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1 Sammanfattning
1.1 Ekonomi

1.1.1 Sammanfattning av ekonomiskt resultat

Stadsholmens operativa resultat efter finansiella poster prognostiseras bli 80,9 mnkr, vilket dr 2,5 mnkr hdgre &dn
budget, som var 78,4 mnkr. Det béttre resultatet forklaras frimst av ldgre driftkostnader, med bland annat ldgre
kostnader &n budgeterat for snordjning och takskottning samt en retroaktiv dterbetalning av fjarrvarmerabatter for aren
2018-2022. Resultat efter avskrivningar, men fore finansiella poster, prognostiseras till 100,5 mnkr, vilket ar 4,3 mnkr
hogre dn budget.

Nyckeltal

Driftnetto per kvm uppgér i prognosen till 723 kr jimfort med 702 kr i budget. Okningen forklaras primért av ligre
driftkostnader, som kommenteras nedan. Direktavkastningen pad marknadsvérde berdknas till 1,9%. Marknadsvarde vid
utgdngen av 2024 som har anvénts i berdkningen uppgar till 7 557 mnkr.

1.1.2 Intékter

Intdkterna for helaret &r berdknade till 434,2 mnkr, vilket 4r 2,2 mnkr ldgre 4n budget. De ligre intdkterna avser framst
hyresrabatter och hyresbortfall kopplat till forsenade ombyggnader samt en 6kning av outhyrda lokaler.

Hyresintiikter bostider
Bostadshyresintikterna beriknas understiga budget med 0,2 mnkr.

Forhandlingen avseende 2026 rs bostadshyror &r klar och innebér en hojning pa i genomsnitt 3,5% vilket 4r lika med
budget. I budgeten antogs stambytesprojekten i kv. Tofflan 4 och kv. Trappan 5 bli klara vid arsskiftet 2024/2025, men
blev 3-4 ménader forsenade, vilket paverkar hyresintakterna nagot negativt jamfort med budget. Vakansgraden under
forsta kvartalet var néra noll, med bara ndgon enstaka outhyrd ldgenhet, som inte dr under renovering/ombyggnad.
Endast 11 ldgenheter var i genomsnitt tomstéllda for reparation under kvartal 1, vilket dock &r nagra fler dn
malséttningen pa 8§ ldgenheter, exkl storre ombyggnader.

Hyresintiikter lokaler

Lokalhyresintikterna prognostiseras dverstiga budget med 0,4 mnkr. Genomf6rda och beddmda effekter av nya avtal
och villkorséndringar ger 6kade intidkter med cirka 2 mnkr. Dessutom beddms omséttningshyrorna bli cirka 1 mnkr
hogre 4n budgeterat i linje med utfallet for 2024 och en bedomning att 2025 blir lika bra. Indexhojning for de avtal som
baseras pa konsumentprisindex (KPI) blev lagre &n budgeterade antaganden och bidrar negativt med ca 0,5 mnkr.
Ungefar 2/3 av av Stadsholmens lokalhyreskontrakt har dock ett fast drligt hojningstal som normalt dr 2%. Outhyrda
lokaler har 6kat jamfort med budget med drygt 2 mnkr. Det tar ldngre tid 4n budgeterat att hyra ut vakanta objekt och
det har tillkommit vakanta objekt jamfort med budget. Den ekonomiska vakansgraden for kvartal 1 ligger pé 4,5-5%,
men flera av objekten berdknas hyra ut senare under aret..

Hyresintikter bilplatser

Hyresintikter for bilplatser som hyrs ut av Stockholm Parkering héjdes med index vid arsskiftet och berdknas inte
avvika fran budget.

Intiktsreduktioner

Intdktsreduktionerna beréknas 6ka med 3,3 mnkr jamfort med budget, beroende pé forsening i de storre
ombyggnadsprojekten pad Mariaberget. Bostadshyresgésterna far hyresfritt under ombyggnadsperioden och nigra
hyresgéster maste evakueras. Exklusive storre ombyggnader var endast 11 ldgenheter i genomsnitt tomstéllda for
reparation under kvartal 1, vilket dock &r négra fler &n malsittningen pé 8 lagenheter.

