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Bolagens VD-kommentarer till tertialrapport 2 och prognos 2012

AB Svenska Bostader

Analys av de ekonomiska utfallet och verksamhetsforidndringar

Sammanfattning av genomforandet av kommunfullméktiges inriktningsmal
Svenska Bostider foljer i huvudsak planeringen for 2012 vad géiller mél och aktiviteter.

Bostadsbyggnadstakten ska vara hog

Viér aktuella arsprognos siger drygt 435 bostadsldgenheter. Vi foljer var plan om i genomsnitt
600 paborjade bostidder per &r under mandatperioden vilken omfattar dven tillskapande av
studentbostéder.

Svenska Bostiiders hyresgister ska trivas i sitt boende och sin verksamhet

Med kraftsamlingen i mélséttningen att na Storstockholms ndjdaste kunder har vi dvertraffat
vara indexmal for kundnéjdhet: service- produkt- och trygghetsindex. Aven Stadsholmen vi-
sar pd ett lyft.

Svenska Bostider ska ha en hillbar energianvindning

Minskningen av foretagets energianvdndning fortsdtter och den rullande 12-méanadersforbruk-
ningen uppgér nu till 167,5 kWh/m2. Sammantaget innebdr detta att vi aterigen sdnker arsma-
let f6r virmeanvéndningen. Aktuell prognos dr 168 kWh/kvm mot arsmalet 173 kWh/kvm.

Hog takt i ombyggnads- och underhallsatgirder
En systematisk storsatsning p& upprustning av bestandet pagar och foljer budget.

Staden ska vara en attraktiv arbetsgivare

Svenska Bostidders foretagskultur ska utvecklas efter ledstjdrnorna resultatorienterad, hand-
lingskraftig, kommunikativ och lyhord. I forra arets interna medarbetarundersékning blev
medarbetarindex det hogsta sedan métningarna startade.

Ledarutvecklingsprogrammet foretagets chefer fortloper och cheferna utbildats i arbetsrétt och
l6nesittning och kommer att erbjudas utbildning i rekrytering samt i att hilla utvecklingssam-
tal under hosten.

Fortsitta arbetet med Jirvalyftet och Soderortsvisionen

Ramavtalet med Hyresgéstforeningen om upprustningsnivéer, principer for samrad och hyres-
sattning 1 samband med ombyggnader pa Jarva ligger till grund for samraden i varje enskilt
projekt. Fortsatt dialog med hyresgésterna sker nu foretradesvis med delaktighet och inflytan-
de i de konkreta ombyggnadssamraden.

Parallellt med starten av ett antal konkreta upprustningsprojekt har idé- och strategiarbetet
géllande 6vergripande stadsdelsutveckling fordjupats. Stadsdelsprogrammen och strukturpla-
nerna ger forutsittningar for Svenska Bostdders langsiktiga planering av det lokala bestandet.
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I Soderortsvisionen bidrar Svenska Bostidder med utokat underhall, energisparatgarder, trygg-
hetsdtgéarder och gardsupprustningar. Under 2012 genomfors dialoger i Bagarmossen och
Varberg samt en aterkoppling med atgirdsforslag i Skdrholmen och Fagersjo.

Sammanfattning av marknadslige och verksamhetsforindringar

Konjunkturldget kan paverka vart kostnadsldge for nyproduktion och ombyggnad positivt. Vi
har obefintliga vakansgrader avseende bostidder och for marknaden ldga vakansgrader for lo-
kaler. Bolaget arbetar 16pande med att utveckla och effektivisera verksamheten med fokus pé
administrativa och indirekta kostnader, som ex kan nimnas en sammanslagning av tva afférs-
omréden i sdderort som nu blivit ett med placering i Dalen. Forra aret gjordes en outsourcing
av miljovérdar. Det inrdttades ocksa ett centralt kundcenter som vi nu borjar se positiva effek-
ter av.

Tertialbokslut

Operativt resultat uppgar till -3 mnkr, jamfort med budget om -61 mnkr samt forra érets resul-
tat om 16 mnkr. Resultatet inkl reavinster och andra jamforelsestdrande poster uppgér till 595
mnkr. Jimforelsestorande poster uppgar till 598 mnkr och bestar i allt visentligt av reavinster
vid fastighetsforséljningar.

Intakterna uppgar till 1 698 mnkr vilket &r 31 mnkr ldgre d4n budget men ungefér pad samma
niva som forra arets utfall for motsvarande period. Avvikelsen beror pa att den generella hy-
reshdjningen blev ldgre mot budgeterat antagen niva samt ett ndgot mindre fastighetsbestand.

Fastighetsskotsel och reparationer avviker positivt med 9 mnkr mot budget och med 13 mnkr 1
en jamforelse med forra arets utfall. Den mildare senvintern med ldgre kostnad for snorojning
och halkbekdmpning ger ldgre kostnader. Outsourcing av miljovardar och inforandet av cent-
ralt kundcenter borjar ge positiv effekt. Taxebundna avgifter ger ett positivt utfall mot budget
med 20 mnkr och med 8 mnkr mot forra dret. Energisparatgirder borjar ge effekt och inneva-
rande ar har hittills varit ndgot varmare dn normalt. Férdndringen av fastighetsbestandet ger
en positiv effekt for den totala driftkostnaden.

Administrationen avviker positivt om 17 mnkr mot budget tack vare bl. a lagre kostnader for
konsulter och marknadsforing samt 1 6vrigt ndgot lagre personalkostnader.

Underhallskostnader avviker positivt mot budget med 33 mnkr och 30 mnkr mot utfallet forra
aret. En viss forskjutning av utfallet bedoms till senare delen av &ret.

Mark- och fastighetsavgifter ligger i niva mot budget och i en jimforelse med forra aret posi-
tivt med 3 mnkr. Avvikelse beror pa bestandsfordndringar samt konverteringar av gillande
avtal.

Fastighetsavskrivningar ger en positiv avvikelse mot budget med 4 mnkr men dr 21 mnkr
hogre mot utfallet forra aret. Avvikelsen beror pa en kombination av ett mindre bestdnd samt
nytillkomna objekt.
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Finansnettot dr 5 mnkr béttre &n budget men i en jamforelse mot forra dret 29 mnkr sémre. |
allt viasentligt en kombination av forsdljningar och effekten av ny- och reinvesteringar.

Investeringsvolymen uppgér till 1 489 mnkr vilket 4r 50 mnkr hogre mot budget. Invester-
ingsvolymen for perioden omfattar forvarv om 352 mnkr vilket inte var beaktat i budgeten.
Exkluderas forvérvet avviker investeringarna positivt med 302 mnkr, varav nyproduktionen
183 mnkr. Stora projekt och investeringar kommenteras utforligare under rsprognos.

Under aret har 14 fastigheter avyttrats omfattande 1 307 bostadslédgenheter med en bostadsyta
om 91 946 kvm samt 5 250 kvm lokalyta, total kopeskilling 884 mkr. Av dessa har 6 fastighe-
ter Overtagits av bildade bostadsrittsforeningar omfattande 255 bostadsldgenheter med en
bostadsyta om 14 802 kvm samt 1 383 kvm lokalyta. Primula Byggnads AB har preliminért
tilltratt 8 fastigheter beldgna i Breddng och Karrtorp omfattande 1 052 bostadsldgenheter med
en bostadsyta om 77 144 kvm samt 3 867 lokalyta, samtidigt forvarvar vi tva fastigheter i
Hammarby Sjostad omfattande 122 bostadsldgenheter med en bostadsyta om 9 200 kvm samt
1 470 kvm lokalyta. Avtal har ocksa tecknats med Ikano Bostad Hagsdtra AB om forséljning
av 11 fastigheter beldgna 1 Hagsétra omfattande 1 172 bostadsldgenheter med en bostadsyta
om 83 149 kvm samt 5 465 kvm lokalyta med en kopeskilling om ca 950 mnkr. Osdkert nar
tilltrade for dessa blir aktuellt. Efter sommaren har avtal tecknats med ytterligare tre bostads-
rattsforeningar avseende tre fastigheter omfattande 312 bostadsldgenheter med en bostadsyta
om 18 131 kvm samt 2 053 kvm lokalyta. Tilltrdde sker i september och oktober och den tota-
la kopeskillingen uppgér till 376 mnkr.

Arsprognosen

Operativt resultat uppgér till -160 mnkr, vilket avviker negativt om 40 mnkr mot budget och i
nivd mot prognos 1. Foregdende dr uppgick resultatet till -123 mnkr. Avvikelsen mot budget
beror pd att hyreshdjningen inte blev pa en budgeterad nivd. Vi kommer att om mojligt utan
att dventyra andra viktiga malséttningar for foretaget styra mot budgeterade -120 mnkr. Resul-
tatet inkl reavinster och andra jamforelsestorande poster uppgér till 437 mnkr. Jimforelsesto-
rande poster uppgér till 598 mnkr och bestér 1 allt visentligt av reavinster vid fastighetsfor-
sdljningar.

Intakterna uppgér till 2 547 mnkr vilket &r 47 mnkr lagre &n budget och nagot ligre dn forra
arets utfall. Avvikelsen beror pé att den generella hyreshdjningen blev lagre mot budgeterat
antagen niva. Ett ndgot mindre fastighetsbestdnd som en effekt av forsiljningar ger ocksa en
lagre niva.

Fastighetsskotsel och reparationer ligger 1 nivd med budget och &r 14 mnkr lagre 1 en jJamfo-
relse med fOrra arets utfall. Taxebundna avgifter ger ett positivt utfall mot budget med 23
mnkr och 1 niv mot forra aret tack vare energisparatgirder mild vinter. Férandringen av fas-
tighetsbestandet ger en positiv effekt for den totala driftkostnaden.

Administration avviker inte mot budget.

Underhallskostnader ligger i niva med budget och ndgot lagre nivd mot utfallet forra éret.



Bilaga 6

Mark- och fastighetsavgifter ligger i niva med budget och négot ligre &n foregdende ar. Avvi-
kelse beror pa bestandsforandringar samt konverteringar av gillande avtal.

Fastighetsavskrivningar avviker negativt mot budget med 5 mnkr och dr 24 mnkr hégre mot
utfallet forra dret. Avvikelsen beror pa en kombination av ett mindre bestdnd samt nytillkom-
na objekt.

Finansnettot dr 3 mnkr negativt mot budget och i en jamforelse mot forra aret 49 mnkr sdmre.
I allt vésentligt en kombination av forsdljningar och effekten av ny- och reinvesteringar.

Investeringsvolymen uppgar till 2 321 mnkr vilket &r 190 mnkr ldgre mot budget. Invester-
ingsvolymen for perioden omfattar forvarv om 352 mnkr vilket inte var beaktat 1 budgeten.
Investeringsvolymen for 2011 uppgick till 2 018 mnkr.

Forvirv/Forsiljning

Utdver vad som beskrivits under tertialrapporten kan ndmnas att 10 fastigheter med 642 bo-
stadsldgenheter med en bostadsyta om 44 209 kvm samt lokalyta om 4 802 kvm erbjudits bil-
dade bostadsrittsforeningar. Intresseanmélningar fran bildade bostadsrittsforeningar om att
overta fastigheter finns pé 4 fastigheter omfattande 565 bostadsldgenheter med en bostadsyta
pa 37 072 kvm samt en lokalyta pa 4 538 kvm.

Stimulans for Stockholm - Atgérdsprogrammet

Bolaget dr inne i en intensiv period vad det géller ombyggnad och underhall av hela fastig-
hetsbestandet som tidigarelagts inom ramen “’stimulans for Stockholm” Nér det géller under-
hélls- och ombyggnadsvolymer ligger vi vél i nivd med justerad budget som foljd av stimu-
lanspaketet.

AB Familjebostader

Sammanfattning av marknads- och omvirldsforutsittningar

Stockholms stad har en stark befolkningsdkning och efterfragan pa bostédder dr hog. Bolaget
har 1 uppdrag att bidra till stadens mal om minst 1 500 produktionsstarter for allmidnnyttiga
hyresritter per ar. Familjebostéder har stabila finanser och en organisation med kapacitet att
halla en hog takt i savél nyproduktion som ombyggnad. I dagsldget har bolaget planerade
byggstarter in mot 2014 men direfter saknas konkreta planer och det kridvs 0kade antal mark-
anvisningar samt projektforvirv for att halla uppe byggnadstakten, vilket dr en prioriterad
fraga for 2012. Bolaget ser stora mojligheterna att hitta nya platser att bygga pa och att variera
byggnationen for skapa en hog attraktivitet 1 projekten. Inom ramen for nyproduktionen har
bolaget utvecklat sirskilda profilboenden, exempelvis rokfritt och kollektivboende med ko-
operativ hyresritt. | samband med den forra finanskrisen uppkom mojligheter att férvirva
projektfastigheter. Beroende pa hur konjunkturen utvecklas kan en sddan situation mojligen
uppsta pé nytt.

Vid sidan av att bygga nytt dr fastighetsforvaltning den viktigaste uppgiften och Familjebo-
stader har ett vélskott fastighetsbestdnd. Bestandet fran 1940—60-talen har genomgatt stamby-
te och utbyggnaden av fiberbredband till alla hyresgéster &r klar. Ett omfattande renoverings-
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projekt om minst 10 ar av killare och vindar 1 detta bestdnd har paborjas.”Stimulans for
Stockholm™ har for Familjebostédders del inneburit i princip en férdubbling av underhallsbud-
geten med fokus pa trygghetsskapande atgérder och omfattande energieffektiviseringar.

Forsdljningar och bestandsfordndringar de senare aren har forskjutit lokaliseringen av Famil-
jebostédders bestdnd fran innerstad och nédrforort till ytterstad vilket ger ett tydligare fokus pa
investeringar och satsningar i ytterstadsomraden.

Den 1 januari 2011 borjade en ny lagstiftning for hyresséttning och kommunala bostadsbolags
villkor att gilla. Detta har bland annat inneburit fordndrade resultatkrav samt en tydligare
uppfoljning av ekonomiska nyckeltal frén bolagets dgare.

En utmaning som berodr olika delar av bolaget de kommande aren &r att forbereda for stora
pensionsavgéangar. Detta gors bland annat genom att systematisera processer och genom kom-
petenskartldggningar.

Uppgift enligt kommunfullméktiges direktiv och affirsidé

Familjebostiders vision dr Hyresrétt 1 virldsklass. For att na dit har bolaget formulerat fem
overgripande mél utifran vilka verksamheten planeras. Till grund for planeringen ligger
kommunfullmiktiges direktiv och en bedomning av verksamhetens behov och utvecklings-
mojligheter. Mélen f6ljs upp dels genom kommunfullmiktiges indikatorer och dels genom
egna indikatorer.

Image: Familjebostider ska av vira hyresgiister upplevas som ett av de mest attraktiva
bostadsbolagen i Stockholmsomradet.

Hyresgésten ska garanteras en hog service oavsett om arbete utfors av entreprenor eller 1 egen
regi. Forutom regelbundna enkéter kommer bolaget under 2012 att géra en 6versyn av riktlin-
jer och hantering av inkomna synpunkter och klagomal.

