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Bolagens VD-kommentarer till budget 2013

AB Svenska Bostader

Sammanfattning av genomforandet av kommunfullméktiges inriktningsmal

Bolaget ska dga och forvalta hyresbostidder inom Stockholms stad. Bolaget har ansvar for att
mota den stora efterfragan pé bostider i Stockholm genom att bidra till nyproduktion av
hyresritter. Forvaltningen ska préglas av ekonomisk langsiktighet. Bolaget ska skapa bista
mojliga forhéllanden for sina hyresgister sa att 1dnga och goda hyresgéistrelationer bevaras
samtidigt som 6kad rorlighet och tillgdnglighet frimjas. Bolagets bestdnd ska utvecklas
genom aktiv fastighetsforvaltning. Bestandet ska utgdras av ett varierat utbud av attraktiva
bostidder. Bolaget ska anamma positiva erfarenheter frdn Jarvalyftet for motsvarande arbete
dven i andra stadsdelar. AB Svenska Bostidders dotterbolag AB Stadsholmen dger och
forvaltar fastigheter av kulturhistoriskt vérde.

Agardirektiv for 2013-2015

bidra till nyproduktion av nya bostéder

underldtta byggandet av fler billiga lagenheter for ungdomar

fortsitta att ge mdjlighet for de boende 1 ytterstaden att frikdpa sina fastigheter

aktivt bidra till investeringar 1 ytterstaden

fortsitta arbetet med Jérvalyftet och Soderortsvisionen

fullf6lja underhéllsinsatserna i 1940- och 1950-talsbestdnden samt 6ka ombyggnads- och

underhéllsatgirder i miljonprogramsbestandet med fokus 1 Jarva

fortsatta att vidareutveckla kvalitet och service och 6ka hyresgéstens valfrihet

e kontinuerligt genomfora underhéll 1 AB Stadsholmens bestidnd

o fortsdtta arbetet med att 6ka effektiviteten med fokus pé kdrnverksamheten och
forbattrade driftsresultat

o fortsitta arbetet med att minska administrativa och indirekta produktionskostnader

o fullfolja 6verforandet av parkeringsverksamhet till Stockholms Stads Parkerings AB och
omforhandla driftavtal

e |6pande prova forutsittningarna for att overfora Villingby City fran Svenska Bostdder till
S:t Erik markutveckling under perioden

e bidra till att fler studentbostéder tillskapas bade genom nyproduktion och genom
inventering av befintligt bestand

e f6lja upp av kommunfullmiktige beslutade indikatorer

Marknadsliige och verksamhetsforindringar

Inflyttningen till regionen fortsitter att vara omfattande. Detta 1 kombination med det 14ga
rinteldget gor att delar av bostadsmarknaden nérmat sig tendenser till dverhettning.
Hushallens hoga belaningsgrad ér oroande infor vintade rantehdjningar. Somliga bedomare
varnar fOr att en fastighetsbubbla héller pa att byggas upp medan andra beddomare &r betydligt
mindre oroade. Hyressektorn pd var marknad bedoms emellertid entydigt som mycket stabil.
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En viktig frdga for bostadsmarknaden dr den reform av hyresséttningen som péagar i
Stockholm inom ramen for ”’Stockholmsmodellen”. En stor andel hyresritter har ombildats till
bostadsritt och i det korta perspektivet kommer andelen hyresritter att minska. Var
beddmning dr att hyresrdtten kommer att vara ett intressant val for boende 1 Stockholm dven i
framtiden och kommer att hivda sig vil i konkurrensen. 60 procent av Stockholmarna kdnner
igen Svenska Bostéders logotyp och forknippar varumérket med hog kvalitet, prisvért boende,
god service och bra sortiment. Svenska Bostéders ldngsiktiga kommunikationsmal blir att gé i
fronten och lyfta hyresréttens status bland vara kunder och hos allménheten i stort.

Svenska Bostiders utmaningar under den kommande 3-arsperioden tydliggors genom de
fem Overgripande malen som ligger fast och skall stodja oss 1 arbetet att nd fullméktiges
inriktningsmal.

Storstockholms ndjdaste kunder.

Attraktiva boendemiljoer.

Vil underhallet och energieffektivt bestnd.
Lonsamhet.

Motiverade medarbetare.

Nk W=

Vi har gjort en omfattande kvalitetsresa de senaste fyra dren. Med kraftsamlingen 1
malsdttningen att nd Storstockholms ndjdaste kunder har vi overtréaffat arets indexmal for
kundndjdhet. Resultatet frdn kundenkéten visar ett historiskt lyft och “all time high” {6r
Svenska Bostdder. Samtliga affarsomraden har forbattrat kundndjdheten inom serviceindex,
produktindex och trygghetsindex. Storst har 6kningen varit for bostdder, men ocksa lokaler
har tagit ett stort kliv framat. Vart nya systematiska forvaltningsarbete fortsétter i oférminskad
takt mot Storstockholms ndjdaste kunder 2015. Tdlmodigt, forutsdgbart och beslutsamt ska vi
fortsadtta med allt vi har infort 1 Kvalitetsresan.

Arets resultat frn stadens medarbetarundersdkning visar ett bra resultat for Svenska
Bostdder. Nytt for i dr dr att undersdkningen har ett tydligt fokus pa medarbetarengagemang,
viket dr en av de viktigaste forutsdttningarna for en organisation att nd goda resultat. NMI
(n6jd medarbetarindex) ersitts av AMI (aktivt medskapandeindex). Sdvidl AMI som de tre
delindex AMI bestar av; motivation, ledarskap och styrning ligger pa hdga nivéer, viket visar
att de senaste drens satsningar pa kvalitet, tydliga arbetsprocesser, ledarskapsutveckling och
malstyrning har gett resultat.

Svenska Bostidders miljoarbete har koppling till stadens sex overgripande miljomél och
omfattar savdl samverkan med hyresgéster och samarbetspartners som ett strukturerat
miljéarbete inom ramen for foretagets miljéledningssystem. Bolaget har genom ett medvetet
energiarbete sidnkt energianvindningen med 35 procent de senaste 30 &ren. En stor utmaning
ar nu att sdnka energianvdndningen ytterligare, samtidigt som vi ska 6ka kundnéjdheten.
Investeringarna i upprustning och nyproduktion innebér ett stort bidrag till minskad
energianviandning och miljopaverkan. Svenska Bostédders energianvindning ska inte dverstiga
166 kWh/m2 under 2013.

Vi ska tydligt lyfta och kommunicera de insatser som gors inom forvaltning och fornyelse av
befintligt fastighetsbestdnd och utveckling. 2013 &r ett &r niar Svenska Bostidder synliggor
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hallbarhet och klimateffektivitet med minskad energianvindning och 16nsamhet dér de mjuka
och konkreta delarna kring kallsortering och god service synliggdrs i samtliga kanaler till
prioriterade intressenter.

Den svenska ekonomin har hittills vuxit i en god takt men bromsar nu in till f61jd av den
svaga utvecklingen i omvérlden. Arbetslosheten vintas stiga ndgot under den nirmaste tiden
och inflationstrycket ar lagt. Oron pa finansmarknaderna har minskat nagot. Men osdkerheten
kring hur de grundldggande problemen i euroomradet ska 16sas ar fortsatt stor och BNP-
tillvixten 1 euroomradet véntas bli svag framover. Jamfort med euroomradet ser utvecklingen
1 USA négot béttre ut. Visserligen sker nu en viss ddmpning i flera tillvéixtekonomier men
vérldsekonomin som helhet vixer dnda 1 en relativt god takt. Sveriges ekonomi har hittills
visat motstandskraft mot skuldkrisen i Europa men nu dimpas den svenska exporten tydligt
av den svaga utvecklingen 1 euroomradet. Konsekvenserna for ekonomin som helhet mildras
dock av att hushéllen har en relativt god kopkraft. Sysselséttningen har 6kat men antalet
personer 1 arbetskraften har 6kat &nnu mer, och dérfor har arbetslosheten stigit.

Aterhimtningen pa arbetsmarknaden viintas nu bli trogare, vilket bland annat hiinger samman
med att det finns tecken pa att det blivit svarare for arbetssokande att hitta de lediga jobben.
Inflationen &r for ndrvarande lag. Det beror framfGrallt pé ett lagt kostnadstryck under senare
ar och tidigare kronforstérkningar som péverkar inflationen med fordr6jning. Med en fortsatt
lag rénta och en minskad oro for den ekonomiska utvecklingen 1 Europa vintas den svenska
konjunkturen stérkas, I16nerna dka snabbare och inflationen stiga. En fortsatt 14g rénta
stimulerar ekonomin s att inflationen stiger mot mélet pd 2 procent. Det 4r nu mer sannolikt
att rintan kommer att sdnkas dn hojas under vintern. Jamf{ort med beddmningen 1 september
véntas ocksé repordntan hojas senare och i en ldngsammare takt. Resursutnyttjandet
stabiliseras kring en normal niva. Den ldga rintebanan bedoms ga hand i hand med att
hushéllens skuldkvot inte dkar utan ligger kvar pa dagens niva.

For bolaget med en kapitalintensiv verksamhet &r det 1dga ranteldget en fordel, lyfts fragan
utanfor bolaget ar det 1dga rinteldget ett tecken pd en svag ekonomi som dock inte drabbat
Stockholmsomradet i ndgon storre utstrackning hittills. Konjunkturldget kan ocksa paverka
vart kostnadsldge for nyproduktion och ombyggnad positivt. Vi har obefintliga vakansgrader
avseende bostidder och for marknaden ldga vakansgrader for lokaler. Bolaget arbetar 16pande
med att utveckla och effektivisera verksamheten med fokus pa administrativa och indirekta
kostnader, som ex kan nimnas en sammanslagning av tva affarsomraden i sdderort som nu
blivit ett med placering i Dalen. Det inrdttades ocksa ett centralt kundcenter som vi nu borjar
se positiva effekter av.

Ekonomisk utveckling

Resultat

Det budgeterade operativa resultatet 2013 uppgar till -125 mkr. Motsvarande prognostiserat
resultat for 2012 uppgér till -160 mkr och f6r 2011 blev utfallet -123 mkr. Operativt resultat &r
exklusive realisationsvinster/forluster fran fastighetsforsiljningar och andra
jdmforelsestorande poster. Underliggande resultatkrav fran dgaren exklusive stimulans for
Stockholm uppgér till 375 mkr pa operativniva for 2013.
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Inom ramen for Stimulans for Stockholm gors extra underhélls- och ombyggnadsinsatser samt
nyproduktion motsvarande 1 792 mkr.

Superdriftnetto (intdkter minus driftkostnader) budgeteras till 542 kr/kvm, vilket kan jamforas
med 528 kr/kvm i prognos 2 2012, samt 525 kr/kvm {6r utfallet 2011.

Intékterna 2013 budgeteras till 2 508 mkr, vilket dr 39 mkr lagre dn prognos 2 2012.
Driftkostnaderna inklusive administration budgeteras till 1 292 mkr vilket dr 18 mkr ldgre dn
prognos 2 2012.

Finansiella kostnader budgeteras till -71 mkr att jimfora med prognos 2 2012 om -59 mkr
samt utfall 2011 om -10 mkr.

Investeringar

Investeringsvolymen uppgar till 2 241 mkr f6r 2013 att jimfora med prognos 2 2012 1 978
mkr samt utfall 2011, 1 677 mkr. Ombyggnadsvolymen uppgar till 1 566 mkr, nybyggnad 642
mkr, 6vrigt 33 mkr.

Stora Projekt och Investeringar

Forvirv/Forsdljning av anliggningstillgangar

Under 2012 har 31 fastigheter avyttrats omfattande 2 869 bostadsldgenheter med en
bostadsyta om 199 313 kvm samt 16 773 kvm lokalyta. Av dessa har 11 fastigheter 6vertagits
av bildade bostadsrattsforeningar omfattande 645 bostadslagenheter med en bostadsyta om 39
020 kvm samt 4 809 kvm lokalyta. Primula Byggnads AB har preliminért tilltritt 8 fastigheter
beldgna i Bredidng och Kérrtorp omfattande 1 052 bostadsldgenheter med en bostadsyta om
77 144 kvm samt 3 867 lokalyta, samtidigt forvarvade vi tva fastigheter i Hammarby Sjostad
omfattande 122 bostadslédgenheter med en bostadsyta om 9 200 kvm samt 1 470 kvm lokalyta.
Ikano Bostad Hagsdtra AB Gvertog 11 fastigheter beldgna 1 Hagsdtra omfattande 1 172
bostadslagenheter med en bostadsyta om 83 149 kvm samt 5 465 kvm lokalyta med en.

Tva bostadsrittsforningar omfattande 226 bostadsldgenheter med en bostadsyta om 17 120
kvm samt en lokalyta om 1 276 kvm har accepterat erbjudande och kommer att tilltrdda under
2013. Utover detta har 3 fastigheter med 181 bostadsldgenheter med en bostadsyta om 11 731
kvm samt lokalyta om 2 182 kvm erbjudits bildade bostadsréttsforeningar.
Intresseanmélningar frin bildade bostadsrittsforeningar om att dverta fastigheter finns pa 6
fastigheter omfattande 717 bostadsldgenheter med en bostadsyta pa 47 304 kvm samt en
lokalyta pa 5 873 kvm.

Sarskilda uppdrag

Jirvalyftet

Genomfors 1 samarbete med Stockholms stad. Svenska Bostader tar tillsammans med
systerbolagen ett omfattande helhetsgrepp for att 6ka attraktiviteten och tryggheten i Akalla,
Husby, Kista, Rinkeby och Tensta. Bolaget ska verka for stadsdelarnas ldngsiktiga utveckling
med fokus pa hyresgésterna och boendemiljon. I uppdraget ingar dven ett socialt
ansvarstagande.
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For att ta in kunskap och synpunkter frén boende och verksamma i stadsdelarna har Svenska
Bostider, 1 samarbete med 6vriga bostadsbolag och intressenter, genomfort stadsdelsvisa
dialoger. Under véren 2010 tecknades ett ramavtal med Hyresgéstforeningen om hyreshdjning
1 samband med ombyggnader pa Jarva. Avtalet ligger till grund for samraden 1 varje enskilt
projekt. Fortsatt dialog med hyresgisterna sker foretradesvis med delaktighet och inflytande i
de konkreta ombyggnadssamraden.

Arbetet for 6kad trygghet och 6kad egenforsorjning pa Jarva fortsitter under 2013, liksom det
forebyggande brandskyddsarbetet, med lokalt placerade brandinformatorer.

Ett omfattande upprustningsarbete pagar i jarvastadsdelarna. Budgeterad investeringsvolym i
storre byggprojekt under 2013 &r 505 mkr och avser projekten Nystad 8: 90 mkr, Trondheim
6: 115 mkr, Trondheim 7: 50 mkr, Molde 1&2: 110 mkr, Randers 2: 30 mkr,
Kvarnseglet(del): 50 mkr och Storkvarnen 4: 60 mkr. Saledes kommer storre
ombyggnadsprojekt vara i produktion i samtliga jérvastadsdelar; Akalla, Husby, Kista,
Rinkeby och Tensta, under 2013.

Hallbara Jirva

Hallbara Jérva dr en del 1 ett statligt ekonomiskt stdd till utveckling av hallbara stider. Stodet
ska stimulera hallbara stadsbyggnadsprojekt som bidrar till minskade utslépp av vixthusgaser.
Projekten ska skapa attraktiva och ekologiskt, socialt och ekonomiskt héllbara stadsmiljder.
Svenska Bostdders insatser beror frimst energieffektiviseringar 1 totalt 7 hus 1 stadsdelarna
Akalla, Husby och Rinkeby. Totalt handlar det om ca 350 lagenheter och mélet &r att halvera
energiforbrukningen i dessa projekt. Budgeterad investeringsvolym under 2013 for Héllbara
Jarva uppgér till 40 mkr. Tidigare utredning om ett vindkraftverk inriktas nu istillet mot ett
alternativ med solceller.

Nya Studentbostiider

For att 6ka Stockholms attraktivitet som studentstad har Svenska Bostdder 1 uppdrag att bygga
nya studentbostdder. Under 2012 pébdrjades 140 studentbostidder 1 Norra Djurgdrdsstaden. I
Albanoomradet undersdks mdjligheten for 1 000 student- och forskarldgenheter. Detaljplan
for Arstafiltet medger ca 130 ligenheter med bedomd produktionsstart 2015. Férvirvet av
Sankt Gorans Gymnasium pd Kungsholmen kommer att innebéra ett tillskott av cirka 250
studentbostéder, I kvarteret Plankan pagar produktion av 50 ldgenheter med inflyttning 2014-
15.

Nya bostider for personer med funktionsnedsiittning

I syfte att 6ka mojligheterna till forléngt kvarboende, forbéttra information om
tillgdnglighet/framkomlighet till vara ldgenheter samt att béttre kunna matcha bostader till
personer med funktionsnedséttning, planerar vi att genomfora en tillgédnglighetsinventering i
hela bestandet under 2013. Inventeringen ska ligga till grund for systematiserade atgéarder for
att forbittra tillgiinglighet/framkomlighet i bestdndet. Atgirden ingdr som en del av
Programmet for delaktighet for personer med funktionsnedséttning.

Villingby 2012-11-15
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Pelle Bjorklund
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Familjebostader
A. Sammanfattning av genomforandet av kommunfullmadktiges

inriktningsmal

| Stockholm ar en attraktiv, trygg, tillganglig och vaxande stad for
boende, foretagande och besok

Familjebostider verkar for en ekonomiskt, miljoméssigt och socialt langsiktigt hallbar
stadsutveckling

Familjebostédder &r en stor aktor pa Stockholms bostadsmarknad och har i uppdrag att bidra
till att hela Stockholm utvecklas. Fokusomréaden &r att vara en aktiv och langsiktig
fastighetsforvaltare och erbjuda boende i attraktiva och trygga omraden.

Genom deltagande i Jarvalyftet och Soderortsvisionen bidrar bolaget till investeringar sdsom
tidigarelagda underhallsatgirder, ombyggnation av girdar, trygghetsinstallationer,
tillgénglighetsanpassningar och energieffektiviseringar. Exempel pé viktiga sociala aktiviteter
pa Jarva och 1 sdderort dr laxhjilp, brandinformatorer, sommarjobb, praktik for ungdomar och
utokad utredning av olaga andrahandsuthyrning.

Familjebostiders hyresgister ska uppleva en kvalitetssikrad forvaltning och service

Familjebostiders fastighetsforvaltning ska préglas av ekonomisk langsiktighet,
kostnadseffektivitet och rationell bostadsforvaltning.

Under aret ska modell och systematik for forvaltnings- och afférsplaner per fastighet
utvecklas.

Vidare ar det viktigt att tydliggora bolagets service genom att ta fram ett serviceatagande, ge
aterkoppling och information for att skapa tydlighet och rétt forvéntningar.

Genom markanvisningar och forvirv sikerstilla ett tillskott av efterfrigade och
prisvirda bostider

Familjebostidder ska bygga 500 ldgenheter arligen vilket kraver god planeringsférmaga och
ytterst intensivt arbete for att f atkomst till byggbar mark. Under &ret kommer ytterligare
projektutvecklingsresurser dérfor avséttas.

Familjebostédders strategi for forvirv- och markutveckling har under 2012 tagit form och flera
projekt har forvarvats som framledes kommer tillfora nya ldgenheter.

Familjebostider bidrar aktivt till att utveckla Stockholms bostadsmarknad och stirka
hyresritten som boendeform
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Familjebostéder ska arbeta for att hyresritten &r en boendeform for alla genom att ha flera
olika typer av erbjudanden, valfrihet och mdjligheter till paverkan inom utvecklingen av sitt
boende.

Bolagets fastighetsbestand ska ocksa utvecklas genom aktiv fastighetsforvaltning. Uppdraget
ar att standigt prova forvirv, forsiljningar och byten for att vara aktiva och effektiva
fastighetsforvaltare.

Ett sérskilt projekt inom bolaget ska hitta formerna for att bygga billigt och effektivt. Detta
ska omfatta byggkostnader generellt, men inledningsvis sérskilt inriktas pa ungdomsbostider
och studentbostider.

Familjebostiders attraktivitet som bostadsbolag ska dka

Hyresritten dr bolagets idé och produkt. Det innebér att aktivt utveckla och kommunicera den
sd att stockholmarna ser den som ett modernt och prisvért alternativ med stort inflytande och
en hog servicegrad. En del i detta dr effektiv och enhetlig hyresgéistkommunikation som
beréttar om de tjénster och den service som bolaget erbjuder sina hyresgéster. En annan
komponent dr att kommunicera nybyggda hyresrétters attraktivitet och ge potentiella
hyresgister kunskapsunderlag att fatta beslut om en eventuell intresseanmélan till
bostadsformedlingen.

