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Koncernledningens forslag till beslut

Koncernstyrelsen beslutar fo6ljande.

1. Redovisad prognos 2012:2 och resultat per 2012-08-31 {6r koncernen Stockholm Stadshus
AB godkinns.

2. Kommunfullméktige foreslas besluta att Micasa Fastigheter far i uppdrag att omvandla
trygghetsboendet 1 fastigheten Rio 9 till seniorboende.

3. Beslutet 1 drendet justeras omedelbart.

Irene Svenonius
VD

Arendet

Tertialrapport 2

Bolagskoncernens resultat efter finansnetto uppgér till 1 721 (1 012) mnkr per 2012-08-31. 1
resultatet ingar realisationsvinster med 1 094 (764) mnkr. Merparten av realisationsvinsterna
kommer frén bostadsbolagens forséljningar av fastigheter.

Koncernen Stockholms Stadshus AB redovisar en omséttning pa 8 260 (7 982) mnkr 1
delérsrapporten.

Bolagen redovisar ett resultat efter finansnetto om 626 (248) mnkr, exklusive
realisationsvinster, vilket 4r 380 mnkr hogre dn foregaende érs resultat. Det dr framforallt
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Stockholm Vatten och S:t Erik Livforsdkring som forbattrat resultatnivaerna i tertialrapport 2
med drygt 200 mnkr. Darutover har den milda vintern medfort att fastighetsbolagen kunnat
begrinsa kostnaderna for snordjning och energi under arets forsta ménader.

Upparbetade investeringar per den 31 augusti 2012 uppgar till 5 676 (4 587) mnkr.

Prognos 2

Bolagens prognoser redovisar pa en samlad omséttning om 12 520 mnkr for ar 2012, med ett
resultat efter finansnetto pa 1 033 mnkr f6r bolagskoncernen. I resultatet ingér
realisationsvinster som i huvudsak avser forsédljningar av fastigheter hos bostadsbolagen.
Sammantaget berdknas realisationsvinsterna till nirmare 1 094 mnkr for helaret. Enligt
géllande redovisningsprinciper redovisas 1 prognosen enbart reavinster for de forsiljningar av
fastigheter dar tilltrdde faktiskt skett. Bedomningen ar dérfor att realisationsvinsterna kommer
att vara hogre 1 bokslutet i jamforelse med denna prognos.

Majoriteten av koncernens bolag redovisar nagot hogre resultatnivéer i jamforelse med tidigare
prognos i tertialrapprortl. Resultat efter finansnetto, exklusive realisationsvinster, berdknas till
-61 mnkr for bolagskoncernen, vilket dr en forbittring av budgeterat resultat som uppgér till -
134 mnkr.

Flertalet bolag bedomer att de kommer att nd budgeterade resultatkrav. Stockholm Vatten
rdknar med ett béttre resultat, &n budget, om ndrmare 35 mnkr, beroende pa en post av
engangskaraktdr som avser aterbetald energiskatt. S:t Erik Markutveckling, Micasa Fastigheter
och Stockholm Hamn beddmer att resultatet forbéttras med sammanlagt 70 mnkr, framforallt
beroende pé tidsforskjutningar i projekt.

Svenska Bostédder aviserar svdrigheter med att klara resultatniva beroende pa lagre
hyresintékter om 40 mnkr, jimfort med budget. Aven SISAB indikerar ett ldgre resultat dn
budget, med 28 mnkr, beroende pa att ramavtalet med utbildningsndmnden forsenats.

I moderbolaget Stockholms Stadshus AB:s resultat ingar utdelning fran dotterbolagen med

1 310 mnkr. Utdelningen medfor ingen resultatpaverkan for den samlade bolagskoncernen. Det
beror pa att utdelningen dr en intern transaktion inom koncernen som dirfor elimineras under
posten “koncernjusteringar’ i resultatriikningen. Ovriga koncernjusteringar avser i huvudsak
planmissiga avskrivningar pa évervirden i koncernen.

Arets resultat efter skatt berdknas till 762 mnkr.

Investeringarna for aret beréknas till 9 846 mnkr, att jimfora med budgeterad
investeringsvolym om 10 345 mnkr. Det dr framforallt tidsforskjutningar som péverkar
volymen.

Aterbetalning av forsikringspremier

AFA forsdkringar har tagit beslut om att sinka och aterbetala premier for
Avtalsgruppsjukforsakring(AGS) och Avtalsgruppsjukforsdkring(AGS-KL) for dren 2007 och
2008. Genom reformeringen av sjukforsékringssystemet r 2008 har antalet personer som
beviljats sjukforsdkring minskat. AFA sjukforsdkring kan darfor minska reserverna for
framtida utbetalningar. Flertalet bolag kommer under &r 2012 aterfa premien frdn AFA
Sjukforsikring for dren 2007 och 2008. Aterbetalningarna uppskattas till mellan 25 till 30
mnkr for samtliga bolag. Bolagen har inte tagit upp dessa belopp i sina



delarsrapporter/prognoser beroende pa att de tidigare inte kunnat fa besked om storleken pa
aterbetalningen.

Arsprognos per bolag

Stockholm Stadshus AB:s resultat efter finansnetto berdknas uppga till 1 556 mnkr, vilket ar
1 294 mnkr béttre 4n budget. Avvikelsen beror framforallt pa utdelning fran

bostadsbolagen och Stokab.

Den nya lagen for allménnyttiga kommunala bostadsbolag, som giller frén och med 2011, ger
ytterligare mojligheter att iansprakta delar av overskott fran verksamheten till vissa syften och
atgarder. Kommunfullmiktige har 2012-05-28 fattat beslut om extra utdelning om 1 265 mnkr
fran bostadsbolagen. Arendet 4r foremal for laglighetsprovning.

Svenska Bostider prognostiserar ett arsresultat efter finansnetto om 304 mnkr, exklusive
realisationsvinster och stimulansétgirder, vilket &r 40 mnkr ldgre &n budget. Avvikelsen beror
framst pa att hyresforhandlingarna gav en ligre generell hyreshdjning 4n vad som budgeterats
och att hojningen slog igenom f0rst i april. Bolaget striavar dock efter att uppna budgeterad
resultatniva om 345 mnkr, exklusive stimulansatgirder.

