Verksamhetsplan 2024

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 véardefulla fastigheter ska hanteras varsamt sa att karaktaren bevaras. Fastigheterna far inte forvanskas.
Varje fastighet har sin unika historia, vilket avspeglas i material, byggnadsdetaljer och konstruktioner. Fastigheterna

maste darfor hanteras individuellt. Det kraver forundersokningar i olika omfattning beroende pa vilken atgard som ska
utforas, hog kompetens om aldre byggnadsteknik och material samt dokumentation av utforda atgarder infor framtiden.

Kulturhistoriska varden &r inte matbara pa samma sétt som manga andra krav inom fastighetsforvaltning som t ex
minimistrackor for sophamtning, varden for luftomsattning, radonhalt, bullernivaer mm. Stadsholmen har en viktig roll
att varna och utveckla principer, alternativa I6sningar som ar rimliga avvagningar mellan métbara och icke matbara
krav.

Bolagets fastigheter ligger 6verlag i centrala lagen av staden. Utformning, standard och kvalité varierar beroende pa
byggnadernas ursprungliga andamal, &lder, ombyggnadsar mm. Manga fastigheter, lagenheter och lokaler har mycket
stora “charmvérden”.

Lagenheterna ar mycket attraktiva pa bostadsmarknaden. Flertalet nya hyresgaster; drygt 60 %, kommer till
Stadsholmen via direktbyten. For de lagenheter som formedlas via bostadsférmedlingen kravs mycket langa kotider.

Av Stadsholmens totala intékt utgor lokalintékterna ca 57 %, vilket innebdr att bolaget i hdg utstrackning &r beroende av
utvecklingen pé lokalhyresmarknaden. Aven om lokalerna har attraktiva lagen &r de svérare att hyra ut &n bostaderna,
aven vid hogkonjunktur, da de har lagre teknisk standard an lokaler i modernare fastigheter i motsvarande lagen.
Varsamhetskravet kréver stor omsorg vid teknisk upprustning och lokalanpassning; exempelvis for ventilation.

Den hoga inflationen och centralbankernas rantehojningar slar mot omvarlden och svensk ekonomi och lagkonjunkturen
bedéms inte vanda forran 2025. Indexhdjningar och rantehojning paverkar Stadsholmen med hdgre finansiella
kostnader och hogre driftkostnader. Aven véra hyresgaster har drabbats av 6kade kostnader for energi, framforallt de
hyresgaster som har kallhyra. Hushéllens minskade reala inkomster och minskad képkraft kommer ocksa fa
konsekvenser for vara lokalhyresgaster, framforallt for butiker och restauranger, vilket kan paverka marknadshyrorna
for kommersiella lokaler.

For ett relativt litet foretag som Stadsholmen récker det med ett par hyresgastkonkurser i stora lokaler, for att det
ekonomiska utfallet skall paverkas vasentligt, atminstone pa kort sikt.

1.1 Uppdrag

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

Stadsholmen forvaltar kulturhistoriskt vardefulla bebyggelsemiljoer i Stockholm for saval dagens som for framtidens
invanare.

Vi hyr ut unika bostader och lokaler dar vara hyresgaster skapar sina hem eller driver sin verksamhet.
Vi underhéller varsamt och effektivt och kombinerar bevarande med moderna funktioner.

Var forvaltning dr ekonomisk, socialt och ekologiskt hallbar.

1.2 Organisation

Under 2023 genomfirdes en storre 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.

Det 6vergripande syftet ar att minska kostnaderna och fa okat kundnéjdhet. Vi kommer vidare under 2024 se 6ver om
det finns ytterligare vinster med att utfora fler arbetsuppgifter med egen personal istéllet for att kopa tjanster.

