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Sammandrag av dotterbolagens VD-kommentarer

AB Svenska Bostader

Uppgift enligt kommunfullmiiktiges direktiv och affirsidé

AB Svenska Bostédder ska dga och forvalta hyresbostidder inom Stockholms stad. Bolaget har
ansvar for att mota den stora efterfragan pa bostader i Stockholm genom att bidra till nypro-
duktion av hyresrétter. Forvaltningen ska préaglas av ekonomisk langsiktighet. Bolaget ska
skapa basta mojliga forhallanden for sina hyresgaster s att 1anga och goda hyresgéastrelationer
bevaras samtidigt som 6kad rorlighet och tillgdnglighet frimjas. Bolagets bestand ska utveck-
las genom aktiv fastighetsforvaltning. Bestandet ska utgoras av ett varierat utbud av attraktiva
bostidder. Bolaget ska anamma positiva erfarenheter fran Jarvalyftet for motsvarande arbete
dven 1 andra stadsdelar. AB Svenska Bostiaders dotterbolag AB Stadsholmen dger och forval-
tar fastigheter av kulturhistoriskt vérde.

Agardirektiv for 2011-2013
e bidra till nyproduktion av 15 000 nya bostdder
e bereda mojlighet for de boende att frikdpa sina fastigheter och ombilda sina ldgenheter
till bostadsrétt
e aktivt bidra till investeringar i ytterstaden samt fortsétta arbetet med Jarvalyftet och
Soderortsvisionen
o fullfélja underhallsinsatserna i 1940- och 1950-talsbestainden samt 6ka ombyggnads-
och underhallsatgirder i miljonprogramsbestandet
fortsitta att vidareutveckla kvalitet och service och 6ka hyresgistens valfrihet
kontinuerligt genomf6ra underhdll 1 Stadsholmens bestand
fortsdtta arbetet med att minska administrativa och indirekta produktionskostnader
fortsdtta overforandet av parkeringsverksamheten till Stockholms stads Parkerings AB
bolaget ska folja upp av kommunfullmiktige beslutade indikatorer

Bolagets stora utmaningar ndsta ar dr:
e Stora underhéllsbehov, savél yttre som inre underhall
Hog takt i nyproduktion
Forvaltning 1 toppklass
Jarvalyft/Soderortsvision
Miljo
Energisatsning

Bolaget har under 2010 tagit fram ett nytt inriktningsdokument dér vision, affarsidé, karnvér-
den, 6vergripande mal, affairsomradets/avdelningens mél samt individuella mal beskrivs. Vara
Overgripande mal &r att ha Storstockholms ndjdaste kunder, erbjuda attraktiva boendemiljoer,
ha ett vil underhallet och energieffektivt bestdnd, vara Ilonsamma samt ha motiverade medar-
betare. Var foretagskultur skall vara resultatorienterad, handlingskraftig, kommunikativ och
lyhord. Hur vi ska nd vira mal, vilka strategier vi ska anvénda och vilka aktiviteter vi ska
genomfora, beskriver vi 1 vira affdrsplaner.

Marknadsforutsittningar
Svensk ekonomi dr pd vég att aterhdmta sig. Bakom vindningen ligger en expansiv ekono-
misk politik och en snabb omsvingning 1 efterfrdgan pa svenska exportvaror. Framover vintas
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stigande konsumtion och investeringar bli allt viktigare drivkrafter i &terhdmtningen. Samti-
digt hotar statsfinansiella problem 1 omvérlden. Prognosen for rets tillvéxt i Sveriges samlade
produktion, BNP, dr 3,7 procent. Kommande &r bedoms tillvixten ddmpas nagot och blir cirka
3 procent 2011 och 2012. Exporten &r den framsta drivkraften till tillvixten. Inhemsk efterfra-
gan dr dock betydligt viktigare i denna aterhdmtning. Den expansiva ekonomiska politiken
spelar hdr en viktig roll och bidrar tillsammans med en uppgéng i sysselsittningen till att hus-
héllens reala disponibla inkomster stiger med sammanlagt 6 procent dren 2010-2012. Under
dessa &r stiger dven den offentliga konsumtionen, delvis som en foljd av den expansiva fi-
nanspolitiken. Optimismen i sdvil foretag som hushall har stigit kraftigt. Laget pa arbets-
marknaden haller ocksa pa att forbttras.

Den djupa och utdragna ldgkonjunkturen motiverar att den ekonomiska politiken ges en ex-
pansiv inriktning ocksa de kommande &ren. Global BNP vixer med drygt 4 procent per ar
2010-2012, framfor allt beroende pé en stark utveckling i tillvixtekonomierna. Den svenska
tillvixten ddmpas av att BNP-tillvixten i euroomrédet blir mycket blygsam de kommande
aren. Utvecklingen kan darfor bli svagare dn prognostiserat. Inflationstrycket ar fortsatt 1agt 1
svensk ekonomi, men véntas stiga i takt med att arbetsmarknaden forbéttras och konjunktur-
laget stirks. For att klara inflationsmalet om 2 procent och samtidigt bidra till en stabil eko-
nomisk utveckling behdver rantan gradvis hdjas mot mer normala nivaer.

Bostadsmarknad

Inflyttningen till regionen fortsétter att vara omfattande. Detta i kombination med det laga
rinteldget gor att delar av bostadsmarknaden ndrmat sig tendenser till 6verhettning. Vissa
delar av hushéllens hoga belaningsgrad ar oroande infor vantade rantehdjningar. Somliga be-
domare varnar fOr att en fastighetsbubbla héller pa att byggas upp medan andra bedomare ar
betydligt mindre oroade. Hyressektorn pa var marknad bedoms emellertid entydigt som
mycket stabil. En viktig friga for bostadsmarknaden 4r den reform av hyresséttningen som
pagar i Stockholm inom ramen for den partssammansatta hyreskommitténs arbete. Ett nytt
systematiskt fordelningssystem, med utgdngspunkt frin de boendes egna preferenser, kallat
”Stockholmsmodellen” har utarbetats. Detta nya system genomgéar nu ett test- och simule-
ringsarbete med forhoppning om att det kan ligga till grund for kommande hyresforhandling-
ar.

Bolaget kommer att ha en viktig del i framtagandet av nya bostdder under perioden. En stor
andel hyresrétter har ombildats till bostadsritt och i det korta perspektivet kommer andelen
hyresrétter att minska. Var bedomning &r att hyresriatten kommer att vara ett intressant val for
boende i Stockholm éven i framtiden och kommer att hdvda sig vél i konkurrensen. 60 pro-
cent av Stockholmarna kidnner igen Svenska Bostéders logotyp och forknippar varumérket
med hog kvalitet, prisvért boende, god service och bra sortiment. Svenska Bostidders langsik-
tiga kommunikationsmal blir att gé 1 fronten och lyfta hyresréttens status bland véra kunder
och hos allménheten i stort

Ekonomisk utveckling

Budgeterat operativt resultat uppgar till -150 mkr och den totala investeringsvolymen uppgar
till 2,1 mdr. Det negativa operativa resultatet dr kopplat till stora ombyggnads- och under-
hallsinsatser inom ramen for Stimulans for Stockholm. Bolaget har under senare ar gjort stora
reavinster vid fastighetsforséljningar och soliditeten i1 bolaget dr hog ca 90 %. Med storsta
sannolikhet kommer en del reavinster att goras dven nésta ar, detta dr dock inte beaktat i bud-
geten for 2011. Aven om det inte &r sjilvklart att realiserad virdedkning skall anviindas till
flera ars eftersatt underhdll har vi inom ramen for Stimulans for Stockholm underbalanserat
det operativa resultatet. Pa sikt maste naturligtvis det operativa resultatet hallas pa en niva
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som dr satt utifran ett langsiktigt ekonomiskt hallbart perspektiv. Soliditeten budgeteras till en
niva motsvarande ca 90 %.

Stimulans for Stockholm

Bolagets normala nivé for ombyggnads- och underhéllsétgirder ligger pé ca 1,1 mdr. Inom
ramen for Stimulans f6r Stockholm ligger nivén under 2011 pa 2,1 mdr, vilket &r 1 mdr utdver
s.k. normalniva. Nivan ligger helt i linje med de extra medel som avsatts inom ramen for Sti-
mulans for Stockholm. I allt vdsentligt handlar det om tidigareldggning av atgérder med fokus
pa energisparatgérder, trygghets- och sikerhetsatgirder, byte av hissar m.m.

AB Familjebostader

Uppgift enligt kommunfullmdktiges direktiv och affiirsidé

Familjebostider ska dga och forvalta hyresbostiader inom Stockholms stad. Bolaget har ansvar
for att mota den stora efterfrdgan pa bostidder 1 Stockholm genom att bidra till nyproduktion
av hyresritter. Forvaltningen ska préglas av ekonomisk langsiktighet. Bolaget ska skapa bésta
mdjliga forhédllanden for sina hyresgister sé att 14nga och goda hyresgéstrelationer bevaras
samtidigt som 6kad rorlighet och tillgidnglighet framjas. Bolagets bestand ska utvecklas ge-
nom aktiv fastighetsforvaltning. Bestandet ska utgdras av ett varierat utbud av attraktiva bo-
stader.

Agardirektiv for 2011-2013

e bidra till nyproduktion av 15 000 nya bostdder under mandatperioden

e verka for fler billiga ldgenheter for ungdomar 1 Soderort

e medverka i arbetet med Jarvalyftet och Soderortsvisionen med bland annat tidigare-

lagda underhéllsatgarder i Farsta

e bereda mojligheter for de boende att frikdpa sina fastigheter och ombilda sina ldgenhe-
ter till bostadsratt
aktivt bidra till investeringar i ytterstaden
fortsétta upprustningen av de bostidder som byggdes under 1940-1960-talen
fortsétta arbetet med att vidareutveckla kvalitet och service
oka valfriheten for hyresgisten
fortsdtta arbetet med att minska administrativa och indirekta produktionskostnader
se over mojligheten att teckna avtal med Stockholms Stads Parkerings AB avseende
parkeringsverksamheten

Familjebostiders verksamhetsplanering for 2011
Familjebostidders verksamhetsplanering utgar fran fem overgripande mél. Mélen foljs upp dels
genom kommunfullméktiges indikatorer och dels genom egna matt.

Image: Familjebostdder ska av vdra hyresgdster upplevas som ett av de mest attraktiva bo-
stadsbolagen i Stockholmsomrddet.

Bolagets Image ska forbéttras genom ett fortsatt hogt bostadsbyggande och utveckling av pro-
filerade boende som exempelvis rokfritt boende, kollektivboende och brandsékra boenden.
Malet &r att 10 % av bolagets nyproduktion ska ha ndgon sirskild profil. Satsningar pd hyres-
gésternas utemiljo fortsétter. Forutom att rusta upp gardar och husens fasader satsar Familje-
bostider pa konstnérlig utsmyckning i all nyproduktion och vid stérre ombyggnation.
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Samverkan med andra bostadsbolag i och utanfor Sverige ger Familjebostidder mojlighet att
ligga i1 framkant och f6lja med i utvecklingen. Bolaget dr sedan ett par ar aktiva medlemmar 1
det europeiska nétverket ”Eurhonet” och dess svenska del ”SKY”. Bolagen stér infor med
liknande utmaningar avseende segregation, fordndringar i hyresgésternas behov och ansvar
for en miljomassigt och socialt héllbar utveckling.

Service: Familjebostdider ska i kundundersokningen uppna ett serviceindex pda minst 80 pro-
cent (2010:79,3 %).

Under 2011 pabdrjas en stor satsning pé att helrenovera kéllare och vindar, sé kallade ”sédker-
hetspaket”. Andra satsningar for 6kad trygghet dr bland annat att 6ka belysning, installera
elektroniska las samt motverka olaga andrahandsuthyrningar. Familjebostidder deltar i olika
samverkansprojekt med andra bolag, nimnder och privata aktorer som ofta har sirskilt fokus
pa trygghetsfragor. Samtliga bostadsbolag har i uppdrag att fortsitta arbetet med att minska
antalet avhysningar. Sérskilt viktigt dr att inga barnfamiljer stélls utan boende. For att sédker-
stdlla en jdmn och hog niva pd den dagliga skotseln av fastigheterna har Familjebostdders
utvecklat rutiner for en kvalitetssdkrad fastighetsforvaltning. Ett fokus for 2011 ar att ytterli-
gare 0ka hyresgisternas ndjdhet med informationen som ror det egna boendet.

Hallbarhet: Familjebostdder ska i all verksamhet agera for en langsiktigt hallbar stadsut-
veckling savdl socialt som miljomdssigt.

Under 2011 avslutas Familjebostdders stambytesprogram. De sista ldgenheterna atgardas och
dérmed &r hela 1940-60-talsbestandet om 19 000 ldgenheter atgdrdade. Utbyggnaden av fi-
berbredband kommer att vara klar nér de sista lagenheterna 1 innerstaden ansluts under aret.

Under 2011 fortsétter satsningarna inom ramen for “Jarvalyftet” och ”Soderortsvisionen” dar
Familjebostidder har en mycket aktiv roll. Boendedialoger har visat sig vara en framgingsrik
metod och bolaget foljer upp redan genomforda dialoger och ser 6ver mojligheten till dialoger
ocksé 1 andra omréden.

Familjebostider har i fortsatt uppgift att bereda mdjligheter for de boende att friképa sina fas-
tigheter och ombilda sina ldgenheter till bostadsritter. Sérskilda insatser ska goras 1 yttersta-
den for att bista de boende 1 denna frikdpsprocess.

Med anledning av ’Stimulans for Stockholm” har Familjebostéder 1 princip férdubblat under-
héllsbudgeten. En stor del av underhéllet planeras till ytterstadsomradena.

Tanken ér att ytterstadsomrdaden ska bli miljoprofilerade och upprustningens tydliga miljéfo-
kus kommer sérskilt att kommuniceras under aret.

I samband med markupprustning sdkerstdlls att entréer och portar gors betydligt mer fram-
komliga. I den man bolaget formér erbjuds édldre personer med funktionshinder att flytta till
nedre botten eller till en bostad som gar att nd med hiss.

Familjebostider &r, som det forsta kommunala bostadsforetaget, sedan 1998 miljocertifierade
enligt ISO 14001. Malet for 2011 é&r att koldioxidutslédpp och virmeanvindning ska minska
ytterligare 5 procent vardera. Forutom en hallbar energianviandning i produktion och drift ar-
betar bolaget for en miljoeffektiv avfallshantering, miljéeffektiva transporter en sund inom-
husmiljo och giftfria varor och byggnader. Ett sirskilt fokus laggs de kommande aren pa att
fordndra hyresgisters beteende och oka incitamenten for dem att minska sin energianviand-
ning. Ocksé medarbetarnas kunskaper ska 6ka genom kompetensutveckling och i samband
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med att ett nytt intrandt introduceras kommer miljoledningssystemet att moderniseras och
béttre integreras 1 verksamheten.

Medarbetare: Familjebostdder ska genom att vara en attraktiv arbetsgivare rekrytera och
kunna behdlla kompetenta och motiverade medarbetare.

Arbetet med att folja upp virdegrunden 6ka delaktigheten i1 bolagets verksamhet pagér konti-
nuerligt. Bolaget stdr infor stora pensionsavgéngar och planerar aktiviteter for att forbereda
det rekryteringsbehov som finns pa sikt, bland annat genom att ta emot praktikanter, sommar-
jobbare och ta fram forslag pa traineeprogram. Familjebostéder vill 6ka mangfalden bland
personalen och kommer som en del i ett systemetiskt utvecklingsarbete att arbeta med att kva-
litetssdkra rekryteringsprocessen.

Sedan ett par ar tillbaka satsar Familjebostidder pa att utveckla ledarskapet och den kommuni-
kativa formagan hos bolagets chefer. Grundlaggande for att sdkerstélla att Familjebostiaders
ndr sina hogt stidllda mal &r att personalen far den kompetensutveckling som behdvs. Familje-
bostédders friskvardsarbete har gett goda resultat och sjukfrdnvaron sjunker.

Resultat: Familjebostdder ska uppna ett nollresultat.

Resultatmaélet pekar pé vikten av en kostnadseffektiv och rationell bostadsforvaltning som ger
en langsiktig vardetillvixt. Malet for 2010 och framat innebér att Familjebostédder ska uppna
ett nollresultat. Denna malsdttning kommer fran dgaren och bakgrunden 4r den sérskilda sats-
ning som kallas ”Stimulans for Stockholm”.

Under 2010 paborjades en kartlaggning av bolagets alla processer med syfte att implementera
ett foretagsgemensamt planerings- och underhallsverktyg.

Forséljning av fastigheter till bostadsréttsforeningar fortsétter och sérskild tydlighet i besluts-
underlag och kdpeavtal ska genomsyra hela processen.

Fastigheternas langsiktiga underhéllsbehov kartldggs och ska systematiseras 1 ett underhélls-
planeringsverktyg sa att rétt prioritering sakerstalls.

Sarskilda prioriteringar och effekter av beslutade méal/direktiv

Nyproduktion

Familjebostiders planerade nyproduktion och utveckling av befintligt bestidnd ar stark. Bola-
gets ekonomi &r solid och Familjebostidder har goda mojligheter att ata sig fler bostadsbygg-
nadsprojekt under de ndrmaste dren. Uppdraget fran Familjebostdders dgare dr en hog nypro-
duktion om 2000 péborjade ldgenheter for 2011-2014 och med anledning av stimulanspaketet
tillkommer ytterligare 330 ldgenheter per ar. En forutsittning for nyproduktionsuppdraget for
aren 2011-2014 &r projektforvarv samt att bolaget ges markanvisningar redan 1 ar eller 1 bor-
jan av nista dr for nyproduktion efter 2010.

For 2011 planeras igangsattning av cirka 500 ligenheter i nyproduktion. Under aret kommer
ca 580 ldgenheter att bli inflyttningsklara. Planerade byggstarter fran 2010 har blivit forskjut-
na pd grund av overklagade detaljplaner, ldngdragna planprocesser och markarbeten. Den
beddmda investeringsvolymen for igangsattning dras ned med ndrmare 1 miljard kronor i for-
hallande till tredrsbudgeten.