Bolagets realisationsvinster under forsta tertialet uppgar till 598 mnkr. Under aret har 255
lagenheter avyttrats till bostadsréttsforeningar och 1 052 genom bestandsforsiljningar.

Prognosen for stimulansatgérderna foljer budget och berdknas till 465 mnkr.

Investeringsvolymen berdknas till 2 330 mnkr for ar 2012. Det dr drygt 190 mnkr ldgre &n
budgeterad niva, vilket beror pd forskjutningar i tiden av projekt inom Jarvalyftet.

Familjebostider prognostiserar ett resultat efter finansnetto om 232 mnkr, exklusive
realisationsvinster och stimulansétgirder, vilket &r 22 mnkr béttre resultat &n budgeterat. Savil
kostnader som intdkter forvantas bli hogre, bl.a. beroende pa forvérvet av fastigheten

Perstorp 1 som genomfordes vid arsskiftet. Dartill prognostiserar bolaget lagre
viarmekostnader.

Underhéllskostnaderna forvéntas 1 prognosen bli nagot ldgre dn budget, framforallt beroende pa
forskjutningar 1 storre ombyggnadsprojekt.

Bolagets realisationsvinster uppgar till 215 mnkr 1 prognosen, beroende pa de
fastighetsforsiljningar som genomforts. Under aret har hittills 283 lagenheter avyttrats till
bostadsrittsforeningar.

Bolagets resultatforda atgdrder som avser Stimulans for Stockholm berdknas uppga till
184 mnkr, vilket dr 1 linje med budget.

Investeringarna berdknas till drygt 1 680 mnkr &r 2012, vilket dr ndrmare 380 mnkr hogre dn
budgeterad nivd. Avvikelsen beror pa tilldggskostnader i pAgdende ombyggnationsprojekt.
Bolaget har dven forvirvat ett projekt, Pendlaren med nyproducerade ldgenheter, om 220 mnkr.

Stockholmshem prognostiserar ett resultat efter finansnetto om 309 mnkr, exklusive atgérder
for Stimulans for Stockholm och realisationsvinster, vilket dr 1 linje med budgeterad
resultatniva. Utfallet av genomforda hyreshandlingar var simre &dn budgeterat och



Overenskommen hyresniva genomfordes fran den 1 april. De ldgre intdkterna mots av minskade
kostnader.

Bolagets resultatforda atgdrder som avser Stimulans for Stockholm berdknas uppga till
260 mnkr, vilket dr enligt budget.

Bolagets helarsprognos for realisationsvinster uppgar till 335 mnkr. Bolaget har fram t o m
augusti sélt 330 lagenheter till bostadsréttsforeningar och genom bestdndsforséljningar.

Investeringarna beréknas uppga till drygt 1 720 mnkr. Jamfort med budget dr det en 6kning
med 100 mnkr. Orsaken till det hdgre prognostiserade utfallet ar bl.a. forvarv av en fastighet pa
Sodermalm

Stockholms Stads Bostadsformedling bedoms uppna faststéllt resultatkrav om 4 mnkr. Under
ar 2012 fortsitter bolaget arbetet med att forbattra service till kunder och fastighetsdgare. Detta
sker bl.a. genom att utveckla bolagets webbtjinster och att sikra IT-verksamheten ytterligare.
Antalet inlimnade och formedlade ldgenheter bedoms folja budget.

Skolfastigheter i Stockholm (SISAB) har limnat en prognos med en avvikelse om -28 mnkr,
exklusive stimulansétgérder, i jamforelse med budgeterat resultat. Prognostiserad avvikelse
beror pa att det nya ramavtalet med utbildningsndmnden forskjutits och forutses nu tillimpas
forst fran arsskiftet 2012/2013.

Prognosen for stimulansatgérderna foljer budget och berdknas till 80 mnkr.

Investeringsvolymen berdknas till nirmare 750 mnkr, vilket ar enligt budget. Storre
investeringar under aret dr nybyggnation av Lugnets skola och Mariehéllsskolan.

Micasa Fastigheter prognostiserar ett resultat efter finansnetto som uppgér till -125 mnkr
exklusive stimulansatgérder, vilket 4r 26 mnkr bédttre dn budget. Avvikelsen beror bl.a. pa att
vissa ombyggnadsprojekt har skjutits framdt i tiden. Av hinsyn till de boende evakuerar
Micasa sd manga som mdjligt till en ny bostad inom den fastighet de bor sedan tidigare. Denna
hantering medfor forskjutningar i projektiden. Vidare har staden inte fullfoljt tidigare aviserade
bestéllningar av ombyggnationer.

Bolagets resultatforda atgérder, som avser Stimulans for Stockholm, f6ljer budget och beréknas
till 70 mnkr.

Investeringarna beréknas uppga till ca 360 mnkr, vilket dr lagre d4n budgeterad
investeringsvolym. Det beror pa att vissa ombyggnadsprojekt forskjuts och genomfors
successivt av hdnsyn till de boende.

S:t Erik Markutvecklings resultat efter finansnetto prognostiseras till 20 mnkr, vilket dr 19
mnkr battre dn faststillt resultatkrav. Avvikelsen beror till stérsta delen pa senareldggning av
planerade underhllsitgirder och ligre driftkostnader. Aven omsittningen har 6kat med 4 mnkr
1 forhallande till budget, fraimst 1 Fastighets AB G-Mdéstaren.

Investeringarna berdknas uppga till nirmare 880 mnkr, att jimfora med budgeterade 922 mnkr.
Avvikelserna dr hianforliga till senarelagda hyresgistsanpassningar. Merparten av bolagets



investeringsvolym avser forvarv av kontorsfastigheten Palmfelt Center i Slakthusomradet.
Forvirvet genomf0rs i slutet av ar 2012.

Stockholm Globen Arena Fastigheter (SGA Fastigheter) prognostiserar ett resultat efter
finansnetto om -86 mnkr, vilket &r 1 linje med faststéllt resultatkrav.