Tomstillda lokaler p.g,a ombyggnad beréknas oka. Ett stdrre lokalobjekt har blivit vakant och behdver genomgé en
storre renovering, Dessutom beridknas hyresrabatterna till lokalhyresgéster bli ndgot hogre dn budget, kopplat till ett
fatal hyresgéster med svarigheter eller under uppstart.

Ovriga forvaltningsintikter

Ovriga forvaltningsintikter beriknas 6ka med 0,8 mnkr. Av detta avser 0,6 mnkr ett bidrag for insamling av
forpackning fran Naturvéardsverket som férmedlas via Stockholm Vatten och Avfall. Bidraget budgeterades som en
avdragspost under sophanteringskostnader, men redovisas nu som en intékt.
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1.1.3 Kostnader

Driftkostnaderna prognostiseras bli 222,0 mnkr, jamfort med 228,0 mnkr i budget. Léagre kostnader f6r snérdjning och
takskottning till f6ljd av den milda vintern och en retroaktiv aterbetalning av fjarrvéarmerabatter for 2018-2022 &r de
fraimsta forklaringsfaktorerna..

Fastighetsskotsel

Kostnader for fastighetsskotsel berdknas bli cirka 3 mnkr lagre d4n budget. En viss omkategorisering av kostnader for
tradgérdsarbeten har skett, sa att vissa kostnader flyttas till reparationer (ca 1 mnkr). Kostnader for snoérojning och
takskottning berdknas minska med 2 mnkr jamfort med budget i linje med lagre kostnader under kvartal 1.

I budgeten antogs tva servicevérdar anstillas fran arets borjan. Det har inte skett beroende pa dndringar av regler for
l6nebidrag. Nu antas istéllet en servicevird anstillas som vikarie fran 1 juni. Detta leder till nagot légre
personalkostnader for fastighetsanstéllda. Kostnader for eget material 6kar ndgot beroende pé reparationer i egen regi.

Reparationer

Kostnader for akuta reparationer prognostiseras bli cirka 1,5 mnkr lagre &n budget, vilket frimst avser kostnader for
vattenskador, som varit lagre dn budgeterat under 1:a kvartalet, men dven andra l6pande reparationer har varit nagot
lagre dn budget. Kostnaderna kan variera dver aret.

Kostnader for planerade reparationer prognostiseras bli 2,3 mnkr hogre dn budget. Vissa kostnader for tradgardsarbeten
har omkategoriserats till reparationer. Kostnader for radonsanering berdknas i storre utstrackning kostnadsforas dn
budgeterat, beroende pa att man nu ofta gér mindre omfattande renoveringar.

For lokalrenoveringar och renovering av smavillor 4r omfattningen négot oséker. Generella budgetpotter finns avsatta
for sddana renoveringar for att sedan omséttas i skarpa projekt.

Taxebundna utgifter

Taxebundna utgifter berdknas bli cirka 3 mnkr ldgre &n budget. Enligt 6verenskommelse med Stockholm Exergi
kommer de att ersétta Stadsholmen for uteblivna fjarrvarmerabatter enligt avtal for aren 2018-2022 med cirka 3,2 mnkr.
For el- och vattenkostnader har prisékningarna inte riktigt blivit s hoga som budgeterat, beroende pa osékerhet vid
budgettillfillet om ndtavgifter for el och vattentaxan. Fjarrvarmekostnaden paverkas positivt av milt klimat under
kvartal 1, men negativt av att fjarrvirmerabatten minskar fran 3% till 2,5% under 2025.

Kostnader for sophantering paverkas av att bidrag for forpackningsinsamling budgeterades som en avdragspost under
sophanteringskostnader men redovisas nu som en intékt. De nya avtalet for grovsopshantering som trddde i kraft 1
september foregaende ar kostar nagot mer &n budgeterade antaganden.

Administrativa kostnader

De administrativa kostnaderna beriknas bli cirka 0,8 mnkr ldgre dn budgeterat. Detta avser frimst berdknade kostnader
for hyresforluster, dér en tidigare befarad hyresforlust gentemot en storre lokalhyresgist blivit 16st. Kostnader for
personal beriiknas bli nagot hdgre 4n budgeterat beroende pé att tva pensionsavgangar kvarstir pa halvtid under cirka ett
halvars tid.