Upprustning av bostdder - stambyten
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Sedan borjan av 1990-talet har upprustning med stambyten av hus och omraden pagatt konti-
nuerligt. Under 2011 kommer de sista arbetena att fardigstéllas och hela bolagets bestdnd ar
ddarmed atgérdat

Sdkerhetspaket i kéllare och vind

Ar 2009 triffade Familjebostider och Hyresgistforeningen i Stockholm en &verenskommelse
angaende sdkerhetsbefraimjande atgirder i killarutrymmen och/eller vindsutrymmen. Bolaget
planerar att genomfora dtgérder i ca 1000 ldgenheter/ar omfattande totalt cirka 12 000 ldgen-

heter.

Ytterstadssatsningar

Under 2011 fortsétter satsningarna i Tensta och Rinkeby inom ramen for stadens samarbete
?Jarvalyftet”. Familjebostdder samarbetar aktivt med foreningsarbetet och genom Fastighets-
agarforening har viktiga samarbeten kring stidning, tillsyn och trygghetsfragor kommit till
stand.

Under 2010 genomfordes boendedialoger i Ragsved, Farsta Strand, Hokardngen och Bredéng.
Satsningen var en del av stadens satsning ’Sdderortsvisionen” och de boendes synpunkter
ligger till grund for fortsatt arbete.

Med anledning av ”Stimulans for Stockholm” har Familjebostédder i princip fordubblat under-
hallsbudgeten. En stor del av underhallet planeras till ytterstadsomrddena och ytterstadsomra-
den byggda under miljonprogrammet ska bli sa kallade miljoprofilerade och upprustningens
tydliga miljofokus kommer sérskilt att uppmérksammas under aret.

Marknads- och omvirldsforutsdttningar

Stockholm véxer och efterfrdgan pa bostidder dr hogre dn pd lange. Familjebostéders storsta
hot for att nd direktiven for nyproduktion dr bristen pa markanvisningar. I dagsldget har bola-
get planerade byggstarter in mot 2012 men dérefter saknas konkreta planer. Under krisen
2008 fanns mojligheter att forvarva projektfastigheter men 1 dagsldget ser marknaden annor-
lunda ut.

Inom ramen for nyproduktionen har bolaget utvecklat séarskilda profilboenden, exempelvis
rokfritt och kollektivboende med kooperativ hyresritt och Familjebostdder har ambition att
fortsdtta utveckla den hér sortens koncept.

Den 1 januari 2011 borjar den nya lagstiftningen for hyresséttning och kommunala bostadsbo-
lags villkor att gélla. Bolaget foljer diskussionen om begreppet affarsméssighet och forbereder
sig pd hur den nya lagstiftningen paverkar.

Marknadsldge bostdider

Den starka befolkningstillvixten ger en naturlig 6kning av bostadskon. Andelen som aktivt
sOker bostad, ungefir en fjardedel, ligger still. Betalningsviljan fér nyproduktion har dkat se-
dan 2008 och Familjebostidder ser endast en liten risk for vakanser i nyproduktion och ingen
alls 1 befintligt bestind.

Marknadsldge lokaler

Familjebostéders lokalbestdnd har en sddan sammansittning som gor att fluktuationer inte
paverkar uthyrningen i lika hog utstrackning som for andra foretag. Bolaget mirker dock av
ett forsdmrat konjunkturldge dé intressenter for lokaler &r farre 4n tidigare och att uthyrning
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tar langre tid.

Ekonomisk utveckling
Till grund for den ekonomiska planen f6r 2011 ligger ett antal antaganden kring intékts- och
kostnadssidans utveckling samt planerade underhallsatgirder.

Omsittningen berédknas till 1 757 mkr vilket vid jamforelse med budget for 2010 innebir en
minskning av intdktsmassan. Det har sin forklaring 1 genomforda fastighetsforsdljningar till
bostadsrittsforeningar under dret. Vid budgetldggningen handlar det om knappt femtio fastig-
heter med ca 1 800 lagenheter.

Intéktspotentialen inom det bestdndiga bestandet forvéntas stiga med anledning av de upp-
rustningar som genomforts i samband med stambyten, att bestdndet i affarsomrade Farsta in-
forlivas 1 det hyresgéaststyrda ldgenhetsunderhéllet (HLU) och med anledning av den arliga
hyreshdjningen per januari. Medelhyran i bestandet (métt i kr/kvm) okar eftersom fastighets-
portfdljen foryngras i takt med att det dldre bestandet séljes till bostadsréttsforeningar och
nyproduktionen blir inflyttningsklar.

Efterfragan pa bostider antas vara fortsatt hog, bade i bestdandigt bestdnd och for tillkomman-
de nyproduktion. Hyresbortfallet forvéntas 6ka ndgot i form av planerad tomstillning infor
ombyggnationer. Dértill kommer 6kade hyresrabatter nér affairsomrade Farsta inforlivas i
HLU-systemet.

Vad giller uthyrningen av lokaler visar de lokala bedomningarna att hyresbortfallet kan vara
omfattande pa enskilda objekt nér offentlig service ldggs ned i fororterna. Liksom pa bostads-
sidan géller att uthyrningsforbudet dkar pga tomstillning infér ombyggnationer.

Driftkostnaderna har budgeterats till 921 mkr och det planerade underhéllet till knappt 500
mkr. I det planerade underhallet ingér da en resultatford del inom stimulans for Stockholm om
196 mkr.

En fjardedel av forvaltningskostnaderna utgors av taxebundna kostnader dér det annonserats
prishdjningar frén leverantdrerna pa upp till 4,5 procent. Detta tillsammans med antaganden
kring férbrukningen har legat till grund for bedomning av kostnadsposternas utveckling pa
fastighetsnivd, som sedan summerats till foretagsniva.

Infor budgetldggningen har en 6versyn av hela organisationen gjorts s att den matchar det
fastighetsbestdnd bolaget forvaltar.

Med anledning av att fastigheter salts av tidigt under 2010 vilket minskat driftnetton har den
underhallet som presenterades i trearsbudgeten minskats for att hamna pa ett nollresultat.

Investeringar, kapitalkostnader och resultat
Under en serie av ar har avskrivningarna tagit ett allt storre utrymme i resultatrakningen, for
att nu ligga pé en nivd om 245 mkr. Det dr en f6ljd av ett omfattande ombyggnads-, stamby-
tes-, bredbands- och nybyggnationsprogram.

Denna breda satsning fortsétter och budgeterad investeringsvolym uppgar till
1 543 mkr. Av detta avser 937 mkr nyproduktion, 223 mkr ombyggnader och stambyten, 13
mkr bredbandsutbyggnad och 308 mkr den aktiverade delen inom stimulans fér Stockholm.
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Finansnettot per 2011 har skattats till -93 mkr. Efter de finansiella posterna redovisas ett noll-
resultat i enlighet med direktiven.

Stockholmshem

Uppgift enligt kommunfullméktiges direktiv och affarsidé

Stockholmshems affdrsidé dr att 4ga och hyra ut bostéder 1 Stockholm. Bolaget ska skapa bés-
ta mojliga forhallanden for hyresgdsterna sa att langa och goda hyresgistrelationer framjas.
Fastigheterna ska forvaltas sa att god tillvixt 1 vdrde och kassaflode uppnds. Visionen ér att
verksamheten ska kénnetecknas av ldngsiktighet, kvalitet och god ekonomi och att Stock-
holmshem ska upplevas som ett professionellt foretag av sdvil hyresgéster, dgare som medar-
betare.

I budgeten fattar kommunfullméktige beslut om dgardirektiv fér bolagen inom koncernen. For
samtliga bolag giller bland annat att tillgodose kraven pé langsiktig vérdetillvixt. Ett antal
agardirektiv géller specifikt for stadens tre bostadsbolag, bland annat att de ska ha en aktiv
fastighetsforvaltning med en kostnadseffektiv och rationell forvaltning av bostdderna. Vidare
ska bostadsbolagen frimja rorlighet pa bostadsmarknaden samt ta ansvar for forturs-, forsoks-
och traningslidgenheter. I direktiven betonas vidare att de tre bolagen ska 6ka takten pd upp-
rustning, underhall och nybyggnation inom ramen for Stimulans for Stockholm.

De dgardirektiv som riktas specifikt till Stockholmshem é&r att

e bidra till nyproduktion av 15 000 nya bostédder

o verka for fler billiga lagenheter for ungdomar i sdderort

e bereda mdjligheter for de boende att frikdpa sina fastigheter och ombilda sina ldgenheter
till bostadsrétt

aktivt bidra till investeringar 1 ytterstaden

fortsitta arbetet med Jarvalyftet och Soderortsvisionen

fortsdtta upprustningen av de bostidder som byggdes under 1940—1960-talen
fortsétta arbetet med att vidareutveckla kvalitet och service

oka valfriheten for hyresgisten

bisté Stiftelsen Hotellhem i dess verksamhet

fortsdtta arbetet med att minska administrativa och indirekta produktionskostnader

Stockholmshems prioriteringar for att fullgéra kommunfullméktiges uppdrag framgér av mal,
indikatorer och aktiviteter i [LS-rapporten for 2011. Stadens budget for nistkommande ligger
1 linje med tidigare ars direktiv och bolaget planerar inga storre verksamhetsforandringar. Pre-
cis som tidigare kommer fokus att ligga pa att sdkra en god service till hyresgésterna och en
hog takt 1 sdvil nyproduktion som upprustningen av det befintliga bestdndet.

En central utgdngspunkt for planeringen &r, precis som tidigare, analyserna av den arliga
kundundersokningen inom AktivBo. Flertalet hyresgister 4r ndjda med sitt boende och med
Stockholmshem som hyresvérd. Det finns generellt sett en forbéttringspotential inom omrade-
na Rent och snyggt samt Trygghet. Vidare kan bolaget konstatera att yngre kundgrupper del-
vis stéller andra krav dn dldre hyresgéster, till exempel nér det géller tillganglighet och service
och detta bedoms vara en viktig fraga for bolaget i framtiden. Vidare bedomer Stockholms-
hem att den nya lagen om allménnyttan och arbetet med ny hyressittning inom Stockholms-
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modellen kommer att ha en inverkan péd verksamheten. Bolaget ser hir fram emot en fortsatt
dialog med koncernstyrelsen.

Marknadsforutsiittningar

Marknadsforutsittningarna for hyresritter i Stockholm kommer med stor sannolikhet att vara
gynnsamma dven under ndstkommande ar. Folkdkningen &r stor i bade staden och regionen
och efterfrdgan pa hyresldagenheter ar mycket hog. Detta ger mojligheter till en langsiktig ut-
veckling av fastighets- och bostadsforvaltningen i enlighet med dgardirektiven. Stockholms-
hem har i flera avseenden en stark position pa marknaden. Bolagets styrkor dr bland annat
kompetenta medarbetare, en stark ekonomi och ett attraktivt bestind.

Stockholmshem ser inga omedelbara /ot mot bolagets mojligheter att fullgora uppgifterna
enligt affarsidén eller kommunfullméktiges direktiv. Det finns dock risk att antalet markan-
visningar blir alltfor f4 och handlidggningen av plandrenden forsenas. Bolaget ser dven en risk
att den nya lagen om allménnyttan skapar viss osdkerhet om vad som giller pd hyresmarkna-
den, atminstone i ett inledningsskede. Stockholmshems interna svagheter handlar framst om
en hog energiférbrukning, aven om det skett stora forbattringar inom detta omrade.

Ekonomisk utveckling

Bolagets resultatkrav for 2011 uppgar till 0 mnkr inklusive atgarder som hénfors till ”Stimu-
lans for Stockholm”. Budgeterat resultat &r 0 mnkr. Resultatet exklusive ”’Stimulans for
Stockholm” uppgér till 200 mnkr for 2011.

Bostadshyresintidkterna budgeteras till 1 806 mnkr fo6r 2011. I budgeten tillkommer cirka 37
mnkr 1 6kande hyresintdkter hanforliga till under 2011 fardigstilld nyproduktion och om-
byggnad. Som en f6ljd av den hoga nyproduktionstakten dkar den totala hyresintéktsnivén,
trots genomforda forséljningar till bostadsrittsforeningar under 2010.

Bolagets driftkostnader bedoms vara nagot ldgre dn det prognostiserade utfallet for 2010. I
budgeten har kostnaderna for uppvarmning budgeterats utifran normalarstemperatur . Samti-
digt finns ett energisparbeting att bade forbrukning och kostnader ska minska.

Underhallskostnaderna budgeteras till 514 mnkr, varav 200 mnkr 4r hinforligt ”Stimulans for
Stockholm”. Satsning pa renovering av 40- och 50-talsbestdndet fortsétter nu i utdkad takt.
Budgeterade underhallskostnaderna 4r i nivd med foregéende ar.

Réntekostnaderna bedoms uppga till cirkal43 mnkr. Antagandet bygger pa en fortsatt hog
investeringsvolym och en 1ag réntenivd under 201 1. Réntekostnaderna minskar ocksa som en
foljd av genomforda forsiljningar. Forséljningarna mojliggodr ocksd amortering av 1an vilket
bidrar till de lagre kostnaderna.

Budgeterad investeringsvolym for 2011 ar 1 621 mnkr (varav ”Stimulans for Stockholm” 441
mnkr). Investeringarna avser nyproduktion 873 mnkr, om - och tillbyggnad 727 mnkr samt
Ovrigt 21 mnkr.

Stimulans for Stockholm

Stimulans for Stockholm innebér d&ven under 2011 en betydande satsning pa nyproduktion av
hyresbostdder samt pa underhall och investeringar i det befintliga bestandet, motsvarande 400
mnkr. I den utékade nyproduktionen kommer 7 projekt att vara aktuella under aret i olika
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skeden av produktionen. Bland de storre projekten aterfinns kv Lustgarden pa Kungsholmen
med 6ver 100 ligenheter och nyproduktion 1 kv Plomben i Ornsberg med 144 ldgenheter.

Underhallsplanen 400M domineras precis som tidigare dr av energieffektiviseringsatgarder 1
det befintliga bestandet, med totalt dver 210 mnkr. De viktigaste atgdrderna dr ombyggnad av
ventilation och installation av virmeétervinning i hela 40-talsbestdndet med utgdngspunkt
fran bolagets erfarenheter fran genomforda atgirder i Hammarbyhojden. Andra atgérder ér
utbyte av viarmekulvertar och fliktar 1 exempelvis Hokaréngen. Bolagets bedomning &r att
genomforda energieffektiviseringar och planerade atgirder under kommande ér leder till en
markant minskning av férbrukningen.

Planen innebir vidare en 6kad satsning pa upprustning och standardhdjande atgérder. Stamby-
ten 1 Rdgsved kommer att genomforas tidigare dn planerat och diarutdover genomfors fasadre-
noveringar i en rad omraden. Antalet trygghetsskapande atgédrder har minskats 1 forhéllande
till tidigare inlimnat budgetunderlag och uppgér till 12 mnkr. Atgérderna &r framfor allt byte
av lassystem och portar samt installation av detektorer i kdllare och vindar. Ytterligare insat-
ser for kad trygghet kan genomforas om bolaget nar en 6verenskommelse med Hyresgéstfo-
reningen om hyresintikter.

Micasa Fastigheter i Stockholm AB

Uppgift enligt kommunfullmiiktiges direktiv och affirsidé
Micasa Fastigheter har i uppdrag att tillhandahalla vélskotta fastigheter och att erbjuda attrak-
tiva och anpassade bostdder for manniskor i behov av stéd och trygghet.

De trygghetsboenden som staden sjélva vill tillhandahalla ombesdrjs av Micasa Fastigheter
som ocksé ansvarar for att det finns personal pd boendena for att frimja social samvaro och
gemensamma aktiviteter. Detta &r en tjanst som med fordel kan upphandlas.

Manga av stadens dldreboendefastigheter har sedan 1dng tid ett eftersatt underhéllsbehov. For
att fa till stand ett synbart aldrelyft” och for att leva upp till malsattningen att tillhandahalla
vilskotta och trygga bostidder gors nu en miljardsatsning for att under en tiodrsperiod forbéttra
boendestandarden for dldre som bor i stadens dldreboenden. Bolaget ska fokusera pd kérn-
verksamheten att dga och forvalta fastigheter for boende for personer med omsorgsbehov.

Vidare ska bolaget utarbeta underhallsplaner for sitt fastighetsbestand baserat pd den strategi-
utredning som Stockholms Stadshus AB genomfort i samrdd med kommunstyrelsen, dldre-
ndmnden och Micasa Fastigheter.

Bolagets ska ocksé underlitta och stodja stadens ndamnder 1 arbetet med att omstrukturera och
avveckla sddana boendeformer som inte ldngre efterfragas.

Bolaget ska i samarbete med stadsledningskontoret och Stockholms Stadshus AB revidera
ramavtalet.