Befattning Antal foregdende &r Antal innevarande ar
VD 1 1
Forvaltningschef 1
Fastighetsingenjorer 3 3
Driftledare 1 1
Forvaltare 3 0
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Lokaluthyrare 3 3

Bovérd 8 0
Tradgardssamordnare 0,7 0,7
Kundvérd 0 5
Fastighetsreparator 0 3
Forvaltningskoordinator 0 1
Omradeschef 0 2

1.3 Bestand

Fastighetsbestandet fran 2023 ar oférandrat, uppgifterna nedan avser fastighetshesténdet 1 januari 2024.

Fastighetsbestandet ar mycket smaskaligt. De totalt 279 fastigheterna ligger huvudsakligen i Stockholms innerstad med
en koncentration till Sédermalm, Gamla Stan och Djurgérdsstaden, men finns aven i begransad omfattning i 6vriga
innerstan och i andra stadsdelar.

Fastighetsbestandet har ut6kats med 76 fastigheter under den senaste 15-arsperioden, framst genom 6vertagande fran
Stockholms stad.

De flesta forvarvade fastigheterna har ett stort inslag av lokaler. Fastigheterna som dgts av staden hade vid éverférandet
eftersatt underhall och i manga fall aven otidsenliga hyresvillkor. Det har varit och &r d&ven kommande ar en utmaning
att hantera det eftersatta underhallet i kombination med de forhallandevis Iaga hyrorna.

Bestandet &r till stor del ombyggt och moderniserat under 1960-1980-tal. Vid renoveringarna var fastigheterna ofta
omoderna och i mycket daligt skick. Ombyggnader var nédvéandiga for att inrymma moderna kok och badrum. For
bostaderna fanns aven krav pa storre lagenheter. Forandringarna utfordes med da gallande stilideal. De fastigheter som
byggts om under senare ar har varit i battre skick. | kombination med att synen pa renovering har andrats 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 okar i dessa fastigheter. Att hitta en rimlig och ekonomiskt forsvarbar niva
for dessa reparationer ar en utmaning. For att mata behovet kommer under den narmaste 10-arsperioden arbeta mer med
stambyten dn helombyggnad. Stambytesmodellen utvecklas kontinuerligt for att skapa ett kulturhistoriskt och hallbart
arbetssatt. Svenska bostaders underhallspolicy ger Stadsholmen ytterligare stod att arbeta med varsam renovering dar vi
bevarar och renoverar istéllet for att byta ut.

| Stadsholmens bestand finns manga gardar och tradgardar som har betydande kulturhistoriska varden som ar lika
skyddsvarda som byggnaderna. Byggnaderna har under lang tid inventerats med hjalp 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 méanga ar successivt byggt upp kunskap aven om tradgardarnas historiska
varden. For flertalet tradgardar har Stadsholmen upprattat vardprogram med inventeringarna som grund.

Pa véra fastigheter finns en stor mangd trad, inte minst i de forvarvade fastigheterna. Trad behdver, precis som
byggnader, ett langsiktigt underhall; i form av beskarningar. Bolaget har i detta syfte upprattat tradvardsplaner.

Bestand innevarande ar

Bredang 1 97 2 1008 0
Djurgarden 99 6019 27 1606 0
Enskede Gard 1 86 9 1235 0
Farsta Strand 0 0 1 1176 0
Gamla Stan 335 22 087 207 13 316 0
Grimsta 1 121 2 208 0
Grondal 5 347 0 0 0
Herrangen 0 0 1 433 0
Johanneshov 0 0 2 354 0
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Kristineberg 5 631 0 0 0
Liljeholmen 6 968 11 995 0
Langbro 8 783 1 20 8
Langholmen 61 4 390 18 2732 10
Marieberg 1 432 0 0 0
Malarhdjden 2 187 0 0 0
Norra Angby 0 0 3 672 0
Norrmalm 6 492 18 1992 0
Skéarholmen 0 0 3 608 0
Stadshagen 3 342 4 541 5
Satra 2 188 1 110 0
Sodermalm 1053 71592 561 52 553 50
Vasastaden 37 1398 24 4185 0
Akeshov 0 0 2 1417 0
Arsta 11 851 1 53 0
Orby Slott 0 0 1 933 0
Totalt 1637 111 011 899 86 147 73
1.4 Ekonomi

