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Bolagens VD-kommentarer till arsprognos och tertialrapport 2
2013

Projekt och investeringar for bolagen éver 300 mnkr redovisas i separat bilaga ”’Stora projekt
och investeringar”.

AB Svenska Bostader

Sammanfattning av genomférandet av kommunfullmaktiges inriktningsmal
Svenska Bostader foljer i huvudsak planeringen for 2013 vad géller mal och aktiviteter.

Bolaget har gjort en omfattande kvalitetsresa de senaste fyra aren. Det systematiska
forvaltningsarbetet med Kundcenter, gemensamma bovérdsrutiner, veckoplanering och
veckovisa Kundvisare innebar en enhetlig operativ styrning och snabba atgarder vid
avvikelser. N6jd kundindexet 6kade aven i ar dock inte lika kraftigt som forra aret och bolaget
har placerat sig pa andra plats i indexet. Arbetet inriktas narmast pa att forbattra kvaliteten i
overlamning och garantiforvaltning av nyproduktion och helombyggda fastigheter, forbéattra
aterkoppling och kvalitetskontroll av entreprenor samt att fortsatta arbetet med att etablera
bolagets nya dialog- och samradsprocess.

Fortsatta arbetet med Jarvalyftet och Véasterort

Parallellt med ett omfattande upprustningsarbete har idé- och strategiarbetet gallande
overgripande stadsdelsutveckling fordjupats. Stadsdelsprogrammen och stadens strukturplaner
ar en del av forutsattningarna for Svenska Bostaders langsiktiga planering av det lokala
bestandet.

Under aret blir dven vasterort féremal for ytterstadssatsningar med inledning i en
boendedialog i Hasselby Gard i manadsskiftet maj-juni och i Grimsta under september.

Bolaget fortsatter att forbattra arbetet runt kommunikationsprocessen med fokus pa dialog och
samrad. Ovrig avrapportering sker i ILS-webb.

Sammanfattning av marknadslage och verksamhetsférandringar

Okat fortroende hos hushall och foretag tyder pa en vandning i konjunkturen mot slutet av
aret. Det ser ocksa ljusare ut pa arbetsmarknaden dar arbetslésheten borjar minska. Samtidigt
stimuleras ekonomin av skattesankningar och lag ranta. Framover vantas dock finanspolitiska
atstramningar om overskottsmalet skall uppnas. Svensk BNP-tillvéxt tar fart 2014 efter en
svag utveckling sedan 2011. Trots de senaste arens laga tillvéaxt har sysselsattningen okat i
ungefar samma takt som befolkningen. Métt pa detta sétt har arbetsmarknadslaget varit stabilt,
men eftersom allt fler har sokt sig till arbetsmarknaden steg arbetslésheten fram till borjan av
2013. Okningen i arbetskraften har sedan dampats nagot till foljd av den demografiska
utvecklingen och att effekterna av regeringens utbudsstimulerande politik till stor del har
realiserats. Eftersom sysselsattningen fortsatter att 6ka i ungefar samma takt som tidigare sa
sjunker arbetslosheten till 7,8 procent 2014. Inflationen halls nere genom lagt
resursutnyttjande i Sverige och i omvarlden. Det i nuldget svaga resursutnyttjandet innebar
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dock att aterhamtningen blir utdragen och penningpolitiken kommer darfor vara fortsatt
expansiv under flera ar framéver. Riksbhanken vantas dock ta hansyn till hushallens
skuldsattning och avstar fran att sanka rantan, som borjar hojas forsta kvartalet 2015.
Regeringen har i ar genomfort ofinansierade reformer pa 25 miljarder kronor. Regeringen kan
komma att lagga ytterligare 25 miljarder kronor pa ofinansierade reformer 2014, varav drygt
halften antas vara skattesankningar till hushallen och resterande del utgiftsokningar. Det torde
inte finnas nagot langsiktigt reformutrymme. Ofinansierade atgarder i hostens budget kraver
darfor motsvarande besparingsatgarder framéver om Gverskottsmalet ska uppfyllas.

For bolaget med en kapitalintensiv verksamhet &r det laga ranteldaget en fordel, lyfts fragan
utanfor bolaget ar det laga rantelaget ett tecken pa en svag ekonomi som trots allt inte drabbat
Stockholmsomradet i ndgon storre utstrackning annu. Vi har obefintliga vakansgrader
avseende bostader och for marknaden laga vakansgrader for lokaler. Ett av de storre hoten &r
en dverhettad byggmarknad i Stockholmsomradet som kan paverka kostnadsbilden negativt
for vart stora upprustningsprogram samt nyproduktion de narmaste aren. Bolaget arbetar
I6pande med att utveckla och effektivisera verksamheten med fokus pa administrativa och
indirekta kostnader.

Kommunfullméktige har det 4 mars 2013 tagit beslut om en omstrukturering av vissa
fastigheter i bolagens fastighetsbestand. Syftet ar att pa ett mer effektivt satt fordela
aterstadende upprustningsbehov, utnyttja bolagens finansiella mojligheter och tekniska
kapacitet. Omstruktureringen styr mot mer geografiskt rationella férvaltningsenheter som ger
bolagen mojlighet att koncentrera sina insatser i ytterstadens olika omraden inom exempelvis
Jarvalyftet och Soderortsvisionen. Omstruktureringen skall enligt plan genomféras under
hosten 2013. For bolagets del innebar det en flytt av vart affarsomrade innerstaden som i dag
finns pa Sodermalm till Dalen. Vi kommer ocksa att samlokalisera tva affarsomraden till
Villingby C. Vi forbereder ocksa plats for 6verformyndarforvaltningen i Véllingby C. Arbetet
runt detta pagar och verkstalls under 2013.

Svenska Bostader, Stockholmshem, Familjebostader och Micasa har genomfoért en forstudie
avseende forutsattningarna for ett nytt fastighetssystem. Forstudien visar att saval
verksamhets-, ekonomiska och samordningsvinster kan uppnas for bolagen genom att ga dver
till ett gemensamt standardsystem. Ett arbete kring gemensam ambitionsniva avseende
samordning av arbetssatt och processer behover initieras i samrad med Stockholm Stadshus
AB.

Tertialbokslut

Operativt resultat uppgar till - 56 mnkr, jamfort med budget om -76 mnkr samt forra arets
resultat om — 3 mnkr. Resultatet inkl reavinster och andra jamforelsestérande poster uppgar
till 346 mnkr. Jamforelsestorande poster uppgar till 402 mnkr och bestar i allt vasentligt av
reavinster vid fastighetsforsaljningar.

Intékter

Intékterna uppgar till 1 664 mnkr vilket & 8 mnkr lagre an budget och 34 mnkr lagre i en
jamforelse med forra aret. Avvikelsen beror pa en kombination av forandrat fastighetsbestand
och utfallet av hyreshgjningar.
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Driftkostnader

Fastighetsskotsel och reparationer avviker negativt med 6 mnkr mot budget och negativt med
14 mnkr i en jamforelse med forra arets utfall. Arets kalla inledning ger bl. a hégre kostnader
for snorojning och halkbekdmpning. Taxebundna avgifter ger ett positivt utfall mot budget
med 6 mnkr negativt med 2 mnkr mot forra aret.

Administration

Posten avviker positivt om 35 mnkr mot budget och med 16 mnkr i en jamforelse med férra
aret. Bl. a lagre kostnader for konsulter och marknadsforing samt i dvrigt nagot lagre
personalkostnader.

Underhallskostnader
Avwviker negativt mot budget med 30 mnkr och 16 mnkr mot utfallet forra aret.

Markavgift/Fastighetsavgift

Posten avviker positivt mot budget med 14 mnkr och i en jamforelse med forra aret positivt
med 15 mnkr. Avvikelsen beror pa bestandsforandringar, konverteringar av géllande avtal
samt forandring av fastighetsavgiften. En engangspost avseende 2004 ars taxering avseende
fastighetsskatt har aterbetalts till bolaget.

Fastighetsavskrivningar
Ger en negativ avvikelse mot budget med 2 mnkr och &r 15 mnkr hogre mot utfallet forra aret.
Avvikelsen beror pa en kombination av ett mindre bestand samt nytillkomna objekt.

Finansiella poster

Finansnettot ar 12 mnkr béttre an budget men 3 mnkr samre i en jamforelse med forra aret.
Avvikelsen ges i allt vasentligt i en kombination av forsaljningar och effekten av ny- och
reinvesteringar.

Investeringar

Investringsvolymen uppgar till 1 156 mnkr vilket &r 338 mnkr lagre &n budget.
Nyproduktionen star for den storsta avvikelsen, 215 mnkr. Stora projekt och investeringar
kommenteras utforligare under arsprognos.

Arsprognosen

Operativt resultat uppgar till - 125 mnkr, i niva med budget och prognos 1. | jamférelse med
foregaende ars utfall 33 mnkr battre. Resultatet inkl reavinster och andra jamférelsestérande
poster uppgar till 277 mnkr. Jamforelsestdrande poster uppgar till 402 mnkr och bestar i allt
vasentligt av reavinster vid fastighetsforséljningar.

Intékter

Intékterna uppgar till 2 496 mnkr vilket &r i niva med prognos 1 men 12 mnkr lagre an budget
| jamforelse med foregaende ar 56 mnkr lagre. Avvikelsen beror dels pa en nagot lagre
generell hyresh6jning mot budgeterat antagen niva, men ocksa pa ett mindre fastighetsbestand
som en effekt av forséljningar.
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Driftkostnader

Fastighetsskotsel och reparationer avviker negativt med 15 mnkr mot budget och med 11
mnkr mot prognos 1. | en jamférelse mot forra aret ar utfallet 10 mnkr battre. Skillnaden i
klimatet mellan perioderna samt 6kade kostnader for vattenskador bidrar netto till differensen.
Taxebundna avgifter ger ett positivt utfall mot budget med 11 mnkr och 10 mnkr mot prognos
1. Ligger i niva med foregaende ars utfall. VVara energisparatgarder borjar ge effekt, detta
tillsammans med skillnaden i klimatet mellan perioderna ger redovisad nettoeffekt.

Administration

Ger ett positivt utfall mot budget med 13 mnkr och 16 mnkr mot prognos 1. I niva med
foregaende ar. Vakanser och lagre kostnader for konsulter och utvecklingsprojekt ger
skillnaden.

Underhallskostnader
Ligger 5 mnkr 6ver budget och 24 mnkr 6ver prognos 1. | jamforelse med forra aret ar utfallet
93 mnkr lagre.

Markavgift/Fastighetsavgift

Avviker positivt mot budget med 16 mnkr och med 9 mnkr mot prognos 1. | en jamforelse
med forra aret 17 mnkr lagre. Avvikelsen beror pa bestandsforandringar, konverteringar av
gallande avtal samt forandring av nivan pa fastighetsavgiften. Finns ocksa en aterbetalning av
fastighetsskatt gallande 2004 ars taxering.

Fastighetsavskrivningar

Ger en negativ avvikelse mot budget med 10 mnkr och 4 mnkr mot prognos 1. | jamforelse
med forra aret 16 mnkr hogre. Avvikelsen beror pa en kombination av ett mindre bestand
samt nytillkomna objekt.

Finansiella poster
Finansnettot ar i nivd med budget och prognos 1. | jamforelse mot forra aret 17 mnkr samre. |
allt vasentligt en kombination av forsaljningar och effekten av ny- och reinvesteringar.

Investeringar

Investeringsvolymen uppgar till 1 926 mnkr vilket &r 315 mnkr lagre mot budget och 61 mnkr
lagre mot prognos 1. Stérsta avvikelsen star nyproduktionen fér som avviker med en lagre
niva om 252 mnkr mot budget. Investeringsvolymen for 2012 exklusive forvarv uppgick till 1
793 mnkr. Inom stadsdelen Jarva pagar ett flertal storre upprustningsprojekt som styrelsen
fattat beslut om. | Annedal, Norra Djurgardsstaden samt Hasselby pagar nyproduktion som
styrelsen fattat beslut om.

Stora projekt och investeringar

Forvarv/Forsaljning av anlaggningstillgangar

Under aret har fem fastigheter avyttrats omfattande 274 bostadslagenheter med en bostadsyta
om 22 562 kvm samt 6 547 kvm lokalyta, total kdpeskilling om 516 mnkr. Fyra fastigheter
har kopts av bildade bostadsréattsforeningar. Kontrakt har tecknats med ytterligare tva
bostadsrattsforeningar med tilltrade i september och oktober omfattande 129
bostadsldgenheter med en bostadsyta om 8 033 kvm samt 1 140 kvm lokalyta. Képeskillingen
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for dessa uppgar till 146 mnkr. Utdver detta har tre fastigheter erbjudits bildade
bostadsrattféreningar omfattande 608 bostadslagenheter med en bostadsyta om 40 734 kvm
samt 5 016 kvm lokalyta. Den totala kdpeskillingen for dessa uppgar till 644 mnkr. |
processen finns ocksa intresseanmélan om forvarv av 5 fastigheter av bildad
bostadsrattsforeningar omfattande 295 bostadsldgenheter med en bostadsyta om 19 258 kvm
samt en lokalyta om 2 320 kvm.

Sarskilda uppdrag

Stimulans for Stockholm - atgardsprogrammet

Bolaget ar inne i en intensiv period vad det galler ombyggnad och underhall av hela
fastighetsbestandet. Behov av stora upprustnings- och ombyggnadsatgarder har tidigare
kartlagts och inom ramen “stimulans for Stockholm” har dessa atgédrder kunnat tidigarelaggas
och genomgangen av hela fastighetsbestandet kommer att goras under en mer komprimerad
tidsperiod mot vad tidigare planerats. Nar det galler underhalls- och ombyggnadsvolymer
ligger vi val i niva med justerad budget som féljd av stimulanspaketet.

Svenska Bostader rustar numera upp stora delar av bestandet varje ar och stimulanspaket
innebar att flera tusen bostader berérs av mera generella atgéarder, upprustning av
bostadslagenheter, gardsupprustningar, kulvertbyten och energibesparande- och
trygghetsskapande atgarder. Arbetet med underhallsinsatserna i 1940- och 1950-talsbestanden
och miljontalsprogrammen fortgar. Det innebar ocksa att vi kan genomféra nyproduktion och
ombyggnad med mycket langtgaende miljéambitioner. Svenska Bostaders nyproduktion har
hogt stallda miljoambitioner och ombyggnader pa Jarvafaltet har s& langtgaende miljomal att
de ingar i statens stora projekt "Héllbara stider”. Satsningar gors dven i dotterbolaget
Stadsholmen.

Bolaget har for aret ett sankt avkastningskrav pa den operativa nivan om 500 mnkr for att 6ka
ombyggnads- och underhallstakten, vi ligger i niva med detta avseende resultatpaverkan vad
det géller stimulans for Stockholm.

Nya Studentbostader
Tillskapandet av studentbostader samt fardigstallandet av bostader 16per enligt plan. Under
aret planeras 250 studentlagenheter paborijas i kv Vallgossen.

Nya bostader for personer med funktionsnedsattning

| syfte att 6ka mojligheterna till forlangt kvarboende, forbattra information om tillganglighet/
framkomlighet samt att battre kunna matcha bostader till personer med funktionsnedséttning,
planerar vi att genomfora en tillganglighetsinventering i hela bestandet under 2013.
Inventeringen ska aven ligga till grund for systematiserade atgarder for att forbattra
tillganglighet/framkomlighet i bestandet. Atgarden ingér som en del av Programmet for
delaktighet for personer med funktionsnedsattning.
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AB Familjebostader

Sammanfattning av genomférande av kommunfullméktiges inriktningsmal
Familjebostéader &r en stor aktor pa Stockholms bostadsmarknad och har i uppdrag att vara
med och bidra till att hela staden utvecklas. Familjebostaders karnverksamhet ar att forvalta
och bygga bostader. Foretagets strategiska inriktning; att erbjuda hem, forvalta hus och skapa
stad, samlar fOretagets uppdrag och sékerstéller ett genomférande som stddjer stadens
ambition med Vision 2030. De riktade satsningar som genomfors ar planerade utifran att
foretaget ska uppfylla uppsatta inriktningsmal, agardirektiv och resultatkrav.

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

Familjebostader ska bygga 500 lagenheter arligen vilket kraver god planeringsformaga och
ytterst intensivt arbete for att fa atkomst till byggbar mark. Bolaget bedomer att 186
lagenheter kommer att paborjas under aret.

For att nd malet om produktionsstarter och skapa forutsattningar for Stockholms tillvaxt
kommer Familjebostader arbeta fortsatt och langsiktigt for att sékra den mangd byggstarter
som kravs for maluppfyllelse genom markanvisningsprojekt, utveckla befintliga fastigheter
samt forvarva projekt. Fram till 31 augusti har Familjebostader erhallit markanvisningar
motsvarande 970 lagenheter, vilket visar att det intensiva arbete som &r nedlagt for att
langsiktigt nd produktionsmalen, har givit resultat. For 2013 ar dock prognosen att
produktionsmalen inte kommer att nas.

Bolagets projektportfolj innehaller for narvarande ca 420 ungdoms/ student-lagenheter med
nasta byggstart 2015. Bolaget ser hela tiden éver mojligheten att tillskapa ytterligare student-/
ungdomslagenheter i befintligt bestand och i kommande projekt.

| nybyggnadsprojekt ar lagenheternas standard utformad for personer med
funktionsnedsattning. | samband med ombyggnad i befintligt bestand ses mojligheten 6ver att
omvandla lokaler och markl&genheter till bostéder for personer med funktionsnedséttning.

Familjebostader arbetar for att synliggora hyresréatten som en boendeform for alla genom att
olika typer av erbjudanden och val samt méjlighet att paverka utvecklingen for sitt boende.
Exempelvis ger systemet HLU (hyresgaststyrt lagenhets underhall) hyresgasten valfrihet att
paverka standard och kostnad for boendet.

Familjebostaders arbete med energieffektivisering &r ett av bolagets mest prioriterade
omraden, ett omrade som bolaget varit framgangsrika i dver tid. Pa arshasis ar malet att
bolagets totala energiforbrukning ska minskas med 5 procent. Avseende innevarande ar &r
dock prognosen for hela aret enbart 3 %. Detta beror dels pa att planerade
effektiviseringsprojekt forskjutits i tiden, motsvarande en besparing om ca 0,5 procent. Det
beror dven pa att de faktiska energibesparingarna i delar av de genomfdérda projekten inte nar
upp till de teoretiska varden som Iag till grund for prioriteringen av satsningen, motsvarande
en effekt pa ca 1,5 procent.

Familjebostader tar fragan och resultatet pa storsta allvar och fokuserar nu pa att utveckla
arbetssatten, prioriteringen av atgarderna och effektuppféljningen av genomforda satsningar
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for att ha en god styrning och kontroll. Familjebostader gér beddmningen att uppdraget att
spara energieffektivisera hela bestandet med 10 procent fram till 2015 &r genomforbart.

Under aret har ett forandringsarbete genomforts for att starka kundupplevelse och oka
servicegraden. De tidigare tre kundtjansterna har samlats i en kundservice.
Kundservicefunktionen etablerade sig i manadsskiftet augusti/september i bolagets
besokslokaler i Rinkeby.

Systemldsningar for telefoni har utvecklats och en process for samtalshanteringen har
utformats som innebér att hyresgaster och lokalhyresgaster fran och med 1 oktober kontaktar
bolaget pa ett nummer, 0770 — 814 814. Harifran hanteras med allméanna fragor,
felanmélningar, avtalsarenden och betalningsérenden.

Sedan varen pagar projekt Webb 3.0 for att skapa en helt ny webbplats for bolaget. En statisk
webbplats ska omvandlas till en responsiv servicewebb som utgar fran vara hyresgasters
behov av tjanster och interaktion och blir ett digitalt nav for en enhetlig kundupplevelse. Den
nya webben ska bidra till att 6ka den interna effektiviteten och successivt kommer den
dessutom i allt hdgre grad stodja flera av bolagets affarsdrivande processer.

