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Koncernledningens forslag till beslut

Koncernstyrelsen beslutar f6ljande.

1. Redovisade forslag till mal- och uppgifter, resultat- och avkastningskrav for den
samlade koncernen, samt for moderbolaget och dess dotterbolag godkénns.

2. Dotterbolagens styrelser far i uppdrag att anpassa sin verksamhet efter de resultat-,
avkastnings- och verksamhetsmal som kommunfullméktige kommer att besluta om.

3. Dotterbolagens styrelser far i uppdrag att i respektive budget for 2012 redovisa
ataganden som svarar mot stadens dvergripande inriktningsméal och prioriterade
inriktningar samt mot vision 2030.

Irene Lundquist Svenonius

VD

Bakgrund

Planeringsforutsdttningar
Kommunfullmidktiges budget for &r 2011 med inriktning for ar 2012 till 2013 utgér grunden for
bolagens arbete med tredrsplaneringen. Bolagen har tagit fram budgetforslag och inriktning for
sin verksamhet for de kommande dren. Utgangspunkten for detta arbete har varit
inriktningsmal, dgardirektiv, indikatorer, resultatnivaer och investeringsplaner.

I Vision 2030 anger kommunfullmdktige ambitionen pa 20 ars sikt for Stockholm, utifran
dagens och framtida forutsittningar. Framtidsbilden dr en storstad i1 vérldsklass. Visionen dr en
vigledning for stadens bolag och ndmnder i vad som é&r prioriterade omraden i den fortsatta
planeringen av verksamheten.
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I detta tjansteutlatande redovisar koncernledningen ett samlat forslag for bolagskoncernen. I
den fortsatta processen kommer stadsledningskontoret ta fram ett budgetforslag for hela
kommunkoncernen, for beslut i kommunfullméiktige under hosten 2011.

Inriktningsmal for koncernen
Inriktningen for koncernens verksambhet ér de tre inriktningsmal som kommunfullméktige
faststillt under foregaende mandatperiod.
e Stockholm ska vara en attraktiv, trygg, tillgénglig och véxande stad for boende,
foretagande och besok
e Kvalitet och valfrihet ska utvecklas och forbattras
e Stadens verksamheter ska vara kostnadseffektiva

Under respektive inriktningsméal redovisas bolagens mal for verksamheten i bilaga 8. Av
kommunfullmiktige beslutade indikatorer redovisas per mal 1 bilaga 7.

Forutom inriktningsmalen redovisas, i detta drende dven de dgardirektiv och sérskilda uppdrag
som foreslds omfatta Stockholms Stadshus AB och bolagen inom koncernen, bilaga 1.

Arendet

Aterhimtning i virldsekonomin

Under ar 2010 har vdrldsekonomin fortsatt att aterhdmta sig i god takt. Den globala BNP-
tillvixten berdknas ha uppgatt till cirka 5 procent. Tillvdxten &r starkast 1 Asien, med Kina som
draglok. Den kinesiska ekonomin berdknas ha véaxt med cirka 10 procent under 2010 och Kina
har nu gdtt om Japan som vérldens nist storsta ekonomi efter USA. Trogast gir aterhdmningen
1 Europa, dér de statsfinansiella problemen, framst i Grekland men bland annat ocksa i Irland,
dédmpar utvecklingen.

Den svenska tillvixten ligger i Europatopp

Sverige framstar som ett stort undantag fran den allménna bilden av Europa. Svensk ekonomi
4r inne i en stark tillviixtfas och BNP 6kade med 5,5 procent under ar 2010. Aven om tillviixten
saktar ner berdknas den bli fortsatt hog de kommande éren, cirka 4 procent ar 2011 och cirka 3
procent 2012 och 2013.

Aterhimtningen sker i hela Sverige, men tillviixten ir sirskilt stark i Stockholm.
Handelskammarens konjunkturindikator for néringslivet i Stockholms lén steg fran 33 till 40
mellan tredje och fjarde kvartalet 2010. Det ar det hogsta indikatorvérdet for Stockholms
niringsliv sedan mitningarna inleddes ar 2000. I riket som helhet ligger indikatorn pé 32,
vilket ocksa &r en rekordnotering. Det &r sdrskilt byggindustrin, handeln med motorfordon och
konsultbranschen som driver den starka tillvixten. Stirkt framtidstro och en véxande
efterfrdgan pa bade hemma- och exportmarknaden forklarar utvecklingen som helhet.

Battre utsikter pa arbetsmarknaden, men hog arbetsloshet

Aven utsikterna pa arbetsmarknaden har tydligt forbéttrats. Antalet inskrivna arbetslosa pa
arbetsformedlingen har borjat sjunka i Stockholm stad liksom 1 6vriga landet, samtidigt som
antalet lediga platser stiger och varslen minskar. Sysselséttningen fortsétter ocksa att utvecklas
starkt. Under fjarde kvartalet 2010 steg antalet sysselsatta personer i staden med 1,5 procent,
jamfort med motsvarande kvartal 2009, vilket motsvarar 6 800 fler jobb.



Fortfarande ligger dock arbetslosheten kvar pa en hog niva. Det relativa arbetsloshetstalet i
Sverige som helhet uppgick till 7,3 procent fjarde kvartalet 2010. I Stockholms stad uppgick
arbetslosheten till 6,5 procent av arbetskraften. I februari ménad 2011 var knappt 20 000
stockholmare registrerade hos arbetsformedlingen, som dppet arbetslosa.