1.4.1 Sammanfattning av ekonomiskt resultat

Budgeterat resultat efter avskrivningar, men fore finansnetto, uppgar till 91 mnkr. Resultatet & 9 mnkr hogre an
prognos 2 2023 och 12 mnkr hogre 4n budget 2023. Finansnettot budgeteras uppga till 25 mnkr, varfor resultat efter
finansnetto berdknas bli 66 mnkr.

Driftnetto per kvadratmeter uppgar till 672 kr, jamfort med 624 kr i prognos 2 2023 och 614 kr i budget 2023. Ingen
forandring av antalet uthyrbara kvadratmetrar beréknas ske.

De effektivitetsforbattringar som forvantats som en konsekvens av den nya forvaltningsorganisationen &r inarbetade i
budgeten.

1.4.2 Intakter

Intéakter

Totala budgeterade intakter uppgar till 415 mnkr, vilket & 17 mnkr hégre an prognos 2 2023 och 18 mnkr hogre an
budget 2023. Intékterna 6kar med drygt 4 % jamfort med prognos 2

Hyresintakter lokaler exklusive vakanser uppgar 241,6 mnkr, som &r 7,5 mnkr hdgre an prognos 2. Merparten avser
hojningar enligt fasta procentpaslag och indexhdjningar. En stor del av Stadsholmens lokalkontrakt har fasta arliga
paslag och en mindre del har hojning baserat pa KPI. . For vissa objekt berdknas ocksa en ny hogre hyra kunna sattas,
vilket ingar i budgeten.

Hyresbortfall for bostader pa grund av vakanser och ombyggnader uppgar till 1,4 mnkr, vilket & marginellt hogre &n
prognos 2. Forklaringen ar framst de planerade ombyggnaderna pa Mariaberget, dir ndgra hyresgaster per fastighet
behover evakueras. | 6vrigt berdknas endast ett fatal lagenheter bli tomstéllda p.g.a. reparationer och lagenhetsunderhall
i linje med 2023. For lokaler berdknas summan av hyreshortfall p.g.a. vakanser och ombyggnader hamna pé 2,8 mnkr,
jamfort med 4,2 mnkr i prognos 2. Vakansgraden &r bara drygt 1%. Nagra objekt som nu &r vakanta beraknas kunna
hyras ut. En del av vakanserna under 2024 kommer att avse lokaler i de fastigheter som blir foremal for ombyggnader.

Serviceintakter inklusive intakter for dverslitage beraknas 6ka i linje med att mer fokus ska laggas pa att bli battre pa att
fakturera nér det finns skal for det.

Ovriga intakter uppgar till 2,3 mnkr, jamfort med 1,6 mnkr i prognos 2. Vi har budgeterat for vissa forsakringsintakter,
0,6 mnkr, vilket ar en véldigt osaker post. Dessutom ingér en beraknad ersattning for forpackningsinsamling fran
Stockholm Vatten Avfall enligt den nya forpackningsférordningen.
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1.4.3 Kostnader

Kostnader for fastighetsskotsel uppgar till 39,6 mnkr, vilket ar en 6kning med 0,3 mnkr jamfort med prognos 2 och 0,4
mnkr jdmfort med budget 2023.  Eget material berdknas stiga med 0,3 mnkr som en konsekvens av att fler arbeten
berdknas ske i egen regi. Budgeten for skotselavtal, som exempelvis stadning och tradgardsskotsel baseras pa befintliga
avtal med en indexupprakning.

Kostnader for reparationer uppgar till 84 mnkr, vilket ar 3 mnkr Iagre &n prognos 2 och 1,3 mnkr lagre &n budget 2023.
Kostnader for akuta reparationer beraknas minska kopplat till att fler atgarder genomfors i egen regi. Planerade
reparationer berdknas hamna pa ungefar samma niva som budget 2023.