Med detta 6kar &ven tillgangligheten och service for bolagets kunder.

Med begreppet kvalitetssékrad fastighetsforvaltning har en modell for enhetliga arbetssétt
tagits fram dér kundperspektivet &r i centrum.

Inom ramen for bolagets deltagande i Jarvalyftet och Soderortsvisionen bidrar
Familjebostader med investeringar i form av tidigarelagda underhallsatgarder, ombyggnation
av gardar, trygghetsinstallationer, tillganglighetsanpassningar och energieffektiviseringar.
Exempel pa viktiga och angelagna aktiviteter for att oka attraktiviteten i omradena, utéver
bolagets kérnuppdrag, & sommarjobb, laxhjélp, brandinformatérer och utékad utredning av
olaga andrahandsuthyrning.

Arbetet med Rinkebystraket har intensifierats. Byggentreprenaden har upphandlats, ett
kommunikationskoncept har arbetats fram och uthyrningen av lokalerna har paborijats. Med
hjéalp av den grafiska profilen, webbsida, visningsbod och tryckt material sprids varuméarket
Rinkebystraket till saval boende i Rinkeby som intressenter av lokaler. I slutet av augusti
genomfordes ett stort “spadkalas” i syfte att involvera sd minga Rinkebybor som mgjligt.
Tusentals boende gastade torget dar de bjods pa mat, underhallning och barnaktiviteter.

| Ragsved fortsatter Familjebostader att vara drivande i att samordna aktorer, bade
fastighetsagare och andra, for att hantera gemensamma fragor som ror t ex renhallning, sopor
och slyrdjning, utemiljon. | stadens tyngdpunktsarbete i Farsta fortsatter Familjebostader leda
strategiradet for attraktivt boende.

Under forsta tertialet har 692 lagenheter ombildats till bostadsratter vilket innebér att malet
om 500 ombildade lagenheter med god marginal uppnas.

Svenska Bostader, Stockholmshem, Familjebostader och Micasa har genomfort en forstudie
avseende forutsattningarna for ett nytt fastighetssystem. Forstudien visar att saval
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verksamhets-, ekonomiska och samordningsvinster kan uppnas for bolagen genom att ga éver
till ett gemensamt standardsystem.

Ett arbete kring gemensam ambitionsniva avseende samordning av arbetssatt och processer
behdver initieras i samrad med Stockholm Stadshus AB.

Familjebostader mater arligen hur hyresgasterna upplever service och produkt och under
perioden har resultatet for arets matning inkommit. Resultatet viker nagot fran forra arets
toppresultat. Fragor om rent och snyggt sénker resultatet for service och fragor om utemiljo
och allméanna utrymmen har paverkan pa produktindex. Det vikande resultatet understryker
vikten av att med bolagets nya samlade forvaltningsorganisation forstarka och utveckla
avtalsuppféljning, enhetligt kvalitetsutvecklingsarbete samt enhetlig rondering éver bestandet.

Kvalitet och valfrihet ska utvecklas och forbattras
Bolagets mal ar att vara en attraktiv arbetsgivare med ambitionen att attrahera och behalla
kompetenta och engagerade medarbetare.

Bolagets strategiska utbildningsplan ar framtagen utifran de krav verksamheten och
omvarlden stéller pa forandrad och ny kompetens hos medarbetarna.

Utifran medarbetarenkaten identifieras utvecklingsomraden som konkretiseras i de
handlingsplaner, som alla enheter tar fram. Varje manad genomfors chefskollegium som
fungerar som utbildningstillfallen och forum for erfarenhetsutbyte. Ett uppdaterat
introduktionsprogram for alla nyanstallda har tagits fram.

For att starka Familjebostaders attraktivitet som arbetsgivare har bolaget deltagit bl a pa
KTH's rekryteringsdagar och pa rekryteringsméssan ”Career days”.

Sjukfranvaron bedoéms uppga till 3,5 % under aret. Korttidsfranvaron har okat, varfor
malvardet om 3 % sjukfranvaro inte bedéms kunna uppnas. Tidiga insatser med hjalp av
foretagshalsovarden genomfors. Forebyggande insatser i form av halsoundersokningar har
erbjudits vissa aldersgrupper under aret.

Stadens verksamheter ska vara kostnadseffektiva

Organisationsdversynen som genomforts realiserar skalfordelar genom att kompetens och
resurser har samlats i organisationen. Familjebostader arbetar med malbilden att ha en effektiv
organisation dar htég kompetens och tydliga och val forankrade processer stodjer
verksamheten att na uppsatta mal. Under perioden har arbetet med processkartlaggning varit
intensivt. Systematisk uppfoljning och analys av ekonomiska och verksamhetsméssiga
resultat genomfors manadsvis.

Arbetet med standiga forbattringar syftar till att ha ratt kvalitet och ratt pris pa bolagets
tjanster. Investeringar i till exempel energieffektiviseringsatgarder som sker inom ramen for
Stimulans for Stockholm ska leda till saval minskad miljopaverkan som minskade kostnader.
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Sammanfattning av marknadslage och verksamhetsinriktning

Bostadsmarknaden

Det finns en stark efterfragan pa hyresrétter i Stockholm. Familjebostader gor darfor
beddmningen att risken for vakanser i nyproduktion & minimal och ingen alls i befintligt
bestand under aret och kommande ar.

Familjebostader har i uppdrag att bidra till stadens mal om minst 1 500 produktionsstarter for
hyresratter per ar. Med en stabil ekonomisk situation och en organisation med kapacitet att
producera nya lagenheter har Familjebostader forutsattningarna for att langsiktigt na dessa
mal. Den stora utmaningen ligger i att erhalla tillrackligt med markanvisningar och skapa
I6nsamhet i projekten.

Forsaljningar och bestandsforandringar de senaste aren har forskjutit lokaliseringen av
Familjebostaders bestand fran innerstad till narforort och ytterstad. En effekt av detta ar ett
tydligare fokus pa investeringar och satsningar i ett antal specifika ytterstadsomraden;
Rinkeby, Farsta och Ragsved. Detta arbete bidrar till starkt tillvéxt och dkad attraktivitet i
dessa bostadsomraden och lokala centrum. Den geografiska koncentrationen ger aven
Familjebostader forutsattningar for en forvaltningsekonomiskt effektiv fastighetsforvaltning.

Lokalmarknaden

Uthyrningsgraden for de kommersiella lokalerna ar nagot lagre i forhallande till sasmma
period foregaende ar, men ligger trots minskningen pa en uthyrningsgrad om 87 procent.
Orsaken till minskningen ar inte hanforlig till samre uthyrningslage, utan &r en konsekvens av
att projektforvarvet Perstorp i Farsta innebar tillskott av lokalyta, som i dagsléget &nnu inte &r
uthyrningsbar. Om jamforelse gors mellan uthyrningsbar lokalyta sa har uthyrningsgraden
forbattrats och bolaget nar uppsatt mal om en marknadsrelaterad ekonomisk vakansgrad pa

6 %.

Ett intensivt arbete har pagatt for att hyra ut lokalerna i dotterbolaget Hemmahamnen kontor
AB vilket resulterat i en vakansgrad for narvarande om 17,5 % jamfort med 27 %
motsvarande period 2012. Ytterligare hyresgéster ar pa vag in sa bedémningen &r att
vakansgraden sjunker ytterligare innan aret ar slut.

Bestandsforsaljningen i Blackeberg, Hasselby Strand och Bromma resulterade i att antalet
lokaler minskade och den uthyrbara arean minskade med 4 340 kvm.

Familjebostaders lokaluthyrning

Uthyrningsgraden yta, inklusive uthyrningsférbud 92,5 % 89,0 %
Ekonomisk uthyrningsgrad, inklusive uthyrningsférbud  91,8% 87,8%
Marknadsrelaterad ekonomisk vakansgrad 51% 4,6 %

Antalet uppsagningar av lokalhyresavtal for avflyttning ar pa en oférandrad niva.
Familjebostader har renodlat och samlat organisationen for lokaler for att uppna resultatmalet
och fokusera pa uppdraget att utveckla och forvalta kommersiella lokaler.
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Tertialbokslut

Resultat

Resultatet till och med andra tertialet uppgar till 660 miljoner kronor, varav realisationsvinster
vid forsaljning av fastigheter utgor 494 miljoner kronor. Resultatet &r 250 miljoner kronor
battre i jamforelse med foregaende ar. Skillnaden forklaras i huvudsak av att
realisationsvinsterna ar hdgre innevarande ar.

Hyresintakterna ar lagre i jamforelse med motsvarande period foéregaende ar, dels beroende pa
den avtalade hyreséverenskommelsen, dels nettominskning av antal bostadsldgenheter och
lokaler, vilket sammantaget ger en lagre intakt i jamforelse med foregaende ar.

Driftskostnaderna ar hogre i jamforelse med foregaende ar. Driftskostnaderna for
fastighetsforvaltningen &r lagre i jamférelse med samma period 2012. Det ar mindre nedlagd
tid i investeringsprojekt som leder till hogre kostnader i jamforelse med foregaende ar.

Stimulans for Stockholm

Atgérderna inom ramen for Stimulans fér Stockholm fortsétter under 2013 men i mindre
omfattning jamfort med 2012. Atgarderna som genomfors &r inriktade pa trygghet, energi och
standardhojande atgarder. Utfallet januari-augusti 2013 &r nagot lagre an motsvarande period
2012.

Forsaljning av anlaggningstillgdngar

Fram till 31 augusti har 692 lagenheter avyttrats till bostadsrattsféreningar genom
bostadsrattsomvandling. Realisationsvinsten for férsaljningarna uppgar till 494 miljoner
kronor.

Arsprognos

Resultat

Prognosen for aret ar ett resultat exklusive realisationsvinster vid fastighetsforsaljningar pa
112 miljoner kronor, vilket &r battre &n budget. Resultatet inklusive fastighetsforséaljningar
prognostiseras till 606 miljoner kronor.

Intékterna blir nagot lagre an budget vilket ar hanforligt till fastighetsforsaljningar till
bostadsrattsforeningar. Intakterna for uthyrning av lokaler bedoms aven de bli nagot lagre an
budget.

Driftskostnaderna och framfor allt tjanster for fastighetsskotsel blir hogre an budget.
Kostnaderna for vintersédsongen tillsammans med kostnader for inhyrd personal férklarar
okningen. Varmekostnaderna blir nagot hogre an budget vilket har sin forklaring i en hogre
prisjustering an budgeterat. Den forbrukade volymen varme har dock minskat.

Mindre nedlagd tid i investeringsprojekt leder till att projektledningskostnader hanforligt till
driften innebar hogre kostnader i jamférelse med budget.

Kostnaderna for underhall prognostiseras bli lagre an budget. Framsta orsaken ar hanforligt
till férandringen av kostnadsfordelningen mellan exploateringskontoret och Familjebostader i
projektet Rinkebystraket.
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Investeringarna inkl forvéarv bedéms uppga till1515 mnkr i férhallande till budget om 1519
mnKkr.

De finansiella kostnaderna ar lagre &n budget, vilket i huvudsak har sin forklaring i ett
gynnsammare rantelage an budgeterat. For sista tertialet bedoms rantekostnaderna vara i niva
med budget.

Stimulans for Stockholm

| budgeten for 2013 planeras en total utgift for Stimulans for Stockholm om 360 miljoner
kronor, varav 120 miljoner kronor avser resultatford del. Inriktningen pa underhallsatgarderna
ar alltjamt energi, trygghet och standardhdéjande atgarder.

Forsaljning av anlaggningstillgangar
| drsprognosen ar redovisat de realisationsvinster som uppstatt fram till 31 augusti.

Micasa Fastigheter i Stockholm AB

Sammanfattning av genomférandet av kommunfullmaktiges inriktningsmal

Bolaget ager och forvaltar servicehus, vard- och omsorgsboenden, trygghetsboenden samt
seniorbostader. Bolaget har i uppgift att tillhandahalla valskétta fastigheter och att erbjuda
attraktiva och anpassade bostader for manniskor i behov av stéd och trygghet.

Bolaget arbetar vidare med Aldrelyftet, den miljardsatsning staden gor for att under en
tiodrsperiod forbattra boendestandarden fér de som bor i stadens aldreboenden. Bolaget ska
fokusera pa karnverksamheten att dga och forvalta fastigheter for boende for personer med
omsorgsbehov.

Bolaget arbetar under 2013 med atta prioriteringsomraden; No6jda hyresgaster, Valunderhallna
lagenheter, Investeringsprojekt - om-, till- och nybyggnader, God miljo och hallbar
energianvandning, Trygga, tillgangliga och attraktiva bostader, Ovriga
projekt/utvecklingsomraden, Attraktiv arbetsgivare och Kostnadseffektiv verksamhet som
samtliga stammer val med kommunfullmaktiges inriktningsmal.

Ett flertal av de mal Micasa redovisar for 2013 har redan uppfyllts pa helarsbasis. Det finns
tva mal som inte kommer att kunna uppfyllas och det ar malet om elanvandning/kvm och
mangden insamlat matavfall. Ett av problemen ar att det i vissa fastigheter inte gatt att
separera verksamhetens el fran fastighets el. Bolaget arbetar med att i sa stor utstrackning som
mojligt satta in separata matare. N&r det galler insamlat matavfall har bland annat utrymmet
for ytterligare kérl varit en begréansning och framkomligheten for tomning en annan.

Sammanfattning av marknadslage och verksamhetsférandringar

En 6versyn av organisationen har paborjats for att sakerstalla att organisationen ar ratt for att
sa effektivt som mojligt sakerstélla en god forvaltning avseende saval resultatkrav som
kundnytta.

En ny inventering av stadens totala tillgang pa vardplatser och framtida behov har tagits fram
av aldreforvaltningen, SLK och Micasa. Den visar att det totala behovet av nya vardplatser



T2/P2 Bilaga 6
12(51)

okar forst 2033. Det ar en forandring fran tidigare utredning som pekat pa en 6kad efterfragan
fran 2020. Det som kommer att efterfragas ar framst gruppbostader for demensvard. Ett stort
antal av bolagets fastigheter som flertalet &r byggda under 1970 och 1980-talen uppfyller inte
Arbetsmiljoverkets krav pa utrymme i badrummen. Byggnadstekniskt ar det inte alltid helt latt
att atgarda de kraven utan omfattande ombyggnad. Staden bestéller allt farre ombyggnader,
vilket pa sikt paverkar bolagets investerings- och underhallskostnader. Bolagets ar mycket
beroende av stadens beslut om forandring av vard- och omsorgshoende samt servicehusen.

Ur ett stadsovergripande perspektiv fortsatter ocksa den langsiktiga trenden med vikande
efterfragan pa servicehus som boendeform. Oavsett om servicehusen blir kvar eller
omstruktureras till andra boendeformer kommer stora investeringar att kravas for att svara
mot kraven fran myndigheter och boende. Under de ar da behovet av bostader for dldre inte ar
sa stort, hyr Micasa Fastigheter ut bostader till studenter. Efterfragan pa studentbostader ar
stor i Stockholmsomradet. Studenterna hyr med avstaende fran besittningsskydd och kommer
att fa flytta nar behovet av bostader for dldre forandras.

De kommande aren ger bade mojlighet till, och innebar en nédvandighet att, rusta boenden
infor den vantade dkningen av antalet dldre. Bolaget har pabdrjat och kommer att fortsatta se
Over standard, disposition och funktionalitet i de fastigheter som idag anvands for sarskilt
boende och det kommer att ligga till grund for beslut om vilka byggnader som kan vara
gangbara i framtiden. | flera fall kan det bli aktuellt att ersétta slitna fastigheter med
nybyggnationer. For Micasas del innebéar detta ocksa ett fortsatt nara samarbete med
stadsdelsndmnderna for att t ex arbeta for markanvisningar for nybyggnationer, dels i nya
exploateringsomraden, dels for att vid behov ersatta uttjanta lokaler som avvecklas.

Svenska Bostader, Stockholmshem, Familjebostader och Micasa Fastigheter har genomfért en
forstudie avseende forutsattningarna for ett nytt fastighetssystem. Forstudien visar att saval
verksamhets-, ekonomiska och samordningsvinster kan uppnas for bolagen genom att ga 6ver
till ett gemensamt standardsystem. Ett arbete kring gemensam ambitionsniva avseende
samordning av arbetssatt och processer behdver initieras i samrad med Stockholm Stadshus
AB.

Analys av det ekonomiska utfallet och verksamhetsforandringar

Tertialbokslut

Resultatet efter finansnetto exklusive realisationsvinster uppgar till 69 mnkr. Resultatet for
motsvarande period 2012 var -22 mnkr.

Investeringarna uppgar till 265 mnkr.

Bolaget har fort dver fastigheten Kvarnberget 2, Rinkeby till AB Familjebostéder den 1 juni
2013 till bokfort varde.

Arsprognosen
Resultatet efter finansnetto exklusive realisationsvinster berdknas uppga till -59 mnkr. Detta
ar under det faststéllda resultatkravet om -192 mnkr. Resultatet for 2012 var -135 mnkr.

Resultatet inklusive realisationsvinster beraknas uppga till -59 mnkr. Det framsta skalet till
avvikelsen mot budget &r att bolaget erhallit 72 mnkr fran Skatteverket for fastighetsskatt
avseende fastighetstaxeringarna 2004, 2007 och 2010. Arets kostnad for fastighetsskatt &r
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som en konsekvens av omtaxeringarna till vardenhet 15 mnkr lagre an budget. Bolaget har
aven erhallit ranta pa dessa pengar med 4 mnkr. De finansiella kostnaderna har varit lagre an
budgeterat och skillnaden i ranteniva prognostiseras att kvarsta aret ut.

Kostnaderna for reparation och underhall beréknas uppga till 340 mnkr (317), varav 283 (256)
i planerat underhall. Dessa kostnader ar 26 mnkr lagre dn budget och beror till storsta delen pa
underhallsdelen i senarelagda investeringsprojekt.

Kostnaden for administration och personalkostnader berdknas bli ndgot hogre &n budget.
Personalkostnaderna berdknas bli lagre an budgeterat men 6vriga administrativa kostnader
nagot hogre an budget. Ett skal till detta ar att antalet foraldralediga &r stort och att konsulter
ar inhyrda som ersattare. Antalet anstallda beraknas uppga till 88 vid arets slut, dock har flera
anstallda en allmén visstidsanstallning.

Omsattningen berdknas uppga till 1000 mnkr (965), vilket ar nagot 6ver budget pa 994 mnkr.
Forsaljningen av Kvarnberget 2 var budgeterad till att genomforas per arsskiftet men blev
framflyttade till 1 juni vilket paverkat intakterna positivt. Aven vidarefakturering till kund har
Okat mer &n budget.

De totala finansiella kostnaderna beréknas till 189 mnkr (192 mnkr) vilket & 10 mnkr lagre &n
budget. De finansiella intédkterna beraknas uppga till 4 mnkr, vilket ar 4 mnkr 6ver budget,
och avser ranta fran Skatteverket pa grund av fastighetsskattedomarna.

Investeringarna i ombyggnader berdknas uppga till 438 mnkr (309), vilket ar lagre an budget
pa 521 mnkr. Totala investeringsbudgeten for aret ar 525 mnkr. Flera projekt som planerades i
budgeten har senarelagds pa grund av utredningen om den langsiktiga efterfragan pa vard och
omsorgsboende.

Fastigheten Kvarnberget 2, Rinkeby har forts 6ver till AB Familjebostader den 1 juni 2013 till
bokfort vérde.