Stadens befolkning fortsdtter att 6ka kraftigt

Under 2009 upplevde Stockholms stad den starkaste befolkningsdokningen sedan 1949. Denna
starka utveckling har fortsatt &ven under &r 2010. Vid arsskiftet uppgick stadens befolkning till
847 073 invanare. Det innebir en 6kning pa 17 656 invanare, jimfort med 2009. Aven linets
befolkning 6kade kraftigt; med drygt 35 000 invanare. Ddrmed stod Stockholms lin for 47
procent av Sveriges totala befolknings6kning. Befolkningstillvixten 1 lanet koncentreras
alltmer till Stockholms stad och dess kranskommuner. I Stockholms stad, Solna, Sundbyberg,
Huddinge och Nacka bor 56 procent av linets befolkning. De fem kommunerna svarade {for
hela 67 procent av ldnets folkokning ar 2010 och for 67 procent av linets flyttningsdverskott.
For att mota denna befolkningstillvixt dr investeringsbehoven mycket hoga.

Bostadsbyggandet fortsditter

Stadens vixande befolkning &r en av de stora utmaningarna i framtiden. Takten 1
bostadsbyggandet maste hallas hog och bebyggelsen behdver bli titare. Under de senaste fem
aren har det 1 snitt paborjats cirka 4 400 bostédder per ar 1 Stockholms stad och denna hoga takt i
bostadsbyggandet kommer att fortsdtta. Under fjarde kvartalet 2010 paborjades 1 336 bostdder
1 Stockholms stad och 616 1 6vriga ldnet. Total for ldnet innebér det 14 procent fler paborjade
bostdder jamfort med samma kvartal 2009. I 6vriga Sverige paborjades 4 502 bostéder, vilket
ar en 0kning med 11 procent.

Inriktning for bolagen

Stockholms stad dr en av landets storsta fastighetsdgare och majoriteten av stadens fastigheter
forvaltas av bolag inom koncernen Stockholms Stadshus AB. Det innebér att en betydande del
av bolagskoncernens verksamhet &r inriktad pa forvaltning och utveckling av fastigheter.
Fastigheterna inom koncernen representerar olika anvandningsomraden. Det kan vara bostéder,
skolor, omsorgsfastigheter, lokaler for evenemang, kommersiella anliggningar samt hamn- och
parkeringsanlidggningar.

Fastighetsinnehavet syftar till att ge invinarna god service, boende, kultur- och fritidsutbud.
Fastighetsinnehavet utgor en betydande del av stadens samlade formdgenhet och ér en del av
stadens infrastruktur. Bolagen har i uppgift att forvalta fastigheterna pa ett rationellt och
effektivt sitt, som tillgodoser stadens krav pa langsiktig vérdetillvaxt. I koncernen stir
fastighetsbolagen for drygt 70 % av omséttningen.

Stockholms befolkning berdknas fortsdtta 6ka och staden planerar for 15 000 nya bostéder
under nuvarande mandatperiod. Vision 2030 indikerar att en fortsatt hog nyproduktionsnivi ar
nddvindig dven for den kommande perioden. Malet ér ldgenheter med olika upplatelseformer
och med savil privata som kommunala fastighetsdgare. Bostadsbolagen medverkar 1 denna
process och de resurser som avsétts genom “’Stimulans for Stockholm” innebér att bolagen ér
ekonomiskt och finansiellt rustade att upprétthélla en hog produktionsvolym.

Stockholm Stadshus AB bedriver tillsammans med bostadsbolagen ett arbete for att aktivt
forvalta den samlade fastighetsportfoljen. Detta &dr en viktig del av stadens
formogenhetsforvaltning. Det betyder att det kommer att genomforas sévil strategiska forvarv
som avyttringar av fastigheter. Detta, tillsammans med strategisk nyproduktion av hyresritter,



ar en naturlig del 1 arbetet med att langsiktigt utveckla och stirka bostadsbolagens roll pa
Stockholms bostadsmarknad samt for att sdkra tillgangen till bostdder for stadens invéanare.

Av de 6vriga bolagen i1 koncernen svarar flera for strategiska funktioner for staden och
stockholmsregionen inom infrastrukturomradet. I denna grupp ingér bl.a Stockholm Hamnar,
Stockholm Vatten, Stokab och Stockholm Parkering. Flertalet av dessa bolag har stora
utmaningar framfor sig 1 form av omfattande investeringar under de ndrmaste aren.

En viktig faktor for Ostersjdomradets tillvixt dr att utvecklingen av infrastruktur och
varuforsorjningsbehov fungerar. Ett av de storre infrastrukturprojekt som planeras, i enlighet
med stadens hamnstrategi, dr utbyggnaden av hamnen i Nyndshamn.

Staden arbetar for en diversifierad naringslivsstruktur, framforallt for att bredda
arbetsmarknaden, och det ldngsiktiga mélet for koncernen &r att Stockholm ska utvecklas till
Norra Europas ledande tillvaxtregion. Stockholm Business Region har en viktig uppgift att
samordna arbetet med att utveckla och marknadsfora Stockholm som etablerings- och
besoksort.

En fortsatt prioriterad uppgift for samtliga bolag &r att genomfora upphandlingar av verksamhet
som inte dr myndighetsutdvning eller utgor strategisk ledningsfunktion.

Stimulans for Stockholm

Under varen 2009 beslutade kommunfullméktige om ”Stimulans for Stockholm”. Syftet med
stimulansdtgirderna var dé att 1angsiktigt stirka regionens ekonomiska utveckling och
arbetsmarknad 1 det simre konjunkturldge som uppkommit efter den globala finanskrisen.
Genom stimulanspaketet satsar staden cirka 20 miljarder kronor under fem ar.

Bolagen ér nu mitt uppe arbetet med att genomfora Stimulans for Stockholm. Under de senaste
tva dren har bolagen genomfort extra insatser, som uppgér till ndrmare 5 miljarder kronor och
for &r 2011 planeras stimulansinsatser motsvarande 3,4 miljarder kronor.

Under det senaste dret har den finansiella aterhdmtningen skett i ett snabbare tempo én vad som
tidigare kunnat forutses och konjunkturen i Stockholm har utvecklats starkt. Att manga vill bo 1
Stockholm stéller krav pé nya bostéder och attraktiva bostadsomraden. Det vixande Stockholm
stéller d&ven krav pa nya forskolor, skolor, och olika omsorgsboenden. Dértill behover
befintliga lokaler rustas upp.