Taxebundna kostnader uppgar till 56.7 mnkr, vilket & 6 mnkr hdgre an prognos 2 och 4,9 mnkr hogre an budget 2023.
Okningen forklaras av prisdkningar, dar framst fjarrvarme, vatten och hushallssopor stiger kraftigt. Fér grovsopor sker
en ny upphandling med effekt fran hosten 2024. Den uppskattas ge betydligt hogre kostnader an nuvarande avtal, vilket
beaktats i budgeten. Sammantaget beréknas de taxebundna kostnaderna bli drygt 12% hdgre an 2023.

Administrativa kostnader uppgar till 38.9 mnkr, jamfort med 36,9 mnkr i prognos 2 och 39 mnkr i budget 2023.
Okningen jamfort med prognos 2 forklaras av de vakanser och sjukskrivningar Stadsholmen haft under 2023. Budgeten
for tjanstemén baseras pa 12 personer, jamfort med 13 personer i budget 2023. Cirka 17 mnkr av de administrativa
kostnaderna utgdrs av debitering fran Svenska Bostader for administrativa tjanster.

Sammantaget dkar driftkostnaderna med 5,2 mnkr jamfort med prognos 2 2023 eller cirka 2,4% och med cirka 1,8%
jamfort med budget 2023. Detta forklaras frdmst av kraftiga prisokningar for taxebundna utgifter.

Kostnader for fastighetsskatt och markavgifter uppgar till 61,9 mnkr, vilket ar en 6kning med 2,5 mnkr jamfort med
prognos 2 2023. Det avser framst 6kade kostnader for tomtréattsavgélder med 2,3 mnkr.

Kostnader for fastighetsavskrivningar uppgar till 43,3 mnkr, vilket &r 0,2 mnkr hogre &n prognos 2. Aven om
avskrivningar tillkommer for planerade ombyggnader, sé blir vissa anldggningstillgdngar med kortare avskrivningstid
fullt avskrivna under 2023, vilket motverkar effekten av tillkommande avskrivningar.

1.4.4 Investeringar

Investeringar i fastigheter uppgar till 72,7 mnkr. | prognos 2 och budget 2023 uppgick investeringarna till 62,5 mnkr.
For 2024 planeras genomforande av stambytesprojekt i fastigheterna Tofflan 4 och Trappan 5 pa Mariaberget.
Dessutom beraknas delar av stambytet i fastigheten Fotangeln 3, ocksa det pd Mariaberget, genomféras under 2024.
Projektet startar 2023. Dessa projekt star for cirka 47 mnkr av investeringsvolymen.

Utover investeringar i fastigheter tillkommer investeringar i fordon pa 2 mnkr.

2 Bolagsmal, indikatorer och aktiviteter

Utifran Svenska Bostaders dvergripande strategier beskrivs nedan strategierna for Stadsholmen 2024.

For att uppna bolagets mal avseende kundndjdhet och attraktiva fastigheter maste forvaltningen vara kundorienterad.
Arbetet med 6kad kundfokus ska fortsatta kommande ar.

Tillsammans med Svenska Bostader pagar ett omfattande projekt "Framtiden forvaltning" i syfte att mdta 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 sker
under 2024.

Inom Stadsholmen har vi pekat ut fem omraden dar vi kommer ha ett sarskilt fokus under 2024. Affarsmassighet, ta
kunden pa allvar, hallbarhet/klimat, ordning och reda.

Stadsholmen &r i stort behov av att satsa pa underhall och teknisk upprustning. Stadsholmen har reviderat den
langsiktiga underhéllsplanen och bedémningen &r att underhallet behdver laggas fast pd motsvarande hoga niva dven
framdver for att bevara fastigheternas ekonomiska och kulturhistoriska vérden. Att sakerstélla tillrdckliga hyresintakter
fran bostadslagenheterna, men framforallt fran lokalerna ar avgérande for att klara uppdraget.