Stora Projekt och Investeringar

Ovriga genomforandeprojekt, under 300 mnkr, som godkants i styrelse

Dalen 20 - Ombyggnad till vard- och omsorgsboende om totalt 83 lagenheter. En
avsiktsforklaring har tecknats med Ersta Diakoni avseende forhyrning. Investering under 2013
berdknas uppga till 90 mnkr (99 mkr i budget), inflyttning beraknas till 2014,

Rio 9 - De tva till fyra 6versta vaningarna med mellan 18 - 38 lagenheter kan bli ett
profilboende. Resterande lagenheter byggs om till seniorldgenheter. Prognos 2013 beraknas
uppga till 38,5 mnkr (46,2 mnkr i budget) inflyttning 2013.

Tunet 1 - 107 lagenheter for trygghetsboende féardigstalls for inflyttning t.o.m. 2015. Prognos
2013 beréknas uppga till 30,8 mnkr (38,5 mnkr i budget)

Kastanjen 7 - Ombyggnad till férskola med 11 avdelningar med inflyttning 2013. Prognos
2013 beraknas uppga till 40 mnkr (35,4 mnkr i budget)

Lektionen 6 - 37 lagenheter fardigstalls i Hammarbyhdojdens trygghetsboende for inflyttning
2015. Prognos beraknas uppga till 24,5 mnkr (29,6 mnkr i budget).

Byholmen 2 - Energibesparande ventilationsombyggnad for 15,8 mnkr i prognos (15,8 mnkr i
budget). Ska vara klart 2013.



T2/P2 Bilaga 6
14(51)

Vaderkvarnen 20 - Stadsdelen avsag att bygga om till férskola med 2 avdelningar. Ny
hyresgast for forskolan ar ej klar sa projektet kommer inte att genomféras 2013.
Sorklippan 1 — Ombyggnad till vard och omsorgsboende 44 lagenheter. Prognos 2013
berdknas uppga till 23,6 mnkr (36,4 mnkr i budget)

Ovriga planeringsprojekt under 300 mnkr, som godkants i styrelse

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

Riddarsporren 21 - Ombyggnad av badrum i 45 lagenheterna inom vard- och
omsorgsboendet, krav fran Arbetsmiljoverket. Prognos 2013 beraknas uppga till 11,2 mnkr
(10,7 mnkr i budget).

Forvarv/Forsaljning av anlaggningstillgangar

Bolaget har fort dver fastigheten Kvarnberget 2, Rinkeby till AB Familjebostader den 1 juni
2013 till bokfort vérde.

Fastigheten Ceremonien 5 i Nockeby, har salts till Seniorgarden. Sedan tidigare finns det ett
avtal mellan parterna om forsaljning av del av marken tillhdrande denna fastighet. Tilltrade
sker dock efter att detaljplanen har vunnit laga kraft tidigast arsskiftet 2014.

Sarskilda uppdrag

Nya Studentbostader

Student- och ungdomsbostéder - verka for fler billiga bostéder for ungdomar

Antalet studentbostader som kan erbjudas beror pa om stadsdelarna andrar nagon av sina
verksamheter och darmed den yta som hyrs. Beroende pa var fastigheten &r belagen och var i
fastigheten den frigjorda ytan finns samt vilka andra verksamheter som finns i fastigheten.
Om det ar lampligt byggs den tomstallda lokalen/lagenheterna om till studentboende.

Under aret planerar Micasa Fastigheter att kunna erbjuda 97 nya studentldgenheter. Netto
tillskottet blir dock 67 da fastigheten Kvarnberget 2 salts och den inneholl bland annat 30
studentlagenheter.

Nya bostader for personer med funktionsnedsattning

Bolaget har skapat en hogre tillganglighet som grund en hogre tillgdnglighet i sina fastigheter
an vad som &r normalt hos andra fastighetségare. Bolaget har inventerat fastigheter och
tomtmark och identifierat att antal lampliga lokaler/ tomter for att till skapa ytterligare LSS-
boenden. Staden har dock inte aterkommit med nagon bestallning.

AB Stockholmshem

Sammanfattning av genomférande av kommunfullméktiges inriktningsmal

Ett viktigt bidrag till malen om en attraktiv stad ar att halla en hog takt pa nyproduktionen av
hyresrétter. Under perioden har flera attraktiva bostadsprojekt byggstartats i Norra
Djurgardsstaden, Arstadal och Solberga med sammantaget 6ver 400 lagenheter.
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Bolaget fortsatter att utveckla projektportféljen med fokus pa goda lagen i innerstaden och
narforort. Portfoljen visar att ett mycket stort antal bostader kan pabdrjas under aren 2015-
2016. For att ytterligare effektivisera projektutvecklingen och forbattra éverlamning fran idé
till projekt har organisationsférandringar och personalférstarkningar gjorts under tertial 2.

En attraktiv stad handlar till stor del ocksa om bolagets arbete for att bidra till Iangsiktigt
hallbar utveckling. Precis som tidigare har minskad klimatpaverkan och storre
energieffektivitet i den befintliga bebyggelsen varit i fokus. Mest arbete har under aret lagts
pa driftverksamheten och pa att fa full effekt pa de senaste arens stora investeringar i
franluftsvarmepumpar. Prognoserna visar att de hogt stallda malen for energianvandningen
inte kommer att nas fullt ut vid arsskiftet 2013/2014. Bolaget star dock fast vid planerna pa
fortsatt minskning de kommande aren.

Energi och miljo &ar en viktig del av projekteringen av nya bostader. Flera av de aktuella
projekten nar malet om 55 kWh/kvm, men i andra projekt ar det inte mojligt att klara
energimalet inom ramen for investeringskalkylen. Flera nya tekniska losningar har utprovats i
Stockholmshems passivhus i Hokardngen som ar Stockholms forsta bostadshus med
certifieringen Guld och som nyligen ocksa fick pris for Certifierad Miljobyggnad av Sweden
Green Building Council.

Grundl&ggande delar i arbetet for 6kad kvalitet och valfrihet &r att sakerstélla en god service
till hyresgasterna. Under tertialet har Stockholmshems nya kund- och fastighetsnara
organisation kommit pa plats fullt ut med nya roller och arbetssatt pa distrikten och
huvudkontoret. Bakgrunden till forandringarna ar en vikande kundndéjdhet och i varens
kundundersokning fanns en hel del positiva tendenser, framfor allt nar det géller allmanna
kundkontakter. Det fortsatta forandringsarbetet kommer att utga fran varens genomgang av
bolagets karnprocesser med sikte pa vad som skapar varde for hyresgasterna.

Stockholmshem arbetar for att fastighetsforvaltningen ska vara sa kostnadseffektiv som
mojligt for att na de utokade avkastningskrav som infors 2013-2016. Avsikten &r bland annat
att den nya organisationen och bolagets nya process for underhall ska ge battre mojligheterna
att gora val avvagda prioriteringar och ekonomisk uppféljning. Under aret pagar ocksa en
oversyn av arbetet med budget och uppféljning dér resultatansvaret i organisationen blir
tydligare pa olika nivaer och bolagets controllerfunktion forstarks.

Marknadslage och verksamhetsférandringar

Marknadsférutsattningarna for hyresratter i Stockholm ar alltjamt mycket gynnsamma. Enligt
prognoserna fortsatter de senaste arens kraftiga befolkningsdkning och saval antalet personer i
Bostadsformedlingens kd som kaétiderna 6kar. Stockholmshem utvecklar for nérvarande sina
analyser av efterfragan pa bostadsmarknaden inom framfor allt nyproduktionen dar
bruksvardena och hyrorna &r relativt hoga.

Vid sidan av bolagets omorganisation och processutvecklingsarbete har fokus legat pa att
genomfora omstruktureringarna av fastighetsbestandet inom koncernen och hantera
forseningarna av processen i samarbete med Familjebostdder och Svenska Bostéder och
extern konsult.
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Analys av det ekonomiska utfallet och verksamhetsfoérandringar

Tertialbokslut

Resultatet efter finansnetto exklusive realisationsvinster och engangsposter uppgick till 143
(73) mnkr. Realisationsvinster och engangsposter uppgick till 54 (335) mnkr och resultatet
efter finansnetto uppgick saledes till 197 (408) mnkr.

Omsittningen uppgick till 1 332 (1 252) mnkr. Okningen berodde huvudsakligen pa
fardigstalld nyproduktion och hyreshdjningar.

Kostnaderna uppgick till 1 076 (1 078) mnkr. Uppvarmningskostnaderna uppgick till 170
(170) mnkr, det vill sdga i samma niva som foregaende ar. Som en foljd av den sndrika
vintern 2013 6kade kostnaderna for snoréjning under forsta tertialet 2013 med 10 mnkr.
Underhallskostnaderna uppgick till 157 (257) mnkr vilket var i niva med budget.

Personalkostnaderna uppgick till 147 (148) mnkr. Stimulans for Stockholm fortgar till och
med 2013. Detta medfor ett utokat behov av personal for genomférandet.

Det finansiella nettot uppgick till -112 (-97) mnkr vilket var i niva med budget. Bolagets
snittranta sjonk fran 3,0 procent per 2012-08-31 till 2,8 procent per 2013-08-31.

66 (478) lagenheter forsaldes under perioden for ombildning till bostadsritt, enligt dgarens
direktiv. Forsaljningarna gav en realisationsvinst om 54 (330) mnkr.

Den totala investeringsvolymen uppgick till 830 (1 359) mnkr, fordelat pa nyproduktion 349
(653) mnkr, ombyggnader 374 (309) mnkr, smalhusupprustning 49 (114) mnkr, férvérv av
fastighet 55 (279) samt inventarier 3 (2) mnkr.

Del av fastighet saldes for ombildning till bostadsréatt. Vidare forvarvades fastigheter for 55
mnkKr.

Arsprognos

Helarsprognosen for 2013 uppgick per augusti manad till 75 mnkr (exklusive
realisationsvinster). Det av kommunfullméktige faststallda resultatkravet uppgick pa arsbasis
till 75 mnkr exklusive realisationsvinster och engangsposter.

For 2013 framforhandlades en hyreshdjning mellan 0,8 — 2,7 procent. Hyreshgjningen
genomfordes fran och med den 1 januari. Utfallet av hyresforhandlingarna var samre &n
budgeterat varfor arsprognosen for hyresintakter justerats ned.

Den kalla och sndrika vintern har medfort att kostnaderna for uppvarmning och snérgjning
Overstiger vad som budgeterats. Som en f6ljd att detta har prognosen for dessa kostnader
justerats upp pa arsbasis. Kostnaderna for el bedéms understiga budget, varfor elkostnaderna
justerats ned pa arsbasis.

| samband med den omorganisation som genomférdes per 1 januari 2013 &ndrades bolagets
konto- och kodplan. Som en f6ljd av detta kommer en bokféringsmassig forskjutning av
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bolagets budgeterade underhallskostnader att ske och framover redovisas under rubriken
driftkostnader. Underhallskostnaderna bedoms motsvara de budgeterade for ar réaknat.

Kostnader for administration bedéms i niva med budget. Personalkostnaderna bedéms nagot
lagre an budget och antalet anstéllda vara nagot farre an foregaende ar. Finansiella kostnader
beddms motsvara budgeterade siffror.

Pa arsbasis bedoms investeringsbudgeten vara nagot lagre an budget. Den ursprungliga
budgeten, 1 726 justeras ned till 1 500 mnkr. Orsaken &r att ett stOrre projekt har dverklagats
till Mark- och miljédomstolen samt att det blivit forskjutningar i ombyggnadsprojekt pa grund
av svarigheter att fa hyresgastmedgivanden, vilket ar en forutsattning, vid storre
ombyggnader.

Bolaget arbetar aktivt med att genomféra forvarv av fastigheter i syfte att bygga upp en
projektportfolj. Projektportfoljen ger mojligheter att utveckla och nyproducera saval
traditionella hyreslagenheter som student- och ungdomsbostader.

Stora projekt och investeringar

Forslaget till investeringsplan for perioden 2014 - 2018 omfattar till storsta delen
Stockholmshems nyproduktion av bostader i enlighet med dgardirektiven om att bygga 525
lagenheter per ar. Riskerna inom bolagets nyproduktion analyseras arligen pa en 6vergripande
niva i affarsplanen och utgors framfor allt av forseningar till f6ljd av utdragna planprocesser
samt hdga byggkostnader.

Ett stort antal av genomforandeprojekten ar under utbyggnad och ska avslutas under
kommande ar. Antalet byggstartade bostader kommer enligt planerna att vara hogt under
perioden 2014 — 2018. Nya attraktiva bostader och lokaler bidrar pa ett tydligt satt till en
mangfald pa bostadsmarknaden och till genomférandet av stadens langsiktiga vision om ett
Stockholm i vérldsklass for boende, foretagande och besok. For samtliga projekten &r nésta
rapporteringstillfalle kommande tertialrapport.

Projekt och investeringar redovisas i separat bilaga “’Stora projekt och investeringar”.
Ovriga projekt

Nytt fastighetssystem

Svenska Bostader, Stockholmshem, Familjebostdder och Micasa har genomfort en forstudie
avseende forutsattningarna for ett nytt fastighetssystem. Forstudien visar att verksamhets-,
ekonomiska och samordningsvinster kan uppnas for bolagen genom att ga over till ett
gemensamt standardsystem. Ett arbete kring gemensam ambitionsniva avseende samordning
av arbetssatt och processer behover initieras i samrad med Stockholm Stadshus AB.

Sarskilda uppdrag

Stimulans for Stockholm

Satsningen pa Stimulans for Stockholm avslutas fér Stockholmshems del under 2013.
Stimulansen har under femarsperioden 2009-2013 inneburit en satsning pa okad trygghet,
energieffektivitet samt standarden i Gvrigt motsvarande 400 mnkr arligen.



T2/P2 Bilaga 6
18(51)

Prognosen i tertial 2 visar pa en minskning av energieffektiviseringarna och en 6kning av
standardhojande atgarder med fokus pa stambyten och upprustningsatgarder i framfor allt
1950-talsbestandet samt for 6kad trygghet i kallarutrymmen och nya lassystem.

Nya studentbostader

Stockholmshem arbetar med en rad projektidéer for studentbostader och deltar ocksa i det
gemensamma arbetet med en studentbostadsméssa 2017. Projektidéerna utvecklas inom
pagaende projekt, pa egendagd mark, pa oexploaterad mark och genom omvandling av
oanvéanda kontorsfastigheter eller samarbeten med andra fastighetsutvecklare.

Planerade projekt
Bottenstocken 11, Grondal — 70 Igh — Inflytt 2015-2016

Projektidéer
Innerstaden — 140 Igh
Néarforort — 60 Igh
Sdderort — 1360 Igh

Nya bostader for personer med funktionsnedsattning

Stockholmshems nyproduktion ar 6verlag anpassad for personer med funktionsnedsattning i
enlighet med lagkrav. Sarskilda gruppbostader/speciallagenheter ingar for narvarande i
projekt i Norra Djurgardsstaden, Annedal och pa S6dermalm. Darutover har bolaget inlett ett
samarbete med socialtjansten kring mojligheter att tillskapa flera bostader for personer med
funktionsnedsattning i det befintliga bestandet. Tva mojliga ombyggnadsprojekt i befintligt
bestand provas for narvarande.

Nytt huvudkontor

Stockholmshem har under tertialet inlett arbetet med nytt huvudkontor i Skarholmen i form av
ett sarskilt utvecklingsprojekt. Malet for hostens arbete ar att ta fram och forankra ett starkt
koncept som tydligt bidrar till Skarholmens utveckling. Ambitionen &r att sa tidigt som
mojligt locka partners som kan delta i utvecklingsarbetet och ett antal workshops genomfors
med olika externa intressenter samt forvaltningar och bolag inom Stockholms stad.

Bostadsformedlingen i Stockholm AB

Sammanfattning av genomférande av kommunfullméktiges inriktningsmal

Bolagets uppgift ar att formedla lagenheter och svara for information till allménheten om
bostadsmarknaden. Bostadsférmedlingen svarar for saval reguljar bostadsférmedling som
formedling av fortursldgenheter inklusive forsoks- och traningslagenheter. Verksam-
hetsplanen for 2013 baseras pa ett antal 6vergripande mal och strategier som har baring pa att
utveckla Bostadsformedlingen som regional marknadsplats for lediga hyresrétter i hela
Stockholmregionen.

Bolagets samlade resultat for tertial 2 2013 redovisas i koncernens uppfoljningsystem ILS. Av
kommunfullmaktige uppstéllda mal for verksamheten bedéms i huvudsak uppfyllas, med
féljande kommentarer.
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Det I6pande arbetet liksom det mer utvecklingsinriktade bedrivs enligt plan. En avstamning

per tertial 2 pekar pa ett verksamhetsmassigt arsutfall enligt foljande.

e Antalet inlamnade lagenheter pa arshasis bedoms, utifran utfall efter andra tertialet, uppga
till 9 800, d v s en nagot storre volym an vad som bedomdes i tertialrapport 1 (9 500).
Prognostiserat arsutfall jamfort budgeterade 10 500 lagenheter sammanhénger med ett
lagre inflode av nyproducerade lagenheter jamfért med de foregaende aren.

e Andelen inlamnade lagenheter fran privata fastighetsagare bedoms dvertraffa utfallet for
2012. Prognosen for 2013 pekar pa en volym om 3 900 lagenheter jamfort 3 362 ar 2012.

e Antalet fortursansokningar bedéms fortsatta minska nagot jamfort med senare ar.
Prognosen pekar pa ett utfall kring 1 600 for helaret.

e Sammanlagda antalet formedlade forturs- samt forsoks- och traningslagenheter pa arsbasis
bedéms uppga till 620 jamfort det malsatta antalet om 670. Dérav bedoms antalet
formedlade forsoks- och traningslagenheter motsvara malet i budget om 320 lagenheter.

e Antalet formedlade studentldgenheter bedéms, med hénsyn tagen till hittills inlamnade
sadana bostader, inte na malnivan 1 000. Prognosen pekar fér narvarande pa ett utfall
kring 825.

e Antalet formedlade ungdomsbostader bedéms dverstiga malet om 700. Progonsen pekar
for narvarande pa ett utfall om knappt 800 lagenheter.

e Antalet kunder i bostadskon ligger mycket nara bedémningen i budget 2013 (430 000
kunder vid kommande arsskifte).

Marknadslage och verksamhetsforutsattningar

Stockholm véxer kraftigt vilket marks i en fortsatt tillstromning av kunder till bostadskon.

En foljd av den allt storre efterfragan i forhallande till utbudet leder till fortsatt langa kétider.
Den genomsnittliga katiden for successionslagenheter uppgick under andra tertialet till 8,2 ar.
For nyproduktionen var kotiden 10,5 ar.

Samtidigt som antalet inlamnade lagenheter ligger nagot under bedémningarna i budget, har
flera nya fastighetsagarsamarbeten med saval privata som kommunala aktorer etablerats under
aret. Inflodet av nyprodukion ar fortsatt svagare jamfort med de tva foregaende aren.

Marknadsarbetet fokuserar pa att tydliggora var regionala roll och darmed vart erbjudande till
fastighetsdgare i hela regionen. Savél de dvergripande malen och strategierna som de mer
operativa malen och aktiviteterna i planen har till syfte att utveckla bolaget till en &n mer
professionell och modern aktor pa bostadsmarknaden som upplevs som enkel, saker och aktiv.
Vi ska fortsatta leverera service med hog kvalitet till saval fastighetsagare som kunderna i
bostadskon.

Utvecklingsarbetet har under aret haft starkt fokus pa 6vergangen till VVolvo IT, det paborjade
arbetet for en utvecklad och &n mer kundanpassad och modern webb samt forstarkningar inom
funktionen for fastighetsagarrelationer. Overgéangen till stadens gemensamma IT-losning
genomfordes under maj enligt plan, och utan storre verksamhetsstorningar.