Sex bolag inom koncernen genomfor dérfor dessa extra satsningar med nyproduktion av
bostdder, upprustning av miljonprogramsomraden samt av skolor, dldreboenden och
infrastruktur. Dessa dr Svenska Bostidder, Stockholmshem, Familjebostdder, Micasa
Fastigheter, Skolfastigheter 1 Stockholm AB (SISAB) och Stockholm Parkering. Infér 2012-
2014 planeras insatser som beréknas till ca 3 miljarder kronor per ar, varav ca 1 miljarder
kronor kostnadsfors och ca 2 miljarder kronor avser investeringar.

Bolagen foreslédr stimulansdtgidrder motsvarande drygt 1 miljarder kronor per ér 1 sina
resultatbudgetar. Insatserna avser tidigareliggning av underhall i bostéder, snabbare takt pa
upprustning av dldre- och serviceboenden och skollokaler, energisparatgérder samt atgérder
som frdmjar trygghet for de boende. Merparten av insatserna kommer att inriktas mot stadens
ytterstadsomraden. Bolagen ska prioritera dtgérder som genererar minskade driftskostnader och
som minskar miljobelastningen.



P& investeringssidan foreslar bolagen investeringar motsvarande ca 2 miljarder kronor per ar.
Av investeringarna omfattar nyproduktion 1 storleksordningen drygt 800 mnkr per ar.
Resterande atgirder avser upprustning, energieffektivisering och trygghetsatgérder.
Energieffektiviserande atgérder omfattar mellan 625 och 725 mnkr per &r och
upprustningsatgarder berdknas uppgé till nirmare 1 000 mnkr per ar. Storre delen av
investeringsatgarderna kommer att medfora forbéttrade driftresultat, vilket efter genomforande
av atgirderna ska foljas upp.

De satsningar som nu aviseras for den kommande perioden innebér att bolagen sammantaget
redovisar dtgirder inom Stimulans for Stockholm som uppgér till ndrmare 14,4 miljarder
kronor for perioden 2009-2013. Det ér 5,6 miljarder kronor ldgre dn vad som ursprungligen
planerades. Orsaken till att bolagen inte uppnar den planerade nivan fullt ut dr att uppstarten av
projekten tar ldngre tid 4n berdknat. Framforallt uppkommer f6rskjutningar inom
nyproduktionsprojekten. Det beror pa det positiva konjunkturléget, vilket medfort att
upphandlingar av arbeten tagit langre tid. En annan orsak &r bolagen dnnu inte erhallit
tillrackligt manga markanvisningar efter ar 2012, for att uppna den 6kade
nyproduktionsvolymen.

Mot denna bakgrund foreslar darfor koncernledningen att satsningen dven bor omfatta ar 2014
for bostadsbolagen. Det kommer att medfora att den nu planerade satsningen omfattar totalt
17,4 miljarder kronor aren 2009 till 2014, varav ca 5 miljarder kronor inom nyproduktion och
ca 12 miljarder kronor avseende upprustning, energieffektivisering m.m.

Det ér av stor vikt att bolagen paskyndar behdvliga upprustningsatgérder och sérskilt dd sddana
som ger forbattrade driftnetton och/eller miljovinster. Bolagen maste ockséd bevaka
kostnadsnivén pa genomforda projekt sa att inte stadens satsningar bidrar till en 6verhettad
byggmarknad.

Satsningen inom Stimulans for Stockholm kriver betydande insatser frén bolagen under
genomforandet och bolagen har lyckats vil med att snabbt starta igdng projekten och
genomfora enligt plan. Atgirder behdver dock vidtas for att snabba pé processerna och
mojligheterna till 6kad nyproduktionen av bostdder. Detta kommer ocksa att stilla krav pa att
stadens plan- och byggprocess paskyndas.

Bolagen bor fortsédtta med att aktivt arbeta for att, nar det ar mojligt, samordna underhills- och
byggprojektsinsatser vad géller fastigheter inom samma geografiska omrade.

Aldrelyftet och trygghetsboende

Micasa Fastigheter genomfor under perioden projekt inom satsningen ”Aldrelyftet”, som avser
upprustning av dldreboenden och omstrukturering av servicehus till trygghetsboenden. I
samband med detta genomfors ocksa betydande energieffektiviseringsatgarder. Satsningen
omfattar ca 1,5 miljarder kronor under en 10-arsperiod. En stor del av bolagets
fastighetsbestdnd har tidigare dgts av bostadsbolagen och déarfor kommer delar av det eftersatta
underhallsbehovet finansieras genom koncernbidrag frin de 6vriga bostadsbolagen under den
aktuella perioden.

En stor utmaning for Micasa Fastigheter under den kommande perioden dr att omstrukturera
servicehus till den nya boendeformen trygghetsboende. Infor flerdrsplanen har bolaget tagit
fram en plan och analyserat effekterna av den fortsatta omvandlingen. Analysen visar pa



betydande kostnadsokningar for bolaget. Den av kommunfullméktige beslutade omvandlingen
av 10 servicehus till trygghetsboende har nu inarbetats i flerdrsplanen. Investeringarna for
trygghetsboende beréknas till 1 storleksordningen 500 mnkr per ar och ger en forsdmring av
resultatnivdn med ca 300 mnkr per dr. En bidragande faktor till det negativa resultatet ar
aviserade hyresminskningar, vilket dr en effekt av att behovet av gemensamhetsytor, som i
tidigare servicehus hyrts av stadsdelsndmnderna, 1 det ndrmaste upphdr. Detta medfor i sin tur
att ett nedskrivningsbehov uppkommer for de aktuella fastigheterna.

Bostadsrdttsombildningen

Arbetet med att bereda de boende 1 ytterstaden mdjligheter att frikdpa sina fastigheter och bilda
bostadsrittsforeningar fortsitter under hela planperioden. I borjan av ar 2011 har
koncernstyrelsen antagit reviderade direktiv for ombildning av bostadsritter. De reviderade
direktiven syftar till att ge hyresgister som bor i omraden dér det &nnu inte dr en jamn
fordelning av upplételseformer mojlighet till frikop.