For 2012 finns planer for igdngséttning av 385 lagenheter 1 nyproduktion och under ret
kommer ca 330 ldgenheter att bli inflyttningsklara. Bolaget kommer att forstirka arbetet med
att aktivt soka nya markanvisningar samt utveckla ett antal pilotprojekt, som att bygga ytterli-
gare vaningar pa befintliga fastigheter och att omvandla outhyrda lokaler till bostader. Valfri-
het ar viktig och malet dr att 10 % av bolagets nyproduktion ska ha nagon sérskild profil (ex-
empelvis rokfritt eller kollektivboende). Bolaget avser att pdborja ett hundratal studentlédgen-
heter.

Satsningar pa hyresgdsternas utemiljo fortsitter, markskotseln ska kvalitetssékras. I stora de-

lar av bestdndet genomfors yttre upprustningar i form av klimatskyddsétgérder pa tak, fonster
och fasader vilket ocksa skapar en mer attraktiv utemiljo. Familjebostidder satsar pa konstnér-
lig utsmyckning i all nyproduktion och vid stdrre ombyggnation.

Servicemalet: Familjebostéder ska i kundundersékningen uppné ett serviceindex pa minst 82
procent till 2014.
Indexet dr en sammanvégning av hyresgisternas synpunkter pd bland annat bemétande, skot-
sel och trygghet.
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Familjebostidder har de senaste aren lagt ett sirskilt fokus pa att 6ka hyresgisternas nojdhet
med informationen frén bolaget. Alla hyresgéster ska fa dterkoppling pa sina felanmélningar
och fa veta vad som kommer att goras senast inom 24 timmar. E-tjdnsterna utvecklas genom
okade mojligheten till att f4 information, anméla fel, gora tillval, boka tvittstuga etc. via hy-
resgastens Mina sidor” pa hemsidan.

For att sdkerstilla en jamn och hog niva pa den dagliga skotseln av fastigheterna har Familje-
bostéders sedan ett ar tillbaka tagit fram rutiner for en kvalitetssikrad fastighetsforvaltning.

Tryggheten dr viktigt for att vara hyresgaster ska trivas med sitt boende. En stor satsning pa
att helrenovera killare och vindar, sa kallade “’sdkerhetspaket” pagar och totalt omfattas cirka
12 000 ldgenheter. Vi vet att tryggheten 6kat markant 1 de fastigheter som redan tidigare t-
girdats. Andra satsningar dr bland annat 6kad belysning och att installera elektroniska passa-
gesystem 1 portar och allménna utrymmen.

Hallbarhetsmalet: Familjebostéder ska i all verksamhet agera for en l&ngsiktigt hillbar stads-
utveckling sévél socialt som miljoméssigt.

Under 2012 fortsétter satsningarna inom ramen for Jarvalyftet genom exempelvis strategiska
uthyrningar av lokaler for att tillfora arbetsplatser och kdpkraft, trygghetsinventeringar med
pafoljande atgirder och stdd till lokala idrottsklubbar och trygghetsskapande verksambheter.
Projektering for utvecklingen av Rinkebystraket ska paborjas och under 2012 kommer arbetet
med att starta en sd kallad BID (”Business Improvement District”) i Rinkeby att fortsitta med
en gemensam upphandling av markskotsel som forsta aktivitet.

For arbetet inom ramen for att forverkliga Soderortsvisionen ér trygghetsarbetet ocksa i fokus.
Bolaget samordnar arbetet med att starta en fastighetsdgarforening i Ragsved. Boendedialoger
har genomforts 1 Ragsved, Farsta Strand, Hokarédngen och Fagersjo och synpunkterna ligger
till grund for savél arets som framtida planering.

Bostadsomrédescentrumen dr mycket viktiga for att utveckla och behélla hog attraktivitet i
boendemiljon och Stockholmshem, Familjebostdder och Svenska Bostéder initierar nu ett
gemensamt arbete kring hur langsiktig malbild och utveckling for att stirka centrumen. Bo-
stadsbolagen ska gemensamt utforma en langsiktig utvecklingsstrategi och lokala handlins-
planer ska dven upprittas for varje anldggning.

Familjebostider har upprittat en sérskild handlingsplan med aktiviteter for att bidra till att nd
stadens mal: ”’I Stockholms stad ska alla ha tillgdng till och kunna delta pa lika villkor i sam-
héllets gemenskap”.

I Familjebostidders miljoplan for 2012 dr stadens miljoprogram inarbetat.

Stadens miljonprogram ska bli miljoprofilerade och upprustningens tydliga miljéfokus kom-
mer sdrskilt att kommuniceras under 2012. Eftersom Familjebostédder har endast en liten andel
av fastighetsbestdndet inom det formella miljonprogrammet genomfor vi stora energieffekti-
viseringsatgirder 1 1940-60-tals bestdndet. Med anledning av ”Stimulans for Stockholm” har
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Familjebostéider i princip fordubblat underhallsbudgeten. En stor del av underhallet planeras
till ytterstadsomradena, bland annat upprustning av fasader, fonster och ventilation samt
markupprustning och trygghetsarbete i Farstaomradet.

Ett miljorad har etablerats som en arena for strategiska miljofragor. Ett sarskilt fokus laggs pa
kommunikationsinsatser i syfte att fordndra vara hyresgésters beteende.

Medarbetarmalet: Familjebostidder ska genom att vara en attraktiv arbetsgivare rekrytera och
behéalla kompetenta och motiverade medarbetare.

En strategisk kompetensutvecklingsplan tas fram varje &r med mal att alla ska uppleva att man
fir den kompetensutveckling som kravs.

Bolaget deltar, med stdd frdn den egna personalavdelningen och kommunikationsavdelningen
1 stadens program for det kommunikativa ledarskapet.

Familjebostiders friskvardsarbete har gett goda resultat och sjukfranvaron har sjunkit.

Resultatmalet: Familjebostédder ska nd uppsatta ekonomiska mal genom budgethallning, af-
farsmédssighet och aktiv férvaltning.

Processer uppdateras, informationshantering sitts i fokus och system for att dela med sig av
kunskap byggs upp. Ett foretagsgemensamt beslutsstodssystem kommer att implementeras
under 2012 som kommer att mojliggora for en béttre uppfoljning och planering.

Att rusta upp bestdndet och pa sa sdtt minska reparations- och driftskostnaderna &r ett sétt for
ett bostadsbolag att 6ka kostnadseffektiviteten. Fastigheternas langsiktiga underhéllsbehov har
kartlagts och resultat med planer lagts in i ett underhallsplaneringsverktyg. Pa detta sétt siker-
stdlls att ratt underhall gors vid rétt tillfalle vilket ocksé gor att ink&psprocesser och upphand-
lingar béttre kan planeras.

Ett sdrskilt fokus ska under dret dessutom ldggas pa att utveckla system for internkontroll.

Bolagens tre distriktsorganisationer och bygg- och teknikavdelningen ska tillsammans med
administrativa avdelningen genomfora en dversyn av planerings-, genomforande- och upp-
foljningsprocessen kring byggprojekt i syfte att forbattra och 6ka samordningen.

Familjebostidders huvudsakliga intékt 4r genom ldgenhetshyror och hyresséttningssystemet
utvecklas i syfte att skapa en mer differentierad och réttvisande hyresséttning. Forutsattningen
for en tidigare uthyrning av nyproduktionen ska forbattras genom ett tydligare processchema.
Malsidttningen dr att uthyrningen av nyproduktion ska kunna pabdrjas senast nio manader in-
nan planerad inflyttning. Familjebostdders marknadskommunikatdr ska stddja lokaluthyrarna
vid uthyrning i syfte att sénka vakansgraden for de kommersiella lokalerna. Forséljning av
fastigheter till bostadsrittsforeningar fortsitter.

Ekonomisk utveckling
Budget 2012 utgar frén den nya lagstiftningen kring allmédnnyttiga bostadsbolag. Det innebér
att forhallningssétt och antaganden kring bolagets intdkter och kostnader &r affarsméssighet.
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Omsittningen 0kar pa koncernniva i jimforelse med budget 2011. Dels ligger antaganden
kring en hyresutveckling, dels nettofordndringen av tillkommande och avgaende fastigheter.

Intéktspotentialen i bestandet bedoms vara fortsatt god med fortsatta satsningar pa upprust-
ningar som ger viss 6kning av hyresintdkterna. Medelhyran matt i kronor per kvadratmeter
okar 1 likhet med tidigare ar genom att fastighetsportfoljen foryngras da éldre fastigheter av-
yttras och ersétts successivt med nyproduktion. Det bidrar ocksé i ovan nimnda nettoférdnd-
ring 1 omséttningen.

Uthyrningen av lokaler bedoms som nagot battre infor 2012 jimfort med 2011. Stor fokus
kommer att laggas pa att fylla lokalerna i Hammarby Sjostad.

Av forvaltningskostnaderna utgdr 30 % uppvarmningskostnader 1 huvudsak 1 form av fjérr-
virme. Den aviserade prishdjningen fran leverantdren ger en kning pa cirka 6 %. I de taxe-
bundna kostnaderna finns ocksa vatten dir det ar foreslaget en taxehdjning pa 9 %.

En annan del av forvaltningskostnaderna dr fastighetsskotsel och reparationer som utfors 1
savil egen regi som inkdpta tjanster. Dér paverkas i likhet med tidigare &r kostnaderna till stor
del av 16neutveckling samt prisokning pa material och kopta tjanster.

Administrationskostnaden styr ocksd i hog grad av 16neutvecklingen och forandringar i1 orga-
nisationen. I budgeten for 2012 4terfinns ocksé satsningar pa att utveckla inkopsfunktionen
och inforande av ett beslutsstodsystem, Kompassen.

Kapitalkostnader och resultat

Fortsatt hog investeringstakt gor att avskrivningarna okar och paverkar resultatet. Bolaget
lanar fran internbanken som berdknar for 2012 en utldningsrianta pa knappt 3 %. Efter de fi-
nansiella posterna redovisas ett resultat om 25 mnkr i enlighet med dgardirektiv.

Investeringar

Stimulans for Stockholm — dtgiirdsprogram

I trearsbudgeten for 2012-1014 sa planerades en total utgift om 465 mnkr for 2012 inom ra-
men for stimulans for Stockholm, varav 186 mnkr avser resultatford del. Inriktningen &r ener-
gi, trygghet och standardhdjande dtgirder. I budgeten for 2012 dr planerat en total utgift om
613 mnkr, varav 185 mnkr avser resultatford del.

Okningen pa investeringssidan #r hiinforlig till satsningar i miljoatgirder sdsom radonatgirder
med tillhdrande ventilationsinvesteringar.

AB Stockholmshem

Sammanfattning av genomforandet av kommunfullméktiges inriktningsmél
Stockholmshem bidrar till stadens inriktningsmal pa en rad sétt och prognosen i tertialrappor-
ten dr att huvuddelen av malen och aktiviteternas kommer att uppnds under aret. Ett flertal
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indikatorer miter kundndjdhet och fungerar som en uppfdljning av direktiven att utveckla
kvalitet och service och vara goda hyresvirdar. Arets resultat i kundundersdkningen har legat
i linje med eller Overtréffat foretagets mélséttningar och sérskilt gladjande ar forbattringarna
inom rent, snyggt och tryggt i yttre ytterstaden.

En av de viktigaste prioriteringarna for en héllbar livsmil;j6 ar att langsiktigt minska bolagets
klimatpdverkan och energianvdndning framfor allt genom installation av frinluftsvirmepum-
par i det befintliga bestandet. Bolaget prognostiserar en smérre avvikelse i forhéllande till
mélen, men det handlar alltjamt om en kraftig minskning av anvdndningen jamfort med tidi-
gare ar. Avvikelsen att na energimalen i nyproduktionen beror pa att ett par av de aktuella
projekten ror nyproduktion for SHIS Bostéder.

Stockholmshem fortsétter att ha en omfattande projektportfolj for nyproduktion av hyresritter
i attraktiva ldgen i framfor allt narforort. I &r kommer produktionsmaélet inte att nds pa grund
av att byggstarten for projektet Bjorketorpsvédgen i Ricksta forsenas till f61jd av att 1dnsstyrel-
sen upphévt detaljplanen. De fardiga projekten &r eftertraktade pa bostadsmarknaden med
genomsnittliga kotider pd drygt sju ér. Detta giller bland annat Stockholmshems nyproduk-
tion i det nya omradet Annedal dér boutstdllningen nyligen avslutades.

Inom ramen for S6derortsvisionen har arbetet med boendedialoger varit mycket aktivt under
perioden maj-september med nya dialoger i Varberg och Bagarmossen samt dterkoppling i
Skédrholmen och Fagersjo. Gemensamt for samtliga stadsdelar ar att manga synpunkter ror
trygghet och trivsel, inte minst i centrum.

Sammanfattning av marknadsliget och verksamhetsforindringar

Marknadslédget dr stabilt for hyresbostéder 1 Stockholm med langa kétider 1 sdvil nyproduk-
tion som det dldre bestandet. Det finns tecken pa minskad rorlighet och ldgre omflyttning i
Stockholmshems bestdnd och detta forsvarar for grupper med lite kortare kotider. Under aret
utprovar Stockholmshem en ny modell for fordelning av sma ungdomslégenheter med tidsbe-
gransade kontrakt med avsikten att ge fler ungdomar mgjligheter att {4 tag i en bostad.

Under tertialet har beslut fattats om en mer kund- och fastighetsnéra organisation och mer
processinriktade arbetssétt. En viktig utgdngspunkt ar att foretaget behdver bli tydligare i
kundkontakterna med enklare kontaktvigar. Avsikten ér att 6ka narvaron lokalt samtidigt som
servicen ska fortsétta att vara effektiv till exempel i samband med felanméilan och ligenhets-
service. Den nya organisationen innebdr att vissa centrala specialistfunktioner kommer att
upphandlas i stéllet for att drivas i egen regi.

Analys av det ekonomiska utfallet och verksamhetsforiandringar

Tertialbokslut

Resultatet efter finansnetto exklusive realisationsvinster och engéngsposter uppgick till 73
(40) mnkr. Realisationsvinster och engangsposter uppgick till 335 (142) mnkr och resultatet
efter finansnetto uppgick saledes till 408 (182) mnkr.

Omsittningen uppgick till 1 252 (1 206) mnkr. Okningen berodde huvudsakligen pé firdig-
stélld nyproduktion och hyreshdjningar.
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Kostnaderna uppgick till 1 078 (1 081) mnkr. Uppvarmningskostnaderna uppgick till 170
(173) mnkr, det vill siga 3 mnkr ldgre 4n foregdende ar. Som en f6ljd av den snorika vintern
2011 sjonk kostnaderna for snérojning under forsta tertialet 2012 med 10 mnkr. Underhalls-
kostnaderna uppgick till 257 (271) mnkr vilket var i nivd med budget.

Personalkostnaderna uppgick till 148 (145) mnkr. Stimulans for Stockholm fortgér till och
med 2013. Detta medfor ett utokat behov av personal for genomforandet. Som en f6ljd av laga
rintor pé langfristiga obligationslan har en kostnad, utdver vad som budgeterats, om 10 mnkr
hénforlig till bolagets pensionsataganden belastat resultatet.