Kompetensen i organisationen forstarks med nyrekryteringar inom framfor allt marknad och
IT. Medelantalet anstallda, inrédknat visstidsanstéllda och tjanstlediga, var den sista augusti 75
(75) personer.
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Ekonomiskt utfall

Omsittningen, exklusive finansiella intakter, uppgick till 60 700 tkr (57 500 tkr foregaende
ar) vilket ar nagot lagre an budget. Budgeten for 2013 bygger pa 430 000 kéande vid arets slut
och denna prognos bedoms stamma for helaret. Intakterna bedéms fér helaret bli 1 000 tkr
lagre an budget till foljd av lagre antal formedlade lagenheter, samt genomférd
avgiftssankning.

Finansiella intakter bestar av ranteintakter fran tillgodohavandet pa koncernkontot. Dessa
uppgar for forsta tertialet till 1 300 tkr (1 100 tkr foregaende ar). Bolaget bedomer att
budgeten for helaret halls.

Inga realisationsvinster eller realisationsforluster har uppstatt under arets forsta manader.

Rorelsekostnaderna uppgick for forsta tertialet till 52 400 tkr (53 200 tkr féregaende ar). 1T-
kostnader: Utvecklingstakten for bolagets IT system ar fortsatt hog. Pagaende projekt
avseende ny webb l6per enligt plan. Projektets kostnad beraknas dock bli lagre &n budgeterat
liksom kostnaderna for IT-konsulter. Totalt berdknas kostnaderna for IT-verksamheten
understiga budget med 3 000 tkr.

Utfallet pa helaret for personalkostnader prognosticeras till nagot éver budget liksom
rorliga driftskostnader (telefoni porto mm). Kommunikations- och marknadskostnader
beddms understiga budget medan lokal- och forvaltningskostnader beréknas sluta i enlighet
med budget.

Resultatet efter finansnetto for andra tertialet uppgar till 9 600 tkr (5 400 tkr foregaende ar).
Prognosen for heldret &r ett resultat om 7 100 tkr, jamfort med budgeterade 4 000 tkr.

Tkr Budget Utfall tom | Prognos
augusti

Intakter, inkl rantor 94 100 62 000 93100

Rorelsekostnader 90 100 52 400 86 000

Resultat efter finansnetto 4 000 9 600 7100

Skolfastigheter i Stockholm AB (SISAB)

Sammanfattning av genomférandet av kommunfullmaktiges inriktningsmal

SISAB bidrar till genomforandet av kommunfullmaktiges inriktningsmal och prognostiserar
att ett stort antal av indikatorerna i ILS 2013 kommer att uppnas. Nedan foljer en
sammanstéllning 6ver nagra av de viktigaste indikatorerna.

SISAB har ett ambitiost mal att na en energieffektivisering pa 3 % i jamforelse med
foregaende ar. Den normalarskorrigerade energiférbrukningen minskade under tertialet med
3,6 % men prognosen for helaret antyder att besparing blir sa stor som 5,6 %.
Energieffektiviseringsarbetet har intensifierats och resultaten ar fortsatt goda. Arbetet med
skolornas verksamhetstider som paborjades 2012 har fortsatt. Under 2013 kommer pa 120
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fastigheter saval varmesystem som ventilationssystem optimerats. | alla ny- och
ombyggnadsprojekt gérs aven 2013 en analys av mojligheten till energioptimering.

Skadegorelsen matt som antal incidenter fortséatter under perioden att sjunka. Géllande
glaskross och klotter har antalet skadehandelser minskat med 10 %. Malet om en minskning
pa helaret med minst 3 % kvarstar. Under vintern och borjan pa varen var skadegorelsen lagre
an normalt. Under de kraveller som utspelade sig ibland annat Husby och flera i andra av
stadens ytterfororter steg skadegorelsen. SISAB tillsatte tidigt en operativ krisgrupp som
kontinuerligt féljde utvecklingen och anpassade resurserna utifran behoven. Insatserna bestod
i 6kad bevakning kring aktuella fastigheter, 6kade insatser av bevakningsbolagets
ungdomsgrupp samt 6kade insatser fran Lugna gatan. Darutdver prioriterades aven
markinsatser som bland annat gick ut pa att réja undan brannbart material fran fastigheterna.
Tack vare SISAB:s insatser och god hjélp fran allméanheten kunde sa val glaskross som flera
storre brander undvikas. Dessutom hindrades ocksa ett stort antal ungdomar fran att utféra
olagliga aktiviteter. Kostnader for skadegoérelsen fram till och med augusti & 6 mnkr hogre an
budgeterat, vilket huvudsakligen beror pa kravellerna.

Gallande miljoomradet sa forvantas de flesta mal att uppnas. Samtliga hoga radonhalter foljs
upp och atgardas pa ett systematiskt sétt. Vad galler miljobranslet i SISAB:s miljobilar
kvarstar problemet att etanolbilarna regelbundet bor tankas med bensin for att undvika
motorproblem. En elbil har upphandlats och en resestrategi kommer att arbetas fram. SISAB
har under perioden byggt Sveriges forsta Svanenmarkta forskolan, Temmelburken 2 i
Annedal. Svanenmarkningen innebar att byggnaden har natt hogt stallda krav gallande energi,
innemiljo, material, kemikalier samt byggprocess. Miljoméarkningen innebar att SISAB nu ser
Over bolagets befintliga anvisningar och de egna kraven for en Miljobyggnad.

Investeringarna ar lagre an forvantat under perioden, prognosen ar ett investeringsutfall pa
772 mnkr. Prognosen &r 58 mnkr lagre an budgeten pa 830 mnkr. For resultatnivan sa
prognostiseras ett underskott pa 20 mnkr, vilket ar identiskt med budget. Resultatet paverkas
negativt med 20 mnkr pa grund av satsningen pa Stimulans for Stockholm.

Sjukfranvaron har minskat kraftigt fran 5,7 % ar 2010 till 3,2 % 2013. Detta ar den lagsta
sjukfranvaron sedan ILS-maétning pabdrjades. Malet om 4 % sjukfranvaro pa helaret kvarstar
darmed. Halsosatsningen fortsatter med bibehallen styrka, bland annat satsas pa regelbundna
halsoundersokningar och andra hélsoframjande aktivteter.

Sammanfattning av marknadslage och verksamhetsférandringar

Enligt Konjunkturinstitutets Konfidensindikator for bygg- och anldggningsverksamhet tycks
en konjunkturmassig botten ha intraffat i borjan pa 2013. Indikatorn visar dock fortfarande att
byggkonjunkturen ar langt under det historiska genomsnittet. Trots att saval indikatorerna for
byggproduktion som sysselsattningen ar pa en lag niva bedéms priserna vara oforandrade
under kommande manader.

SISAB har en mycket stark marknadsstallning avseende tillhandahallande av skollokaler i
Stockholm. Under de kommande aren forvantas befolkningsokningen i Stockholm fortséatta.
Befolkningsokningen gar hand i hand med exploatering av nya bostadsomraden. Detta staller
krav pa en stor utbyggnad av framst grundskolor och forskolor. Samtidigt kan det konstateras
att behoven é&r olika i stadens olika delar. Det finns omraden som aven fortsattningsvis
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kommer ha ett kapacitetsoverskott men i staden som helhet behdver det ske en
kapacitetsokning for att klara behoven av skolfastigheter. | Skolplanering for ett vaxande
Stockholm uppskattas behovet av nya skolor till nio stycken éver en tioarsperiod. Darutover
finns ett behov av en kapacitetshojning i ett antal skolor.

Fran och med den 1 januari 2013 har ett nytt hyresramavtal mellan SISAB och Stockholms
stad tratt i kraft. En viktig férandring i det nya avtalet &r att SISAB:s dtagande for planerat
underhall och reinvesteringar 6kar. For detta far SISAB en baskapitalhyra om 400 kr per
kvadratmeter. Ramavtalet 6kar SISAB:s mgjligheter att planera och prioritera
underhallsinsatser samt reinvesteringar i befintliga fastigheter. Det nya ramavtalet innebar
ocksa att SISAB har tagit éver samtliga elabonnemang for hyresgaster som omfattas av
ramavtalet. Att elkostnaderna framgent kommer att vara i SISAB:s kontroll innebar att
incitamenten for elbesparande atgarder 6kar. Ramavtalet har inneburit att SISAB har tagit
over vissa kostnader i pagaende projekt exempelvis for ventilation som med det tidigare
avtalet skulle ha legat pa kunderna. Exempel pa sadana kostnadsoverféringar finns i rapport
Balanslista projekt pa styrelsemétet den 24 september.

SISAB kommer under aret kommer att fortsétta arbetet med Framtidens forskola. Framtidens
forskola ar en standardiserad konceptbyggnad. Idén &r att pa ett nytankande satt genom
standardiseringen minska kostnaderna, korta produktionstiderna samt garantera en
energieffektiv och miljévanlig byggnad. Den forsta upphandlingen med fem plus fem
konceptforskolor kommer sannolikt behdva kompletteras med ytterligare upphandlingar for
att mota det stora intresset och tacka det kommande arens behov. Framtidens forskola ar en
styrka for SISAB som mojliggor snabbare fardigstallande av bestallda forskolor. Framtidens
forskola forvantas ocksa innebéra en kostnadsbesparing.

Analys av det ekonomiska utfallet och verksamhetsférandringar

Tertialbokslut
Resultatet efter finansnetto for tertial 2 uppgar till 60 mnkr, vilket & 100 mnkr hogre an
samma period foregaende ér.

Intékterna uppgar till 1 328 mnkr, vilket ar en 6kning med 222 mnkr jamfort med foregaende
ar och en 6kning med 39 mnkr jamfort med budgeten. Okningen jamfort med foregaende ar
beror pa att det nya ramavtalet med staden &r infort fran och med den 1/1 2013 samt pa grund
av forsakringsintakter fran en brand pa Snosétraskolan.

Driftskostnaderna for perioden uppgar till 340 mnkr, vilket ar en 6kning med 97 mnkr jamfort
med foregaende ar. Kostnadsokningen beror pa att SISAB har 6vertagit kostnaderna for elen i
och med det nya ramavtalet.

Ombyggnads- och underhallskostnaderna for perioden uppgar till 293 mnkr, vilket &r en
okning med 4 mnkr jamfort med foregaende ar.

Avskrivningarna uppgar till 307 mnkr, vilket ar en 6kning med 18 mnkr jamfort med samma
period 2012. Nedskrivningarna uppgar till 0 mnkr vilket &r samma som 2012. Reaforlusterna
uppgar till 1 mnkr vilket &r en minskning med 7 mnkr jamfort med 2012.
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Administrationskostnaderna uppgar till 119 mnkr, vilket ar en 6kning med 11 mnkr jamfort
med foregdende ar. Totalt antal anstallda under perioden var 171, en 6kning med 10 anstallda
jamfort med foregéende &r. Okningen av antalet anstallda beror pa den hoga investeringsnivan
samt pa grund av det ytterligare ansvar som ramavtalet innebar.

De finansiella nettokostnaderna uppgar till 142 mnkr, vilket & en minskning med 6 mnkr
jamfort med foregaende ar. De lagre rantekostnaderna beror framst pa lagre rantesats &n
foregaende ar.

Investeringarna uppgar till 442 mnkr, vilket ar en minskning med 51 mnkr jamfort med
samma period foregaende ar. Investeringsnivan ar lagre an forvéantat under perioden vilket
framst beror pa forskjutningar av projekt.

Arsprognosen

Det prognostiserade helarsresultatet efter finansnetto exklusive realisationsvinster uppgar till -
20 mnkr. Inklusive realisationsvinster uppgar resultatet till -13 mnkr. Resultatet paverkas
negativt av satsning pa Stimulans for Stockholm med 20 mnkr. Resultatet ar en forbéattring
jamfort med 2012 inklusive reavinster/reaforluster med 87 mnkr och exklusive
reavinster/reaforluster med 73 mnkr. Resultatforbattringen beror pa minskade satsningar inom
Stimulans for Stockholm.

Intakterna berdknas uppga till 1 997 mnkr, vilket &r en 6kning med 280 mnkr jamfort med
foregaende ar. Vilket beror pa det nya ramavtalet med staden. Jamfort med budget ar det en
okning med 64 mnkr. Okningen jamfort med budget beror dels pa att de bestallda
verksamhetsanpassningarna ar fler an forvantat dels pa forsakringsintakter fran en brand pa
Snosatraskolan.

Driftskostnaderna uppgar till 522 mnkr, vilket &r en minskning med 5 mnkr jamfort med
budget, samt en 6kning med 130 mnkr jamfort med 2012. Okningen jamfort med 2012 beror
pa att det nya ramavtalet innebar att SISAB har tagit 6ver kostnaderna for elen.

Ombyggnads- och underhallskostnaderna uppgar till 519 mnkr, vilket ar en 6kning med 63
mnkr jamfért med budget, och en 6kning med 3 mnkr jamfort med 2012. Okningen jamfort
med budget beror pa att de bestéllda verksamhetsanpassningarna ar fler an forvantat.

Avskrivningarna uppgar till 467 mnkr, vilket ar en 6kning med 13 mnkr jamfort med budget,
och en 6kning med 30 mnkr jamfort med 2012. Nedskrivningarna uppgar till 0 mnkr vilket ar
en minskning med 25 mnkr jamfort med 2012.

Administrationskostnaderna uppgar till 194 mnkr, vilket &r identiskt med budgeten och en
okning med 20 mnkr jamfort med 2012. Pa grund av den hoga investeringsnivan samt pa
grund av det ytterligare ansvar som ramavtalet innebar berdknas det totala antalet anstallda
under aret stiga till 171. Det ar en 6kning med 6 anstallda jamfort med helaret 2012,

De finansiella nettokostnaderna uppgar till 215 mnkr, vilket &r en minskning mot budget med
10 mnkr och en minskning med 6 mnkr jamfort med 2012. De lagre rantekostnaderna beror
framst pa lagre rantesats men dven pa en lagre investeringsniva an beraknat.
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Investeringarna uppgar till 772 mnkr, vilket & 58 mnkr lagre an budget men en 6kning med
57 mnkr jamfort med 2012. Investeringsnivan ar lagre an forvantat under perioden vilket
beror pa forseningar i projekt.

SISAB avser att sélja fastigheten Ungbrodern 21 under 2013. Byggnaden har tidigare huserat
en oppen forskola samt ungdomsgard. Huset som ar i 2 plan samt kéllare uppfyller inte
myndighetskraven for forskola. Stadsdelsndmnden har inte l&ngre behov av lokalerna och
stadsledningskontoret har gjort bedémningen att fastigheten saknar strategisk betydelse.
Fastigheten saljs saledes pa den 6ppna marknaden. Tilltrade for den nya dgaren &r den 1/12
2013. Reavinsten beddms bli 7 mnkr.

SISAB avser att forvarva en fastigheten Villa Ekbacken i Norra Djurgardsstaden. | prognos 1
beddmdes forvarvet genomforas under 2013 men nu bedéms forvérvet genomforas under
2014.

Stimulans for Stockholm

For 2013 budgeterades 20 mnkr till Stimulans for Stockholm. Av dessa prognostiseras 17,5
mnkr ga till renovering av toaletter och 2,5 mnkr till renoveringar av duschar. Utfallet till och
med den siste augusti ar 9 mnkr.

Underhallsinsatserna som SISAB utfor inom ramen for Stimulans for Stockholm &r spridda
over Stockholm. I dvrigt har insatserna prioriterats dar behoven ar storst och har fordelats
Over staden enligt kartan i bilaga 6.

Toalettrenovering 17,5 mnkr

Toaletter &r en grundlaggande funktion for alla skolfastigheter. Alla elever ska kunna uppsoka
en frésch toalett utan att kdnna obehag. Samtidigt &r skoltoaletter utsatta for ett stort slitage
och darfor i behov av upprustning. Under 2011 satsades extra pa renoveringen av toaletter,
under 2012 fortsatte satsningen i mindre skala. Under 2013 genomfors igen en storre satsning
pa renovering av toaletter.

| budgeten planerade for 300 toaletter och i prognos 1 justerades detta till 390 toaletter. Sedan
dessa har renoveringarna visat sig mindre lampliga pa tre skolor. Denna bedémning har gjorts
utifran dels att vissa toaletter har bedomt vara i gott skick och i nagot fall pa grund av det pa
skolan planeras for annan ombyggnation som gor renoveringen oldmplig. | prognos 2 bedéms
c:a 360 toaletter renoveras.

For att fa till en enklare intern process och for att fa ner styckkostnaden sa har samtliga
toalettrenoveringar upphandlas som ett sammanhallet projekt. Respektive renovering &r
darmed i grunden den samma och bestar av en rivningsinsats samt en uppbyggnad.

Rivning

Befintliga ledningsror for kall- och varmvatten, tvattstéall, WC-stolar samt inredning
demonteras och lamnas till atervinning. Befintligt kakel, klinker och plast/linoleum mattor
rivs och ytor rensas fran kvarvarande fix, bruksprodukter och tatskikt. Kvarvarande
matt/asfaltslim slipas eller fréses bort och eventuell asbest saneras och lamnas till deponi.
Befintliga elledningar och belysningsarmaturer demonteras och atervinns.
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Uppbyggnad
Golvytan justeras med spackelavjamning for att uppna ett jamnt underlag fére golvlaggning.

Golvbelaggningen bestar av klinker eller plastmatta. Sa kallade utsatta toaletter med stort
slitage forses med Kklinker. Ovriga toaletter laggs med plastmatta. Samtliga toaletter forses
med nya tvéttstall, nya WC-stolar och nya kall- och varmvatten ledningar. Samtliga toaletter
forses ocksa med nya blandaren av vattenbesparande impulsmodell.

Ytan runt tvattstallet kaklas och spegeln félls in. Bakom WC-stolen malas vaggen i annan
kulor. Forrummen till toaletterna far nya tvattstall och vaggen bakom kaklas i samma nyans
som bakom toaletterna. Dérrarna malas eller lackas. Samtliga toaletter far franvarostyrd
belysning for att spara el.

Duschrenovering 2,5 mnkr

I duschrum demonteras alla befintliga ledningar samt duschanordningar. Befintliga golv och
vaggbelaggningar rivs. Samtliga vaggar och golv far nya tatskikt. Golven belaggs med
klinkers med fall mot nya golvbrunnar. VVaggarna belaggs med nytt kakel och nya
duschanordningar installeras. Dessutom forses duschrummen med ett nytt hygientak samt
franvarostyrd belysning. Prognosen &r att fem duschrum kommer att renoveras pa tre olika
skolor.

Stockholm Vatten AB

Sammanfattning av genomférandet av kommunfullmaktiges inriktningsmal

1. Stockholm ska vara en attraktiv, trygg, tillganglig och vaxande stad for boende,
foretag och besok:
Bolagets indikatorer visar ej pa avvikelser for inriktningsmalet. Vart viktigaste mal -
Reningsresultat for avloppsreningen — uppnas. Malet for biogasproduktionen forvantas
uppnas, liksom andelen fornyelsebart bréansle i bolagets fordonsflotta.

2. Kvalitet och valfrihet ska utvecklas och forbéttras:
Malen for dricksvattnets tjanlighet vid provtagning, andelen avloppsstopp avhjélpta inom 4
respektive 6 timmar och andel reparationer som fororsakar vattenavstangning avslutade inom
8 respektive 10 timmar uppnas.

Sjukfranvaron ligger under arsmalet bade vad galler utfall per tertial 2 och prognos for helar
2013.

3. Stadens verksamhet ska vara kostnadseffektiv
Resultat for 2013 berdknas i prognos 2 6verensstdmma med budget och éverstiger &garens
resultatkrav. Prognostiserad investeringsvolym underskrider budget beroende pa forseningar i
projekten. Andelen administrativa och indirekta kostnader bedéms i prognos 1 vara
oférandrad jamfort med budget, medan medeltalet arsarbetare (inklusive sommarvikarier,
tillfalligt anstéllda etc.) antas understiga budget.
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Sammanfattning av marknadslage och verksamhetsforandringar

Bolaget har i sitt primara verksamhetsomrade ett legalt monopol med dartill knutna rattigheter
och skyldigheter. Bolagets styrka ar formagan att leverera hogkvalitativa produkter till ett lagt
pris — vilket ocksa framgar av nationella och internationella jamforelser. Vi har en val
fungerande verksamhet och hdg kompetens och lang erfarenhet hos vara medarbetare. Dock
finns det en viss troghet vad galler mojligheten att stdlla om verksamheten i storre omfattning
om sa skulle kravas, framfor allt kan en omstéllning bli kostsam. Detta beroende av att
verksamheten ar beroende av stora infrastrukturinvesteringar.