Strategiska investeringar och stérre projekt under planperioden

Vision 2030, Ett Stockholm 1 vérldsklass, och 6versiktsplanen behdver konkretiseras och
prioriteras ur ett investeringsperspektiv. Kommunfullméktige har i budget 2011 tagit beslut om
en samlad strategi for hela kommunkoncernens investeringar. Strategin kommer att
implementeras stegvis, med inledning i samband med budget 2011. For bolagskoncernen ar det
framforallt investeringar inom SISAB och Micasa Fastigheter som ingar, da dessa till storsta
delen finansieras av stadens ndmnder.

Bolagen redovisar i sina budgetforslag investeringsplaner for den kommande feméarsperioden
2012-2016 enligt stadens investeringsstrategi. [ bilaga 4 framgar bolagens samlade
investeringsbehov. Micasa och SISAB har enligt den nya investeringsstrategin redovisat ett
underlag for prioritering av de storre projekt dir genomférandebeslut dnnu inte tagits.
Prioriteringsbeddmningen anger att omfattningen planerade projekt hos SISAB omfattar
nybyggnad av en skola/forskola samt tvd ombyggnader av skolor som bestélls av
utbildningsndmnden. Dértill kommer sju forskolor som bestills av respektive stadsdelsnamnd.
Bestillningsvolymen frén utbildningsndmnden ar i 6vrigt fortfarande begrénsad.

Micasa Fastigheter redovisar 1 huvudsak de beslutade omvandlingarna till trygghetsbostader
och beslutade upprustnings- och ombyggnadsprojekt for vard- och omsorgsboende. Dérutdver
pagar planering for ombildning av servicehus till trygghetsbostdder under 2011. Den
investeringsplan bolaget tagit fram for perioden kommer att paverka bolagets resultat negativt i
form av nedskrivningar.

Kommunfullméktige beslutade i december 2009 att en ny arena, Stockholmsarenan, ska
uppforas i Globenomridet med planerad invigning i februari 2013. Arenan kommer att utgdra
ett viktigt tillskott for att ytterligare stirka Stockholms konkurrenskraft som evenemangsstad.
Samtidigt pagér arbetet med en 14ngsiktig utvecklingsplan for hela Globenomradet inom
Vision Soderstaden. Den nya arenan kommer att vara en forsta etapp 1 omdaningen av omradet.
Forutom Stockholm Globe Arena Fastigheter (SGA Fastigheter) dr d&ven Stockholm Parkering
och S:t Erik Markutveckling engagerade i fornyelsearbetet avseende Globenomradet,
tillsammans med flera ndmnder i staden.

Bostadsbolagen planerar for en fortsatt hog investeringsvolym. En stor del avser
upprustningsatgirder ddr bland annat insatserna inom Jarvalyftet hos Svenska Bostdder okar.



Flera stora nyproduktionsprojekt av bostdder pagér, bl a ’skyskrapan” Lusten och Vilgangen
pa Kungsholmen, Kulla Gulla, Skalman och Sparvel i Annedal (ca 400 1ght), Plomben 1
Ornsberg (144 Ight), Arstadalsskolan i Liljeholmen (153 Ight). Dessa beriknas firdigstillas
2011-2013. Under 2011 och framat planeras ca 9 400 lagenheter byggas i projekt storre &n 50
mnkr. Bland projekt 6ver 300 mnkr kan nimnas Grimman pé Sédermalm (207 Ight), Linaberg 1
Mariehéll (325 Ight), Bjéllerkransen i Véstertorp (274 lght) samt Golvldggaren i Liljeholmen
(170 Ight), tva projekt i Norra Djurgardsstaden omfattande 300 Ight samt Arstastraket etapp 1-3
(360 Ight).

Stockholmshem och Svenska Bostdder bedomer att de kommer att kunna halla en ganska hog
takt i nyproduktionen under 2012-2015. Familjebostidder som under de senaste aren genomfort
en stor volym i nyproduktion aviserar svarigheter efter 2012, da bolaget i dagslaget saknar
markanvisningar under den senare delen av planperioden.

Stokab fortsétter att bygga ut fibernitet under perioden. Utbyggnaden i innerstaden beréknas
vara klar under 2011 och utbyggnaden 1 ytterstaden beréknas kunna avslutas under 2012. En
huvuduppgift under perioden dr att successivt 6ka nyttjandegraden i nédtet, frimst genom dkad
forsdljning.

Stockholm Vattens investeringsutrymme for 2012-2014 uppgér till ca 1,8 miljarder kronor.
Investeringsvolymen for 2015 och 2016 beddms som osdker pa grund av forandrade miljokrav
som kan komma inom en néra framtid.

Stockholms Hamn planerar att under perioden pabdrja utbyggnad av hamnomradet i Norvik,
vilket kommer att frigora mark 1 Vartahamnen. Utbyggnaden kommer delvis att finansieras
genom ett dgartillskott fran Stockholms Stadshus AB. Utbyggnaden beridknas komma igéng ar
2013 och utgor en av de stora strategiska fragorna for staden de kommande aren.
Miljooverdomstolen meddelade i slutet av 2010 att den tillstyrker en utbyggnad av hamnen 1
Norvik. Innan utbyggnaden kan pabdrjas kravs att miljddomstolen faststéller de detaljerade
villkoren.

Under 2011 forviantas kommunfullméktige fatta genomférandebeslut avseende utvecklingen av
omradet Virtan/Frihamnen. I projektet ingar en utbyggnad av piren i Véartahamnen, vilket dr ett
forsta steg 1 den nya hamnstadsdelens utveckling. Exploateringsndmnden och Stockholms
Hamn kommer att ha ett gemensamt ansvar for projektet. Under 2010 faststillde regeringen
detaljplanen for Vértapiren. Angéende villkoren for hur hamnverksamheten ska fa bedrivas
behandlades dessa 1 Miljodverdomstolen 1 februari 1 &r. Dom f6rvéntas komma under april
2011.