Investeringarna berdknas till ca 800 mnkr, vilket &r ca 475 mnkr ldgre dn budgeterad
investeringsvolym. Avvikelsen beror pd att totalentreprendren Peab meddelat att
fardigstillandet for Tele2 Arena flyttas framat i tiden, fran februari 2013 till sommaren 2013.
Peab har tagit pé sig det fulla ansvaret for forseningen. Projektet f6ljs kontinuerligt i de
lagesrapporter, som redovisas 1 koncernstyrelsen.

Det planerade, men ej beslutade, arbetet med att utveckla Hovet och Ericsson Globe ligger
fortfarande med i planen for 2012, men arbetet fokuseras nu pé de underhallsatgérder som kan
goras inom ramen for planerat underhall. Projektet avvaktar i forsta hand en 6verenskommelse
om finansiering med hyresgésten.

Arbetet med avyttring av byggritter pdgir. Under hosten 2012 planeras 1 forsta hand mark {or
utbyggnad av hotell att avyttras. Styrelsen har under varen 2012 beslutat att genomfora Projekt
Tolv Stockholm, en ndjesdestination i den nya arenans gatuplan.

Stockholm Vattens resultat efter finansnetto prognostiseras till 54 mnkr, vilket ska jamforas
med faststéllt resultatkrav pad 20 mnkr. Den positiva avvikelsen beror i forsta hand pé att
bolaget redovisar en post av engangskaraktér. Posten avser aterbetald energiskatt for
biogasproduktion och uppgar till 27 mnkr.

Den totala investeringsutgiften for Stockholm Vatten uppgér 1 prognosen till 635 mnkr, att
jamfora med budgeterade 695 mnkr.

Stockholm Stads Parkering AB prognostiserar ett resultat efter finansnetto om 40 mnkr,
exklusive stimulansatgérder, att jimfora med budgeterad resultatniva pd 36 mnkr.

Resultatforbéattringen beror framst pd 6kad beldggning i parkeringsanldggningarna och dkad
volym med befintliga kostnader, vilket medfort en 6kning av intdkterna. Fortfarande rader stor
osdkerhet avseende flera stora och betydelsefulla avtal for bolaget dér omfattande hyreshdjningar
aviserats. | prognosen har vissa reserveringar gjorts for detta och utfallet for heldret kan saledes
komma att forbéttras.

Prognosen for stimulansédtgédrderna foljer resultatbudget och berdknas till 20 mnkr.

Investeringarna berdknas till 27 mnkr, jimfort med budgeterad nivén, 42 mnkr. Avvikelsen
forklaras frimst av att byggnationsstarten av P-Hus Stigberget har senarelagts.

Stockholm Hamns resultat efter finansnetto bedoms uppgé till 81 mnkr, vilket &r 15 mnkr
hogre dn budgeterat resultatkrav. Avvikelsen beror framst pé lagre drift- och
underhéllskostnader.

Investeringarna beréknas uppga till 196 mnkr, vilket &r en kraftig minskning, 235 mnkr, bland
annat pa grund av forskjutningar i projektet Norviksudden.



Stokabs resultat efter finansnetto berdknas uppga till 170 mnkr, vilket dr enligt budget.
Orderingéngen forvédntas 6ka men antalet levererade forbindelser berdknas vara oforandrade i
jamforelse med budget.

Investeringarna berdknas uppga till 327 mnkr, vilket dr enligt budget, men har minskat jamfort
med foregdende ar. Den lidgre investeringsvolymen i ar forklaras av att den fortsatta
utbyggnaden sker till flerfamiljsfastigheter.

Stockholms Stadsteaters resultatniva berdknas uppga till -222 mnkr, vilket dr 2 mnkr sdmre
an budget. Kostnadsokningarna beror frimst pa hogre lonekostnader, lokalkostnader och IT-
kostnader. For att méta kommande kostnadsdkningar fortsitter bolaget arbetet med att
effektivisera verksamheten 1 syfte att minska de fasta kostnaderna till forméan for de rorliga.

Stockholm Business Region prognostiserar ett nollresultat for aret, vilket ar linje med
faststéllt resultatkrav.

S:t Erik Forsdkrings resultat efter finansnetto for de tvd forsta tertialen uppgar till 29 mnkr,
vilket dr 14 mnkr battre 4n budget. Det beror pé ett mer positivt skaderesultat dn forvintat
under perioden. Prognostiserat resultat for helar uppgar till 1 mnkr, vilket dverensstimmer med
budgeterad resultatniva.

S:t Erik Livforsiakring prognostiserar ett resultat efter finansnetto om 39 mnkr, som ar 1 mnkr
samre dn budget. Virdet pd bdde tillgangar och dtagande styrs till stor del av utvecklingen pa
rantemarknaden. Osdkerheten pd marknaden gor det svart att forutséga utvecklingen fram till
arsskiftet.

Nytt regelverk for drsredovisning och koncernredovisning (K3)

Bokforingsnimnden beslutade 2012-06-08 att anta Arsredovisning och koncernredovisning
BFNAR 2012:1 (K3). Namnden har i K3 samlat den normgivning som ska tillimpas nar
arsredovisning och koncernredovisning uppréttas. K3 har tagits fram inom den ram som
Arsredovisningslagen ger. En av utgingspunkterna i bokforingsnimndens arbete har varit
"IFRS for SMEs International Financial Reporting Standard for Small and medium sized
Entities’. K3 &r dock ett sjilvstindigt regelverk.

Regelverket dr huvudalternativet nér rsredovisning och koncernredovisning ska upprittas i
icke noterade storre foretag. Storre foretag maste tillimpa K3-regelverket. Ett foretag
definieras i detta sammanhang som stort om tva av foljande gransvérden dverskridits 1 tva
faststdllda arsredovisningar; 50 anstéllda, 40 mkr i balansomslutning eller 80 mkr i omséttning

Undantagna dr moderforetag som frivilligt véljer att upprétta koncernredovisning i enlighet
med internationella redovisningsregler.

Regelverket dr tvingande senast from rdkenskapsdr 2014 men fér tillimpas pa rdkenskapsar
som paborjas tidigare.