Bolaget kan pa sikt paverkas av andringar i klimatet — effekterna av forandrat klimat beror pa
vad forandringen innebér, t ex kan kallare vintrar fororsaka fler ledningsbrott. Pa sikt kan
aven ravattenkvaliteten forsamras av dndrat klimat. Pa langre sikt behéver Storstockholm
tillgang till en ny vattentakt, vilket innebar stora investeringar.

Vid styrelsemotet i september fattades ett inriktningsbeslut avseende Vasterorts framtida
avloppsrening. Utifran presenterad utredning fattade styrelsen beslut om att inom
investeringsramen 5,4 Mdr det fortsatta arbetet inriktas pa att finna en l6sning for Vasterorts
framtida avloppsrening vid en nedlaggning av Bromma reningsverk genom att avloppsvattnet
fran Bromma och den del av Stockholm som &r ansluten till SYVAB leds till Henriksdal, samt
att Henriksdals reningsverk utéver anpassningen till 6kade floden byggs om for att klara
hogre reningsgrad an i dag med hjalp av s.k. biomembranteknik. Som ett led i det arbetet
beslutade styrelsen uppdra till VD att ta fram ekonomiskt underlag och vidta de 6vriga
atgarder som ar nodvandiga for att styrelsen skall kunna besluta om ett genomférande av
projektet under varen 2014. VD far inom ramen for uppdraget disponera 75 miljoner kronor.

Arendet bereds nu for inriktningsbeslut i kommunfullmaktige innan arsskiftet 2013/2014. Ett
genomforandebeslut kommunfullméktiges kan bli aktuellt tidigast varen 2014.

Det finns ett behov av att forstarka organisationen och utveckla metoder och verktyg inom
avdelning Investering, vilket ockséa bolagets revisorer papekat. Den satsning som nu gors
innebar dels personella resursforstarkningar, dels forbattrade system for planering, styrning
och uppfdljning. Vi har sett vissa svarigheter bade vad galler att rekrytera nya medarbetare
med ratt kompetens och erfarenhet och att utveckla effektiva verktyg, framst systemstdd, och
metoder. Viss resursforstarkning har skett och ytterligare rekrytering pagar. Arbetet med att
forbattra systemstod och metodik har pagatt under hela aret och fortsatter under hosten 2013,
bland andra aktiviteter kan ndmnas en riktad utbildningsinsats med start i september. Fullt
bemannad organisation med forbattrade metoder och verktyg berdknas vara implementerat
fullt ut vid arsskiftet 2013/2014.
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Analys av det ekonomiska utfallet och verksamhetsforandringar
MSEK 2013 2013 2013 2013 2012

Utfall Budget Budget |[Prognos 2 Utfall

jan-aug jan-aug

Externa intakter 819,1 826,2 1245,2 1251,2 1258,8
Aktiverat arbete 31,1 36,6 55,0 55,0 49,0
Externa kostnader -535,1 -543,7 -828,4 -847,2 -845,2
Rorelseresultat fore avskrivningar
och finansnetto 315,0 319,1 471,8 459,0 462,7
Avskrivningar -176,2 -177,0 -265,4 -264,9 -252,3
Finansnetto -124,6 -131,7 -197,6 -185,9 -192,0
Resultat efter finansnetto 14,2 10,5 8,7 8,3 18,4
Jamforelsestérande poster:
Aterbetalning energiskait 27,2
GS-IT -4,5
Resultat fére skatt 14,2 10,5 8,7 8,3 41,0

Tertialbokslut

Resultat efter finansnetto for tertial 2 2013 uppgar till 14,2 mnkr jamfort med budgeterade
10,5 mnkr.

Rorelsens intdkter understiger budget med 7,1 mnkr och férandringen &ar hanforligt till VA-
intakter Stockholm och Huddinge.

Aktiverat arbete for egen rakning underskrider budget med 5,5 mnkr och beror dels pa lagre
aktivitet under sommarmanaderna, dels pa minskad investeringsvolym jamfér med budget.

Externa kostnader understiger budget med 8,6 mnkr och beror framst pa tidsmassiga
forskjutningar i forhallande till periodiseringen i budgeten.

Avskrivningskostnaden &r i niva med budget.

Réantekostnaderna minskar i forhallande till budget beroende pa minskad upplaning och lagre
faktisk réanta &n vad som antogs i budgeten.

Arsprognosen

Resultat

Prognos 2 for 2013 visar ett resultat efter finansnetto om 8,3 mnkr vilket ska jamféras med
budgeterat resultat om 8,7 mnkr och Stockholms Stadshus AB:s resultatkrav uppgaende till -
8,0 mnkr.
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2012 uppgick resultat efter finansnetto, exklusive jamforelsestdrande poster, till 18,3 mnkr.
Resultat inklusive jamforelsestérande poster uppgick till 41,0 mnkr.

Kostnader
Koncernens externa rorelsekostnader, exklusive avskrivningar, beraknas uppga till 847,2
mnkr vilket ar 18,8 mnkr hogre &n budget.

Som redovisades i prognos 1 for 2013 forklaras avvikelsen framst av ett fatal poster som
avviker vasentligt mot budget:

e Kostnaderna for omhandertagandet av slam fran avloppsreningsverken okar jamfort
med budget beroende pa svarigheter att finna ndgon entreprenor som ar intresserad
och kapabel att ta hand om slammet. Den entreprendr som tidigare tagit hand om
slammet fran Bromma reningsverk, Veolia, har upphort med verksamheten i Sverige
och Stockholm Vatten genomférde darfor en ny upphandling. Vid denna upphandling
erholl bolaget inga anbud och tvingades darmed till en kortsiktig 16sning genom
direktupphandling. Vi har nu ett avtal som stracker sig fram till arets slut och
kostnaden berdknas 6verstiga budget med 4,4 mnkr. Fortsatta diskussioner fors med
entreprendrer for att hitta en mer langsiktig och hallbar 16sning, dock tyder allt pa att
priset kommer att stiga avsevart pa grund av pagaende nationella diskussioner kring
slamfragan.

e Bolaget satsar 4,4 mnkr i extra resurser under 2013 for att forbéattra styrningen av
investeringsverksamheten och projektarbetet (se ovan).

e Kostnaderna for skadestand berdknas 6ka med 3,0 mnkr jamfort med budget beroende
pa fortsatt stort inflode av skadestandsanmalningar hanforliga till skyfallen sommaren
2011.

e Som ett led i arbetet med att effektivisera de interna processerna har avdelningen for
intern service omorganiserats. | samband med detta har fyra medarbetare erbjudits
avgangspension. For bolaget innebéar det en kostnad om 0,9 mnkr.

| augusti 2013 informerades Stockholm Vatten om en tillaggsdebiteras om ca 3,5 mnkr
avseende slutlig berékning for pensionsforman for en medarbetare. Denna tillkommande
kostnad var inte kand vid uppréattandet av budget eller prognos 1 for 2013 och kommer att
faktureras fran S:t Erik Livforsakring AB i december 2013.

2012 uppgick de externa kostnaderna till 845,2 mnkr, exklusive jamforelsestorande poster.
Avskrivningarna berdknas i prognos 2 2013 till 264,9 mnkr, vilket ar en minskning med 0,5
mnkr jdmfort med budget. Jamfort med 2012 beddms avskrivningskostnaden 6ka med 12,6

mnkr.

Andelen administrativa och indirekta kostnader beddms i prognos 2 vara oférandrad
jamfort med budget.
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Medeltalet arsarbetare (inklusive sommarvikarier, tillfalligt anstallda etc.) under aret antas i
prognos 2 uppga till 394, jamfort med budgeterade 404. Minskningen &r framst hanforlig till
tidsmassiga forskjutningar i rekryteringar.

Intéakter

Koncernens externa intakter bedéms i prognos 2 2013 uppga till 1.251,2 mnkr vilket &r 6,0
mnkr hogre &n budget och ékningen avser framst intakter fran forséljning av vatten till
grannkommunerna och 6vriga rorelseintakter. VA-avgifter fran Stockholm och Huddinge har
hittills under aret visat ett lagre utfall &n budgeterat. Det finns risk for att dessa intakter inte
kommer att na upp till budgeterade arsintakter. Beroende pa den osékerhet som finns, bland
annat beroende pa den normala “efterslapningen” har dock budgeterat varde lamnats
oférandrat i prognos 2 for 2013, men vi vill patala att det kan bli en negativ avvikelse pa
helarbasis.

For ovriga intéktsposter antas endast mindre avvikelser mot budget.
2012 uppgick intakterna till 1.258,8 mnkr.

For Aktiverat arbete for egen rakning beddms utfallet i prognos 2 till 55,0 mnkr vilket &r i
niva med budget. 2012 uppgick Aktiverat arbete till 49,0 mnkr.

Finansiella kostnader och intakter

Finansiellt netto berdknas i prognos 2 uppga till -185,9 mnkr vilket ar 11,7 mnkr lagre &n
budget. Minskningen beror dels pa minskad upplaning, dels pa dndrade ranteantaganden fran
stadens enhet for finansstrategi. 2012 uppgick finansnetto till -192,0 mnkr.

Slutsatser

Prognos 2 for 2013 visar att Stockholm Vattenkoncernens resultat efter finansnetto motsvarar
budget. I det prognostiserade resultatet inryms da de tillkommande kostnaderna for
slamomhéndertagande, forbattrad styrning av investeringar och projekt, skadestand och
avgangspensioner.

Avrets berdknade Gverskott avses att tillforas den obeskattade reserven. Med denna avséttning,
tillsammans med ingaende balanserade medel, bedoms reserven vara tillracklig for att méte de
narmaste arens forvantade underskott.

Stora projekt och investeringar
Den totala investeringsutgiften for koncernen beréknas i prognos 2 till 570,1 mnkr vilket ar
124,6 mnkr lagre &n budget.

Organisatoriskt fordelar sig investeringarna i prognos 1 enligt féljande:
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MSEK 2013 2013 2012
Budget [Prognos 2 Utfall
Vattenverk 57,8 124,9 43,0
Ledningsnat - befintligt nat 181,8 150,0 120,4
Ledningsnét - exploateringsomraden 256,3 157,2 268,3
Avioppsreningsverk 166,3 107,5 98,3
Owriga investeringar 32,5 30,5 20,1
Investeringar VA-uppdrag 18,0
Totalt 694,7 570,1 568,1

e Prognostiserade investeringar inom vattenreningsverken ékar med 67,1 mnkr jamfort
med budget och har ar den storsta forandringen hanforlig till kopet av Véllinge, en
affar som planerades ske redan 2012 men som genomfordes forst 2013.

e For investeringar i befintligt ledningsnat har tva stora projekt forskjutits tidsmassigt:

o CBI - Hdgdalen: Projektet ar fortsatt stoppat av Arbetsmiljéverket pa grund av
att befintlig metod inte &r godkénd av arbetsmiljoskal. Budget uppgick till 17,0
mnkr, prognosen &r noll for 2013.

o Storvretsvagen Solhem: Forskjuten tidplan pa grund av att den geotekniska
utredningen var mer omfattande an vad vi forst bedémde. Budgeterad till 9,0
mnkr, prognos 2013 1,0 mnkr.

o Dessutom finns ett antal sma och medelstora projekt som av olika skal
forsenats eller andrats innehallsmassigt.

e For investeringar i exploateringsomraden &r bolagets radighet begransad, for denna
typ av investeringar &r det andra aktdrer som beslutar om omfattning och tidpunkt for
genomfdrandet och fardigstallandet. Bland de storre forandringarna jamfort med
budget kan ndmnas:

o Forbifart Stockholm: Forseningar i Trafikverkets tidplan (budget 35,0 mnkr,
prognos 4,0 mnkr)

o Kista Science City: Forseningar i tidplan (budget 20,0 mnkr, prognos 4,0
mnkr)

o Albysjon: Forsenad vagplan av Sodertérnsleden har lett till forseningar av
projektet (budget 35,0 mnkr, prognos 4,5 mnkr)

o Glado Kvarn: stort exploateringsprojekt i Huddinge dar tidplanen &r nagot
forskjuten (budget 23,0 mnkr, prognos 3,0 mnkr)

e For avloppsreningsverken beror minskningen pa avbrutna eller senarelagda projekt
med anledning av planeringen av Vésterorts framtida avloppsrening.

Bolagets 6vriga investeringar utgors av en stor mangd mindre projekt, detta géller bade
nyinvesteringar och erséttningsinvesteringar. Investeringsbudgeten &r en rambudget for
koncernens totala investeringsvolym under rakenskapsaret. Inom totalramen for respektive ar
sker 16pande omprioriteringar mellan de organisatoriska enheterna och mellan projekten.
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2012 uppgick investeringarna till 568,1 mnkr.

Projekt 6ver 50 mnkr som beslutats av styrelsen

Glado kvarn ar ett befintligt fritidshusomrade i sodra Huddinge dar andelen permanent
boende standigt blir fler. | dagslaget pagar ett detaljplanearbete for att ge forutsattningar for
att bygga om och ut gatunétet och ett nytt ledningsnét. Under perioden 2013 — 2018 beraknas
560 nya fastigheter inforas i Stockholm Vattens verksamhetsomrade. For att mojliggora en
byggnation maste ledningar for saval vatten som spillvatten dras fram till omradet. Det totala
kostnaden for byggnationen beddms bli 220 mnkr och med byggstart sommaren 2014.

Byggnationen av Forbifart Stockholm innebar att ett flertal ledningar maste flyttas. En stor del
av kostnaden hérror till omlaggning av befintliga huvudvattenledningar, framst i Kungens
kurva dar tva huvudvattenledningar ber6rs pa en strackning av ca 1400 m. Ytterligare
omlaggningar pa huvudvattenledningsnatet kommer att ske i vid byggnationen av trafikplats
Vinsta vid Bergslagsvagen. Utover dessa kommer dven sjalvfallsledningsnatet att paverkas
vid ett antal punkter. Investeringen bedéms uppga till 140 mnkr varav 35,0 mnkr 2013.

Under 2013 har omlaggningsarbetena inom projekt Slussen inletts. Inom pagaende
entreprenad flyttas befintliga ledningar for att méjliggora arbeten med nya Slussens
huvudsakliga anlaggning. Utdver redan budgeterade arbeten har dven angransande delprojekt
pabdrjats. Stockholm Vatten har ej radighet ver tidpunkt eller omfattning for dessa projektet
eftersom Stadens tidplan styrs av de beslut och domar som invéntas, varfér de ar utelamnade
fran denna kalkyl. Kostnad for arbeten utforda under perioden 2013 — 2017 vantas dock totalt
uppga till flertalet hundra miljoner kr. | dagslaget beraknas investeringen for Stockholm
Vattens del av de forberedande omlaggningsarbetena uppga till ca 50 mnkr.

For att sikra forsorjningen av vattenleveransen och méjliggdra underhall av befintlig ledning
gors Ledningsdubblering vid Albysjon. Totalt kostnad 150 mnkr och byggstart beréknas
Hosten 2014.

Kista ar ett expansivt omrade. Under de kommande aren vill staden fortata stadsdelen med
ytterligare bostader och kontor for att méta marknadens behov. Stockholm Vatten har i studier
sett att det lokala dagvattennéatet inte kommer att kunna ta emot de mangder som fortatningen
kommer att generera. FOr att hantera den nya bebyggelsen planeras darfor en ny ca 1 km lang
tunnel fran den befintliga Jarva dagvattentunnel genom Kista. Detaljprojektering pagar.
Utforandet bedoms kunna startas varen 2014 och arbetena bedéms vara klara under ar 2016.
Kostnaderna for Stockholm Vatten beraknas totalt till ca 120 mnkr varav 4,0 mnkr under ar
2013.

Projekt och investeringar 6ver 300 mnkr redovisas i separat bilaga ”Stora projekt och
investeringar”.
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Stockholms Hamn AB

Sammanfattning av marknadslage och verksamhetsforandringar
Marknadsutveckling

Sjofarten

Totalt reste 6 632 770 passagerare perioden januari — juli 2013 jamfort med 6 778 489 under
2012 via Stockholmshamnar. En minskning med -2 procent. Flera av rederierna hade
planerade varvsuppehall i januari i ar, vilket medforde farre turer till och fran Stockholms
Hamnar med lagre passagerare antal som resultat. Anedinlinjen upphérde ocksa med sin trafik
i mitten av juni. Utfallet de forsta 7 manaderna och resterande bokningar for sasongen 2013
visar att det kommer bli 276 kryssningsanlop till Stockholmshamnar. Detta liknar utfallet
2012 da antalet kryssningsanlop landade pa 275.

Under 2013 beraknas den hanterade godsvolymen vara oférandrad jamfért med 2012,

Per 2013-02-15 tog Gotlands stuveri dver stuveriverksamheten for Destination Gotlands trafik
i Nynashamn. Foér 2013 innebér det minskade hanteringsintédkter med 14 Mnkr. Det ar 5
personer fran Nynashamns Hamn AB som anstallts i Gotlands stuveri.

Fastigheter

Lokalmarknadslaget i Stockholm kan karakteriseras som avvaktande. Den befarade
hyresnedgangen for kontor i bérjan av aret har hittills uteblivit. Den relativt 1aga aktiviteten pa
nyuthyrningen visar dock pa viss forsiktighet bland aktorerna. En indikator pa detta ar SEB,
som valde att inte samla sin verksamhet till en ny byggnad i Frihamnen, utan valde att
effektivisera inom sitt nuvarande lokalbestand. Det kommer inte heller ut nagra stora nya ytor
i centrala Stockholm under det narmaste aret. Man kan sdga att marknaden darfor halls uppe
av de relativt laga vakanserna trots forsiktigheten pa hyresgastsidan. Antalet konkurser 6kade
i borjan pa aret jamfort med 2012 for att sedan minska under sommaren.

Fortsatt laga vakanser i bestandet

Prognosen for vakansgraden for hamnens bestand per 2013-12-31 var 2,5 procent i budgeten
for 2013. Vi bedomer att 1,5 procent kan vara mer rimligt i denna prognos, d.v.s. att
nuvarande laga vakansgrad star sig aret ut. De tidigare stora vakanta lokalerna fran 2012 har
hyrts ut genom projektuthyrning och produktion av dessa pagar med inflyttning under
2013/2014. Den sista augusti 2013 var vakansen 1,5 procent i Stockholms hamnars bestand.

Analys av det ekonomiska utfallet och verksamhetsférandringar

Rorelsens intakter

Koncernen Stockholms Hamnars omséttning under arets atta forsta manader uppgick till
495,9 mnkr. Jamfort med foregaende ar (483,3 mnkr) ar det en 6kning med 12,6 Mnkr. Det ar
framst hyresintakterna som okar.

Rorelsens kostnader
Rarelsens kostnader per augusti 2013 uppgick till 355,9 Mnkr (359,6 Mnkr). Det &r ingen
storre skillnad mot foregaende ar.
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Underhallsarbetet slapar, de ligger hela 20 Mnkr efter budget. Merparten av tappet fangas upp
under hosten. De senaste arens 6kande investeringstakt syns allt mer i 6kade avskrivningar.

Resultat efter finansnetto
Resultatet efter finansnetto uppgick till 120,6 Mnkr (103,8 Mnkr) efter arets forsta atta
manader.

Projekt och investeringar

De totala bruttoinvesteringarna i byggnader, anldggningar och inventarier uppgick under
perioden till 274 Mnkr (90,3 Mnkr). Bland de storsta investeringsutgifterna finns Vartapiren,
forlangning av kaj 3 i Frihamnen samt arbeten runt Vikingterminalen.