Stadsholmen hanterar lagenhetsunderhallet successivt enligt en grundplan.
Stadsholmen arbetar aktivt med bade intakts- och kostnadssidan.

De senaste aren finns en tydlig hyresutveckling pa lokalsidan. | delar av bestandet finns dock fortfarande potential till
hogre hyresnivaer. Den stora andelen av lokaler innebar samtidigt att bolaget i hog utstrackning ar beroende av
lokalmarknaden, vilket utgor en risk i den pagadende ldgkonjunkturen. Manga av Stadsholmens lokalhyresgaster ar
beroende av turism och pandemin har kraftigt paverkat deras majlighet att driva en verksamhet med lonsamhet.
Stadsholmen kommer som effekt av pandemin och Idgkonjunkturen fa arbeta med att sikerstalla intakter istallet for att
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arbeta med hyreshdjningar.
Med intern styrning och uppfdljning sker en kontinuerlig kostnadskontroll.

For att Stadsholmen ska kunna uppna sina mal kravs motiverade medarbetare med stort eget ansvarstagande.
Stadsholmens arbete tar sin utgadngspunkt i engagerade medarbetare, som agerar med ansvar pé ett pélitligt och
respektfullt satt. Det &r ocksé vad vi vill att vara hyresgaster, entreprendrer och andra i branschen ska uppleva att
bolaget stér for.

2.1 Vart erbjudande méter kundernas behov

S3  Serviceindex, bostader 83 83,5
O

S2  Produktindex, bostader 80 80,5
e

S22 Produktindex lokaler 79 77
O

g Serviceindex lokaler 83,5 83,5

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

P3 ett tydligt satt bidra i utvecklingen av kundcenter for att kunderna pa basta sétt ska fa hjalp med sina 2024-12-31
arenden.

Genomfdra dversyn av tillvalslistan och hyresgasterna majlighet att paverka sitt boende i samband med 2024-12-31
upprustning och i pagéende forvaltning.

Lokalférhandlarna genomfor aterkopplingsbestk med alla nya hyresgaster inom 6 manader fran tilltrade. 2024-12-31
Lokalférhandlarna och kundvarden ska gemensamt besoka de 30 viktigaste lokalhyresgasterna i syfte att 2024-12-31
stamma av behov, 6nskemal och starka relationer.

Utveckla och implementera ett tydligt kundlofte. 2024-12-31
Vi ska regelbundet folja Forvaltningsvisaren och genomfora standiga forbéattringar i arendeflédet for 2024-12-31
kunderna

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

utveckla automatiserade floden

52 Vi sakerstaller att kunden alltid far aterkoppling i sitt arende 2024-12-31

2.2 Vara bostadsomraden ar socialt hallbara

S8 Genomférda sakerhetsbesiktningar 20

g Trygghetsindex, bostader 83,5 83

Utveckla och félja upp samarbetet med Bosociala enheten i syfte att upptacka fler oriktiga hyresférhdllande ~ 2024-12-31
s att fler lagenheter fristalls till bostadskon.

Genomfora extra satsning pa belysning 2024-12-31
Ta fram modell for trygghetsbesiktningar och genomfora besiktningar pa 20 fastigheter. 2024-12-31
Vi tar ett sarskilt ansvar for ungdomars méjlighet att skaffa sig en forsta arbetslivserfarenhet genom att ta 2024-12-31
emot praktikanter, praoelever och ferieungdomar.