Moderbolaget har pabdrjat ett arbete tillsamman med Ernst & Young for att kunna
implementera regelverket senast rdkenskapséret 2014 i bolagskoncernen. I ett forste skede sker
en kartliggning av samtliga bolags tillimpning av nuvarande regelverk for att direfter
sammanstdlla vilka forandringar som behdver genomforas. I detta arbete sker en avstdmning



med stadens finansavdelning for att 1 slutindan kunna harmonisera med de regelverk som
géller pa kommunkoncernniva.

Stimulans for Stockholm

Flera av koncernens bolag genomfor ett omfattande atgardsprogram inom ramen for Stimulans
for Stockholm. Bolagen genomf6r utokad nyproduktion av bostéder, energisparatgérder,
tidigareldggande av eftersatt underhdll samt upprustning av fastigheter 1
miljonprogramsomréden skolor och dldrebostdder. Det dr Svenska Bostdder, Familjebostider,
Stockholmshem, Micasa Fastigheter, SISAB och Stockholm Parkering som sedan ar 2009
svarar for stimulansprogrammet i bolagskoncernen

Under perioden 2009 - 2011 har bolagen genomfort insatser som uppgér till sammanlagt 8,2
mdkr. Av genomforda projekt avser 5,8 mdkr upprustningar och investeringar 1 bolagens
befintliga bestdnd och 2,4 mdkr avser ytterligare nyproduktion av ldgenheter. Bolagens
stimulansinsatser har 1 stor utstrackning finansierats av det 6kade ekonomiska utrymme som
uppkommit vid forsdljningar av fastigheter under senare ar.

I prognos 2 for 2012 bedémer bolagen att ca 2,2 mdkr kommer att investeras i
bolagskoncernens fastigheter och ca 0,6 mdkr 1 ytterligare nyproduktion under aret. Det
innebdr att bolagen raknar med att Stimulans for Stockholm kommer att genomforas enligt
budgeterad niva, pd sammanlagt 3,3 mdkr.

Bolagens stimulansprojekt fordelar sig enligt prognosen pa energieffektiviseringsatgarder om
ca 29 %, nyproduktion ca 18 %, upprustning ca 38 % och trygghetsskapande atgirder ca 12 %.

Svenska Bostéider tidigareldgger investeringar i nyproduktion i projekten Kusin Vitamin (114
lIght) 1 Annedal, kvarteret Ungraren (70 Ight) 1 Blackeberg och kvarteret Kantskdraren/
Jordfrdsen (146 Ight) i Hisselby. Stockholmshem tidigareldgger nyproduktion i Plomben 6,
(144 1ght) i Ornsberg, Arstadalsskolan 4 (153 Ight) i Liljeholmen, Golvliggaren 1 (160 Ight) i
Liljeholmen, Vilmagan (106 Ight) pa Kungsholmen och Syllen (247 Ight) i Liljeholmen. Totalt
omfattar dessa projekt drygt 1 100 ldgenheter.

Svenska Bostider svarar for den storsta andelen av bolagens stimulansinsatser. Under 2012
berdknas bolaget genomfora 42 % av de totala stimulansatgarderna, vilket utgor 1,4 mdkr. Det
beror pa att bolaget har ett stort eftersatt underhall, som genom Stimulans for Stockholm har
kunnat tidigareldggas. Stora insatser pigar bl.a. inom Jarvaomrédet, dir bostadsbolagen nu
bedriver ett intensivt arbete med atgédrder inom Stimulans for Stockholm och Jarvalyftet.
Svenska Bostidder har kunnat atgérda flera tusen bostdder i miljonprogramsomradena i form av
upprustning av bostadsldgenheter, gardsupprustningar, kulvertbyten och energibesparande- och
trygghetsskapande atgérder. Satsningar gors dven i1 dotterbolaget Stadsholmen.

Stimulans for Stockholm omfattar ca 600 mnkr hos Familjebostdder. Insatserna ar fokuserade
pa energieffektiviseringar i fastighetsbestandet, drygt 60 %.

Stockholmshem genomfor ar 2012 en utdkning av energieffektiviseringar, upprustning samt
standardh6jande och trygghetsskapande atgérder i det befintliga bestdndet. Genomforandet av
satsningarna pagar enligt planerna i budget for 2012. Hittills under aret har installation av
franluftsvirmepumpar och ombyggnad av ventilation skett i bland annat Solberga, Aspudden
och Hokardngen. Vattensparatgérder genomfors dven i ett stort antal bostadsomraden. De
trygghetsskapande atgérder som pagér ér forbattrad belysning i bland annat Bagarmossen och



Hésselby samt utbyte av portar 1 Sétra och Billsta. Upprustning och standardh6jande atgirder
fortloper med stambyten i 1950-talsbestdndet och de sista totalupprustningarna i 1940-
talsbestandet. Dessutom genomfors fasad- och fonsteratgirder.

Micasa Fastigheter har under aret okat takten pa upprustningen av fastighetsbestandet bl.a.
genom upprustning av Vistberga Gard. Takbyte kommer genomforas i fastigheten
Vattenpasset 16 pa Sodermalm. Upprustning av koket i fastigheten Kumlet 24 och
handikappsanspassning av Sorklippan 1 berdknas medfora ldgre kostnader &n budgeterat. Tva
konverteringsprojekt till bergvarme fran olja har d&ven kunnat pabdrjas.

SISAB:s energieffektiviseringsprojekt berdknas uppgé till 35 mnkr under éret. Pa fem
fastigheter byts gamla innerfonster for att minska virmebortfallet. Detta gors pa
Nybohovsskolan, Skondalsskolan, Eriksdalsskolan, Norra Reals Gymnasium och Kullskolan.
Pé sju fastigheter har byten skett till modern energieffektiv belysningsarmatur som styrs av
dels dagsljussensorer dels ndrvarosensorer. Nyinstallation av bergvirmepumpar sker pé tva
fastigheter. Pa Kristinebergs gymnasium och Skdrholmens gymnasium byggs ventilationen om
for energioptimering. Gamla till- och franluftsfléktar ersétts av moderna och effektiva flaktar
med varmeatervinning. Sammantaget omfattar SISAB:s energieffektivisering, inom ramen for
Stimulans for Stockholm, en yta om cirka 24 000 kvadratmeter och en uppskattad
energieffektivisering pa cirka 1 440 900 kWh/ér.