Arbetet med att modernisera hamnen i1 Kapellskar berdknas dven komma igadng under perioden.
Kapellskar dgs till 9 % av Norrtilje Kommun. Forhandlingar pagar med kommunen om det
ekonomiska ansvaret for investeringen. Stockholm Hamn planerar att ta fram ett
inriktningsbeslut for projektet under hosten 2011, som kommer att forlédggas
kommunfullméktige i1 borjan av ar 2012.

Fastighetsbolagen fortsitter tillsammans med stadens ndmnder att aktivt utveckla
ytterstadsomradena. Vision Jarva 2030 och Sdderortsvisionen ér prioriterade
utvecklingsprojekt. Under den nirmaste trearsperioden kommer satsning pa underhéll och
investeringar i bl.a. Jarvalyftet uppga till drygt 1,5 miljarder kronor, i forsta hand inom



Svenska Bostiders fastighetsbestdnd. Aven Stockholmshem och Familjebostider har dock ett
stort ansvar i den kommande satsningen pa Soderort. I syfte att upprusta och utveckla
boendemiljoerna i bl.a. Skdrholmen och Farsta genomfors atgidrder med bl.a. forstarkt
forvaltning, upprustning och energieffektivisering i dessa omraden.

Miljoprofilomrdden

Stockholm var under &r 2010 Europas miljohuvudstad. Detta dr bl.a. en effekt av stadens
offensiva satsning pa hallbara, miljoprofilerade stadsutvecklingsomraden som t ex Hammarby
sjostad. I koncernens fastighets- och infrastrukturbolag pagar ménga, bade sma och stora,
projekt med ambitionen att minska miljobelastningen, bl.a. genom Stimulans f6r Stockholm.
De omfattande energidtgédrderna ska dven ge forbéttrade driftnetton i bostadsbolag, vilket i sin
tur ska generera battre resultat. Omfattande satsningar pé energieffektiviseringar kommer dven
att genomforas 1 SISAB och Stockholm Parkering .

I oktober 2009 tog kommunfullméktige beslut om att stadens bostadsbolag ska genomftra
upprustningarna i stadens miljonprogramsomrade med en tydlig miljoprofil, vilka ska
utvecklas som stadens miljoprofilomraden. Stadens bolag har utifrén detta valt ut omraden
omfattande ca 12 000 ldgenheter 1 framst Jérva, Farsta, Breddng och Skdrholmen. I dessa
omraden har en gemensam miljoprofil for upprustningen tagits fram under 2010. Denna
innebdr att:

* Energiforbrukningen matt i kWh/m*/4r skall minska med mer ér 30 %.
(avser viarme (uppvarmning och varmvatten) och fastighets-el)

® Den 6kade elanvdndningen som blir en konsekvens vid energieffektivisering ska
kompenseras genom att fornyelsebar och egenproducerad el, som vindkraft, kops i
motsvarande méngd som elbehovet okar.

* 5% av virmeforbrukningen ska komma frdn egen produktion/atervunnen energi,
exempelvis genom solpaneler/solceller pa de befintliga byggnaderna.

Ambitionen for omradena &r ocks att:
¢ A4tgarderna skall leda till en upplevt forbéttrad inomhusmiljoé hos hyresgésterna
¢ alla hyresgister i omrddena ska ges mojlighet att sopsortera

® gora en dversyn av mojligheterna till sortering av matavfall i berérda omraden

Under 2011 utarbetas, i enlighet med bostadsbolagens dgardirektiv, en gemensam
kommunikationsstrategi for att kommunicera atgérderna.

Ny lagstiftning for allmdnnyttiga bostadsbolag och fordndrad hyressdttning

Fran och med den 1 januari 2011 géller en ny lag, som innebér nya villkor for allménnyttiga
kommunala bostadsaktiebolag. Syftet med den nya lagstiftningen ar att skapa likvardiga
forutséttningar for kommunala bostadsaktiebolag och privata hyresviardar. Ett krav i den nya
lagen &r att verksamheten 1 kommunala bostadsbolag ska bedrivas enligt affarsméssiga
principer. Det innebdr bl.a. att kommunerna ska stélla marknadsméssiga avkastningskrav pé
sina bostadsbolag. Med utgangspunkt fran lagstiftningen och de extraordinéra atgirderna
avseende upprustning och energieffektivisering har koncernledningen foreslagit justerade
resultatkrav for bostadsbolagen. Resultatkraven baseras pa att bostadsbolagen, under den
kommande trearsperioden, genererar avkastning pa justerat eget kaptal, driftnetton och
direktavkastning som dr i niva med jdmforbara bolag pd marknaden.



Bolagen for diskussioner med berorda externa parter om den reform for hyresséttningen som
pagar i Stockholm och som ska ligga till grund for kommande hyresférhandlingar. For att
bostadsmarknaden ska fungera krévs ett hyressattningssystem som, 1 hogre grad én idag,
aterspeglar de boendes egna preferenser. Hyresmarknadens parter arbetar darfor med att skapa
ett nytt systematiskt hyresséttningssystem, den sa kallade Stockholmsmodellen. Arbetet med
modellen, podngsattning och hyresnivaer planeras vara fardigt under hosten 2011 och forvéntas
successivt kunna genomforas under de narmaste aren.

Koncernens ekonomiska stdillning och utveckling

I forslag till budget 2012 med inriktning 2013-2014 redovisas koncernledningens forslag till
maél och uppgifter, dgardirektiv och resultatkrav for den samlade koncernen, for moderbolaget
och for dotterbolagen (se bilaga 1). Dotterbolagens forslag till resultatnivaer och investeringar
for dren 2011-2013 framgar av bifogade sammanstéllningar.