Genomféra kunddialoger var/host pa vara gardar med fokus trygghet 2024-12-31
Mal och aktiviteter for att starka samarbetet ska tas fram dar det framgar pa vilket satt Stadsholmen, som 2024-12-31

den storsta fastighetsagaren, kan ga fore i utvecklingsarbetet i dialog med &vriga fastighetsagare.
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2.3 Vara fastigheter och tjanster ar ekologiskt hallbara

S8 Kopt energi, kWh/kvm2 (BOA, LOA) 175 175
S8 Andel lagenheter som har tillgang till matavfallsinsamling 50 %
& Radon 100 %
& ok 100 %
£ Legionella 100 %
Andel medarbetare som gjort hallbarhetsutbildningen 100 % 100 %

@  Genomfora byte till elbilar 2024-12-31

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

Oka upplevd varmkomfort vintertid genom att arbeta med handlingsplaner for fastigheter med laga NKI- 2024-12-31
resultat och testa andra styrprinciper fér byggnader dar manga kunder upplever att lagenheten &r kall.

@ Installera energiglas vid alla fonsterrenoveringar 2024-12-31

Fdlja den beslutade strategin avseende implementering av laddplatser pa p-platser uthyrda via Stockholms ~ 2024-12-31
parkering.

S2  Fortsatta arbetet med att forstarka den biologiska mangfalden i vart befintligt bestand och sammanstalla 2024-12-31
@  genomférda atgarder pa bolagsniva

2.4 Var ekonomi ar langsiktigt hallbar

g Driftnetto/kvm (efter tomtréattsavgald och fastighetsskatt) 672 625 614

£ Resultat efter avskrivningar 91 mnkr 81 mnkr 79 mnkr

Anpassa hyresnivaer vid nyuthyrning och omférhandlingar till ridande marknadslage. 2024-12-31
Genomfora kalkyler pa alla projekt som innehaller investeringsandel. Utveckla process kring 2024-12-31
beslutsunderlag for projekt éver 100 tkr
Vi utreder mojligheten att insourca funktioner dar det ar ekonomisk hallbart. 2024-12-31
Folja upp de ekonomiska effekterna av Framtidens forvaltning 2024-12-31
Folja upp tomstallda objekt och sékerstélla att tomstallningstider minimeras. Lépande uppdatera underlag 2024-12-31
for tomstallda objekt.

S22 Uppfoljining av utvalda entreprenérer, genomgang av avtalen, kontroll av fakturor, regelbundna méten 2024-12-31
Bidra i utvecklingsarbetet med kategoribaserat inkdp genom tydligt kategoridgarskap, avtalsdgande och 2024-12-31

strategiska avvagningar som kravstallare i vara upphandlingar.

S2  Fortsatt arbetet med att sékerstélla att vi har ratt data i vart fastighetssystem med fokus pa lagenheten i 2024-12-31
syfte att vara en effektiv verksamhet med ordning och reda

2.5 Var arbetsplats ar hallbar och innovativ

g Aktivt medskapandeindex AMI (Stadens unders6kning) 82 82

£ sjukiranvaro, %, rull 12-man
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Vi arbetar fortlopande med kompetensutveckling kopplat till vart byggnadsvardande uppdrag genom 2024-12-31
forelasningar, workshop och studiebesok

Vi ska anvéanda Forvaltningsvisaren i daglig styrning i syfte att styra resurser for bra &rendehantering och 2024-12-31
arbetsmiljo.

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

Sakerstélla att alla arbetsroller inom Forvaltningen arbetar i fastighetssystemet samt att alla har en 2024-12-31
tillracklig kunskapsniva for att kunna anvéanda systemet pé bésta sétt.

S8 Séakerstélla en tillracklig kunskapsniva for nyanstéllda i vara verksamhetssystem 2024-12-31
Vi arbetar aktivt med att bli en kommunikativ organisation, med tydliga strukturer for intern och extern 2024-12-31
kommunikation

S8 Vifortsatter att jobba aktivt med vara gemensamma varderingar och férhaliningssétt. Vara medarbetare 2024-12-31
ska ges forutsattningar att ta egna initiativ for att medverka till att utvecklas. Forvaltningen genomsyras av
jamstalldhet, likabehandling och &r fri fran diskriminering.