Familjebostiders miljoarbete dr en framgangsfaktor i arbetet med att skapa ett starkt
varumirke och vérna Stockholms attraktivitet.

Genom att erbjuda andra former av profilboende t ex kollektivt boende eller rokfritt boende ar
ytterligare insatser for att 6ka bolagets attraktivitet. Bolaget har skt markanvisning for ett
miljokollektivhus i Norra Djurgardsstaden. Under 2013 kommer konceptet for detta projekt
tas fram.

Minska klimatpiverkan

Den fortsatta upprustningen av fastighetsbestandet &r en viktig del i arbetet med att minska
energianvindningen. Bolagets mal ar att minska energibehovet med

20 % till 2020, jamfort med 2011. Energieffektiviseringsarbetet foljer en trestegsmodell dér
stora energieffektiviseringsprojekt inriktar sig pa att genomfora atgérder i samband med
planerat underhall eller andra n6dvindiga atgéirder.

En del 1 bolagets arbete for att nd stadens uppsatta hillbarhetsmél dr hyresgéstkommunikation
1 miljofrdgor. Initialt handlar det om att 6ka kunskapen om vad man som hyresgist kan gora
for att bidra till miljoarbetet for att i forlingningen pdverka attityder och beteenden. Ett
sarskilt fokus kommer hér att ldggas vid kommunikation om inomhustemperaturer vintertid
samt pd kommunikationsinsatser i syfte att utka matavfallsutsorteringen i de fastigheter dér
denna fraktion finns.

2 Kvalitet och valfrihet utvecklas och forbattras

Skapa paverkansmadjligheter och valfrihet inom ramen for vart bestind
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Familjebostidder ska arbeta for att hyresritten dr en boendeform for alla genom att ta fram
flera olika typer av erbjudanden och val samt mojligheter att paverka utvecklingen av sitt
boende.

Utveckla kvalitén i verksamheterna

Familjebostdder ska arbeta med att stirka fokus pa kvalitet och service i produktion och
forvaltning. Tydliga rutiner och forvintansnivéer gentemot hyresgésterna ska kommuniceras,
t ex ta fram kortfattad information om vad som ingar i hyran och ge tydlig information vid
felanmilan. Varje hyresgist ska kidnna sig trygg med vilken service och vilken kvalitet vart
erbjudande omfattar.

Familjebostider ska attrahera och behilla kompetenta och engagerade medarbetare

Familjebostéder ska engagera och utveckla befintlig personal och &ven utveckla
Familjebostédders attraktivitet som arbetsgivare for att kunna attrahera nddvéndig kompetens.

Varje manad genomfors chefskollegium som fungerar som utbildningstillfdllen och forum for
erfarenhetsutbyte. Bolaget har tagit fram en sérskild chefspolicy for att stodja bolagets chefer
1 deras uppdrag. Under &ret kommer introduktionsutbildning for nyanstillda chefer utvecklas.

3 Stadens verksamheter ir kostnadseffektiva

Familjebostider agerar resultatorienterat och affirsmiissigt och med hog
kostnadsmedvetenhet

Familjebostiders kidrnverksambhet, att forvalta och bygga nytt, ska genomsyra all verksamhet.
Till stod for detta finns den strategi bolaget arbetat fram. Affarsméssighet, forbattrade
driftsresultat och hyresgésten i fokus dr centrala utgdngspunkter.

Alla verksamheter ska arbeta med att utveckla arbetet med systematisk uppf6ljning och analys
av resultat. Utifrdn analysen ska processer och arbetssitt ses over for att uppna bésta mdojliga
kvalité, effektivitet och kundnytta i verksamheten.

Upphandlingsverksamheten ska genomforas utifran bista mojliga kvalité och affarsnytta.
Verksamhets- och upphandlingskompetens ska nyttjas effektivt och upphandlingarna ska

genomforas och planeras med god framf6rhallning.

Bestillarrollen ska stéirkas, dels genom att utveckla kvalitén pé vért kravstdllande i
upphandlingar, dels genom en systematisk uppfoljning av entreprenader och leverantorer.

B. Sammanfattning av marknadslige och verksamhetsforandringar
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Stockholms stad har en stark befolkningsokning och efterfragan pa bostéder ar hog. Det finns
ett behov av boende sasom studentbostédder och anpassade bostdder for personer med
funktionsnedsattning. Familjebostdder tillsammans med systerbolagen har ett tydligt uppdrag
att mota de behoven.

Familjebostider ar det tredje storsta bostadsforetaget 1 Stockholm och har en andel av
Stockholms totala bostadsmarknad pa ungefér fem procent. Bolaget har i uppdrag att bidra till
stadens mal om minst 1 500 produktionsstarter for allménnyttiga hyresrétter per ar.
Familjebostéder har stabila finanser och en organisation med kapacitet att hilla en hog takt i
savil nyproduktion som ombyggnad. Under 2012 har ett intensivt arbete pagétt med att fa
markanvisningar och projektforvérv, vilket ocksa gett effekt. Bolaget ser stora mojligheter att
hitta nya platser att bygga pa och att variera byggnationen for skapa en hog attraktivitet i
projekten. Attraktiviteten i projekten ska ocksa innebéra att betalningsviljan leder till
lénsamma projekt. Inom ramen for nyproduktionen har bolaget utvecklat sarskilda
profilboenden, exempelvis rokfritt och kollektivboende med kooperativ hyresrétt. I samband
med finanskrisen 2008 uppkom méjligheter att forvirva projektfastigheter. Beroende pé hur
konjunkturen utvecklas kan en séddan situation mdjligen uppsté pa nytt.

Familjebostédders lokalbestind har en sadan sammanséttning och variation bland
hyresgésterna att konjunktursvingningar pa lokalmarknaden inte paverkar uthyrningen i lika
hog utstrickning som for andra foretag. Bolaget har dessutom under 2011 stirkt upp
uthyrningsorganisationen 1 syfte att 6ka marknadsforing av lediga lokaler.

Forséljningar och bestandsfordndringar de senare aren har forskjutit lokaliseringen av
Familjebostéders bestdnd fran innerstad och narforort till ytterstad. En konsekvens av detta ar
en tydligare fokus pd investeringar och satsningar 1 ytterstadsomrdden. Ett ansvar som ger
Familjebostidder stora mdjligheter att bidra till starkt tillvixt och 6kad attraktivitet 1
bostadsomriden och lokala centrum.

C. Ekonomisk utveckling

Budget 2013 utgar fran ett antal fordndringar 1 jimforelse med 2012.
- Bestindet dr mindre vilket dr hanforligt till affairen med Willhem och de bostidder som
ombildats till bostadsrétter under 2012.
- Tvé nya bolag med projekt under uppforande har tillkommit. Ett av projekten
fardigstélls med inflyttning under andra halvaret 2013.
- En minskning av ramarna kring Stimulans for Stockholm samt 6kat resultatkrav.

Intikter

Omséttningen minskar pa koncernniva i jamforelse med budget 2012. Antaganden kring en
viss hyresutveckling ger en intdktsokning. Nettoforandringen av tillkommande och avgaende
fastigheter innebir dnda att intédkterna minskar i jdmforelse med 2012.

Intdkterna i verksamheten bedoms fortsétta ha en positiv utveckling. Fortsatta satsningar pé
upprustningar som ger viss 6kning av hyresintikterna tillsammans med en generell
hyresutveckling. Medelhyran métt i kronor per kvadratmeter fortsétter att 6ka genom att
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fastighetsportfoljen foryngras da dldre fastigheter avyttras och successivt ersétts med
nyproduktion.

Uthyrningsgraden av lokaler bedoms ha en positiv utveckling under 2013. Det ar fortsatt stort
fokus for att fylla lokalerna i Hammarby Sjostad.
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Forvaltningskostnader

Forvaltningskostnaderna minskar i jdmforelse med 2012. Bestdndet innehaller farre objekt
vilket till en del forklarar skillnaden. Det &r ocksé effekterna av energieffektiviseringsarbetet
som far genomslag. Investeringar och ett aktivt arbete med att driftoptimera vara anlédggningar
innebér lagre kostnader for uppvarmning.

Dartill ligger forvintningar om att minska forvaltningskostnaderna som en effekt av den
planerade organisationsforandringen fréan tre distrikt till en fastighetsavdelning.
Forandringsarbetet dr nyligen uppstartat men ambitionen &r att fa ett genomslag pa 2013 ars
kostnader.

Administrationskostnaden styr ocksé i hog grad forindringar i organisationen. Aven under
2013 ar IT en naturlig del i stodet for att nd mélen i vart karnuppdrag. Ett storre arbete med
bolagets strategi och affarsplan &r planerat. Vidare finns kostnader av engédngskaraktér
hanforligt till arbetet med organisations-fordndringarna.

Kapitalkostnader och resultat

En hog investeringstakt gor att avskrivningarna dkar och paverkar resultatet. De finansiella
kostnaderna dkar 2013 jamfort med 2012 vilket &r hinforligt till investeringstakten. Bolaget
lanar fran internbanken som for berdknar 2013 en utlaningsrinta pa cirka 3 %. Efter de
finansiella posterna redovisas ett resultat om 100 Mnkr i enlighet med dgardirektiv.

D. Stora projekt och investeringar

PAGAENDE PROJEKT

e Gotska Sandon 2 i Norra Djurgirdsstaden: Produktion pdgéir av 109 1gh med NCC
som totalentreprendr. Inflyttning berdknas under varen 2013. Slutkostnadsprognos
berdknas uppga till 281 mnkr.

e Perrongen 1 i Alvsjo: De 99 rokfria ligenheterna ér inflyttade under hosten 2012,
Lokalanpassning kvarstar till 2013. Slutkostnaden prognostiseras till 245 mnkr.

e Sandhamn 1 i Farsta: Produktion pdgér av 70 Ilgh med HMB Construction som
totalentreprendr. Inflyttning planeras till varen 2014. Slutkostnadsprognos berdknas
uppgé till 148 mnkr.

e Kaillands6 8: Produktion pdgar av 87 Igh med SKANSKA som totalentreprendr.
Inflyttning paborjades i oktober och avslutas 1 mitten av december 2012.
Slutkostnadsprognos 172 mnkr.

Stockholm den 15 november 2012

Magdalena Bosson
VD
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Stockholmshem

GENOMFORANDET AV KOMMUNFULLMAKTIGES INRIKTNINGSMAL

AB Stockholmshems afférsidé dr att 4ga och hyra ut bostéder och lokaler i Stockholm.
Bolaget ska skapa bésta mojliga forhallanden for hyresgésterna sa att langa och goda
hyresgéastrelationer fraimjas. Fastigheterna ska forvaltas sa att god tillvixt i vdrde och
kassaflode uppnds och verksamheten ska kdnnetecknas av langsiktighet, kvalitet och god
ekonomi.

Stockholmshem ér ett allmannyttigt bostadsbolag och har dédrmed ett bredare uppdrag dn
andra bostadsbolag. I enlighet med lag om allmédnnyttiga kommunala bostadsaktiebolag ar
uppgiften att frimja bostadsforsorjning, erbjuda hyresgésterna mojlighet till boendeinflytande
och att bedriva verksamheten enligt affarsméassiga principer.

Agarens direktiv limnas i forslaget till budget for Stockholms stad och direktiven kopplas
samman med stadens tre inriktningsmal. Stockholmshems planering for att bidra till de
overgripande malen framgar av ILS-systemet och hir redovisas en sammanfattning av de
viktigaste insatserna.

Stockholm ska vara en attraktiv, trygg, tillganglig och vixande stad for boende,
foretagande och besok

En god tillgdng pé attraktiva hyresritter ar en forutsittning for Stockholms utveckling och
tillvaxt. Bolaget har under ett antal ar vidareutvecklat sin projektportfolj och har projekt med
niarmare 3 000 lagenheter. Stockholmshem inriktar portfljen pa attraktiva ldgen i narforort
och innerstad dér andelen hyresrétter behover bli storre. Bolagets produktionstakt har i
genomsnitt varit runt 500 ldgenheter per &r de senaste aren, men det sker variationer mellan
aren. Malet for 2013 &r att byggstarta projekt med 525 ldgenheter.

I stadens budget for 2013 har kommunfullmiktige ldmnat ett antal direktiv som ror
bostadsforsorjningen for grupper med svagare stéllning pa bostadsmarknaden, som
exempelvis unga, studenter eller personer med funktionsnedséttning. Stockholmshem har
darutover sedan tidigare uppdraget att forvalta och bygga nytt for SHIS Bostéders behov.
Bolaget avser under aret att ta ett samlat grepp kring dessa direktiv och hur de kan forenas
med kraven pa langsiktig affarsméssighet. Det behover tydliggoras vad som kan uppnés inom
nyproduktionen och hur man kan anvédnda det befintliga bestandet.

Ett angeldget uppdrag for bolaget dr att pa olika sétt bidra till 6kad héllbarhet bade
miljomassigt och socialt. Stockholmshem har en allt storre andel av besténdet 1 yttre ytterstad
och deltar aktivt ibland annat stadens gemensamma satsning pa Soderortsvisionen. Bolaget
har fortsatt ett huvudansvar for boendedialoger 1 Soderort och infér 2013 har en ny
organisation lagts fast for att sékerstélla ett effektivt genomférande och en god dterkoppling
till hyresgésterna.

Bolaget har sedan 2009 6kat sin nérvaro och vidareutvecklat arbetssétten 1 forvaltningen 1
dessa bostadsomraden med mycket goda resultat och denna modell har varit forebild for den
omorganisation som genomfors 2013.
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Inom miljoomradet fortsétter en effektivare energianvandning att vara Stockholmshems
framsta prioritering. Stimulans for Stockholm har mdjliggjort en omfattande satsning pa
viarmedtervinning, som tillsammans med forstarkningar av fastigheternas klimatskal,
resulterat i tydlig minskning av energianvandningen. Arbetet inriktas under 2013 pé att
sdkerstdlla en god driftsdttning och en langsiktigt vl fungerande driftorganisation 1 syfte att
uppna storsta mojliga reducering av virmekostnaderna och klimatpaverkan.

Vidare fortsétter Stockholmshem att se 6ver lokalbestdndet och arbetssétten inom bolaget for
att nd l6nsamhet och attraktiva bostadsomrédden genom de kommersiella lokalerna. Nér det
giller smacentrum i 6vriga bestandet fortsitter erfarenhetsutbyte och samarbete med Svenska
Bostéder och Familjebostdder med utgdngspunkt frdn koncernstyrelsens tidigare utredning.

I projektet Hallbara Hokardngen sammanfOrs satsningar pd miljé med en ldngsiktig satsning
pa okad trygghet och attraktivitet i stadsdelen. Under 2013 analyseras hur erfarenheterna fran
projektet ska tillimpas pé liknande stadsdelar inom bestindet, till exempel 1 Solberga eller
Bagarmossen.

Kvalitet och valfrihet ska utvecklas och forbattras

Kommunfullmiktiges mal om kvalitet och valfrihet handlar for Stockholmshem primért om
att vara en professionell hyresvird med ndjda hyresgéster. Bolaget har de senaste aren
uppvisat en vikande kundndjdhet inom négra av frigeomradena i AktivBo och orsakerna till
detta har analyserats noggrant under 2012. Under 2013 genomfors fordndringar av arbetssétt
och roller pa forvaltningsdistrikten och vissa funktioner pa huvudkontoret med sikte pé att
sakerstilla kvalitet, service och effektivitet. Bland annat 6kas tydligheten for hyresgisterna
med kundforvaltare och lokala team samtidigt som en hog effektivitet uppnas genom en
central kundtjanst.

Stora valmojligheter dr en viktig del av Stockholmshems boendekoncept Fint Hemma. Under
2013 genomfors en rad konkreta forbattringar och forenklingar av systemen. Malet ar att 6ka
forsdljningen av tillval och VLU, kundndjdhet och pa sikt ocksa standarden pa ldgenheternas
inre underhall. En annan prioritering &r att successivt 6ka e-tjanster via webbplats och mobil.

Stadens verksamheter ska vara kostnadseffektiva

Bolagets forvaltning av bostidder ska vara sd kostnadseffektiv som mojligt och
Stockholmshem ska kontinuerligt géra anpassningar for att uppfylla de utdkade
avkastningskrav som inférs 2013-2015 och avvecklingen av Stimulans for Stockholm. Den
nya organisationen och bolagets nya process for underhall forbéttrar mdjligheterna att géra
vil avvigda prioriteringar och till ekonomisk uppfoljning. Ovriga kommentarer till budgeten
for 2013 ldmnas nedan.

MARKNADSLAGE OCH VERKSAMHETSFORANDRINGAR
Marknadsforutsittningarna for hyresritter i Stockholm &r alltjamt mycket gynnsamma. Enligt
prognoserna fortsitter de senaste arens kraftiga befolkningsékning, dven om det finns
indikationer pa ett nagot lagre flyttnetto under kommande &r. Antalet personer i
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Bostadsformedlingens ko har 6kat markant och tendensen ar att kétiderna for att £ en
lagenhet 1 Stockholm blir ldngre i savél den reguljdra som den interna kon.

Aret kommer att priglas av organisationsforindringar och vidareutveckling av bestdndet. Som
ndmnts ovan genomfors fordndringar av roller, arbetssétt och organisation fran och med den 1
januari 2013. Bakgrunden till fordndringarna &r en vikande kundndjdhet, ett fordnderligt
bestand och okat avkastningskrav. Nedanstdende fem framgéngsfaktorer sammanfattar de
viktigaste fordndringarna och utfallet kommer att f6ljas upp 16pande.

Kund- och fastighetsnéra forvaltning med tydligt resultatansvar
Processinriktade arbetssétt, mer samarbete och ldarande

Béde personliga kundrelationer och effektiv service

Fokus pa varumérke och marknadsforing

Modernt och effektivt affars- och forvaltningsstod

EKONOMISK UTVECKLING

Hyresintékterna budgeteras till 1 920 mnkr for 2013. Det &r 80 mnkr hdgre 4n det
prognostiserade utfallet for 2012. Okningen beror huvudsakligen p4 ett budgeterat utfall av
hyror for 2013. Hyresforhandlingarna sker med Hyresgistforeningen och ar dnnu ej avslutade.
Vidare okar hyresintékterna som en f6ljd av fardigstélld nyproduktion och forbattringsarbeten
pa befintligt fastighetsbestdnd. For under 2013 fardigstilld nyproduktion uppgér
tillkommande hyresintékter till 14 mnkr och for forbéttringsarbeten uppgar hyrestillskottet till
4 mnkr.

Bolagets personalkostnader 6kar med 20 mnkr mot vad som budgeterats for 2012. Den
framsta orsaken till 6kningen dr tillkommande pensionskostnader som en f6ljd av den laga
rantenivan. En 1ag ranteniva okar bolagets kostnader for befintliga pensionsataganden. Vidare
genomfor bolaget en omorganisation som en foljd av ett fordnderligt fastighetsbestand. Da
strukturen ej ar helt klarlagd har inte 16nekostnaderna fullt ut justerats, utan nivan kan komma
att korrigeras under 2013 da slutlig organisation dr fastlagd. Vidare dkar bolagets
avskrivningar pa byggnader med 60 mnkr pa grund av den stora nyproduktionen som
fardigstallts. Vad géller 6vriga driftkostnader budgeteras dessa 1 nivd med beddmda
indexprognoser frdn SCB och Konjunkturinstitutet.

De finansiella kostnaderna 6kar frén 161 mnkr som &r prognosen f6r 2012 till 178 mnkr for
2013. Det dr en 6kning med 17 mnkr. Orsaken dr den hdga investeringstakten i framst
nyproduktion vilken finansieras genom en 6kad belaning. Rantenivd bedoms uppga till 2,8
procent vilket dr ndgot ligre dn for 2012 dér snittrdntan uppgar till cirka 3,0 procent.

Budgeterad investeringsvolym uppgar till 1 726 mnkr. Investeringarna avser nyproduktion
855 mnkr (varav Stimulans f6r Stockholm 116 mnkr), om- och tillbyggnad 856 mnkr (varav
Stimulans for Stockholm 622 mnkr) samt dvrigt 15 mnkr.