Det finansiella nettot uppgick till -97 (-84) mnkr vilket var nadgot lagre an budget. Bolagets
snittrdnta sjonk fran 3,3 procent per 110831 till 3,0 procent per 120831.

478 (233) ldgenheter forsaldes under perioden, enligt dgarens direktiv. Forsdljningarna gav en
realisationsvinst om 330 (142) mnkr.

Den totala investeringsvolymen uppgick till 1 359 (954) mnkr, férdelat p4 nyproduktion 653
(423) mnkr, ombyggnader 309 (386) mnkr, smalhusupprustning 114 (63) mnkr, forvirv av
fastigheter for 279 (71) mnkr samt inventarier 2 (11) mnkr.

Arsprognos

Helarsprognosen for 2012 uppgick per augusti manad till 50 mnkr (exklusive realisationsvins-
ter). Det av kommunfullméktige faststédllda resultatkravet uppgick pa drsbasis till 50 mnkr
exklusive realisationsvinster och engangsposter. Realisationsvinsterna prognostiseras till cirka
335 mnkr.

For 2012 framforhandlades en hyreshdjning om 2,48 procent. Hyreshdjningen genomfordes
frén och med den 1 april. Utfallet av hyresférhandlingarna var sdmre &n budgeterat varfor
arsprognosen for hyresintékter justerats ned.

Kostnader for administration beddms 1 niva med budget. Personalkostnaderna bedoms
Overstiga budgeterad niva frimst som en foljd av tillkommande pensionskostnader. Finansiel-
la kostnader bedoms bli ndgot lagre dn budgeterade siffror.

Arets investeringar budgeterades till 1 620 mnkr. Ett stdrre projekt (Linaberg) har dverklagats
till Mark- och miljodomstolen vilket medfor en forskjutning av byggstarten. Vidare har dven
projektet Bjdllerkransen i Vistertorp dverklagats vilket medfort fordrojning av byggstart. Un-
der aret forvirvades en fastighet pA S6dermalm samt en projektfastighet i Arstadal. Som en
foljd av de bada forvirven bedoms érets investeringar uppga till cirka 1 735 mnkr trots for-
skjutningar i nyproduktionsprojekten.

Forvirv av fastigheter

Forvirv av en fastighet pad Sodermalm med 59 ligenheter tilltrddes 1 maj manad. Forvarv har
skett av bolaget Fastighets AB Syl 3 som #ger tomtritten Syllen 3 i Arstadal. Forvirvet ir ett
led 1 att utveckla och exploatera tomtrétten for bostadsdndamal. Tilltrdde skedde i juni manad.
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Forsiljning av fastigheter

150 lagenheter har sélts for ombildning till bostadsratt. Vidare saldes 328 lagenheter i Hassel-
by till fastighetsbolaget Hasselby Hem. Bestandsfordndringen har en begrénsad pé verkan pa
ekonomi och forvaltningsorganisation.

Stora projekt och investeringar

Forslaget till investeringsplan for perioden 2013 - 2015 omfattar till storsta delen Stock-
holmshems nyproduktion av bostidder 1 enlighet med dgardirektiven om att bygga 525 ldgen-
heter per ar. Riskerna inom bolagets nyproduktion analyseras arligen pa en dvergripande niva
1 affarsplanen och utgors framfor allt av forseningar till f6ljd av utdragna planprocesser samt
hoga byggkostnader.

Ett stort antal av genomforandeprojekten &r under utbyggnad och ska avslutas under kom-
mande ar. Antalet byggstartade bostdder kommer enligt planerna att vara hogt under perioden
2013 —2015. Nya attraktiva bostdder och lokaler bidrar pa ett tydligt sétt till en mangfald pé
bostadsmarknaden och till genomforandet av stadens langsiktiga vision om ett Stockholm i
varldsklass for boende, foretagande och besok.

Stockholms Stads Bostadsformedling AB

Bolagets uppgift ar att formedla lagenheter och svara for information till allmédnheten om bo-
stadsmarknaden. Bostadsformedlingen svarar for sdvil reguljar bostadsformedling som for-
medling av fortursldgenheter, inklusive forsoks- och traningslidgenheter.

Verksamhetsplanen for 2012 baseras pé ett antal overgripande mél och strategier som har ba-
ring pé att utveckla Bostadsformedlingen som en sjdlvklar arena hyresmarknaden i1 Stock-
holmsregionen. Till nytta for bade fastighetsédgare och bostadssokande erbjuder vi ett aktivt,
enkelt och sdkert system for formedling av hyresrétter, samt rd&d om Stockholm som bostads-
ort. Sdvil de dvergripande malen och strategierna som de mer operativa mélen och aktivite-
terna i planen har till syfte att utveckla bostadsformedlingen till en 4n mer professionell och
modern aktdr pa bostadsmarknaden som det ar enkelt och bekymmersfritt att samverka med.
Vi ska fortsitta leverera service med hog kvalitet till savél fastighetsdgare som kunderna 1
bostadskon.

Arbetet bedrivs enligt plan béde i det 16pande arbetet och i det mer utvecklingsinriktade. Arets
hittillsvarande resultat 2012 pekar sammantaget pé ett verksamhetsmaissigt utfall i nivd med
verksamhetsplanens mal och antaganden.vad géller inlimnande och formedlade ldgenheter
samt kundvolym

e Antalet inlimnade lagenheter pa arsbasis totalt sett bedoms uppgé till det malsatta antalet
om 10 000.

¢ En viss 6kning kan skonjas vad géller antalet formedlade lagenheter till internbyteskon (+
160 lagenheter jamfort bedomning i budget 2012).

e Antalet fortursansokningar beddms minska négot jamfort med senare ar. Prognosen pekar
pa ett utfall kring 2 250 for helaret (- 450 jamfort bedomning i budget 2012).
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e Antalet formedlade forsoks- och traningsldgenheter pa drsbasis beddms uppga till det upp-
rdknade malet om 380.

e Antalet formedlade studentldgenheter bedoms pa arsbasis uppga till det malsatta antalet
om 1 000.

e Antalet kunder i bostadskon bedéms komma att ligga ndra och eventuellt nagot overtréaffa
beddémningen i budget 2012 (395 000 kunder).

Stockholm véxer kraftigt vilket mérks 1 en fortsatt tillstromning av kunder till bostadskon.
Den 6kande efterfragan pd bostdder gor att kotiderna kar trots en bibehallen volym ldgenhe-
ter. Kotiden okade drygt ett &r mellan dren 2012 och 2011, och prognosen utifran formedling-
arna hittills i ar tyder pé en ytterligare 6kning, till nio ars genomsnittlig kotid.

I utvecklingsarbetet fokuserar vi pé att tydligora vira erbjudanden till fastighetsdgarna 1 regi-
onen for fler inldimnade ldgenheter och nya relationer, samt att forbattra servicen till kunderna
1 bostadskon. Sérskilda insatser har under aret gjorts inom marknads- och mélgruppsanalyser,
till underlag for stiarkt och utvecklad kommunikation och fortsatt tjinsteutvecklingen, inte
minst webb och e-tjdnster. Gentemot fastighetségarna ar en hog kvalitet i Gversidnda hyres-
gistforslag av storsta betydelse, och vi noterar att andelen 6versianda hyresgéstforslag som
direkt godkénns, fortsitter att 6ka. Gentemot kunderna i bostadskon utgor inforande av servi-
cestandards och telecoaching viktiga bestandsdelar.

I det interna utvecklingsarbetet har en strategisk plattform for verksamheten tagits fram. Ett
vardegrundsarbete som fortlopande involverar samtliga medarbetare har inletts. Under perio-
den har arbetet med att kostnadseffektivisera och stirka IT-verksamheten fortgatt. Hela verk-
samhetens starka systemberoende liksom bolagets omfattande e-tjanstetrafik med 6ver 20 000
kundinloggningar per dag, stiller stora krav pa teknisk stabilitet, enkelhet och god funktiona-
litet men ocksé pa stindig vidareutveckling utifrdn kundernas krav och behov. En IT-strategi
har utarbetats for att tydliggéra och mélsitta en IT-utveckling kopplad till verksamhetens be-
hov. En 6versyn av behovet av konsultstdd och forstiarkning av den interna IT-organisationen
pagér. Vidare har forberedelser infor 6vergingen till stadens gemensamma IT-16sning inletts.

Ekonomiskt resultat

Omsittningen, exklusive finansiella intdkter, uppgick till 57 500 tkr (54 300 tkr foregédende
ar) vilket ar 1 takt med budget. Budgeten for 2012 bygger pa 395 000 kdande vid érets slut och
denna prognos bedomer bolaget fortfarande stimma for helaret. Prognosen for antalet formed-
lade lagenheter pa 10 000 bedéms i huvudsak stimma for heléret.

Finansiella intékter bestér av rinteintdkter frén tillgodohavandet pd koncernkontot. Dessa
uppgér for andra tertialet till 1 100 tkr (1 100 tkr foregaende ar). Bolaget bedomer att progno-
sen 1 budgeten for helaret - 1 600 tkr - fortfarande stimmer.

Inga realisationsvinster eller realisationsforluster har uppstétt under éret.
Rorelsekostnaderna uppgick for andra tertialet till 53 200 tkr (46 500 tkr foregdende ar). Ut-

vecklingstakten for bolagets IT system dr fortsatt hog. Kostnaderna for outsourcad IT drift
foljer budget. Oforutsedda kostnader har uppstétt med anledning av att IT-chefen slutat, vilket
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fran och med april ménad kravt sarskilt konsultstdd for att sdkra verksamheten. IT-
kostnaderna ar darfor for ndrvarande betydligt hogre dn budget. IT-kostnaderna for helaret
berdknas hamna i enlighet med budget. Utfallet pd heldret for bolagets personalkostnader,
lokalkostnader liksom marknads och 6vriga kostnader bedoms sluta i enlighet med budget.

Resultatet efter finansnetto for forsta tertialet uppgar till 5 400 tkr (8 900 tkr foregaende ar).
Prognosen for heléret kvarstar.

Tkr Budget | Utfall t.o.m | Prognos
april

Intdkter, inkl rantor 88 300 58 600 88 300

Rorelsekostnader 84 300 53200 84 300

Resultat efter finansnetto 4000 5400 4000

Medelantalet anstéllda, inrdknat visstidsanstéillda och tjanstlediga, var den sista augusti 75
personer (71 vid motsvarande tidpunkt foregdende ar). Anledning till 6kningen dr framst
minskat nyttjat av personal fran bemanningsforetag inom kundtjénst samt tillkommande tjénst
inom kommunikation.

Investeringarna uppgick till 890 tkr (227 tkr per tertial 2 foregaende ar). Ombyggnationen av
bolagets kundtjénst till kontorslandskap medférde behov av inkdp av mdobler, vilket budgete-
rades med 300 tkr for 2011. Inkdpen forsenades dock och kostnaden inf6ll 2012, och finns {or
detta ér inte inrdknad i1 budget. Vidare tillkom vissa kompletteringsbehov och prognosen for
helaret dr dirmed en 6kad investeringsvolym med 450 tkr jimfort med budget. Investerings-
volymen 2011 blev 300 tkr lagre &n budget.

Av bolagets delverksamheter formedling, evakuering och fortur, dr det formedlings-
verksamheten som genererar verksamhetens dverskott. Evakuering har hittills 1 &r en ringa
omfattning. Intdkten for fortursverksamheten dr faststélld av kommunfullmédktige och mot-
svarar 1 princip formedlingens kostnader for denna verksamhet. Delverksamheten har hitintills
genererat ett visst underskott men for heldret prognostiseras ett nollresultat.

Skolfastigheter i Stockholm AB (SISAB)

Sammanfattning av genomforandet av kommunfullméktiges inriktningsmal

SISAB bidrar till genomforandet av kommunfullmiktiges inriktningsmél och prognostiserar
att ett stort antal av indikatorerna 1 ILS 2012 kommer att uppnas. Nedan f6ljer en samman-
stdllning 6ver indikatorer som beddms svara att uppnd samt omraden dér viktiga fordndringar
sker under 2012.

SISAB har ett mal att na en energieffektivisering pa 3 % i jamforelse med foregédende ar. Un-
der 2012 har energieffektiviseringsarbetet intensifierats. Bland annat effektiviseras systemet
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for hantering av skolornas verksamhetstider. Pa 120 skolor kommer savil virmesystem som
ventilationssystem att justeras och funktionskontrolleras. Dessutom skapas en driftcentral som
kontinuerligt 6vervakar och optimerar VVS-anldggningarna. Bedomningen ér att detta sam-
mantaget ska leda till en energieffektivisering pa 3 %.

Under 2012 har dels en central sdkerhetsstrateg tillsatts dels en halvtidstjdnst som arbetar med
forebyggande skadearbete lokalt pa Jarva. Darutdver investerar SISAB 1 forebyggande belys-
ningsatgirder och krosséikra fonsterglas men dven 1 bommar och vattensékra toaletter fore-
kommer. Totalt investerar SISAB 3,5 mnkr 1 det forebyggande skadearbetet. Detta arbete
kompletterar SISAB:s befintliga drygt 130 virmesensorer och drygt 125 takfotslarm.

Gillande miljoomradet sa forvantas de flesta mal att uppnés. For PCB i fogar sé berdknas

40 % av de planerade saneringarna paborjas under 2012. Samtliga hdga radonhalter f6ljs upp
och atgérdas pa ett systematiskt sitt. Vad galler miljobrénslet i SISAB:s miljobilar kvarstar
problemet att etanolbilarna regelbundet bor tankas med bensin for att undvika motorproblem.
En elbil har upphandlats och en resestrategi kommer att arbetas fram.

Gillande investeringsprognosen sa tycks en trend av laga investeringar kunna brytas under
2012. Prognosen ligger i linje med budgeten pa 750 mnkr. For resultatnivan s& prognostiseras
ett underskott pa -108 mnkr (efter reaforluster) det vill sdga 28 under budget. Detta beror pa
de minskade hyresintékterna pa 28 mnkr jimfort med budgeten pé grund av att ramavtalet inte
kommer att inforas fran och med halvarsskiftet 2012.

Sjukfranvaron har minskat relativt kraftigt fran 5,7 % ar 2010 till 4,6 % &r 2012. Dock kvar-
star en bit till mélet pd 4 %. Friskvardssatsningen fortsitter med bibehéllen styrka for att nd
malet, bland annat satsas pa regelbundna hédlsoundersokningar samt pa hélsocoacher.

SISAB avser under aret arbeta fram ett koncept for framtagning av standardiserade forskole-
byggnader. I ett forsta skede planeras en upphandling med fem likartade forskolor. Idén ar att
pa ett nytdnkande sétt och genom standardiseringen minska kostnaderna, korta produktionsti-
derna samt garantera en energieffektiv och miljovénlig byggnad.

For att 6ka transparensen finns numera SISAB:s styrelsehandlingar pa webben i systemet In-
syn.