Fastighetavskrivningar

Kostnaden for fastighetsavskrivningar berdknas bli marginellt 1agre &n budget, frimst som en konsekvens av att de
storre projekten dr ndgot forsenade.

Finansiella poster

Finansiella kostnader berdknas bli 1,8 mnkr hogre dn budget. Det forklaras av ett hdgre berdknat rdnteldge &n det
budgeterade enligt Stadens rénteantaganden. I prognosen har en rénta pa 2,9 % anvénts jamfort med 2,6% i budget.

1.1.4 Investeringar

Helarsprognosen for investeringar uppgér till 50 mnkr jamfort med 47,3 mnkr i budget. Tva stambytesprojekt inom
Mariabergslyftet, Tofflan 4 och Trappan 5 skulle ha fardigstéllts vid arsskiftet 2024/2025 men har blivit 3-4 ménader
forsenade och ir nu slutbesiktigade. Forseningen samt diverse Ata-kostnader for bl.a ventilation, brand och schakt samt
atgirdande av blabetong ger kostnader pa cirka 3,5 mnkr utéver budget for 2025.

Aven for det under hosten planerade stambytet i kv Ormen Mindre 1, beriiknas nagot hdgre kostnader #in budget p.g.a
mer omfattande ventilationsatgérder dn beréknat. Projektet &r &nnu inte upphandlat varfor prognosen ar oséker.

Storre radonatgérder i Stadsholmens bestdnd som kan investeringsforas berdknas minska i omfattning jamfort med
budget.
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2 Bolagsmal, indikatorer och aktiviteter

2.1 Vi tar vara kunder pa allvar och l6ser deras problem

Fran och med januari 2025 mits NKI (ndjd kundindex) for bostader 16pande. En 12-del av hyresgésterna far enkiten
varje manad. Det innebdr att vi 16pande kan folja resultatet och vidta atgérder.

Under forsta tertialet har ca 25 % av hyresgédsterna besvarat enkdten. Resultatet ar positivt jamfort forra aret. Bade
Serviceindex och Produktindex har 6kat fran 2024. Det beror framforallt pa att fragor inom "Ta kunden pa allvar" och
"Hjélp nér det behdvs" okar.

Serviceindex for bostidder okar fran 81,9 till 83,8% vilket dr 6ver malet for 2025. Vi ser en dkning inom alla omraden
utom trygghet. Fragor dar kunder upplever storst positiv férandring ar ”hur snabbt man fér fel atgérdat™ och ”hur snabbt
vi aterkopplar”. Det dr effekter som tydligt kan kopplas till var organisationsjustering och projektet Framtidens
forvaltning. Hyresgésterna upplevda trygghet minskar med 2 %. Oro i samhéllet med ménga sprangningar tror vi kan ha
paverkat den upplevda tryggheten. Analys och atgirder vidtas for att 6ka tryggheten hos vara hyresgéster.

Efter vért viardegrundsarbete dir beteende och var instillning i kundmotet statt i fokus &r det extra gladjande &r att vart
bemotande fortsétter halla hog niva. 96,5% av vara hyresgéster dr ndjda eller mycket ndjda med vart bemétande.

Produktindex bostdder dkar fran 79,6 till 80,4%. Framforallt kar betyget avseende virme i ldgenheten vintertid.
97,7% av véra hyresgéster trivs i sin ldgenhet.

Vi har bra kontroll och 16pande dialog med véra viktiga skétselentreprendrer inom stdd, utemiljo och avfallshantering
vilket ar en forutséttning for att leverera ett rent, snyggt och tryggt fastighetsbestand.

Aven for lokalhyresgisterna kommer vi under aret gér 6ver till att mita 15pande. Innan dess har vi inget resultat att
redovisa.