S2  Vilar av varandra och okar forstaelse for vara olika uppdrag genom att bjuda in évriga delar av bolaget att 2024-12-31

delta i distriktstraffar, enhetsméten och dialoger med hyresgéasterna eller genom att vi gor studiebesok i

andra delar av verksamheten.

3 Riskanalys

Vart erbjudande moter  S2 Fastighetsfel och storningar i Vi foljer detta I[6pande 9 Tydlig
kundernas behov kommunikationssystem eller  genom... kontinuitetsplanering och
fastighetssystem: Forsvarar krishanteringsplan for
fastighetsforvaltning, drift, respektive system. Aktiva
felanmélan vilket ar utbildade
grundlaggande for var objektsspecialister.
verksamhet.
Otillrécklig och felaktig data i 12 | Vibehover I6pande
vara system som forsvarar uppdatera och komplettera
proaktiva, effektiva data i systemen samt
arbetssatt, automatisering inventera delar déar fakta
och digitalisering. saknas for att uppdatera.
Beroende av entreprendrer. 9 Alla nya entreprenorer far
Entreprendrerna ar var en genomgang av
forlangda arm vid utférande Stadsholmens véardegrund,
av reparationer och mal och uppdrag. Stérre
underhallsarbete. ramavtalsentreprendrer
Entreprendrernas foljs upp l6pande, dar
servicevilja, kompetens och bland annat NKl-resultat
kundbemétande spelar stor gas igenom och
roll for hur vi uppfattas &tgardsplaner uppréttas.
For lagt kundfokus 8 Arbeta aktivt med analys
och atgarder av
kundmatningar, sakerstalla
att processer ar effektiva
utifrdn kunden perspektiv
och satta mal med fokus
pa kundens upplevelse.
Storningar i hdmtning av 12 Avsatt tid for att
kallsorterat material i introducera och ha
miljéstugor och miljérum i kontinuerliga
samband med avstamningsméten med
implementering av nya avtal eventuella nya leverantorer
s3 Fastighetsbrand: En 12 Séakerstalla
omfattande brand i en brandskyddsatgéarder i
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Véra bostadsomraden
ar socialt hallbara

fastighet innebar fara for liv
och halsa och &r nagot som
involverar flera olika delar av
organisationen.

bestandet

Informera hyresgésterna
om brandskydd

Séakerstalla tydlig
organisation och ansvar for
brandskyddsarbetet

Avvéagning mellan 9 For att uppfattas som
hyresgéasters énskemal och attraktiv hyresvard ar det
varsamhet och avgoranden att vi bade
kulturhistoriska hansyn tillmotesgar hyresgasters
onskemal och uppratthaller
god byggnadsvard i
forhallande till de varden vi
har att forvalta. Vi méaste
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.
Vara fastigheter och s3 Miljopaverkan/Miljdolyckor: Anvanda
tjanster ar ekologiskt Om exempelvis miljofarliga byggvarubeddémning,
hallbara amnen hamnar i mark, vi kemikalielista och andra
anvander fel material nar vi stdd vid val av produkter,
bygger, ett lackage sker som material och
kraver sanering eller vi har tillvagagangssatt.
for hoga nivéer av radon,
ger det dkade kostnader och
forsamrad milj6. Det kan —
dven innebéra en fara for Genomfora riskanalyser
halsa och liv. innan atgarder tillsammans
med hallbarhetsenheten
och miljéférvaltningen
Stélla krav pa
entreprendrers kompetens
i upphandlingar
Folja interna rutiner fér
hantering och lagring av
kemikalier och avfall. Félja
upp avfallsentreprendrer
kontinuerligt.
s3 . Klimatférandringar: En 6kad 16 Utifran fordjupad analys av

frekvens av extremvéader
med skyfall och héga
temperaturer, riskerar leda
till negativ paverkan pa vara
hyresgasters hélsa, skador
pa vara fastigheter och
okade forsakringskostnader.

hogriskfastigheter
genomfora atgarder.