Sammanfattning av marknadsléige och verksamhetsforindringar

SISAB har en mycket stark marknadsstéllning avseende tillhandahallande av skollokaler 1
Stockholm. Under de kommande aren forvéntas befolkningsokningen i Stockholm fortsétta.
Befolkningsdkningen gér hand i hand med exploatering av nya bostadsomrdden. Detta stéller
krav pé en stor utbyggnad av frimst grundskolor och forskolor. Samtidigt kan det konstateras
att behoven dr olika i stadens olika delar. Det finns omradden som édven fortséttningsvis kom-
mer ha ett kapacitetsdverskott men 1 staden som helhet behover det ske en kapacitetsokning
for att klara behoven av skolfastigheter. | Skolplanering for ett vixande Stockholm uppskattas
behovet av nya skolor till nio stycken dver en tiodrsperiod. Déarutdver finns ett behov av en
kapacitetshdjning i ett antal skolor.
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Analys av det ekonomiska utfallet och verksamhetsforandringar

Tertialbokslut

Resultatet efter finansnetto for tertial 2 uppgar till -40 mnkr, vilket &r 11 mnkr lagre &n samma
period foregaende ér.

Intédkterna uppgér till 1 106 mnkr, vilket dr en 6kning med 23 mnkr jaimfort med foregaende
ar, men en minskning med 18 mnkr jamfort med budgeten. Minskningen jamfort med budget
beror pa en minskad intdkt om 28 mnkr pa grund av att starten for det nya ramavtalet ar fram-
flyttat och nu istdllet planeras inforas fran och med den 1/1 2013.

Driftskostnaderna for perioden uppgér till 243 mnkr, vilket &r en minskning med 7 mnkr jam-
fort med foregaende ar. Minskningen beror pa att det varmare vadret och energieffektivise-
ringen inneburit ligre fjarrvirmekostnader. Aven kostnaderna for snérdjning, takskottning
samt fastighetsforsékring har minskat.

Ombyggnads- och underhéllskostnaderna for perioden uppgar till 289 mnkr, vilket dr en 6k-
ning med 15 mnkr jimfort med foregdende ar och identiskt med budgeten. Skillnaden jamfort
med foregdende ar beror bland annat pa att SISAB anpassat underhallskostnader utifran den
vid budgettillfillet forvintade hyresintdktshdjningen.

Av- och nedskrivningarna uppgér till 289 mnkr, vilket dr en 6kning med 3 mnkr jamf{ort med
samma period 2011.

Administrationskostnaderna uppgér till 108 mnkr, vilket &r en 6kning med 3 mnkr jAmfort
med foregdende ar. Medelantal anstédllda under perioden var 153,6, en minskning jamfort med
foregdende ar.

De totala finansiella kostnaderna uppgér till 148 mnkr, vilket &r en minskning med 11 mnkr
jamfort med foregdende ar. Avvikelserna mot foregéende &r beror pa sénkta rintenivier pa
checkkrediten.

Investeringarna uppgar till 437 mnkr, vilket dr en 6kning med 212 mnkr jamfort med samma
period foregaende ar. De hoga investeringarna beror pd ett antal storre projekt i genomforan-
deskede.

Arsprognosen

Det prognostiserade heldrsresultatet efter finansnetto inklusive realisationsforluster uppgar till
-108 mnkr, vilket dr 28 mnkr sdmre dn resultatkravet pa -80 mnkr. Minskningen jaimfort med
budget beror pa en minskad intdkt om 28 mnkr péd grund av att starten for det nya ramavtalet
ar framflyttat och nu istéllet planeras inforas frdn och med den 1/1 2013. Det prognostiserade
heldrsresultatet efter finansnetto exklusive realisationsforluster uppgér till -101 mnkr.

Jamfort med foregdende ar ar resultatet fore reaforluster en forbéttring med 28 mnkr och efter
reaforluster en forbéttring med 42 mnkr. Resultatforbittringen beror pé att Stimulans for
Stockholm insatserna dr 60 mnkr ldgre an under 2011.
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Intdkterna berdknas uppga till 1 697 mnkr, vilket dr en minskning med 16 mnkr jamfort med
budget. 28 mnkr beror pa tidsférskjutningen av ramavtalet.

Driftskostnaderna uppgar till 373 mnkr, vilket dr en minskning med 31 mnkr jamfort med
budget, samt identiskt med utfallet med 2011. Minskningen mot budget beror pa att det var-
mare vidret och energieffektiviseringen inneburit ligre fjarrvirmekostnader. Aven kostnader-
na for snordjning, takskottning samt fastighetsforsékring har bidragit till minskningen.

Ombyggnads- och underhéllskostnaderna uppgar till 483 mnkr, vilket dr en 6kning med 41
mnkr jAmfort med budget, och en minskning med 56 mnkr jamfort med 2011. Avvikelserna
mot budget beror framst pa att bygget av Lugnets skola och Stenhagsskolan kunnat pabdrjas
tidigare dn véntat.

Av- och nedskrivningarna uppgér till 444 mnkr, vilket dr en 6kning med 2 mnkr jamf{6rt med
budget, och en 6kning med 15 mnkr jaimfort med 2011.

Administrationskostnaderna uppgér till 181 mnkr, vilket 4r identiskt med budgeten och en
okning med 17 mnkr jamfor med 2011.

De finansiella nettokostnaderna uppgar till 224 mnkr, vilket 4r 6 mnkr lagre &n budgeten och
en minskning med 13 mnkr fort med 2011. De ldgre kostnaderna beror pé sankta rantenivaer
pa checkkrediten.

Investeringarna uppgar till 750 mnkr, vilket &r identiskt med budget, och en 6kning med 283
mnkr jaimfort med 2011. Okningen jimfort med foregdende &r beror pa fler stora bestéllning-
ar.

Inga fastigheter har sélts hittills under perioden. Géllande den tomstéllda fastigheten Kdm-
pingskolan fors diskussioner om en forséljning.

For SISAB:s ekonomi och mdjligheten att uppfylla vért uppdrag ar ett nytt ramavtal med
Stockholms stad av storsta betydelse. I det fall ett nytt ramavtal inte kommer till stand sé in-
nebir detta uteblivna underhéllsinsatser och en forsdmrad fastighetsstandard. Detta i sin tur
riskerar att urholka fastigheternas langsiktiga varde.

Micasa Fastigheter i Stockholm AB

Sammanfattning av genomforandet av kommunfullméktiges inriktningsmal

Av malen for aret dr det endast tre som for helaret prognostiseras att avvika negativt frdn mél-
vardet. Dock ligger samtliga tre inom ramen for att malet delvis uppfylls. Det ar investerings-
budgeten, minskad energiforbrukning och trygghetsindex.
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Sammanfattning av marknadslige och verksamhetsforindringar

Trygghetsboendena dr en prioriterad arbetsuppgift inom bolaget. Under 2012 har upprust-
ningar paborjas pa Tanto-, Tunet- och Hammarbyhdojdens trygghetsboenden. Dessutom har
ombyggnaden av Rio Seniorboende péborjats. Med hédnsyn till de boende har projekten skju-
tits framat i tiden da bolaget onskat evakuera sa manga som mojligt till en ny bostad inom den
fastigheten de bor i sedan tidigare.

Inflyttning efter ombyggnad har skett 1 Ladngbroberg-, Vaduren-, och Fistmansoffans trygg-
hetsboenden. Trygghetsboendet 1 Masholmen &dr under ombyggnad men har inflyttats etapp-
vis.

De tidigare servicehusen Sorklippan och Axelsberg har per 1/9 blivit trygghetsboende respek-
tive seniorboende.

Bolaget har kommit dverens med Ersta Diakoni om att de skall forhyra Asen — del av Dalens
servicehus. Ombyggnaden paborjas vid arsskiftet och inflyttning planeras till januari 2014.
Asen skall ersitta Mariahemmet som har for smé4 baddrum och dirfor fatt pdpekande fran
Arbetsmiljoverket. Under aret bygger bolaget 4ven om ett 20-tal seniorldgenheter till modern
och tillginglig standard. De boende pé seniorboendena dr ungefér i samma alder och har i
stort sett samma behov som de som bor 1 Trygghetsboendet. Erfarenheten av véirdarnas arbete
pa Trygghetsboendena dr mycket god, varfor vardar kommer att inforas dven pa Rio- och pé
Axelsbergs seniorboende. Bolaget aterkommer i budget for 2013 om ytterligare seniorboen-
den blir aktuella. Omfattningen bestdms utifran de behov som finns i respektive fastighet.
Virdarnas arbetsuppgifter och roll kommer att ses 6ver 1 samband med att bolagets gor en
oversyn av bolagets forvaltningsmodell/organisation

Utover de tidigare rapporterade av Arbetsmiljoverket utdémda badrummen 1 fastigheterna
Dalbon och Riddarsporren har dven en rapport avseende Ed6 kommit bolaget till del.

Det dr inte mgjligt att bygga om med kvarboende utan evakueringar kommer att bli nddvandi-
ga, da det 1 dessa fall innebir flytt av viggar, bilning etc.

Arbetet med omskrivning av hyresavtalen enligt ramavtal mellan Staden och Micasa Fastighe-
ter pagar. Hyresavtalen mellan staden och Micasa Fastigheter blir mer informativa och omfat-
tar bade ritningar och brandskyddsklausuler med ansvarsfordelning.

Hyresgistforeningen, Stockholms stad och Micasa Fastigheter har gemensamt tagit fram prin-
ciperna for en ny hyresmodell. Dérefter har Micasa Fastigheter och Hyresgéstforeningen med
dessa principer som grund tecknat en sérskild 6verenskommelse om en ny hyresmodell.
Behovet av enhetliga principer for hyresséttning av gruppbostadslidgenheter blev tydlig med
anledning av ett antal provningar i Hyresndmnden mellan Stockholms stad och boende. Den
nya hyresmodellens hyresnivéer dr grundad pd utslagen i Hyresndmnden. Hyresséttningen
utgar fran vedertagna principer inom fastighetsbranschen med bruksvirdesystemet som grund.
Den nya hyresmodellen tar bland annat hénsyn till: gruppbostadens dlder, antalet ldgenheter i
gruppboendet, det geografiska ldget och ldgenhetens standard.

Stockholms stad hyr ca 99 % av alla gruppbostdder som finns 1 Micasa Fastigheters fastig-
hetsbestand. Stockholms stad tecknar i sin tur hyresavtal med den boende.
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For de personer som har ett hyresavtal direkt med Micasa har information skickats i april
2012 om att alla gruppbostidder kommer att fa en ny hyra. Nar forhandlingséverenskommelse
ar tecknad med Hyresgistforeningen for den specifika bostaden skickas ytterligare informa-
tionsbrev. Hyran forblir enligt 201 1-ars niva tills dess att den nya hyressittningen r klar. Ing-
en hyresfordandring sker retroaktivt.

Samtliga gruppbostidder hos Micasa Fastigheter (ca 4 000) kommer att fa ny hyra enligt de
nya principerna. Inventering och hyressittning av samtliga gruppbostidder ska vara slutfort
under ar 2012. I juli 2012 &r ca 75 procent av alla gruppbostadsldgenheter forhandlade med
Hyresgéastforeningen. Hittills far ca 65 procent av ldgenheterna sdnkning av hyran eller ofor-
dndrad hyra. Om hyreshdjningen &r stor far hyresgésten en trappad hyresrabatt under flera
manader, som mest upp till tre ar.

Alla berdkningar visar att det totala hyresuttaget for samtliga gruppbostidder innebar en sénk-
ning for bolaget.

Analys av det ekonomiska utfallet och verksamhetsforiandringar

Tertialbokslut

Resultatet efter finansnetto exklusive realisationsvinster uppgar till -22 mnkr. Resultatet for
motsvarande period 2011 var -80 mnkr.

Investeringarna uppgar till 200 mnkr.

Bolaget har inte sélt nagra anldggningstillgdngar under perioden.

Arsprognosen

Resultatet efter finansnetto exklusive realisationsvinster berdknas uppga till -195 mnkr. Detta
ar 26 mnkr under det faststillda resultatkravet om -221 mnkr. Resultatet for 2011 var -137
mnkr.

Resultatet inklusive realisationsvinster berdknas uppga till -195 mnkr.

Kostnaderna for 2012 berdknas uppgé till 819 mnkr (743), varav 299 (265) mnkr i planerat
underhéll. De totala kostnaderna &r 27 mnkr ldgre dn budget. Underhéllet berdknas minska
med 20 mnkr vilket dels beror pa att vissa ombyggnadsprojekt av hansyn till de boende skju-
tits framdt 1 tiden da bolaget onskat evakuera s4 manga som mojligt till en ny bostad inom den
fastigheten de bor i sedan tidigare dels pé att staden inte fullfoljt sedan tidigare aviserade be-
stdllningar av ombyggnad och pé att kostnaderna fér ombyggnader berdknas bli ldgre dn bud-
geterat.

Kostnader for driften ar ocksé ldagre an budget. Dock dr bolaget och dess driftentreprendr inte
helt Gverens i vissa fragor rorande deras dtaganden.

Kostnaden for administration och personalkostnader berdknas 6ka med 3 mnkr jamfort med
budget. Antalet anstéllda berdknas uppga till 87 vid arets slut, dock har flera anstillda en all-
mén visstidsanstéllning.
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Omsittningen berdknas uppga till 962 mnkr (946), vilket 4r 6 mnkr dver budget.
De totala finansiella kostnaderna berédknas till 194 mnkr (209 mnkr) vilket dr 2 mnkr l4gre dn
budget. De finansiella intékterna berdknas uppga till 0 mnkr.

Investeringarna i ombyggnader berdknas uppga till 361 mnkr (456), vilket ldgre dn budget.
Det beror pa att vissa ombyggnadsprojekt av hansyn till de boende skjutits framét i tiden da
bolaget 6nskat evakuera sd ménga som mojligt till en ny bostad inom den fastigheten de bor 1
sedan tidigare och pa att staden inte fullfoljt sedan tidigare aviserade bestillningar av om-
byggnad.

Bolaget har inte prognostiserat ndgon forséljning av anldggningstillgdngar under aret.

Investeringar
Micasa Fastigheters storsta ombyggnadsinvesteringar under 2012, overstigande 15 mnkr, be-
raknas vara foljande:

Det enskilt storsta projektet dr fastigheten Vaduren 16 pa 56 mnkr med inflyttning klar 1 juni
2012. Fastigheten innehdller trygghetsboende, vard o omsorgsboende, forskola och restaurang
Andra trygghetsboenden som byggts om ar Svalrocken for 16,8 mnkr, dir pagar inflyttning,
samt en av etapperna pd Masholmen 15 for 16,8 mnkr dir inflyttning skett under véren.

Aven pa Tunet 1 pagar ombyggnad for 13,6 mnkr under 2012 och pa Lektionen 6 for 14,8
mnkr inflyttning berdknas under 2014.

Seniorboendeombyggnaden i Rio 9 pa Gérdet ar prognostiseras till 10 mnkr 2012 med inflytt-
ning under 2013.

I Mésholmen 15 planerar bolaget ocksd att iordningsstélla 6 nya bostidder samt en gemensam-
hetslokal for samtliga boende i fastigheten. Investeringen under 2012 beriknas till 18 mnkr.