Det &r svart att bedoma hur kundndjdheten for lokalhyresgésterna paverkas av 1dgkonjunkturen och de senaste arens
kraftiga indexhdjningar. Forra arets resultat paverkades tydligt. Men vi har forhoppningar vart arbete med "Ta kunden
pa allvar" och "Hjalp nér det behovs" far en positiv effekt dven pé de kommersiella hyresgésterna.
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B ..- Inflyttningsindex .

o Bostader Tertial 96,5 90

g ..- Inﬂdex ta kunden Ar 84.9 82 81,6
pa allvar

.‘i ¢ Rent och snyggt Ar 81,3 80 79,8

@ Fortsatt arbete med att implementera aterstadende forflyttningar som definierades i projektet 2025-12-31
"Framtiden forvaltning” i syfte att 6ka effektiviteten, kundnéjdhet och affarsnyttan.

Analys

Organisationsférandringen genomférdes den 8 maj 2023. Lopande sker fortsatt implementering av aktiviteter sdsom daglig styrning,
forvaltningsvisaren och flera forbattringsatgarder kopplade till kundstartade arenden.

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

Analys

Stadsholmen har ingatt i en utvecklingsgrupp fér Kundcenter/kundstartade @rende och kund/kanalstrategigrupp for en stérre
langsiktig forflyttning. Projekten avslutades under bérjan av 2025.

Vi kommer fortsatt delta i implementering av resultatet av projektet.

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

Analys

Stadsholmen har fran 1 jan 2025 borjat att mata NKI (ndjd kundindex) I6pande. En ny modell for analys och atgardsarbete har
implementerats till foljd av att vi far resultat kontinuerligt. Det innebar att alla hyresgaster far aterkoppling med individuella atgarder
pa fastighetsniva.

@ | utvecklingsprojekt tillsammans med bland annat KTH genomféra analysera och forbattra 2025-03-31
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 mal fér bade energianvandning och bevarande av
kulturvarden.

Analys
KTH’s ansdkan om finansiering for projektet DASHER beviljades inte av Energimyndigheten. Projekten har darfor lagt ned.
@ Lokalférhandlarna genomfor aterkopplingsbesok med alla nya hyresgéaster inom 6 manader fran 2025-12-31
tilltrade.
Analys
Aterkopplingsbesok sker regelbundet enligt upprattat rutin.
@ Kundvéardarna genomfér valkomstbesdk hos alla nya lokalhyresgéaster inom 3 veckor fran tilltrade 2025-12-31
med syfta att fanga eventuella atgarder och fragor.
Analys
Ny rutin med checklistor ar framtagen for att férenkla for kundvardarna att genomféra effektiva hyresgastmaoten.
@ Genomfora samradsprocess i samband med upprustning. 2025-12-31
Analys

| alla ombyggnadsprojekt genomfoérs en samradsprocess, den inleds med att alla hyresgaster kallas till ett informationsméte. Dar
utses en samradsgrupp som foretrader hyresgasterna under samradsmotena. Samradet avslutas med att alla hyresgaster bjuds in till
ett méte dar resultatet presenteras. Tva samradsforfarande har avslutas under aret dar alla hyresgaster haft individuella méten, gjort
sina val och skrivit under godkdnnande av atgarder.

Under hosten startar ytterligare tva samradsprocesser.

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

Analys
Veckogenomgang av inkommande arenden sker i syfte att forbattra arbetssatt for 6kad effektivitet och néjdare kunder.

@ Stérka och utveckla Flyttresan for vara bostadshyresgéaster genom att kartlagga behov och utveckla 2025-12-31
automatiserade fléden.

Analys

Projekt uppstartat tillsammans med kommunikation p& Svenska Bostader. Atgérder sdsom ny landningssida pa hemsidan,
valkomstfilm, uppdaterat information om lagenheterna inférs I6pande under aret.
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@ Genomfora I6pande servicebesok hos vara lokalhyresgaster och anpassa innehall till respektive 2025-12-31
hyresgast.