Bolaget budgeterar ett resultat om 75 mnkr for 2013, inklusive atgérder som hanfors till
”Stimulans for Stockholm”. Resultatet motsvarar av dgaren uppsatt resultatkrav. Jimfort med
foregdende ar dr detta en 6kning med 25 mnkr.
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STORA PROJEKT OCH INVESTERINGAR

Forslaget till investeringsplan for perioden 2013 - 2015 omfattar till storsta delen
Stockholmshems nyproduktion av bostider i enlighet med dgardirektiven om att bygga 525
lagenheter per ar. Riskerna inom bolagets nyproduktion analyseras arligen pa en dvergripande
nivé 1 affarsplanen och utgdrs framfor allt av forseningar till f61jd av utdragna planprocesser
samt hoga byggkostnader.

Ett stort antal av genomforandeprojekten &r under utbyggnad och ska avslutas under
kommande ar. Antalet byggstartade bostdder kommer enligt planerna att ligga pa en hég niva
dven under perioden 2013 —2015. Nya attraktiva bostdder och lokaler bidrar pa ett tydligt sétt
till en méngfald pa bostadsmarknaden och till genomforandet av stadens langsiktiga vision
om ett Stockholm 1 vérldsklass for boende, foretagande och besok. Detta giller bade de storre
projekten (6ver 300 mnkr) och mindre omfattande bostadsprojekt.

Ovriga planeringsprojekt (under 300 mnkr)

Enligt Stockholmshems arbetsordning fattar VD inriktningsbeslut for bostadsprojekt under
300 mnkr. Bolagets portfolj innefattar en rad projekt som kommit olika langt i planeringen
och vid varje styrelsemote redovisas en samlad lagesrapport av de projekt som véntas bli
aktuella for genomforandebeslut och byggstart de ndrmaste aren.

Forvirv och forsdlining av anldggningstillgangar

Négra sikra forvérv eller forsdljningar av anldggningstillgangar finns inte for nidrvarande.
Bolaget jobbar emellertid mycket aktivt med att férsoka finna projekt som kan utvecklas och
forddlas som ett led i1 att byggstarta 525 bostdder arligen.

SARSKILDA UPPDRAG

Nya studentbostdder

Bostadsbolagens uppdrag att bidra till fler studentbostédder 1 Stockholm har tydliggjorts i
kommunfullméktiges budget for 2013. Stockholmshem gér for ndrvarande igenom sin
projektportfolj och provar vilka projekt eller delar av projekt som kan vara aktuella for
nyproduktion av studentbostéider. Aven nya projektidéer provas. Dirutdver studeras
forutséttningarna att tillskapa studentbostdder i det befintliga bestdndet. Bolaget avser att
aterkomma med en samlad redovisning 1 samband med tertialrapport 1.

Vidare fortsétter Stockholmshems arbete for att fler sma lagenheter 1 det befintliga bestandet
ska formedlas till ungdomar vilket i sin tur underléttar for studenter att fa tag i ett eget
boende. Det dr viktigt att uppna en rorlighet 1 denna del av bestandet och fran och med 2012
provar bolaget en modell med tidsbegransade kontrakt.

Nya bostdder for personer med funktionsnedsdttning

Stockholmshems nyproduktion dr 6verlag anpassad for personer med funktionsnedséttning i
enlighet med lagkrav. Bolaget har darutdver en dialog med berdrda stadsdelsforvaltningar
kring behovet av sérskilda gruppbostidder/specialligenheter. For nérvarande planeras for
sadana boenden i ett par projekt i Norra Djurgdrdsstaden.

Stockholm 2012-11-16
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Bostadsformedlingen

SAMMANFATTNIGN AV GENOMFORANDET AV KOMMUN-
FULLMAKTIGES INRIKTNINGSMAL

Bolagets uppgift ar att svara for reguljér bostadsformedling, evakuering samt formedling av
fortursldgenheter inklusive forsoks- och traningsldgenheter, formedling av ldgenheter till
stadens bostadsbolags internkder samt formedling av kategoribostéder sdsom exempelvis
student- och trygghetsboenden. De 6vergripande malséttningar &r att 6ka inflodet av
lagenheter for formedling, att tnjuta ett hogt anseende med ndjda kunder, att ha engagerade
och medskapande medarbetare samt att uppnd ett ekonomsikt resultat och en avkastning som
motsvarar dgarens forvintningar.

I arbetet med stadens inriktningsmal och for att nd dessa 6vergripande mal arbetar bolaget
under 2013 utifrdn fem huvudstrategier, och enligt foljande.

I. Stockholm ska vara en attraktiv, trygg, tillganglig och vaxande stad for
boende, foretagande och besok.

Att utveckla relationen med fastighetsagarna samt att bredda marknaden genom
okad regional ndrvaro, dr bolagets tva forsta prioriterade strategiomraden for
2013.

Var affdrsidé och uppgift blir allt mer kénd bland fastighetségare i regionen. Stadens bolag
lamnar alla sina lediga lagenheter till Bostadsformedlingen, och de privata fastighetsdgarnas
branschorganisation rekommenderar sina medlemmar att [imna minst 50 % av sina lediga
lagenheter till oss. For att minska gapet mellan tillgdng och efterfrigan méste vi ytterligare
fortjana fastighetsdgarnas fortroende och visa att vi levererar pa deras behov och med verklig
kundnytta. Till stor del handlar detta om att 6ka kunskapen om vér verksambhet.
Bostadsformedlingens framgang drivs av att fastighetsdgaren - oavsett om man &r en
kommunal eller privat aktor - uppfattar att vi erbjuder tjénster som gor fastighetsdgarens affar
enklare och mer kostnadseffektiv. Var kunskap om fastighetsdgarna och den regionala
marknaden ska utvecklas, och vi ska stirka vér organisation for fastighetssédgarkontakter och
inforsiljning av vara tjinster. Okade marknadsforingsinsatser, en kvalitetssikrad, trygg och
kostnadseffektiv formedlingsservice, stiarkt samarbete med aktorer 1 hela regionen liksom
fortsatt service- och tjansteutveckling blir viktiga insatsomraden. Vi ska utveckla var relation
med fastighetsédgarna genom att bidra med bostadsformedlingens unika kunskap om bygg-
och boendemarknaden.

2. Kvalitet och valfrihet ska utvecklas och forbattras

Forbittrad kinnedom och ritt kunskap om vart uppdrag, varumiarket
bostadsformedlingen och var verksamhet dr var tredje strategi for det
kommande aret.

Bostadsmarknaden 1 Stockholmregionen ér svaroverskadlig. Bostadskonsumenten mots ofta
av budskap om en kosituation som signalerar att det ar nést intill omd;jligt att fa en bostad.
Samtidigt finns det flera exempel pa att vi formedlar lagenheter till kunder med kotider om ett
eller ndgra fa ar, 1 undantagsfall till och med mindre &n sa. Att bostadssituationen ar anstringd
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rader det inget tvivel om men bilden &r komplex. I denna situation &r det viktigt att
kommunicera bostadsformedlingens uppdrag, sétta rétt forvantansbilder och beskriva hur
bostadsmarknaden i Stockholm ser ut och fungerar. Véra malgrupper ska ha rétt kunskap om
vart uppdrag och vér verksamhet. Studenter och ungdomar &r prioriterade grupper att na med
sarskilda informationsinsatser.

Med gemensam fokus och med stod av vardegrunden utveckla den interna
kulturen sa att den stodjer verksamheten och varumairkesloftet.

Under 2012 har bolaget lagt en grund for det pagidende utvecklingsarbetet, bland annat genom
malgruppsanalyser men ocksa genom en intern dialog om bolagets uppdrag, aftdrsidé och en
gemensam virdegrund. Under det kommande dret kommer detta arbete att omsittas for att
utveckla och aktivera den interna organisationen, kulturen och den interna kommunikationen.
Med gemensam fokus pa uppdraget och varuméirkesloftet ska vi stimulera ett ledar- och
medarbetarskap som driver verksamhetens utveckling. Vi ska erbjuda en god arbetsmiljo med
aktiv friskvard och kompetensutveckling for att sinka sjuktalen och 6ka medarbetarnas
engagemang och trivsel

3. Stadens verksamheter ska vara kostnadseffektiva

Att kontinuerligt utveckla kompetens, organisation, processer och digitala
verktyg for bdsta effektivitet ar vart femte omrade.

Vara tjanster och var service ska utvecklas kontinuerligt i takt med att var omvérld fordndras.
Allt storre krav stélls pa var service, vara tjanster och var formaga att kommunicera tydligt
och enkelt med hog tillgdnglighet. Detta behov forstirks av den tekniska utvecklingen dar allt
fler kanaler och tjanster utvecklas och erbjuds. Bostadsformedlingen utvecklar successivt
verksamheten for att mota dessa forandringar. Vi ska prova och omprova var kompetens och
vért sdtt att arbeta, liksom vilka verktyg vi kan erbjuda for hogsta mdjliga effektivitet och
kundnytta. Vi ska bland annat se dver forutsdttningarna att samordna stadens interna
lokalutbud. En strategi for vér digitala ndrvaro har utarbetats. Infor 2013 sker en justering av
organisationen for att ytterligare stodja utvecklingen, med fokus pa kvalitet och sikring av
processer och rutiner.

MARKNASDLAGE OCH VERKSAMHETSFORUTSATTNINGAR 2013

Stockholm och Stockholmsregionen fortsétter att vixa, med stark inflyttning och stark
efterfrigan pa bostader som f6ljd. Samtidigt som staden och regionen har en stark attraktivitet
finns det en betydande diskrepans mellan tillgang och efterfragan péd bostdder. For stadens del
ligger mélséttningen om 100 000 nya bostédder mellan &r 2010 och &r 2030 fast, vilket innebér
ett nytillskott om 5 000 bostéder per ar. Sett till regionen som helhet ligger nytillskottet av
bostidder inte pa samma hoga nivd, men med stor variation kommunerna emellan, alltifran
inga nya bostéder till en betydande nyproduktion.

Den starka inflyttningen och en nyproduktion som totalt sett inte motsvarar efterfragan har,
tillsammans med en viss minskning i det totala hyresréttsbestandet de senaste aren, medfort
okande kotider for hyreslagenheter. Per utgangen av 2012 berdknas knappt 400 000 personer
vara anmélda i bostadskon. Nettookningen av kunder i bostadskon berdknas fortsétta att ligga
runt 30 000 under det kommande &ret. I denna situation och med en fortsatt osidker ekonomisk
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och konjunkturell ndrmaste framtid, med risk for vikande bostadsproduktion, dr det sérskilt
viktigt att bostadsformedlingen arbetar for att sékra ett fortsatt hogt inflode av lagenheter till
formedling. Goda relationer med fastighetsdgarna och 6kad regional narvaro liksom service-,
och processutveckling dr visentliga faktorer. Genom bolagets kontaktytor mot savil bygg-
och fastighetsbolag som kunderna i bostadskon finns ockséd mdjligheter att utveckla
kommunikationen kring planerat bostadsbyggande och bostadskonsumenternas preferenser.

Internt organiseras verksamheten om, med en ny marknadsavdelning med sérskilt fokus pa
fastighetsdgarkontakter och nyproduktion. IT-verksamheten forstiarks med interna resurser,
for ett minskat konsultberoende. En IT-strategi och en digital strategi har tagits fram for en
strukturerad utveckling. Ovriga stodfunktioner fors samman i en stab.

EKONOMISK UTVECKLING

De totala intdkterna uppgar i budget till 92 800 tkr (86 900 tkr i budget 2012).

Antalet kunder 1 bostadskon bedoms fortsétta att 6ka och vid utgangen av 2013 berdknas att
430 000 personer star i bostadskon. Intékten fran kdavgifterna beridknas dirigenom pa arsbasis
oka med 6 000 tkr jAmfort med 2012.

Totala antalet lagenheter till formedling bedoms 6ka med 5 %. Intékten frén
formedlingsavgifter berdknas dnda sjunka nagot och uppga till 6 500 tkr, (6 700 tkr i budget
2012). Den framsta anledningen &r den ar 2012 sinkta formedlingsavgiften for
studentbostédder och att andelen formedlingar av s.k. ofullstindiga kontrakt bedoms o6ka nagot.
Mgjligheten till sankningar av ko- respektive formedlingsavgifter provas pa nytt vid
prognostillfdllen under 2013.

Ersittningen for forturstjinster faststélls av kommunfullméktige och ar foreslagen ofordandrad
(11 000 tkr).

De totala kostnaderna uppgar i budget till 90 100 tkr (84 300 tkr i budget 2012).
Personalkostnaderna dr den enskilt storsta kostnadsposten och beréknas till 44 900 tkr (43 600
tkr i budget 2012). Medeltalet arsanstéllda berédknas till 72 (72).

IT-kostnaderna berdknas uppgé till 19 700 tkr (15 200 tkr budget 2012). De 6kade
kostnaderna beror frimst pa det under aret planerade bytet av IT-driftleverantor till stadens
upphandlade leverantdr Volvo IT. Under aret planeras ocksa vidareutveckling av web,
intranét och implementering av ett nytt kundvéardssystem (CRM).

I 6vrigt finns sdrskilda satsningar pa utveckling av tjanster och kommunikation,
organisationsutveckling och lokalanpassningar.

Finansnettot for perioden har budgeterats till 1 300 tkr. Arsomsittningen beriiknas till 92 800
tkr, med ett resultat efter finansnetto om 4 000 tkr for 2013.

2012-11-16
Lena Larsson Daag
vd
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SISAB

Direktiv och affarsidé

Kommunfullmiktige 14gger fast bolagsordningen for alla bolagen i koncernen Stockholms
Stadshus AB och preciserar ddirmed det kommunala andamalet med bolagens verksambhet.
De arliga dgardirektiven for SISAB ir faststillda av kommunfullméktige och redovisas nedan.

Agardirektiven for 2013-2015

e arbeta med utveckling och forvaltning av forskole- och skollokaler

e tillsammans med stadsdelsndmnderna och utbildningsndmnden verka for kost-
nadseffektiva lokallosningar

e delta i planeringen for att klara utbyggnaden av forskolor och grundskolor for ett vixande

Stockholm

SISAB ska verka for en giftfri skolmiljo

inventera majligheterna att skapa studentlagenheter i vakanta lokaler

arbeta aktivt for att tillgodose en god inomhusmiljo med god luftkvalitet

arbeta kontinuerligt med atgéarder for en tryggare miljo i och omkring forskolan och skolan

genom bland annat fortsatt forebyggande atgirder mot brander, klotter och annan

skadegorelse till exempel pé skoltoaletter

e arbeta kontinuerligt med atgarder som bidrar till energieffektivisering

e isamarbete med utbildningsndmnden genomfora nddvindiga atgérder sé att krav pa
minskade energikostnader uppnés

e aktivt bidra till att staden nar det nationella malet om 50 procent matavfalls insamling till &r
2018

o fortsitta arbetet med att minska administrativa och indirekta produktionskostnader

e {06lja upp av kommunfullméktige beslutade indikatorer

Utifrén dgarens direktiv och inriktningsmal har SISAB specificerat nedanstdende planering
for 2013. Redovisade atagande, mal och aktiviteter har i tillimpliga delar samordnats med
bolagets ledningssystem, policys, strategier och inriktningar.

SISAB ska tillhandahalla dndamdlsenliga, flexibla och kostnadseffektiva lokaler for stadens
skol- och forskoleverksamhet. Tillsammans med stadens hyresgdster ska SISAB skapa
utbildningsmiljéer med kvalitet, sund ekonomi och langsiktig miljéhdnsyn. Enligt ramavtalet
mellan staden och SISAB ska verksamheten bedrivas pa sjdlvkostnadsbasis.
Skolfastigheternas arkitektur ska gestalta skolans centrala stdillning i samhdllet.

Stockholm vaxer

Staden och regionen fortsétter att viixa. Langsiktigt 0kar efterfragan pd lokaler for savil skola
som forskola, vilket medfor en fortsatt hog niva péa ny-, och tillbyggnation de kommande aren.
Under 2013 har flertalet stadsdelar behov av ytterligare forskoleplatser, samtidigt som
utbildningsndmnden bedoms ha ett 6kat behov av skollokaler. SISAB kommer
fortsdttningsvis att ha en &n mer aktiv roll i planeringsarbetet for ett vixande Stockholm.
Detta kommer att forbattra forutséattningarna for sd vl planeringen av underhallsinsatser som
for bolagets mojligheter att planera investeringsnivéer.
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Utveckla valfungerade utbildningsmiljoer

SISAB arbetar aktivt for att upprétthalla vélfungerade utbildningsmiljoer i bolagets
fastigheter. En viktig grund i detta arbete dr det referensmaterial for utbildningslokaler som
SISAB kontinuerligt utvecklar. Referenserna har sin utgdngspunkt i savél de senaste
direktiven som bolagets expertkunskaper men hdmtar samtidigt goda exempel fran olika
skolor i Stockholm samt fran ovriga landet. Referenserna utgor tillsammans med bolagets
projekteringsanvisningar grunden for alla SISAB:s byggprojekt. Under 2013 kommer 90 % av
referensmaterialet att uppgraderas och utvecklas.

Sund livsmiljo

En viktig del av skolornas inomhusmiljo &r luftkvaliteten. Bolaget har de senaste aren kraftigt
okat antalet fastigheter med godkédnd Obligatorisk Ventilations Kontroll (OVK). Ambitionen
ar upprétthélla denna hoga niva. Saldes ar mélet for 2013 satt till 97 % godkénd OVK.

SISAB kommer under 2013 fortsitta arbetet med att verka for giftfria skolmiljoer. For att
forhindra att nya gifter tillfors fastigheterna ska samtliga entreprendrer, konsulter och egen
personal enbart anvdnda material som uppfyller kriterierna i BVB (branschanpassat system
for miljobedomning av byggvaror). Gillande PCB s ska SISAB under 2013 fardigsanera 80
% av inventerad PCB i fog samt 30 % i mark. Dartill testar SISAB miljoklassning i flera
nybyggnadsprojekt.

Energieffektivisering

Under 2013 kommer energieffektiviseringsarbetet att fortsétta. Det 1dngsiktiga mélet for
uppvarmning dr 120 kWh/m?2 till 2020, vilket beslutades 2010. Malet for 2013 &r att minska
virmeforbrukningen med 3 %. En viktig insats géller finjusteringen av
fjarrvarmeforbrukningen dels genom att komma at de fastigheter med storst forbrukning dels
genom att arbeta med verksamhetstider och diarigenom minska forbrukningen nér lokalerna
inte anvénds. Malet dr att 120 fastigheter under aret ska genomga en omfattade
driftsoptimering utifran aktuella verksamhetstider.

Minskade skadegorelse

SISAB ska kontinuerligt arbeta med att minska skadegdrelsen pé fastigheter inom bolagets
bestand. SISAB:s trygghetsarbete har bidragit till att kontinuerligt minska savél brander som
skadegorelse pa SISAB:s fastigheter. Eftersom skadegorelsen sjunkit sa kraftigt de senaste
aren marks en tendens att ytterligare minskad skadegdrelse blir svarare att dstadkomma.
Arbetet med trygghetsfragor ska dock fortsitta med bibehallen intensitet. Malet &r att
ytterligare minska antalet skadehindelserna, for 2013 &r malet minst 3 % minskning.

Konceptforskolor

SISAB kommer under 2013 fortsitta arbetet med standardiserade forskolebyggnader, sa
kallade konceptforskolor. I ett forsta skede planeras en upphandling med fem likartade
forskolor. Idén &r att pd ett nytdnkande sdtt och genom standardiseringen minska kostnaderna,
korta produktionstiderna samt garantera en energieffektiv och miljovénlig byggnad.

Nytt ramavtal med Stockholms stad

Fran och med den 1 januari 2013 kommer ett nytt hyresramavtal mellan SISAB och
Stockholms stad trdda i kraft. En viktig fordndring i det nya avtalet dr att SISAB:s atagande
for planerat underhall 6kar. For detta far SISAB en baskapitalhyra om 400 kr per
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kvadratmeter. Denna forandring berdknas leda till att SISAB tillfors 118 mnkr. Med avdrag
for elkostnaderna sa berdknas stadens kostnader for hyrorna att 6ka med 93 mnkr per ar. I det
korta perspektivet kompenseras de 6kade hyresintikterna av minskade Stimulans medel. Men
langsiktigt 6kar SISAB:s mojligheter till underhallsinsatser samt till reinvesteringar i
befintliga fastigheter.

Det nya ramavtalet innebar ocksa att SISAB kommer ta §ver samtliga elabonnemang for
hyresgéster som omfattas av ramavtalet. Budgeten for elkostnaderna ar satt till 121 mnkr
vilket dock dr omgédrdat av en viss osdkerhet. Att elkostnaderna framgent kommer att vara i
SISAB:s kontroll innebédr dock att incitamenten for elbesparande atgérder okar.