Utdka skotsel av

strategiska ytor, brunnar,
héngréannor, stuprér som
en férebyggande atgard.

Lopande folja utvecklingen
och identifiera nya
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riskfastigheter

Lara av andra

Fastighetsagar- och 9 Arbeta enligt arshjul i

byggherreansvaret: Om en processen Sakerstall

hyresgast eller tredjeman funktionell drift.

drabbas av t.ex. fallande

istappar, halkar pa isflack,

ras av puts fran fasader, - —

eller p& annat sétt forolyckas Rondera kontinuerligt for

pga. brister i var eller att prtacka brister och

entreprendrs atgarda.

hantering/rutiner, innebér

det fara for liv och hélsa.
Folja upp vara
entreprendrer, deras
rondering och atgarder.

Under 2024 genomférs 9 Vi sakerstaller att det finns

manga radonmatningar i bra avtalade entreprendrer

Stadsholmens bestand. Vid som kan vidta snabba och

hdga varden finns risk for att kostnadseffektiva

objekt maste tomstallas och |6sningar.

att det medfor hoga

reparationskostnader.

Var ekonomi &r Minskad efterfragan pa 12 | Lopande dialog med vara
langsiktigt hallbar lokaler: Riskerar att leda till lokalhyresgaster

oOkade vakansgrader, vilket

paverkar vart resultat

negativt. -
Regelbunden dialog med
hyresgasterna sker for att
se Over kort och
langsiktiga behov..
Individuella och
situationsanpassade
l6sningar for
lokalhyresgéaster
Individuella och
situationsanpassade
ldsningar for
lokalhyresgéster.
Marknadsanalys infor
nyproduktion for att
sakerstalla att produkten
moter efterfragan.
Aktiv marknadsforing i
samband med stérre
inflyttningar for studenter
eller nya lokaler.

Bristande avtalsuppféljning 9 Alla som avropar fran avtal

och avtalsefterlevnad

ska ha god kdnnedom om
avtalets innehall.
Avtalsgenomgangar infors
av alla nya avtal.
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Tydliga avtalsagare med
uppféljningsansvar.

Forbattrad kravstéallan i
upphandlingsskedet.

Tydligt avtalsansvar och
regelbunden uppfdljning

Vattenskador och akuta 16
reparationer okar i

omfattning i de fastigheter

dar upprustning skjuts fram i

tiden.

Tydlig plan for de
fastigheter dar underhall
skjuts p& framtiden

Identifiera och genomféra
forebyggande atgarder

Regelbunden ekonomisk
uppféljning

Néra dialog med
forsakringsbolaget for att
minska risken for
oftérsékrade fastigheter.

Osaker kostnadsutveckling. 12
Byggpriser, elpriser har stigit

kraftigt, vilket paverkar

kostnaden i

ombyggnadsprojekt och

varmekostnader for bade

oss och vara hyresgaster.

Svérighet att klara 12
resultatkravet nér réantan

Okar, inflationen ar hég och

det &r héga

kostnadsokningar pa

material och tjanster

samtidigt som vi stéller om

underhallet till hbgre

kostnadsandel.

Aktivt arbeta for att 6ka
vara intakter

Aktivt jobba med att 6ka
vara intakter

Arbeta proaktivt for att
minska akuta reparationer

Minska risken for akuta
reparationer genom att
besiktiga fastigheterna ofta
for att upptécka och
atgarda skador i tidigt
skede.

Var arbetsplats ar
hallbar och innovativ

Sarbar organisation och 12
resursbrist. Stadsholmen &r

en férhallandevis liten

organisation dar flera roller

endast bestar av en

medarbetare. Vid sjukdom

eller nyrekrytering finns risk

| pagdende projekt
"Framtidens forvaltning"
ses roller over for att
minska sarbarheten
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att takten av framdrift

minskar.

Brottslighet och korruption: 12 Lopande fora dialog p&
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 férméaga att
fanga upp och agera pa
signaler fran
medarbetarna.
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