SISAB genomfor en satsning pa inomhusmiljon som berdknas till 46 mnkr ar 2012.
Ventilationsdtgirder genomfors pa ett antal fastigheter i Skarholmens gymnasium, foérskolan
Bruklovergriand 18-20, forskolan Astrakangatan 106 samt pa Blackebergsskolan. Fuktproblem
atgirdas pa forskolorna Getfotsvigen 54 a-b, Morkullsvdgen 5, Trollesundsvigen 120,
Villingbyvégen 145, Pajazzo, Masterkatten.

Stockholm Parkering har 1 huvudsak genomfort fastighetsunderhall 1 anldggningen P-hus
David Bagare och samt i de anldggningar dér nya hyresavtal uppréttats och underhéllsatagande
ingdr. Av de olika atgérderna fordelar sig 4 mnkr pé trygghetsskapande dtgarder, 6 mnkr pd
energieffektivisering, 7 mnkr pa upprustning och 3 mnkr pa dvriga atgérder.

Bostadsbolagens nyproduktion

Bostadsbolagen aviserar att nyproduktionsvolymen berdknas uppga till ca 1 075 ldgenheter
infor &r 2012. Det innebdir att bolagskoncernens mal for nyproduktion inte uppnas fullt ut.
Svenska Bostidder och Stockholmshem har drabbats av forskjutningar i ett par stdrre projekt.
Familjebostider indikerar att bolaget under 2012 inte fullt ut kommer att klara mélséttningen
men utdkar sin nyproduktionsportfolj med ett par forvarv av nyproduktionsprojekt; Gyllene
Ratten och Pendlaren 1 totalt omfattande 272 lagenheter. Under aret har Stockholmshem
forvérvat nyproduktion frn Fastighets AB Balder om ca 400 lidgenheter.

Hos Svenska Bostédder och Stockholmshem AB pagar nyproduktion, omfattande ca 3 000
lagenheter vardera, i storre projekt 6ver 50 mnkr under de nidrmaste aren. Familjebostidders
pagaende storre projekt omfattar ca 1 600 ligenheter.

Investeringar

Bolagskoncernen genomfor en stor del av kommunkoncernens investeringar och har en
betydande investeringsverksamhet, framforallt inom fastighetsomradet och 1
infrastrukturprojekt.



Da de finansiella resurserna ar begransade samtidigt som investeringsfragorna blir alltmer
komplexa har kommunkoncernen tagit fram en projektstyrningsmetod. Denna ska anvindas for
bygg- och anldggningsprojekt med en investeringsutgift som 6verstiger 300 mnkr per bolag.
Bolagen upplever att vissa delar i investeringsmetoden dr svéra att folja utan att forlora initiativ
och affarsmissighet. Koncernledningen foreslar darfor i ett separat drende till koncernstyrelsen
en anpassning av befintlig investeringsmetod till bolagens verksamhet, under hosten 2012.

Under aret rdknar bolagen med att genomfora ett omfattande investeringsprogram som ligger
pa en fortsatt hog niva. Fastighetsbolagens projektportfoljer dr utdkade genom Stimulans for

Stockholm och bostadsbolagen fokuserar pé eftersatt underhall, energieffektiviseringar samt

nyproduktion av bostéder.

I prognosen berdknas den totala investeringsvolymen for bolagskoncernen uppga till ndrmare
9,8 mdkr. Detta dr ca 500 mnkr l4gre dn budget och de framsta skélen dr viss forsening av
Tele2 Arena samt att investeringar i hamnprojekten 1 Stockholm-Norvik, Virtapiren forskjuts 1
tid pa grund av 6verklaganden.

Bostadsbolagens samlade prognos for ar 2012 ir cirka 5 700 mnkr och ligger drygt 260 mnkr
over budgeterade investeringsutgifter. Svenska Bostdder visar en avvikelse om 190 mnkr
beroende pé forskjutningar i nybyggnadsprojekt. Samtidigt dverstiger Familjebostéder
investeringsbudgeten med cirka 380 mnkr, dir den storsta delen av avvikelsen kan hirledas till
forvirvet av nyproduktionsprojektet Pendlaren 1 invid Alvsj torg.

Infrastrukturbolagen Stockholm Vatten, Stockholm Hamn och Stokab prognostiserar
investeringar om cirka 1,2 mdkr for &r 2012, vilket ar ca 300 mnkr ldgre &n budget. Det beror
framst pa senareliggning och dverklaganden av Stockholms Hamns projekt Stockholm-Norvik
och Virtapiren.

Forseningen av projektet Stockholm-Norvik innebér en forskjutning av investeringsmedel om
157 mnkr. P4 grund av en 6verklagad upphandling i utvecklingsprojektet Virtapiren skjuts
investeringar pé cirka 35 mnkr till 2013. Mark- och miljddomstolen har meddelat en positiv
dom géllande miljotillstdnd for utveckling av Kapellskérs hamn den 24 maj 2012. Domen har
dock overklagats av privatpersoner, varfor projektet forsenats.

Stockholm Vatten prognostiserar en total investeringsutgift som ligger 60 mnkr under budget.
Anledningen é&r att en stor del avser investeringar i exploateringsomrdden. For dessa projekt &r
osdkerheten stor vad géller utfall och tidplaner, samt att det dr andra aktorer som beslutar om
omfattning och tidpunkt for genomforande.

Micasa, SISAB, S:t Erik Markutveckling, SGA och Stockholm Parkering prognostiserar att
gOra investeringar 1 sina fastigheter och anldggningar om drygt 2,8 mdkr for ar 2012, vilket ar
cirka 600 mnkr ldgre dn budget. Den stora fordndringen jaimfort med budget dr forseningen av
Tele2 Arena. Forseningen medfor att cirka 500 mnkr kommer att skjutas over till 2013.