Ekonomisk utveckling

Resultatet efter finansnetto budgeteras till -20 mnkr, varav sérskilda &tgérder enligt Stimulans
Stockholm utgdr 20 mnkr. Avkastningen pa totalt kapital berdknas uppgér till 2,5 procent.
Resultatet dr en forbéttring jamf{ort med budget 2012 med 60 mnkr.

Hyres- och arrendeintdkterna okar med 272 mnkr till 1883 mnkr jaimfort med utfall 2011.
Detta pa grund av hjda hyror i och med det nya ramavtalet som infors 1 januari 2013. Ovriga
intékter minskar med 38 mnkr jaimfort med utfall 2011 till 50 mnkr.

Driftskostnaderna budgeteras till 527 mnkr, en 6kning med 123 mnkr jamfort med budget
2012 framst pd grund av att SISAB i det nya ramavtalet kommer att bira kostnaderna for elen.

Kostnader for tomtréttsavgélder berdknas uppgé till 96 mnkr, en 6kning med 3 mnkr jAmf{ort
med budget 2012.

SISAB:s planerade underhallsinsatser 2013, exklusive verksamhetsanpassningar, berdknas
uppga till 414 mnkr, en 6kning med 6 mnkr jAmf{ort med budget 2012. Underhéllskostnaderna
ligger dé péd 246 kr/m2, vilket dr en 6kning med 6 kr per kvm jaimfort med budget 2012.

Kostnaderna for avskrivningar och nedskrivningar budgeteras till 454 mnkr, en 6kning med
11 mnkr jamfort med budget 2012.

Administrationskostnaderna uppgér till 194 mnkr vilket dr en 6kning med 13 mnkr jAmf{ort
med budget 2012, bland annat orsakat av ett 6kat personalbehov pa grund av nytt ramavtal
och dkade bestillningar och investeringar. Andel indirekta och administrativa kostnader
forvintas dock fortsatt ligga pa en lag niva pa 6 %.

Finansnettot dr -225 mnkr vilket &r en forbéttring med 17 mnkr jamfort utfallet 2011.
Réntekostnaderna dr 5 mnkr lagre dn budget 2012. Forbattringen beror pa ldngre rdntenivéer.

Investeringstakten véntas 6ka jaimfort med de senaste dren pd grund av 6kade bestéllningar
frén utbildningsforvaltningen och frén stadsdelndmnderna. Investeringarna berdknas uppga till
830 mnkr vilket dr en 6kning med 80 mnkr jamfort med budget 2012. SISAB:s planerade
underhallsinsatser 2013 inklusive verksamhetsanpassningar berdknas 6ka med 14 mnkr
jamfort med budget 2012.
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Marknadsforutsattningar

SISAB har en mycket stark marknadsstillning avseende tillhandahallande av skollokaler i
Stockholm. Under de kommande dren forvéntas befolkningsokningen i Stockholm fortsitta.
Befolkningsokningen gar hand 1 hand med exploatering av nya bostadsomraden. Detta stéiller
krav pd en stor utbyggnad av framst grundskolor och forskolor. Samtidigt kan det konstateras
att behoven ar olika i stadens olika delar. Det finns omraden som dven fortsidttningsvis
kommer ha ett kapacitetsoverskott men i staden som helhet behdver det ske en
kapacitetsokning for att klara behoven av skolfastigheter. | Skolplanering for ett vixande
Stockholm uppskattas behovet av nya skolor till nio stycken 6ver en tiodrsperiod. Déarutdver
finns ett behov av en kapacitetshdjning 1 ett antal skolor. Sammantagen uppskattas
grundskoleeleverna 6ka med 27 000 under denna period.

Gillande kostnadssidan sa ar konjunkturldget fortfarande osékert. Enligt Konjunkturinstitutets
nationella konjunkturindikator for nuldget har orderingdngen i bygg- och
anldggningsverksamhet minskat relativt kraftig det senaste halvéret. Indikatorerna for
orderingdng, byggande och for ver antalet anstéllda visar pé siffror klart under det historiska
genomsnittet. Pa ett ars skikt dr dock byggbolagen mer positiva och en majoritet tror pa en
bibehallen prisniva.

Stora investeringar

Nedan foljer en beskrivning av SISAB:s storsta investeringar under 2013. For en beskrivning
av SISAB:s dvriga investeringar se bilaga 4.

Lugnets skola 210 mnkr (101,0 mnkr 2013)

Produktionen av den nya skolan, Lugnets skola, dr i1 full gdng i Hammarby Sjostad. Skolan
ligger pa samma fastighet som den befintliga skolan i Vittras regi. BRA for den nya skolan ar
6 076 kvm. Skolan kommer att vara dimensionerad for 600 elever i arskurserna F-6 samt
initialt ha fyra avdelningar forskola. Byggnaden kommer att miljoklassas enligt miljoklassad
byggnad med méilet guldnivi. Inflyttning sker forsta kvartalet 2014.

Mariehallsskolan, 235 mnkr (143,8 mnkr 201 3)

Produktionen av den nya skolan, Mariehéllsskolan pagir inom Annedal, Bromma. BRA {or
den nya skolan idr cirka 6 500 kvm. Skolan kommer att vara dimensionerad for cirka 720
elever 1 drskurserna F-6 samt initialt ha sex avdelningar forskola. Skolan kommer bland annat
att ha tillagningskok och gymnastiksal. Byggnaden kommer att miljoklassas enligt
miljoklassad byggnad med maélet silverniva. Inflyttning sker till hostterminen 2014.

Sddesarlan |, 118 MNKR (48,6 Mnkr 2013)

Engelbrektsskolan dr byggd ar 1901 och har fungerat som skolbyggnad i1 6ver hundratio &r.
Skolan genomgar nu en ventilationsombyggnad for att motsvara dagens standard och dr under
tiden evakuerad. Vid sidan av skolans ventilationsprojekt har staden avyttrat mark pa
fastigheten for bostadsexploatering samt byggnation av ny fristdende idrottshall. Det har
inneburit att skolans lagbyggnader mast rivas och med dem tillhérande verksamhets- och
driftutrymmen. Samtidigt har skolans tre gymnastiksalar blivit dvertaliga och genomgar
verksamhetsanpassning. Koket genomgar en upprustning och kommer samtidigt utrustas med
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avfallskvarn. Flera av skolans klassrum och korridorer renoveras inviandig. Utviandigt sker
battringsmalning av fonster och lagning av fasader samt iordningstéllande av skolgarden.
Arbetet planeras avslutat till sommaren 2013 da inflyttning sker.

Studentlagenheter

Under 2011 salde SISAB Sankt Gérans gymnasium for att omvandla fastigheten till
studentbostdder. Under 2013 kommer SISAB vid eventuella avyttringar av fastigheter att
genomfora en analys for att undersdka huruvida aktuell fastighet skulle kunna gora sig

lamplig som studentbostéder. En eventuell sidan omvandling kommer dock inte ske i
SISAB:s regi.

Stockholm den 14 november 2012

Asa Ottenius
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Micasa Fastigheter

A: Sammanfattning av genomforandet av kommunfullmaktiges
inriktningsmal

Bolaget kommer under 2013 att arbeta med atta prioriteringsomraden; Nojda hyresgéster,
Vilunderhallna lagenheter, Investeringsprojekt - om-, till- och nybyggnader, God miljé och
hallbar energianvindning, Trygga, tillgéingliga och attraktiva bostider, Ovriga
projekt/utvecklingsomraden, Attraktiv arbetsgivare och Kostnadseffektiv verksamhet.

B: Sammanfattning av marknadslage och verksamhetsforandringar
Bolaget kommer under 2013 att fokusera pa kvalité. Ett arbete med att se Gver bolagets
forvaltningsmodell pagér och kommer att innebira fordndringar av sévél organisation som
arbetssitt. Malet med versynen &r att fa en 6kad kundnojdhet i samtliga kundkategorier.
Ett storre fokus kommer ocksé att ldggas pa en ekonomiskt 1dngsiktig strategisk
fastighetsplanering. Bolaget kommer att infora ett investeringsrad for att sikerstilla att de
investeringar som bolaget planerar dr ekonomiskt fordelaktiga for bolaget.

Den demografiska utvecklingen i Stockholm visar att behovet att vird och omsorgs platser
kommer att 6ka fran 2020. Det som kommer att efterfragas ar frimst gruppbostdder for
demensvérd. Ett stort antal av bolagets fastigheter, som flertalet &r byggda under 1970 och
1980-talen, uppfyller inte Arbetsmiljoverkets krav pa utrymme i badrummen.
Byggnadstekniskt dr det inte alltid helt 14tt att tgdrda kraven utan omfattande ombyggnad.
Staden bestéller allt farre ombyggnader, vilket pa sikt paverkar bolagets investerings- och
underhéllskostnader. Bolagets dr mycket beroende av stadens beslut om fordndring av vard-
och omsorgsboende samt servicehus. Fler uppsdgningar av hela eller delar av fastigheter
innebédr omedelbara kostnader i from av investeringar och underhéll eller tappade
hyresintikter. Fram t o m 2012 har bolaget tappat motsvarande minst 18,5 mkr 1 hyresintékter
fran staden per &r avseende gemensamma ytor 1 servicehus omvandlade till trygghetsboende.

En effekt av det nya ramavtalet med Stockholms stad é&r att ytor i korridorer och gemensamma
utrymmen inte ldngre &r momspliktiga vilket gor att bolagets momsavdrag minskar med ca 19
mkr vilket ger en 6kad kostnad for bolaget. For Stockholms stad innebir detta en
hyreskostnadsminskning dé schablonmoms kan lyftas fér de nu omomsade ytorna.

C: Ekonomisk utveckling

Resultat efter finansiella poster budgeteras till -192 mkr vilket &r i linje med 2012 érs
prognostiserade resultat pa -195 mkr och vl inom bolagets budgetutrymme pa -254 mkr.

De totala intdkterna berdknas oka till 994 mkr jamfort med det prognostiserade utfallet for
2012 pa 962 mkr.

Kostnader for reparationer och underhall budgeteras till 366 mkr att jamforas med 357 mkr
prognostiserat for 2012. Effekten av att bolagets schablonavdrag for moms har minskat
innebdr en merkostnad pé ca 8 mkr inkluderat 1 de budgeterade siffrorna. Av de budgeterade
underhallskostnaderna pa 310 mkr avser 80 mkr eftersatt underhéll. Det kan konstateras at
produktionskostnaderna, just nu, dr ldgre i anbuden &n i kalkylerna. Dock &r det en risk for att
kostnaden for ATA (éndrings och tilliggsarbeten) okar.
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Ovriga externa kostnader budgeteras till 414 mkr vilket ir 8 mkr hdgre &n det prognostiserade
utfallet for 2012. Denna post belastas med en merkostnad pé ca 11 mkr pga den fordndrade
momsschablonen. Bolaget radknar med att investeringarna 1 energisparande atgérder samt den
hdga ambitionen nér det giller att dtgirda det eftersatta underhéllet ger 1dgre kostnader for
reparationer, fastighetsskotsel och media under 2013.

Personalkostnaderna berdknas 6ka till 60 mkr vilket 4r 3 mkr hogre dn det prognostiserade
utfallet for 2012. Antalet anstéllda berdknas att bli 92.

De finansiella kostnaderna budgeteras till 199 mkr vilket 4r en 6kning jamfort med det
prognostiserade utfallet for 2012 pa 194 mkr. Okat uppléningsbehov men ligre budgeterad
riantsats for 2013 4n utfallet 2012 ger endast en 6kning med 5 mkr. Totala upplaningsbehovet i
slutet av 2013 berdknas till ca 7 mdkr.

Investeringarna berdknas bli 525 mkr, prognos for 2012 dr 361 mkr.

Stora Projekt och Investeringar

Ovriga genomforandeprojekt, under 300 mnkr, som godkiints i styrelse

Dalen 20 - Ombyggnad till vard- och omsorgsboende om totalt 83 ldgenheter. En
avsiktsforklaring har tecknats med Ersta Diakoni avseende forhyrning. Investering under 2013
ar 99 mnkr, inflyttning berdknas till 2014.

Rio 9 - De tva till fyra dversta vdningarna med mellan 18 - 38 ldgenheter kan bli ett
profilboende. Resterande ldgenheter byggs om till seniorldgenheter. Budget 46,2 mnkr,
inflyttning 2013.

Tunet 1 - 50 lagenheter for trygghetsboende fardigstalls for inflyttning 2013. Budget 38,5
mnkr.

Kastanjen 7 - Ombyggnad till forskola med 11 avdelningar med inflyttning 2013. Budget 35,4
mnkr.

Lektionen 6 - 37 ldgenheter fardigstélls i Hammarbyhojdens trygghetsboende for inflyttning
2013. Budget 29,6 mnkr.

Byholmen 2 - Energibesparande ventilationsombyggnad for 15 mnkr. Ska vara klart 2013.
Viderkvarnen 20 - Stadsdelen avsag att bygga om till forskola med 2 avdelningar. Ny
hyresgést for forskolan ér ej klar. I samband med ombyggnad av del av garden till férskolan,
kommer dven resterande del av garden att rustas upp. Budget 12,4

Samtliga ovanstidende projekt har en investeringsbudget 2013 dverstigande 10 mnkr.

Ovriga planeringsprojekt under 300 mnkr, som godkiints i styrelse
Sorklippan 1 - Bromma sdf har bestillt en projektering av hus A till vard- och omsorgsboende
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med 48 ldgenheter varav 4 for anhorigstdd och allmdnna utrymmen.

Strandviolen 6 - Bolaget har erhallit ett markanvisningsavtal. En avsiktsforklaring &r tecknad
med Attendo om en forhyrning av ett nybyggt LSS-boende.

Riddarsporren 21 - Ombyggnad av badrum 1 45 ldgenheterna inom véard- och omsorgsboendet,
krav frdn Arbetsmiljoverket. Budget 10,7 mnkr.

Planeringsprojekt over 300 mnkr

Bolaget har erhéllit ett markanvisningsavtal, Hjorthagen 1:3, for nybyggnad av dldreboende i
norra Djurgardsstaden. Ostermalms stadsdelsforvaltning dr bestillare for den delen som
omfattar ett vard- och omsorgsboende. Arbetet under 2013 bestér frimst av att genomfora en
arkitekttdvling samt arbete med detaljplan. Projektet kan eventuellt komma att Gverstiga 300
mnkr.

Forvirv/Forsiljning av anliggningstillgangar
Bolaget planerar att fastigheten Kvarnberget 2, Rinkeby ska foras over till AB
Familjebostider den 1/1 2013 till bokf6rt vérde.

Del av marken tillhdrande fastigheten Ceremonien 5 i Nockeby, har sélts till Seniorgarden.
Tilltrade sker dock forst efter att detaljplanen har vunnit laga kraft tidigast arsskiftet 2014.

E. Sarskilda uppdrag

Nya Studentbostider

Antalet studentbostider som kan erbjudas beror péd om stadsdelarna dndrar ndgon av sina
verksamheter och dirmed den yta som hyrs. Aven var fastigheten ir beldgen och var i
fastigheten den frigjorda ytan finns samt vilka andra verksamheter som finns 1 fastigheten styr
om det dr lampligt att bygga om den tomstéllda lokalen/ldgenheterna till studentboende.

Nya bostider for personer med funktionsnedsiittning

Bolaget har som grund en hogre tillgéinglighet i fastigheterna &n vad som ar normalt hos andra
fastighetsdgare. Bolaget har inventerat fastigheterna och marken och identifierat att antal
lampliga lokaler/tomter for att till skapa ytterligare LSS-boenden. Staden har dock inte
aterkommit med négon bestéllning.
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S:t Erik Markutveckling

Sammanfattning

Bolagets uppgift ar att dga, forvalta och utveckla fastigheter/aktier i fastighetsbolag i syfte att
framja Stockholms utveckling och stadens formdgenhetsforvaltning. Resultat efter finansnetto
2013 berdknas uppga till 6,4 mnkr, vilket dr hogre 4n kommunfullméktiges resultatkrav om -8
mnkr.

Uppgift enligt kommunfullméiiktiges direktiv och affirsidé
S:t Erik Markutveckling AB:s uppgift dr att dga, forvalta och utveckla fastigheter/aktier i
fastighetsbolag i syfte att frimja Stockholms utveckling och stadens formdgenhetsforvaltning.

Bolagets verksamhet ska under perioden 2013-2015 inriktas pa forvaltning, uthyrning och
utveckling till s& god avkastning som mojligt med hinsyn tagen till stadens utveckling. Under
perioden kommer verksamheten i hog grad inriktas pa uthyrning och foradling av lokaler i
utvecklingsomrdden. Inriktningen innebér bland annat att bolaget ska skapa en attraktiv
handelsplats for stockholmarna i Ulvsunda samt delta aktivt i arbetet med successiv
stadsutveckling 1 enlighet med Béllstavisionen. Som ett forsta steg ska bolaget, mot bakgrund
av att klarhet nu skapats om Brommaflygets bullerkorridor, under 2013 ta fram ett forslag till
langsiktig utvecklingsplan for fastigheterna i Ulvsunda. Bolaget ska ocksa tillsammans med
ovriga aktorer i omradet medverka i utrednings- och programarbetet for Soderstaden.

Marknadsforutsittningar

Sammanlagt har S:t Erik Markutvecklings dotterbolag ndrmare 200 000 kvm uthyrningsbar
yta i stadsutvecklingsomradena Ulvsunda och Slakthusomradet. Uthyrningsgraden berdknas
ar 2013 uppgé till ca 94%. Under 2013 kommer bolaget bedriva ett aktivt uthyrningsarbete i
fastigheten Gjutmaéstaren 6, pga kommande vakanser.

Dotterbolaget Fastighets AB G-maéstaren dger fastigheterna Gjutmastaren 6 och 9, fd Pripps
bryggeri, 1 Ulvsunda. Fastigheten har utvecklats frin ett bryggeri till en handels- lager-, och
logistikfastighet. Av totalt nirmare 100.000 kvadratmeter uthyrningsbar yta ar 45.000
kvadratmeter handel. Stora hyresgister ir Bauhaus, Citygross, OoB, EM Home Interior och
det franska sportvaruhuset Decathlon. Bolaget har under 2010-2012 tagit fram ett forslag till
langsiktig utvecklingsplan for fastigheterna. Under ar 2013 kommer arbetet med att den
langsiktiga utvecklingsplanen fortsétta.

Under &r 2013 kommer ocksa fortsatt utveckling ske 1 syfte att optimera intdkterna genom
fortsatt uthyrning med hénsyn till den langsiktiga planen for fastigheterna.

Fastighets AB Runda Huset dger fastigheten Kylhuset 15, en kontorsfastighet med drygt
13 000 kvm uthyrbar yta i Stockholms slakthusomrdde. Under ar 2012 har nyuthyrning skett
vilket innebir att denna fastighet i princip &r fullt uthyrd.

Aven fastigheterna i dotterbolagen Fastighets AB Styckmiistaren, Fastighets AB
Charkuteristen, Fastighets AB Tuben, Kylfacket Forvaltning AB och Fastighets AB
Kylrummet &r beldgna i Slakthusomradet. Samtliga lokaler 1 dessa fastigheter dr uthyrda
under ar 2012, men vissa vakanser kommer sannolikt uppstd under ar 2013.
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Per arsskiftet 2012/2013 kommer dven ett bolag som édger fastigheten Palmfelt Center 1
slakthusomradet forvirvas. Forvarvet godkéndes av kommunfullméktige 23 maj 2011 och
omfattar tva tomtrétter med ca 45 000 kvm lokaler och ett parkeringshus. I princip samtliga
lokaler dr uthyrda.

Slakthusomradet kommer enligt vision Séderstaden 2030 genomgé stora fordndringar. Detta
arbete har tagit sin borjan i och med kommunfullméktiges beslut 21 juni 2010 om start for
program- och utredningsarbete for omradet. Programarbetet f6ljs sedan av ett
detaljplanearbete. Program- och detaljplanearbete kommer sannolikt pdga under minst 3-4 ar.

Ataganden
I Stockholms stads budget for 2013 med inriktning f6r 2014 och 2015 finns f6ljande
overgripande mal:

1. Staden ska vara en attraktiv, trygg och véixande stad for boende, foretag och besok
2. Kuvalitet och valfrihet ska utvecklas och forbattras.
3. Stadens verksamheter ska vara kostnadseffektiva

S:t Erik Markutvecklings bidrag till de tre vergripande malen redovisas i ILS-rapport for
2013.