Koncernens omsittning ar 2012 berdknas till ndrmare 12 900 mnkr och berdknas 6ka med
drygt 1 000 mnkr under planperioden. Det dr primért bostadsbolagen som svarar for 6kningen,
genom Okade hyresintdkter. For hela perioden redovisas negativa resultat efter finansnetto och
resultat efter finansnetto berdknas till -449 mnkr ar 2012. Den légre resultatutvecklingen for
koncernen ér en effekt av genomforandet av Stimulans for Stockholm. Stimulanspaketet
berdknas medfora en ldgre resultatnivd pd drygt 1 000 mnkr per ir under perioden. Dirtill
kommer Micasa Fastigheters forslag till ombyggnad av servicehus till trygghetsboende, som
berdknas ge en negativ resultateffekt pa i storleksordningen 400 mnkr per ar under perioden.
Aven Stockholm Vatten aviserar svarigheter med att uppné tidigare beslutade resultatnivéer.

Stadens bolag aviserar en fortsatt hog investeringsvolym under de nirmaste aren, vilket dr en
effekt av nyproduktion och de tidigareldggningar som planeras genomforas inom ramen for
Stimulans for Stockholm. Investeringsvolymen uppgér till 9 600 mnkr ar 2012, och drygt 9 000
mnkr bade ar 2013 och 2014 och planar sedan ut det sista aret i feméarsperioden.
Bostadsbolagen, tillsammans med Micasa Fastigheter och SISAB, svarar for drygt 6 300 mnkr
av investeringarna, vilket motsvarar 66 procent av bolagens sammanlagda investeringsvolym
ar 2012. Globen Fastigheter kommer genom uppforandet av Stockholmsarenan att ha en
betydligt hogre investeringsnivad ar 2012 och 2013.

Av den totalt planerade investeringsvolymen under perioden, berdknar bolagen att drygt

80 procent finansieras via lan. Den nya Stockholmsarenan kommer delvis att finansieras via
forséljning av byggratter. Sdvil volymokningar, som dkad grad av lanefinansiering paverkar
bolagskoncernens soliditetsniva negativt. I jimforelse med bokslut 2010 berdknas
balansomslutningen 6ka med drygt 12 200 mnkr &r 2012.

De ekonomiska effekterna vid eventuella forvirv och avyttringar av fastigheter under perioden
kan inte 6verblickas for respektive ar och ingar darfor inte 1 budgetunderlagen for perioden.
Enligt praxis budgeteras inte forsiljningar/forvirv, utan dessa provas i sirskild ordning. Detta
géller dven fOrsdljning av byggritter i Globenomradet, som delvis ska finansiera den nya
Stockholmsarenan. Det ekonomiska underlaget kan i dessa avseenden komma att revideras
under den fortsatta beredningen av budget 2012.

Antalet anstillda, omraknat i1 heltid, berdknas uppga till ca 2 330 ar 2012, vilket i stort ar
ofordndrat antal, i jamforelse med budget 2011. Under hela planperioden berdknas antalet
anstillda i stort sett vara ofordndrat i koncernen, enligt bolagens forslag.

Arendets beredning
Arendet har beretts av Stockholms Stadshus AB.
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Koncernledningens synpunkter

De finansiella intdkterna for Stockholms Stadshus AB beridknas minska, 1 jimforelse med
tidigare antaganden, med drygt 30 mnkr ar 2013. Avvikelsen forklaras av att en revidering
gjorts av tidigare prognos, avseende avkastningen pa placerade tillgdngar. Andra faktorer som
paverkar moderbolagets rinteintdkter negativt under perioden &r planerad utbetalning av
agartillskott till Stockholms Hamnar for utbyggnad av Norvik. Utdelningen till staden
berdknats till 750 mnkr per ar 2011 och 2012 samt till 550 mnkr, enligt nuvarande
planeringsforutsittningar for ar 2013 och 2014.

Bostadsbolagen omfattas av den nya lagen om allménnyttiga bostadsforetag som har tritt 1
kraft fran 1 januari 2011. Koncernledningen har hosten 2010 utrett fragan om affarsméssighet
hos bostadsbolagen, genom att oberoende konsulter genomfort benchmarking av jamforbara
bostadsbolag pd Stockholmsmarknaden och i andra storstdder. Analyserna har, i samrdd med
bostadsbolagen, utmynnat 1 forslag till 6kade resultatkrav for aren 2012-2014 for de tre
bostadsbolagen. De reviderade resultatkraven ska uppnds genom framst minskade drift- och
energikostnader, men forutsétter dven vissa hyresjusteringar utifran gillande lagstiftning och
forhandlingsprinciper.

De kommunala bostadsbolagen har ett sérskilt ansvar for att fornya och utveckla ytterstaden.
Bolagen kommer under perioden att ha stora upprustningsprojekt i Jarvalyftet och inom ramen
for Soderortsvisionen. Dessa satsningar betraktas som extraordindra och motiverar att resultatet
ianspraktas, enligt den nya lagen om allménnyttiga bostadsforetag. Satsningarna kan hanforas
till att fraimja bostadsforsorjningen, integration och bostadssociala atgérder. Koncernledningen
analyserar darfor bolagens resultat fore dessa atgéarder nér bolagen asitts marknadsmassiga
resultatkrav.

Bostadsbolagen kommer under 2012-2014 fortsitta ett omfattande investeringsprogram med
flera stora projekt och stora investeringar i det befintliga bestadndet, vilket bl.a. ir en effekt av
Stimulans for Stockholm. Investeringarna avser produktion av nya ldgenheter, men ocksa
upprustningsinsatser och energieffektiviseringsinsatser i befintliga bostadsomraden. En
prioriterad uppgift dr att bostadsbolagen, i samrdd med koncernledningen, sdkrar projektens
processer vad géller kalkylering, styrning, uppfoljning och erfarenhetsaterforing. Det ar viktigt
att bolagen fortsitter arbetet med att 4stadkomma affarsméssiga utfall i hyresforhandlingar
samt kostnadseffektiva metoder och nya 16sningar for investerings- och underhéllsprojekten.