S:t Erik Markutveckling kommer enligt tidigare beslut i kommunfullméktige att forvarva
kontorsfastigheten Palmfelt Center i Slakthusomradet. Tilltride kommer att ske vid arsskiftet
2012/2013 till en investeringsutgift om 880 mnkr.

Micasa investeringar bedoms ligga 95 mnkr under budget. Anledningen é&r att vissa
ombyggnadsprojekt skjutits framat i tid med hénsyn till de boende.
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Student- och ungdomsligenheter

I budget for 2012 har samtliga bostadsbolag erhallit dgardirektivet att underlitta skapandet av
studentbostéder” och “verka for fler billiga ldgenheter for ungdomar”. Dirtill har Micasa fatt
agardirektivet att “fortlopande se 6ver mojligheterna att skapa studentlédgenheter 1 vakanta
dldreboenden”.

Svenska Bostider planerar ett nettotillskott under mandatperioden av cirka 1 400 - 1 500
student- och forskarbostdder. Déribland kan projektet Plankan pa S6dermalm ndmnas, dér
bolaget avser att bygga 119 lagenheter, varav 50 &r studentligenheter. Projektstart beddms till
borjan 2013. Svenska Bostdder planerar dven att bygga 142 studentbostider i kv Sdderasen, i
Norra Djurgardsstaden, med planerad byggstart under 2012. Bolaget avser ocksa att bebygga
delar av Albano med mellan 800 - 900 student- och forskarlagenheter med byggstart under
2014. Kv Vallgossen f.d. S:t Goérans gymnasium kommer att byggas om till studentligenheter
med ca 250 ligenheter. P4 Arstafiltet pdgar detaljplanering och avsikten #r att paborja ca 130
lagenheter 1 forsta etappen. Byggstart berdknas kunna ske 2015.

Under 2012 arbetar Familjebostdder med ett projekt, som kommer ge drygt 80
studentldgenheter 1 Farsta.

Stockholmshem har sedan méanga ar ett d4gardirektiv, som innebér att bolaget ska bista
Stiftelsen Hotellhem 1 Stockholm (SHIS) i deras verksamhet. I detta uppdrag ingér bland annat
att hitta nya ldgen for ungdomsbostider, som pé sikt ska vara spridda dver stadsdelarna.
Stockholmshem har cirka 260 nya ungdomslégenheter i produktionsplanen, déribland kv.
Bjallerkransen i Vistertorp och Bjorketorpsvégen i Racksta. Byggstart for kv. Bjéllerkransen
berdknas ske i slutet av 2012. Projektet &r forsenat cirka 6 manader p.g.a. att planen
overklagats till Lansstyrelsen och sedan till Mark- och miljddomstolen. Nyproduktion av
ungdomsldgenheter pa Bjorketorpsvéigen i Racksta kommer att forsenas da Lénsstyrelsen
upphévt detaljplanen.

Micasa fastigheter forsitter arbetet med att planera ytterligare studentldgenheter. Bolaget har
redan fardigstéllt 48 ldgenheter under de forsta ménaderna och rdknar med att fardigstilla totalt
256 lagenheter under 2012.

Bostadsriittsombildning

Under forsta och andra tertialet 2012 har 18 bostadsrittsforeningar tackat ja och tecknat
kopeavtal om att forvirva 1 021 lagenheter. Det har inkommit 11 nya intresseanmélningar,
omfattande totalt 643 lagenheter under forsta och andra tertialet 2012.

Avrapportering ILS

ILS dr Stockholms stads system for integrerad ledning och uppfoljning av verksamhet och
ekonomi. Stadens styrmodell utgér fran stadens Vision 2030 samt kommunfullmiktiges
inriktningsmal.

Infor tertialrapporteringen gor bolagen en prognos om de kommer uppfylla
kommunfullméktiges mal eller inte. En sammanfattning av bedémningen redovisas nedan.

Bolag Stockholm ska Kvalitet och Stadens Kommentar avseende
vara en valfrihet ska verksamheter ska prognostiserade
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Viss avvikelse kring
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SGA Fastigheter

Stockholms stads
Bostadsformedling
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forskjutningar i nytt
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Delvis uppfyllt Avvikelser avseende
investeringsbudget.
Delvis Uppfyllt Viss forskjutning i

investeringsbudget.

AB Stokab

Stockholms Hamn
AB

StockholmVatten
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Stockholms
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Stockholm Business
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S:t Erik forsikring
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S:t Erik
Livforsikring AB

S:t Erik
Markutveckling AB
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Liten avvikelse
investeringsbudget och
medelantal anstéllda.

Delvis uppfyllt

Viss avvikelse
investeringsniva p.g.a.
forskjutningar i
projekt.

Viss avvikelse
avseende malséttning
av el- och
energianvindning.

En sammanfattande bedomning ar att bolagskoncernen i huvudsak kommer att uppna stadens
inriktningsmal under 2012. Avvikelser aviseras frimst avseende investeringsvolymen hos vissa
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bolag. Avvikelserna ar storst hos SGA Fastigheter och Stockholms Hamnar och beror pa
forskjutningar hos de stora projekt som pégér i bolagen; Stockholmsarenan och Vértapiren. Ett
par bolag redovisar hogre investeringsnivaer 1 jamforelse med budget framst pa grund av ej
budgeterade forvarv av nyproduktion under 2012. Totalt bedoms den totala avvikelsen for
koncernen bli ca 500 mnkr ldgre an budgeterad nivd. Avvikelsen motsvarar ca 5 % av den
totala investeringsvolymen for hela koncernen. Avrapportering har skett i systemet ILS-webb,
dar det gar att folja respektive bolags méluppfyllelse. En fullstindig uppfoljning och
redovisning av maluppfyllelse av fullméktiges tre inriktningsmal, kommer att ske av
koncernledningen i arsbokslutet 2012.

Koncernledningens synpunkter och forslag

Den svaga utvecklingen i omvérlden tillsammans med en stark svensk krona gor att
Konjunkturinstitutet bedomer att den svenska BNP-tillvixten mattas av. Den svaga
utvecklingen i omvérlden borjar nu ocksa synas 1 statistiken for Stockholm. En konsekvens av
den svagare konjunkturutvecklingen &r att Stockholm Hamn péverkats av de minskade
godsvolymerna med ca 4 procent for arets forsta atta ménader.

