 2024.
Hyresintiikter bilplatser

Hyresintikter bilplatser uppgér till 2,8 mnkr, jamfort med 2,7 mnkr 2024. Bilplatserna hyrs ut av Stockholm parkering
och berdknas hojas enligt KPI, pa samma sétt som skedde vid foregaende arsskifte.

Intiktsreduktioner

Intéktsreduktioner for bostader och lokaler uppgér till 4,5 mnkr, jamfort med 5,7 mnkr i prognos 2 2024. Av de
ingdende poster dr ambitionen att minska tomstillt for lagenheter som genomgar lagenhetsunderhall eller annan mer
omfattande reparation. For stambytet i kv Ormen Mindre 1 berdknas dock nagra lagenheter med ett rum och kok behdva
evakueras. Under 2024 har i genomsnitt 10 ldgenheter varit tomstéllda p.g.a underhall/reparation. Hyresnedsdttningar
bostdder paverkas positivt av farre stambyten, eftersom hyresgéster som bor kvar far hyresfritt under ombyggnadstiden.
Tomstillt p.g.a ombyggnad for lokaler berdknas minska, frimst som en konsekvens av att en storre lokal kv Fotangeln 3
som byggs om under 2024 berdknas bli uthyrd under 2025.

Ovriga intikter

Serviceintikter, som framst inkluderar debiteringar pa hyresgéster vid overslitage och skador, berdknas 6ka med 0,4
mnkr jamfort med 2024. Under 2024 har tillskapats en befattning som besiktningsansvarig, som berdknas kunna
resultera i 6kat fokus pa fakturering av 6verslitage och skador. For forsékringsersittningar budgeteras 0,6 mnkr, vilket
beddms motsvara intdkten vid en normal forsékringsskada. Under 2024 har Stadsholmen &nnu inte anmaélt ndgon
forsakringsskada. For kabel-tv har budgeterats en intdkt pd 0,2 mnkr.

1.4.3 Kostnader

Driftkostnaderna budgeteras bli 228 mnkr, jamfort med 215,2 mnkr i prognos 2 2024, vilket 4r en uppgéng med 6%,
med storst okning for de taxebundna utgifterna. Jamfort med budget 2024 4r 6kningen 4,3%.

Fastighetsskotsel

Kostnader for fastighetsskotsel uppgar till 40 mnkr, vilket dr en 6kning med 1 mnkr jamfort med prognos 2. For
jamforelsen bor beaktas att kostnaden for takskottning budgeterats till ett snitt for de senaste fem aren, 2,9 mnkr, vilket
ar betydligt hogre dn de 1,2 mnkr som takskottningen prognostiseras till for 2024. Det bor ocksa beaktas att 2024
belastas av eftersldpande tradgardskostnader fran 2023. Justerat for dessa effekter minskar kostnaderna istéllet med
cirka 1 mnkr. Avtalet med Avarn Security for rondering av fastigheter i Gamla Stan har sagts upp med en besparing pa
0,4 mnkr. Ambitionen &r att minska kostnader for tradgardsskotsel nagot, med bl.a. ldgre kostnader for tradvard.
Personalkostnaderna for fastighetsanstillda, som ingar i fastighetsskotsel bedoms 6ka med 0,2 mnkr jamfort med 2024.
Stadsholmen budgeterar for tva servicevirdar med lonebidrag att arbeta med miljostugor och rondering. En tidigare
kundvérd har under 2024 istillet blivit besiktningsansvarig och darmed tjdnsteman, varfor antalet kundvérdar har
minskat fran 5 till 4 personer. Under del av 2024 har Stadsholmen haft en extra tillfalligt anstélld reparatdr, som nu har
slutat.