Ekonomi Budget 2013 (mnkr)
Omsittning 247 096
Resultat efter finansnetto: 6417
Investeringar: 59 000

Resultat efter finansnetto 2013 berdknas uppga till 6,4 mnkr, vilket 4r hdgre dn resultatkrav
fran kommunfullméktige om -8 mnkr.

Intékter

S:t Erik Markutvecklings omsittning under 2013 berdknas uppga till 247 mnkr, varav
merparten dr hanforligt till Palmfelt Center och Fastighets AB G-mistaren. Budgeten bygger
pa att befintliga kontrakt fullfoljs enligt avtal.

Kostnader
Koncernens rorelsekostnader budgeteras till 133 mnkr, varav 99 mnkr avser driftskostnader.

Bolagets riantekostnader budgeteras utifrdn en prognostiserad finansiell skuld om knappt
2 000 mnkr.

Investeringar

Investeringar ar 2013 uppskattas till 59 mnkr och avser hyresgéstanpassningar i Fastighets AB
G-mistaren och Palmfelt Center. Investeringarna sker i syfte att mdjliggora fortsatt uthyrning
1 lokalerna.

Stockholm 2012-11-14
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Stockholm Globe Arena Fastigheter

Sammanfattning av genomforandet av kommunfullmaktiges
inriktningsmal

Stockholm ska vara en attraktiv stad dér stockholmarna ska vara néjda med kultur- och
idrottsmojligheterna. Det dr inom ramen for detta som koncernen SGA Fastigheter AB (SGA
Fastigheter) bedriver sin verksamhet. 2013 dr ett ar med tva viktiga milstolpar da tva stora
projekt invigs, arenan Tele2 Arena (sommaren 2013), och ndjesdestinationen Tolv Stockholm
(hosten 2013). Verksamheten i Tele2 Arena kommer att skotas p4 samma sitt som for
befintliga arenor, dvs. av AB Stockholm Globe Arenas. Tolv Stockholm, med sitt njesutbud
innefattande bl a sportbar och nattklubb, innebar dock en ny verksamhetsgren eftersom Tolv
Stockholm kommer att forvaltas internt. Parallellt med att Tele2 Arena och Tolv Stockholm
invigs, ska drift och underhall fortgé i befintliga arenor. Sammantaget stiller det stora, och
delvis nya, krav pa var kompetens och organisation.

Det dr VD:s beddmning att SGA Fastigheter kommer att uppfylla de mal och som
kommunfullmiktige faststillt i sin budget. Aven de mal och dgardirektiv som foreslagits for
ar 2013 ar rimliga och d&ndamalsenliga. Det arbete som paborjats for att mota 2013 ars behov
kommer att fortsitta. Se ILS-uppfoljningen for detaljerad uppfoljning med kommentarer.

Sammanfattning av marknadsldge och verksamhetsforandringar

For véra arenor har konkurrensen pa marknaden okat da utbudet av lokaler for evenemang har
blivit fler, bl a genom att Friends Arena i Solna har fardigstéllts. For foretagsevenemang
innebar nya hotell och kongressanlaggningar i Stockholm ocksa dkad konkurrens. Samtidigt
har utbudet av evenemang 0kat vi inte méirkt nagon direkt nedgéng i bokningar totalt sett i
vara anldggningar. Sett ur ett storre perspektiv innebér investeringen i Tele2 Arena en
mdjlighet till att ta nya evenemang till Stockholm vilket stdrker staden i stort.

Ishockey-VM 2013 arrangeras 1 maj 2013 for andra aret i rad av Finland och Sverige
gemensamt dir skillnaden r att finalspelet 2013 dger rum i Stockholm. Ericsson Globe ér
saledes huvudarena for Ishockey-VM 2013.

Den 20 juli 2013 ska Tele2 Arena sta klar for ibruktagande. Den nya arenan blir hemmaarena
for bdde Hammarby Fotboll och Djurgarden Fotbolls herrlag. Officiell invigning planeras
prelimindrt till den 24 augusti 2013.

Pé plan tva i Tele2 Arena uppfors Tolv Stockholm. Malsdttningen med detta projekt ér att
skapa en ngjesdestination som erbjuder upplevelser alla dagar i veckan. I november 2012 &r
drygt 70 % av ytorna i Tolv Stockholm uthyrda och malséttningen ar givetvis att 100 % av
den uthyrningsbara ytan dr uthyrd vid invigningen, som planeras till oktober 2013.

I syfte att stirka omradets, och ddrmed vara anldggningars, attraktionskraft kommer en
sarskild marknadsinsats genomforas under 2013 inom ramen for SGA Fastigheters budget.

For attraktionen SkyView édr resultatet fortsatt positivt, och vi rdknar med 140-150 000
resendrer ar 2013. Det planerade, men ej beslutade, arbetet med att utveckla Hovet och
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Ericsson Globe 1ag i planen for ar 2012 men flyttas nu framat till &r 2013. Ett avtal om hur
projektet ska finansieras ska upprattas tillsammans hyresgésten innan projektstart.

Fr o m 2013-01-01 ersitts befintlig ekonomisystem, vilket dgs Stockholm Parkering, med en
ny 16sning via Serviceforvaltningen. Serviceforvaltningen ocksa kommer att ta Gver viss
ekonomifunktion, som idag hanteras av Stockholm Parkering. I véntan pad den gemensamma
upphandling av nytt ekonomisystem inom staden som pagér ar detta en mycket bra 16sning.

Ekonomisk utveckling

Koncernens verksamhet utdkas och fordndras mycket mellan ar 2012 och 2013. Det
budgeterade resultatet ar 2013 uppgér till -189 mnkr, att jaimfora med budget och prognos for
ar 2012 om -86 mnkr. Av angivna reslutat avser -1,0 mnkr koncernelimineringar pé
forvarvsvirden.

For den befintliga verksamheten i SGA Fastigheter sker inga storre fordndringar jaimfort med
prognos 2 for ar 2012, resultatet fordndras fran -80 mnkr till -81 mnkr. Bolagets omséttning
minskar med 0,5 mnkr, dir det fraimst ar vidarefakturering till dotterbolaget som minskar.
Driftskostnader berdknas minska frdn 12,5 mnkr till 10,9 mnkr, bl a pd grund av
omforhandling av avtal samt minskade kostnader for upphandlingar och detaljplanearbete for
Norra Byggritten (idag Soderstadion). Kostnader for avhjilpande, forebyggande och planerat
underhall berdknas minska marginellt fran 37,7 mnkr till 37,6 mnkr. Bolagets administrativa
kostnader beriiknas 6ka fran 5,8 mnkr till 6,2 mnkr. Okningen beror frimst kostnader i
samband med 6vergang till nytt ekonomisystem samt konsultinsatser i samband med avyttring
av norra byggratten.

Organisationsforstiarkning, framst i form av driftchef (anstilld hosten 2012) och en ekonom
(fr. 0. m januari 2013), gor att personalkostnader 6kar med 1,9 mnkr. Avskrivningarna
berdknas 6ka med 0,4 mnkr pga av nyinvesteringar och finansnetto forbéttras med 0,5 mnkr
jamfort med 2012, fraimst pga ldgre rantelédge.

I dotterbolaget Stockholmsarenan AB sker stora forédndringar. Resultatet fordndras fran -5,0
mnkr i prognos for 2012 till -107 mnkr i budget ar 2013, vilket foljer de kalkyler och den
langsiktiga plan som &r uppréttad. Eftersom verksamheten till storsta delen &r ny s dr en
jdmforelse med 2012 inte relevant. En resultatforbittring forvéntas, avseende mindre
rantekostnader, sd snart de byggriétter som ska delfinansiera Tele2 Arena avyttrats. Intdkterna
1 Stockholmsarenan AB, dir Tele2 Arena med garage och Tolv Stockholm ingar, dr det forsta
verksamhetsaret dr mycket forsiktigt berdknade och uppgar till 20,7 mnkr. Kostnaderna
uppgar till 127,7 mnkr varav avskrivningar utgdér 37,9 mnkr och finansiella kostnader 43,0
mnkr. [ de 6vriga kostnaderna ingér kostnader for marknadsinsatser och initiala kostnader 1
samband med drifttagande av den nya arenan och Tolv Stockholm.

Investeringsvolymen berdknas uppgé till 800 mnkr varav 790 mnkr avser projekt inom ramen
for Stockholmsarenan AB, dér Tele2 Arena, Tolv Stockholm och garage i Tele2 Arena ér de
storsta projekten. Alla pdgdende investeringsprojekt bedoms att avslutas &r 2013 eller tidigt ar
2014. Investeringsvolymen 1 SGA Fastigheter berdknas uppga till 10 mnkr och avser
ersdttningsinvesteringar.
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Stora projekt och investeringar

Genomforandeprojekt under 300 mnkr

Tolv Stockholm

Genomforandebeslut for Tolv Stockholm togs 1 maj 2012. Projektet &r helt fristdende fran
projekt Tele2 Arena och kommer att finansieras genom hyresintékter. Tolv Stockholm foljs
upp 1 sdrskild ordning. Hyreskontrakt for 70 % av den uthyrningsbara ytan &r tecknade per
2012-11-01. Tolv Stockholm har utvecklats i syfte att infria tvd av kommunfullméktiges
agardirektiv, att bolaget ska arbeta med Globenomradets utveckling samt att bolaget ska ha en
ledande roll i utvecklingen av Stockholm Entertainment District. Tolv Stockholm ska bli en
pulserande och levande n6jesdestination som med sitt koncept ska bidra till att
Globenomrédet blir en nojesstadsdel i vérldsklass. Invigning av Tolv Stockholm berdknas i
oktober 2013.

Garage i Tele2 Arena

I genomforandebeslutet for Tele2 Arena framgér att garage under mark ska anldggas och
finansieras genom motsvarande intdkt. Garaget dr fristdende frén arenan och byggs si att
tredimensionell fastighetsbildning kan genomforas for eventuell senare avyttring. Ett
genomforandebeslut for investeringen fattades 1 september 2012. Del av garaget beridknas
vara fardigt i och med att Tele2 Arena fardigstills och resterande del av anldggningen
fardigstills successivt under hosten 2013.

Arenainventarier

Kostnaden for arenainventarier ligger med 1 den kalkyl som ligger till grund for beslut om
Tele2 Arena 2009-12-14, men enligt ursprunglig plan skulle kostnaderna belasta projektet
genom hyresgéstens avdrag for leasingkostnader som uppkom for dessa inventarier. Det
konstaterades att kostnaden for ett sadant leasingforfarande blir avsevirt hogre &n om bolaget
investerar direkt i inventarierna varfor beslut fattades i september 2012 om investering i
arenainventarier.

For samtliga genomf6randeprojekt bedoms beslutad budget innehallas.

Planeringsprojekt over 300 mnkr
Inga planeringsprojekt 6ver 300 mnkr foreligger for ndrvarande

Forvirv/Forsdljning av anliggningstillgangar

Néagot forvirv av anldggningstillgadngar planeras inte 2013. Bolaget planerar ddremot att
avyttra tva byggrétter efter fastighetsdelning som enligt plan ska delfinansiera Tele2 Arena.
Arbetet sker i ndra samarbete med Exploateringskontoret och Stockholms Stadshus AB dé
omradet ingér 1 projekt Vision Soderstaden och avyttring inte kan ske utan att ta hansyn till
hela omrédet. For koncernen dr det dock av stor vikt att frgan avgors snarast eftersom
intdkterna frdn forsiljningen ska delfinansiera Tele2 Arena.

Sérskilda uppdrag
Bolaget omfattas inte av sérskilda uppdrag

Stockholm 2012-11-16
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Stockholm Vatten
A: Sammanfattning av genomforandet av kommunfullmaktiges
inriktningsmal
1 Stockholm ska vara en attraktiv, trygg, tillginglig och viixande stad for boende,

foretag och besok:
Arsmélet for rotgasproduktion, 16,6 MNm’®, 4r satt utifran ett lingsiktigt mal om fordubbling
av produktionen till 2015. Samarbetet med Scandinavian Biogas Fuels AB ska fortsitta
utvecklas och vi planerar for forsok med tillsdttning av mer organiskt material.

Stockholm Vatten arbetar med att beakta effekterna av ett forandrat klimat bland annat genom
att delta 1 6-stadssamarbetets grupp for 6versvimningar och bevakning av regleringen av
Milaren 1 Slussen-projektet.

Arbetet med sjorestaurering enligt vattenprogrammet intensifieras och nya indikatorer
faststalls:
e Andel av de sjoar som paverkas av Stockholm Vattens verksamhet som har minskad
eller bibehallen forforhalt.

e Andel genomforda av planerade riktade atgédrder 1 Kréppladiket, Langsjon och Lillsjon

2. Kvalitet och valfrihet ska utvecklas och forbiittras:

Malen for dricksvattnets tjénlighet vid provtagning, andelen avloppsstopp avhjilpta inom 4
respektive 6 timmar och andel reparationer som fororsakar vattenavstingning avslutade inom
8 respektive 10 timmar kvarstar.

Malet dr att forbattra Medskapandeindex 2013 jamfort med 2012 med fokus pé sdrskilt
angivna indikatorer.

3. Stadens verksamhet ska vara kostnadseffektiv

Resultat efter finansnetto dverstiger dgarens resultatkrav. Investeringar berdknas till 695
MSEK och antas sjdlvfinansieras till 40%. Andelen administrativa och indirekta
produktionskostnader beréknas till 13%.

B: Sammanfattning av marknadsliage och verksamhetsforandringar
Under 2013 kommer de beslutade organisationsfordndringarna att fa fullt genomslag.
Fordndringarna syftar till att effektivisera de interna funktionerna och innebér dels
outsourcing av viss verksamhet, dels omorganisation av funktionerna for intern service och
fastighetsfragor.

Arbetet med att finna nya lokaler for Stockholm Vattens huvudkontor pigar, kontakter har
tagits med att antal fastighetsdgare som mojligen kan erbjuda den typ av lokaler som erfordas.
Utbudet dr dock begriansat da det forutom kontorslokaler dven krévs verkstadsutrymmen och
uppstéllningsplats for Stockholm Vattens fordonsflotta — 110 fordon, hélften personbilar,
hilften lastfordon. Lastfordonen kraver betydligt mer utrymme, dven pa hojden, én
personbilar och behdver std med bra skalskydd beroende pa den stoldbegérliga utrustningen i
bilarna. Att geografiskt dela pa kontorsverksamhet och annan verksamhet skulle innebéra
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okade kostnader och behov av personalforstarkningar, varfor detta inte ses som ett alternativ.
Resultatet av den pagéende utredningen kommer att presenteras for styrelsen under 2013 for
beslut i fragan.

Under 2013 kommer uppgraderingen av avloppsreningsverket i Henriksdal att pabdrjas.
Arbetet syftar till att forbattra kapacitet och reningsresultat samt minska risken for forbigang
av filtren vid hoga floden. Aven ett forsok med s.k. membranfilter planeras. Dessa filter ger
ett forbattrat reningsresultat och 6kad kapacitet hos reningsverket. Arbetena ses som ett led i
anpassningen av verket till de nya miljoméssiga krav som kommer att stéllas pa
reningsverket. Parallellt med de faktiska atgidrderna kommer vi att arbeta med att ta fram
underlag till ett nytt miljotillstdnd, ansdkan beréknas lamnas in under 2013.

C: Ekonomisk utveckling

I budgetarbetet har efterstravats att redovisa ett resultat fore finansnetto i nivd med vad som
redovisades 1 Forslag till budget 2013 och inriktning for 2014 och 2015. Bakgrunden till detta
ar att till denna niva har bolaget majlighet att paverka utfallet for intidkter och kostnader — till
skillnad fran finansieringskostnaden dar stora fordndringar kan ske beroende pa
omstandigheter utanfor bolagets kontroll.

Den beridknade kostnaden for Stockholm Vatten avseende SUNE — Stockholms stads
Upphandling av Nytt Ekonomisystem — redovisas som jdmforelsestorande kostnad.
Kostnaden var okind vid uppréttandet av Forslag till budget 2013 och inriktning for 2014 och
2015 och vi har inte funnit det mdjligt att absorbera denna kostnad inom ramen for att nd
budgeterat resultat fore finansnetto.

Koncernens resultat efter finansiella poster, exklusive jamforelsestorande poster, antas i
budget for ar 2013 uppga till 10,7 MSEK vilket ska jimforas med dgarens resultatkrav pa -8,0
MSEK.

Jamforelsestorande kostnader uppgar till 2,0 MSEK vilket ger ett resultat efter jamforelse-
storande poster om 8,7 MSEK. Stockholm Vatten AB redovisar en vinst pa 22,0 MSEK och
Stockholm Vatten VA AB en forlust om 13,2 MSEK.

Intikter
MSEK 2013 2012 2011
Budget |Prognos 2 Utfall
VA-avgifter Stockholm och Huddinge 919,2 910,6 824,4
VA-avgifter grannkommuner 148,5 146,4 131,8
Anlaggningsavgifter 31,6 30,9 40,6
Ragas 29,6 30,8 28,0
Ovriga affarsintakter 116,3 116,7 102,7
Totalt 1245,2 1235,4 1127,5
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Koncernens intikter exklusive aktiverat arbete for egen rikning bedoms uppga till
1245,2 MSEK vilket dr 9,8 MSEK hdogre én i1 prognos 2 for 2012.

Koncernens huvudsakliga intékt - VA-avgifter Stockholm och Huddinge — bedoms
uppga till 919,2 MSEK vilket dr 8,6 MSEK hogre &n prognos 2 for 2012.

Intékterna fran forsiljning till grannkommunerna berdknas 6ka med 2,1 MSEK
jamfort med prognos 2 for 20120och antas nu uppga till 148,5 MSEK. Okningen ir
hanforlig till hogre priser och 6kade volymer.

Intdkterna fran anldggningsavgifter bedoms 6ka med 0,7 MSEK jamfort med prognos
2 for 2012.

Intdkter fran forsdljning av ragas berdknas minska med 1,3 MSEK jamfort med
prognos 2 for 2012 trots 6kad forsdljningsvolym. Den modell som anvénds for
prissittning av rdgas beaktar spotpriset for elkraft, KPI-utvecklingen och
fjarrvarmekostnaden och nir detta vigs samman ger det en indexforéndring om -7%
jamfort med 2012.

Ovriga affirsintikter forvintas i stort motsvara prognos 2 for 2012.

Aktiverat arbete for egen rikning berdknas till 54,9 MSEK, 1,4 MSEK hogre dn i prognos 2
for 2012. Posten, som utgors av den egna tid som ldggs pa investeringsprojekt, paverkas av
investeringsvolymen och hur arbetet fordelas mellan egen-regi och entreprenader — 6kad
andel entreprenadarbetet innebédr minskning av aktiverat arbete for egen rikning.

Kostnader
MSEK 2013 2012 2011
Budget |Prognos 2 Utfall
Ravaror och fornédenheter 185,0 186,5 183,8
Owriga externa kostnader 344,8 345,5 303,1
Personalkostnader 296,6 283,9 278,6
Totalt 826,4 815,8 765,4

Externa kostnader beriknas uppga till 826,4 MSEK. Jamfort med prognos 2 for 2012 dr det
en 0kning av kostnaderna med 10,6 MSEK.

Kostnaderna for ravaror och fornédenheter minskar med 1,6 MSEK jamfort med
prognos 2 for 2012. Minskningen é&r i allt vésentligt hidnforlig till energikostnaderna
dar sjunkande priser for elkraft far stor paverkan.

Ovriga externa kostnader bedoms i budget 2013 motsvara vad som redovisades i
prognos 2 for 2012.

Personalkostnaderna antas 1 budgeten for 2013 6ka med 12,7 MSEK. Hér berdknas
dé en 16nedkning om 3% samt aterbeséttning av ett antal tjénster som varit vakanta
under 2012.
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Koncernens avskrivningar berdknas uppga till 265,4 MSEK vilket dr 14,9 MSEK hogre én i
prognos 2 for 2012. Okningen beror att den fortsatta relativt hdga investeringsnivan. Har
utgodr exploateringsinvesteringarna ett osdkerhetsmoment — tidplan och omfattning av
investeringar i exploateringsomraden dgs av andra aktdrer.

Finansnettot beriknas till 197,6 MSEK, 4,6 MSEK hogre 4n i1 prognos 2 for 2012.
Budgeterade rantekostnader bygger pa den réanteprognos som erhéllits fran Stockholms stads
enhet for finansstrategi dér rantan for 2013 beréknas till 2,80%.