Ovriga bolag ger sammantaget en stabil bild av verksamheten och redovisar en prognos som
uppvisar fa resultatavvikelser och inga indikationer pa storre nedskrivningsbehov 1
fastighetsbolagen.

Bolagen genomfdr betydande investeringar i manga projekt. Ar 2012 #r flera bolag fokuserade
pa pagaende arbete med Stimulans for Stockholm, som fullf6ljs planenligt och berorda bolag ar
inne i en intensiv period, vad giller ombyggnad och underhall.

Koncernledningen har vid tvé tillfdllen f6ljt upp ett urval av de energieffektiviseringsatgirder
som genomforts inom Stimulans for Stockholm. Uppfdljningen visar att berdrda bolag kan
notera lagre energiforbrukning och didrmed sinkta virmekostnader, vilket 4r mycket positivt.
Det ér dock av storsta vikt att &ven bolagen sjdlva nogsamt foljer utfallet av genomforda
atgdrder och drar erfarenhet i efterféljande projekt. Koncernledningen framhaller aterigen att
atgirder, som ger miljovinster eller lagre driftskostnader pa langre sikt, ska prioriteras for att en
langsiktig marknadsméssig I6nsamhet 1 bolagen ska stirkas. Bolagen bor déarfor dven utveckla
uppfoljningen pé fastighetsniva. Stora upprustningsbehov édterfinns fortfarande hos Svenska
Bostédder. Det finns goda forutsittningar att prova mojligheterna att fordela Svenska Bostdders
resterande underhallsbehov 6ver samtliga bolag. I trearsplanen har bolagen uppmanats att se
over forutséttningarna att byta/omstrukturera fastighetsinnehaven sinsemellan. Skélet ar att
uppna ett mer geografiskt samordnat bestdnd hos samtliga bostadsbolag, och dirmed mdjlighet
till en mer stabil och marknadsmaéssig resultatutveckling. Moderbolaget och bostadsbolagen
arbetar nu tillsammans med att ta fram ett forslag till omstrukturering av fastigheter mellan
bostadsbolagen som kommer att forelédggas koncernstyrelsen senare under hosten.

Svenska Bostider och Stockholmshem har intensifierat sitt arbete med projektutveckling,
vilket innebiir att nyproduktionsprojekten dkar. Aven Familjebostider har utdkat sin
projektportfolj fram till 2014 genom bl.a. forvérv av nyproduktion. Fortfarande behdvs
komplettering av bolagens portfoljer pd ldngre sikt.

Bostadsbolagen har goda finansiella forutsiattningar att utveckla projekt. Det ar darfor viktigt
att fora en tdt dialog med stadens aktorer, exploateringsndmnden och stadsbyggnadsndmnden
aven fortsattningsvis for att komplettera portfoljerna. Om konjunkturen forsvagas ar detta
sarskilt viktigt d4 det kan det medfora att andra privata aktorer fir svérigheter att fa
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finansiering till projekt, och dirmed lamnar tillbaka markanvisningar. Bolagen ska i samrad
med stadens ansvariga ndmnder aktivt bevaka forutsédttningarna for att upprétthalla
produktionen av bostdder, &ven om konjunkturldget mattas av for nyproduktion av andra
upplatelseformer.

Svenska Bostéider har en hog investeringstakt med omfattande upprustningar och ett stort
antal storre nyproduktionsprojekt i projektportfoljen. Koncernledningen ser positivt pa den
upprustning som genomfors, men uppmanar bolaget folja upp genomforda
upprustningsatgirder for att utvirdera det forvaltningsekonomiska utfallet, sé att bolagets
langsiktiga resultat inte urholkas. Bolaget bor fortsétta arbetet med att 6kat fokus pé
karnverksamheten och forbattrade driftsresultat. Bolaget uppmanas genomfora atgarder for att
na beslutad budget for 2012.

Familjebostider har utokat sin nyproduktionsportfd]; till 2014 genom bl.a. forvirv av
nyproduktionsprojekt, vilket koncernledningen ser positivt pa. Bolaget bor fortsitta arbetet
med projektutveckling och utnyttja det investeringsutrymme som Stimulans for Stockholm
erbjuder infor ar 2014. Bolaget bor ocksa kontinuerligt utviardera effekten av de stora pagéende
satsningarna avseende energieffektivisering och trygghetsdtgirder. Det dr angeldget att bolaget
fokuserar pé de atgirder, som ger en affirsméssig avkastning i nivd med bolagets
marknadsmaissiga avkastning.

Fastighetsbestandet &r vil rustat, men det finns potential att minska driftskostnaderna. Bolaget
bor aktivt motverka de senaste arens 6kande administrativa kostnader, som ger en omotiverat
hog belastning 1 bolagsresultatet.

Stockholmshem har en fortsatt hog investeringstakt och ett stort antal storre
nyproduktionsprojekt i projektportfoljen. Flera av de nya bostadsprojekten har dock
overklagats, vilket forsenar byggstarterna, och dérigenom kommer bolaget inte na upp till sina
nyproduktionsmél. Omséttningen dkar samtidigt som det finansiella nettot minskar under 2012,
1 takt med att nyproduktionsprojekt fardigstills.

Maojligheten till nyproduktion har en direkt koppling till hyresnivderna i hela bolagets
fastighetsbestdnd. Koncernledningen uppmanar bolaget att fortsétta arbetet for inférandet av
Stockholmsmodellen for hyresséttning.

Stockholmshem star infoér en omorganisation dar den lokala nirvaron kommer att ka.
Koncernledningen kommer att f6lja kostnadsutvecklingen 1 bolaget 1 samband med
omorganisationen. Koncernledningen finner det &ven angelédget att bolaget under 2012 utreder
sin virmeverksamhet, som delvis bedrivs i egen regi.

SISAB kommer inte att uppnd budgeterat resultat, p grund av forskjutningen av beslut och
implementering av nytt ramavtal. Koncernledningen ser positivt pa den trendbrytning som
aviseras avseende investeringar och bestéllningar fran utbildningsndmnden.