Reparationer

Kostnader for reparationer uppgar till 83,1 mnkr, vilket &r 4,4 mnkr hogre dn prognos 2, men 1 mnkr lagre &n budget
2024. Kostnader for akuta reparationer, exklusive vattenskador och briander, budgeteras minska med 0,3 mnkr jamfort
med prognos 2. Antalet reparatorer &r fortsatt 3 stycken, varfor storre kostnadsféréandringar inte beddms vara mojliga.
Mindre forbattringar i hur avtal tillimpas, utbildningsinsatser etc. kan ge vissa kostnadssédnkningar. Kostnader for
vattenskador har budgeterats till 8,1 mnkr jimfort med 7 mnkr i prognos 2 och 9 mnkr i budget 2024. Kostnaden é&r svar
att forutsdga och varierar mellan olika ar, men beddms ha varit onormalt lag 2024. Kostnader for ldgenhetsunderhall
budgeteras till 12,5 mnkr jamfort med 11 mnkr i prognos 2 och 13 mnkr i budget 2024. Effektiviteten i arbetet med
lagenhetsunderhéll bedoms kunna forbittras med en besiktningsansvarig. Kostnader for planerat underhall som
exempelvis tak, fonster- och fasadrenoveringar budgeteras till 53 mnkr, vilket dr 2,1 mnkr hdgre dn prognos 2 och 0,7
mnkr hogre &n budget 2024. Ambitionen har varit att vidmakthélla underhallsnivan nominellt.

Taxebundna utgifter
Kostnader for taxebundna utgifter uppgar till 63,9 mnkr, vilket ar 5,3 mnkr hégre &n prognos 2.

Elkostnaderna beréknas bara bli marginellt hogre dn 2024, 0,1 mnkr. Elndtsavgifterna ar dnnu inte faststillda men har
bedomts 6ka med 8 %. Enligt regeringens budget ska elskatten inte indexeras, varfor den komponenten i elkostnaden
blir oférdandrad. Elhandelspriserna kommer déremot att minska med 7-8% nésta ar.

Prisdkningen pa fjarrvirme, som beaktar en fordndrad prismodell fran Stockholm Excergi, berdknas bli ungefér 5 % for
Stadsholmen och kostnaden stiga med 1,1 mnkr jamfort med 2024, som inkluderar en kall januari manad.

For vattenkostnader beréknas en prisdkning pa cirka 15 % eller cirka 1,3 mnkr.
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Kostnader for grovsopor stiger kraftigt for Stadsholmen, som en konsekvens av det nya avtal som trader i kraft 1/9 2024
med Ragnsells. Stadsholmen missgynnas beroende pa sma fastigheter med manga hamtstillen. Kostnaden for grovsopor
beddms 6ka med drygt 2 mnkr jamfort med prognos 2, nér det nya avtalet far helarseffekt 2025. Budgeten baseras pa
den redovisning av det nya avtalets effekter som inkopsenheten tagit fram. Kostnader for hushallssopor kommer &ven
for 2025 att stiga kraftigt p.g.a. prisdkningar. I budgeten har antagits 14 % eller cirka 0,6 mnkr, baserat pa preliminéra
uppgifter frdn Stockholm Vatten/Avfall. I budgeten for 2025 ingar en avdragspost for bidrag avseende
forpackningsinsamling med 0,6 mnkr precis som for 2024. Bidraget uppgar till cirka 360 kr/Igh och baseras pé uppgifter
fran Stockholm Vatten/Avfall.

Administration

De administrativa kostnaderna budgeteras till 41 mnkr jamfort med 38,9 mnkr i prognos 2. Personalkostnaderna
berdknas stiga med 1,7 mnkr. Stadsholmen budgeterar for en extra lokaluthyrare for forsta halvaret 2025. En
befattningshavare har varit deltidssjukskriven under 2024. En tidigare kundvird har blivit besiktningsansvarig och
dirmed tjinsteman. Ovriga administrativa kostnader dr sammantaget ungefir i nivd med 2024. Kostnader for
Management Fee fran Svenska bostdder 6kar dock nagot, medan konsultkostnaderna minskar ndgot. En oséker post
avser kostnaden for befarade hyresforluster som har budgeterats till 1 mnkr, vilket &r ungefér i nivd med 2024.

Tomtrittsavgilder

Kostnaden for tomtréttsavgélder budgeteras till 44,1 mnkr, vilket dr en 6kning med 3,4 mnkr jamfort med 2024. 135 av
total 257 kontrakt har fitt nya avgéldsnivaer under 2024-2025, vilket dr ovanligt manga. Hojningarna varierar mellan
olika fastigheter men uppgér i genomsnitt till 16 %. For tva fastigheter pagar en tvist med exploateringskontoret om nya
avgildsnivaer.

Fastighetsskatt
Kostnaden for fastighetsskatt budgeteras till 24 mnkr jamfort med 21,4 mnkr i prognos 2.