Agardirektiv
e ansvara for att tillhandahélla vélskétta och trygga bostéder for stadens dldre och for
personer med funktionsnedséttning, déribland LSS-boenden
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¢ tillhandahalla och utveckla seniorboenden

e att tillhandahélla trygghetsboenden och ansvara for att det finns personal pd boendena
for receptions- och forvaltningsfunktionerna

e atgirda det eftersatta underhéllet i de fastigheter som ldngsiktigt kommer att nyttjas
for dldreboende och omsorg genom det sa kallade ”Aldrelyftet” och Stimulans for
Stockholm

e genomfora nddviandiga ombyggnader och upprustningar 1 befintligt bestdnd

e arbeta kontinuerligt med atgérder for en tryggare miljo i och omkring fastigheterna

e medverka till att sinka stadens totala kostnader for lokaler och finna kostnadseffektiva
lokallosningar

e arbeta kontinuerligt med atgirder som bidrar till energieffektivisering

e Dbistd nimnderna 1 arbetet med att utveckla vard- och omsorgsbostédder i Stockholm

bidra till en mangfald och utveckling av boendeformer

vérna tillgdngen till gemensamhetslokaler i bestandet

vidareutveckla den sociala dimensionen i boendemiljon

fortsdtta arbetet med att minska administrativa och indirekta produktionskostnader

Under véren 2008 genomforde Stockholms Stadshus AB i samarbete med Micasa Fastigheter,
stadsledningskontoret, dldreforvaltningen och dldreroteln en utredning ”Langsiktig strategi for
Micasa Fastigheter i Stockholm AB” med syfte att utarbeta en langsiktig strategi for Micasa
Fastigheter. Strategin antogs 1 koncernstyrelsen f6r Stockholms Stadshus AB 2008-12-15.
Négra av uppdragen som redovisades i rapporten finns nu upptagna i dgardirektiven i budget
for 2011. De delar som ingér 1 strategin men som inte finns omndmnda i dgardirektiven 1 bud-
get for 2011 dr foljande.

e Eventuell nyproduktion, dir behov pavisats, av dldreboenden/seniorbostader i
nya bostadsomriden skall Micasa genomfora i samarbete med stadens dvriga
bolag

e Micasa ska ha en 6ppenhet for forsédljningar av fastigheter som nyttjas for annan
verksamhet én vérd- och omsorg och dirtill horande funktioner. Aven fastighe-
ter utanfor stadens grénser skall utvarderas avseende mojlighet till forsdljning

o Fastigheter som pa sikt skall avvecklas avseende omsorgsverksamhet skall sél-
jas eller overforas till stadens 6vriga bostadsbolag dir det dr lampligt ur forvalt-
ningshinseende.

Micasa Fastigheter affédrsidé dr att erbjuda ett attraktivt och anpassat boende for ménniskor i
Stockholms stad i behov av stdd och trygghet.

Fokus for 2011 &r omvandlingen av servicehus till trygghetsboende, byte till kvalitetsupp-
handlad fastighetsdrift och att fortsétta arbetet med att atgéirda det eftersatta underhéllet 1 fas-
tigheterna inom ramen for dldrelyftet samt att slutfora energisparprojektet.

Den nya driftentreprendren tar dver fastighetsdriften fran och med den 1 mars. Arbetet med
att statusbesiktiga fastigheterna infér 6vergéngen till ny entreprendr kommer att genomforas
under januari och februari.

Energi sparprojektet kommer att slutforas under aret. Fastigheter som omfattas av projektet ar
bland annat Képenhamn 1 och Idun 24.
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Marknadsforutsittningar

Den demografiska fordndringen har att géra med okad livslangd och lagre fodelsetal. Allt fler
bor kvar hemma vilket kommer att stilla krav pa 6kad tillgdnglighet och anpassning i det or-
dinarie boendet. Antalet dver 80 &r i Stockholm minskar fram t o m 2020 for att direfter oka.
Denna minskning stéller krav pa att bolaget och staden kan ta tillvara de fastigheter som idag
anvénds for dldreboende for annan verksamhet eller avyttras for att senare bygga nya dldrebo-
enden. Micasa Fastigheter har dven ett antal fastigheter dir Arbetsmiljoverket har haft an-
mérkningar pd arbetsmiljon i frimst badrummen, eftersom de anses vara for sma. Skall bola-
get atgdrda dessa brister — enligt arbetsmiljoverkets regler - kommer detta pa sikt innebéra
mycket stora kostnader for bolaget eftersom en stor del av bolagets vriga bestand har badrum
som inte uppfyller arbetsmiljoverkets normer.

Bolaget har sedan tidigare seniorbostdder och kommer under 2010 att padbdrja ombyggnad till
trygghetsboende 1 tre fastigheter.

Fr o m 2020 kommer behovet av heldygnsomsorg att aterigen 6ka i Stockholm. Det &r déarfor
angelédget att redan nu paborja planeringen av nya vard- och omsorgsboenden eller pabdrja
planeringen av omvandling av nuvarande servicehus till vard- och omsorgsboende.

Ekonomisk utveckling

Resultatet efter finansnetto exklusive realisationsvinster berdknas uppga till

-140 mkr. Detta 6verensstimmer med resultatkravet om -140 mkr. Bolagets budgeterade in-
téakter under perioden dr 917 mkr. Kostnader for underhall, planerat och eftersatt uppgar till
280 mkr. Investeringar i ombyggnader uppgér till 500 mkr. Fastighetskdp budgeteras till 7
mkr. Hyresintdkterna minskar med drygt 18 miljoner kronor under 2011 p g a omvandlingen
fran servicehus till Trygghetsboende (helarseffekt ca 30 mkr). Hyran minskar dessutom for de
lagenheter som dr tomma i avvaktan pa beslut om ombyggnad. Dessutom tillkommer kostna-
der for Micasavirdarna, aktiviteter etc inom Trygghetsboendet.

Budgeten for 2011 inrymmer inga ombyggnader av ldgenheter i seniorbostadshusen. Aven
vissa av stadsdelarnas 6nskade ombyggnader ryms inte inom ramen, utan kommer att fa han-
teras i sdrskild ordning under éret.

Det nya driftavtalet som borjar gélla den 1 mars 2011 forutsitts minska kostnaderna betydligt.
For att sdkerstdlla kvaliteten och kostnadsnivén har bolaget tillsatt en sérskild uppfoljnings-
grupp samt avser att ligga mycket tid och engagemang i inledningen av samarbetet med den
nya entreprenoren.

Bolaget kommer att hemstélla hos koncernstyrelsen om en kapitaltdckningsgaranti.

Stimulans for Stockholm - dtgiirdsprogrammet

Det extra budgetutrymmet om 70 mkr innebir att arbetet med att atgérda det eftersatta under-
hallet kan fortsitta i storre skala samt att energisparprojektet kan avslutas under 2011. De
atgarder som fradmst kommer att goras ar tak, fasader och ytskikt invindigt. Inom energispar-
projektet kommer frimst ventilation och belysning att dtgérdas.

Energisparétgidrderna har en direkt pdverkan pa driftkostnaderna men dven underhallsatgér-
derna kommer att leda till en minskning av reparationskostnaderna.
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Stockholms Stads Bostadsformedling AB

Uppgift enligt kommunfullmiiktiges direktiv och affirsidé

Verksamhetsplanen utgar fran affarsiden och dgardirektiven i kommunfullmiktiges budget
som anger foljande:

e skapa en vil fungerande regional marknadsplats for hyresrétter

o formedla ldgenheter i ett Oppet och transparent system efter kotid, det vill sdga till den
kund som har léngst kotid och uppfyller fastighetségarens krav

e utveckla service och tjanster mot fastighetsidgare for att sékerstélla ett fortsatt gott inflode
av lagenheter och alltid formedla ldgenheter till den tidpunkt fastighetsdgaren angett

e utveckla service och tjanster mot kunderna i bostadskon

¢ hantera formedlingen till internkderna for stadens bostadsbolag samt fortsitta utveckla
formedling av studentbostdder och trygghetsbostiader

e bidra i arbetet att effektivt formedla forsoks- och traningsliagenheter

e undersdka forutsdttningarna for att underlitta for ungdomar att komma in pa bostadsmark-
naden

¢ informera om bostadsmarknaden i regionen och sérskilt planerad och pidgaende nyproduk-
tion

o fortsitta arbetet med att samordna och utveckla Stockholm Bygger

e erbjuda fler aktorer att ingd 1 samarbetet kring boséttningssamordningen av nyanlédnda
flyktingar i syfte att ytterligare 6ka matchningsmdjligheterna mellan kommuner

e isamverkan med lédnsstyrelsen planera for och genomfora en 6verforing av den utdkade
modellen for bosittningssamordning till 1dmpliga aktorer utanfor staden

e utreda forutsdttningarna att sinka ko- och formedlingsavgiften

o fortsitta arbetet med att minska administrativa och indirekta produktionskostnader

Marknadsforutsittningar

Bostadsformedlingen har konsekvent och mélmedvetet byggt upp service, arbetsverktyg och
arbetssitt for att utvecklas mot den sjdlvklara marknadsplatsen for hyresritter i Stockholmsre-
gionen. Fokus har under flera ar legat pé att forbéttra formedlingens tjdnster och service mot
fastighetsigarna for att 6ka inflodet av ldgenheter. Detta har gett tydliga resultat 1 6kat inflode
av lagenheter fran privata fastighetsdgare och kommunala bostadsbolag 1 regionen.

De tva senaste dren har varit speciella pa sa satt att formedlingen utvecklat och etablerat flera
nya verksamhetsomrdden. For stadens bostadsbolag har en gemensam formedling till en
sammanslagen internko skapats. For studenter har en marknadsplats for studentbostéder ska-
pats som omfattar huvuddelen av de studentbostéder som finns i regionen med annan dgare n
Stiftelsen Stockholms Studentbostdder (SSSB). Arbetet med att utveckla systemstdd och ruti-
ner for formedling av trygghetsboende har ocksa skapats.

Detta arbete har gett konkreta och positiva resultat i form av en dkad verksamhetsvolym i
form av fler lagenheter. Formedlingen till stadens bostadsbolags internkder, som startades 1
februari, bedoms uppga till ca 1500 under detta forsta ar. Studentbostadsformedlingen, som
startades samtidigt, omfattar till dags dato samarbete med ca 15 fastighetsdgare. Formedlingen
av den nya boendeformen trygghetsboenden dkar i1 forsta hand volymen inom fortursverk-
samheten.
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For kunderna i bostadskon har utvecklingen av formedlingens webbtjénster varit mycket be-
tydelsefull. Den har gett kunderna en béttre dverblick dver lagenhetsutbudet och biéttre forut-
sattningar att forstd de forutséttningar och villkor som géller pa bostadsmarknaden i regionen.
For formedlingen dr det extra viktigt att vi formér bygga webbtjdnster som dven de internet-
ovana kunderna upplever som enkla, viélstrukturerade och lattanvinda. Under 2010 togs ytter-
ligare ett viktigt steg 1 denna riktning genom lanseringen av en ny version av "Mina Sidor”.

Bostadsformedlingen har attraherat nya kunder. 2010 har ocksa, som tidigare ndmnts, varit ett
ar med hog kundtillstromning. Antalet kunder i bostadskon beddms under 2010 6ka med nér-
mare 50 000 personer vilket kan jaimforas med drygt 30 000 personer for 2008 och 2009. Vik-
tiga orsaker till detta &r att bostadsformedlingen genom ansvaret for formedling till stadens
bostadsbolags internkd och studentbostadsformedlingen blivit synlig for helt nya kundgrupper
samt en fortsatt hog inflyttning.

Den goda tillstromningen av kunder aterspeglar samtidigt den mycket hoga efterfragan pa
bostédder i Stockholmsregionen och da inte minst hyresritter. Huvuddelen av véra kunder ér
dock inte aktiva pé det séttet att de regelbundet anmaler intresse for annonserade ldgenheter.
Samtidigt som antalet kunder okar, sd okar ocksé antalet som mycket aktivt soker bostad. Det
okande efterfragetrycket marks ocksa genom att kétiderna 6kar. De ambitidsa nyproduk-
tionsmalen for mandatperioden &r darfor viktiga att realisera. Sammantaget bedomer bostads-
formedlingen att antalet kunder kommer att 6ka dven under 2011, dock i en ndgot ldgre takt
an for 2010 dar lanseringen av internbytesformedling och studentbostadsformedling mm ut-
gjorde extraordindra omsténdigheter.

Strategier
Stockholms stads bostadsformedling AB ska vara den ledande marknadsplatsen for hyresrat-
ter 1 hela Stockholmsregionen for savél fastighetsdgare som personer som sdker bostad

Vi ska med hog serviceniva formedla lagenheter &t fastighetsidgare for att sékerstilla ett stort
inflode av ldgenheter

Mal 2011:

e No§jd Kund Index (NKI) bland fastighetségarna ska 6ka jamfort 2010 (NKI 2010 =
78). Ar 2013 ska NKI uppga till minst 80.

e En affdrsplan ska vara formulerad som klarlagger de framsta potentialerna till okade
marknadsandelar for olika kategorier fastighetsdgare och vi ska ha etablerat samarbete
med ytterligare minst ett allménnyttigt bostadsbolag 1 regionen.

e Samarbetet inom Stockholm Bygger ska fortsdtta utvecklas som en strategiskt viktig
arena for dialog mellan staden och branscherna om bostadsproduktionen och forverk-
ligandet av det vixande Stockholm.

Vi ska med hog servicenivéd formedla lagenheter till vdra kunder i bostadskon pé ett tydligt
och Oppet sitt efter kotid

Mal 2011:
e Nojd Kund Index (NKI) bland kunderna i bostadskon ska dka jamfort 2010 (NKI 2009
=62). Ar 2013 ska NKI uppga till minst 70.
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e Vara kunder ska uppleva att vara tjanster och formedlingsprinciper dr enkla och tydli-
ga.

e Vi ska 6ka kundnyttan och effektiviteten i vara webbtjénster och IT-system.

e Vi ska vara en aktor som beskriver hur Stockholms bostadsmarknad ser ut och funge-
rar.

Vi ska med hog serviceniva prova forutsittningarna for fortur och formedla sddana ldgenheter

Mal 2011:
e Vira forturskunder ska vara néjda med vért bemotande och var tillganglighet.
e Presumtiva forturskunder ska uppleva att man forstir principerna for fortursformed-
lingen.
e Vi ska ha utvecklat fortursprocessen for 6kad effektivitet och tydlighet.
e Vi ska formedla 300 forsoks- och traningsldgenheter.

Vi ska vara en effektiv och attraktiv arbetsplats for medarbetare och arbetssékande

Mal 2011:
e Vi ska ha etablerat en resultatbringande, kundorienterad, brett forankrad och standigt
pagaende processutvecklingsmetodik pa bostadsférmedlingen.
e Vi ska uppfattas som en arbetsplats som dr intressant och utvecklade att arbeta pa.
Nojd Medarbetar Index (NMI) skall 6ka fran 68 2009 till minst 70 2011.
e Vi ska vara vil fortrogna med stadens dvergripande utvecklingsarbete och arbeta i
nédra samarbete med véra fortroendevalda.

Ekonomisk utveckling

De totala rorelseintékterna i budgeten uppgér till 82 400 tkr vilket &r 700 tkr hogre &n beridk-
nat utfall f6r 2010. Négon justering av ko- respektive formedlingsavgifterna ér inte aktuellt
for 2011 men en ny provning kommer ske i samband med budget for 2012.

Antalet kunder i bostadskon kommer fortsitta att 6ka. Prognosen visar att 365 000 personer
star 1 bostadskon vid arsskiftet 2011/2012. Intdkten frdn kdavgifterna berdknas till 63 600 tkr
vilket dr en 6kning med 2 600 tkr jimf{ort med berdknat utfall f6r 2010.

Det uppskattade inflodet av ldgenheter bedoms for 2011 att minska ndgot jaimfort med 2010.
Formedlingsavgiftsintdkterna berdknas uppgé till 7 600 tkr vilket d4r en minskning med 800 tkr
jamfort med beréknat utfall f6r 2010 som &r 8 400 tkr.

Erséttningen for forturstjénster ér faststilld 1 kommunfullmiktiges budget till 11 000 tkr vilket
ar samma belopp som for 2010. Evakueringsverksamheten bedoms ge intdkter pa 200 tkr vil-
ket &r samma belopp som berédknat utfall for 2010.

De finansiella intdkterna berdknas for 2011 uppga till 1 500 tkr vilket dr ndgot ldgre &n berék-
nat utfall for 2010.

Personalkostnaderna berdknas totalt till 41 900 tkr vilket &r 1 nivd med prognostiserat utfall
for 2010.
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Lokalkostnaderna kommer 6ka under 2011 med anledning av planerad 6versyn och anpass-
ning av befintliga lokaler for ndgra avdelningar som ett led i effektiviseringen av vara arbets-
sdtt och samtidigt forbéttra rddande arbetsmilj6. For detta har avsatts 900 tkr i budgeten.

Kostnaden for outsourcad IT-drift berdknas till 2 300 tkr for 2011 vilket 4r i samma niva som
under 2010. Utveckling och forvaltning av verksamhetssystemen sker dven fortséttningsvis i
huvudsak med konsultstéd. En ny upphandling av IT-konsulter genomfors for ndrvarande.
Posten IT-konsulter berdknas till 7 100 tkr vilket &r ndgot lagre &n prognostiserat utfall for
2010.

Inriktningen pa marknadsforingsinsatserna under 2011 &r som foregéende &r framst riktade
gentemot fastighetsdgarna i staden och regionen genom bland annat annonsering och nyhets-
brev. Bostadsformedlingen har fétt ett fortsatt ansvar for utstéllningen och méotesplatsen
Stockholm Bygger 1 Kulturhuset. De totala marknadsforingskostnaderna berdknas till 5 200
tkr vilket &r samma niva som budget for 2010.

Ovriga kostnader beriknas 6ka med 3 300 tkr till 16 300 tkr jimfort med prognostiserat utfall
for 2010. Hér i ligger t ex kostnader for processutvecklingsarbetet, NKI-undersdkningar, un-
dersokningar av bostadskon mm. Kostnader for inhyrd personal och konsultkostnader som
inte avser IT ligger ocksa har. Slutligen ingar ocksa rorliga driftskostnader i form av porto,
printningskostnader, telefon och liknande for utskick av rakningar och visningskallelser samt
kostnader for kundkontakter via mobiltelefon och sms med mera.

Sammantaget berdknas rorelsekostnaderna 6ka med 4 200 tkr till 79 900 tkr jamfort med pro-
gnostiserat utfall for 2010.

Resultatutvecklingen har gjort det mdjligt att direktavskriva utvecklingskostnader med lang-
siktig verkan, t ex kostnaderna for utvecklingen av véra verksamhetssystem. I och med att IT-
driften outsourcats till extern leverantor leasas nu all datorutrustning och behovet av invester-
ingar bestdr nu av inkdp av inventarier, frimst mobler. Anledningen till ett 6kat investerings-
behov under 2011 &r planerade anpassningar av lokaler. Investeringsbehovet bedoms till 500
for 2011.

Skolfastigheter i Stockholm AB, SISAB

Uppgift enligt kommunfullmiktiges direktiv och affarsidé

I enlighet med bolagets affarsidé dger och forvaltar SISAB stadens forskolor och skolor pa
uppdrag av Stockholms stad. Med engagerade medarbetare och hyresgaster skapas utbild-
ningsmiljoer med kvalitet, sund ekonomi och ldngsiktig miljohénsyn.