Antalet dldre 6ver 80 ar 1 Stockholm minskar fram t.o.m. 2020 for att darefter oka, vilket
medfOr att det 1 dagsldget finns ett 6verskott av vard- och omsorgsboendeplatser. Detta
kommer stélla stora krav pa Micasa Fastigheter och staden att fa till flexibla I6sningar av
befintliga lokaler for att i ett senare skede kunna mota 6kningen av dldre efter ar 2020. Ett
arbete har inletts 1 syfte att utveckla och tydliggora stadens och Micasas roller som bestéllare
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och utforare, arbetet forvédntas vara klart under 2012 och arbetas in 1 flerarsbudgeten 2014-
2016.

Bolagets resultat prognostiseras till -195 mnkr och &r 26 mnkr béttre &n budget, men &r 58
mnkr sdmre dn foregadende ar. Resultatmissigt befinner sig Micasa i en nedédtgaende trend och
bolaget har svért att genomfora foreslagna investeringar utan ett omfattande
nedskrivningsbehov samt att bolagets resultat och kassaflode paverkas kraftigt.
Koncernledningen uppdrar at bolaget att arbeta aktivt med att reducera kostnader och
konsolidera sin verksamhet. Bolaget bor beakta rollfordelningen med dldrendmnden samt
stadsdelsndmnderna. Dartill ifrdgasitter koncernledningen inférandet av trygghetsvérdar i
seniorbostider dé det tillfor ytterligare en kostnadspost, som inte ingar i uppdraget som
fastighetsdgare.

Styrelsen for Micasa Fastigheter har tagit beslut om att féresld kommunfullméktige besluta att
omvandla ldgenheterna pa Sandhamnsgatan 6 1 fastigheten Rio 9 till seniorbostider istéllet for
trygghetsboende. Med anledning av den diversifierade verksamheten som redan finns i
fastigheten Rio 9 gor Micasa bedomningen att det dr battre att omvandla 1dgenheterna till
seniorboende istillet for trygghetsboende. Koncernledningen delar bolagets uppfattning.

S:t Erik Markutveckling har under perioden fortsatt att arbeta med att skapa en attraktiv
handelsplats for stockholmare 1 Ulvsunda. Bolaget har @ven medverkat 1 programarbetet for
Soderstaden och Slakthusomradet. Bolaget hojer sin heldrsprognos frén 1 mnkr till 20 mnkr for
ar 2012.

Stockholm Globe Arena Fastigheter bedomer att konkurrensen pa marknaden okar déa
utbudet av lokaler har blivit fler. Arsprognosen for Stockholm Globe Arena Fastigheter om
-86 mnkr kvarstar.

Projekt Tele2 Arena foljer inte, som tidigare nimnts, projektets ursprungliga tidplan. De
direkta kostnaderna, i samband med forseningen, bedoms téckas av forseningsvite.

Investeringsprognosen kommer pa grund av forseningen att forskjutas. Det dr angelédget att
bolaget kontinuerligt och nogsamt foljer utvecklingen i projektet och samordnar med 6vriga
projekt som pégar i omradet sdsom projekt Stockholm TOLV. Koncernledningen arbetar
tillsammans med bolaget aktivt med de forséljningar av byggritter i projektet, som ska
genomforas de ndrmaste aren.

Stockholm Vatten prognostiserar ett resultat som dverstiger budget och gér bedomningen att
den obeskattade reserven ar tillracklig for att mota forvintade underskott under kommande ér
utan ytterligare taxehdjningar.

I oktober 2011 gav styrelsens 1 uppdrag till verkstillande direktdren att utreda och ldmna
forslag till besparingar, effektiviseringar och utdkad bas for intdkter, frimst inom omridena
administration, lokalutnyttjande och VA-tjénster. Utredningsarbetet rapporterades till styrelsen
1juni 2012 och VD fick i uppdrag att genomfora foreslagna dtgarder. Arbetet med att verkstélla
beslutade atgérder pagér.

Stockholm Parkering prognostiserar ett helarsresultat om 20 mnkr, vilket dr 4 mnkr béttre dn
budget. Bolaget fortsétta arbetet som paborjats med att genomfora effektiviseringar och
kostnadsbesparingar. Koncernledningen ser positivt pd att bolaget mycket aktivt arbetar med
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sina intdkter och kostnader samt forstarker upp controllerfunktionen. Koncernledningen
uppmanar diarutover bolaget att se dver sin investeringsprocess i syfte att forbéttra
prognossékerheten vid investeringsbeslut.

Stockholms Hamn prognostiserar ett resultat som ligger hogre dn budget, trots viss minskning
av intdkterna. Bolaget har parerat de ldgre intdkterna med bland annat minskade kostnader for
underhall. Stockholms Hamn maste f6lja den fortsatta utvecklingen géllande kryssningstrafik
och godsvolymer for att folja om trenden kring minskning, som det fOrsta tertialet aviserar,
forstérks.

Stockholm Business Region (SBR) prognostiserar ett resultat, som ligger 1 niva med budget,
trots viss minskning av intékterna. Koncernledningens ser positivt pa bolagets goda resultat for
de tva forsta tertialen 2012 och med en fortsatt utveckling mot hogre grad av
intéktsfinansiering kan beroendet av tillskott frdn staden for verksamheten minska.

Stockholms Stadsteater prognostiserar en negativ avvikelse om ca 2 mnkr, jamf{ort med
budget. Koncernledningen uppmanar bolaget att skyndsamt se 6ver mojligheterna att mota de
okade kostnaderna med atgarder for att uppna budgeterad niva.

S:t Erik Livforsiikrings resultat for perioden blev 39 mnkr, mot budgeterade 40 mnkr for
heléret.

En effekt av de ldgre marknadsrantorna dr att bolaget har aviserat hojda premier. Ny
forsakringsteknisk berdkning kommer att genomforas senare under hosten och da faststélls den
slutliga premien.

Med hinsyn till osdkerheten pa den finansiella marknaden som for nérvarande foreligger sa
foljer koncernledningen den finansiella utvecklingen extra nogsamt tillsammans med bolaget
och stadsledningskontoret finansavdelning.
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