En fastighetstaxering genomfors som far effekt fran 1 januari 2025. I budgeten antas taxeringsvérdena for
Innerstadsfastigheter 6ka med 10 %, vilket kan betraktas som en osdker prognos. Négra fastigheter forlorar sin
skattefrihet nésta ar, vilket ger en ytterligare kostnadsdkning. Fastighetsavgifterna som avser bostdder beréknas stiga
med 3 % 2025.

Fastighetsavskrivningar

Kostnaden for fastighetsavskrivningar budgeteras till 44,2 mnkr att jimfora med 42,7 mnkr 2024. Tre stambyten
beréknas aktiveras under 2024 eller borjan av 2025.

Finansiella kostnader

Finansiella kostnader budgeteras till 18,3 mnkr jaimfort med 21,9 ;mnkr i prognos 2. Antagen genomsnittsranta enligt
uppgift fran Stadshus AB ar 2,6 %, vilket &r ldgre dn prognos 2024. Dessutom berdknas kapitalskulden minska jamfort
med 2024 i linje med ett forbattrat kassaflode, bl.a. som en konsekvens av ldgre investeringar 4n normalt.

1.4.4 Investeringar

Investeringar i fastigheter uppgar i budgeten till 47,3 mnkr, jamfort med 71,7 mnkr i prognos 2 och 72,7 i budget 2024.
I budgeten ingar endast ett stambyte. Det avser fastigheten Ormen Mindre 1 pad Mariaberget, dar produktion planeras
under andra halvaret. Under 2024 genomf6rs tre stambytesprojekt, varav tva stycken under andra halvaret 2024
(Trappan 5 och Tofflan 4). Risker for forseningar i dessa projekt kan komma att paverka 2025, men eventuella
forseningar har inte beaktats i budgeten. Ormen Mindre 1 ingar med 17,7 mnkr av de 47,3. Ovriga investeringar avser
bl.a. takomldggningar, renoveringar av lokaler och sméhus, radonsaneringar och investeringar i virmesystem och
ventilation. Dessa drivs av distriktets projektledare.

2 Bolagsmal, indikatorer och aktiviteter

Utifran Svenska Bostdders dvergripande strategier beskrivs nedan strategierna for Stadsholmen 2025.

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

Tillsammans med Svenska Bostdder har det genomforts ett omfattande projekt "Framtiden forvaltning" i syfte att mota
kommande utmaningar och svara upp mot de utvecklingsomraden som identifieras under analysfasen. Projektet har
identifierat ett antal forflyttningar som en del implementerades under 2023. Fortsatt arbete med utveckling och
implementering har skett under 2024 och fortsétter 2025.
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Inom Stadsholmen har vi pekat ut fem omraden dér vi kommer ha ett sérskilt fokus under 2025. affairsmaissighet, ta
kunden pé allvar, hallbarhet/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 laggas fast pA motsvarande hdga niva dven
framdver for att bevara fastigheternas ekonomiska och kulturhistoriska virden. Att sikerstélla tillrickliga hyresintakter
frén bostadsldgenheterna, men framforallt frin lokalerna &r avgorande for att klara uppdraget.

Stadsholmen hanterar lagenhetsunderhéllet successivt enligt en grundplan.

Stadsholmen arbetar aktivt med bade intékts- och kostnadssidan. Bestdndet &r mycket attraktivt med en hog
hyrespotential beroende pa ett bruksvérdesunderskott i hyressattningen. En forutséttning for att Stadsholmen ska kunna
utfora underhall utifrén de behov som finns, ar en positiv utveckling savél for lokaler som for bostéader.

De senaste aren 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 utgdr en risk i den pagaende ldgkonjunkturen. Manga av Stadsholmens lokalhyresgéster ar
beroende av turism och pandemin har kraftigt paverkat deras mojlighet att driva en verksamhet med 16nsambhet.
Stadsholmen kommer som effekt av pandemin och 1dgkonjunkturen f& arbeta med att sakerstélla intékter istéllet for att
arbeta med hyreshdjningar for att halla nere vakansgraden.

Med intern styrning och uppfdljning sker en kontinuerlig kostnadskontroll.
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For att Stadsholmen ska kunna uppna sina mal krdvs motiverade medarbetare med stort eget ansvarstagande.
Stadsholmens arbete tar sin utgdngspunkt i engagerade medarbetare, som agerar med ansvar pa ett palitligt och
respektfullt sitt. Det dr ocksé vad vi vill att vara hyresgéster, entreprendrer och andra i branschen ska uppleva att
bolaget stér for.