Analys

Servicebesok genomférs vid inflyttning, efter 6 manader fran inflyttning och sedan I6pande utifran behov. De strategiskt viktigaste
hyresgasterna besdks mer frekvent.

s3 @ Lyssna in hyresgasternas behov och mdjliggora for dem att paverka fragor som berér dem. 2025-12-31

Analys

Storre kvallsmoéte inplanerat under varen pa kv. Vintertullen. Som en atgard i vart nya analysarbete for battre NKI genomfors
"gardsmote" dar extra insatser kravs. Moten med Lokala hyresgastforeningen genomfors 2 ggr/ar.

@ Trafikndmnden ska, inom ramen fér sitt arbete langs med Séder Malarstrand, i samrad med AB 2025-12-31
Svenska Bostader och andra berérda parter utreda forutsattningar att Sppna Mariahissen for
allmanheten
Analys

Under andra halvaret utreda om det ar mgjligt att géra Mariahissen tillganglig for allmanheten. Arbetet utfors i tillsammans med
trafiknamnden.

2.2 Vara bostadsomraden ar socialt hallbara

Stadsholmens fastigheter &r attraktiva ur manga aspekter inte minst med sina lidgen och de kulturhistoriska miljéerna.
Stadsholmens har hogt trygghetsindex. Att hitta trygga skalskydd som &r forenade med varsam byggnadsvérd kréver
individuell hantering. Arbetet med trygghetsatgérder i kéllare, vindar och allménna utrymmen fortsatter. Under bade vér
och host planeras trygghetsvandringar och hyresgastdialoger for ytterligare okat trygghet. Vi fortsétter att utveckla
arbetet med storningar och oriktiga hyresforhallanden i syfte att 6ka den upplevda tryggheten och den generella trivseln
bland boende.

I enkiten har Stadsholmen mycket hoga trygghetbetyg inom personlig trygghet, kontakt med grannarna, medan betyget
for sdkerhet mot inbrott i ldgenheten och forrad &r fortsatt laga.

- Genomférda
s3 sakerhetsbesiktni Tertial
ngar
= @ Trygghetsindex, Tertial 81,3 83,5 83,8
Lo bostader ' ' '
- . Svenska bostader
o ar man om Tertial 83,3 85 82,3
hyresgéasterna.
@ Utveckla och folja upp samarbetet med Bosociala enheten i syfte att upptacka fler oriktiga 2025-12-31
hyresforhallande sa att fler lagenheter fristalls till bostadskon.
Analys

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

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

Analys
Bidrag/stodet for servicevardar ar borttaget vilket inte gor det ekonomisk méjligt att rekrytera.

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

Analys
Kunddialog for varen ar inplanerad pa fastigheten Vintertullen.

@ Vi tar ett sarskilt ansvar f6r ungdomars mdjlighet att skaffa sig en forsta arbetslivserfarenhet genom 2025-12-31
att ta emot praktikanter, praoelever och ferieungdomar.

Analys
Under sommaren planerar vi for att ta emot 20 st feriearbetare for att utféra inventeringar i tradgardar, mala plank och rondera
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soprum/tvattstugor.

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

Analys
Arbetet inleds under kv.3.

2.3 Vara fastigheter och tjanster dr ekologiskt hallbara

Under 2020 paborjade vi arbetet med stambyten i bostadshusen pad Mariaberget (Mariabergslyftet). Det ar en del i
omstdllningen 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 Svenska Bostadders
underhallspolicy och utvecklas 16pande i samrdd med hyresgésterna. Under februari fardigstélldes 2 fastigheter med 26
lagenheter och 8 lokaler. Under hdsten startar stambyte i ytterligare en fastighet med 14 ldgenheter.

I 3 fastigheter startar vi upp samradsforfarande under hosten. Ett samrad har strandat dir en hyresgést inte godként
atgédrderna, vilket forsenat projektet.

Inventering av vart fastighetsbestand sker kontinuerligt i syfte att kunna avgoéra i vilken ordning olika komponenter
behover bytas i respektive fastighet. Uppgifterna kompletterar var underhéllsplan for mer pricksékra atgérder och mer
héllbara renoveringar. Under hdsten planerar vi ett projekt for att utdka detaljerna i underhéllsplanen med syftet att
kunna gora sikrare ekonomiska beddmningar.