Kommunfullmiktiges uppdrag till SISAB ér att tillhandahalla &ndamélsenliga, flexibla och
kostnadseffektiva lokaler for stadens skol- och forskoleverksamhet. Agardirektiven for 2010-
2012 anger foljande:

e SISAB ska arbeta med utveckling och forvaltning av forskole- och skollokaler.
e SISAB ska tillsammans med stadsdelsndmnderna och utbildningsndmnden verka for kost-
nadseffektiva 16sningar.
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SISAB ska arbeta kontinuerligt med atgérder for en tryggare miljo i och omkring forskolan
och skolan genom bland annat fortsatt forebyggande atgérder mot brénder, klotter och
annan skadegorelse, till exempel pé skoltoaletter.

SISAB ska arbeta kontinuerligt med &tgérder som bidrar till energieffektivisering.

SISAB ska i samarbete med utbildningsndmnden genomfora nddvéandiga atgérder sé att
utbildningsndmndens krav pa minskade energikostnader uppnas.

SISAB ska fortsétta arbetet med att minska administrativa och indirekta produktionskost-
nader.

Marknadsforutsittningar

Den omfattande utbyggnaden av nya bostédder inom Stockholm stéller krav pa tillskapande av
nya lokaler for skolor och forskolor. Behovet av utbildningslokaler for kommunala grund- och
gymnasieskolor dr beroende av elevernas val samt av friskolornas mdjligheter att ta in fler
elever. Situationen stéller krav pé flexibla losningar som bland annat mojliggér gemensamma
lokallosningar mellan skola och forskola samt att friskolornas efterfragan pé lokalytor kan
tillgodoses.

Under budgetaret 2011 forvéntas konjunkturen vara fortsatt stark.
Strategier och ataganden
Verksamhetsperiodens fokus sammanfattas i féljande punkter:

e Tillsammans med stadsdelsndmnderna och utbildningsnimnden verka for kostnadseffekti-
va lokallosningar.

o Effektivisera och utveckla processerna i syfte att 6ka kostnadseffektiviteten med bibehal-
lande av hog kvalitet.

Energieffektivisering och prioritering av godkdnd obligatorisk ventilationskontroll.

Att aktivt vara behjélpliga i utbildningsndmndens arbete med minskade energikostnader.

Forebyggande dtgarder mot brand- och vattenskador.

Forebyggande atgirder mot klotter och annan skadegorelse.

Aktivt arbete med gestaltningsfragor.

Ekonomisk utveckling
Resultatet efter finansnetto exklusive realisationsvinster budgeteras till -80 mnkr. Investering-
arna berdknas uppgé till 720 mnkr. Avkastningen pa totalt kapital uppgér till 2,6 procent.

Investeringsnivan berdknas 6ka med 38?7 mnkr och verksamhetsanpassningarna 6ka med 6
mnkr jAmfort med budget 2010. SISABs planerade underhallsinsatser 2011 inklusive verk-
samhetsanpassningar kommer att minska med 111 mnkr jamfort med budget 2010.

Administrationskostnaderna 6kar med 22 mnkr, frimst pa grund av évergangen till gemensam
IT samt dndrad redovisning av konsultkostnader.

Kostnaderna for avskrivningar 6kar med 27 mnkr medan réntekostnaden minskar med 38
mnkr. Driftskostnaderna 6kar med 8 mnkr, framst pa grund hogre budget for snokostnader.
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Hyresintékterna minskar framst till f6ljd avgdende 10-arsamorteringar samt lagre réntesats i
ramavtalet. Aven budgeterade 6vriga intékter for verksamhetsanpassningar och forsékringser-
sattningar minskar.

Stimulans for Stockholm
De 80 mnkr som avsatts i budget 2011 planeras 33 mnkr till tgérder for energieffektivisering
och resterande till tgirder for battre inomhusmiljo.

Bland projekten kan ndmnas:
Brotorpsskolan dir ventilation och VA-totalrenoveras och 17% av kostnaden finansieras med
stimulansbidrag.

Skondalsskolan som utrustas med bergvarme och energilager det ger en energibesparing pa
355 000 kWh per ar.

Fryshuset dir fonsterrenoveringarna kommer att fortsitta med norrfasaden — trirenovering,
tatningslister och pé vissa stéllen byte av glas.

Forskolorna pa Getfotsviagen, Hammerstavigen, Mabergsstigen, Djupdalsvigen, Solhems
Hagvig och Skattegdrdsviagen saneras grundplattan, konstruktionen fuktsékras och ny golvbe-
laggning laggs for att uppnd en béttre inomhusmiljo.

Vistbergaskolan slutfors ventilationsombyggnaden som péborjades 2010.

Nybyhovsskolan, Stadshagsskolan, S:t Eriks Gymnasium, Vasa Real, Norra Real och Bred-
byskolan dér fonsterbyten sker till energisnéla 3-glasfonster. Energiforlusten berdknas minska
med upp till 30 %.

Oxhagsskolan dir all belysning byts ut till modern energieffektiv. Besparing 35 000 kWh/ér.

Slattgardsskolan dér golv och viggar i kok och omklddningsrum renoveras efter omfattande
fuktskador for att uppna en tillfredstillande inomhusmiljo.

Att ny ventilation installeras 1 Kdmpetorpsskolan som idag har OVK-dispens. Det kommer att
ge en energibesparing pa 165 000 kWh per éar.

Skérholmens Gymnasium/Stadsteatern dir virmeatervinning installeras. Det ger en arlig be-
sparing pa 277 000 kWh.

Vid sidan av de 80 mnkr som bolaget har i uppdrag att satsa inom ramen for Stimulans for
Stockholm, har bolaget sammanstéllt ytterligare atgérder i form av tidigarelagda underhallsin-
satser som skulle kunna rymmas inom Stimulans for Stockholm. De ytterligare insatserna
summeras till 60 mnkr och avser fukt/grundsanering, ventilationsatgérder, fonsterbyten samt
upprustning av toaletter.
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Stockholm Globe Arena Fastigheter AB

Uppgift enligt kommunfullméktiges direktiv och affarsidé

Koncernen Stockholm Globe Arena Fastigheter AB (SGA Fastigheter AB) omfattar forutom
moderbolaget dven dotterbolaget, Stockholmsarenan AB (namndndrat november 2010). Kon-
cernen har 15 anstillda, varav ca 4-5 helérstjinster avser projekt Stockholmsarenan. Vi plane-
rar inte att nyanstélla &r 2011. Bolaget omfattas vidare inte av Stimulans for Stockholm.

Koncernens dgardirektiv omfattar foljande

e Tillhandahélla lokaler och anldggningar for evenemangsutbud i virldsklass bestdende
av bland annat sport, konserter, kultur- och familjeaktiviteter

e Ansvara for projektering och genomforande av en ny arena 1 anslutning till Globen 1
dotterbolaget Stockholmsarenan AB

e Aktivt arbeta med att utveckla bolagets befintliga markinnehav sé att en avyttring kan
genomforas nar marknadslaget mojliggor detta.

e Delta i arbetet med Globenomréadets utveckling tillsammans med andra intressenter for
att 6ka omrddets attraktionskraft

e Ha en roll i utvecklandet av Stockholm Entertainment District

e Fortsétta arbeta med att minska administrativa och indirekta produktionskostnader

e Folja upp av kommunfullméktige beslutad indikatorer

SGA Fastigheter ska dven vara delaktig i arbetet med utvecklingen av Soderstaden.

Affarside

Med utgingspunkt i Stockholmarnas l&ngsiktiga intresse ska SGA Fastigheter dga, forvalta
och utveckla arenafastigheterna i Globen City. Bolaget ska dven ansvara for uppforandet av
Stockholmsarenan samt, 1 samverkan med dvriga fastighetségare, utveckla omrédet i strivan
att na Stockholms Stads vision 2030.

Mal & Strategier

Viéra befintliga arenor ska underhéllas och ge mojlighet till varierande utbud av upplevelser.
Inga evenemang far stéllas in p g a brist i var hantering. Vart underhallsarbete ska vidareut-
vecklas och digitaliseras i storre omfattning dn idag. [ budget for 2011 har en vixling fran
investering till underhall skett, sa att mer fokus ligger pa underhill av befintliga arenor. Till-
sammans med vér hyresgést kommer vi att fortsitta utveckla och modernisera véra arenor.

Byggandet av Stockholmsarenan fortgar. For koncernen ar det viktigt att vi hller bade pro-
duktionstidplan och ekonomisk kalkyl for arenan. Under 2010 har ett dgardirektiv tillkommit,
att utveckla koncernens markinnehav. Vi har dérfor tillsatt en resurs for detta arbete. Under
2011 planeras de forsta byggritterna séljas inom ramen for genomforandebeslutet for Stock-
holmsarenan, och malet dr dven att detaljplanearbetet for Soderstadion ska inledas.

Haéllbarhetsperspektivet ska ha en framtrddande roll 1 var verksamhet samt vid om-, till- och
nybyggnationer. Var hyresgést har det ekonomiska ansvaret for el, virme och vatten i véra
arenor varfor vart inflytande 6ver dessa omraden &r lag. Vi arbetar dock med att foresla vér
hyresgést energispardtgirder med korta pay-offtider. Den pdverkbara miljobelastningen far
anses lag, koncernen dger exempelvis inga fordon.
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Sjukfranvaron bland var personal ska vara fortsatt 1ag, och friskvardsaktiviteter ska genomfo-
ras. Arbetet med att effektivisera administrativa processer fortsétter, och sidkerhetsarbetet har
ocksé dven fortsittningsvis hog prioritet.

Koncernen anvinder ILS som system for uppfoljning av bade kommunfullméktiges mél och
bolagsspecifika mal.

Marknadsforutsittningar

Konjunkturldget ar normalt viktigt for mdjligheten att nd vara ekonomiska mal d& hyran fran
vér hyresgist dr omsattningsbaserad. Vi har dock konstaterat att arenorna haft en fortsatt god
till-stromning av evenemangsbesokare dven under den lagkonjunktur vi haft. Intékterna fran
SkyView ir i hog grad beroende av turismtillstromningen i staden. Var bedomning {or ar
2011 &r att antalet besokare i vara arenor dr pa samma niva som 2010, och att prisjusteringen
haller inflationstakt.

Styrkor och svagheter

Koncernen besitter ett unikt fastighetsbestand med ett av Stockholms Stads landmérken, Glo-
ben. En ny arena och dvrig utveckling i omradet, som SkyView och fokus pé Stockholm En-
tertainment District, ger oss konkurrensfordelar, liksom en stark och mélmedveten dgare 1
form av Stockholms Stad. Den lilla organisationen gor oss dock sérbara, bade vid kompetens-
bortfall och tillfalliga arbetstoppar. En extern hyresgist gor att vi har liten paverkan pé sjélva
verksamheten 1 arenorna.

Mojligheter och hot

Vara arenor &r attraktiva och etablerade vilket ger oss evenemang och darmed turism och
andra intdkter till staden. En evenemangsstad av vérldsklass har alla mojligheter att skapas 1
och med Stockholmsarenan och utvecklingen av Soderstaden. Det finns stora mojligheter att
fa attraktiva hyresgister till omrddet som ger 6kade intdkter och stirker badde oss och staden.
Vi maste dock vara medvetna om hotet av 6kad konkurrens och minskad, eller dndrad, efter-
fragan. Andrade myndighetskrav kan paverka oss negativt liksom att omradet som helhet inte
utvecklas. Den 0kade konkurrensen inom landet, mellan stidder och dess arenor, gor ocksa att
hjilp kan behovas frin staden for att mojliggora attraktiva evenemang i Stockholm.

Ekonomisk utveckling

Resultat efter finansnetto beréknas ar 2011 till -81 mnkr (&r 2012: -88 och ar 2013: -119
mnkr), vilket dr i linje med kommunfullméktiges resultatkrav. Prognosen for 2010 uppgar till
-64 mnkr. Dotterbolaget berdknas gora ett nollresultat bade ar 2010 och ar 2011 varfor hela
resultatet avser SGA Fastigheter AB. Att resultatet forsdmras mellan ar 2010 och 2011 beror
fraimst pa att 15 mnkr flyttas frén investeringar till underhéll. Under 2012-2013 tillkommer
kostnader for Stockholms-arenan i enlighet med projektets ekonomiska kalkyl vilket paverkar
koncernens resultat.

Intékterna ar 2011 uppgér till ca 24 mnkr, varav 2,5 mnkr avser kvarvarande hyresgéster hos
dotterbolaget. Rorelsekostnaderna uppgér till ca 71 mnkr, varav 37 mnkr avser reparationer
och underhall. Avskrivningarna uppgar 24 mnkr och de finansiella kostnaderna dver resultat-
rdkningen uppgér till ca 10 mnkr.

Investeringarna dr 2010 berdknas uppga till 1 060 mnkr, varav Stockholmsarenan 1 050 mnkr.
Detta &r nagot ldgre an tidigare berdknat (1 078 mnkr) beroende pa forandringar i produk-
tions-processen i arenaprojektet.
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Sammanfattningsvis ser vi fram emot ar 2011 dar fokus ligger pa projekt Stockholmsarenan
och underhall av befintliga arenor. Utveckling och modernisering av vara arenor fortgar till-
sammans med var hyresgést. Utdver det kommer vi arbeta &nnu mer fokuserat pa att utveckla
véra interna processer.

Stockholm Vatten AB

Bolagets mil och uppgifter

Stockholm Vatten AB ska med fortsatt tydlig miljoprofil sdkerstdlla leverans av hélso-samt
och gott vatten till hushall och verksamheter 1 Stockholm och ombesdrja avloppshantering av
god kvalitet i omradet. Produktionen och driften ska ske med sé liten miljopaverkan som mgj-
ligt.

Bolaget ska virna om befintliga kunder och partners i regionen och dven striva efter nya sam-
arbeten da bolaget har en god kapacitet och formaga att tillhandahélla VA-tjénster 4ven utan-
for kommungréinserna. Bolaget bedriver ett kontinuerligt effektiviseringsarbete som ska fort-
satta med fokus pa en sa lag vatten- och avloppstaxa som majligt.

Stockholm bedriver ett ambitidst miljdarbete kopplat till stadens vatten. En vdaxande stad stil-
ler hirda krav pd ett fortsatt offensivt miljoarbete kring vattenhanteringen i staden.

Strategier

I arbetet med att renodla verksamheten och fokusera pa karnverksamheten har en rad atgérder
vidtagits de senaste dren. Stockholm Vatten Utveckling AB — med uppgradering och forsalj-
ning av biogas for fordonsbrénsle — saldes till externa kdpare 2010-08-31 och ddrmed har
merparten av de mer genomgripande dtgérderna genomforts.

Under 2011 kommer vissa omorganisationer att genomforas i syfte att ytterligare effektivisera
verksamheten, frimst inom upphandlings- och bestéllarorganisationen. Det dr fortsatt fokus
pa andelen administrativa och indirekta produktionskostnader och hér har koncernens arbete
varit framgangsrikt — andelen administrativa och indirekta produktionskostnader antas 1 bud-
get for 2010 uppga till 14% vilket dr en minskning med 5,1%-enheter jamfort med 2008.

Arbetet med att implementera lean har fortsatt under 2010 och frdn 2011 har bolaget egna
“internkonsulter” 1 form av utbildade férdndringsledare som framgent ska stotta organisatio-
nen 1 det fortsatt lean-arbetet. De externa konsulter som hittills anlitats kommer ddrmed att
fasas ut.

Marknadsforutsittningar

Bolaget har 1 sitt priméra verksamhetsomrade ett legalt monopol med dértill knutna réttigheter
och skyldigheter. Bolagets styrka dr formdgan att leverera hogkvalitativa produkter till ett lagt
pris — vilket ocksa framgar av nationella och internationella jamforelser. Vi har en vil funge-
rande verksamhet och hog kompetens och ldng erfarenhet hos véra medarbetare. Dock finns
det en viss troghet vad géller mojligheten att stilla om verksamheten i stérre omfattning om sa
skulle kravas, framfor allt kan en omstéllning bli kostsam. Detta beroende av att verksamhe-
ten dr beroende av stora infrastruktursinvesteringar.

Bolaget kan pa sikt paverkas av dndringar i klimatet — effekterna av fordndrat klimat beror pa
vad fordndringen innebdr, t ex kan kallare vintrar fororsaka fler ledningsbrott. P4 sikt kan
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aven ravattenkvaliteten forsdmras av dndrat klimat. P4 ldngre sikt behdver Storstockholm till-
géng till en ny vattentikt, vilket innebér stora investeringar.

Stockholm har Sveriges ldgsta vatten- och avloppstaxa och VA-avgiften for en normalstor
lagenhet har sdnkts med 22,5% den senaste 10-arsperioden (enligt avgiftsundersokningen Fas-
tigheten Nils Holgerssons underbara resa genom Sverige). De genomgripande rationalisering-
ar och effektiviseringar som genomforts de senaste aren har inneburit att verksamheten har
kunnat fortga och utvecklas trots dkat kostnadsldge kombinerat med i stort oférédndrade intdk-
ter. Efter renodling av verksamheten &r bolagets mgjligheter till strukturella rationaliseringar
som innebir kostnadsminskningar 1 stort sett uttdmda. Den l6pande effektiviseringen i bolaget
kompenserar for 6kning av personalkostnader till f6ljd av avtal m.m. men kan inte ldngre
kompensera fullt ut for 6kade kostnader for varor och tjanster.

Ekonomisk utveckling

Resultat efter finansiella poster, exklusive jamforelsestérande poster, visar ett underskott pa
28,6 MSEK. Koncernen nar dirmed inte det forvintade nollresultatet efter finansiell poster.

Som jamforelsestorande post redovisas berdknade kostnader for arbetet infor 6vergéngen till
GS-IT. I budget 2011 berdknas dessa kostnader till 4,9 MSEK.