Staden avser att hyra en forskolelokal for 11 avdelningar i fastigheten Kastanjen 7. Invester-
ingarna under aret berdknas uppga till 15,4 mnkr. Ombyggnad pégar ocksa till ett vard- och
omsorgsboende i Kastanjen 7 som omfattar 33 bostdder. Investeringen 2012 berdknas till 28,3
mnkr och boendet kommer att drivas av en privat virdgivare.

S:t Erik Markutveckling AB

Sammanfattning av genomforandet av kommunfullmiiktiges inriktningsmal

S:t Erik Markutvecklings bidrag till kommunfullméktiges 6vergripande mal 2012 kan sam-
manfattas enligt foljande. S:t Erik Markutveckling bedriver aktiv forvaltning och utveckling
av fastigheter pa kort och 14ng sikt, i syfte att frimja Stockholms utveckling och stadens for-
mogenhetsforvaltning. Bolaget har under perioden fortsatt arbetet med att skapa en attraktiv
handelsplats for stockholmarna i Ulvsunda. Bolaget har ocksd medverkat i utrednings- och
programarbete for Soderstaden och Slakthusomradet. Koncernens resultatkrav om 1 mnkr
uppnds, da prognos 2 for ar 2012 beridknas till 20,0 mnkr.
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Sammanfattning av marknadsléiget och verksamhetsforindringar

S:t Erik Markutveckling med dotterbolag dger i nuldget fastigheter med ca 150 000 kvm loka-
ler, med ett marknadsvirde om ca 1 400 mnkr. Fastigheterna ar beldgna i stadsutvecklingsom-
rddena Ulvsunda och Slakthusomradet. Fastigheternas lokaler &r i princip fullt uthyrda. Bola-
get har under 2011 avtalat om forvarv av kontorsfastigheten Palmfelt Center 1 Slakthusomra-
det, dar tilltrade kommer att ske vid arsskiftet 2012/2013.

Analys av det ekonomiska utfallet

Resultatet efter finansnetto per 2012-08-31 uppgick till 19,4 mnkr. Helarsprognosen 2012
berdknas till 20,0 mnkr, vilket kan jimforas med budget och kommunfullméktiges resultat-
krav 2012 om 1 mnkr.

Periodens investeringar uppgick till 3,4 mnkr, och prognostiseras uppga till 891,4 mnkr for
heléret, varav tidigare beslutat forvarv av Palmfelt Center uppgar till 880 mnkr.

Omsittningen for perioden uppgick till 96,9 mnkr och den prognostiserade omséttningen for
ar 2012 berdknas uppga till 144,1 mnkr, varav den absolut storsta delen &r hanforlig till Fas-
tighets AB G-mistaren. Prognosen dverstiger budget med 4 mnkr.

Rorelsens kostnader inkl avskrivningar uppskattas till 91,2 mnkr for heldret. Avvikelsen mot
helarsbudget (102,6 mnkr) beror frimst pd senareldggning av planerade underhéllsatgirder
och légre driftskostnader.

Per 31 augusti 2012 uppgick koncernens finansiella skuld till 1 029 mnkr. Till f61jd av mins-
kad finansiell skuld prognostiseras en positiv budgetavvikelse om 3,1 mnkr avseende finans-
nettot.

Stockholm Globe Arena Fastigheter AB

Sammanfattning av genomforandet av kommunfullmiiktiges inriktningsmal

Det dr VD:s bedomning att koncernen SGA Fastigheter AB kommer att uppfylla kommun-
fullmiktiges och Stockholms Stadshus AB:s inriktningsmal helt med ett undantag, invester-
ingsvolym. Investeringsvolymen beréknas minska jamfort med budget fran 1273 mnkr till 800
mnkr. Den l4gre investeringsvolymen beror pa att projekt Tele2 Arena (tidigare Stockholms-
arenan) forsenats vilket har medfort att del av investeringsvolym skjutits till ar 2013.

Koncernens egna indikatorer bedoms uppfyllas helt, eller i nagra fall, delvis. Se ILS-
uppfoljningen for detaljerad uppfoljning med kommentarer.

Sammanfattning av marknadsléige och verksamhetsforindringar

Konkurrensen pd marknaden 6kar d& utbudet av lokaler for evenemang har blivit fler, bl a
genom att nya hotell och kongressanlédggningar har fardigstillts i Stockholm. I oktober invigs
Friends Arena i1 Solna. Nagra evenemang som tidigare har genomforts i Ericsson Globe kom-



Bilaga 6

mer att flytta till Friends Arena. Samtidigt har det totala utbudet av evenemang 6kat varfor
nedgéng 1 intdkter dnnu inte noterats for 2012.

Sky View har haft ldgre beldggning dn budgeterat vilket har genererat lagre intdkter. Resulta-
tet berdknas dock bli oforidndrat da intdktsbortfallet har kunnat motas av motsvarande bespa-
ringar.

Det forsta evenemanget 1 Tele2 Arena planeras till den 20 juli 2013, enligt den faststéllda tid-
plan som dverenskommits med Peabs ledning. Redan forsta veckan ér flera evenemang preli-
mindrbokad. Officiell invigning planeras preliminért till den 24 augusti 2013. Avstimning
mot projektets tidplan genomfors kontinuerligt for att snabbt kunna parera eventuella avvikel-
ser. Projektet avrapporteras mer utforligt till koncernstyrelsen i sirskild rapport varje halvar.

I maj beslutade styrelserna 1 Stockholmsarenan AB och SGA Fastigheter AB att genomfora
projekt Tolv Stockholm, en ndjesdestination i Tele2 Arenas plan 2 (gatuplan).

Det planerade, men ej beslutade, arbetet med att utveckla Hovet och Ericsson Globe ligger
fortfarande med i planen for 2012. Arbetet fokuseras for narvarande pa de underhallsatgéarder
som kan gdras inom ramen for planerat underhall. Ett forslag till dverenskommelse om finan-
siering har dverldmnats till hyresgésten.

Analys av det ekonomiska utfallet och verksamhetsforiandringar

Tertialbokslut

Koncernens resultat tertial 2 &r 2012 uppgér till ca -41,2 mnkr inkl. koncernelimineringar pé
forvirv om 0,6 mnkr, att jamfora med -40,3 mnkr samma period ar 2011. SGA Fastigheter
AB forsamrar sitt resultat mellan perioderna fran -40,0 mnkr &r 2011 till -40,8 mnkr &r 2012.
Stockholmsarenan AB minskar sitt resultat fran 0,2 mnkr till 0,1 mnkr. De 1 december 2011
forviarvade bolagen Arenan 9 Norra Fastigheten AB, Stockholm Entertainment District AB
samt Sodra Byggritten Globen AB har inte haft ndgon verksamhet under &ret.

Avvikelsen 1 SGA Fastigheter AB forklaras frimst med att 16pande och planerat underhall 1 ar
ligger tidigare pa dret. Kostnadsékningen jamfort med samma period 2011 &r 2,1 mnkr. Dér-
utover minskar avskrivningarna mellan perioderna med 1,1 mnkr frimst p.g.a att jumbotronen
1 Ericsson Globe nu ér fardigavskriven. Réntekostnaderna dver resultatet minskar,

p g a lagre rintesatser, med 1 mnkr. Intdkterna minskar med 1,1 mnkr mellan perioderna, i
forsta hand p.g.a dndrad redovisningsprincip avseende vidarefakturering. De 6vriga kostna-
derna minskar med 0,3 mnkr. Avvikelsen 1 Stockholmsarenan AB bestar framst av minskad
sidointdkt fran parkering.

Den totala investeringsvolymen under perioden uppgar till 393 mnkr, att jaimfora med 606,4
mnkr ar 2011. Nedgangen hénfors framst till projekt Tele2 Arena, dér investeringsvolymen
minskar fran 606,0 mnkr till 389,2 mnkr. Nagra forsdljningar av anldggningstillgdngar har ej
genomforts. Arbete for avyttring av byggrétter pagér, i forsta hand planeras att mark for ut-
byggt hotell avyttras under hosten 2012.

Arsprognosen
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Resultat for koncernen SGA Fastigheter inkl. koncernelimineringar om -86 mnkr kvarstir
jamfort med budget, vilket dr en forsdmring med ca 2,4 mnkr jamfort med utfall 2011. De
externa intdkterna beridknas oka fran budgeterade 19,6 mnkr till 22 mnkr, fraimst p.g.a 6kade
intdkter fran hyresgést. Av intékterna avser 19 mnkr SGA Fastigheter AB och 3 mnkr Stock-
holmsarenan AB. Utfallet &r 2011 uppgick till 24,0 mnkr, men innehdll dé betydande belopp
avseende vidarefakturering som nu hanteras pa annat sétt.

Vidarefakturering av personalkostnader frdn SGA Fastigheter AB till Stockholmsarenan AB
minskas med 2,0 mnkr till foljd av att administrativ personal arbetar mer med dvergripande
fragor. Beloppet ar koncerninternt och ingar séledes inte i ovan intékter.

Kostnader for avskrivningar minskar bade jaimfort med budget 2012 och utfall 2011 (ca -0,7
mnkr i bada fallen). Réntekostnaderna i SGA Fastigheter AB berédknas uppgé till 9 mnkr ar
2012 vilket &r betydligt lagre dn budget (-1,2 mnkr) och utfall 2011 (-1,0 mnkr). Réntekostna-
der 1 Stockholmsarenan AB belastar projektet.

Jamfort med budget for 2012 6kar de dvriga kostnaderna med 3,3 mnkr. I beloppet ingar per-
sonalkostnader som minskar med 0,2 mnkr och administrativa kostnader som beridknas mins-
ka med ca 0,5 mnkr jimfort med budget. Aven 16pande underhall minskar med ca 1,3 mnkr.
Ovriga driftkostnader beriiknas 6ka med 5,3 mnkr, frimst p.g.a planliggnings- och utveck-
lingsarbeten for omradet kopplade till koncernens dgardirekt och Stockholms Stads visioner
avseende Globenomradets del 1 vision Soderstaden.

Jamfort med utfall 2011 6kar de dvriga kostnaderna med 0,2 mnkr. Av dessa utgér 6kningen
av personalkostnader 1,7 mnkr. Antalet anstédllda har 1 genomsnitt dkat frén 14 till 15 under
aret. De administrativa kostnaderna 6kar med 2,8 mnkr fran 3,9 mnkr till 6,7 mnkr, framst
beroende pd marknadsinsatser avseende Tele2 Arena samt externa insatser avseende exem-
pelvis vérderingar och revisionsgranskningar i samband med projektet. Lopande och planerat
underhdll minskar med ca 1,7 mnkr och 6vriga driftskostnader minskar med 2,6 mnkr.

Den stora fordndringen jamfort med budget dr som tidigare ndmnt investeringsvolymen p.g.a
forsening av Tele2 Arenas ibruktagande. Av prognostiserad investering avser 10 mnkr I6pan-
de investeringar i SGA Fastigheter och 790 mnkr i Tele2 Arena.

Sammantaget dr bedomningen att resultat och prognos for tertial 2 ligger i linje med budget
for koncernen.

Investeringar

Genomf6randeprojekt under 300 mnkr

Beslutet att genomfora projekt Tolv Stockholm togs som ndmnts ovan i maj 2012. Projektet &r
helt fristdende fran projekt Tele2 Arena och kommer att finansieras genom hyresintékter. Tolv
Stockholm har en budget om 233 mnkr och kommer att f6ljas upp 1 sdrskild ordning. Koncep-
tet har mottagits mycket vl och hyresavtal tecknas nu 16pande. Konceptet har utvecklats i
syfte att infria tva av kommunfullmiktiges dgardirektiv, att bolaget ska arbeta med
Globenomrédets utveckling samt att bolaget ska ha en ledande roll i utvecklingen av Stock-
holm Entertainment District. Tolv Stockholm, i plan 2 i Tele2 Arena, planeras helt fristaende
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fran Ovriga arenan sd att tredimensionell fastighetsbildning kan genomforas for senare avytt-
ring. Forfragningsunderlag har skickats ut for byggnationen och entreprendrsavtal kommer att
tecknas under hosten.

Ej beslutat genomf6randeprojekt under 300 mnkr

I genomforandebeslutet for Tele2 Arena framgar att garage under mark ska anldggas och fi-
nansieras genom motsvarande intidkt. Garaget dr fristdende fran arenan och planeras sa att
tredimensionell fastighetsbildning kan genomforas. Utredningar har pavisat att det ar bra om
Stockholmsarenan AB, som uppfor garaget, dven inledningsvis dger det. Da parkerings-
verksamhet inte dr bolagets kdrnverksamhet fors diskussioner med Stockholms Stads Parker-
ings AB avseende drift av anldggningen, och eventuellt senare forvarv. Ett investeringsbeslut
1 styrelsen avseende garaget presenteras for styrelsen 1 Stockholmsarenan AB 1 september.

Forvarv/ Forsiljning av anldgeningstillgdngar

Tele2 Arena ska delfinansieras av intdkter fran forsdljning av byggrétter. Dessa dr; Hotellet,
Norra Byggritten (Soderstadion) och Sodra Byggritten. For plan 2 1 arenan kommer Tolv
Stockholm att erldgga hyra.

Planerad byggstart for utbyggnad av befintligt hotell 4r januari 2013, varfor avtal avseende
forsdljning forvintas under hosten 2012. For Norra och S6dra Byggritten pagar diskussioner
inom projekt Vision Soderstaden som paverkar hela omradet varfor avyttring inte dr mojligt i
dagsldaget. For koncernen dr det dock av stor vikt att frdgan snart avgors eftersom intikterna
fran forsdljningen ska delfinansiera Tele2 Arena.

Stockholms Stads Parkerings AB

Sammanfattning av genomforandet av kommunfullméktiges inriktningsmél

Under 2011 tog bolaget fram en idéprojektkatalog tillsammans med exploateringskontoret,
stadsbyggnadskontoret och trafikkontoret. Idéprogrammet har antagits av Kommunfullmékti-
ge. Bolaget provar 16pande projekten i idékatalogen.

Installation av laddstolpar har fortsatt under forsta halvéaret 2012 med bland annat P-hus Kol-
nan i Hammarby sjOstad. Det totala antalet laddstolpar dr nu ca 270 st i bolagets anldggningar.

Bolaget stimulerar supermiljobilar genom att dessa, som dgs av fysiska personer, far parkera
avgiftsfritt pa bolagets ytor i upp till fem timmar. Hittills har 25 bilar fatt sidana tillstdnd.
Bolaget provar 16pande mojligheten att outsourca delar av driften. For narvarande skots drif-
ten av 14 parkeringsanldggningar av extern part. Vidare har bolaget upphandlat snérdjning
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och stddning under det senaste aret. Forutom dessa atgérder pagér en fornyad upphandling av
parkeringsovervakningen.