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 &r mojligt att ersétta befintliga direktverkande
elradiatorer med luftvirmepumpar. Under aret kommer utreda mojligheterna att dra in fjérrvarme i tvé fastigheter som
har kallhyra.

. Kopt energi,
3 kWh/kvm2 (BOA, Tertial 172,8 178,6 175,2
LOA)

- Antal pagaende
arenden hos Tertial 1
Miljéférvaltningen

- Antal beslut fran
miljéférvaltningen
med krav pa Tertial 1
utredning eller
atgard

s O Radon Tertial 100 % 100 % 100 %

o OVK Tertial 96 % 100 % 96 %

VVC-temperatur
Lo legionellaférebygg Tertial 96,2 % 100 % 96,3 %
ande

- Andel
medarbetare som
gjort Tertial 93 % 81 %
hallbarhetsutbildni
ngen

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

Analys

Handlingsplaner &r framtagna fér alla fastigheter med NKI under 40. Atgarder genomférs lépande. Tillval av luftvirmepump erbjuds
till hyresgaster i smahus med direktverkande el. NKI avseende inomhusklimat vintertid har 6kat i den senaste méatningen.

4 @ Installera energiglas vid alla fonsterrenoveringar 2025-12-31

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

@ 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.

Analys

Rutiner, mallar och ombyggnadstandard &r framtaget. Utveckling av dokumentation och form for forum har genomforts i ett
pilotprojekt. Utveckling och férbattringar sker I6pande i verksamheten.

@ Félja den beslutade strategin avseende implementering av laddplatser pa p-platser uthyrda via 2025-12-31

Stockholms parkering.

Analys

Arbete pagar.

B @ Implementera och f6lj upp nya rutiner for hantering av farligt avfall som uppkommer fran den egna 2025-12-31
verksamheten (skap i utvalda miljéstugor)

Analys

Under varen/sommaren kommer skap for insamling av farligt avfall fran var verksamhet sattas upp i utvalda miljéstugor.

B @ Fortséatta arbetet med att bevara och utveckla den biologiska mangfalden i vart befintliga bestand. 2025-12-31

4 Sammanstélla genomférda atgarder pa bolagsniva

Analys

Detta &r ett kontinuerligt arbete som sker i ombyggnad, underhall samt forvaltning. 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 férteckning av aldre tréd i bolagets bestand ar framtagen.

Under véren har vi tillsammans med en 4H gard i Sédra Angbys skapat betesmark for far pa var fastighet.

2.4 Var ekonomi ar langsiktigt hallbar

— Driftnetto/kvm
- (efter
o tomtrattsavgald Manad 702 723 734
och
fastighetsskatt)
s - Resultat efter Manad 96 mnkr 100 mnkr 104 mnkr
avskrivningar
. Reparation i egen . o
regi Tertial 60 %
@ Anpassa hyresnivaer vid nyuthyrning och omférhandlingar till radande marknadslage. 2025-12-31
Analys

Villkorsandringar med hyresjusteringar sker dar hyran kraftigt avviker fran den aktuella marknadshyran sk snedsitsar, i 6vrigt har vi
anpassat nivaerna utifran radande marknadslége och i vissa sarskilda drenden ger vi hyresrabatter. En handfull hyresgaster har
sagt upp sina avtal for omférhandling av hyran, dar finns det risk att vi maste bevilja en lagre hyresniva an i nuvarande avtal

Vi genomfor ocksa hyresjusteringar i samband med 6verlatelse och nyuthyrning dar utrymme finns.

@ Genomfora kalkyler pa alla projekt som innehaller investeringsandel. Utveckla process kring 2025-12-31
beslutsunderlag for projekt éver 100 tkr
Analys
Sker I6pande.
@ Vi utreder méjligheten att insourca funktioner dar det &r ekonomisk hallbart. 2025-12-31
Analys

Arbete pagar for att utreda forutsattningar for att insourca stadtjanster, drifttekniker och aven utdka antalet reparatorer.

s3 @ Genomféra ekonomisk uppf6ljning inom varje team och samtliga distrikt/Stadsholmen en gang per 2025-12-31
manad. Atgardsplaner tas fram dar det behévs, dokumenteras och féljs upp.