Okat allmént kostnadslige for varor, tjinster och personal samt dkade kostnader for avskriv-
ningar i kombination till i stort sett oférandrade VA-intékter paverkar koncernens resultat
negativt. I syfte att uppratthalla nivan pé resultatet har en genomgripande 6versyn av koncer-
nens rorelsekostnader genomforts. Trots detta nar inte Stockholm Vatten det forvintade noll-
resultatet. Koncernens resultat efter finansnetto, inklusive jamforelsestérande poster, berdknas
dérmed till -33,4 MSEK. Forlusten dr hanforlig till Stockholm Vatten VA AB och planeras att
tackas genom att uppldsa en del av den obeskattade reserven.

Koncernens intikter exklusive aktiverat arbete for egen rikning bedoms uppgé till 1109,3
MSEK vilket dr 17,9 MSEK hogre dn i Forslag till budget 2011 i trearsplanen.

Koncernens huvudsakliga intdkt - VA-avgifter Stockholm och Huddinge — bedoms uppga till
820,6 MSEK vilket ir 5,6 MSEK hogre in i Forslag till budget 2011. A andra sidan beriknas
intdkterna frin forsdljning till grannkommunerna minska med 5,5 MSEK jamfort med budget-
forslaget och antas nu uppga till 128,7 MSEK. Minskningen &r en f6ljd av konstruktionen av
géllande avtal.

Intékterna frén anldggningsavgifter bedoms minska med 6,7 MSEK jamfort med Forslag till
budget 2011 i tredrsplanen. Minskningen ar hinforlig till intdkter fran sartaxeprojekt och be-
ror pd reviderade antaganden om omfattningen av projekt som genererar sartaxeintdkter.

Ovriga affirsintikter beriknas 6ka med 25,0 MSEK jamfort med budgetforslaget men denna
intéktsokning genererar 6kade kostnader om ca 21,0 MSEK

Aktiverat arbete for egen rikning berdknas till 55,4 MSEK, 5,4 MSEK hogre én 1 Forslag till
budget 2011.

Externa kostnader berdknas uppga till 771,7 MSEK. Jimfort med Forslag till budget 2011 ér
det en 6kning av kostnaderna med 42,6 MSEK.

Kostnaderna for ravaror och fornddenheter 6kar med 11,2 MSEK jamf6rt med Forslag till
budget 2011. Okningen &r i allt visentligt héinforlig till energikostnaderna dir bade forbruk-
ning, kopplad till produktionsékningen, och priset har okat.
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Ovriga externa kostnader dkar med 30,5 MSEK jimfort med budgetforslaget. Av 6kningen ir
ca 21,0 MSEK hénforligt till dkningen av Ovriga affarsintdkter. Kostnaderna for IT-tjanster
okar med 3,9 MSEK och kostnaderna for trafikanordningsplaner med 1,5 MSEK. Kostnader-
na for inhyrd personal dkar med 4,2 MSEK och ar hianforligt till stodinsatser for att genomfo-
ra nddvéndiga fordndringar inom upphandlings- och bestéllarorganisationen.

Personalkostnaderna antas i budgeten for 2011 1 stort sett dverensstimma med Forslag till
budget 2011.

Koncernens avskrivningar berdknas uppgé till 216,9 MSEK vilket dr 8,4 MSEK hogre én i
Forslag till budget 2011. Okningen beror att stdrre volym antas aktiveras under slutet av 2010
och under 2011.

Finansnettot berdknas till 204,7 MSEK, 0,8 MSEK hogre 4n i Forslag till budget 2011. Bud-
geterade rantekostnader bygger pa den ranteprognos som erhéllits fran Stockholms stads enhet
for finansstrategi.

Investeringsnivan dr fortsatt hog, for 2011 berdknas investeringsutgiften till 667,0 MSEK.
Avloppsreningsverkens investeringar under 2011 ar fortsatt forhallandevis stora, investeringar
1 befintligt ledningsnét antas 6ka medan investeringar i exploateringsomraden berdknas mins-
ka jamfort med 2010.

Stimulans for Stockholm
Stockholm Vatten péverkas inte direkt av stimulansprogrammet, dock kan satsningar inom
byggsektorn paverka koncernen pa sikt genom 6kade anlédggningsavgifter.

Stockholms Hamn AB

Uppgift enligt kommunfullmiktiges direktiv och affarsidé

Stockholms Hamn AB ska medverka till att sdkerstdlla och utveckla goda forutsittningar for
sjofarten och regionens varuforsorjning for att darigenom frdmja regionens utveckling. Stock-
holms hamnar utgor ett viktigt gods- och logistiknav for Mélarregionen och med tillkomsten
av den nya hamnen 1 Norvik forstirks kapaciteten avseende regionens varuforsorjning ytterli-
gare. Dartill har Stockholms Hamn AB en viktig roll nir det géller passagerar- och kryss-
ningstrafiken i Ostersjon. Verksamheten ska stimulera och vara ett foredéme for ett miljovin-
ligt transportarbete.

Stockholms Hamn AB utveckling ska medverka till att regionens behov av effektiv hamnka-
pacitet kan tillgodoses i ett 1dngt perspektiv. Det ska ske i lampliga former av samverkan med
andra hamnar och intressenter. Infrastruktur, verksamhet och organisation ska utvecklas i takt
med EU:s utvidgning och den snabba utvecklingen i Ostersjéregionen samt transportmarkna-
dens krav och bygga pa sunda ekonomiska kalkyler.

Arbetet med att soka alternativ for oljeverksamheten vid Loudden fortsétter. Arbetet ska inrik-
tas pa langsiktiga och miljomassigt hallbara 16sningar som inte dventyrar stadens tillgdngar
eller regionens forsorjning avseende brinsleprodukter. Miljoforbattrande atgédrder samt siker-
hetsatgirder dr nodviandiga inslag till dess att alternativa lokaliseringar kan realiseras. Det ar
av storsta vikt att arbetet bedrivs skyndsamt och med en helhetslosning som mal.
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Strategier

I affarsplanen for Stockholms Hamnar 2011 finns bland annat bolagets mél, strategier och
handlingsplaner for 2011 formulerade. Affarsplanen beskriver hur bolaget ska infria dgardi-
rektiven och den &r ocksd en beskrivning av hur Stockholms Hamnar ska uppna budgeten for
2011. Nedan foljer nagra av de viktigaste delarna fran affarsplanen.

Stockholms Hamnar ska stérka Stockholmsregionens konkurrenskraft — genom att erbjuda
rationell hamnanknuten infrastruktur for optimala logistiklosningar.

Stockholms Hamnar uppfattas som Ostersjons ledande hamn — en modern, vilkomnande och
affarsfrimjande partner.

Stockholms Hamnar erbjuder rederier, hyresgéster, stockholmare och turister atkomst till
Stockholm och regionen — genom att tillhandahalla modern hamnanknuten infrastruktur och
service — ddr sékerhet och miljo &r 1 fokus. Detta gor Stockholms Hamnar genom att:

— erbjuda kajplatser & anlédggningar till framst farje-, kryssnings- & containertrafik

— vérda och utveckla innerstadens kajer

— frimja skérgérdstrafik och sjoburen lokaltrafik

— hyra ut mark och lokaler — i forsta hand till hamn- & sjofartsrelaterade verksamheter

Stockholms Hamnar har tagit fram nio strategier som ger riktlinjer for verksamheten. Nedan
foljer endast rubrikerna pa dessa strategier:

e Intressent- & verksamhetsstrategi
Kund- och marknadsstrategi
Miljostrategi
Kommunikations- och varumérkesstrategi
HR- och organisationsstrategi
Verksamhetsstyrningsstrategi
Strategi Infrastruktur och stora projekt
Strategi Infrastrukturutveckling
Sdkerhetsstrategi

Marknadsforutsiattningar

Utvecklingen under 2010 har fortsatt inneburit en dterhdimtning av de godsvolymer som for-
svann i slutet av 2008 och under 2009. I Konjunkturinstitutets septemberprognos nimns bland
annat den svenska exportindustrins snabba aterhdmtning pa 10 procent under 2010, vilken
sammanfaller med en liknande utveckling i vir omvirld. Aven om tillviixttakten beriknas
dampas 1 slutet av aret och under 2011 s forvéntas exporten tillsammans med en 6kad in-
hemsk konsumtion leda till en fortsatt positiv utveckling. Denna syn delas av de rederier som
trafikerar vara hamnar dven om de generellt 4r forsiktiga i sina prognoser for 2011.

For koncernen forvéntas de totala godsvolymerna 2010 i stort dverensstimma med prognos 2
och ligger dirmed 18 procent over utfallet 2009, rdknat i antal godston. Passagerarutveckling-
en foljer likasa 1 stort prognos 2 och forvintas uppnd samma volym som under 2009.

Totalt skriver vi upp féarjegods volymerna for koncernen i budgeten for 2011,rdknat i ton, med
knappt 0,5 % jimfort med prognos 2 2010. Detta innebdr en 6kning jamfort med 2009 ars
utfall med knappt 19 %. Den totala passagerarvolymen skrivs upp med 0,1 % jamfort med
prognos 2 2010.
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Upplatelser

Lokalintdkterna stiger kraftigt under 2011 jamfort med aret innan och markintikterna minskar
nagot. Nyuthyrningarna har varit manga pa lokalsidan ,vilket nu borjar synas i resultatrak-
ningen. P4 marksidan har ett par storre avtal upphort, bl.a. den del diar SL:s bussdepa nu ligger
och Castrol-arrendet. Under 2011 kommer insatserna att fardigstélla den stora vakanta ytan i
Magasin 3, efter det att en eller flera hyresgister hittats, att fortsétta. Strategin att hoja stan-
darden pa lokalerna nér det géller effektivitet, arbetsmiljo och miljo har varit framgéngsrik
under 2009 och 2010 och kommer att fortsédtta under 2011.

Vakansgraden i Stockholms Hamnars fastighetsbestand steg kraftigt under 2008 beroende pa
konkurser och avflyttningar och var vid arsskiftet 2008/2009 uppe i 12 procent. Under hosten
2009 hade uthyrningsarbetet lett till att nivan 1ag pa ca 7 procent, men vakansen steg till 9
procent vid arsskiftet 2009-2010 dd ndgra stora hyresgaster ldmnade sina lokaler. I oktober
2010 var dock nivéan nere pa 5 procent vilket kan jimforas med vakansgraden for Stockholms
innerstad som vid samma tidpunkt var 10 procent (Forum Fastighetsekonomi, oktober 2010).
Den laga vakansgraden beror frimst pé stora uthyrningar i Magasin 6 till arkiv- och foremals-
forvaringssektorn samt att Stora Tullhuset fyllts med hyresgister efter den stora ombyggna-
den.

Marknadsliget har forbéttrats ndgot sedan 2009, hyresnivéerna har borjat stiga igen och
manga av vara lokaler, som varit under ombyggnad/anpassning for nya hyresgéaster, star nu
klara och borjar generera hyresintékter med full kraft.

Ekonomisk utveckling

Totalt berdknas den budgeterade omsittningen for 2011 uppga till 641,5 Mkr f6r koncernen
Stockholms Hamnar. Jimfort med senaste prognosen for 2010 &r det en 6kning med 10,4 Mkr
(631,1 Mkr). Intdkterna 6kar med 1,7 %. Det ér framst hyresintidkterna som okar.

Rorelsens totala kostnader 2011 bedoms uppga till 552,7 Mkr vilket dr 5,6 Mkr mindre jim-
fort med senaste prognosen for innevarande ar. For de olika kostnadsdelarna ser analysen ut
som foljer. Underhallskostnaderna minskar med 14,4 Mkr. Nagra av de stora renoveringspro-
jekten ar slutforda eller gar mot ett avslut. Som planerat minskar darfor ocksa behovet av un-
derhall ndgot. For de ndrmaste aren kommer vi se ldgre underhallskostnader. Driftkostnaderna
okar med 14,8. I denna 6kning ligger bland annat 5 Mkr pa studentbaten och 1,5 Mkr 4r om-
sattningsokningsrelaterat. Kostnadsokningen pé personalsidan forklaras primért av 16nedk-
ningen for 2011. De senaste dren har investeringarna legat pd en relativt hog niva, Stora Tull-
huset star dessutom fardigt 2011. Detta sammantaget gor att avskrivningarna fortsétter att oka.
Avskrivningarna for 2011 ar 3,6 Mkr hogre dn 2010.

Resultatet efter finansnetto berdknas till 53,1 Mkr for 2011, vilket dr i paritet med dgarkravet
for 2011.

De totala investeringarna i byggnader, anldggningar och inventarier beddms uppga till 348,1
Mkr for 2011. Detta ér ett hogre investeringsbelopp dn det som finns i den strategiska inrikt-
ningen 2011-2013 (243 Mkr).

Forklaringen till avvikelsen finns i tre olika objekt. I projekt Virtan har vi tagit med hela brut-
toinvesteringen pd 65 Mkr. Beroende pa fordelningen av utgifterna mellan Stockholms Ham-
nar och Exploateringskontoret i projektet sé ar verkliga utgifterna 0 kr for Stockholms Ham-
nar 2011. Investeringskostnaderna for studentbaten pa 20 Mkr var inte med i strategiska in-
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riktningen. I Nyndshamns Hamn gors en utbyggnad av bagagehanteringen for Gotlandsrese-
nidrerna. Bruttoinvesteringen var inte med i1 den strategiska inriktningen. Det 4r en utgift dir
Rikstrafiken, enligt ett avtal, star for 24 Mkr av investeringen 2011 pa 26 Mkr.

De storsta investeringsutgifterna 2011 ar slutforandet av Stora Tullhuset pa Stadsgéarden, re-
noveringen av Stromkajen, anldggningsinvesteringar for studentbdt i Vértan, utbyggnaden av
Virtahamnen och Norvikudden.

Nettoupplaningen bedoms uppga till 1 153 Mkr den 31 december 2011. Det dr en 6kning av
laneportfoljen med 92 Mkr under aret. For att klara finansieringen kravs en 6kning av kredit-
limiten pa koncernkontot med 100 Mkr. Nuvarande kreditlimit &r totalt for koncernen 1 215
Mkr. Den viktade genomsnittliga effektiva ridntan pd den totala skuldportfdljen bedoms under
aret uppga till 3,23 procent vilket kan jdmforas med samma period for 2010 d& motsvarande
rinta uppgick till ca 3,35 procent.

Medelantalet anstéllda i koncernen &r budgeterat till 146 personer. Det &r en minskning med 3
personer sedan 2010.

AB Stokab

Uppgift enligt kommunfullméiktiges direktiv

AB Stokabs uppgift ar att bygga, hyra ut samt underhélla ett passivt fibernit i Stockholmsre-
gionen. Syftet med infrastrukturen och verksamheten &r att stimulera en positiv utveckling for
Stockholm genom att bidra till goda forutséttningar for IT-utvecklingen i regionen. AB Sto-
kabs dotterbolag S:t Erik Kommunikation AB har ansvaret for stadens kommunikationslos-
ningar. Kommunfullméktige har 6verldmnat ett forvaltningsansvar till bolaget. Bolaget omfat-
tas dirmed av den 6vergripande samordningen av IT-verksamheten savél for stadens nimnder
som for bolagskoncernen.

Strategier

Den strategiska uppgiften de kommande &ren &r att med bibehéllet gott ekonomiskt utfall 6ka
nétets penetrationsgrad inom fridmst Stockholms stad. Fortsatt utbyggnad av nétet mojliggor
att flertalet av Stockholmarna inom de nirmaste aren kan ges mojlighet att anslutas till Sto-
kabs passiva fibernédt. Med avsikt att sikra att utbyggnaden utfors pd marknadsmaéssiga villkor
genomfors utbyggnaden etappvis. Under 2010 har utbyggnaden koncentrerats till innerstaden.
Denna utbyggnad planeras att vara avsluta under 2011. Under 2011 pdborjas motsvarande
utbyggnad i ytterstaden. Pa sikt 4r ambitionen att ca 90 procent av hushallen i Stockholms
stad ska ha mojlighet att koppla upp sig till Stokabs fibernit.

S:t Erik Kommunikation AB:s tjanster riktar sig till Stockholms stads forvaltningar och bolag.
Uppdraget att administrera och utveckla stadens samlade kommunikationsnét dr organiserat i
ett eget dotterbolag vilket innebér en tydlighet 1 forhdllande till marknaden.

Stokabs huvuduppgift framdver kommer att vara att ytterligare 6ka nyttjandegraden i nétet,
framst genom Okad forsiljning. En viktig uppgift for Stokab under 2011 och aren framat ar
dérfor att successivt utveckla bolaget i riktning mot &dnnu tydligare kundfokus i samtliga delar
av verksamheten.
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Stokabs arbete kommer dirutdver att inriktas pé fortsatt effektivisering av bolagets processer i
syfte att sékerstilla en god leveransformaga, hog felavhjdlpningsprecision, sékerhetshdjande
atgirder i nétet samt en fortsatt utveckling av det personalpolitiska arbetet.

Upphandling och inkdp utgor en strategisk del i Stokabs effektiviseringsarbete. Under 2011
berdknas inkdp av varor och tjénster uppga till ca 581 mnkr varav 485 mnkr avser invester-
ingar.

Marknadens utveckling

Post- och telestyrelsens (PTS) har infort en forhandsreglering av marknaden for nitinfrastruk-
turtilltrade som inkluderar svartfibernit. TeliaSonera har identifierats som ett foretag med
betydande inflytande och aldggs ett antal skyldigheter. PTS beslut dr 6verklagat av Telia So-
nera och Telenor. Tilltrddesregleringen kan darfor 1 sin helhet forvéntas vara klar sommaren
2011.

PTS beslut rorande prisregleringen som inkluderar ett antal svartfiberprodukter forvéntas of-
fentliggdras 1 borjan av 2011.

Kravet pa dkad kapacitet som ex IPTV, Triple play, nedladdning av filmer m m (savél fast
som mobilt) och ett sékert nét, tillsammans med utbyggnaden av 4G och anvidndandet av
molntjénster, leder till 6kad efterfrigan pé fiberforbindelser.