Finansiering och kassaflode

Nettoupplaningen uppgick vid augusti 2013 till 1 095 Mnkr, att jamfora med ingaende balans
1 januari om 897 Mnkr. Det ar en 6kning med 198 Tkr sedan arsskiftet. Den genomsnittliga
rantan pa den totala skuldportféljen uppgick till 2,78 procent for perioden, vilket kan jamforas
med 2,96 procent motsvarande period 2012.

Personal
Medelantalet anstéllda i koncernen uppgick under perioden till 144 (150).

Arsprognosen
Totalt berdknas koncernens omséttning enligt prognos 2 uppga till 715,5 Mnkr, vilket ar 6,3
Mnkr lagre an budget men 12,0 Mnkr mer &n omsattningen for 2012.

P& intaktssidan slar fraimst de minskade stuveriintakterna i Nynashamn. Per 2013-02-15 tog
Gotlands stuveri 6ver stuveriverksamheten for Destination Gotlands trafik i Nyndshamn. For
2013 innebér det minskade hanteringsintakter pa 14 Mnkr. Gotlands stuveri tog 6ver 5
personer fran Nynashamns Hamn AB. For Containerverksamheten 6kar hanteringsintakterna
med 4 Mnkr. Med ytterligare nagra mindre avvikelser summerar det till 11 Mnkr i minskade
hanterings och stuveriintékter.

Intékterna fran hamnavgifter minskar marginellt, framst till foljd av minskade
passagerarintakter. Det ar fortsatt trafiken pa Polen och Finland som minskar. Totalt &r det en
minskning med 1 procent jamfort med budget och 0,2 procent jamfort med 2012. Aven
intéakterna fran olja och torrbulk minskar jamfort med budget, medan containergodset (i ton)
istallet vantas 6ka. Antalet TEUS véntas uppga till 47 000 istallet for 50 000 i budgeten och
36 000 i utfallet for 2012.

Antalet passagerare vantas minska jamfort med budget och beréknas uppga till 12,0 miljoner.
| dessa siffror ingar aven Kryssningssidan som visar pa en 6kning mot foregaende ar med
nastan 3 procent. For helaret ar det bokat 276 anlop jamfort med 275 i utfallet for 2012.
Antalet kryssningspassagerare uppgar till 871 000, vilket ar 23 000 fler &n féregaende ar
(848 000).
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Vakansgraden inom fastighetsverksamheten fortsatter att minska. Vid arets slut beraknas
vakansgraden uppga till 1,5 procent jamfort med 1,6 procent vid arsskiftet 2012/2013. Totalt
okar intakterna fran hyror och arrenden med drygt 1 procent jamfort med budget och 8
procent jJdmfort med 2012.

Resultatet efter finansiella poster ar beréknat till 88 Mnkr. Det &r drygt 4 Mnkr béttre dn
budget. Framst pa grund av Stockholms Hamnars stora hamnutvecklingsprojekt kommer det
planerade underhallet for de narmaste aren ligga pa en lagre niva an det gjort de senaste aren.
Prognosen pekar pa ytterligare en minskning jamfort med budget. Det &r en minskning med
nastan 16 Mnkr jamfort med forra arets utfall. Driftkostnaderna foljer budget. Det ar inga
storre forandringar i dess sammanséttning jamfort med budget. Det dr nagot hogre kostnad for
sndhanteringen men lagre kostnader for externa konsulter. Prognosen pekar mot totala
driftkostnader om 258 Mnkr. Personalkostnaderna beréknas minska jamfért med budget med
9 Mnkr. Storsta delen beror pa forandringen i stuveriverksamheten i Nynashamn, - 8 Mnkr. |
ovrigt finns det fortsatt personalvakanser som summerar till ungefér - 1 Mnkr.

Underhallskostnaderna enligt faststalld underhallsplan minskar marginellt med 1,6 Mnkr
jamfort med budget.

Pa investeringssidan ar det stora forandringar, vilket ocksa paverkar avskrivningarna. Det ar

darfor ocksa svart att budgetera avskrivningarna. De prognostiserade avskrivningarna ar 122

Mnkr vilket ar 4 Mnkr 6ver budget. Det ar nagot fler projekt som aktiverats an beraknat och i
nagot fall sker aktiveringen tidigare an beraknat.

De totala investeringarna uppgar till 495 Mnkr att jamfora med budgetens planerade
investeringsniva pa 726 Mnkr. Merparten av minskningen mot budget, 231 Mnkr, beror pa
den utdragna processen i Mark- och miljédomstolen for projekt Stockholm-Norvik. For
ombyggnad av hamnplan i Nynashamn sker en forskjutning 6ver arsskiftet Under 2013 sker
ombyggnation for 3 Mnkr istéllet for budgeterade 25 Mnkr. En budgeterad investering i
terminaltruckar (reachstackers) i Containerterminalen kommer istéllet ske i form av hyra. |
ovrigt ar det foljande projekt som tillkommer eller 6kar jamfort med budget,
hyresgastanpassning PrimeWine Magasin 3 med 5,5 Mnkr, Foérlangning kaj 3 med 15 Mnkr,
Vikingterminalen 7 Mnkr, Utvecklingsprojekt Frihamnspiren 26 Mnkr, 6kade kostnader pa
Stromkajen beroende pa sopsugsanlaggning med 23 Mnkr och en investering i flaktrum och
hissar i Magasin 3 for 17 Mnkr, hyresgéstanpassning Magasin 6 med 8 Mnkr och at
Fotografiska med 9 Mnkr, Waxholmsbolagets terminal 7 Mnkr.

Framst pa grund av en lagre investeringsniva ar utestaende skuld lagre an budget.
Prognostiserad checkrakningsskuld per 31/12 &r 1 296 Mnkr, att jamfora med budgeten pa 1
524 Mnkr och utfallet for 2012 pa 897 Mnkr. Detta paverkar ocksa upplaningskostnaden
positivt.

Medelantalet anstéllda i koncernen beraknas uppga till 140 (151) personer fér 2013.
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AB Stokab

Sammanfattning av genomférandet av kommunfullmaktiges mal/ataganden
Stokab har i ILS 2013 definierat ett antal mal i linje med Stockholm stads Gvergripande
inriktningsmal. Mal och atagande som rapporterats i budgeten kommer att genomforas i
huvudsak enligt plan.

Sammanfattning av marknadslége och verksamhetsférandringar

Marknaden utvecklas positivt och samtliga kundsegment uppvisar en hog efterfragan pa
Stokabs fiberforbindelser. Efterfragan forklaras av hushallens och foretagens 6kade behov av
nya och mer bandbreddskrévande tjanster.

Fordjupade kommentarer och analys av det ekonomiska utfallet och
verksamhetsforandringar

Tertial 2
Resultat efter finansnetto uppgar till 128 mnkr, vilket ar 12 mnkr hégre an budgeterat och 1
mnkr lagre an foregdende ar.

Rorelsens totala omsattning uppgar till 475 mnkr, vilket ar 12 mnkr hogre &n budget och 22
mnkr hogre an foregaende ar. Avvikelsen mot budget férklaras bland annat av hog
orderingang. Avvikelsen mot foregaende ar forklaras bland annat av att hyresintékter fran
affarer som avslutades under 2012 far full intaktseffekt under 2013.

Rorelsens kostnader uppgar till 328 mnkr, vilket ar 5 mnkr hogre an budget och 26 mnkr
hogre an foregaende ar. Avvikelsen mot budget och foregaende ar forklaras bland annat av
fortsatt expansion av natet.

Finansnettot uppgar till -19 mnkr, vilket & 5 mnkr lagre an budget och 3 mnkr lagre &n
foregaende ar. Avvikelsen mot budget forklaras bland annat av lagre upplaningsbehov.
Avvikelsen mot foregaende ar forklaras bland annat av lagre laneranta och lagre
upplaningsbehov.

Investeringarna uppgar till 112 mnkr, vilket & 3 mnkr lagre an budget och 121 mnkr lagre &n
foregaende ar. Avvikelsen mot budget forklaras bland annat av periodiseringseffekter i
budgeten. Avvikelsen mot foregaende ar forklaras bland annat av att fortsatt fiberutbyggnad
till flerfamiljsfastigheter avslutades vid arsskiftet.

Prognos
Resultat efter finansnetto uppgar till 173 mnkr vilket ar 3 mnkr hogre an budget och 1 mnkr
lagre an foregaende ar.

Rorelsens totala omsattning uppgar till 712 mnkr vilket ar 14 mnkr hogre &n budget och 20
mnkr hogre an foregaende ar. Avvikelsen mot budget férklaras bland annat av hog
orderingang. Avvikelsen mot foregaende ar forklaras bland annat av att hyresintakter fran
affarer som avslutades under 2012 far full intaktseffekt under 2013.
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Rorelsens kostnader uppgar till 508 mnkr vilket ar 15 mnkr hogre an budget och 23 mnkr
hogre an foregaende ar. Avvikelsen mot budget och foregaende ar forklaras bland annat av
fortsatt expansion av natet.

Finansnettot uppgar till -31 mnkr vilket ar 4 mnkr lagre an budget och 2 mnkr Iagre &n
foregaende ar. Avvikelsen mot budget och foregaende ar forklaras bland annat av lagre
upplaningsbehov.

Investeringarna uppgar till 175 mnkr vilket ar 26 mnkr hogre an budget och 160 mnkr lagre
an foregaende ar. Avvikelsen mot budget forklaras bland annat av hog orderingang.
Avvikelsen mot foregaende ar forklaras bland annat av att fortsatt fiberutbyggnad till
flerfamiljsfastigheter avslutades vid arsskiftet.

Stockholms Stads Parkerings AB

Sammanfattning av genomférandet av kommunfullmaktiges inriktningsmal

Agardirektiv for 2013-2015

« genomfora bolagets investeringsplan avseende om planerade nya
parkeringsanlaggningar och i samarbete med exploateringsnamnden pabdrja
genomforandet av det nya programmet for tillkommande parkeringsanlaggningar

« i samverkan med exploateringsndmnden, AB Storstockholms Lokaltrafik och berdrda
grannkommuner verka for stérre mojligheter till infarts- och utfartsparkering.
Parkeringarna ska aven forses med battre skyltning.

» medverka i utvecklingen av vision Soderstaden genom bland annat forvarv av garaget
under nya Stockholmsarenan

« genomfora prisjusteringar nar marknaden sa medger

« skapa effektiva och attraktiva infartsparkeringar med ett gott serviceutbud

+ fortsétta kvalitetsarbetet inom bolaget, vilket bland annat inneb&r 6kad trygghet och
trivsel for bilisterna

+ fortsatta se Over mojligheten att teckna avtal om stadens 6vriga bolags
parkeringsverksamhet

» deltai elbilsstrategin genom att fullfolja sitt initiativ att genomfdra en utbyggnad av
laddstolpar i Stockholm, samt utvérdera hur elstolparna anvands

« kommande sa kallade supermiljcbilspremiebilar ska kunna parkera férmanligt och i
vissa fall gratis i bolagets 6ppna anldggningar under perioden 2011-2013

» fortsatta préva mojligheten att outsourca delar av driftverksamheten

 fortsatta arbetet med att minska administrativa och indirekta produktionskostnader

 folja upp inférandet av avgiftsfria infartsparkeringar och se 6ver mojligheten att utoka
detta samt gbra en dversyn av infartsparkeringarnas lage och nyttjandegrad

» folja upp av kommunfullmaktige beslutade indikatorer

Viktiga ataganden ar att genomfora agardirektiven och de strategier som bolaget faststaller i
affarsplanen for Stockholm Parkering:
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e Infartsparkeringarna bidrar till att minska biltrafiken i innerstaden. Forsoket med
kostnadsfri parkering med SL Accesskort pa sju infartsparkeringar under féregaende
ar har permanentats. Infartsparkeringarna med kostnadsfri parkering bidrar till att
minska biltrafiken i innerstaden. Bolaget arbetar kontinuerligt med se dver
mojligheten att utoka antalet infartsparkeringar med kostnadsfri parkering i samarbete
med SL.

e Bolaget stimulerar supermiljobilar genom att dessa, som &gs av fysiska personer eller
privat leasing, far parkera avgiftsfritt pa bolagets ytor i upp till fem timmar. Hittills har
47 fysiska supermiljobilsagare beviljats sadana tillstand.

e Bolaget provar l6pande mojligheten att outsourca delar av driften. For narvarande
skots driften av 14 parkeringsanlaggningar av extern part. Vidare har bolaget
upphandlat snorojning och stadning. Forutom dessa atgarder har en férnyad
upphandling av parkeringsévervakningen slutfors i under forsta delen av 2013.
Arbetet med att ta fram ett forslag pa ytterligare anlaggningar dar det ar majligt att
outsourca driften pagar.

e Arbetet med att minska de administrativa och indirekta produktionskostnaderna har
fortsatt under 2013. Under 2013 implementeras nya standardiserade stodsystem, vilka
kommer att bade minska bolagets sarbarhet och samtidigt medfora en effektivisering
av bolagets verksamhet.

e Installation av laddstolpar har fortsatt under aret. Det totala antalet laddstolpar &r nu
298 st i bolagets anldggningar. Installation av ytterligare ca 25 laddstolpar planeras
under resterande del av aret for att tillmotesgad behovet hos hyreskunder med el-bil.

e Under 2011 antog kommunfullmaktige en idéprojektkatalog om 24 parkeringsgarage
som bolaget arbetat fram tillsammans med exploateringskontoret,
stadsbyggnadskontoret och trafikkontoret. Bolaget provar I6pande projekten i
idékatalogen. Darutover tillkommer I6pande nya idéprojekt.

e Bolaget har under 2012 fortydligat skyltningen vid infartsparkeringarna och tagit fram
ett nytt skyltprogram som forutom en tydligare skyltning innebdr att anldggningarna
far en gemensam profil och darmed starker Stockholm Parkerings varumarke. Arbetet
med att forbattra skyltningen har fortsatt under innevarande ar och arbetet med
profileringsprogram har inletts.

e Stockholm Parkering har under 2012/2013 tecknat nya hyresavtal med de kommunala
bostadsbolagen, Micasa, SISAB, Exploateringskontoret och Trafikkontoret.
Forhandlingar pagar med Fastighetskontoret.

Sammanfattning av marknadsléage och verksamhetsforandringar

Under forra aret antog bolaget en ny vision och affarsplan. Bolagets vision &r att ”skapa
utrymme for Stockholm att vixa”. Bolagets affarsidé dr att Vi arbetar for ett Stockholm 1
varldsklass genom att frigora gator fran soktrafik och parkerade bilar, genom att skapa
attraktiva, miljovanliga, tillgéngliga och trygga parkeringsanldggningar”.
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Med hansyn till produktionskostnader och avkastningskrav for nya garageanldggningar kan
bolaget for narvarande inte konkurrera med priset i forhallande till gatumarksparkeringen.
Bolagets konkurrensférdelar ar framforallt rena, ljusa och trygga anldggningar som gor det
bekvamt att parkera. | bolagets langsiktiga plan prognostiseras ett tillkommande garage per ar
antingen genom forvarv alternativt eget byggande.

Stockholm Parkering genomfor I6pande marknadsforingsinsatser for att 6ka
belaggningsgraden vilket lett till en gynnsam marknadsutveckling. Malet ar att 6ka
belaggningen med 1 % arligen i etablerade anlaggningar. Genomférda kampanjer under aret
har resulterat i en 6kad beldggning i P-hus Magnus Ladulas pa Sédermalm, garagen i
Hammarby Sjéstad och Arstadal. Hittills under aret har dock Stockholm Parkering sett en
svag marknadsutveckling.

Under aret har avtalet med SISAB undertecknats och alla skolor har fatt parkeringsreglering.
Avtalet innebér ett stort atagande for bolaget med uppsiattning av skyltar och installation av
parkeringsautomater. Arbetet har pagatt under sommaren och var slutfort innan hostterminens
skolstart.

Analys av det ekonomiska utfallet och verksamhetsférandringar

Tertialbokslut

Resultatet efter finansnetto for de atta forsta manaderna uppgick till 30 mnkr, vilket ar
oférandrat jamfort med foregaende ar. Omsattningen uppgick till 321 mnkr, vilket &r 3 mnkr
higre an foregdende ar. Okningen hanfor sig till omsattningsbaserade hyresintikter och
besoksintakter. Ovriga hyresintikter och besoksintakter, som har storre betydelse for bolagets
resultat, minskade daremot under perioden de tva forsta tertialen.

Rorelsekostnaderna uppgick till 282 mnkr. Jamfort med foregaende ar &r det en 6kning med 4
mnkr. Kostnadsdkningen forklaras av hdgre hyreskostnader, som till hdg grad ar kopplade till
omsittningsbaserade hyror. Atgirder enligt ”Stimulans for Stockholm” har belastat resultatet
med 10 mnkr.

De finansiella kostnaderna uppgick till 9,6 vilket ska jamforas med 11,0 mnkr foregaende ar.
Lagre investeringsvolym och en gynnsam ranta pa checkkrediten ar orsaken till differensen.
Upplaningen per 31 augusti uppgick till 497 mnkr, vilket en minskning med 31 mnkr fran
arsskiftet.

Investeringarna for perioden uppgick till 8 mnkr varav huvuddelen avser upparbetade kostnader
for p-anlaggningarna Stigberget och Racksta.

Arsprognosen

Resultatet efter finansnetto beraknas till 29 mnkr vilket ar 14 mnkr éver budgeterat resultat pa
15 mnkr. Resultatforbattringen beror till viss del pa 6kad belaggning i parkeringsanlaggningarna
jamfort med vad som antogs i budgeten. Dessutom prognostiseras lagre driftskostnader, 4 mnkr,
och ett forbattrat finansnetto, 2 mnkr, vilket bidrar till resultatforbattringen. Vidare utgar
prognosen fran att de medgivna kostnader enligt ”Stimulans for Stockholm™ skall genomforas
enligt budgeterad omfattning. Utdver upprustningar enligt stimulansprogrammet forutsatter
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prognosen ytterligare underhallsinsatser. | prognosen har vissa reserveringar gjorts for dessa
extra underhallsinsatser. Exakt tidpunkten for renoveringarna ar oséker vid prognosens
upprattande. Forskjuts underhallet till efter arsskiftet kommer resultatet for helaret att forbéttras.

Omséttningen for heldret beraknas till 488 mnkr vilket & 12 mnkr 6ver budgeterad niva.
Omsdttningen under 2012 uppgick till 488 mnkr. Intéktsdkningen jamfort med budget avser
framst omsattningsbaserade intékter for hyrda platser och besoksparkeringar.

De totala rorelsekostnaderna beréknas for aret till uppga till 445 mnkr inklusive ”Stimulans
for Stockholm™, vilket &r i1 linje med budgeterade rorelsekostnader. Hyreskostnaderna bedoms
for helaret dverskrida budget med 4 mnkr medan driftskostnaderna beraknas uppga till 127
mnkr, vilket ar 5 mnkr lagre an budget. Ett nytt avtal avseende parkeringsovervakning fran 1
april &r framsta orsaken till att driftkostnaderna berdknas minska jamfort med budget. De
totala rorelsekostnaderna for ar 2012 uppgick till 434 mnkr.

Personalkostnader prognostiseras till 49 mnkr vilket ar 1 mnkr hégre an budgeterad kostnad.
Personalkostnaderna for 2012 uppgick till 51 mnkr. Andelen administrativa och indirekta
produktionskostnader bedéms i prognosen 2 vara oférandrad jamfért med budget.

Finansnettot prognostiseras till 14 mnkr vilket ar 2 mnkr lagre &n budget. Sankt
prognostiserad investeringsvolym samt lagre ranteniva ar orsaken till det forbattrade
finansnettot.