Analys
Manadsvis ekonomisk uppféljning sker pa utvalda nyckeltal och projekt. Férdjupad analys och atgarder genomfors vid avvikelser.

@ Félja upp tomstallda objekt och sakerstalla att tomstalliningstider minimeras. Lépande uppdatera 2025-12-31
underlag for tomstallda objekt.
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Analys

Uppfolining sker I6pande. Korttidskontrakt dvervags vid tomstallning av Iagenheter infér ombyggnad. Oversyn genomférs av
uthyrningsprocessen i samband med inre underhallsatgarder for att minska tomstallningstiderna och vakanskostnaden.

@ Bidra i utvecklingsarbetet med kategoribaserat ink6p genom tydligt kategoridgarskap, avtalsdgande 2025-12-31
och strategiska avvagningar som kravstallare i vara upphandlingar.

Analys
Stadsholmen har varit representerade i flera kategorirad for att bidra med ytterligare perspektiv.

B @ Fortsatt arbetet med att sékerstalla att vi har ratt data i vart fastighetssystem med fokus pa 2025-12-31
lagenheten i syfte att vara en effektiv verksamhet med ordning och reda

Analys

Vi arbetar I6pande med registervard for att sakerstalla att vi har ratt data i vara system. Sarskilda insatser sker for att sakerstélla data
vid uthyrning av lagenheter. Under hésten kommer projekt genomféras for att ytterligare forfina vart data i underhallsystemet.

2.5 Var arbetsplats &dr hallbar och innovativ

AMI resultat for 2025 &r 91 vilket &r 5 enheter hogre én resultatet for 2024. Resultatet mellan arbetsgrupperna ér ocksa
betydligt jimnare &n tidigare.

Resultatet bedoms bero pa ett langsiktigt arbete med vérdegrund och beteende. Omorganisation som genomfordes
under 2023 har ocksa gett onskad effekt. Under 2024 arbetade vi mycket med att motivation och malstyrning.

Under varen fortsétter vi med handlingsplan for de fragor dér vi ser utvecklingspotential.

Vi fortsdtter vart arbete med kompetensutveckling, kulturhistorisk utbildning, kulturhistoriska méndagar genomfors en
gang varje manad dar vi 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

¢ Aktivt

=2 medskapandeinde .
o x AMI (Stadens Tertial 91 84 86
undersokning)
. o
e - Sjukfranvaro, %, Tertial 54 6.4

rull 12-man

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

Analys

Under varen genomfors studiebesok pa Kungliga Djurgardsforvaltningen med erfarenhetsutbyte. Varje manad genomfors
kulturhistorisk méndag dar vi fordjupar var kunskap inom byggnadsvard, historik och utvecklar vara arbetssatt kopplade till det
kulturhistoriska uppdraget.

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

Analys

Arbetet pagar med valkomstsresa for bade lokal och bostadshyresgéster. Det ar en kommunikationsinsats i syfte att underlatta
inflyttningar for vara hyresgaster. Nytt forum ar infort dar vi tillsammans med kommunikationsenheten och kundcenter har veckométe
for att proaktivt informera vara hyresgaster om viktiga saker som kan paverka dem som hyresgaster.

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

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 féor och med stockholmarna, Vi é&r samhallsbyggare, Vi arbetar tillsammans

Ett 6vergripande arbete kring ett kulturprogram ar inlett till syfte att skapa en bestaende forflyttning av kulturen for att na vara mal.
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3 Riskanalys

Vi tar vara kunder pa allvar Beroende av entreprendrer. 12 @ Alla nya entreprendrer far en

och |6ser deras problem

Entreprendrerna ar var férlangda arm vid
utférande av reparationer och
underhallsarbete. Entreprendrernas
servicevilja, kompetens och
kundbemaotande spelar stor roll for hur vi
uppfattas

genomgang av Stadsholmens
vardegrund, mal och uppdrag.
Stdrre ramavtalsentreprendrer foljs
upp I6pande, dar bland annat NKI-
resultat gas igenom och
atgardsplaner uppréattas.