Allt fler personer och foretag forutsétter att nétet och tjénsterna finns tillgéingligt Gver allt och
dygnet runt. Utvecklingen och anvindningen av molntjinster fortsétter att ka, vilket bland
annat kan ses i 6kningen i mobildatatrafiken och det faktum att foretag som Microsoft, Goog-
le och Apple alla satsar stort pd dessa tjdnster.

Den 6kade konkurrensen inom telekombranschen kan leda till konsolidering inom branschen.
Samtidigt ar det allt fler aktorer utanfor telekombranschen som viljer att hyra fiber for sina
egna behov. Behovet av 6kad kapacitet kommer antagligen att paskyndas i och med att reger-
ingen i sin bredbandsstrategi satt upp mélet om att 40 procent av svenska folket till ar 2015
respektive 90 procent av svenska folket till ar 2020 ska ha tillgang till anslutning pa 100
Mbit/s.

Ekonomisk utveckling

Resultat efter finansnetto berdknas uppga till 169 mnkr for 2011, vilket &r 8 mnkr (5 procent)
battre &n prognos 2 2010. Forbéttringen forklaras framst av 6kade intékter till f61jd av en dkad
orderstock och 6kad volym for ny- och merforsiljningen for Stokab 2009 och 2010. S:t Erik
Kommunikation berdknas dven erhalla 6kade intdkter till foljd av 6vertagande av LAN samt
inforande av standardLAN inom Stockholms stad.

Investeringarna berdknas 2011 uppgé till 495 mnkr vilket dr 132 mnkr hégre jamfort med
prognos 2 2010.

Stockholm Stads Parkerings AB

Uppgifter enligt kommunfullméktiges direktiv och Stockholm Parkerings affirsidé
Stockholms Stads Parkerings AB frimsta uppgift ar att avlasta gatundtet fran soktrafik och
parkerade fordon genom att finansiera byggnation av nya garage och ha en hog beldggning i
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de anldggningar bolaget forfogar 6ver. Bolaget bygger och driver bade anldggningar som ver-
kar pa den kommersiella marknaden och anldggningar som har som enda syfte att avlasta ga-
tunitet. I syfte att stimulera anvindningen av elbilar ska laddningsmdjligheter anlédggas i bo-
lagets anldggningar. De bilar som é&r berittigade till statens kommande sé kallade supermiljo-
bilspremie ska dessutom kunna parkera formanligt och i vissa fall gratis i bolagets 6ppna an-
laggningar under perioden 2011-2013. Dérefter gors en utvdrdering. I de kommersiella an-
laggningarna ska lonsamheten vara god for att klara av finansieringen av 0vriga anliggningar
samt byggnation av nya. Som ett led i stadens miljobilsstrategi har Stockholms Stads Parker-
ings AB inlett arbetet for att mojliggora laddning av elbilar inom parkeringsbolagets bestidnd.
I ett forsta skede planeras 100 laddningsplatser.

Agardirektiv for 2011-2013

» genomfora bolagets investeringsplan avseende ett tiotal planerade nya parkeringsanldgg-
ningar och i samarbete med exploateringskontoret ta fram en fornyad plan avseende ytterliga-
re parkeringsanldggningar

+ i samverkan med exploateringsndmnden verka for infartsparkeringsmdjligheter, och inom
ramen for detta ska samarbete sokas med AB Storstockholms lokaltrafik och berdrda grann-
kommuner

* behalla en forsiktig prispolitik, men genomfora prisjusteringar nar marknaden sd medger

* skapa effektiva och attraktiva infartsparkeringar med ett gott serviceutbud

« fortsitta kvalitetsarbetet inom bolaget, vilket bland annat innebar 6kad trygghet och trivsel
for bilisterna

« fortsdtta se dver mojligheten att teckna avtal om stadens dvriga bolags parkeringsverksamhet
* delta 1 elbilsstrategin genom att fullfolja sitt initiativ att i samarbete med Fortum genomftra
en utbyggnad av laddstolpar i Stockholm, samt utvérdera hur el-laddplatserna anviands

* kommande sa kallade supermiljobilspremiebilar ska kunna parkera formanligt och i vissa
fall gratis i bolagets 6ppna anldggningar under perioden 2011-2013

« fortsitta prova mojligheten att outsourca delar av driftverksamheten

» fortsdtta arbetet med att minska administrativa och indirekta produktionskostnader

* bolaget ska f6lja upp forsoket med avgiftsfria infartsparkeringar och se 6ver mojligheten att
utdka detta samt gora en dversyn av infartsparkeringarnas ldge och nyttjandegrad

* bolaget ska f6lja upp av kommunfullmaiktige beslutade indikatorer

Bland annat mot denna bakgrund har bolaget lagt fast nedanstdende vision och affarsidé.
Visionen ér att Stockholm Parkering skall vara det ledande foretaget 1 branschen.

Affirsidén for Stockholm Parkering &r att utveckla och erbjuda sévil enskilda kunder som
fastighetsigare attraktiva parkeringslosningar till konkurrenskraftigt pris.

Bolagets affarsplan med visionen att Stockholm Parkering ska vara det ledande foretaget dar
rena, snygga och trygga anldggningar med ndjda kunder ar nyckelbegrepp. Arbetet genomfors
med en starkt miljdmedveten och miljoanpassad priagel och med en vél utvecklad kundvard
och kundservice genom att

. aktivt bidra till att forskona stadsbilden och minska soktrafiken genom att driva genom-
forande av foreslagna garageanldggningar i bolagets beslutade investeringskatalog.
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e  utveckla miljdarbetet genom att ta tillvara pa alla mdjligheter till miljoforbattringar.
Som en del av detta ingér att fortsdtta att utveckla attraktiva infartsparkeringar i samar-
bete med bl.a. SL.

. forbattra och utveckla marknadsforingen till olika kundkategorier av parkerare och upp-
dragsgivare.

. forbattra och utveckla nya metoder att profilera bolaget genom att erbjuda kunderna
energieffektiva, rena, snygga och trygga anlédggningar.

J Oka anldggningarnas attraktivitet och konkurrenskraft genom att hélla en hog niva pa det
langsiktiga fastighetsunderhéllet.

J gora anldggningarna attraktivare genom att nyttja ny teknik avseende betalnings- och
hinvisningssystem bade i och utanfor anldggningarna samt att 6ka antalet ”lasta” an-
laggningar.

. prioritera och underlétta parkering av supermiljobilspremiebilar och poolbilar 1 bolagets
anldggningar.

e  Utoka antalet laddningsmdjligheter for elbilar i bolagets anldggningar for att stimulera
anviandningen av miljobilar.

e  bedriva ett kontinuerligt utvecklings- och effektiviseringsarbete i syfte att minska kost-
naderna enligt d4garens direktiv samt till 6vriga ekonomiska forutséttningar.

e utveckla dialog och samverkan med koncernledning, koncernbolag samt andra intressen-
ter.

Marknadsforutsiattningar

Marknadsforutsdttningarna synes mer positiva dn tidigare. Den gangna lagkonjunkturen har
endast 1 begrdnsad omfattning slagit igenom 1 Stockholm. Intéktsutvecklingen har varit god
under hosten nér det giller bolagets citygarage. Garagen i cityomrddet har haft en mycket
positiv utveckling under hosten. Aven parkeringsanliggningen vid Missan har utvecklats bra.
Parkeringen pa Djurgarden har som en f6ljd av den nya Djurgérdsavstangningen stagnerat. I
budgeten har utgdngspunkten varit att efterfrigan dven under 2011 kommer att vara stark.
Bolaget kommer att fortsétta vidta riktade marknadsinsatser for att stirka efterfragan i de an-
laggningar som har kapacitetsutrymme.

Bolagets uthyrningsgrad har legat forhallandevis stilla. Bolaget genomfor betydande mark-
nadsforingsinsatser for att 6ka beldggningsgraden. Malet &r att 6ka beldggningen med 2 %
arligen enligt affarsplanen. Under dret har omfattande fornyelseinsatser genomforts, inte
minst i allménnyttans anldggningar i ytterstaden. De dvertagna anldggningarna har en sdmre
beldggning men denna forvéntas oka i takt med genomforda upprustningsatgirder. Hyresut-
vecklingen i kombination med en 6kad marknadsanpassning av hyrorna forvéntas ge ett béttre
resultat framdver.

Under de senaste dren har bolaget genomgétt flera stora fordndringar och genomlysningar.
Organisationen har trimmats och forbattrats, olonsamma projekt och rutiner har tagits bort och
ett tydligare fokus har lagts pé bolagets vision och mal for att kunna méta 6kade krav fran
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kunderna och omgivningen. Detta arbete fortgar och kommer att 6ka bla mot bakgrund av
genomforandet av den nya IT-organisationen.

Ekonomisk utveckling

Investeringar

Under perioden till och med 2014 beréknas de sammanlagda investeringarna uppga till 570
mnkr, varav investeringarna for 2011 uppgér till 45,6 mnkr,.

Under boérjan av 2011 kommer “miljogaraget” Hogalid under Hogalidsparken att driftséttas.
Driften av garaget préglas av att ingen virme behdver tillforas, mycket energisnal belysning
och el och att en atervinningsstation byggs i anldggningen. Parkeringsautomater och portar,
dorrar m.m. tillverkas av atervinningsmaterial alternativt annat miljovanligt material. Farger-
na dr miljévinliga och skétsel sker med miljovénliga produkter. Stidningen kommer att vara
energisnal med miljovénliga stidmaterial. Harutdver ingér ladduttag for elbilar. Miljobilar ges
bésta plats. Bilpooler med miljobilar ges bra mojligheter att parkera. Det andra stora projektet,
blir en mdjlig byggstart av garaget Rosendal.

Bolaget har fardigstillt en inventering av marknadsméssigt intressanta omraden for invester-
ingar i nya parkeringsanldggningar. Syftet &r att i nésta steg fordjupa analysen av projekten
och successivt arbeta in dessa 1 investeringsplanen.

Verksamhet

Verksamheten visar en forhallandevis god utveckling. Intiktsutvecklingen har varit timligen
stabil trots den gangna konjunkturutvecklingen dven om manga stora inbordes forandringar
skett . Utvecklingen forvéntas besta.

Ett nytt stort fokusomrade for det kommande budgetaret blir genomforandet av ’gemensam
IT”, ett projekt som kommer att stélla stora krav pa bade analys, planering och resursmissigt.
Projektet kommer att vara genomfort i slutet av oktober.

Investeringsprogrammet, som forutom det nya projektprogrammet, omfattar totalt drygt 740
mnkr, medfor att kapitalkostnaderna successivt 6kar till f6ljd av ett storre lanebehov. Mot
slutet av 2011 berdknas laneskulden uppga till nirmare 640 mnkr.

I slutet av ar 2010 startade ett forsok med gratis infartsparkering i samarbete med SL. Forso-
ket genomfors vid sju av de infartsparkeringar som ligger ldngst ut frin City

( Johannelund, Réacksta, Régsved, Farsta Strand, Hokardangen, Hanviken och Skondal ). Enligt
overenskommelsen kommer SL att ersitta bolaget for halva intéktsbortfallet. Utgdngspunkten
ar dock att forsoket skall vara kostnadsneutralt for bolaget genom att beldggningen forvintas
oka.

P& kostnadssidan dr den storsta posten hyror. Omforhandlade hyror och dven nya kontrakt har
medfort minskade marginaler. Det har funnits och finns en dvertro fran fastighetsidgare pa att
det inte finns ndgot tak for hyror och avgifter gentemot parkorerna. Det finns atskilliga fall pd
helt orimliga krav pa hyreshdjningar frin fastighetségare i samband med uppsdgning och om-
forhandling av hyresavtal. Bolagets strategi for att mota denna tendens har varit att tydligt
kréva rimliga hyresnivaer och i vissa fall avsluta samarbetet. For 2011 forvintas inga drama-
tiska krav pa hyreshojningar. Bolagets dialog med de kommunala bostadsbolagen har medfort
en viss reducering av befintliga hyresnivéer for tva av bolagen.
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Kvalitetsutvecklingsarbetet fortsétter och insatserna for att rusta upp bolagets anldggningar
som genomfordes under 2009 och 2010 har rimligtvis bidragit till att forbéttra bolagets posi-
tion pa marknaden. Bolaget har under aret tagit 6ver anlaggningar frén bl.a. fastighetskontoret
och Svenska Bostéder och det kommer att pdga dven under 2011. Anldggningarna &r 1 flera
fall i déligt skick och bolaget foreslar darfor fortsatta stimulansédtgirder for att rusta dessa
parkeringsanldggningar.

I anldggnings- och fastighetskostnaderna ingar darfor nddvéndiga och prioriterade dtgérder
for att stirka bolagets konkurrenskraft. Under 4ven 2010 medforde de tillférda stimulansmed-
len en extraordindr mdjlighet till ett mycket omfattande upprustningsarbete. Det &r enligt bo-
lagets mening nddvindigt att bibehalla den hoga ambitionsnivan dven framover for att kunna
erbjuda en hog standard men ocksé for att genomfora investeringar i miljo- och effektivise-
ringsatgarder samt energisparatgirder. I arets budget har ytterligare stimulansmedel begérts.
Bolaget fortsitter kvalitetsarbetet genom den modell for att kvalificera sig for utmérkelsen Q-
garage som tilldmpas internt.

I samband med budget- och likviditetsberdkningar uppréttas en ’limitram” for bolaget som
skickas in till Stockholms Stadshus AB for vidare hantering i finansutskottet. Foregéende érs
limitram uppgick till 650 mnkr och bolagets bedomning dr att limitramen for 2011 bor juste-
ras uppat till 700 mnkr.

Under innevarande verksamhetsar finns inget behov av reservering for nedskrivning och i
kommande budget bedoms inte heller ndgot behov finnas av reservering for nedskrivning
enligt nuvarande forutsittningar.

Resultat efter finansnetto och avkastning pa totalt kapital

Bolagets resultatkrav uppgar till 35 mnkr efter finansnetto. I kommunstyrelsens forslag till
budget for 2011 har detta minskats med 20 mnkr vilket medfor ett korrigerat resultat till 15
mnkr till f61jd av att bolaget foreslar ett nytt “’stimulanspaket” .

Intékterna Okar till f6ljd av en fortsatt stark efterfrdgan och tillkommande anldggningar. Kost-
naderna Okar 1 forsta hand pd grund av 6kade kapitalkostnader. Balansomslutningen 6kar till
830 mnkr i slutet av dret huvudsakligen beroende pa genomférandet av planerade investering-
ar. Avkastningen pa totalt kapital fore kostnadsforda stimulansatgérder uppgar da till ca 7 %.

Stimulans for Stockholm
Stockholm Parkering har som tidigare ambitionen att fortsétta det utokade fastighetsunderhal-
let och Onskar darfor ta 1 ansprak 20 mnkr i resultatpaverkande stimulansmedel for 2011.

Satsningen gor det mojligt att genomfora och utdka underhalls- och investeringsdtgarder
framforallt 1 bolagets tillkommande anlidggningar.

Utokningen av fastighetsunderhéllet kommer i huvudsak att riktas mot anldggningar som
Stockholm Parkering kommer att 6verta frin AB Svenska Bostidder och Fastighetskontoret.
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Stockholms Stadsteater AB

Uppgift enligt kommunfullmiiktiges direktiv och affirsidé

Stadsteaterns mal och uppgift ar att gora teater av hog konstnirlig kvalitet dir produktioner
for barn och ungdom é&r en prioriterad del av verksamheten. Stadsteaterns vision dr att vara en
angeldgenhet for alla stockholmare. Verksamhetsplan och budget avseende 2011 &r uppréttad
utifran de riktlinjer som anges i dgardirektiven.

Genom att spela teater dret runt — pd sju scener — med 40-50 forestillningar i veckan — forde-
lade pa sex dagar — med i snitt 1 400 besokare per dag - uppnar Stadsteatern en bredd i reper-
toaren som mdjliggdr motet med savél gamla som nya publikgrupper. Verksamheten 1 Skar-
holmen arbetar intensivt for att engagera barn och ungdom som publik, liksom dven som del-
tagare i olika verksamheter. Aven vid Sergels torg spelas teater for barn och ungdom — dagtid
da Marionetteatern spelar pa Bryggan och pa Stora scenen som da och da intas av stora famil-
jeforestdllningar som Djungelboken som aterkommer pa repertoaren 2011.

Stadsteaterns géstspelsverksamhet c¢/o Stockholms stadsteater, som spelare pa alla scener,
liksom dven géstspelsverksamheten inom Parkteatern och Klara Soppteater, samarbetar redan
med det fria kulturlivet, liksom dven med andra institutioner, inom Sverige eller fran utlandet.
Detta arbete kommer att fortsitta. Dessutom har verksamheten 1 Skirholmen inlett flera olika
samarbeten — med andra organisationer i Skarholmen, med grannkommuner som Botkyrka
och med universitet, som projektet ’Interkulturella perspektiv pa scenkonst for barn och
unga”, ett tvadrigt projekt i samarbete med Centrum for barnkulturforskning vid Stockholms
universitet, finansierat av Statens Kulturrad.

Sedan 2004 har Stadsteatern kontinuerligt arbetat med att effektivisera verksamheten och
minska de administrativa och indirekta produktionskostnaderna. Den senaste fordndringen 1
organisationen — sommaren 2010 — satte forestéllningsverksamheten dn mer i centrum for
teaterns arbete och planering. Antalet tillsvidareanstéllda har sedan 2004 minskat frén 265 till
190, en minskning med 28,3 %. Samtidigt har sdvil antalet 6vertidstimmar som sjukfranvaron
minskat. Det totala antalet arsverken har ocksa minskat sedan 2004 fran 341 till 300, en
minskning med 11,7 %. Den operativa effektiviteten — métt som andel administration och
indirekta kostnader i relation till totala kostnader eller intikter — har forbéttrats sedan de forst
mittes. Effektivitetsarbetet ska fortsétta sd att teatern dven 1 framtiden ska kunna engagera fler
frilansande konstnédrer, samtidigt som forestillningsantalet ska fortsétta vara hogt. I budget
2011 planeras for 1 800 forestéllningar.