2.1 Vart erbjudande méter kundernas behov

S8 Serviceindex, bostader 82 83
o

s3  Produktindex, bostader 80 80
o

g Varmekomfort sommartid i den arliga kundundersokningen 73 72 72
s3  Produktindex lokaler 79 79
e

S8 Serviceindex lokaler 82 83,5
o

S8 Inflyttningsindex Bostader 90

o

S2  Index ta kunden pa allvar 82 85 85
o

‘i Rent och snyggt 80 81
[

Fortsatt arbete med att implementera aterstaende forflyttningar som definierades i projektet "Framtiden 2025-12-31

forvaltning” i syfte att 6ka effektiviteten, kundndjdhet och affarsnyttan.

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

arenden.

Utokad analys och atgardsprogram for fastigheter med Serviceindex under 75 %. 2025-12-31

| utvecklingsprojekt tillsammans med bland annat KTH genomfdra analysera och forbattra 2025-12-31

energiprestandan i historiska byggnader inom Gamla Stan i Stockholm. Det gérs genom att integrera och

vidareutveckla verktygen ODEN och HIBER Atlas. Projektet stravar efter att skapa en modern nulagesbild

av den nuvarande prestandan och utmaningarna i de unika fastigheter som finns i stadsdelen. Projektet

syftar till att identifiera varsamma energieffektiviseringsatgarder for att pa bestandsniva kunna uppfylla

nationella méal fér bade energianvandning och bevarande av kulturvarden.

Lokalférhandlarna genomfor aterkopplingsbesdk med alla nya hyresgéster inom 6 manader fran tilltrade. 2025-12-31

Kundvardarna genom valkomstbesok hos alla nya lokalhyresgéaster inom 3 veckor fran tilltrdde med syfta 2025-12-31

att fanga eventuella atgarder och fragor.

Félja upp inkommande arenden varje vecka, analysera orsaker och vidta atgarder. 2025-12-31

Stérka och utveckla Flyttresan for vara bostadshyresgéaster genom att kartlagga behov och utveckla 2025-12-31

automatiserade fléden.

Genomfora I6pande servicebesok hos vara lokalhyresgaster och anpassa innehall till respektive hyresgast.  2025-12-31
S8 Lyssna in hyresgasternas behov och méjliggdra for dem att paverka fragor som berér dem. 2025-12-31

Trafikndmnden ska, inom ramen for sitt arbete langs med Soder Malarstrand, i samrad med AB Svenska 2025-12-31

Bostader och andra berdrda parter utreda forutsattningar att dppna Mariahissen for allméanheten

2.2 Vara bostadsomraden ar socialt hallbara

S8 Genomférda sakerhetsbesiktningar 20
s2  Trygghetsindex, bostader 83,5 83,5
o

g Svenska bostader ar man om hyresgasterna. 85 85
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Utveckla och folja upp samarbetet med Bosociala enheten i syfte att upptacka fler oriktiga hyresforhallande  2025-12-31
sa att fler lagenheter fristalls till bostadskon.

Rekrytera servicevardar som ronderar soprum, kallare och vindar. Syftet ar att hjélpa individer som star 2025-12-31
langt fran arbetsmarknaden och 6ka tryggheten i allmanna utrymmen.

Vi tar ett sarskilt ansvar for ungdomars maéjlighet att skaffa sig en forsta arbetslivserfarenhet genom att ta 2025-12-31
emot praktikanter, praoelever och ferieungdomar.

Genomfora kunddialoger var/hdst pa vara gardar med fokus trygghet 2025-12-31

Tillsammans med Trafikndmnden ta fram mal och aktiviteter for att vidareutveckla det lokala trygghet- och 2025-12-31
utvecklingsarbetet i Gamla Stan.

2.3 Vara fastigheter och tjanster ar ekologiskt hallbara

S8 Kopt energi, kWh/kvm2 (BOA, LOA) 178,6 175
£ Radon 100 % 100 %
& oK 100 % 100 %
£ Legionella 100 % 100 %
Andel medarbetare som gjort hallbarhetsutbildningen 100 % 100 %

Genomféra ombyggnads/renoveringsforum dar att alla perspektiv tas tillvara infér/under och efter 2025-12-31
projektgenomférande med sarskilt fokus pa hallbar och varsam renovering.

Oka upplevd varmkomfort vintertid genom att arbeta med handlingsplaner fér fastigheter med laga NKI- 2025-12-31
resultat och testa andra styr principer for byggnader dar manga kunder upplever att lagenheten ar kall.