Fastighetsfel och stérningar i 9 Tydlig kontinuitetsplanering och
kommunikationssystem eller krishanteringsplan for respektive
fastighetssystem: Forsvarar system. Aktiva utbildade
fastighetsforvaltning, drift, felanmalan objektsspecialister.

vilket ar grundlaggande for var

verksamhet.

For lagt kundfokus 4 @ Arbeta aktivt med analys och
atgarder av kundmétningar,
sakerstalla att processer ar
effektiva utifran kunden perspektiv
och satta mal med fokus pa
kundens upplevelse.

Otillracklig och felaktig data i vara system 9 @ Lépande uppdatera och

som forsvarar proaktiva, effektiva komplettera data i systemen.

arbetssatt, automatisering och

digitalisering.

Var arbetsplats &r 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, - . -
vilket kan leda till utpressning, () Oka chefernas férmaga att fanga
bedragerier eller korruptionsbrott. upp och agera pa signaler fran
medarbetarna.

Sarbar organisation och resursbrist. 9 @ | pagaende projekt "Framtidens

Stadsholmen ar en férhallandevis liten forvaltning" ses roller dver 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 Minskad efterfragan pa lokaler: Riskerar 12 @ Aktiv marknadsforing i samband
hallbar att leda till 6kade vakansgrader, vilket med storre inflyttningar for
paverkar vart resultat negativt. studenter eller nya lokaler.

() Individuella och
situationsanpassade l6sningar for
lokalhyresgaster

() Individuella och
situationsanpassade l&sningar for
lokalhyresgaster.

@ Lépande dialog med vara
lokalhyresgaster

@ Regelbunden dialog med
hyresgasterna sker for att se 6ver
kort och langsiktiga behov..

Osaker kostnadsutveckling. Byggpriser, 9

elpriser har stigit kraftigt, vilket paverkar

kostnaden i ombyggnadsprojekt och

varmekostnader for bade oss och vara

hyresgaster.

Vattenskador och akuta reparationer 6kar 9 @ Identifiera och genomféra

i omfattning i de fastigheter dar forebyggande atgarder

upprustning skjuts fram i tiden. - - - -

@ 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
hénsyn

hyresvard ar det avgdéranden att vi
bade tillmétesgar hyresgasters
Onskemal och uppratthaller god
byggnadsvard i forhallande till de
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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
en fastighet innebar fara for liv och halsa

och ar nagot som involverar flera olika

delar av organisationen.

Informera hyresgasterna om
brandskydd

Sakerstalla brandskyddsatgarder i
bestandet

Sakerstalla tydlig organisation och
ansvar for brandskyddsarbetet

Vara fastigheter och tjanster
ar ekologiskt hallbara

Fastighetsagaransvaret: Om en 9
hyresgast eller tredjeman 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.

Félja upp vara entreprendrer,
deras rondering och atgarder.

O O ®O ©O ©®

Rondera kontinuerligt for att
upptacka brister och atgarda.

Klimatférandringar: En 6kad frekvens av 16
extremvader med skyfall och héga
temperaturer, riskerar leda till negativ

paverkan pa vara hyresgasters halsa,

skador pa vara fastigheter och 6kade
forsakringskostnader.

Lara av andra

Lépande folja utvecklingen och
identifiera nya riskfastigheter

Utifran fordjupad analys av
hégriskfastigheter genomféra
atgarder.

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

Miljépaverkan/Miljoolyckor: Om 9
exempelvis miljéfarliga @&mnen hamnar i

mark, vi anvander fel material nar vi

bygger, ett lackage sker som kraver

sanering eller vi har for héga nivaer av

radon, ger det 6kade kostnader och
férsdmrad miljé. Det kan aven innebara

en fara for halsa och liv.

O O O O

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

©

Félja interna rutiner fér hantering
och lagring av kemikalier och
avfall. Folja upp
avfallsentreprendrer kontinuerligt.

Genomfora riskanalyser innan
atgarder tillsammans med
hallbarhetsenheten och
miljéférvaltningen

Under 2025 genomférs manga 6
radonmatningar i Stadsholmens bestand.

Vid héga varden finns risk for att objekt

maste tomstallas och att det medfér hdga
reparationskostnader.

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