Investeringarna for heléret beraknas till 56 mnkr jamfort med budgeterad niva pa 135 mnkr.
Avvikelsen forklaras framst av att byggnationsstarten av P-hus Stigberget och Réacksta
forsenats pa grund av att bygglovsprocessen har tagit langre tid &n planerat.

Medelantalet anstallda budgeterades till 74 personer. | prognos 2 kvarstar denna bedémning.
Stora projekt och investeringar

Planeringsprojekt under 300 mnkr, som godkants i styrelse

| december 2011 fattade styrelsen ett genomforandebeslut om byggnation av
Stigbergsgaraget. Projektet ingar i det av kommunfullmaktige godkanda idékatalog for
Stockholm Parkering. Styrelsen godkande 2013-08-28 ett reviderat genomforandebeslut.
Revideringen innebdr att antalet p-platser 6kar fran 200 till 294 p-platser. Utokning avser
Stadshyggnadskontorets krav pa nya parkeringsplatser for Ersta Diakonis utbyggnad.
Investeringskostnaden uppgar till ca 147 mnkr och har ett positivt nuvarde. | prognosen har
fardigtidpunkt for projektet satts till 2015.

| oktober 2005 fattade styrelsen ett genomférandebeslut om en pabyggnad av P-anlaggningen
i Racksta. Investeringskostnaden ar bedomd till 78 mnkr och kommer att ske som ett P-kdp
for Vallingbyparkstad.

Styrelsen fattade 2013-08-28 ett genomfdrandebeslut for Torsplansgaraget i stadsdelen
Hagastaden. Beslutet innebér att Stockholm Parkering forvarvar uppford byggnadsstomme
fran Exploateringskontoret. Bolagets investeringskostnad ar bedomd till 68 mnkr.
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Ar 20009 fattade styrelsen ett inriktningsbeslut géllande Arenagaraget. Darefter, har SGA
Fastigheter och Stockholm Parkering 6verenskommit om att Stockholm Parkering ska skota
driften av Arenagaraget under en dvergangsperiod for att i ett senare lage forvarva
Arenagaraget till ett bedomt marknadsvérde. | prognos 2 forutsatts anldggningen forvarvas
under 2016.

Ett inriktningsbeslut fran ar 2000 om ett P-garage invid Armémuseum har aktualiserats under
senare tid. Investeringskostnaden ar beraknad till 200 mnkr.

Projekt och investeringar 6ver 300 mnkr redovisas i separat bilaga Stora projekt och
investeringar”.

Stimulans for Stockholm

Atgirder for underhall enligt Stimulans for Stockholm” beréknas kunna uppgé till
budgeterad niva, 20 mnkr. Fastighetsunderhallet har i huvudsak att riktas mot anlaggningen P-
hus David Bagare. Av de olika atgarderna fordelar sig 3 mnkr pa trygghetsskapande atgarder,
3 mnkr pa energieffektivisering, 11 mnkr pa upprustning och 3 mnkr pa 6vriga atgarder.

Stockholms Stadsteater AB

Sammanfattning av genomférandet av kommunfullmaktiges inriktningsmal
Kommunfullmaktige fattade, i enlighet med finansborgarradets forslag, den 18 februari 2013
beslut om att Kulturhuset fr.o.m. den 1 juli 2013 ska inga i Stockholms Stadsteater AB. En
projekt-organisation, med representanter fran Kulturforvaltningen, Kulturhuset, Stockholms
Stadshus AB, Stadsledningskontoret och Stadsteatern, bildades for att genomfora beslutet. Ett
15-tal arbetsgrupper har sedan borjan av 2013 arbetat med planering infor samgaendet. En
gemensam ledningsgrupp har traffats varje vecka sedan februari 2013.

Under vintern/varen 2013 samlades samtliga medarbetare for en medarbetardag for att
diskutera forvantningar, vardegrund och en bdérjan till en gemensam vision. Stadsteaterns
vision idag &r att vara en angeldgenhet for alla stockholmare medan Kulturhusets vision ar att
vara en foregangare och ett sjalvklart centrum for samtida kultur. Arbetet med en gemensam
vision har alltsa paborjats, och kommer att fortsatta under det kommande aret.

Den forsta juli firades samgaendet pa KulturhusTaket tillsammans med personalen. Det
gedigna forberedelsearbetet i olika arbetsgrupper bar frukt da t ex den forsta viktiga
I6neutbetalningen i juli manad fungerade mycket bra. Sedan dess har arbetet fortsatt med att
utforma en gemensam prognos for 2013, liksom dven att flytta samman sa stor del av
personalen som mojligt for att underlatta det fortsatta arbetet mot en ny gemensam vision och
arbetssatt.

| och med samgaendet mellan Kulturhuset och Stadsteatern har Stockholm och stockholmarna
fatt en helt ny kulturinstitution — ett allkonsthus utan motstycke.

Se bifogade ILS-uppdatering avseende uppfoljning av mal for verksamheten.
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Sammanfattning av marknadslage och verksamhetsforandringar

Den storsta verksamhetsforandringen ar den som agde rum den 1 juli 2013 — samgaendet
mellan Stadsteatern och Kulturhuset. Kulturhuset Stadsteatern leds av 8 konstnarliga chefer,
under ledning av VD. | samband med héstdppningen den 15 augusti 2013 presenterades de
konstnarliga cheferna, varav sex ar nya — Eirik Stubo, Teater, Ingemar Fasth, Litteratur,
Kenneth Kvarnstrom, Dans, Marianne Lindberg de Geer, Konst/Design, Sarah Riedel, Musik,
med Nils Landgren som konstnarlig ledare och Johan Wirfélt, Debatt/Forum. For de tva
ovriga verksamheterna fanns redan konstnarliga chefer, Linda Zachrison for Parkteatern och
Carolina Frande for Skarholmen. De nya konstnarliga cheferna kommer gradvis under hosten
2013 att paborja sitt arbete. Samtliga ar pa plats den 1 november 2013.

Kulturhuset Stadsteatern fortsétter att ha en stark stéllning i Stockholms kulturliv, liksom &ven
i stockholmarnas medvetande. Férutom dramatisk teater bjuder Kulturhuset Stadsteatern in
publiken till musikteater, dansteater och, framst genom gastspel, dven nya scenkonstformer. |
och med samgaendet synliggors aven 6vriga verksamheter inom det nya Kulturhuset
Stadsteatern an mer for stockholmarna. Tanken &r att de olika konstarterna ska samarbeta over
genregrénserna och darigenom kunna erbjuda publiken en storre och mer varierad kulturell
upplevelse. Forandringarna kommer att markas successivt under hosten 2013, men far storre
genomslag forst under verksamhetsaret 2014.

Scenkonsten fortsatter att vara en viktig del i Stockholms kulturliv, med ett starkt publikt stod.
Hittills under 2013 har beldggningen (exkl. Parkteatern) legat pa 80,5 % (f.4. 83,0 %).
Biljettintékten for andra tertialen 2013 &r 48,5 mkr, dar teaterns biljettintékter utgér 47,8 mkr
(f.4. 42,4 mkr). Antalet besokare var under samma period 241 495 (f.4. 221 333), For
Parkteatern har 2013 varit mycket bra med 185 (f.4. 163) forestallningar och 194 364 (f.a. 135
677) besokare. Parkteatern har dessutom, for forsta gangen ndgonsin, inte behdvt stélla in en
enda forestallning under sdsongen. Trots den hdga biljettintékten hittills, finns det anledning
till en viss forsiktighet, eftersom teatern under perioden maj-augusti forlorat 2,2 mkr i
biljettintakter jamfort med prognosen enligt Tertial 1, 2013. Vi beddmer dock att detta kan
aterhamtas under resterande manader.

Analys av det ekonomiska utfallet och verksamhetsférandringar

Tertialbokslut

Tertialbokslutet paverkas naturligtvis starkt av samgaendet per 1 juli 2013. Jamforelser med
foregaende ar, liksom med budget och tidigare tertialprognos 2013 gar t.ex. inte att gora da
jamforelsesiffror inte finns att tillgd. Kostnaden for perioden uppgar till 248,5 mkr. Av dessa
kostnader utgor 233,3 mkr (f.a. 217,5 mkr) kostnader for ’Stadsteatern”, medan resterande
kostnader utgor kostnader for ”Kulturhuset” under juli/augusti, 12,2 mkr, och kostnader for
samgaendet under forsta halvaret, 2,9 mkr. Intékten for perioden uppgar till 86,1 mkr, av
vilka 85,1 mkr (f.4. 80,6 mkr) utgdr intidkter for ’Stadsteatern” och resterande 1,0 mkr ar
intakter for ”Kulturhuset”. Resultatet for Tertial 2, 2013 4r -162,4 mkr., dér ”Stadsteatern”
star for -148,2 mkr (f.4. — 144,3 mkr) och resterande -14,2 mkr utgor kostnader for
”Kulturhuset” 1 tvd manader och samgiendekostnader, se ovan.

Arsprognosen
Arsprognosen préglas i annu storre grad ar tertialbokslutet av samgéendet mellan Kulturhuset
och Stadsteatern. Resultatet efter finansnetto beraknas uppga till -285,9 mkr, vilket ar ett
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underskott pa 55,9 mkr utéver det underskott pa 230,0 mkr som faststalldes for Stadsteatern i
samband med budget 2013. Av 6kningen utgdr 43,6 mkr kostnader i enlighet med tidigare
godkand budget for Kulturhuset for perioden juli-december 2013 och 12,3 mkr &r
samgaendekostnader.

Kostnaderna beraknas uppga till 406,6 mkr, en 6kning jamfort med budget med 69,0 mkr. |
den 0kningen ingér dkade kostnader inom “’Stadsteatern” med 6,0 mkr, framfor allt 6kade
personal och produktionskostnader p.g.a. 6kat antal nyproduktioner. Sedan budgeten lades i
oktober/november 2012 har ytterligare fyra produktioner beslutats om. Resterande
kostnadsokning beror pa samgaendet, diar 47,8 mkr utgor kostnader for "Kulturhuset” under
andra halvaret 2013 och 13,2 mkr utgor sérskilda samgaendekostnader.
Samgaendekostnaderna beraknas netto till 12,3 mkr, eftersom delar av kostnads6kningen
tacks av overford semesterloneskuld fran Staden, samt av I6nebidrag. Kostnaderna for
samgaendet bestar av 6kade pensionskostnader, p.g.a. andra avtal, samt andra 6kade
I6nebikostnader for den nya personalen, ca 1 mkr. Dessutom ingar kostnader for
projektledning, 2,2 mkr under 2013, samt dven for speciell 1T-projektledare och andra
kostnader som &r relaterade till framfor allt det administrativa I1T-stodet, 2,5 mkr. Den nya
verksamheten Kulturhuset Stadsteatern behdver utveckla en gemensam hemsida och har bl.a.
aven tagit fram en ny gemensam logotype, 4,4 mkr. Inom Kulturhuset ska tidigare
administrativa ytor renoveras for att anvandas for publik verksamhet. Administrativa lokaler i
teaterhuset ska darfor byggas om for att harbargera fler anstallda. Ovriga
samgaendekostnader, bl.a. ombyggnationen, 6kade rantekostnader, samt okad kostnad for
revision, mm uppgar darfor till 2,2 mkr.

Arbetet med att administrativt sammanfoga de tva verksamheterna har skett i samrad med
Stockholms Stadsteater ABs revisorer fran Ernst & Young. Revisorerna har inlett inventering
av inventarier och lager som i samband med samgaendet 6verfors fran Kulturforvaltningen till
Stockholms Stadsteater AB. Detta arbete, samt ett utokat arbete med intern kontroll under
2013 utgor aven det en del av samgaendekostnaderna.

Intakterna berdknas uppga till 135,3 mkr, en 6kning i férhallande till budget med 12,8 mkr,
dar 5,5 mkr utgor okade intikter, framfor biljettintdkter for ’Stadsteatern” och 5,6 mkr utgor
intékter for ”Kulturhuset”. Resterande 1,6 mkr dr den tidigare nimna verforingen av
semesterloneskuld och lénebidrag som tacker delar av samgaendekostnaderna.

Stadsteatern tackte 2012, och &ven under forsta tertialen 2013, ca 24 % av sina kostnader med
egna intékter, framst biljettintakter. Efter sammanslagningen tacker Kulturhuset Stadsteatern
enligt prognos for Tertial 2, 2013 ca 20 % av sina kostnader med egna intékter.
Egentackningen av kostnader beraknas dka under kommande verksamhetsar da verksamheten
inom “’Kulturhuset” berdknas oka.

Marginalerna ar sma, kostnadskontrollen &r fortsatt mycket god. Biljettintakterna for de forsta
8 manaderna &r, som namnts ovan, higre n budget och aven higre dn foregéende ar. Aven
antalet besokare ar hogre an saval budget som foregaende ar. Biljettintékterna for perioden
maj-augusti ar dock 2,2 mkr l&agre an prognosen for perioden, &ven om intakten ar hogre an
budget for perioden. Biljettintakterna fortsatter darfor att vara en osakerhet i prognosen.
Dessutom &r halvarsbokslutet for Kulturhuset (d.v.s. samtliga kostnader som hanfor sig till
forsta halvaret 2013) annu inte helt klart. Den kostnadsram, efter nu kanda forhallanden, som
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”Kulturhusets” verksamhet under hosten 2013 dr planerad efter, kan darfor komma att behova
justeras.

Finansnettot berdknas bli — 5,3 mkr, vilket &r 0,4 mkr sémre an budget, framfor allt beroende
pa att rantekostnaderna okar p.g.a. samgaendet.

Investeringarna beraknas uppga till 18,0 mkr, en 6kning med 8,0 mkr jamfort med budget, da
inventarier dvertas fran Kulturforvaltningen i samband med samgaendet.

Med anledning av ovanstaende redovisning av samgaendet mellan Kulturhuset och
Stadsteatern anhaller Stockholms Stadsteater AB darfor om ett utdkat koncernbidrag for
verksamhetsaret 2013 med ytterligare 56 mkr, eller totalt 286 mkr.

Stockholm Globe Arena Fastigheter AB

Sammanfattning av genomférandet av kommunfullmaktiges inriktningsmal

| enlighet med bolagets dgardirektiv ska SGA Fastigheter driva utvecklingen av det egna
fastighetsbestandet och, tillsammans med 6vriga fastighetsagare, arbeta med utveckling av
ovriga Globenomradet.

Den 20 juli togs Tele2 Arena i bruk, med fyra evenemang under premidrveckan. Den
officiella invigningen dgde rum den 24 augusti. Den nya arenan har haft éver en kvarts miljon
bestkare per 2013-09-05, och responsen fran media och bestkare har varit valdigt positiv.
Utvecklingen av Tolv Stockholm fortgar och invigning beraknas till 26 oktober 2013. |
samband med invigningen av Tolv Stockholm planerar bolaget tillsammans med Stockholms
Stads Parkerings AB édven for 6vertagande och driftsattning av det garage som byggs under
arenan.

Av kommunfullmaktiges mal och uppgifter ar bedémningen att vi kommer att uppna dem,
med undantag av investeringsvolym och resultat. En férskjutning i tid avseende
investeringarna i Tele2 Arena med kringprojekt har skett vilket innebar att 100 mnkr
forskjutits, och investeringsvolymen okar fran 800 till 900 mnkr. Okningen beror enbart pa
detta och projekten bedoms fortfarande totalt halla tilldelad budget. Resultat efter finansnetto
beraknas samtidigt bli lagre, framst beroende pa beslut om att senarelégga aktivering av Tele2
Arena till 1 januari 2014.

Sammanfattning av marknadslage och verksamhetsférandringar
Konkurrensen pa marknaden ar hard. I och med ibruktagandet av Tele2 Arena, i kombination
med de positiva omdomena, beddms omradets attraktionskraft ha okat.

Utredningen avseende modernisering av Hovet och Ericsson Globe fortgar, ett forslag
kommer att laggas fram till bolagsledningen i oktober for vidare diskussion.

For SkyView har vi under aret sett en nedatgaende trend avseende besokare, dock har
sommaren varit bra och sammantaget, med lagre utfall pa kostnader, ligger prognosen kvar pa
budget.
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Aret har i dvrigt praglats av arbetet med projekten Tele2 Arena med Arenagarage och
Arenainventarier samt Tolv Stockholm. Mycket arbete har genomforts infor driftstarten i juli.
Arenan &r inte &nnu 6verlamnad, preliminart datum for slutbesiktning har anmalts av
totalentreprendren till den 30 oktober. Det innebar att arbeten kommer att fortga under 2013,
och vissa sésongsbundna arbeten dven in i 2014.

Sedan den forsta januari 2013 anlitas Serviceforvaltningen inom Stockholms stad for
ekonomiadministration. | samband med 6vergangen har SGA Fastigheter bytt
ekonomisystem, inkl. fakturaskanning, som tillhandahalls av Serviceférvaltningen.

Analys av det ekonomiska utfallet och verksamhetsforandringar

Tertialbokslut

Koncernens resultat tertial 2 ar 2013 uppgar till ca -66,0 mnkr inkl. koncernelimineringar pa
forvarv om 0,6 mnkr, att jamféra med -41,2 mnkr samma period ar 2012. Totalt sett ar det 2,3
mnkr battre an budgeterat resultat. SGA Fastigheter AB forsamrar sitt resultat mellan
perioderna fran -40,8 mnkr till -44,1 mnkr. Fér Stockholmsarenan AB uppgar resultatet till -
21,3 mnkr under perioden, jamfort med +0,1 mnkr ar 2012. De i december 2011 forvérvade
bolagen Arenan 9 Norra Fastigheten AB, Stockholm Entertainment District AB samt Sodra
Byggratten Globen AB har inte haft ndgon verksamhet under aret.

Avvikelsen mellan arens resultat i SGA Fastigheter AB forklaras framst med 6kade kostnader
for underhall med 0,8 mnkr, 6kade personalkostnader med 1,4 mnkr samt 6kade avskrivningar
med 0,8 mnkr. Réntekostnaderna dver resultatet minskar mellan perioderna med 0,9 mnkr.
Sammantaget ar 6kningen lagre vid jamforelse med budget. Avvikelsen i Stockholmsarenan
AB beror framst pa ibruktagande av Tele2 Arena, och ndgon jamforelse med foregaende ar ar
inte relevant. Jdamfort med budget for perioden i Stockholmsarenan AB minskar intékterna
och de finansiella kostnaderna. De budgeterade avskrivningarna utgar.
Driftsattningskostnaderna ar hogre an budgeterat, framst beroende pa att arenan inte ar helt
fardig. Det genererar merkostnader i form av omstallningar fran publik arena till arbetsplats,
samt extra personalkostnader vid evenemang.

Den totala investeringsvolymen under perioden uppgar till 551 mnkr, att jamfora med 393
mnkr ar 2012. Investeringsvolymen foljer i stort plan, viss forskjutning har dock skett.
Nagra forsaljningar av anlaggningstillgangar har ej genomforts.

Arsprognosen

Resultat for koncernen SGA Fastigheter inkl. koncernelimineringar 2013 beraknas till -161,7
mnkr, att jamféra med budget om -188,9 mnkr. | SGA Fastigheter AB forbattras resultatet
fran -81,0 mnkr till -75,3 mnkr. Skillnaden bestar framst i att intakterna berdknas 6ka med 1,0
mnkr, samtidigt som planerat underhall minskar med 4,0 mnkr da vi avvaktar utredningen
avseende modernisering av Hovet och Ericsson Globe. Aven personalkostnader och
rantekostnader minskar nagot jamfért med budget.

Prognosen i Stockholmsarenan AB &r behaftad med osakerhet da nagot jamforelsear eller
jamforelseobjekt inte finns. | bolaget beréknas resultatet forbattras med 21,5,mnkr.
Kostnaderna for avskrivningar minskar med 37,9 mnkr, rantekostnaderna med 5,5 mnkr och
intakterna berdknas minska med 11,3 mnkr. Kostnaderna for ibruktagandet har varit hogre &n
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berdknade, vilket bland annat beror pa lagre fardigstallandegrad av arenan &n planerat, och
posten driftskostnader 6kar med 8,0 mnkr.