@  Installera energiglas vid alla fonsterrenoveringar 2025-12-31
Félja den beslutade strategin avseende implementering av laddplatser pa p-platser uthyrda via Stockholms ~ 2025-12-31
parkering.

S3  Implementera och folj upp nya rutiner for hantering av farligt avfall som uppkommer fréan den egna 2025-12-31

@  verksamheten (skap i utvalda miljéstugor)

S8 Fortsatta arbetet med att bevara och utveckla den biologiska mangfalden i vart befintliga bestand. 2025-12-31

&  Sammanstélla genomforda atgarder pa bolagsniva

2.4 Var ekonomi ér langsiktigt hallbar

g Driftnetto/kvm (efter tomtrattsavgald och fastighetsskatt) 702 691 672

£ Resultat efter avskrivningar 96 mnkr 95 mnkr 91 mnkr

Anpassa hyresnivaer vid nyuthyrning och omférhandlingar till radande marknadslage. 2025-12-31
Genomfora kalkyler pa alla projekt som innehaller investeringsandel. Utveckla process kring 2025-12-31
beslutsunderlag for projekt éver 100 tkr

Vi utreder méjligheten att insourca funktioner dar det &r ekonomisk hallbart. 2025-12-31
Félja upp de ekonomiska effekterna av Framtidens forvaltning 2024-12-31

S8 Genomfdra ekonomisk uppféljning inom varje team och samtliga distrikt/Stadsholmen en gang per manad. 2025-12-31
Atgardsplaner tas fram dar det behovs, dokumenteras och fljs upp.

Félja upp tomstallda objekt och sakerstélla att tomstaliningstider minimeras. Lépande uppdatera underlag 2025-12-31
for tomstallda objekt.

Bidra i utvecklingsarbetet med kategoribaserat inkdp genom tydligt kategoriagarskap, avtalsdgande och 2025-12-31
strategiska avvagningar som kravstallare i vara upphandlingar.
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S8 Fortsatt arbetet med att sakerstalla att vi har ratt data i vart fastighetssystem med fokus pa lagenheten i 2025-12-31
syfte att vara en effektiv verksamhet med ordning och reda

2.5 Var arbetsplats adr hallbar och innovativ

g Aktivt medskapandeindex AMI (Stadens undersokning) 84 82

o] Sjukfranvaro, %, rull 12-man

Vi arbetar fortidpande med kompetensutveckling kopplat till vart byggnadsvardande uppdrag genom 2025-12-31
forelasningar, workshop och studiebesok

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

Vi arbetar aktivt med att bli en kommunikativ organisation, med tydliga strukturer for intern och extern 2025-12-31
kommunikation

S8 Vi fortsatter att jobba aktivt med bolagets vardegrund. 2025-12-31

3 Riskanalys

Vart erbjudande méter  s3 Fastighetsfel och stérningari Vi foljer detta I6pande 9 Tydlig

kundernas behov kommunikationssystem eller  genom... kontinuitetsplanering och
fastighetssystem: Forsvarar krishanteringsplan for
fastighetsforvaltning, drift, respektive system. Aktiva
felanmalan vilket ar utbildade
grundlaggande for var objektsspecialister.
verksamhet.
Otillracklig och felaktig data i 12 Lépande uppdatera och
vara system som forsvarar komplettera data i
proaktiva, effektiva systemen.

arbetssatt, automatisering
och digitalisering.

Beroende av entreprendrer. 12 Alla nya entreprendrer far
Entreprendrerna ar var en genomgang av
forlangda arm vid utférande Stadsholmens vardegrund,
av reparationer och mal och uppdrag. Storre
underhallsarbete. ramavtalsentreprendrer
Entreprendrernas foljs upp l6pande, dar
servicevilja, kompetens och bland annat NKl-resultat
kundbemotande spelar stor gas igenom och

roll for hur vi uppfattas atgardsplaner upprattas.
For lagt kundfokus 8 Arbeta aktivt med analys

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

Vara bostadsomraden =2 Fastighetsbrand: En 12 Sakerstalla
ar socialt hallbara omfattande brand i en brandskyddsatgéarder i
fastighet innebér fara for liv bestandet

och halsa och ar nagot som
involverar flera olika delar av
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organisationen.