Investeringar
(se @ven punkt D nedan)

MSEK 2013 2012 2011
Budget |Prognos 2 Utfall
Vattenverk 57,8 83,8 56,7
Ledningsnat - befintligt nat 181,8 1211 98,4
Ledningsnéat - exploateringsomraden 256,3 250,7 202,0
Avioppsreningsverk 166,3 87,2 142,2
Ovriga investeringar 32,5 74,6 23,8
Investeringar VA-uppdrag - 17,2 20,5
Totalt 694,7 634,6 543,6

Investeringsramen berdknas utifran ett kassaflodesperspektiv och med berdknad
sjdlvfinansieringsgrad pa 40%. Vidare beaktas koncernens framtida mojlighet att ekonomiskt
klara riantor pa lanat kapital och de 6kade avskrivningskostnaderna som investeringarna
medfor samt de personella resurser koncernen forfogar over for att genomfora
investeringarna.

For 2013 bedoms investeringsutrymmet, med ovanstaende kriterier beaktade, till 694,7
MSEK. Det faktiska behovet dverstiger bdde de ekonomiska ramarna och de personella
resurserna. Arets investeringsbudget innebir ocks3 att foretagsekonomiskt 16nsamma
investeringar inte kommer att kunna genomforas.

Den totala investeringsbudgeten ska ses som en rambudget for koncernens totala
investeringsvolym under rdkenskapséret. Dérav foljer att forandringar kommer att ske, bade
vad giller vilka investeringsprojekt som genomfors och utgiften for respektive projekt. Innan
investering paborjas godkinns projektbudget av VD eller styrelse.

Planerade investeringar for 2013 har behandlats av koncernens investeringsrad. |
investeringsradet deltar koncernens investeringsansvariga chefer och radets uppgift ér att
utifran berdknad investeringsram prioritera de investeringsforslag som framkommit.
Prioriteringen innebér att de projekt som av lagkrav eller andra omsténdigheter bedoms som
tvingande har prioritet ett. Dérefter prioriteras de investeringar som bedéms
foretagsekonomisk 16nsamma, det vill séiga att det dr dyrare att avsta fran investeringen (risk
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for haveri, 6kade driftkostnader etc.) &n att genomfora den. Dérefter prioriteras de
samhéllsekonomiskt lonsamma investeringarna.

Planerade investeringar for 2013 fordelas utifran prioritetsordningen enligt foljande:

Prio 1: Tvingande investeringar 170,6
Prio 1: Exploateringar 256,3
Prio 2: Foretagsekonomiskt Ionsamma investeringar 167,4
Prio 3: Samhallsekonomiskt Idnsamma investeringar 100,4
Summa 694,7

Investeringsradets arbete pagar kontinuerligt da fordndringar avseende beslutade och
paborjade investeringsprojekt kan medfora behov av omprioriteringar avseende dvriga
investeringar.

Investeringar vattenverk
Rambudgeten for investeringar vid vattenverken uppgar 2013 till 57,8 MSEK. Av de storre
investeringarna under 2013 kan nimnas:

e Vid véstra Norsborgsverket startar projekteringen for installationen av UV-
desinfektion av dricksvattnet, ett arbete som berédknas fardigstdllas under 2014.
Arets kostnader beriiknas till 4 MSEK. Projektet som startades 2012 har en preliminir
totalbudget pa 25 MSEK.

e Vid Lovdverket startar ett projekt for att forlanga en av tva intagsledningar fran 15
till 35 m djup. Projektet kommer i huvudsak att bekostas av Trafikverket och har som
syfte att minimera riskerna for vattenforsorjningen i samband med byggandet av
forbifart Stockholm. Total investeringsutgift berdknas till 12,0 MSEK.

Investeringar befintligt niit

Investeringsvolymen i befintligt nit pdverkas av omfattningen av investeringar 1
Exploateringsomréden — dessa bdda typer av investeringar nyttjar samma personal.
Rambudgeten for investeringar 1 befintligt nat uppgar till 181,8 MSEK och {6r 2013 kan
foljande projekt ndmnas:

e CBI Hogdalen — Tallkrogen

Forlangning av livstiden pa befintlig huvudvattenledning genom renovering med
cementbruksisolering. For 2013 beréknas utgiften till 17 MSEK medan den totala
investeringen uppgar till 28 MSEK.

e Storvretsvigen — Solhagavigen

Avloppsledning med mycket délig kondition vilket leder till stopp och driftstorningar.
Mycket stor risk att fastighetségare drabbas av 6versvidmning. Investeringen berdknas till
9 MSEK
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Investeringar exploateringsomrdden

Investeringar i exploateringsomraden &r att betrakta som tvingande och berdknade
investeringar i exploateringsomraden uppgér till 256,3 MSEK. Av de storre
exploateringsprojekten kan ndmnas:

Kista Science City Tunnelprojekt

Planerad dagvattentunnel for att avlasta ett hart belastat ytnédt inom Norra Kista. For 2013
berdknas investeringen till 20 MSEK, total investeringsutgift 35 MSEK.

Glado Kvarn

Utbyggnad av va-ledningssystem och pumpstationer i samband med ny detaljplan for
omvandlingsomradet Gladoé Kvarn i Huddinge. For 2013 beréknas investeringen till 23
MSEK av totalt 75 MSEK.

Investeringar avloppsreningsverk
Totalt berdknas 166,3 MSEK investeras i avloppsreningsverken.

Under arens lopp har filtersteget i Henriksdal uppvisat en forsdmrad kapacitet.
Utredningar visar att igenséttningar av filtren sker framfor allt pa grund av slitage av
filtermaterial och igensittning av dysspalter. Detta leder till simre reningskapacitet
och hogre risk for forbigang av filtren vid hoga floden. Den totala
investeringskostnaden for utbyte av filtermaterialet berédknas till 44,8 MSEK, varav 32
MSEK under 2013.

Som ett led 1 att forbattra kapaciteten och reningsresultaten kommer
eftersedimenteringsbassinger i Henriksdal att renoveras. I samband med denna
renovering kommer dven ett fullskaleforsok med membranteknik att provas som ett
led att moéte de forvantade 6kade kraven pa kvéve och fosforreduktion. Den totala
utgiften for projektet berdknas till 30 MSEK.

Vid slutbesiktning av projekt Henriksdal 2010 underkdndes samtliga portar till den
nya grovreningen och fettmottagningsstationen, pa grund av stora brister 1
portarnas konstruktion, sékerhet och brandskydd. Underkdnnandet vid
besiktningstillfillet och NCCs ovilja att atgirda fel och brister har inneburit att
Stockholm Vatten har hévt kontraktet med NCC och réttsliga atgirder kommer att
vidtas. Bedomd kostnad for att byta samtliga 14 portar dr ¢ 18 MKR. Utbytet berdknas
ta hela 2013 1 ansprdk da arbetet méste ske med anldggningen 1 drift.

Ovriga investeringar
Utgiften for 6vriga investeringar uppgar till 32,5 MSEK. Det dr 1 huvudsak serviser,
kompletterande investeringar i affarssystemet och investeringar i fastigheterna som planeras.

D. Stora Projekt och Investeringar

Ovriga genomfdrandeprojekt, under 300 mnkr, som godkints i styrelsen 2012-11-08:

Ledningsdubblering Albysjon — Talldalsvigen
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Dubblering av befintlig huvudvattenledning mellan Albysjon och Talldalsvigen
(DN1200) langs en stricka pa 4,5 km. Befintlig ledning uppvisar ménga driftstorningar
och en dubblering okar leveranssikerheten till centrala Huddinge och Huddinge sjukhus.
Investeringen berdknas till 35 MSEK for 2013, total investeringsutgift 150 MSEK.
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e Forbifart Stockholm

Flytt av huvudvattenledningen mellan korfélten i E4:an i samband med att Forbifart
Stockholm byggs. Investeringsutgiften 2013 berédknas till 35 MSEK. Den totala
investeringsutgiften berdknas till 140 MSEK.

Stockholm 2012-11-16

Gosta Lindh
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Stockholm Parkering

Stockholms Stads Parkerings AB mal och dgardirektiv for 2013-2015 under forutséttning att
kommunfullméiktige antar Finansborgarradets forslag till budget for perioden 2013-2015:

Uppgift enligt kommunfullmiiktiges direktiv och affirside

Stockholms Stads Parkerings AB frimsta uppgift dr att avlasta gatunitet fran soktrafik och
parkerade fordon genom att finansiera byggandet av nya garage och ha en hog beldggning i de
anldggningar bolaget forfogar over. Bolaget bygger och driver bade anldggningar som verkar
pa den kommersiella marknaden och anldggningar som har som enda syfte att avlasta
gatunitet. I syfte att stimulera anvdndningen av elbilar ska laddningsmojligheter anldggas i
bolagets anldggningar. De bilar som dr beréttigade till statens kommande sa kallade
supermiljobilspremie ska dessutom kunna parkera formanligt och i vissa fall gratis i bolagets
Oppna anldggningar under perioden 2011-2013. Dérefter gors en utvdrdering. I de
kommersiella anldggningarna ska Ionsamheten vara god for att klara av finansieringen av
ovriga anldggningar samt byggnation av nya. Som ett led i stadens miljobilsstrategi har
Stockholms Stads Parkerings AB inlett arbetet for att mdjliggora laddning av elbilar inom
parkeringsbolagets bestand. I nya Hogalidsgaraget finns t.ex. laddningsplatser pa samliga 200
parkeringsplatser. Stockholm Parkering har tagit fram ett forslag pd modell for samnyttjade av
parkeringsplatser, parkeringskop. Forslaget ska implementeras och identifieras 1 berérda
ndmnder under 2013.

Agardirektiv for 2013-2015

e genomfOra bolagets investeringsplan avseende om planerade nya parkeringsanldggningar
och 1 samarbete med exploateringsndmnden pdborja genomforandet av det nya
programmet for tillkommande parkeringsanldggningar

e isamverkan med exploateringsnimnden, AB Storstockholms Lokaltrafik och berérda
grannkommuner verka for storre mojligheter till infarts- och utfartsparkering.
Parkeringarna ska dven forses med béttre skyltning.

e medverka i utvecklingen av vision Soderstaden genom bland annat forvirv av garaget
under nya Stockholmsarenan

e genomfOra prisjusteringar ndr marknaden sa medger

e skapa effektiva och attraktiva infartsparkeringar med ett gott serviceutbud

o fortsitta kvalitetsarbetet inom bolaget, vilket bland annat innebdr 6kad trygghet och
trivsel for bilisterna

o fortsétta se over mojligheten att teckna avtal om stadens Gvriga bolags
parkeringsverksamhet

e delta i elbilsstrategin genom att fullfdlja sitt initiativ att genomfora en utbyggnad av
laddstolpar i Stockholm, samt utvirdera hur elstolparna anvédnds

e kommande s kallade supermiljobilspremiebilar ska kunna parkera formanligt och 1 vissa
fall gratis 1 bolagets 0ppna anldggningar under perioden 2011-2013

o fortsdtta prova mojligheten att outsourca delar av driftverksamheten

o fortsétta arbetet med att minska administrativa och indirekta produktionskostnader

e f6lja upp inforandet av avgiftsfria infartsparkeringar och se 6ver mgjligheten att utdka
detta samt gora en Oversyn av infartsparkeringarnas lage och nyttjandegrad

e f6lja upp av kommunfullmiktige beslutade indikatorer
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Stockholm Parkerings vision &r att bolaget ska vara det ledande foretaget 1 branschen.
Bolagets affarsidé ar att utveckla och erbjuda sévil enskilda kunder som fastighetsdgare
attraktiva parkeringslosningar till konkurrenskraftigt pris. Under hosten pagér ett arbete med
att se over bolagets vision och affarsplan. Ett forslag kommer att presenteras for styrelsen pa
ndstkommande styrelsemote 1 december.

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

Installation av laddstolpar har fortsatt under 2012 med bland annat P-hus Kélnan i Hammarby
sjostad. Det totala antalet laddstolpar dr nu ca 270 st i bolagets anlédggningar.

Bolaget stimulerar supermiljobilar genom att dessa, som 4gs av fysiska personer, far parkera
avgiftsfritt pa bolagets ytor i upp till fem timmar. Hittills har 32 bilar fatt sddana tillstdnd.

Bolaget provar lopande mojligheten att outsourca delar av driften. For narvarande skots
driften av 14 parkeringsanldggningar av extern part. Vidare har bolaget upphandlat snérjning
och stddning under det senaste dret. Forutom dessa dtgiarder pagér en fornyad upphandling av
parkeringsovervakningen.

Nya stodsystem for bolagets verksamhet har upphandlats under 2012. Implementeringen,
vilket innebir att ekonomisystem, verksamhetssystem och beslutssystem byts till
standardiserade system, sker under hosten med driftstart for ekonomisystemet 1 januari 2013
och ovriga system 1 april 2013. Syftet ar att forbittra beslutsunderlag, minska sarbarheten
samt att minska de administrativa kostnaderna.

Vidare har controllerfunktionen har forstirkts under hdsten i syfte att pa ett pd mer
strukturerad sétt se over bolagets kostnader och intikter.

Marknadsforutsattningar

Bolaget genomfor betydande marknadsforingsinsatser for att 6ka beldggningsgraden och
under innevarande ar har uthyrningsgraden okat ndgot. Mélet dr att 6ka beldggningen med 1
% arligen 1 etablerade anldggningar. Under aret har omfattande fornyelseinsatser genomforts 1
P-hus David Bagare och i1 allménnyttans anldggningar i ytterstaden. De dvertagna
anldggningarna frin bostadsbolagen har en sdmre beldggning men denna forvéntas oka 1 takt
med genomforda upprustningsétgirder. Hyresutvecklingen i kombination med en 6kad
marknadsanpassning av hyrorna férvintas ge ett bittre resultat framover. [ budgeten for 2013
ar utgangspunkten att efterfrdgan okar i samma takt som det senaste aret.

Bolaget har fardigstéllt en inventering av marknadsméssigt intressanta omréden for
investeringar i nya parkeringsanldggningar. Syftet &r att 1 nista steg fordjupa analysen av

projekten och successivt arbeta in dessa i investeringsplanen.

Ekonomisk Utveckling
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Bolagets resultat efter finansnetto uppgér till 15 mnkr efter stimulansétgérder, vilket &r i linje
med Kommunfullmiktiges forslag till budget. Jamfort med innevarande ar &r resultatkravet
ofordndrat. Avkastningen pa totalt kapital efter stimulansatgédrder uppgar till 4,4 %.

Totalt berdknas de budgeterade intikterna uppgé till 476 mnkr. I prognos 2 for heldret 2012
uppgar intdkterna till 474 mnkr. Under innevarande har bolaget forvarvat en ny anldggning, P-
hus Hjirnegaraget. Vidare har Stockholm Parkering tecknat ett avtal med Locum avseende
parkeringsovervakning av 14 nirsjukhus, vilket medfor 6kade intdkter med 9 mnkr for 2013.
Bortfallet av ett antal hyreskontrakt leder till att intdkterna ligger kvar pa samma niva jamfort
med prognos 2.

Kostnaderna for aret dr budgeterade till 445 mnkr, vilket &r 7 mnkr hogre jamfort med
prognos 2. Hyreskostnaderna berdknas uppga till 220 mnkr, vilket dr 13 mnkr hogre dn
beddmningen prognos 2. Driftskostnaderna berdknas uppgé till 131 mnkr, vilket dr ndgot
hdgre én prognos 2, 129 mnkr. Ett antal nya forvaltningsuppdrag har dérutover tillkommit
under 2012 som fér full effekt pa heldret 2013, vilket ocksd medfor en 6kning av
kostnadsvolymen. Detta kompenseras dock av ett antal uppdrag upphor under det kommande
aret.

Effektiviseringen av bolaget som pagar och fortséitter under 2013 kommer att resultera i lagre
personalkostnader. Personalkostnaderna har beréknats till 48 mnkr i budgeten jamfort med 56
mnkr 1 prognos 2. En del av differensen forklaras av att resultat for 2012 belastats med extra
avsittningar for pensioner.

I kostnaderna ingér avskrivningar med 44 mnkr, vilket dr 1 linje med prognos 2.
Finansnettot berdknas uppga till -16 mnkr, vilket ar oférandrat jamfort med prognos 2.

Investeringarna berdknas uppga till 135 mnkr, vilket 4r 29 mnkr hégre én forslaget till
kommunfullméktiges budget for 2013. Avvikelsen forklaras av tidigarelagda
investeringskostnader for planerad P-anldggning i Racksta och P-anldggning i Hagastaden.
Vidare har investeringsplanen utokats med ospecificerade utredningsprojekt och eventuella
forvarv som budgeterats till 20 mnkr.

Genomforandebeslut fattat av Stockholmparkerings styrelse

I december 2011 fattade styrelsen ett genomforandebeslut om byggnation av
Stigbergsgaraget. Projektet ingér 1 det av kommunfullméktige godkdnda idékatalog for
Stockholm parkering. Investeringskostnaden uppgar till ca 100 mnkr och har ett positivt
nuvdrde. Garaget kommer att ha ca 200 parkeringsplatser.

Inriktningsbeslut fattat av Stockholmparkerings styrelse
Styrelsen har fattat inriktningsbeslut for nedanstdende projekt:

e Ar 2009 fattade styrelsen ett inriktningsbeslut gillande Arenagaraget. Direfter, under
hosten 2012, har SGA Fastigheter och Stockholm Parkering 6verenskommit om att
Stockholm Parkering ska skota driften av Arenagaraget under en 6vergangsperiod for att 1
senare ldge forvdrva Arenagaraget till ett bedomt marknadsvérde.

e Stockholm Parkering har bistatt Exploateringskontoret i projektarbetet med ett
underjordiskt garage, Torsplan, i stadsdelen Hagastaden. Bolagets del av
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investeringskostnaden &r bedomd till 55 mnkr. Arbetet med ny markanvisning pagér,
vilket gor att projektet for Stockholm Parkering far anser vara osdkert.

e Diskussioner pagir med Exploateringskontoret om ett genomforandebeslut for ett
gemensamt garage under Timglasparken i stadsdelen Hagastaden.

Medelantalet anstillda har budgeteras till 74 personer, vilket dr of6rdndrat antal jamfort med
prognos 2.

Stockholm 25 oktober 2012

Christian Rockberger
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Stockholms Hamnar

A. Sammanfattning av genomforandet av kommunfullmaktiges
inriktningsmal

For att uppnd kommunfullméktiges inriktningsmal i Stockholms stad arbetar Stockholms

Hamnar med en rad olika prioriterade dvergripande aktiviteter. Dessa styrs dven av

dgardirektiven for 2013 — 2015 samt egna verksamhetsmal inom Stockholms Hamnar. Hér

sker en sammanfattning av de viktigaste aktiviteterna:

Stockholms Hamnar arbetar i samarbete med Stockholms stadshus AB for att hitta en
alternativ lokalisering av oljeverksamheten pa Loudden dér det i framtiden ska byggas
bostéder.

Fran frimst marknadssidan ar ett viktigt arbete att 6ka godsvolymerna via Stockholms tre
hamnar som nar Stockholmsregionen, detta for att 6ka framkomligheten i1 Stockholm genom
att mer gods gar sjovagen istéllet for landsvag.

Inkomsterna fran kryssnings- och farjepassagerare dr viktiga i bidraget till bdde Stockholms
stad och Stockholms néringsliv. Stockholms Hamnar arbetar kontinuerligt med att 6ka
kryssningsvolymerna — bade vad géller antalet fartyg, sa kallade turnarounds (byte av
passagerare) och antalet passagerare.

I flera ar har Stockholms Hamnar arbetat med utvecklingsprojekten Norvikudden, Virtapiren
och Stromkajen. Under 2013 fortsdtter detta arbete och for det fjarde projektet, Kapellskér,
har en projektchef precis anstéllts som under 2013 bygger upp sin organisation i projektet.

Stockholms Hamnar har manga olika kontaktytor, speciellt kring stadens kajer. Arbetet med
kajstrategin fortsitter och dar Stockholms Hamnar tar en mer aktiv del én tidigare. Dessutom
fortsdtter kontakterna med de mindre rederier som vill idka vattenpendling i Stockholms
vattenomréaden.

For att ta ytterligare ett steg 1 miljoarbetet har ett hallbarhetsarbete inletts under 2012 och for
verksamhetsdret 2012 kommer en héllbarhetsredovisning att produceras. Hallbarhetsarbetet
innebdr inte bara en redovisning utan ocksa att det blir en noggrannare uppfoljning i form av
indikatorer samt en dversyn av det strategiska arbetet inom héllbarhet — ekologisk, socialt och
ekonomiskt. En viktig del dr ocksa att ldta medarbetarna vara delaktiga under resans gang.