Sammanfattning av marknadsléige och verksamhetsforindringar

Efterfragan pa parkeringsplatser styrs av en rad faktorer utanfor bolagets kontroll; konjunk-
turutvecklingen, ekonomisk tillvaxt, befolknings- och bebyggelseutvecklingen, utbud av més-
sor och evenemang, restriktioner mot biltrafik sdsom tringselskatt och andra klimatrelaterade
atgérder, kostnadsutvecklingen m.m. Tillgdngen pa och villkoren for gatumarksparkering &r
en betydande faktor som i hog grad paverkar efterfrdgan pa bolagets parkeringsplatser.

Ett av bolagets viktigaste uppdrag ér att minska soktrafiken pd gatorna i innerstaden genom
att erbjuda parkeringsmdjligheter 1 underjordiska garage.

Med hinsyn till produktionskostnader och avkastningskrav for nya garageanldggningar kan
bolaget for ndrvarande inte konkurrera med priset i forhdllande till gatumarksparkeringen.
Bolagets konkurrensfordelar dr framforallt rena, ljusa och trygga anldggningar som gor det
bekvamt att parkera. I bolagets langsiktiga plan prognostiseras ett tillkommande garage per ar
antingen genom forvérv alternativt eget byggande.

Utvecklingen under forra aret visade pa en okad beldggning i fraimst cityanldggningarna.
Denna tendens kvarstar under 2012.

Bolaget genomfor nu en rad atgérder for att dven 1 framtiden kunna skapa mervérden till sta-

den 1 form av nya parkeringsplatser, stadsmiljoforbattringar, stimulans av miljobilar och eko-
nomisk utdelning. Foljande aktiviteter och atgarder har genomforts eller kommer att genom-

foras under aret:

e Bolaget flyttade i arsskiftet 2011/2012 frén lokalerna i S6derhallarna till nya lokaler i
Globen-omradet, vilket innebér att lokalkostnaderna kommer att halveras.

e Bolaget forvarvade P-hus Hjidrnegaraget i maj 2012.

e Under andra tertialet tecknade bolaget ett avtal med Locum avseende parkeringsdver-
vakning for 14 nérsjukhus, vilket medfor 6kade intdkter for 2012 med 4,5 mnkr.

o For att sikerstélla god 16nsamhet for bolaget paborjades en genomgang av bolagets
anldggningar 2011. Genomgéngen har fortsatt under 2012.

e Upphandlingen av nya stodsystem for bolagets verksamhet avslutats strax fore som-
maren. Implementeringen, vilket innebér att ekonomisystem, verksamhetssystem och
beslutssystem byts till standardiserade system, sker under hosten med driftstart for
ekonomisystemet 1 januari 2013 och 6vriga system 1 april 2013. Syftet ar att forbéttra
beslutsunderlag, minska sarbarheten samt att minska de administrativa kostnaderna.

e Controllerfunktionen har forstarkts for att mer strukturerad se 6ver bolagets kostnader
och intédkter.
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Analys av det ekonomiska utfallet och verksamhetsforiandringar

Tertialbokslut

Resultatet efter finansnetto for de atta forsta manaderna uppgick till 30 mnkr. Jimfért med mot-
svarande period foregdende ar dr det en 0kning med 16 mnkr. Resultatforbattringen beror i hu-
vudsak pa hogre beldggning i p-anldggningarna och i viss man pa hdjda taxor som medfort 6ka-
de hyresintdkter och besoksintdkter med 17 mnkr. Kostnaderna 6kade med 6 mnkr jamfort med
2011. Kostnadsokningen forklaras dels av hogre hyreskostnader, som till hog grad ar kopplade
till omsattningsbaserade hyror, dels pd 6kade avskrivningskostnader. De hogre avskrivnings-
kostnaderna beror pa att Hogalidsgaraget tillkommit under 2012. Det kan ddrmed konstateras att
bolaget klarat den 6kade volymen med befintliga, och till viss del sénkta, kostnader. Utfallet for
stimulansétgirder har belastat resultatet med ca 10 mnkr. Investeringarna for perioden uppgick
till 26 mnkr, varav forvérvet av Hjirnegaraget utgor 20 mnkr.

Arsprognosen

Resultatet efter finansnetto berdknas till 20 mnkr vilket 4r 5 mnkr 6ver budgeterat resultat pa 15
mnkr. Resultatforbéttringen beror fraimst pa dkad beldggning i parkeringsanldggningarna och
okad volym med befintliga kostnader, vilket medfort en 6kning av intikterna. Fortfarande rader
stor osdkerhet avseende flera stora och betydelsefulla avtal for bolaget dér omfattande hyreshoj-
ningar aviserats. I prognosen har vissa reserveringar gjorts for detta och utfallet for helaret kan
sdledes komma att forbattras.

Vidare utgér prognosen fran att de medgivna kostnader enligt ”Stimulans for Stockholm” skall
genomforas enligt budgeterad omfattning. Mélsittningen att behalla och utveckla attraktiva och
trygga parkeringsanldggningar med en hog miljoprofil ligger fast.

Omsittningen for heldret berdknas till 474 mnkr vilket &r 23 mnkr 6ver budgeterad nivd. Om-
sdttningen under 2011 uppgick till 459 mnkr. Intdktsokningen avser bade férhyrda platser och
besoksparkeringar. Vidare har nya uppdrag tillkommit efter budgettillfallet som bidragit till
hogre intakter.

Rorelsekostnaderna berdknas for dret till uppga till 437 mnkr inkl ” Stimulans for Stock-
holm”, vilket dverstiger budget med 19 mnkr. I prognosen har vissa reserveringar gjorts for
aviserade hyreshojningar, vilket dr huvudsakliga orsaken till att hyreskostnaderna for helaret
berdknas dverskrida budget med 16 mnkr. Driftskostnaderna beréknas uppga till 130 mnkr,
vilket dr 1 linje med budget. Vidare har 3 mnkr av tidigare balanserade kostnader kostnads-
forts gdllande parkeringsanldggningarna Blasieholmen, Medborgarplatsen och Kélnan. Ett
antal nya forvaltningsuppdrag har darutover tillkommit efter budgettillfillet, vilket ocksa
medfor en 6kning av kostnadsvolymen. Kostnaderna for &r 2011 uppgick till 432 mnkr.

Personalkostnader prognostiseras att verstiga budget med 4 mnkr. Okningen beror pa en re-
servering avseende dnkepension samt 6kade premiekostnader kostnader for tidigare pensione-
rad personal. Andelen administrativa och indirekta produktionskostnader bedoms i prognosen
2 vara of6randrad jamfort med budget.
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Investeringarna for heldret berdknas till 32 mnkr jamfort med budgeterad niva pa 42 mnkr.
Avvikelsen forklaras framst av att byggnationsstarten av P-hus Stigberget har senarelagts.

Arets finansnetto har beriknas till -16 mnkr vilket &r 0,8 mnkr ligre in budget.

Medelantalet anstéllda budgeterades till 76 personer. Bolaget har fortsatt att effektivisera
verksamheten och bedomningen i1 prognosen dr att medelantalet anstéllda minskar till 74 per-
soner.

AB Stockholms Hamn

Sammanfattning av genomforandet av kommunfullméktiges inriktningsmal

Hamnen arbetar aktivt med de mél och dgardirektiv som alagts oss. Inga avvikelser finns att
rapportera. Nér det géller indikatorerna ar det frimst pd investeringssidan som det finns avvi-
kelser. Avvikelsen mot budget beror till storsta del pa den forsenade tillstandsprocessen i pro-
jektet Stockholm-Norvik och 6verklagan av en upphandling i projektet Virtapiren. Dessutom
har en planerad utbyggnad av Hamnmagasin 1 lagts pa is p.g.a. att projektet kolliderar med
utbyggnaden av Norra Djurgardsstaden.

Sammanfattning av marknadslige och verksamhetsforindringar
Konjunkturforsimringen slar negativt pd volymutvecklingen, frimst godset. Arets tva forsta
tertial har inneburit en minskning av farjegodset med cirka 4 procent, riknat i ton, jAmf{ort
med motsvarande period foregdende ar. Det dr samma utveckling 1 alla tre hamnarna men en
nagot storre minskning i Kapellskidrs Hamn. P4 farjepassagerarsidan dr utvecklingen svagt
negativ. Per 31 augusti dr det cirka 1,5 procent ned for koncernen jaimfort med samma period
2011.

Stockholms Hamnar har nu en extremt lag vakansgrad i sitt bestand, ca 1,7 procent. I augusti
2011 var den 3 procent. Tack vare detta fortsétter hyresintikterna att oka.

Rensat for jamforelsestorande poster pekar prognosen for helaret pa en total intdktsokning
med drygt cirka 25 mnkr jamfort med 2011, storsta 6kningen ligger pa fastighetssidan.

Analys av det ekonomiska utfallet och verksamhetsforindringar

Tertialbokslut

Koncernen Stockholms Hamnars omséttning under éarets atta forsta manader uppgick till
483,3 mnkr. Jamfort med foregdende ar (452,4 mnkr) dr det en 6kning med 30,9 mnkr. En del
av intéktsokningen beror pd dndrad redovisning av Containerverksamheten. Rensat for detta
ar det frimst 6kade hyresintikter pa 12,1 mnkr som forklara 6kningen.
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Rorelsens kostnader per augusti 2012 uppgick till 359,6 mnkr (331,8 mnkr). Liksom for intik-
terna har dndrad redovisning av Containerverksamheten paverkat drift- och personalkostna-
derna. Rensat for Containerverksamhetens paverkan dr det en 6kning av personalkostnaderna
med 2 mnkr medan driftkostnaderna ligger pd samma niva som 2011.

Underhallsarbetet har under 2012 kommit igang tidigare &n forra aret. De 6kade underhalls-
kostnaderna beror framst pd 0kat underhall av Stockholms Hamnars byggnader. De senaste
arens okande investeringstakt syns allt mer i 6kade avskrivningar. Det dr framst investering-
arna 1 Stromkajen och Stora Tullhuset som nu ger utslag. Avskrivningarna dr néstan 10 mnkr
hogre dn samma period 2011.

Resultatet efter finansnetto uppgick till 103,8 mnkr (101,3 mnkr) efter arets forsta atta méana-
der.

De totala bruttoinvesteringarna i byggnader, anldggningar och inventarier uppgick under peri-
oden till 90,3 mnkr (197,6 mnkr). Bland de storsta investeringsutgifterna finns forprojekte-
ringen av Norvikudden och Virtapiren, forldngning av kaj 3 i Frihamnen samt arbeten runt
Vikingterminalen. Under &ret har Stockholms Hamnar erhallit en likvid p& 109 mnkr for Ex-
ploateringskontorets del 1 Virtapiren.

Nettoupplaningen uppgick vid augusti 2012 till 897,9 mnkr (889,2 mnkr) vilket 4r en minsk-
ning med 65 tkr sedan arsskiftet. Den genomsnittliga rdntan pa den totala skuldportfoljen
uppgick till 2,96 procent for perioden, vilket kan jamforas med 3,26 procent motsvarande
period 2011.

Medelantalet anstéllda 1 koncernen uppgick under perioden till 150 (151). Det dr en marginell
minskning av medelantalet anstidllda med 1 person.

Arsprognos
Totalt berdknas koncernens omsattning enligt prognos 2 uppgé till 704,0 mnkr, vilket dr 10,4
mnkr hogre &n budget och 42,8 mnkr mer dn omséttningen for 2011.

Forandringar vid Containerverksamheten Frihamnen (CTF) gor att intdkterna frén container-
hanteringen, 19,9 mnkr, redovisas som hanteringsintdkter i prognos 2. Organisationsforand-
ringen ger en total jimforelsestorande effekt pa intdkterna med 16,8 mnkr jamfort med bud-
get. Fordandringen har en motsvarande paverkan pa driftskostnader och personalkostnader med
9,5 mnkr respektive 7,7 mnkr jamf{ort med budget.

Intdkterna fran hamnavgifter minskar till f61jd av minskade godsvolymer pa framfor allt trafi-
ken pa Polen och Finland. Aven intikterna fran olja och torrbulk minskar jimfért med budget,
medan containergodset istillet vintas 6ka. Orsaken dr bland annat en ny containerkund fran
och med hosten 2012.

Antalet passagerare vintas minska nagot jamfort med budget och véantas ligga i linje med ut-
fallet for rekordaret 2011 och uppga till 12,3 miljoner. Kryssningssidan visar mycket bra siff-
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ror med 275 vintade anlop jamfort med 263 1 budgeten och 262 i utfallet for 2011. Antalet
kryssningspassagerare uppgar till 877 000, vilket dr 45 000 fler an féregdende ar.

Vakansgraden inom fastighetsverksamheten fortsitter att minska. Vid arets slut berdknas va-
kansgraden uppga till 1,7 procent jamfort med 2,6 procent vid arsskiftet 2011/2012. Totalt
okar intdkterna fran hyror och arrenden med 4 procent jimfort med budget och 11 procent
jamfort med 2011.

Resultatet efter finansiella poster dr berdknat till 81,3 mnkr. Det dr 15,3 mnkr béttre dn bud-
get. Underhéllskostnaderna enligt faststilld underhallsplan minskar med 8,4 mnkr jamfort
med budget till foljd av vissa omprioriteringar och forskjutningar, medan driftskostnaderna
minskar med 1,1 mnkr. De minskade driftskostnaderna jamfort med budgeten beror framst pa
att vi har dterfort tidigare reserverade kostnader om 8,8 mnkr for en forsdkringstvist och for
rattegdngskostnader i projekt Norvik. Darutover ar det minskade bevakningskostnader med
2,2 mnkr tack vare forbéttrade villkor. I driftkostnaderna ryms ocksé ej budgeterade kostnader
for AF offshore race med 4,3 mnkr, samt kostnader for Hamnens dag med 2 mnkr. Jimfort
med foregdende ar Okar istéllet driftskostnaderna vilket framst beror pa hojda elkostnader,
Okade konsultkostnader samt fordyrad IT. Personalkostnaderna ligger ndgot 6ver budget vil-
ket bland annat beror pd fordndringar till foljd av den nya Fastighetsorganisationen.

Avskrivningarna ligger i linje med budget och 11,6 mnkr hogre dn utfallet for 2011.

De totala bruttoinvesteringarna uppgér till 274,4 mnkr. Det dr en kraftig minskning jamfort
med budgetens planerade investeringsniva pa 407,0 mnkr. En stor del av denna minskning
beror pa forseningar i projekt Norvikudden péd grund av att Hogsta Domstolens besked att
provningstillstdnd inte beviljas meddelades 2012-04-26 istéllet for vid arsskiftet. P4 grund av
en overklagad upphandling i utvecklingsprojektet Vértapiren skjuts investeringar vilket dven
giller utvecklingsprojektet Kapellskar till foljd av en 6verklagad tillstindsprovning . Invester-
ingen i projekt Stromkajen Okar istillet jamfort med budget till f61jd av de arkeologiska ut-
gravningarna, utokad volym pé sopsugsanldggningen samt merkostnader till foljd av forse-
ning av byggnaderna. Under aret regleras Stockholms Hamnars fordran pa Exploateringskon-
toret avseende utbyggnad Virtapiren.

Framst pa grund av en ldgre investeringsniva ar utestaende skuld ldgre dn budget. Detta pa-
verkar ocksd uppliningskostnaden positivt.