Informera hyresgasterna
om brandskydd

Sakerstalla tydlig
organisation och ansvar for
brandskyddsarbetet

Avvagning mellan 9 For att uppfattas som
hyresgasters énskemal och attraktiv hyresvard ar det
varsamhet och avgoranden att vi bade
kulturhistoriska hansyn tillmoétesgar hyresgasters
Onskemal och uppratthaller
god byggnadsvard i
férhallande till de varden vi
har att forvalta. Vi maste
pa° ett pedagogiskt satt
kunna forklara for vara
hyresgaster varfér en
Onskad atgard inte ar
modjlig att fa tillgodosedd.
Byggnadsvardsutbildning
sker |6pande for alla
personal pa Stadsholmen.
Vara fastigheter och s3 Miljdpaverkan/Miljoolyckor: 6 Anvanda
tjanster ar ekologiskt Om exempelvis miljofarliga byggvarubedémning,
hallbara amnen hamnar i mark, vi kemikalielista och andra
anvander fel material nar vi stéd vid val av produkter,
bygger, ett lackage sker som material och
kraver sanering eller vi har tillvagagangssatt.
for hdga nivaer av radon,
ger det 6kade kostnader och
forsamrad miljé. Det kan .
&ven innebéra en fara for Genomfora riskanalyser
halsa och liv. innan atgarder tillsammans
med hallbarhetsenheten
och miljéférvaltningen
Folja interna rutiner for
hantering och lagring av
kemikalier och avfall. Félja
upp avfallsentreprenorer
kontinuerligt.
s8 Klimatférandringar: En 6kad 16 Utifran fordjupad analys av
frekvens av extremvader hogriskfastigheter
med skyfall och hoga genomfora atgarder.
temperaturer, riskerar leda
till negativ paverkan pa vara
hyresgéasters halsa, skador - -
pa vara fastigheter och Utoka skotsel av
dkade férsakringskostnader. strategiska ytor, brunnar,
hangrannor, stuprér som
en férebyggande atgard.
Lépande folja utvecklingen
och identifiera nya
riskfastigheter
Léra av andra
s8 Fastighetsagaransvaret: Om 9 Rondera kontinuerligt for

en hyresgast eller tredjeman

att upptécka brister och
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drabbas av t.ex. fallande
istappar, halkar pa isflack,
ras av puts fran fasader,

eller pa annat satt forolyckas

pga. brister i var eller
entreprendrs
hantering/rutiner, innebar
det fara for liv och halsa.

atgarda.

Folja upp vara
entreprendrer, deras
rondering och atgarder.

Under 2024 genomfors
manga radonmatningar i
Stadsholmens bestand. Vid

hdéga varden finns risk for att

objekt maste tomstallas och
att det medfér hoga

Vi sakerstaller att det finns
bra avtalade entreprendrer
som kan vidta snabba och
kostnadseffektiva
Idsningar.

reparationskostnader.
Var ekonomi ar s3 Minskad efterfragan pa Lépande dialog med vara
langsiktigt hallbar lokaler: Riskerar att leda till lokalhyresgaster

Okade vakansgrader, vilket
paverkar vart resultat
negativt.

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

Individuella och
situationsanpassade
|6sningar for
lokalhyresgaster

Individuella och
situationsanpassade
|6sningar for
lokalhyresgéster.

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

Vattenskador och akuta
reparationer Okar i
omfattning i de fastigheter

dar upprustning skjuts fram i

tiden.

Tydlig plan for de
fastigheter dar underhall
skjuts pa framtiden

Identifiera och genomfora
forebyggande atgarder

Osaker kostnadsutveckling.

Byggpriser, elpriser har stigit

kraftigt, vilket paverkar
kostnaden i
ombyggnadsprojekt och
varmekostnader for bade
oss och vara hyresgaster.

Var arbetsplats ar Sarbar organisation och

hallbar och innovativ resursbrist. Stadsholmen ar
en forhallandevis liten
organisation dar flera roller
endast bestar av en
medarbetare. Vid sjukdom
eller nyrekrytering finns risk
att takten av framdrift
minskar.
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Brottslighet och korruption: 12 Lépande fora dialog pa
Det finns en risk att APT kring situationer som
medarbetare utsatts for kan uppsta

patryckningar och otillbérlig
paverkan, vilket kan leda till

utpressning, bedragerier - . .
eller korruptionsbrott. Oka chefernas férmaga att

fanga upp och agera pa
signaler fran
medarbetarna.
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