Som nédmnts i samband med rapporteringen avseende tertial 1 har investeringsvolymen
forskjutits i tiden, varfor prognosen okats fran 800 mnkr till 900 mnkr ar 2013.

Stora Projekt och Investeringar

Genomforandeprojekt under 300 mnkr
| Stockholmsarenan AB pagar utéver projekt Tele2 Arena och Arenainventarier tva separata
projekt, frikopplade fran huvudprojektet, med egna budgetar.

Projekt Tolv Stockholm foljer tidplan. En berékning visar att projektet verskrider budgeten
om 233,4 mnkr med ca 7 mnkr jamfort vilket motsvarar en fordyrning om ca 3 %. Efter
omfordelning mellan samtliga projekt beddms dock den totala investeringsvolymen for
projekt inom Stockholmsarenan AB inte 6verstigas. Hyresavtal har tecknats for ca 93 % av
ytorna i Tolv Stockholm. I projektet har 194 mnkr upparbetats, varav 154 mnkr under 2013.

For projekt Arenagarage, med en investeringsbudget om 295 mnkr (2012 ars penningvarde),
har nu 202 mnkr upparbetats, varav 34 mnkr i ar. Ibruktagande av garaget planeras i samband
med 6ppningen av Tolv Stockholm. Avtal om drift och skotsel av Arenagaraget har tecknats
med Stockholms Stads Parkerings AB.

Forvarv/Forsaljning av anlaggningstillgangar

Tele2 Arena ska delfinansieras av intakter fran forsaljning av byggratter, vilket ocksa ingar i
agardirektiven. Dessa ar; Hotellet, Norra Byggréatten (Soderstadion) och Sédra Byggratten.
Tolv Stockholm kommer att erldgga hyra for plan 2 i arenan. Byggréatterna &r belagna inom
omradet for Soderstaden, dar utveckling sker i sarskild ordning. Den 22 januari 2013 holl
Stockholm stad en presskonferens tillsammans med foretradare for Ikeakoncernen. Parterna
har ingatt ett inriktningsavtal for omradet direkt syd och sydvést om Tele2 Arena, dar Sodra
Byggrétten ar beldgen. Den 19 april antog styrelsen i SGA Fastigheter ett inriktningsarende,
tillsammans med Exploateringsndamnden och Fastighetsndmnden, vilket syftar till utveckling
av Norra Byggratten. Inriktningen innebdar att marken exploateras for kontor, i form av ett nytt
tekniskt namndhus for Stockholms stad, samt for bostader. Byggstart planeras till 2015.

Sammantaget for byggratterna ar att bolaget inte har radighet 6ver utvecklingen av
byggratterna eller tidpunkt for forsaljningen, vilket paverkar kalkylen for projekt Tele2 Arena
och bolaget resultatrakning de kommande aren.

S:t Erik Forsakrings AB

Sammanfattning av genomférandet av kommunfullmaktiges inriktningsmal

S:t Erik FOrsakring har bedrivit sin verksamhet i linje med kommunfullmaktiges
inriktningsmal. Eftersom S:t Erik Forsékring ar ett litet bolag som inte arbetar direkt gentemot
stadens medborgare har bolaget sjalvt enbart haft mojlighet att verka mot de dvergripande
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inriktningsmalen genom att i méjligaste man hushalla med bolagets ekonomiska resurser och
att arbeta sa kostnadseffektivt som majligt.

Sammanfattning av marknadslage och verksamhetsférandringar

Forsakringsmarknaden

Forutsattningarna pa den svenska och internationella forsakrings- och
aterforsakringsmarknaden har under det senaste aret varit forhallandevis stabila. Det betyder
att antalet aktorer i marknaden fortsatt ligger pa en jamn och hog niva samt att konkurrensen
fortsatt ar hard pa den svenska marknaden. Priserna har hallit sig i det narmaste oférandrade.

Verksamheten

Verksamheten har under arets tva forsta tertialen praglats av forhallandevis hoga
skadekostnader. Redan i februari anmélde Stockholmshem en vattenskada med en uppskattad
skadekostnad om 20 miljoner kronor. Sedan dess har den daliga trenden hallit i sig.
Forsakringsskadorna pa grund av oroligheterna i Husby beréknas till cirka 8 miljoner kronor.
Det samlade skaderesultatet for de tva tertialen beraknas till -89 miljoner kronor. 67 miljoner
av skadekostnaden har belastat S:t Erik Forsakrings resultat. Resterande 22 miljoner kronor
tacks av bolagets aterforsakring.

Analys av det ekonomiska utfallet och verksamhetsforandringar

Tertialbokslut
Resultat fore bokslutsdispositioner och skatt for T2 2013 -7,6 mkr (28,7 mkr).

Premieintakten uppgick till 74 mkr (69 mkr). Okningen beror pé tillkommande affar fran och
med 1 juli. Kostnaden for aterforsakring uppgick till 22 mkr (20 mkr) vilket &r en 6kning med
2 mkr for perioden. Skadekostnaderna for egen rakning ér 51 mkr (16 mkr) vilket &r 35 mkr
hogre jamfort med foregaende ar.

Administrationskostnaderna ar nagot hogre an foregaende ar vilket framst beror pa rekrytering
och nyanstéllning av personal. Finansnettot ar 1,2 mkr lagre an foregaende ar och hanfor sig
till 1agre réantor.

Arsprognosen

Premieintakterna for helaret berdknas 6ka med cirka 18 miljoner kronor jamfort med budget.
Skillnaden beror till storsta delen pa att bolaget ar ny forsakringsgivare till stadens
olycksfallsforsakring for skolbarn fran den 1 juli. Hansyn har ocksa tagits till det forsamrade
skaderesultatet. Bolaget har dock mdéjlighet att 16sa upp egna reserver vilket medfor att det
prognostiserade helarsresultatet ligger kvar pa 1 miljon kronor.

S:t Erik Markutveckling AB

Sammanfattning av genomférandet av kommunfullmaktiges inriktningsmal
S:t Erik Markutvecklings bidrag till kommunfullméktiges évergripande mal 2013 kan
sammanfattas enligt foljande. S:t Erik Markutveckling bedriver aktiv férvaltning och
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utveckling av fastigheter pa kort och lang sikt, i syfte att framja Stockholms utveckling och
stadens formdgenhetsforvaltning. Bolaget har under perioden fortsatt arbetet med att skapa en
attraktiv handelsplats for stockholmarna i Ulvsunda. Bolaget har ocksa medverkat i
utrednings- och programarbete for Soderstaden och Slakthusomradet. Koncernens resultatkrav
om -8 mnkr bedéms uppnas, da prognos 2 fér ar 2013 beraknas till 19,8 mnkr.

Sammanfattning av marknadslaget och verksamhetsforandringar

S:t Erik Markutveckling med dotterbolag dger i nuldget fastigheter med ca 200.000 kvm
lokaler, med ett marknadsvérde om ca 2 300 mnkr. Fastigheterna ar beldgna i
stadsutvecklingsomradena Ulvsunda och Slakthusomradet. Fastigheternas lokaler ar i princip
fullt uthyrda. Bolaget har i juni 2013 avtalat om forvarv av tomtrétt i Slakthusomradet, dar
tilltrade kommer att ske i oktober 2013.

Analys av det ekonomiska utfallet

Resultatet efter finansnetto per 2013-08-31 uppgick till 27,6 mnkr. Helarsprognosen 2013
berdknas till 19,8 mnkr, vilket kan jamforas med budget om 6,4 mnkr och
kommunfullmé&ktiges resultatkrav om -8 mnkr.

Periodens investeringar uppgick till 8,5 mnkr, och prognostiseras uppga till 69,5 mnkr for
helaret, varav forvarv av tomtratten uppgar till 52,3 mnkr.

Omsittningen for perioden uppgick till 165,4 mnkr och den prognostiserade omsattningen for
ar 2013 beraknas uppga till 246,4 mnkr, varav den storsta delen ar hanforlig till Fastighets AB
Palmfelt Center. Prognosen ar ca 1 mnkr lagre an budget, vilket framst forklaras av lagre
mediaintékter.

Rorelsens kostnader inkl avskrivningar uppskattas till 173,2 mnkr for helaret. Avvikelsen mot
helarsbudget (180,5 mnkr) beror framst pa senareldggning av planerade underhallsatgarder.

Per 31 augusti 2013 uppgick koncernens finansiella skuld till 1 862,3 mnkr. Till foljd av
forbéattrat rantenetto prognostiseras en positiv budgetavvikelse om 7,5 mnkr avseende
finansnettot.

Stockholm Business Region AB (SBR)

Sammanfattning av genomférandet av kommunfullmaktiges inriktningsmal

Den 23-24 maj genomfdérdes OECDs konferens om gron tillvaxt i Stockholm. Vid
konferensen presenterades OECDs rapport Green Growth in Cities och fallstudierapport om
Green Growth in Stockholm. Rapporterna har tagits fram i syfte att battre kunna bedéma hur
urban gron tillvaxt- och miljopolitik kan bidra till att foérbattra ekonomiska resultat och
miljokvalitet och darmed 0Oka tillvaxt, livskvalitet och konkurrenskraft. H.K.H Kronprinsessan
Victoria invigde konferensen, tillsammans med finansborgarradet. Cirka 390 personer fran
Over 24 lander deltog vid konferensen.

| samband med OECD konferensen genomférdes Stockholmsmoétet. Amnet for arets méte var
fortsatt konkurrenskraft och attraktivitet — genom hallbar utveckling och 6kat samarbete.
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Sammanlagt deltog 260 personer vid arets mote. Genomford utvéardering visar pa ett
genomgaende lyckat mote.

Pa IMEX, som arrangerades i Frankfurt i maj, samlades 14 foretag fran Stockholmsregionen i
syfta att marknadsfora Stockholm som motesdestination. Under de tre dagarna massan pagick
genomfordes 708 moten med internationella foretagsrepresentanter.

| maj genomforde Bruce Springsteen tre utsalda konserter pa Friends Arena. Vid den sista
konserten genomférdes en turismekonomisk undersékning. Undersékningen visade att de
tillresta besdkarna vid konserten spenderade totalt 296 miljoner kronor under deras besok. |
samband med Ishockey VM, som genomférdes med kraftfullt stod fran staden, genomfordes
en motsvarande undersokning. Sammanlagt spenderade dessa tillresta besokare 348 miljoner.
Dessutom har ytterligare ett flertal evenemang, exempelvis Stockholm Pride och DN Galan
och VM deltavlingen i Triathlon, genomforts vilka bidragit till att bade marknadsfcra
Stockholm internationellt och attrahera besokare.

| juli lanserades en responsiv betaversion av Visitstockholm.com. Darigenom &r den anpassad
for alla digitala plattformar och fungerar pa webb, smartphone och surfplattor. Lanseringen
ger mojligheten att successivt forbattra sajten utifran anvandarnas behov.

E-tjansten Tillstandsguiden lanserades i augusti och ar en e-lots 6ppen for 24/7. Via
Tillstandsguiden kan man ta reda pa vilka tillstand som behdvs for att starta en verksamhet
samt skicka in ansékningarna. Den forvantas forsta aret hantera 5 000 av de totalt 15 000
tillstandsarenden som handléaggs i staden per ar.

For att marknadsfora Stockholm som en kreativ stad, lanserades i augusti smartphone-appen
Stockholm Sounds, ett spel och besoksguide med musik som barande element. Projektet
syftar till att introducera besokare till Stockholms ljud- och musikupplevelser pa ett innovativt
och varldsunikt satt, och bestar av spelbaserade upplevelser pa ett 40-tal platser i Stockholm.
Vissa platser bjuder pa upplevelser genom fysiska installationer. | samband med lanseringen i
augusti genomfordes en omfattande pressresa till Stockholm for utlandska journalister pa
tema Stockholm som musikstad.

Projektet Foretagsomraden i vérldsklass, som syftar till att ta fram en Vision for
foretagsomraden i varldsklass — en fordjupning av 6versiktsplan Promenadstaden — har under
sommaren fardigstallt en Nulagesrapport. Besok i foretagsomraden, styrgrupps och
arbetsgruppsmoten samt insamling och sammanstallande av data har praglat denna fas.

Sammanfattningsvis prognostiserar koncernen Stockholm Business Region med att
inriktningsmal/agardirektiv som Kommunfullméktige satt kommer att uppfyllas. Ovrig
rapportering om inriktningsmalen samt 6vriga indikatorer sker i ILS-webb (bilaga 3).

Sammanfattning av marknadslage och verksamhetsférandringar

Stockholmskonjunkturen

Den ekonomiska utvecklingen i omvarlden befinner sig i olika faser. | USA fortsatte BNP att
véxa i mattlig takt under det forsta kvartalet 2013 samtidigt ar utvecklingen i euroomradet
fortsatt svag. Rikshanken bedémer i sin penningpolitiska rapport att det finns tecken pa att



T2/P2 Bilaga 6
49(51)

utvecklingen gar at ratt hall i euroomradet samtidigt som forutsattningarna for stigande
tillvaxt i USA &r god. Som helhet vantas successivt konjunkturutsikterna forbattras i
omvarlden de nasta aren. Den svaga efterfragan i euroomradet har lett till att exporten och
investeringarna fallit i Sverige. Samtidigt ar hushallens ekonomi forhallandevis stark. | takt
med att varldsekonomin forbattras véntas efterfragan pa svensk export 6ka och BNP-
tillvaxten ta battre fart mot slutet av aret.

Efter ett svagare forsta kvartal 2013 har antalet nystartade foretag 6kat under andra kvartalet,
bade i Stockholms lan (+5%) och i Stockholms stad (+5,5%), jamfort med andra kvartalet
2012. Antalet foretagskonkurser har under andra kvartalet minskat med -1,6 procent i lanet
och med -9 procent i staden jamfort med motsvarande kvartal 2012.

Pa arbetsmarknaden fortsatter antalet sysselsatta att 6ka. Under andra kvartalet 2013 dkade
antalet sysselsatta i l&net med 2,8 procent och med 5,2 procent i Stockholms stad jamfért med
andra kvartalet foregaende ar. Samtidigt har antalet nyanmélda jobb pa Arbetsférmedlingen
minskat med 3,2 procent i lanet och med 8,5 procent i staden. Antalet varslade personer har
minskat bade i lanet (-32,5%) och i staden (-61%) under andra kvartalet jamfort med
motsvarande kvartal foregaende ar.

Besoksnaringen

Under arets sju forsta manader uppgar de kommersiella 6vernattningarna till 6,2 miljoner i
Stockholms l&n, varav 4,2 miljoner i Stockholms stad. Det &r en 6kning med 1 procent for
bade lanet och staden jamfort med samma period 2012. Det &r de nationella besokarna som
svarat for den positiva utvecklingen (+4% for lanet respektive +5% for staden). De
internationella géstnatterna minskade under motsvarande period med 5 procent i bade
Stockholms l&n och Stockholms stad.

Analys av det ekonomiska utfallet och verksamhetsforandringar

Tertialbokslut 2
Koncernens resultat uppgar till 17,8 mnkr for perioden vilket ar 4,8 mnkr lagre an utfallet
foregaende ar. Resultatet ar i niva med budgeten for perioden.

Kostnaderna uppgar till 170,1 mnkr fér perioden vilket &r 6,3 mnkr hogre an utfallet
foregaende ar. Kostnaderna for personal har minskat med 0,5 mnkr jamfort med foregaende
ar.

Intakterna uppgar till 186,2 mnkr for perioden vilket ar 1,5 mnkr hogre jamfort med
foregaende ar.

De Okade kostnaderna och intékterna for perioden jamfort med foregaende ar ar
huvudsakligen hanforliga till projektet Skargardsstrategin som startades upp under hosten
2012. Projektet 16per fram till hosten 2014 och berdknas omsétta cirka 16 mnkr under
projektperioden varav halften finansieras av Tillvaxtverket och resterande av 8 kommuner,
Lansstyrelsen samt Landstinget.

Resultatet av de finansiella kostnaderna och intakterna uppgar till 1,7 mnkr for perioden vilket
ar i samma niva som foregaende ar.
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Arsprognosen
Koncernens resultat pa helar prognostiseras till noll kronor vilket ligger i linje med
agardirektiven och avkastningskravet for aret.

Kostnaderna prognostiseras till 239 mnkr och intakterna till 236,6 mnkr for aret, vilket ar
enligt plan. De finansiella kostnaderna och intakterna budgeteras till 2,4 mnkr.

S:t Erik Livforsdkring AB

Sammanfattning av genomférandet av kommunfullmaktiges inriktningsmal

S:t Erik Liv har bedrivit sin verksamhet i linje med kommunfullméktiges inriktningsmal.
Eftersom S:t Erik Liv &r ett mycket litet bolag med enbart tre anstéllda och inte arbetar direkt
gentemot stadens medborgare har bolaget sjalvt enbart haft méjlighet att verka mot de
overgripande inriktningsmalen genom att i mojligaste man hushalla med bolagets ekonomiska
resurser och att arbeta sa kostnadseffektivt som mojligt.

Sammanfattning av marknadslége och verksamhetsférandringar

Verksamheten
Under perioden har verksamheten bedrivits i enlighet med vad som planerats. Bolaget har
aven paborjat utvecklingen sitt nya verksamhetssystem.

Kapitalmarknaden

Det forsta tva tertialen 2013 préaglades av en finansmarknad med stigande aktiekurser. Under
perioden steg det svenska indexet SBX Cap Etiskt med 14,4 procent och det globala indexet
SRI on MSCI World All Countries World Index med 11,2 procent i SEK. Under samma
period steg livbolagets svenska aktieportfélj med 14,0 procent och den globala steg med 11,5
procent. Sammantaget gav detta en vardetillvaxt i aktieportféljen om 35 miljoner kronor
exklusive kdp och forsaljningar.

Sedan arsskiftet har bade de langa nominella och reala obligationsrantorna stigit. Det innebar
att inflationsforvantningarna i marknaden ocksa har stigit. Livbolagets totala tillgangsportfolj
sjonk med 74 miljoner kronor i varde. Samtidigt sjonk det forsakringstekniska atagandet med
140 miljoner kronor.

Analys av det ekonomiska utfallet och verksamhetsférandringar
Tertialbokslut 2 2013

De tva forsta tertialets omsattning om 55 miljoner kronor ligger val i linje med den
budgeterade arsomsattningen om 70 miljoner kronor.

Driftskostnaderna blev 5,4 miljoner kronor jamfort med budgeterat 6,6 miljoner kronor.

Finansnettot, dvs. den samlade kapitalavkastningen, blev -55,6 miljoner kronor vilket &r cirka
122 miljoner kronor lagre an arsbudget. Detta ska stallas i relation till minskningen pa
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bolagets forsakringstekniska avsattningar med 140 miljoner kronor vilket kan jamforas med
en budgeterad 6kning med 7,7 miljoner.

Resultatet for perioden blev plus 78 miljoner kronor mot budgeterat plus 42 miljoner.
Resultatet for perioden blev plus 78 miljoner kronor mot budgeterat plus 42 miljoner.
Avvikelsen beror till storsta delen pa att bolagets forsékringstekniska atagande sjonk i vérde i
forhallande till bolagets placeringstillgangar och vad som budgeterades.

Arsprognosen

Nytt prognostiserat resultat for aret ar 77 miljoner kronor. Den bakomliggande orsaken till
resultatforbattringen &r stigande aktiekurser och stigande rantor under tertial 2 samt lagre
administrationskostnader.

Projekt och investeringar
S:t Erik Liv utvecklar ett nytt verksamhetssystem. Leverans och betalning av del ett ar rad till
tertial 3 2013 vilket &r ndgot senare &n vad som planerades i arets budget.