Svenska Bostiider har i sitt budgetforslag aviserat att bolaget har mdjlighet att tidigareldgga
ytterligare underhallsinsatser, som dr hinforliga till frimst Jarvalyftet. Koncernledningen
foreslar darfor att bolaget dven fortséattningsvis har ett negativt resultat, vilket dock minskar
under perioden. Det underliggande resultatet for extraordindra satsningar inom Stimulans for
Stockholm och Jarvalyftet 6kar fran ca 350 till 440 mnkr 6ver perioden.

Familjebostiider anger 1 sitt budgetforslag att konkreta projektplaner for nyproduktion saknas i
den senare delen av perioden. Bolaget har fa anvisningar efter 2012. Underhallsprogrammet
med stambyten och badrumsrenoveringar fardigstélls 2011, vilket &ven medfor minskande
investeringsbehov 2012-2014.

Stockholmshem bedomer att det uppnar resultatkraven genom omfattande
energieffektiviseringsatgirder och hyreshojningar, som dr jamforbara med 6vriga marknadens.
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Bolaget 6kar ocksa sin investeringsvolym, bland annat genom flera stora nyproduktionsprojekt
som beréknas starta under 2011 och 2012.

Bostadsbolagen ska fortsétta pdborjat rationaliserings- och effektiviseringsarbete, sa att
organisationen anpassas och dimensioneras till bolagens kérnverksamhet

Stockholms stads bostadsformedling sinkte formedlingsavgifterna bade ar 2009 och 2010 och
har nu i uppdrag att se Over hur avgifterna kan sénkas ytterligare under ar 2012. Bolaget ska
ocksa ta ett utokat ansvar for vissa marknadsforingsatgirder for nya storre bostadsprojekt i
regionen samt Stockholm som bostadsmarknad. Resultatnivderna for aren 2012 till 2014
foreslas darfor justeras till 4 mnkr per &r.

Micasa Fastigheter genomfor under perioden omfattande upprustningar av dldreboenden och
omstrukturering av servicehus till trygghetsboenden, inom satsningen Aldrelyftet.

Stimulans {6r Stockholm har gett bolaget mojlighet att tidigarelédgga vissa atgérder av
inventerat underhdllsbehov och vissa energisparprojekt. Omvandlingen av servicehusen medfor
ocksa en stor volymdkning for bolaget, bade vad giller investeringsvolym och organisation.
Omstruktureringen kommer att belasta resultatet under perioden med stora nedskrivningar. For
att mojliggdra omvandlingen, 1 enlighet med kommunfullméktiges direktiv, foreslir bolaget en
ytterligare forsdmrad resultatniva, fran -140 mnkr till drygt -500 mnkr under perioden.
Koncernledningen foreslér att bolaget, i samrdd med dldrenimnden, stadsledningskontoret och
koncernledningen, far i uppdrag att se 6ver omvandlingsplanerna och de tekniska och
ekonomiska forutsittningarna for samtliga foreslagna projekt. Syftet med Gversynen ér att
forbattra de ekonomiska forutséttningarna genom att optimera nyttjandet och funktionen av
fastigheterna till det behov som prognostiseras. Arbetet bor inledas omgéende och samordnas
med det forslag till dldreboendeplan som ska utarbetas under aret.

Det ar viktigt att bolaget underlattar och stoder stadens ndmnder i arbetet med att omstrukturera
och avveckla sddana fastigheter och boendeformer som inte ldngre efterfragas, sa att de kan
utvecklas till reguljart boende eller andra boendeformer som behovs.

SISAB genomfor tgarder inom ramen for Stimulans for Stockholm. Bolagets resultatniva
uppgér till -80 mnkr till 2013, for att direfter aterga till 0. Insatserna avser i forsta hand
energieffektiviseringsatgirder samt insatser i skolornas inomhusmiljéer. Infor 2012 ska
SISAB:s ramavtal med utbildningsnimnden ha reviderats.

Stockholm Globe Arena Fastigheter har 1 sitt budgetforslag foreslagit justerade resultatnivéer
och investeringsramar for genomforandet av den nya Stockholmsarenan 1 Globenomradet.
Resultatet dr bedomt utifran en forsiktig beddmning av intdkter och kostnadsniva under 2013
da Stockholmsarenan 6ppnas.

S:t Erik Markutvecklings verksamhet kommer under perioden ha fortsatt fokus pa utveckling
och uthyrning av lokaler. Enligt en ny dversiktsplan for Stockholm, kommer Ulvsundaomradet
att utvecklas med ca 3 500 ldgenheter vid Béllstaviken med tvirbanan som nav i omradet. S:t
Erik Markutveckling kommer under perioden att fortsitta arbetet med en 1dngsiktig
fastighetsutvecklingsplan for omradet. Bolagets fastigheter i slakthusomradet ar till storsta
delen uthyrda. Under perioden kommer S:t Erik Markutveckling vara en aktiv
fastighetsforvaltare inom utvecklingsomradet Soderstaden. I enlighet med tidigare beslut
kommer Villingby City att dverforas fran Svenska Bostdder under perioden.
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Stockholm Stads Parkering har de kommande aren en ligre resultatniva, vilket dr en effekt av
Stimulans for Stockholm. Bolaget har 1 uppdrag att se 6ver mojligheten till en samordning av
fastighetsbolagens resterande parkeringsanldggningar. De dvertagna parkeringsanldggningarna
medfor visst 6ka kostnad for drift och underhall initialt. Det dr av storsta vikt att
bostadsbolagen vid dverforandet till Stockholm Parkering ger bolaget forutsattningar att
genomfora eftersatt underhall 1 anldggningarna.