I finansborgarrddets forslag till budget 2011 anges ett for Stadsteatern nytt dgardirektiv — att
upphandla verksamhet som inte dr kdrnverksamhet. Stadsteaterns ledning har paborjat arbetet
med att analysera verksamheten sé att verksamheter 1dmpliga att upphandla kan identifieras.
Det dr teaterledningens avsikt att inleda upphandling snarast sé att den forsta upphandlade
verksamheten kan inledas senast 1 juli 2011.

Marknadsforutsiattningar

Stockholms Stadsteater skapades for att stockholmarna skulle fa en egen teater — en folkets
teater — ett alternativ. Stockholms Stadsteater har slog upp dorrarna for publiken och har 14tit
sig paverkas av den, for att i sin tur kunna pdverka publiken. Denna 6msesidiga dialog har
varit och &r livsnddvéndig, utan den forlorar vi vart existensberittigande.
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Stadsteaterns Overgripande uppgift ér att stirka yttrandefriheten och demokratin. Scenen skall
vara en garant fOr att manga olika roster kommer till tals, den skall ge oss inblick i manga
sorters verkligheter. Ju fler minskliga 6den vi far inblick i desto mer okar véar tolerans och var
empati och empatin ér lika mycket som yttrandefriheten en grundbult f6r demokratin. Teatern
ar unik 1 detta att levande manniskor mdter andra levande manniskor bade i salongen och pé
scenen. Att ga pa teater dr en kollektiv upplevelse. Vi lever i en ny vérld dér nationalstaten ar
i omvandling, dar marknadstédnkandet konkurrerar med politiken och dér medierna far allt
storre makt. P4 flera héll i varlden kliver religionen in och fyller de ideologiska tomrummen.
Just darfor kanske konstens roll aldrig varit viktigare én nu. For att den erbjuder ett rum dér vi
fir vara fria, ett rum dér ingen talar om vad vi skall tdnka, kopa eller tro, dér inga andra in-
tressen styr oss. Ett rum déir vi kan fa dgna oss at att reflektera ver vara liv, 6ver vad det ar
att vara ménniska idag. Konsten dr det oforklarligas forsvarare i en tid som vill forklara allt
och glomma bort det som inte later sig forklaras.

Ett bra samhélle maste dven vdrna om det oforklarliga. Och ett samhille som har ett kulturhus
med en stor teater mitt i stan &r ett bra samhaélle. Stadsteatern 4r idag forankrad hos den breda
publiken. Vi har en stor och solid publikkropp som dr med oss och nu dr det dags att viga
mer. [ en tid dér allt gar snabbare och snabbare finns ett behov av att stanna upp och foérdjupa,
ett behov av reflektion. Och dér maste vi gi vidare. Stadsteatern skall soka nya konstnirliga
vagar, nya uttryckssatt. Alltid framat — Alltid férdndring — Stockholms Stadsteater far aldrig
stelna eller sluta fordndras.

Stockholms Stadsteater &r for ndrvarande Skandinaviens ledande teater, med en beldggning pa
over 85 % varje ar sedan 2003 och en arspublik pd ca en halv miljon besdkare.

Ekonomisk utveckling

Koncernbidraget for 2011 uppgar till 220 mkr, en 6kning med 10 mkr jamfort med 2010.
Statsbidraget faststills 1 januari av Statens Kulturrdd. Vi har, 1 enlighet med budgetpropositio-
nen, berdknat en uppriakning med 0,4 %. Ett 4gardirektiv dr att arbeta for att 6ka biljettintak-
terna. Infor 2011 infors differentierade biljettpriser. Vi har budgeterat med en genomsnittlig
beldggning pa 75 % och en biljettintékt pd 55 mkr.

En nyckel till Stadsteaterns framgangar sedan 2003 har varit en flexibilitet i planering och
produktion som mojliggjort repertoarforandringar for att folja publikens 6nskemaél. Ett stort
antal producerade forestéllningar per ar, framfor allt pa Stora scenen, har dven det bidragit till
att Stadsteatern kunna uppréatthalla hoga beldggningssiftror.

Budgeten mojliggor en ldngsiktig planering av teaterns samtliga resurser. Flexibiliteten i re-
pertoaren kommer att kvarstd — den dr nddviandig, eftersom det till syvende och sist &r publi-
ken som avgor hur minga forestillningar en produktion kan spela.

Ett nytt centralt avtal har tecknats med Teaterforbundet. Avtalsperioden dr 18 manader — 1 juli
2010-31 december 2011. Lonerna inom avtalsomradet okar med 2,6 %, samtidigt som avgif-
ten for avtalspension 6kar med 0,2 % till 4,5 % fran 1 januari 2011. For Stadsteatern innebér
det en kostnadsokning pa ca 4 mkr 2011. Under 2010 har Klarascenen byggts om, vilket bl.a.
lett till fler publikplatser (72 nya publikplatser) och bittre tillgdnglighet. Parkteatern har 1am-
nat sina lokaler, men flyttar 1 april 2011 in i nya, renoverade lokaler i Vasahallen, ocksé pé
Djurgérden. Aven lokalerna i Skiirholmen har byggts om for att bittre passa for barnteater-
verksamhet. Kostnaden for ombyggnationerna har lett till hyreskostnads-okningar jamfort
med 2010 med ca 3,2 mkr.
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Gemensam service — IT (GS-IT) ska, enligt den reviderade tidplanen inféras under sommaren
2011. Alla kostnader for inforandet dr &nnu inte kinda, men en beddmning har gjorts och
finns med 1 budget 2011. Arbetet med att utreda omfattningen av integreringen och eventuella
anpassningar pagér. Stadsteatern har sedan borjan av 2010, arbetat med representanter for
Volvo IT och Stadsledningskontoret med planeringen infor inforandet.

S:t Erik Forsiakring AB

Uppgift enligt kommunfullmiktiges direktiv

S:t Erik Forsdkring har som uppgift att svara for att det finns en effektiv riskfinansiering av
anldggningar och verksamheter dgda av staden och nérstdende bolag genom 6kad konkurrens-
utsdttning. Bolaget ska formedla forsdkringsldsningar, minimera forsdkringskostnaderna och
forbattra riskhanteringen for samtliga berdrda enheter inom kommunkoncernen. S:t Erik For-
sakring ska vara det bdsta och mest kostnadseffektiva alternativet for stadens forvaltningar
och bolag.

Bolagets affarsidé har formulerats 1 affarsplan antagen av styrelsen den 17 november 2010.

S:t Erik Forsékring ska
¢ identifiera och hantera forsikringsbara risker i samverkan med sina kunder inom
Stockholms stads kommunkoncern
e stimulera till att forebygga och begrinsa skador
e ha samlad kunskap om kommunkoncernens skador och incidenter
e erbjuda behovsanpassade och kostnadseffektiva forsdkringsldsningar

Kommunfullmiktiges dvergripande inriktningsmaél styr verksamhetens inriktning hos S:t Erik
Forsdkring. Bolagets egna verksamhetsspecifika mél med tillhorande aktiviteter f6r att uppna
dessa redovisas i bolagets ILS-rapportering.

S:t Erik Forsdkrings mal &r att antalet skador ska minska och att konsekvenserna av dessa
begrinsas for att minimera forsdkringspremierna och diarigenom bidra till att sdnka den totala
riskkostnaden' inom Stockholms stads kommunkoncern.

Strategier och dtaganden
For att uppnd bolagets mal tilldimpas foljande riskhanteringsprocess:
o Identifiera vilka risker som finns inom Stockholms stads hela organisation
Forebygga skadehéndelser och vidta skadebegransande atgarder
Forsékra vid behov
Skadereglera nir olyckan dr framme
Analysera och folja upp

Marknadsforutsiattningar

! Riskkostnad dr summan av forsakringspremier, sjélvrisker, oforsdkrade skadehéndelser, kostnader for skadefo-
rebyggande atgérder och riskhanteringsadministration. Harutover tillkommer kostnader fér samhéllspéfrestning-
ar.
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Under det kommande aret 2011 forvintas premierna i huvudsak forbli oforandrade nér det
giller S:t Erik Forsdkrings kop av aterforsdkring. Upphandling av dterforsikring sker 1 enlig-
het med LOU och beridknas vara avslutade i december 2010. Det innebér att bolagets kunder,
som dr stadens bolag och forvaltningar, kan rdkna med 1 huvudsak oférindrade kostnader for
forsakring. For 2011 genomfors en generell indexering av forsékringsvirdena, da byggkost-
naderna forvéntas 6ka med 3 procent. Bolaget foljer branschpraxis nir det géller indexering,
vars grunddata kommer fran SCB-statistik. Avyttring av fastigheter hos bolagets kunder gor
att indexeringen inte slir igenom pé bolagets premieintikt.

I 6vrigt forvantas marknadsforutsdttningarna vara i huvudsak oforandrade.

S:t Erik Forsékrings styrkor kan sammanfattas med att bolaget har ett brett internt- och externt
kontaktnat, goda kunskaper om behovet hos kunderna inom kommunkoncernen, hog kompe-
tens och kostnadseffektivitet inom bolaget.

Nir det giller bolagets svagheter kan det konstateras att det dr en bristande koppling mellan
forsdkring och riskhantering. Bolaget har begransade mdjligheter att paverka kommunkoncer-
nen i riskhanteringsfrigor.

Ett hot mot bolaget dr om antalet forsékringsskador 6kar och kostnaderna for aterforsakring
stiger. Ett annat hot kan vara att inte kunna behélla en hog kvalité pa bolagets outsourcade
verksamhet. Vidare dr det ett hot &r att inte kunna behalla och att rekrytera kompetent perso-
nal.

En mojlighet for S:t Erik Forsdkring ér att utvecklingen inom kommunkoncernen gar mot dkat
fokus pa riskhantering och skadeforebyggande atgirder, vilket gynnar bolaget. Vidare finns
en mojlighet att behovet 6kar inom kommunkoncernen till att utveckla eller upphandla nya
forsdkringsprodukter och att mer tillvarata bolagets kompetens inom riskhantering.

Ekonomisk utveckling

S:t Erik Forsékrings premieintékt berdknas vara i huvudsak oférdndrad for &r 2011. Kostna-
derna for bolagets aterforsidkring berdknas ocksa bli oférdndrade. S:t Erik Forsdkring avser
att behalla sitt sjalvbehall (egen andel av risken) till 15 mnkr per skada och totalt SO0 mnkr per
ar ndr det géller egendomsprogrammet exklusive SISAB.

Da S:t Erik Forsédkring betalar en forhallandevis stor andel per skada och totalt per ar dr det

slutliga resultatet per ar svart att prognostisera. Skaderesultatet har baserats pé ett troligt utfall
for egen rdkning pa 66 mnkr for 2011.

S:t Erik Livforsikring
Uppgift enligt kommunfullméktiges direktiv
Bolaget har till uppgift att samordna och strukturera hanteringen av pensioner i koncernen

Stockholm Stadshus AB samt minimera riskerna i denna pensionsskuld

Strategier och dtaganden

Att forsdkra samtliga formansbaserade dataganden
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Redan under 2009 har samtliga upparbetade ataganden i koncernen forsdkrats. Avtal om fort-
l6pande forsdkring av det 16pande intjdnandet ar upprittade med samtliga bolag i koncernen.
Rutiner for forsékring av atagandena ér uppréittade. De anstilldas nyintjdnande 1 kundforeta-
gen forsdkras ddrmed 16pande vart eftersom de tjénas in.

Att nd de finansiella malen
Efter genomford ALM-studie (Asset Liability Management) har bolaget tagit fram en revide-
rad finanspolicy inklusive riktlinjer for att mota de uppsatta malen.

Att minimera antalet fel i koncernens pensionsadministration

Antalet fel 1 koncernens pensionsadministration ska minimeras genom att de anstéllda arbetar
efter skriftliga rutiner och med en god egenkontroll. En viktig atgérd &r att vidareutveckla det
system som tagits fram for att underldtta arbetet. Redan idag ar nagra av de viktigaste rutiner-
na vid kontroll av pensionsutbetalningarna automatiserad med hjéilp av bolagets forsikrings-
system.

Att erbjuda kundféretagen och dess anstdllda en hog serviceniva

S:t Erik Liv ska ha ett ndra samarbete med sina kunder. Mélséttningen dr att skraddarsy ett

informationsprogram for varje kundforetag och dess anstéllda. De tjénster som bolaget kom-

mer att erbjuda sina kundforetag ar bl.a.;

— Att vara en naturlig informationskélla, motpart och bollplank i fragor rérande koncernens
tjdnstepensioner gentemot kundforetagen.

— Att halla sdrskilda informationsmoten for blivande pensionérer 1 kundforetagen.

— Att erbjuda enskilda méten for de personer hos kundféretagen som vill ha mer information
och individuell radgivning.

— Att tillhandahélla pensionsbesked till samtliga anstillda i kundforetaget i samband med
informationsmdtena och vid arsskiftet.

— Att tillhandahalla en valguide via internet for samtliga anstéllda i kundforetagen som ska
underlitta vid valet av fonder enligt de avgiftsbestimda delarna i KAP-KL och PA-KFS-
planen.

Att arbeta kostnadseffektivt

Arbetet i foretaget ska bedrivas si kostnadseffektivt som mdjligt inom ramen for vad bolagets
ovriga mal tillater. En kostnadseffektiv verksamhet ska uppnas genom att ha en sa liten egen
organisation som mdjlig och kontinuerligt konkurrenssitta de tjanster som bolaget koper ex-
ternt. Darutover ska bolagets rutiner kontinuerligt ses 6ver for att om mojligt hitta nya meto-
der och hjélpmedel som kan 6ka effektiviteten och halla de administrativa kostnaderna laga.

Att erbjuda en god arbetsmiljé och halla en lag miljopdaverkan

Bolaget ska erbjuda en god arbetsmilj6 for sina anstillda genom att erbjuda intressanta och
stimulerande arbetsuppgifter i en modern kontorsmiljo. Personalen ska erbjudas subventione-
rad friskvard och regelbundna hilsokontroller. Vid behov ska foretaget stotta enskilda indivi-
der genom sérskilda dtgirder s& som rokavvanjning eller annan hilsocoachning.

For att begransa bolagets miljopéverkan ska alla transporter sa langt det 4r mojligt ske med
hjdlp av lokaltrafik eller andra allménna transportmedel. I de fall taxiresor dr nddvindiga ska i
forsta hand miljoanpassade taxifordon anvindas. Bolaget ska inte ha nagra egna fordon.

Energiforbrukningen ska hallas 1ag genom att kontorets utrustning i mojligaste mén stings av
vid arbetsdagens slut. Férpackningar och pappersavfall ska atervinnas. Pappersforbrukningen
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ska héllas lag genom att pappersutskrifter i mojligaste man undviks samt att utskriver sker
“tvasidigt”.

Marknadsforutsiattningar

Under 2011 kommer S:t Erik Liv fortsdtta att forsdkra det nyintjanande som sker i kundfore-
tagen 1 linje med ingéngna avtal. Omsattningen berdknas bli 53 miljoner kronor, vilket kan
jdmforas med 51 miljoner kronor 2010.

Hela forsékringsbranschen kommer under 2011 att ldgga ned ett stort arbete pd att anpassa sin
verksambhet till det nya regelverket inom EU, kallat ”Solvens II”’. Reglerna ska gélla for samt-
liga forsdkringsbolag frén och med 2012-12-31, sa dven S:t Erik Liv. Arbetet 1 bolaget sker
dock inom ramen for den ordinarie verksamheten och kommer inte att ha nagon avgorande
paverkan pd resultatet eller den dagliga driften under &ret.

Ekonomisk utveckling

De 16pande premieintékterna beréknas bli 53 miljoner kronor 2011, vilket kan jimféras med
51 miljoner kronor 1 intdkter 2010. Premieintdkterna om 53 miljoner kronor berdknas generera
en vinst om 7 miljoner kronor.

Finansnettot for perioden har budgeterats till 75 miljoner kronor. Detta antagande bygger pa
en vardetillvixt i bolagets aktieportfolj om 25 miljoner kronor (7,1 %) och en avkastning 1
obligationsportfoljen om 50 miljoner kronor (3,4 %).

Pensionsutbetalningarna under perioden berdknas blir 75 miljoner kronor.

Rorelsens driftskostnader berédknas stiga frin cirka 7,9 miljoner kronor 2010 till 9,4 miljoner
kronor 2011. Okningen beror pé en planerad 6kning av personalstyrkan fran tv4 till tre perso-
ner for att mgjliggéra nddvéindig kunskapsoverforing infor en stundande pensionering. Dértill
har driftskostnaden 6kat pa grund av ett nytt upphandlat men dyrare avtal med bolagets storsta
underleverantdr. Dock kommer inte de administrativa kostnaderna att Gverstiga bolagets lang-
siktiga mal om att administrationskostnaderna inte ska dverstiga 0,5 % av det forvaltade kapi-
talet.

De forsdkringstekniska avséttningarna riknas under aret upp med diskonteringsrédntan motsva-
rande 45 miljoner kronor.

Resultatet fore skatt berdknas bli 38,9 miljoner kronor 2011.

Stockholm Business Region AB

Uppgift enligt kommunfullméktiges direktiv och affirsidé

Kommunfullméktige har 1 Vision 2030 tydliggjort stadens 1dngsiktiga ambitioner. Vision
2030 beskriver hur Stockholm i den framvixande Stockholm — Mélarregionen ska utvecklas
till &r 2030. I visionen tecknas en framtidsbild av en storstad 1 vérldsklass.

Det ldngsiktiga mélet for koncernen Stockholm Business Regions verksambhet &r att Stock-
holm ska utvecklas till Sveriges och norra Europas ledande tillvaxtregion. Darutéver kommer
koncernen fortsétta att befdsta Stockholms position som norra Europas ledande besdksdestina-
tion.
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I dgardirektiven frdn Stockholms Stadshus AB anges att Stockholm Business Region, som
moderbolag i koncernen, ska leda arbetet med att stérka det samlade niringslivsarbetet och
marknadsforingen av Stockholm sé att kommunfullmédktiges intentioner uppnés. Ett dvergri-
pande verksamhetsomrade dr att marknadsfora Stockholm som en attraktiv etablerings- och
besoksort, utifrdn varumarket Stockholm — The Capital of Scandinavia. Stockholm ska bli
norra Europas mest foretagsvinliga stad.