Samtidigt som hallbarhetsarbetet utvecklas genomfors ocksa en 6versyn av ledningssystemet 1
Stockholms Hamnar. Detta innebédr en utveckling av koncernens planering, styrning och
uppfoljning — allt fran utveckling av Stockholms Hamnars chefer samt tydliga mél for
medarbetarna.

B. Sammanfattning av marknadslage och
verksamhetsforandringar

Den svaga utvecklingen i omvirlden tillsammans med forstdrkningen av kronan innebér att

svensk konjunkturaterhdmtning far jamforelsevis liten draghjélp frdn exporten. Detta &r
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hiamtat frdn Konjunkturinstitutets bedomning av det nidrmaste aret. I 6vrigt baseras var
omsittningsbudget pa prognoserna fran vara strategiska kunder. Medan intékterna for
hamnavgifter inte forvintas oka sa dr det en svag 6kning for hanteringsintikterna med 5,7
Mkr. Totala godsvolymerna dr oforandrade nésta ar. Tack vare en 6kning av antalet
kryssningspassagerare har vi endast budgeterat en marginell minskning av totala antalet
passagerare nista ar. Pa fastighetssidan budgeterar vi en 6kning jamfort med 2013 pa 10 Mkr.
En 6kning som kommer frdn bade nya hyresgéster och minskande hyresrabatter.
Organisationsforandringen 2012 med en sérskild Fastighetsavdelning har mottagits positivt.
Under budgetaret kommer vi ocksa kunna fa den ekonomiska uppfoljningen pa plats.

C. Ekonomisk utveckling

Rorelsens intikter

Totalt berdknas den budgeterade omsittningen for 2013 uppga till 721,8 Mkr for koncernen.
Omséttningsokningen pa 17,8 Mkr motsvarar en 6kning med 2,5 procent jamfort med 2012.

Rorelsen kostnader

Rorelsens totala kostnader 2013 bedéms uppga till 603,0 Mkr vilket dr 10,8 Mkr mer jamfort
med senaste prognosen for innevarande ar. For de olika kostnadsdelarna ser analysen ut som
foljer: Det minskande underhéllsbehovet aterspeglas 1 budgeten. Kostnaderna minskar med
17,7 Mkr. De budgeterade driftkostnaderna ar oforandrade jamfort med prognos 2 2012. Detta
efter att vi korrigerat 2012 ars siffror for en upplosning av tva tidigare gjorda avsittningar pa
totalt 8,5 Mkr. Tva poster som paverkat kostnaderna positivt for 2012.

Totalt 6kar 16nekostnaderna med 2,4 Mkr. Det &r i princip betingat av nésta ars 16nerevision.
De senaste dren har investeringarna legat pa en relativt hog niva. Framfor allt 4r det
investeringarna i Stora Tullhuset och Stromkajen som bdrjat skrivas av. Sammantaget okar
avskrivningarna med 17,3 Mkr i budget 2013 jam{ort med 2012.

Resultat efter finansnetto
Resultatet efter finansnetto berdknas till 83,7 Mkr, vilket uppfyller dgarkravet for 2013 (75
Mkr).

Projekt och investeringar

De totala investeringarna i byggnader, anliggningar och inventarier 6kar visentligt under
2013. Stockholms Hamnar investerar under 2013 totalt 726,1 Mkr. De stdrsta utgiftsposterna i
investeringsbudgeten avser, utvecklingsprojekt Kapellskir, ombyggnation hamnplan och entré
1 Nyndshamn for Destination Gotland, utvecklingsprojekt Frihamnspiren, utbyggnaden av
Virtahamnen och Norvikudden samt tva hyresgéistanpassningar 1 Magasin 3 och 6 1
Frihamnen.

Finansiering och kassaflode

Nettoupplaningen beddéms uppga till 1 524,7 Mkr den 31 december 2013. Det dr en 6kning av
skulden med 553,7 Mkr under aret. For att klara finansieringen krdvs en 6kning av
kreditlimiten pa koncernkontot med minst 200 Mkr. Nuvarande kreditlimit &r totalt for
koncernen 1 400 Mkr. Den viktade genomsnittliga effektiva rantan pa den totala
skuldportfoljen bedoms under aret minska till 2,8 procent. Det dr en nagot lagre rdnta dn
nuvarande genomsnitt pa 2,95 procent.
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Personal

Medelantalet anstéllda 1 koncernen ar budgeterat till 156 personer. Det dr en 6kning med 5
personer jamfort med prognosen for 2012. Det dr inom Projektorganisationen och avdelning
Fastighet som fordndringen sker.
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AB Stokab

Sammanfattning av genomforandet av kommunfullmaktiges
inriktningsmal

Stokabs huvuduppgift ar att bygga, hyra ut och underhélla ett passivt konkurrensneutralt
fibernit i Stockholmsregionen. Verksamhet har under 2012 fortsatt att utvecklas positivt.
Efterfragan pa bolagets produkter &r fortsatt hog och utbyggnaden av nya fiberforbindelser
har fortgatt planenligt.

Under 2012 har fiberutbyggnaden till flerfamiljshus i Stockholms kommun avslutats.
Kommunfullmidktige har givit Stokab direktiv att dérefter iaktta stor forsiktighet betréffande
framtida fiberinvesteringar, detta mot bakgrund av den prisreglering PTS beslutat infora.
Utbyggnad till 6vriga delar av hushallssektorn skall 1 nuldget inte genomforas, om inte hela
investeringsutgiften kan sdkras intdktsméssigt fore utbyggnaden.

Cirka 90 procent av Stockholms hushdll har nu méjlighet att ansluta sig till Stokabs
operatdrsneutrala fibernét. Detta skapar 6kade mojligheter for konkurrens pa telemarknaden
dé operardter kan na hela vigen fram till slutkunden. Forutsittningar har ddrmed skapats for
att telemarknaden i Stockholm pé sikt kan bli helt fri och 6ppen for bade hushall och foretag.
Detta forhdllande kommer med all sannolikhet att kraftigt bidra till en fortsatt dynamisk
utveckling bade vad giller foretag och digitala tjdnster pa den lokala telemarknaden, vilket
bidrar till en fortsatt positiv ekonomisk utveckling i regionen.

S:t Erik Kommunikation har ansvaret for stadens kommunikationslosningar. Bolagets tjinster
riktar sig till Stockholms stads forvaltningar och bolag. Uppdraget att upphandla och
administrera stadens samlade kommunikationsnét dr organiserat i ett eget dotterbolag vilket
innebar en tydlighet i forhallande till marknaden.

Resultat efter finansnetto berdknas uppga till 170 mnkr for 2013. Investeringarna berdknas
uppga till 149 mnkr.

Sammanfattning av marknadsldage och verksamhetsforandringar

Under 2012 har fiberutbyggnaden till flerfamiljshus 1 Stockholms kommun avslutats.
Utbyggnad till 6vriga delar av hushallssektorn skall 1 nuldget inte genomforas, om inte hela
investeringsutgiften kan sékras intdktsmassigt fore utbyggnaden.

Den strategiska huvuduppgiften de kommande aren kommer att vara att 6ka nyttjandegraden 1
fibernitet. Detta skall framst ske genom 6kad forsdljning, vilket forutsétter ett &nnu tydligare
kundfokus 1 hela organisationen. Arbetet fortgir med att standigt forbéttra rutiner och
processer med fokus pa fortsatt hog niva pé leveransprecision och felavhjélpning samt
sdkerhetshdjande dtgérder 1 ndtet. Personalpolitiken dr strategisk 1 detta hinseende.

Staten har genom PTS beslutat (2011-05-26) att prisreglera den svenska svart
fibermarknaden. Prisregleringen medfor, enligt kommunfullméktige, att det rdder stor
osdkerhet om vilka forutséttningar som géller, och kommer att gilla, for mycket angeldgna
investeringar i grundldggande svensk IT-infrastruktur. Intresset dr litet for att investera i
fiberaccessnit bortsett fran stadsnidten och TeliaSonera. Stadsnéten stod for 65,7 procent av
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investeringarna och TeliaSonera for 32,5 procent (2010). Andra foretag gjorde saledes mindre
4n tva procent av accessnitsinvesteringarna'. Under 2011 investerade stadsniten, enligt PTS
uppskattning, cirka 950 miljoner kronor, vilket var i linje med 2010.%

Prisnivan i Stockholm &r i en internationell jamforelse mycket 14g savél vad géller svart fiber
som 100 Mbit, vilket bekriftas i en nyligen genomford studie av United Minds®. Studien visar
pa att konkurrensen fungerar i Stockholm. Detta bekriftar att kostnaderna for 100 Mbit/s-
anslutning i Sverige fortsatt sjunka sedan Computer Swedens foregaende undersékning dir
priset var som ligst i Stockholm, knappt hélften jimfort med dvriga Sverige”.

Ekonomisk utveckling

Resultat efter finansnetto berdknas uppga till 170 mnkr fo6r 2013, vilket 4r i samma niva som
prognos 2 for 2012. Resultatnivan forutsatter fortsatt tillvixt av nettoomséttningen till f6ljd av
okad orderingang.

Ny- och merforséljningen inom Stokab-koncernen berdknas for 2013 uppga till

220 mnkr (ordervirde). Denna forsdljning bedoms leda till att 1 600 nya fiberforbindelser
levereras till kunderna. Forsédljningen kan dock komma att padverkas av konjunkturldget i var
omvarld.

Driftkostnader och avskrivningar 6kar vilket framst forklaras av nétets expansion.
Resultatutvecklingen péverkas av en rad faktorer sdsom t.ex. konjunkturutvecklingen,
riantenivaer och utvecklingen inom branschen. Dessa faktorer dr for ndrvarande svarbedomda i
ett kortsiktigt perspektiv.

Investeringarna under 2013 berdknas uppga till 149 mnkr vilket dr 178 mnkr lagre jamf{ort
med prognos 2 for 2012. Jimfort med investeringsnivan 2012 innebér detta att Stokabs
investeringar har mer 4n halverats. Fordndringen forklaras bl.a. av att Stokab mot bakgrund av
PTS beslutade prisreglering, 1 enlighet med kommunfullméktiges beslut, ska iaktta stor
forsiktighet avseende framtida fiberinvesteringar.

' Andra samrad, Den svenska marknaden for terminerande avsnitt av hyrda forbindelser i grossistledet,
marknaden for svartfiberférbindelser sid 111

? Uppfdljning av bredbandsstrategin PTS —ER — 2012-18.

? Féretags kostnad for 100 Mbit/s-anslutning, en jimforande studie mellan elva stéder.

* Fortsatt prispress pa fiber, Computer Sweden 2011-01-25
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Stockholms Stadsteater

Sammanfattning av genomforandet av kommunfullméktiges inriktningsmal
Stadsteaterns mal och uppgift ar att gora teater av hog konstnirlig kvalitet dar produktioner
for barn och ungdom ér en prioriterad del av verksamheten. Stadsteaterns vision &r att vara en
angeldgenhet for alla stockholmare. Verksamhetsplan och budget avseende 2013 &r upprattad
utifran de riktlinjer som anges i kommunfullméktiges inriktningsmal och specifika
agardirektiv for Stadsteatern.

Stadsteatern uppdrag har sin grund i teaterns dvergripande méalséttning att vara en
angeldgenhet for alla stockholmare, att lyfta fram konstens egenvirde och kvalité och stilla
publiken i centrum. Scenen ska vara en garant for att manga olika roster kommer till tals, den
skall ge oss inblick i manga sorters verkligheter. Ju fler manskliga 6den vi far inblick i desto
mer Okar vér tolerans och var empati och empatin dr lika mycket som yttrandefriheten en
grundbult for demokratin.

Genom att spela teater aret runt — pé sju scener — med 40-50 forestéllningar i veckan —
fordelade pa sex dagar — med 1 snitt 1 500 besokare per dag - uppnér Stadsteatern en bredd 1
repertoaren som mojliggér motet med sévil gamla som nya publikgrupper. Verksamheten i
Skdrholmen arbetar intensivt for att engagera barn och ungdom som publik, liksom &dven som
deltagare i olika verksamheter. Marionetteatern spelar dockteaterforestdllningar for barn pa
Bryggan vid Sergels Torg och dr dven involverade i Skapande Skola projekt.

Sedan 2004 har Stadsteatern kontinuerligt arbetat med att effektivisera verksamheten och
minska de administrativa och indirekta produktionskostnaderna. Vid tva tillfallen, 2006 och
2011, har konsulter frdn Ernst & Young tagits in for att utvérdera teaterns organisation och
arbetsformer 1 enlighet med dgardirektivet. Fordndringsarbetet, tillsammans med
medarbetarenkiterna, har resulterat i en handlingsplan som implementeras 2012-2014. Syftet
ar att vidareutveckla Stadsteatern som en konstnérlig spegel av ett fordnderligt samhille, som
en angeldgenhet for alla stockholmare, med ett starkt medborgarperspektiv och med hog
konstnérlig kvalité. Under 2012 har Ernst & Young dessutom analyserat Stadsteaterns
ekonomiska forutsittningar och presenterat en delrapport dér man gjort finansiella och
operationella jimforelser mellan Stadsteatern och andra likvérdiga teatrar 1 Sverige och i
Norge. Stadsteatern stér sig vil 1 jimforelsen som en vél fungerande och effektiv teatern.

Forandringsarbetet syftar dven till att vitalisera och férnya institutionsteatern. Mellan aren
2004 och 2011 har antalet forestéllningar, exkl. Parkteatern 6kat med 16 % (12 % inkl.
Parkteatern) och antalet besokare med 31 % (17 % inkl Parkteatern). Under samma period har
antalet fasta tjanster minskat med 20 %, medan det totala antalet drsverken 6kat med 3 %.
Under 2011 6kade antalet tillsvidareanstéllda med 13 personer. Relationen mellan fast och
rorlig personal fordndras ytterligare om inget gors — fran 60/40 1 ar till 70/30 ar 2015, vilket
medfor att de rorliga resurserna som behovs for att kunna anstélla frilansande konstnérer
minskar.

For att dven 1 fortsdttningen kunna tillforsékra sig en 6kad andel rorliga resurser och en hog
biljettintékt, méste arbetet for en 6kad effektivisering fortsitta och finna nya végar. Samtal
paborjades under varen 2012 med Teaterforbundet lokalt om omprioriteringar infor budget
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2013. Den ovan ndmnda analysen av Stadsteaterns ekonomiska forutséttningar ar dven den ett
led 1 arbetet att finna nya végar till 6kad effektivitet.

Enligt dgardirektiven bor teatern koncentrera sina resurser till den konstnérliga verksamheten
och 1 hogre utstrackning upphandla tjénster frdn externa parter. Under 2012 upphandlades
scenteknik och publikvirdar for Parkteaterns sommarsdsong. Den genomforda upphandlingen
har forlédngts och d&ven sommaren 2013 kommer samma bolag att tillhandahélla dessa resurser.

Konsulter fran Ernst & Young kommer under hdsten/vintern 2012 att genomlysa ytterligare
mojligheter till utokad upphandling av tjidnster fran externa parter. Ett forslag pa vilka
verksamheter som ska upphandlas och i vilken utstrickning, samt tidplan for upphandlingen,
kommer att presenteras for Stadsteaterns styrelse 1 samband med styrelsemétet 1 februari
2013.

Stadsteatern ska dven under 2013 fortsétta soka samarbeten med det fria kulturlivet och andra
intressenter. Frdn och med andra halvaret 2012 har scenen Bryggan varit upplaten som en fri
scen for det fria kulturlivet. Verksamheten, som hittills varit mycket uppskattad av savil
publik som av fria grupper, kommer att fortsitta under 2013. Via géstspel och samarbetet,
speciellt pa Parkteatern och Klara Soppteater, samarbetar Stadsteatern pa olika sitt redan
med det fria kulturlivet. Dessutom har verksamheten i1 Skirholmen inlett ett flertal samarbeten
med andra organisationer 1 Skdrholmen, med grannkommuner som Botkyrka och med
universitet, som projektet “Interkulturella perspektiv pa scenkonst for barn och unga”, ett
tvaarigt projekt i samarbete med Centrum for barnkulturforskning vid Stockholms universitet,
finansierat av Statens Kulturrdd. Marionetteaterns samarbete med skolan inom ramen for
Skapande skola fortséatter under 2013. Dessutom fortsitter samarbetet med Strindbergs
Intima Teater och med Liljevalchs.

Sammanfattning av marknadslige och verksamhetsforindringar

Stadsteatern arbetar utifran ett starkt medborgarperspektiv och med hog konstnirlig kvalité.
Harigenom ges mdjlighet att leva upp till de kulturpolitiska malen att kulturen verkligen é&r till
for alla och inte utesluter ndgon.

Stadsteatern dr idag forankrad hos den breda publiken. Den stora och varierade repertoaren,
det konstnarliga uttrycket, programtidningen och den omtyckta hemsidan, med létt d&tkomst av
biljetter dr alla anledningar till gensvaret fran publiken och de dkade biljettintdkterna under
senare ar. Stockholms Stadsteater ar for narvarande Skandinaviens ledande teater, med en
beldggning pa ca 85 % varje ar sedan 2003 och en publik pa ca en halv miljon besdkare per
ar.

Stockholms Stadsteater skapades for att stockholmarna skulle fa en egen teater. Med visionen
att vara en angeldgenhet for alla stockholmarna ar det viktigt att Stadsteatern standigt stér 1 en
omsesidig dialog med publiken, utan publiken forlorar vi vart existensberéttigande.

I finansborgarradets forslag till budget for 2013 finns dgardirektiv om att Stadsteatern,
tillsammans med kommunstyrelsen, Stockholms Stadshus AB och kulturnimnden ska ta fram
forslag till samgdende mellan Stadsteatern och Kulturhuset i ett gemensamt bolag.
Samgdendet ska ske snarast, dock senast den 1 juli 2013.
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Ekonomisk utveckling

Koncernbidraget for 2013 uppgar till 230 mkr, en 6kning jaimfort med 2012 med 10 mkr. Det
statliga verksamhetsbidraget faststélls i januari av Statens Kulturrad. Vi har, i enlighet med
budgetpropositionen, berdknat en upprikning med 0,44 %. Ett dgardirektiv ar att arbeta for en
okning av biljettintdkterna. Infor 2013 budgeterar vi med en fortsatt hog genomsnittlig
beldggning, 78 %, och en biljettintidkt pd 65 mkr, ca 4 mkr hdgre &n prognosen enligt Tertial
2,2012. Sedan 2011 anvinder Stadsteatern sig av differentierade biljettpriser.

En nyckel till Stadsteaterns framgangar sedan 2003 har varit att ha flexibilitet i planeringen
och en kontinuerlig utveckling av produktions- och tillverkningsprocessen. Budget 2013
innebér en fortsatt utveckling och en langsiktig planering av teaterns samtliga resurser, for att
mojliggdra en fortsatt hog konstnérlig kvalité i produktions- och forestdllningsverksamheten.
Under 2013 planeras 35 premidrer. Som under tidigare ar star biljettintékterna for Stora
scenen for dver 60 % de totala biljettintdkterna.

Flexibiliteten i repertoaren maste, trots mer ldngsiktig planering, kvarstd — den dr nddvéandig,
eftersom det till syvende och sist dr publiken som avgor hur manga forestdllningar en

produktion kan spela.

Nuvarande centrala avtal med Teaterforbundet giller t.o.m. 31 december 2012. Férhandlingar
om nytt avtal paborjas under hosten 2012.

I 6vrigt hdanvisar vi till bifogade budgetforslag, nyckeltalssammanstéllning och uppdatering i

ILS avseende mal for verksamheten 2013.

Stockholm den 1 november 2012

Benny Fredriksson
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Stockholm Business Region

Uppgift enligt kommunfullmaktiges direktiv och affarsidé
Kommunfullméktige har i Vision 2030 tydliggjort stadens langsiktiga ambitioner.
Vision 2030 beskriver hur Stockholm i den framvéxande Stockholm — Mélarregionen
ska utvecklas till ar 2030. I visionen tecknas en framtidsbild av en storstad i varldsklass.