Medelantalet anstéllda i koncernen berdknas uppgé till 151 (146) personer for 2012.

Stokab

Tertialbokslut
Resultat efter finansnetto uppgér till 129 mnkr vilket dr 13 mnkr hogre dn budgeterat och 18
mnkr hégre én foregaende ar.
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Rorelsens totala omséttning uppgar till 453 mnkr vilket &r 2 mnkr hogre dn budget och 25
mnkr hogre én foregdende ar. Avvikelsen mot budget forklaras bland annat av hog orderin-
gang. Avvikelsen mot foregdende ar forklaras bland annat av att hyresintikter fran affarer
som avslutades under 2011 fér full intdktseffekt under 2012.

Rorelsens kostnader uppgar till 301 mnkr vilket &r 10 mnkr ldgre &n budget och 7 mnkr hogre
an foregdende ar. Avvikelsen mot budget forklaras bland annat av lagre nétrelaterade kostna-
der. Avvikelsen mot foregdende ar forklaras bland annat av fortsatt expansion av nétet.

Finansnettot uppgdr till — 23 mnkr vilket dr 1 mnkr lagre dn budget och lika med foregaende
ar. Avvikelsen mot budget forklaras bland annat av lagre upplaningsbehov.

Investeringarna uppgar till 233 mnkr vilket dr 80 mnkr hogre dn budget och 15 mnkr lagre dn
foregdende ar. Avvikelsen mot budget forklaras bland annat av fortsatt fiberutbyggnad till
flerfamiljsfastigheter och utgors av en periodiseringseffekt av projektbudgeten. Avvikelsen
mot foregdende ar forklaras bland annat av fortsatt fiberutbyggnad till flerfamiljsfastigheter.

Sammanfattning av marknadsldge och verksamhetsfordindringar

Marknaden utvecklas positivt och samtliga kundsegment uppvisar en hog efterfragan pa Sto-
kabs fiberforbindelser vilket forklaras av hushéllens och foretagens 6kade behov av nya och
mer bandbreddskridvande tjdnster. Det ar framforallt Stokabs produkter med fasta priser 1 in-
nerstaden som efterfrigas.

Sammanfattning av genomforandet av kommunfullmdktiges mdl/dtaganden
Mal och dtagande som rapporterats 1 budgeten kommer att genomforas i huvudsak enligt plan
géllande de verksamhetsanknutna mélen.

Arbetet med att mojliggdra for minst 90% av Stockholms hushéll att ansluta sig till Stokabs
ndt paborjades under 2009. Arbetet har 16pt planenligt under 2012.

Arsprognos
Resultatet efter finansnetto berdknas uppga till 170 mnkr vilket &r lika med budget och 1 mnkr
lagre 4n foregdende ar.

Rorelsens totala intdkter berdknas uppgé till 681 mnkr vilket dr 3 mnkr hdgre 4n budget och
19 mnkr hogre dn foregaende ar. Avvikelsen mot budget forklaras bland annat av hogre inték-
ter frn affarer avslutade under 2012. Avvikelsen mot foregadende ar forklaras bland annat av
att hyresintikterna fran affarer avslutade under 2011 far full intéktseffekt under 2012.

Rorelsens kostnader berdknas uppgé till 477 mnkr vilket dr 4 mnkr hdgre dn budget och 19
mnkr hogre dn foregaende ar. Avvikelsen mot budget och foregaende ar forklaras bland annat
av den fortsatta utbyggnaden av nitet.

Finansnettot berdknas uppga till — 34 mnkr vilket dr 2 mnkr ldgre &n budget och lika med f6-
regaende ar. Avvikelsen mot budget forklaras bland annat av ett lagre uppldningsbehov.
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Investeringarna berdknas uppga till 327 mnkr vilket dr lika med budget och 171 mnkr ldgre dn
foregdende ar. Avvikelsen mot foregdende ar forklaras bland annat av den fortsatta fiberut-
byggnaden till flerfamiljsfastigheter.

Sammanfattning av marknadsldge och verksamhetsfordndringar

Den fortsatt stora utmaningen under éret &r att dels tillgodose bredbandsmarknadens behov av
IT-infrastruktur och dels se till att marknadens aktorer bereds storre och battre mojligheter till
interaktion.

Samtliga kundsegment uppvisar en hog efterfragan pd Stokabs produkter. Orderingdngen for-
véntas 0ka 1 forhdllande till budget och antalet levererade forbindelser berdknas ligga i niva
med budget.

Arbetet med fortsatta effektiviseringar i form av processforbittringar fortsétter. Bolagets
samtliga huvudprocesser dr nu genomlysta och rutinférdndringar genomfors kontinuerligt.

Sammanfattning av genomforandet av kommunfullmdktiges mal/ataganden

Stokab har 1 ILS 2012 definierat ett antal mél i linje med Stockholm stads dvergripande in-
riktningsmal. I prognos 2 forvéntas Stokabs mal och dtaganden genomforas i huvudsak enligt
budget.

Arbetet med att mojliggora for minst 90% av Stockholms hushéll att ansluta sig till Stokabs
nét paborjades under 2009. Arbetet fortskrider planenligt under 2012.

Stockholms Stadsteater AB

Sammanfattning av genomforandet av kommunfullméktiges inriktningsmal
Stadsteaterns mal och uppgift ar att gora teater av hog konstnirlig kvalitet dir produktioner
for barn och ungdom éar en prioriterad del av verksamheten.

Affdrside och vision
Stadsteaterns vision dr att vara en angeldgenhet for alla stockholmare.

Parkteatern och dess forestéllningar under sommaren i Stockholms parker ar ett utmérkt me-
del att locka nya besokare till Stadsteatern. Sommaren 2012 spelades, trots det ddliga védret,
163 forestillningar (f.4. 107), varav 88 (f.4. 43) 1 ytterstaden. Endast 7 forestdllningar stilldes
in under Parkteaterns sdsong. Totalt sett har 135 677 personer (f.a. 140 544) sett ndgon av
Parkteaterns forestdllningar i sommar. Barnforestéllningarna Plask och Fagel, fisk och mitt-
emellan var bland sommarens populdraste och intressantaste erfarenheter. Dessa ér forestill-
ningar for barn 1 ett litet format. Dessutom var /27 som producerats av Stadsteatern 1 Skar-
holmen en stor framgéng.

I dgardirektiven forutsétts att Stadsteatern fortsitter arbetet med att tillforsdkra sig en 6kande
andel rorliga resurser och priglas av sévél konstnérlig som organisatorisk utveckling. Stadste-
atern ska I6pande utvérdera sina arbetsformer och sin verksamhet, och upphandla verksamhet
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som inte dr kdrnverksamhet. Infor Parksdsongen 2012 hade forestéllningsteknik, mm upp-
handlats. Denna upphandling utvirderas nu som en del av utvédrderingen av hela Parkteater
sdsongen och for att ge en inriktning infor 2013.

Sedan 2004 har Stadsteatern kontinuerligt arbetat med att effektivisera verksamheten och
minska de administrativa och indirekta produktionskostnaderna. Vid tva tillfillen, 2006 och
2011, har konsulter frdn Ernst & Young tagits in for att utvérdera teaterns organisation och
arbetsformer 1 enlighet med dgardirektivet. Fordndringsarbetet, tillsammans med medarbetar-
enkéterna, har resulterat i en handlingsplan som implementeras 2012-2014. Syftet r att vida-
reutveckla Stadsteatern som en konstnérlig spegel av ett foranderligt samhille, som en ange-
lagenhet for alla stockholmare, med ett starkt medborgarperspektiv och med hog konstnérlig
kvalité.

Forandringsarbetet syftar dven till att vitalisera och fornya institutionsteatern. Mellan aren
2004 och 2011 har antalet forestdllningar, exkl. Parkteatern 6kat med 16 % (12 % inkl. Park-
teatern) och antalet besokare med 31 % (17 % inkl Parkteatern). Under samma period har
antalet fasta tjanster minskat med 20 %, medan det totala antalet drsverken dkat med 3 %.
Under 2011 6kade antalet tillsvidareanstillda med 13 personer. Det berodde bl.a. pa langa
sjukskrivningar och studieledigheter som dvergatt till tillsvidaretjénster. Relationen mellan
fast och rorlig personal fordandras ytterligare om inget gors — fran 60/40 i &r till 70/30 ar 2015,
vilket medfor att de rorliga resurserna som behovs for att kunna anstélla frilansande konstna-
rer minskar. Samtal paborjades under varen 2012 med Teaterférbundet lokalt om ompriorite-
ringar infor budget 2013. Teaterledningen har initierat en analys 6ver hur Stadsteatern ska
klara de ekonomiska atagandena for perioden 2013-2015. For att fa en ’second opinion” har
Stadsteatern aterigen engagerat konsulter frdn Ernst & Young.

Sammanfattning av marknadslige och verksamhetsforindringar

Stockholms Stadsteater har under de senaste ren utvecklats till Skandinaviens ledande teater
for scenkonst. Stadsteatern har en stark stillning i Stockholms kulturliv, liksom dven 1 stock-
holmarnas medvetande. Férutom dramatisk teater bjuder Stadsteatern in publiken till musikte-
ater, dansteater och, framst genom géstspel, dven nya scenkonstformer. Stadsteatern har under
2000-talet haft en genomsnittlig beldggning pa ca 85 %. Den trenden haller 1 sig d4ven under
2012, genomsnittlig beldggning under arets forsta atta manader dr 83 %.

En forutséttning for att effektivt kunna silja s minga biljetter, &r ett bra biljettforséljningssy-
stem. Stadsteatern har ett, som av manga inom branschen anses vara det bésta, ett egenutveck-
lat system, Klara. I juni uppstod en frigestdllning angdende om Stadsteatern var rétt licensie-
rad avseende den programvara som anvénts for att utveckla Klara-systemet. For att komma
till klarhet 1 detta gjorde Stadsteatern, med stort bistdnd av stadens IT-avdelning och konsult
frdn Notrex, upphandlad av staden, under juli manad en utredning och analys angéende licens-
fragan, liksom om hur programvaran ifrdga har anvints pa Stadsteatern. Den utredningen av-
slutades 1 borjan av augusti och samtidigt tecknades ett nytt licensavtal med leverantoren.

Som en f6ljd av detta har Stadsteatern dven startat en utredning/inventering av all IT. Inven-
teringen ska vara slutford 1 borjan av oktober och utmynna i forslag till framtida organisation
av IT-verksamheten péd Stadsteatern. Samtidigt kommer, i samarbete med stadens IT-
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avdelning, en genomgéng att goras av samtliga IT-program som anvinds och hur de &r licen-
sierade.

Biljettintédkterna och andra egna intdkter star, under senare ar, for en allt storre del av kost-
nadstidckningen pa Stadsteatern. I prognosen berdknas biljettintdkterna for 2012 till 61,9
mnkr, att jamforas med biljettintdkter pa 24,8 mnkr for 2002. Denna 6kning motsvarar ca 70-
80 arsverken. Under de senaste dren har 16nedkningar baserade pa centrala avtal kostat 5 — 6
mnkr per dr. En fortsatt 16neutveckling under kommande tredrsperiod skulle alltsd kosta ca 20
mnkr. Detta tillsammans med andra 6kade kostnader, bl.a. for lokaler gor att Stadsteatern
maéste fortsatta effektivisera verksamheten med 8-10 mnkr per ar.

Analys av det ekonomiska utfallet och verksamhetsforandringar

Tertialbokslut

2012 har hittills varit publikt starkt, med en genomsnittlig beldggning pa 83 % och biljettin-
takter pa 42,4 mnkr, vilket dr 0,2 mnkr sémre &n motsvarande period forra aret, men 1,9 mnkr
béttre an budget for perioden. Kostnaderna for perioden ar 3,2 mnkr ldgre 4n budget men 6,3
mnkr hogre dn motsvarande period foregdende ar. Resultatet for andra tertialen 2012 &r 6,6
mnkr bittre &n budget men 6,6 mnkr sdmre dn foregdende ar. Detta visar bl.a. pa svarigheten
att periodisera ritt, framfor allt vad avser produktionskostnader for ett 30-tal produktioner
varje ar. Okningen jimfort med 2011 hénfor sig framfor allt till 16nekostnader, hyreskostnader
och IT-konsultkostnader.

Arsprognosen

Resultatet efter finansnetto berdknas uppga till -221,1 mnkr, vilket dr 2,1 mnkr hogre én det
faststdllda kravet for 2012. Detta underskott tidcks av att en tidigare dveravskrivning pé 2,1
mnkr utnyttjas.

Kostnaderna berdknas uppgé till 337,3 mnkr, en 6kning jamf{ort med budget pa 4,4 mnkr och
en minskning jamfort med foregdende &r med 2,0 mnkr. Kostnadsdkningen beror framfor allt
pa okade lonekostnader, trots att antalet visstidsanstédllda konstndrer minskar under andra
halvaret 2012, pa 6kade lokalkostnader, samt pd 6kade IT-kostnader, framfor allt beroende pa
utredning och inventering av IT pa Stadsteatern p.g.a. den tidigare nimnda licensproblemati-
ken. Det dr framfor allt p.g.a. detta som resultatet berdknas bli 2,1 mnkr hogre &n budget, vil-
ket alltsa leder till att Stadsteatern 16ser upp tidigare 6veravskrivning pa 2,1 mnkr.

Intdkterna berdknas uppgé till 120,1 mnkr, en 6kning i forhallande till budget med 2,3 mnkr,
och en minskning jimfort med foregaende ar med 4,3 mnkr. Okningen beror framfor allt pa
en liten 6kning av det statliga verksamhetsbidraget fran Kulturrddet, liksom dven pé att Stads-
teatern erhéllit andra bidrag fran Kulturradet, t.ex for Marionetteaterns turné till Kina och {or
ett samarbete med Svenska Teaterunionen rorande Scendatabasen.

Stadsteatern tidcker enligt prognosen ca 21 % av sina kostnader med egna intékter, frimst bil-
jettintdkter. Det dr en hog egentéckning jimfort med dvriga dramatiska institutionsteatrar i
landet som har en egentéckning av sina kostnader pa 8-16 %. Beroendet av biljettintidkter ar
ddarmed betydande. Stadsteatern stiller ytterst séllan in en forestédllning. Att stdlla in en fore-
stéllning pa Stora scenen innebér en intiktsforlust for teatern pa 150 000 — 200 000 kr. Hittills
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1 ar har Stadsteatern p.g.a. sjukdom stéllt in 19 forestdllningar till en intdktsforlust pa ca 1
mnkr.

Marginalerna ar alltsd smé, trots god kostnadskontroll &r det, med den hoga biljettintédktsbud-
geten for 2012, svart att pa samma sétt garantera intdktsbudgeten.

Finansnettot berdknas bli -5 mnkr, vilket of6rédndrat jimfort med foregaende ar.

Investeringarna beréknas uppga till 10 mnkr, vilket 4r 1 enlighet med budget.