Stockholm Business Region Developments huvuduppgift dr att bidra till 6kad tillvixt genom
att utveckla stadens néringslivsservice i Stockholm och frimja utléndska etableringar och in-
vesteringar 1 Stockholmsregionen.

Stockholm Visitors Boards huvuduppgift dr att medverka till att 6ka privatresandet till Stock-
holm, att verka for att foretagsmoten, incentiveresor och kongresser forldaggs till Stockholm,
att medverka till att evenemang forlaggs till Stockholm och att tillhandahalla turistservice.
Genom insatser inom dessa verksamhetsomréden bidrar bolaget till koordinering och att for-
medla bilden av regionen som en attraktiv besoksdestination for omvirlden.

Strategier och dtaganden

Koncernen Stockholm Business Regions insatser medverkar pa ett regionen har starkt sin po-
sition under de senaste dren. Varumirket Stockholm — The Capital of Scandinavia har blivit
mer ként bland malgrupperna och konkurrerande regioner har offentligt beromt det fram-
géngsrika arbetet. Under 2010 har fler foretag 4n ndgonsin varit delaktiga i att exponera och
sprida varumarket. Varumirket dr dock komplext och krdver att mottagaren forstar vad det
baseras pa for att inte missuppfattas. Darfor har ett arbete initierats for att ta varumérkesplatt-
formen till nésta strategiska niva.

Syftet ar att konkretisera och forpacka varumérket s att det blir annu mer relevant for utvalda
maélgrupper och intressenter. Bade niringsliv, stockholmare och besokare dr verens om att
Stockholm &r en fantastisk stad och darfor ar viktigt att addera emotionella vérden till varu-
market sa att alla kan ta det till sig.

Utdkade bedomningsgrunder for den internationella marknadsforingen kommer att tas fram
d4 vara tidigare méal for kinnedom varit alltfor trubbiga.

En forutsittning for all ldngsiktig marknadsforing dr att staden &r trovirdig och kan leva upp
till omvirldens forvéntningar. Det stiller krav pa att Stockholm stindigt utvecklas som etable-
ringsort. Arbetet med att utveckla bade foretagsomraden och kluster for att fa direktinvester-
ingar och nya etableringar dr en viktig del i arbetet med att bidra till 6kad tillvaxt.

En o6kad tillgénglighet i form av flyglinjer dr en forutséttning for att Stockholm ska kunna
vixa bide som besoks- och investeringsort. Stockholm Access ér ett av de viktigaste strate-
giska samarbetena dér syftet &r att 6ka antalet direktflyg till Stockholm. Stockholm Access
drivs tillsammans med bland annat Swedavia och Visit Sweden som huvudpartners.

Det sker stora beteendeforandringar inom resenédringen. Med utvecklingen av datorlika mobi-
ler samt dkat anvindande av Facebook och andra sociala medier behdver Stockholm Visitors
Board 6ka den direkta marknadsforingen mot konsumenten. Under 2011 ser Stockholm Visi-
tors Board dver framtida resekanaler samt koncentrerar satsningarna pé de sju storsta volym-
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marknader som har bast utvecklingspotential, Norge, Finland, Italien, Tyskland, Storbritanni-
en, Ryssland och USA.

Med en kraftigt 6kande strom av besokare till Stockholm krivs en kraftigt utbyggd infrastruk-
tur fOr att ta emot alla nya besdkare. Stockholm Business Region har dérfor utsetts att leda
stadens arbete med att fi fler hotelletableringar samt att inom ramen for Stockholm Business
Alliance verka for fler internationella investeringar som gagnar besdksniringen — Hospitality.
Vidare arbetar bolaget tillsammans med Exploateringskontoret och Stadsbyggnadskontoret
for att skapa forutséttningar for fler hotell 1 Stockholm. Bolaget har samordningsansvaret for
den kommuninterna hotellgruppen, som driver arbetet.

Under 2011 fortsétter utvecklingen av den regionala samverkan i niringslivsfrdgor. Inom ra-
men for partnerskapet Stockholm Business Alliance (SBA) samverkar 50 kommuner. Syt-
tet med partnerskapet dr att arbeta tillsammans dver kommungrénserna for att stidrka hela
Stockholmsregionens internationella konkurrenskraft. Stockholm Business Region svarar for
samordning av investeringsfrimjande och koordinering av den internationella marknadsfo-
ringen. Samverkansformen har hittills visat sig vara framgéngsrik. Ett nytt avtal har tecknats
med 50 kommuner om fortsatt partnerskap inom Stockholm Business Alliance for aren 2011-
2015.

Marknadsforutsittningar

Stockholmskonjunkturen

Stockholm har hittills klarat sig mycket védl genom den internationella lIdgkonjunkturen. Séval
lonesumma som antalet sysselsatta har 6kat kvartal for kvartal genom krisen och sedan andra
kvartalet 2010 gér samtliga konjunkturindikatorer 4t ratt hill, inklusive arbetslosheten.

Det ar framfor allt den privata tjdnstesektorn som bidragit till Stockholms starka utveckling.
Vard, men dven utbildning, har varit branscher som utvecklas mycket vil i Stockholm. Andra
viktiga branscher som 6kat antalet anstéllda dr foretagstjanster, inklusive IT-branschen, forsk-
ning och utveckling, finans samt hotell och restaurang. Aven byggbranschen har vint upp,
vilket ocksd mirks genom ett 6kat bostadsbyggande i staden. Den allt starkare konjunkturen
mirks ocksé 1 att dessa branscher soker anstélla allt fler personer.

Stockholms goda utveckling har medfort en stor inflyttning och en exceptionell befolknings-
tillvaxt. Lanet vixer sedan ett ar tillbaka med en arstakt pa 6ver 35 000 invanare. Pa grund av
befolkningsokningen och det 6kade arbetskraftsutbudet har arbetslosheten 1 Stockholm 6kat,
men har nu vént ned under andra kvartalet 2010.

Ett vixande Stockholm kriver en forbéttrad infrastruktur i hela Stockholmsregionen pa grund
av att den funktionella arbetsmarknadsregionen vidgas. Dérfor pagar en omfattande utbygg-
nad av vig, spar- och hamnkapacitet i Stockholmsregionen. Byggande av Norra ldnken, City-
banan, vig 73 samt E18 kommer att forbéttra tillgingligheten i regionen. Genom Bromma
flygplats langsiktiga avtal har dessutom satsningarna pé att utveckla en city airport kunna ta
fart.

Besoksutvecklingen

Besoksniringen har under lang tid varit en av de storsta och mest viaxande branscherna i vérl-
den. Enligt World Tourism Organization, WTO, minskade dock den internationella besoks-
niringen med 4 procent under 2009, efter en rad &r med god tillvixt, pa grund av den globala
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ekonomiska krisen. Under 2010 rdknar WTO med att tillvixten ater vinder upp och 6kar med
3 — 4 procent.

Fram till de forsta &tta ménaderna 2010 har utvecklingen forbittrats i Stockholm och antalet
géstnétter 6kat med 5 procent for savil inhemska som utlindska besokare, drivet av en stark
utveckling frén utomeuropeiska besokare fran t ex USA och Kina. Stockholm har dock den i
sdrklass storsta besoksndringen med 38 procent av huvudstddernas géstnitter, foljt av Kopen-
hamn (28 %), Oslo (18 %) och Helsingfors (16 %).

Ekonomisk utveckling
Koncernen ska verka for en god budgethéllning och ska bedriva ett systematiskt arbete for att
framja en effektiv och vil fungerande verksamhet inom ramen for befintliga resurser.

Koncernens omséttning uppgar till 222,8 mnkr och kostnaderna till 225,7 mnkr. Resultatet av
finansiella intidkter och kostnader uppgar till 2,9 mnkr. Resultat efter finansnetto uppgar till
noll kronor vilket &r i enlighet med det faststéllda resultatkravet.

S:t Erik Markutveckling AB

Uppgift enligt kommunfullméktiges direktiv och affirsidé
S:t Erik Markutveckling AB:s uppgift ar att dga, forvalta och utveckla fastigheter/aktier 1 fas-
tighetsbolag i syfte att frimja Stockholms utveckling och stadens formogenhetsforvaltning.

Bolagets verksamhet ska under perioden 2011-2013 inriktas pd forvaltning, uthyrning och
utveckling till sa god avkastning som mdjligt med hénsyn tagen till stadens utveckling. Under
perioden kommer verksamheten i hog grad inriktas pd uthyrning och forédling av lokaler i
utvecklingsomrdden. Inriktningen innebér bland annat att bolaget ska skapa en attraktiv han-
delsplats for stockholmarna i Ulvsunda samt delta aktivt i arbetet med successiv stadsutveck-
ling 1 enlighet med Béllstavisionen. Som ett forsta steg ska bolaget, mot bakgrund av att klar-
het nu skapats om Brommaflygets bullerkorridor, under 2011 ta fram ett forslag till langsiktig
utvecklingsplan for fastigheterna 1 Ulvsunda.

Marknadsforutsittningar

Sammanlagt har S:t Erik Markutvecklings dotterbolag ca 115 000 kvm uthyrningsbar yta. I
budgeten antas marginell nyuthyrning, vilket innebér en beréknad uthyrningsgrad om ca 90
%.

Fastighets AB G-mdstaren — med fastigheterna Gjutméstaren 6 och 9 - har nu helt skiftat in-
riktning fran en fastighet for tillverkningsindustri till en modern och vélbeldgen handelsplats.
For anldggningens fortsatta utveckling fordras en tydlig tidplan avseende forestdende om-
vandling. I enlighet med kommunfullmiktiges dgardirektiv ska bolaget under perioden 2011-
2013 arbeta med att skapa en attraktiv handelsplats for stockholmarna i Ulvsunda samt delta
aktivt i arbetet med successiv stadsutveckling i enlighet med Ballstavisionen.

Fastigheten Sodre Torn 1, dgd av Fastighets AB Runda Huset, har ett unikt 14ge mitt pa Slus-
sen och &r fullt uthyrd. Sodre Torn 1 avyttras till Stockholms stads exploateringsndmnd under
ar 2011 infor Slussens ombyggnad. Bolaget har under ar 2010 dven forvirvat fastigheten Kyl-
huset 15, en kontorsfastighet med 13 000 kvm uthyrbar yta i Stockholms slakthusomrade.
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Uthyrningsgraden uppgér f n till ca 85% och en prioriterad uppgift for bolaget dr uthyrning av
kvarvarande tomma lokaler.

Fastighets AB Styckmdistaren forvirvades 1 december 2009. Samtliga bolagets lokaler, beldg-
na i Slakthusomradet, &r uthyrda. I ssmma omrade aterfinns ocksé Fastighets AB Charkute-
ristens lokaler, ddr merparten dr uthyrda. Aven detta bolag forvirvades i december 2009.

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

Ekonomisk utveckling
Resultat efter finansnetto 2011 berdknas uppga till —3,9 mnkr, vilket &r 1 linje med kommun-
fullméktiges resultatkrav.

Omsittning under 2011 berdknas uppga till 106,6 mkr, varav 77 % &r hanforligt till Fastighets
AB G-mistaren. Budgeten bygger pé att befintliga kontrakt fullféljs och att nuvarande niva pa
hyresintékter dirmed bibehélls.

Koncernens rorelsekostnader budgeteras till 68,7 mnkr, varav 53,5 mnkr avser driftskostna-
der.

Investeringar ar 2011 uppskattas till 19,0 mkr och avser enbart hyresgéstanpassningar i Fas-
tighets AB G-maéstaren. Dessa investeringar har budgeterats tidigare ar, men ej genomforts.

Stockholms stads utrednings- och statistikkontor AB

Uppgift enligt kommunfullmiiktiges direktiv och affirsidé

Bolaget ska enligt budgetdirektiven for 2011 fortsétta sin utveckling med tydlig inriktning pé
att utfora tjénster till stadens nimnder och bolagsstyrelser inom omrddena statistik, prognoser,
utredning och undersokning. Det &r viktigt att bolaget tillimpar en prisséttning av sina tjanster
enligt de villkor som géller pd marknaden 1 6vrigt. Bolaget ska under perioden 2011-2013
strdva efter att 6ka bolagets konkurrenskraft samt att patagligt rationalisera och effektivisera
verksamheten.

USK har med 6ver 100 ars verksamhet en unik kunskap om Stockholmsregionen, dess invé-
nare och verksamheter. Vi ska fortsdtta att utveckla produkter och tjénster utifran var kédrn-
kompetens. Fokus dr primért pa stadens forvaltningar och bolag. Genom att effektivt utnyttja
befintliga tjanster, produkter och redan utvecklade metoder och kompetens kan vi pa en kon-
kurrensutsatt och alltmer kunnig marknad etablera nya kundrelationer. USK &r en virdedriven
organisation. Vart frimsta kundvirde och 16fte ar att vara och uppfattas vara “experter pa
Stockholm”. Vi levererar och haller vart 16fte genom att stindigt utvecklas 1 affarsmissighet,
samverkan, kunskap och kreativitet.

Strategier och dtaganden
Infor 2011 fortsétter vi att arbeta utifran tre fokusomrdden for utvecklingen av verksamheten;
kund/marknad, organisation och stodfunktioner.
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Bolaget ska dven fortsattningsvis huvudsakligen vara stadens resurs, men ska ocksa dka ande-
len uppdrag &t andra offentliga aktorer i ndromradet. Intdktsutveckling och tillvéxt forutsitter
fortsatt aktiv bearbetning av befintliga och potentiella kunder liksom affarsutveckling.

Vi sitter fokus pd medvetenheten om konsultrollen och det interna affarsmannaskapet. Vér
kunskap om och dialogen med marknaden och bolagets kunder ska dka. For att mota kunder-
nas behov kravs fortlopande utveckling av tjédnsteutbud och arbetsmetoder, med produktut-
veckling. En hog kundndjdhet ér en vdsentlig forutsattning. Med en utvecklad kunddialog och
ett kontinuerligt kvalitets- och utvecklingsarbete ska vi dven fortsittningsvis uppna ett hogt
ndjd kund index. Vi ska ta tillvara mojligheten att utveckla framst staden som kund genom
den unika kdrnkompetens och kunskap om staden som USK besitter. Det 4r med utgéngs-
punkt 1 var stockholmskompetens som vi ocksa har mdjlighet att hitta alternativ avsittning for
de tjanster vi idag utfor till andra aktorer dn staden.

Internt drivs ett utvecklingsarbete inom USK, for att etablera en virdestyrd foretagskultur och
0ka medvetenheten om och tydliggora rollen som professionell konsult. For att starka “varu-
mirket USK” behover bolaget sikra att vi har en kompetent, engagerad organisation med stor
samsyn. Ett USK med stark identitet och gemensam syn pa affdren, virdegrunden och kon-
sultrollen, dir individens kunskap blir organisationens kompetens.

Vi arbetar i en projektdriven organisation, for att tillvarata kompetens och resurser pa basta
mojliga sitt. Utover rent administrativa stodfunktioner ar alla medarbetare i1 bolaget specialis-
ter och arbetar som konsulter i uppdragen. Projektledarrollen har stirkts for tydligare styrning
och affarsmissighet 1 projekten. Under 2010 har ett utvecklingsprogram for att stirka projekt-
ledarkompetensen inletts.

Verksamheten bestar idag till helt 6vervdgande del av statistik- prognos- och undersdknings-
tjanster. Infor 2011 satsar vi pd att utveckla var kompetens inom utredning och utvérdering,
Sédljfunktionen inom organisationen ska tydliggoras och stérkas.

Den projektdrivna organisationen forutsdtter effektiva administrativa stodfunktioner avseende
ekonomi, IT, kommunikation, projektadministrativa rutiner och system. Administrativa och
ekonomiska rutiner ses over for att ytterligare forenkla och effektivisera. Arbetet med att ut-
veckla och forstarka projektprocessen fortgar. Avseende den externa kommunikationen ska vi
se over forsdljningsprocessen och internt fortsétter utvecklingen av intrandtets funktionalite-
ter. Verksamheten ér starkt IT-beroende. Vi stirker IT-organisationen och sitter sirskilt fokus
pa forutsittningarna for utveckling av verktyg och metoder.

Marknadsforutsittningar

USK ér enligt ramavtal med flertalet av Stockholms stads forvaltningar och bolag, ensam le-
verantOr av statistik- och prognostjdnster. P4 tva andra ramavtalsomraden — utredning och
undersdkning — dr USK en leverantdr av tre, och avrop sker i konkurrens. Den helt 6vervé-
gande delen av uppdragen kommer

fran forvaltningar och bolag som omfattas av tecknade ramavtal med Stockholms stad. Storsta
kund &r stadsledningskontoret med ett tredrigt avropsavtal for statistik- och prognostjénster.

Efterfragan pa den typ av tjdnster som bolaget tillhandahéller 4r fortsatt god, savél inom sta-
den som frén externa och framfor allt offentliga aktorer. USK har en unik kunskap och erfa-
renhet av kommunala verksamheter. Bolaget utvecklar dérfor befintliga produkter och tjénster
for att erbjuda bland annat andra kommuner och regionala organ i ndromradet.
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Konkurrensen ir relativt begrdnsad inom statistik och prognos pa det kommunala omradet,
men mer omfattande pd bolagets 6vriga verksamhetsomrdden utredning och undersékning. Vi
sarskiljer oss fran konkurrenterna genom vér kunskap om Stockholm och vér langa erfarenhet
av kommunal verksamhet.

Ekonomisk utveckling

Forséljningen av tjdnster bedoms oka savél inom staden som till externa aktdrer och ge en
positiv intdktsutveckling och tillvixt. Den externa 6kningen sker framfor allt genom anpass-
ning och merforsiljning av redan utvecklade tjénster, till bland annat kommuner och andra
offentliga aktorer i niromrédet. Prissittningen ska marknadsanpassas. Arsomsittningen be-
raknas till 41 mnkr med ett resultat om 6 mnkr for 2011. Bolaget planerar inte nagra storre
investeringar.