I Stockholms stads budget anges att staden har tre huvuduppdrag:
e Staden ska vara en attraktiv, trygg, tillgdnglig och vixande stad for boende,
foretagande och besok
e Kuvalitet och valfrihet ska utvecklas och forbattras
e Stadens verksamheter ska vara kostnadseffektiva

Virldsekonomin har de senaste aren haft en ldgre tillvaxttakt och manga prognoser pekar pa
en avkylning av stora och betydelsefulla tillvixtmarknader. Europa har haft sarskilt stora
problem till f6ljd av stora strukturella problem. Norra Europa och Sverige har klarat sig nagot
battre men kan létt bli forknippade med problemen i sddra Europa vilket kan verka
avskrickande for utlindska investerare fran andra delar av vérlden. Stockholmsregionens
attraktivitet och ekonomiska styrka ar darfor helt avgorande for hela Sverige. For att klara den
framtida globala konkurrensen dr det langsiktiga malet for koncernen Stockholm Business
Regions verksambhet att Stockholm utvecklas till Europas ledande héllbara tillvéxtregion.

I dgardirektiven frdn Stockholms Stadshus AB anges att Stockholm Business Region (SBR),
som moderbolag 1 koncernen, ska leda arbetet med att stirka det samlade néringslivsarbetet
och marknadsforingen av Stockholm sd att kommunfullméktiges intentioner uppnas.
Stockholm ska bli en av Europas mest foretagsvénliga stader. Ett 6vergripande
verksamhetsomride r att marknadsfora Stockholm som en attraktiv etablerings- och
besoksort, utifrdn varumérket Stockholm — The Capital of Scandinavia.

For att staden ska ha en nira kontakt med ledande foretradare inom néringslivet har styrelsen
for SBR tillsammans med finansborgarradet utsett tvd Advisory Boards med cirka tiotalet
ledande foretradare for ndringslivet 1 Stockholm.

Dotterbolaget Stockholm Business Region Developments (SBRD) huvuduppgift ér att bidra
till 6kad héllbar tillvixt. SBRD fokuserar pa tre inriktningar; investeringsfraimjande,
utveckling av Stockholm som en foretagsplats och service till ndringslivet. Genom insatser
inom dessa tre inriktningar ska bolaget bidra till att forbéttra forutsdttningarna for att driva,
starta och etablera foretag i Stockholm och regionen.

Dotterbolaget Stockholm Visitors Boards (SVB) huvuduppgift ér att bidra till 6kad héllbar
tillvixt. Arbetet fokuserar pé tva inriktningar; attrahera internationella evenemang,
kongresser, foretagsmoten, méssor och besokare, och utveckling av besdksnédringen. Genom
dessa insatser ska bolaget verka for att sdkra Stockholms position som en av de tio storsta
besoksdestinationerna i Europa, som en av virldens frimsta motesplatser for kongresser,
méssor och hdgnivdkonferenser samt att bidra till att utveckla Stockholm till en av Europas
tre frimsta evenemangsstdader inom idrott, kultur och ndjen 2030.
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Strategier

Kommunfullmiktige har i Vision 2030 tydliggjort stadens langsiktiga ambitioner. Visionen
beskriver hur Stockholmsregionen ska utvecklas fram till 2030. I visionen tecknas en
framtidsbild av en storstad i vérldsklass. Koncernen SBRs insatser medverkar pa ett flertal
omraden till att intentionerna i visionen ska kunna forverkligas.

En tolkning av vérldsklassbegreppet pa kortare sikt for SBRs mélgrupper ér att bli den
ledande hallbara tillvixtregionen i Europa 2020. Mélet 4r gemensamt for de 50 kommuner
som ingdr 1 regionsamarbetet Stockholm Business Alliance (SBA).

Budskapet, Stockholm — The Capital of Scandinavia, stirker Stockholmsregionen och &r en
uttalad ambition om hur regionen vill uppfattas pé den internationella arenan. For att forstirka
positionen sker satsningar inom sévil investerings- som besoksniringen.

Inom ramen for Stockholms stads evenemangsstrategi, och den styrgrupp som leds av
Stadsledningskontoret, medverkar SBR i syfte att bidra till att utveckla Stockholm till en av
Europas tre framsta evenemangsstdder inom idrott, kultur och néjen 2030 samt att befdsta
positionen som en av virldens frimsta motesplatser for kongresser, méssor och
hognivakonferenser.

Under aret intensifieras arbetet med Stockholmsstrategin vilken har sitt ursprung i den
nationella strategin for svensk besoksnérings utveckling fram till 2020. Inom ramen for
Stockholmsstrategin pagér ett arbete for att utveckla Stockholms skdrgard till en
internationellt konkurrenskraftig bes6ksdestination.

For att nd malet och fa den slagkraft som Stockholmsregionen behdver i konkurrensen med
andra regioner krivs tydlighet om malet och att regionen utdt upptrader som en enig och
kraftfull aktor. Visionen omfattar héllbarhet inom det ekologiska, sociala och ekonomiska
omrddet. For att méta hur regionen stirks utvirderas dérfor arligen 8 indikatorer 1 en sé kallad
flermalsanalys (bilaga 2). De ekonomiska framstegen &r troligen tydligast i parametern for
bruttoregionalprodukt per capita. Parallellt &r den ocksa en faktor som visar hur héllbar
tillvaxten dr. Samtidigt 4r ekonomisk héllbarhet en delméngd av flera i de utvalda
indikatorerna och det forhéller sig pad samma sétt for regionens ekologiska och sociala
hallbarhet som ska ses om delméngder av samtliga indikatorer.

En fraga som ofta ger Stockholmsregionen sdmre betyg i internationella ratings av olika slag
ar den mindre goda internationella tillgéngligheten. Detta dr bland annat en f6ljd av regionens
nordliga ldge 1 Europa. SBR har tillsammans med bland andra Lénsstyrelsen tagit fram studier
som visar att Arlanda de senaste dren tappat en del av sin interkontinentala tillganglighet.
Denna omsténdighet inverkar himmande pa var attraktivitet for internationella etableringar 1
regionen. Arbetet att tillsammans med statliga samarbetspartners, Swedavia och Visit
Sweden, bryta denna trend blir dérfor en viktig uppgift under de kommande aren. Samarbetet
sker inom ramen for projektet Stockholm Access.

Med en kraftigt 6kande strom av besokare till Stockholm krivs en kraftigt utbyggd
infrastruktur for att ta emot nya besokare. SBR leder dérfor arbetet med att fa fler
hotelletableringar samt att inom ramen for SBA verka for fler internationella investeringar
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som gagnar besoksndringen — Hospitality. Om inte nya lagen for hotelletableringar kommer
fram hotas mdjligheten att nd malsédttningen 1 Stocholmsstrategin om 15 miljoner
kommersiella 6vernattningar ar 2020.

Inom ramen for Stockholms stads arbete med Soderortsvisionen, det vill sdga satsningen pa
sO0dra delen av kommunen, finns det ndgra utvecklingsomraden som bolaget arbetar extra
intensivt med for att skapa forutséttningar for nya investeringar och etableringar for att pa sd
sdtt bidra till 6kad tillvaxt. Mélet &r att skapa 60 000 nya arbetsplatser fram till 2030. Arbetet
med Hogdalens utveckling mot ett cleantech kluster som startades under 2012 kommer att
intensifieras under 2013. Inom Hogdalsprojektet samarbetar bolaget bland annat med KTH,
SU, IVL, miljétekniknétverket Stockholm Cleantech samt de 60 tal foretag som ingér i
Hogdalsgruppen. Arbetet med utvecklingen av Telefonplan mot ett kluster for kreativa
néringar fortsdtter med den styrgrupp bestdende av flera bolag och forvaltningar 1 Stockholms
stad, Konstfack, foretagshotellet Kolonin, Stockholmsméssan och Vasakronan.

Under 2013 kommer arbetet fraimst handla om att fortsétta att arbeta for fler arbetsplatser bade
pa Telefonplan och i Séderort.

Det regionala samarbetet inom néringslivsfragor fortsatter under 2013 inom SBA
partnerskapet. Syftet med partnerskapet som i dag rymmer 50 kommuner é&r att arbeta
tillsammans dver kommungrinserna i investeringsregionen for att starka
Stockholmsregionens konkurrenskraft. Inom partnerskapet ansvarar SBR och SBRD for
samordning av investeringsfrimjande, ndringslivsutveckling samt internationell
marknadsforing.

I det lokala arbetet inom Stockholms stads granser samarbetar SBRD bland annat med City 1
Samverkan for att attrahera internationella varumirken och investerare till Stockholm. Ett led
i det arbetet dr den utdkade satsningen pé detaljhandels- och investerarmissan Mapic i
Cannes.

I forhéllande till Stockholms stads 6vriga verksamheter &r SBRs verksamheter begransade
bade ur ekonomiskt och personellt hinseende och dérfor dr samverkan med 6vriga aktorer
inom néringslivet viktig. Ovriga kommunala bolag och forvaltningars arbete méaste
genomsyras av forstaelsen for niringslivets behov och dess betydelse for var gemensamma
vélfard. SBR har en mycket viktig uppgift att f6lja upp de NKI-métningar som arligen gors
for de kommunala forvaltningarna i staden.

For att hela tiden vara 1 framkanten nér det géller marknadsforing av regionen och service till
investerare och besokare kommer SBR att fortsétta folja utvecklingen i ett antal regioner vilka

ar utgangspunkten for bolagets omvirldsbevakning. De regioner som SBR sarskilt foljer
utvecklingen i 4&r Amsterdam, Berlin, Hamburg, Képenhamn och London.

Marknadsforutsattningar

Stockholmskonjunkturen

Den svenska ekonomin har klarat sig vl hittills, men efter sommaren har flera
konjunkturindikatorer kylts av ordenligt &ven i1 Sverige. Den svaga utvecklingen 1 omvérlden
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tillsammans med en stark svensk krona gor att Konjunkturinstitutet bedomer att den svenska
BNP-tillvdaxten mattas av och nar mattliga 1,3 procent for heléret 2012. Detta far ocksa
konsekvenser pd arbetsmarknaden dér arbetslosheten vintas stiga och néd kulmen i slutet av
2013 for att forst direfter ater minska.

Den svaga utvecklingen i omvirlden borjar nu ocksa synas i den kortperiodiska statistiken for
Stockholm. Antalet sysselsatta invanare fortsatte att ka i linet (+0,5% eller 5 900 personer),
men tillvixttakten halverades jamfort med forsta kvartalet 2012. Antalet nyanmalda platser pé
lanets arbetsformedlingar vinde ocksé ned (-4%) samtidigt som antalet varslade personer
fortsatte att 6ka (+9%), dock 1 betydligt méttligare takt jamfort med de senaste kvartalen.
Arbetslosheten 6kade ocksa savil i antal arbetslosa som i relation till arbetskraften jamfort
med andra kvartalet 2011.

Antalet invanare 1 lanet fortsétter att 6ka med en arstakt pa over 35 000 personer.
Bostadsbyggandet fortsétter dock pé laga nivaer vilket innebér okat krav pa

bostadsbyggandet.

Stockholm vixer

Ett vixande Stockholm kréver ocksa en forbéttrad infrastruktur i hela Stockholmsregionen.
For att mota behovet pagar en omfattande utbyggnad av vég, spar- och hamnkapacitet i
Stockholmsregionen. Byggande av Norra lanken, Citybanan samt E18 kommer att forbéttra
tillgéngligheten 1 regionen. Planeringen och byggande av Forbifart Stockholm, Norvik och de
okande framtida avtappningsmojligheterna av Mélaren vid Slussen ir av strategisk betydelse
for regionens framtid. Ett kat bostadsbyggande och en 6kning av hotellkapaciteten &r andra
viktiga fragor for regionens framtid. Arlandas miljoétillstdnd behover 1dngsiktigt 16sas for att
garantera Okad tillgénglighet 1 regionen.

Kommunfullmiktige antog fore sommaren stadens nya evenemangsstrategi med hogt stéllda
mal for Stockholm som evenemangsstad. Detta stiller stora krav pa ett smidigt och effektivt

samarbete med Trafikkontoret och andra kommunala aktorer.

BesoOksutvecklingen

Stockholm fortsétter att vara Sveriges draglok inom svensk besoksnidring. Trots turbulensen 1
omvérlden 6kar de kommersiella 6vernattningarna i Stockholm. Utvecklingen under
innevarande ar pekar mot att 2011 ars nivd kommer att dverskridas. I 6vriga landet har antalet
overnattningar minskat med 1 procent.

Under 2012 4r det de utomeuropeiska besdkarna som svarat for den starkaste utvecklingen 1
Stockholm (+10%) f6ljt av besokare fran dvriga norden (+7%). Indien, Japan och Brasilien ér
nagra lander som visat stora 6kningar av antalet 6vernattningar 1 Stockholm tillsammans med
Polen, Tjeckien och Finland.
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Ekonomisk utveckling
Resultat

En god ekonomisk hushéllning &r en forutsittning for att staden 1 framtiden ska klara av och
mota de krav som morgondagens stockholmare kommer att stidlla pa en effektiv anvandning
av skattebetalarnas pengar. Budgeten ska innehalla mal for verksamhet och ekonomi samt
riktlinjer av betydelse for en god ekonomisk hushéllning. Koncernen ska darfor f6lja sin
verksamhet for att nd mélen inom givna budgetramar.

Koncernens omséttning uppgér till 232,9 mnkr och kostnaderna till 235,5 mnkr. Resultatet av
finansiella intikter och kostnader uppgér till 2,6 mnkr. Resultat efter finansnetto uppgér till
noll kronor vilket Gverensstimmer enligt det faststdllda resultatkravet f6r koncernen.

Investeringar
Investeringarna budgeteras till 0,5 mnkr.
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S:t Erik Forsakring

Bolagsspecifika dgardirektiv for S:t Erik Forséikrings AB 2012 - 2015

- Samtliga sakforsidkringar som stadens forvaltningar och bolag har behov av ska
tecknas med bolagets medverkan. Malsdttningen &r att bolaget ska ta en storre andel
av varje skadekostnad for att hédlla kostnaderna for aterforsiakring nere.

- Bolaget ska aktivt informera om sin verksamhet gentemot forvaltningar och bolag.

- Fortsétta arbetet med att minska administrativa och indirekta produktionskostnader

- Utreda forutséttningarna for att samordna bolagets administration med S:t Erik
Livforsdkring AB.

- Bolaget ska folja upp av kommunstyrelsen beslutade indikatorer.

2012 2013 2014 2015

Resultat krav efter finansnetto (mnkr) 1 1 1 1

Strategier och marknadsforutséittningar

Marknadsforutsdttningar

Under 2013 forvintas premierna i huvudsak forbli oférdndrade nar det géller S:t Erik
Forsékrings kop av dterforsidkring. Upphandling av aterforsdkring sker i enlighet med LOU
och berdknas vara avslutade 1 december 2012. Det innebér att bolagets kunder, som &r stadens
bolag och forvaltningar, kan rdkna med i huvudsak oférandrade kostnader for forsdkring. For
2013 genomfors en generell indexering av forsdkringsvardena, da byggkostnaderna forvintas
oka med 2,2 procent. Bolaget foljer branschpraxis nér det géller indexering, vars grunddata
kommer fran SCB-statistik. Avyttring av fastigheter hos bolagets kunder gor att indexeringen
inte slar igenom péa bolagets premieintékt.

I 6vrigt forvantas marknadsforutsdttningarna vara i huvudsak oférandrade.

Organisatoriska fordndringar

For 2013 raknar bolaget med att 6ka sina satsningar pa skadeférebyggande arbete inom
staden. S:t Erik Forsdkring planerar bland annat att inrdtta en ny tjdnst som enbart ska arbeta
med riskhanteringsfragor. Utdkningen av verksamheten finansieras genom bidrag frén
Stadsledningskontoret.

Investeringar
S:t Erik Forsékring rdknar inte med att gra négra investeringar under 2013.

Bolagets ekonomiska utveckling

De 16pande premieintékterna berdknas bli 104 miljoner kronor 2013, vilket samma nivé som
pa de prognostiserade premieintikterna for 2012. Bolaget rdknar pa samma sétt med
oforandrade kostnader for kop av aterforsakring. S:t Erik Forsdkring avser att behélla nivaerna
pa sina sjdlvbehall ofordndrade.

Det prognostiserade rorelseresultatet innan skatt for 2013 berdknas till 1 miljon kronor och
motsvarar dgarens resultatkrav. Rorelseresultatet i bolaget paverkas till storsta delen av
skaderesultatet. Av naturliga skél kan alltséd resultatet komma att svinga kraftigt beroende pa
om 2013 blir ett skadedrabbat &r eller inte. Over tiden riknar dock bolaget med att visa ett
genomsnittligt resultat om 1 miljon kronor.
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Bolagets driftskostnader 2013 budgeteras till 13,7 miljoner kronor. Detta 4r i niva med det
prognostiserade utfallet for 2012.
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S:t Erik Livforsdkring

Bolagsspecifika dgardirektiv for S:t Erik Livforsikring AB 2012 - 2014

- Fortlopande forsdkra nya dtaganden i1 dotterbolagen och forvalta pensionsmedel inom
ramen for de forsdkringsavtal som ingétts med dvriga dotterbolag.

- Stréva efter att langsiktigt trygga de framtida pensionsatagandena realt.

- Fortsétta arbetet med att minska administrativa och indirekta produktionskostnader.

- Utreda forutsittningarna for att samordna bolagens administration med S:t Erik
Forsakrings AB.

- Bolaget ska f6lja upp av kommunstyrelsen beslutade indikatorer.

2013 2014 2015
Resultat krav efter finansnetto (mnkr) 42 43 44

Strategier och marknadsforutséittningar

Marknadsforutsdttningar

S:t Erik Liv rdknar med oférandrade marknadsforutséttningar for 2013. Kundbasen berdknas
bli helt of6rdndrad och bolaget planerar inte for nagra storre fordndringar av verksamheten.
Under 2012 har Sveriges Kommuner och landsting sagt upp pensionsplanen KAP-KL d& man
anser att planen ar for kostsam och att man vill ha en helt avgiftsbestdimd plan i framtiden. Da
en sddan forandring méste forhandlas och godkénnas av arbetstagarorganisationerna raknas
inte S:t Erik Liv att en fordndring hinner komma till stdnd under 2013 eller paverka
verksamheten. Bolaget arbetar fortsatt med att anpassa verksamheten till det nya regelverket
for forsdkringsbolag inom EU, Solvens II. Ikrafttrddandet av det nya regelverket har dock
flyttats fram frén den 1 januari 2013 till 1 januari 2015.

Organisatoriska fordndringar

Vid halvarsskiftet 2013 gér en av bolagets pensionsspecialister 1 pension. Under forsta
halvaret rdknar darfor bolaget med att ha dubbelbemanning pa tjidnsten for att mojliggora
nddvindig kunskapsoverforing.

Investeringar

Under 2012 beslutade bolaget om investering i ett nytt verksamhetssystem. Kostnaden for
projektet har ursprungligen budgeterats till 10 miljoner kronor och kommer att skrivas av
under en period om tio &r. Budgeten bedoms fortsatt ligga fast efter avslutad upphandling och
avtalstecknande. Sjélva utvecklingsarbetet paborjades oktober 2012 och kommer att paga
fram till varen 2014.

Bolagets ekonomiska utveckling

De 16pande premieintikterna berdknas bli 70 miljoner kronor 2013, vilket kan jamféras med
92 miljoner kronor i intdkter 2011. Premieintékterna om 70 miljoner kronor berdknas generera
en vinst om 10 miljoner kronor.

Finansnettot for perioden har budgeterats till 67 miljoner kronor. Detta antagande bygger pa
en virdetillvaxt 1 bolagets aktieportfolj om 18 miljoner kronor (6,4 %) och en avkastning i
obligationsportfoljen om 43 miljoner kronor (2,5 %). Dartill rdknar bolaget med avkastning
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pa sina likvida medel. Bolaget kommer att investera 10 miljoner kronor i ett nytt
forsédkringssystem, 7 miljoner av dessa tas under 2012. Systemet skrivs av under 10 ar med
start 2013.

Pensionsutbetalningarna under perioden beréknas blir 77 miljoner kronor.

Rérelsens driftskostnader berdknas stiga frén cirka 9,6 miljoner kronor 2012 till 10 miljoner
kronor 2013. Okningen beror pa dubbelbemanning i samband med pensionsavgang samt extra
kostnader i samband med det nya livforsakringssystemet.

Resultatet fore skatt beréknas bli 42 miljoner kronor 2013. Resultatet dr i linje med
dgardirektiven. Det osédkra ldget som just nu rader péd vérldens finansmarknader gor det dock
mycket svart att prognostisera bolagets resultat for 2013. Bolaget analyserar fortlopande
marknadsforutséttningarna och reviderar vid behov prognostiserat resultat 1 samband med
tertialrapportering och rapportering av bolagets trearsplan.