Stockholm Business Region

Sammanfattning av genomforandet av kommunfullméktiges inriktningsméal

Fram till ar 2030 vintas Stockholmsregionen att vixa med 500 000 invanare. Det stiller stora
krav pa vér infrastruktur, som dr avgorande bade for ménniskors vardag och for regionens roll
som Sveriges tillvixtmotor. Den 29 maj holls det arliga Stockholmsmotet pa Waterfront
Congress Center. Amnet for métet var infrastruktur och diskussionen handlade om vilka som
ar de smartaste och mest effektiva I0sningarna for framtiden och vilka beslut som behover
fattas pa savil lokal, regional och nationell niva. Under métet rapporterade dven landshov-
dingen om arbetet med en regional innovationsstrategi och prisutdelning av Open Awards
Stockholm genomf6rdes.

Under fastighetsméssan Mipim 1 mars anvindes iPAD-teknik for att marknadsfora Stock-
holms styrkor inom ICT, Cleantech och Life Sciences parat med inslag om regionens unika
livskvalitet och fordelar. Marknadsforingsaktiviteten kallad iPAD-akten lades ut pd Youtube
och har sedan dess givit ringar pa vattnet och 6ver 2 800 000 visningar. Under féorsommaren
kom forfragningar fran hela vérlden och evenemanget, A Swedish Affdr, i Los Angeles be-
domdes vara ett bra tillfdlle att visa akten for utvalda internationella intressenter. Eventet gick
av stapeln i samband med vérldens storsta spelméssa, E3, och Stockholm marknadsfordes
som A scene for creativity” for speciellt inbjudna representanter fran spel-, film- och musik-
branschen. Ett viktigt budskap som framfordes av bland andra spelforetaget Dice var en be-
skrivning av Stockholm som en plats for unga talanger. Evenemanget genomfordes tillsam-
mans med Svenska Handelskammaren, UD och Svenska Institutet. Akten har sedan mars ge-
nomforts live vid flera tillfallen bland annat pa Stockholmsmétet i maj och pa presskonferens
for Mercedes Benz Fashion Week i augusti.

Under sommaren har en informationskampan; startats tillsammans med Svenska Taxiférbun-
det och besoksniringen for att upplysa Stockholms besdkare om hur prissittningen for taxire-
sor fungerar, 1 syfte att motverka att besokaren far betala ett for hogt pris pa sin resa.

Med syfte att oka tillgédngligheten till Stockholm pa den italienska marknaden genomfordes
besok hos flygbolag samt flygplatser. Motet med Alitalia resulterade i1 konkreta diskussioner
for att 6ppna upp Rom — Stockholm under 2013.
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I juni presenterades den &rliga s.k ICCA-listan dver varldens mest motesfrekventerade desti-
nationer. Stockholm behaller sin 17:e plats bland de 400 destinationer som ingér 1 statistiken.

I borjan av juli stod Stockholm vird for The Joint World Conference on Social Work and So-
cial Development med cirka 2000 delegater och Jehovas Vittnens Europamdte som samlade
ndstan 10 000 deltagare. Mellan den 22-26/8 besoktes Stockholm av Oriflame, ett av de stors-
ta foretagsmotena ndgonsin i Stockholm, med péakostade aktiviteter i bade Ericson Globe och
pa nya Friends Arena med uppskattningsvis 5 000 deltagare fran hela vérlden.

Stockholm har haft en osedvanligt tit evenemangssommar. De aterkommande evenemangen
som Elitloppet, Stockholm Marathon, DN Galan, PRIDE-festivalen och Kulturfestivalen med
Ung 08, har attraherat bade stor publik och manga deltagare. Idrottsforvaltningens manga
arrangemang inom projektet ”100 ar av idrott och kultur” har varit ett mycket populért inslag
under hela aret, inte minst Stadion 100 ar och Jubileumsmarathon. Konsertscenerna har varit
ménga och vilbesokta och som idrottsevent sticker kanske ITU Triathlon i augusti ut, som det
mest spektakuldra och kanske ocksd mest mediala med fantastiska bilder av Stockholm.

AF Offshore Race genomfdrdes for andra aret i rad med start vid Skeppsholmen.

Sammanfattningsvis bedomer koncernen Stockholm Business Region att de allra flesta inrikt-
ningsmal/agardirektiv kommer att uppfyllas for aret. Som tidigare aviserats s kommer ingen
NKI métning avseende foretagslotsen att genomforas for dret och medverkan till 30 interna-
tionella evenemang har skrivits ned till 15. Ovrig rapportering om inriktningsméalen samt &v-
riga indikatorer sker 1 ILS-webb (bilaga).

Sammanfattning av marknadsléige och verksamhetsforindringar
Stockholmskonjunkturen

BNP-tillvdxten i vérlden &r fortsatt svag och fortroendeindikatorer och annan information
tyder pé en fortsatt svag tillvixt i virldsekonomin under resten av 2012. Det &r framst osdker-
heten kring den europeiska skuldkrisen som drar ned den ekonomiska tillvixten och som
hdmmar investeringar och konsumtion dven 1 stabila ldnder. Den svenska ekonomin har dock
klarat sig vél hittills. Medan ménga ldnder visar svag tillvdxt var BNP-tillvixten 1 Sverige
under andra kvartalet 1,4 procent jamfort med kvartalet innan. Den svaga utvecklingen i om-
vérlden tillsammans med en stark svensk krona gor att Konjunkturinstitutet bedomer att den
svenska BNP-tillvixten mattas av och nar méttliga 1,3 procent for helaret 2012. Detta far ock-
sd konsekvenser pa arbetsmarknaden dér arbetsldsheten véntas stiga och na kulmen i slutet av
2013 for att forst direfter ater minska.

Den svaga utvecklingen i omvirlden borjar nu ocksé synas i den kortperiodiska statistiken for
Stockholm. I Stockholms l14n minskade foretagandet under andra kvartalet 2012 med férre
nyregistrerade foretag (-20%) och fler foretagskonkurser (+10%) jamfort med samma kvartal
2011. Antalet sysselsatta invénare fortsatte dock att dka 1 lanet (+0,5% eller 5 900 personer),
men tillvéxttakten halverades jamfort med forsta kvartalet 2012. Antalet nyanmaéla platser pd
lanets arbetsformedlingar vinde ocksé ned (-4%) samtidigt som antalet varslade personer fort-
satte att 6ka (+9%), dock i betydligt méttligare takt jamfort med de senaste kvartalen. Arbets-
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l16sheten 6kade ocksa sdvil 1 antal arbetslosa som 1 relation till arbetskraften jamfort med
andra kvartalet 2011.

Besoksndringen

Under forsta halvaret 2012 uppgar de kommersiella dvernattningarna till 4,8 miljoner i Stock-
holms 14n, varav 3,3 miljoner i Stockholms stad. Det dr en 6kning med 6 respektive 7 procent
jamfort med samma period 2011. Det dr de utomeuropeiska besdkarna som svarat for den
starkaste utvecklingen under aret, bl.a Indien, Japan och Polen.

I juli fortsatte antalet hotellovernattningar att 6ka nagot i ldnet genom betydligt fler privatre-
sendrer. En svag campingmanad pa grund av ogynnsam véderlek medforde dock att de kom-
mersiella Gvernattningarna totalt minskade nagot (-2%) jamfort med 2011. I 6vriga landet var
motsvarande siffra minus 6 procent.

Tertialbokslut 2, per den 31 augusti 2012

Resultatet for perioden uppgar till 22,6 mnkr vilket ar 2,9 mnkr hogre én utfallet foregdende
ar. Resultatet dr 1 balans med budgeten for perioden och inga avvikelser foreligger.
Intdkterna uppgar till 184,7 mnkr vilket &r 2,4 mnkr hogre &n utfallet foregaende ar.

Kostnaderna uppgar till 163,8 mnkr vilket &r 0,7 mnkr mindre &n féregdende ar.

Resultatet for finansiella kostnader och intdkter uppgér till 1,7 mnkr vilket ar 0,3 mnkr ligre
an foregéende éar.

Arsprognosen per den 31 december 2012
Resultatet for aret berdknas till noll kronor vilket 6verensstimmer med budget och det fast-
stdllda resultatkravet for aret.

Intékterna berdknas uppga till 226,8 mnkr for aret vilket dr 12,9 mnkr lagre an utfallet forega-
ende 4r.

Kostnaderna berdknas uppgé till 229,7 mnkr vilket &r 12,9 mnkr ldgre dn utfallet foregédende
ar.

Resultatet av de finansiella kostnaderna och intdkterna berdknas till 2,9 mnkr vilket ar ofor-
andrat mot bade budget och utfallet fran foregdende ar.

Investeringarna beréknas uppga till 0,8 mnkr vilket dr 0,5 mnkr hogre dn utfallet foregédende
ar.
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S:t Erik Forsiakrings AB

Sammanfattning av genomforandet av kommunfullméktiges inriktningsmal

S:t Erik Forsékring har bedrivit sin verksambhet i linje med kommunfullméktiges inriktnings-
mal. Eftersom S:t Erik Forsdkring ar ett litet bolag som inte arbetar direkt gentemot stadens
medborgare har bolaget sjdlvt enbart haft mojlighet att verka mot de dvergripande inrikt-
ningsmalen genom att i mdjligaste mén hushalla med bolagets ekonomiska resurser och att
arbeta sa kostnadseffektivt som mojligt.

Sammanfattning av marknadsléige och verksamhetsforindringar
Forsdkringsmarknaden

Forutsattningarna pé den svenska och internationella forsidkrings- och aterforsdkringsmarkna-
den har under det senaste aret varit forhallandevis bra med fa katastrofskador. Det betyder att
antalet aktorer 1 marknaden fortsatt ligger pd en jamn och hog niva. Detta medfor att konkur-
rensen fortsatt d4r hard inom svensk forsakringsmarknad vilket medfor en fortsatt prispress pa
bdde direkt- och aterforsdkringspremierna.

Verksamheten

Verksamheten i bolaget har under arets forsta tva tertial utvecklats vél. Extra fokus har lagts
pa att revidera och gé igenom bolagets skaderegleringsrutiner i syfte att effektivisera proces-
sen, oka kvalitén i utfort arbete och halla nere kostnaderna.

Bolaget har varit forhallandevis lite skadedrabbat under perioden.

Analys av det ekonomiska utfallet och verksamhetsforindringar

Tertialbokslut 2 2012

Premieintékten uppgar till 104 mnkr (108 mnkr) vilket &r 4 mnkr légre dn foregaende ar.
Kostnaden for aterforsdkring uppgér till 29 mnkr (33 mnkr) vilket 4r en sdnkning med 4 mnkr.
Skadekostnaden ar 11 mnkr ldgre &n samma period foregéende ar vilket beror pé lagre skade-
reservering. Administrationskostnaderna uppgar till 9 mnkr (12 mnkr), vilket &r 3 mnkr lagre
an foregdende ar. Kostnadsminskningen beror frimst pa att foregaende ar belastades med ex-
traordindra kostnader pé grund av tidigare VD:s avtalspensionering. Finansnettot dr 0,9 mnkr
sdmre dn foregaende &r och beror pé lagre rinta.

Arsprognosen

Premier enligt rapporterad budget uppgick till 108 mnkr men har justerats till 104 mnkr vilket
4r en sinkning med 4 mnkr. Aterforsikringspremien budgeterades till 33 mnkr innan upp-
handling men uppgar for 2012 till 29 mnkr, en sdnkning med 4 mnkr. S:t Erik Forsdkrings
resultat innan bokslutsdispositioner och skatt ska enligt prognos och budget uppga till 1 mnkr.

Inga storre projekt eller investeringar har gjorts i bolaget for och under 2012.
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S:t Erik Livforsakring AB

Sammanfattning av genomforandet av kommunfullméktiges inriktningsmal

S:t Erik Liv har bedrivit sin verksambhet i linje med kommunfullméktiges inriktningsmél. Ef-
tersom S:t Erik Liv dr ett mycket litet bolag med enbart tre anstillda och inte arbetar direkt
gentemot stadens medborgare har bolaget sjélvt enbart haft mojlighet att verka mot de dver-
gripande inriktningsmélen genom att i mdjligaste man hushélla med bolagets ekonomiska
resurser och att arbeta sa kostnadseffektivt som mojligt.

Sammanfattning av marknadsléige och verksamhetsforindringar

Verksamheten

Under perioden har verksamheten bedrivits i enlighet med vad som planerats. Bolaget har
aven genomfort sin upphandling av nytt tjinstepensionssystem. Det accepterade anbudet lig-
ger inom ramen for vad som tidigare budgeterats.

Kapitalmarknaden

De forsta tva tertialen 2012 préaglades av en finansmarknad med négot stigande aktiekurser.
Under perioden steg det svenska indexet OMX SPI med 8,9 procent och det globala indexet
SRI on MSCI World All Countries World Index med 5,7 procent. Under samma period steg
livbolagets svenska aktieportfolj med 8,2 procent och den globala steg med 5,3 procent.
Sammantaget gav detta en vérdetillvaxt i1 aktieportfoljen om 11,9 miljoner kronor.

Under de tva forsta tertialen sjonk de langa nominella obligationsrintorna med i cirka -9,5
punkter. Under samma period sjonk de reala obligationsrantorna med ca -14 punkter. Infla-
tionsforvintningarna métt som skillnaden mellan de langsta nominella och de ldngsta reala
obligationsrantorna (1053 vs 3104) i marknaden steg fran ca 1,82 vid arsskiftet till ca 1,86
procent per den sista augusti.

Livbolagets totala tillgangsportfolj steg med 38 miljoner kronor i viarde. Samtidigt steg det
forsékringstekniska atagandet med cirka 15 miljoner kronor.

Analys av det ekonomiska utfallet och verksamhetsforindringar

Tertialbokslut 2 2012

De tva forsta tertialen 2012 gav en omsittning om 50 miljoner kronor vilket dr hogt i forhél-
lande till den budgeterade omséttningen for heldret om 50 miljoner kronor. Detta beror pa
periodens mycket kraftiga réntefall som i sin tur ligger till grund for berdkningen av forsék-
ringspremiens storlek

Driftskostnaderna blev 6,2 miljoner kronor jamfort med budgeterat 7,1 miljoner kronor.

Finansnettot, dvs. den samlade kapitalavkastningen, blev 61,1 miljoner kronor vilket ar cirka
25 miljoner kronor ldgre dn forvintat. Detta ska stillas i relation till minskningen pé bolagets
forsdkringstekniska avséttningar med 13,5 miljoner kronor vilket kan jimforas med en budge-
terad minskning med 11 miljoner.
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Resultatet fore skatt for perioden blev plus 37 miljoner kronor mot budgeterat plus 38,5 mil-
joner kronor for heléret.

Arsprognosen
Resultatet for arets tva forsta tertial ligger 1 nivd med budgeterat resultat for heléret. Utfallet

beror bland annat p4 att bolagets placeringstillgdngar stigit i mer i virde dn det forsdkrings-
tekniska atagandet. Vardet pa bade tillgangar och ataganden styrs till stor del av utvecklingen
pa rantemarknaden. Oron pd marknaden gor det mycket svart att forutséiga utvecklingen fram
till arsskiftet. Av det skilet ser inte S:t Erik Liv ndgon anledning att revidera bolagets resul-
tatprognos for 2012.