Bolaget kommer, inom ramen f6r Stimulans for Stockholm, genomfora underhallsatgérder
avseende malning och upprustningar. Tillkommande investeringar &r inriktade pd milj6- och
energieffektiviseringar. Stockholm Parkering kommer att svara for garageanlédggningen for den
nya Stockholmsarenan under perioden. Darutover har bolaget tagit fram ett idéprogram for nya
garageanldggningar. Det dr angelédget att Stockholm Parkering fordjupar utredningen om de
tekniska och ekonomiska forutséttningarna for dessa projekt. Bolaget ska vidare arbeta med
effektivisering.

Stockholm Hamn planerar for ett omfattade investeringsprogram i sina hamnanldggningar.
Investeringar i de tre stora projekten, Norvikudden, Virtapiren och Kapellskér, berdknas uppga
till ca 3 miljarder kronor under perioden 2012-2016. Finansieringen sker via internt genererade
medel, férutom 1 miljard kronor 1 aktiedgartillskott, via moderbolaget, avsett for utbyggnaden 1
Norvik.

Koncernledningen har under 2010 tagit fram en finansiell analys, i syfte att se i vilken
utstrackning Stockholm Hamn kan genomf6ra ovanstdende projekt inom bolagets befintliga
ekonomiska ramar. Analysen visar att bolaget kan béra foreslagna investeringar, men att
resultatet efter finansnetto och kassaflode paverkas kraftigt. Det ackumulerade resultatet
minskar med ca 900 mnkr under perioden, fram till &r 2023, vilket ocksa medfor att
Stockholms Hamns mdjlighet att lamna koncernbidrag till Stockholm Stadshus AB minskar 1
motsvarande grad.

Stockholm Vatten har under flera ar genomfort ett omfattande rationaliserings- och
effektiviseringsarbete och minskat bemanningen med nérmare 200 anstillningar. Stockholm
Vatten har under senare ar visat ett stabilt resultat, men har i sitt budgetforslag redovisat
negativa resultat for 2012-2014. Koncernledningen har, under februari 1 ar, 1atit externa
konsulter genomfora en bolagsgenomgang i syfte att klargora orsakerna till de forvantade
forlusterna och att foresla dtgéarder for att minska forlusterna. Koncernledningen anser att det ar
mojligt att reducera forlusterna till 140 mnkr for kommande trearsperiod, vilket ska jaimforas
med Stockholm Vattens forslag pa 277 mnkr 1 forlust. En {orlust pd 140 mnkr for perioden kan
tackas genom att obeskattade reserver upploses med motsvarande belopp.

Stockholm Vatten arbetar med att utreda mojligheterna och konsekvenserna av konsultens
rekommendationer och arbetet ska avrapporteras i Stockholm Vattens styrelse i september
2011.

Stokab riknar med ett fortsatt hogt resultat efter finansnetto under perioden. Orsaken ér bl.a.
okad orderingang, vilket medfor 6kad omséttning. Utbyggnaden av det passiva fibernitet i
ytterstaden berdknas vara avslutat under 2012. Till f6]jd av detta inleds en planering angéende
bolagets inriktning pa langre sikt. Planeringen innefattar ytterligare utbyggnad, prispolitik,
avkastningsnivéder och organisation.
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Stockholms Stadsteater kommer att fortsétta arbetet med att effektivisera verksamheten. Det ar
av stor vikt att teatern utvirderar sin nuvarande organisation och upphandlar verksamhet som
inte dr kdrnverksamhet. En 6versyn av arbetsformer och organisation har pabdrjats i bolaget
under 2011, 1 enlighet med dgardirektiven. Teatern har en fortsatt rekordhog belaggning och
fran och med 2011 tillimpar teatern en prisattningsmodell som dr mer differentierad &n
tidigare. Det dr angelédget att bolaget foljer modellen och analyserar huruvida den kan tillimpas
1 dnnu storre utstrackning.

Stockholm Business Region fortsitter under perioden att utveckla regional samverkan i
néringslivsfrdgor, inom ramen for partnerskapet Stockholm Business Alliance. Syftet med
partnerskapet, diar 50 kommuner ingar, ar att arbeta tillsammans éver kommungrianserna for att
starka hela Stockholmsregionens internationella konkurrenskraft. Ett av de 1dngsiktiga mélen
for staden ar att Stockholm ska utvecklas till Sveriges och norra Europas ledande
tillviaxtregion. Det dr darfor angelédget att bolaget fortsétter arbetet med att utveckla stadens
kontakter med néringslivet, med fokus pa att underlitta for savéil svenska som utlindska
foretag att driva, starta och etablera foretag 1 Stockholm. Bolaget ska d&ven medverka till att
besoksverksamheten, 1 form av foretagsmdten, turister och kongresser, forldaggs till Stockholm.

S:t Erik Forsdikring kommer att fortsétta arbeta tillsammans med berérda enheter inom
kommunkoncernen i skadeférebyggande projekt. Bolaget kommer att ha en aktiv roll i detta
arbete, genom att pavverka premiesattningen, utformningen av forsiakringsvillkor och ha
mojlighet att utfarda sdrskilda sékerhetsforeskrifter.

S:t Erik Livforsikring fortsitter att hantera koncernens pensionsskuld under perioden.
Bolaget ska, till 1agsta mojliga kostnad, ha kontroll 6ver bolagskoncernens pensionsataganden
och pensionsutbetalningar. Dérutdver ska bolaget striava efter att langsiktigt trygga de framtida
pensionsdtagandena realt. Under de ndrmaste aren kommer bolaget och S:t Erik forsékring att
fortsdtta arbetet med att implementera det nya regelverket Solvens II. Solvens II &r ett nytt
uppstramat regelverk for samtliga forsakringsbolag inom EU.

Foér Stockholms stads utrednings- och statistikkontor AB foreslas, 1 ett separat drende till
koncernstyrelsen, en avyttring av bolaget till Sweco Eurofutures AB. I avvaktan pa beslut
redovisas bolaget med dgardirektiv och resultatnivder 1 forslag till flerarsplan.
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