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Bolagens VD-kommentarer till tertial 1 och prognos 1 2011

AB Svenska Bostader

Analys av det ekonomiska utfallet tertialbokslut 2011-01--04-30

Operativt resultat uppgér till -56 mnkr, jamfort med budget om -100 mnkr och féregaende ar
om -23 mnkr. Resultatet inkl reavinster och andra jimforelsestorande poster uppgér till 148
mnkr. Jamforelsestorande poster uppgar till 204 mnkr och bestar i allt visentligt av reavinster
vid fastighetsforsiljningar.

Intdkterna uppgér till 849 mnkr vilket dr 28 mnkr ldgre dn budget och 70 mnkr ldgre i en
jamforelse med foregaende ar. Avvikelsen beror i allt viasentlig pa ett mindre
fastighetsbestdnd som en effekt av forsiljningar. Den generella hyreshdjningen kom forst i
april och gav en ldgre nivad mot budgeterad niva vilket ger en negativ effekt for perioden. I
ovrigt mindre avvikelser for intikter avseende lokaler och bil- och garageplatser.

Vad géller driftskostnader avviker fastighetsskotsel och reparationer negativt med 6 mnkr mot
budget och 12 mnkr positivt i en jimforelse med foregédende ar. Den négot strangare vintern i
jamforelse med ett normaliserat ar ger en viss negativ effekt. Effekten av den extrema vintern
2010 samt fastighetsforsiljningarna ger en positiv effekt 1 jamforelse med forra aret.
Taxebundna avgifter ger ett positivt utfall mot budget med 12 mnkr och mot férgaende ar med
22 mnkr. Fordndringen beror dels pa bestandsforandringen men ocksa pa att véara
energisparatgirder borjar ge effekt.

Administrationskostnaderna avviker positivt om 19 mnkr mot budget och i en jimforelse med
foregdende ar har kostnaden minskat med 23 mkr. Bl. a ldgre kostnader for konsulter.

Underhéllskostnader avviker positivt mot budget med 35 mnkr och negativt om 40 mnkr mot
foregéende ar. Arets avvikelse beror pa att atgirderna kommer ha sin tyngdpunkt senare delen
av aret. Avvikelsen mot féregéende ar beror pa en hogre aktivitet under forsta tertialet 2011 1
en jamforelse med foregéende &r.

Markavgift/Fastighetsavgift avviker negativt mot budget med 3 mnkr och i en jimforelse med
utfall foregdende ar negativt om 2 mnkr. Avvikelse beror pa bestdndsfordndringar samt
konverteringar av géllande avtal samt att markforvérvet av Villingby C sker forst fr. om 1
juli 2011.

Fastighetsavskrivningar ger en positiv avvikelse mot budget med 3 mnkr och en negativ mot
foregaende ar med 4 mnkr. Avvikelsen beror pa en kombination av ett mindre bestdnd samt
nytillkomna objekt.

Finansnettot dr 13 mnkr béttre dn budget. I allt vasentligt p.g.a. forsdljningar men ocksa en
effekt av en kombination av en lagre kapitalbas och hogre rantenivéer. I en jamforelse med
fOrra éret dr finans-nettot 27 mnkr bittre.

Investeringsvolymen uppgér till 473 mnkr vilket dr 222 mnkr ldgre dn budget.
Investeringsvolymen har en tyngdpunkt som ligger senare pé aret.
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Arsprognosen 2011

Operativt resultat uppgér till -180 mnkr, vilket avviker negativt om 30 mnkr mot budget,
foregaende ar uppgick resultatet till -135 mnkr. Avvikelsen mot budget beror i allt vasentligt
pa att hyreshdjningen inte blev pa en budgeterad niva och att hdjningen blev forst fr. o m den
1 april 2011. Vi kommer att om mdjligt utan att &ventyra andra viktiga mélséttningar for
foretaget styra mot budgeterade -150 mnkr. Resultatet inkl reavinster och andra
jamforelsestorande poster uppgar till 24 mnkr. Jimforelsestorande poster uppgar till 204 mnkr
och bestar 1 allt vasentligt av reavinster vid fastighetsforsiljningar.

Intdkterna uppgar till 2 564 mnkr vilket &r 67 mnkr ldgre dn budget och 104 mnkr légre i en
jamforelse med foregédende ar. Avvikelsen beror i allt vésentlig pa ett mindre
fastighetsbestdnd, men ocksa som en f6ljd av en ldgre nivé pé arets forhandlade hyror mot
budgeterad nivé samt att hyreshojningen blev forst per den 1 april mot planerat 1 januari.
Mindre avvikelser 1 6vrigt for intidkter avseende lokaler och bil- och garageplatser.

Vad giller driftskostnader avviker fastighetsskotsel och reparationer negativt med 7 mnkr mot
budget och positivt om 31 mnkr i en jimforelse med foregdende ar. Viss positiv effekt ges av
fastighetsforsdljningarna. Forra drets extrema vinterforhéllande gav betydande
kostnadsokningar for snérdjning och halkbekdmpning. Taxe-bundna avgifter avviker positivt
mot budget med 13 mnkr och 29 mnkr mot féregdende ar. Avvikelsen beror dels pa
bestdndsfordndringar men ocksé pa en kombination av klimateffekt samt att vi kan se att
forbrukningstalen har en positiv utveckling som dr en naturlig f6ljd av de energispardtgirder
som vi gor i bestandet. Per den 1 maj har outsourcing av miljoviardarna genomforts vi har
ocksé infort ett centralt kundcenter for felanmédlan. Dessa fordndringar berdknas ge
besparingar pa driften diremot kommer vi inte att se full effekt av detta forrdn 2012 vi har
initialt en Overgang att hantera.

Administration avviker positivt mot budget med 14 mnkr och mot foregédende &r med 26
mnkr.

Underhallskostnader avviker marginellt mot budget och negativt med 30 mnkr mot
foregdende ar. Avvikelsen ér en effekt av den extra satsningen inom ramen for ”Stimulans for
Stockholm”.

Markavgift/Fastighetsavgifter avviker negativt mot budget med 4 mkr och 1 en jamfGrelse
med foregdende ar positivt med 7 mnkr. I allt vésentligt en effekt av bestdndsfordandringar,
men ocksd konverterade avtal samt att markforvérvet av Villingby C blir forst fr. o m 1 juli
2011.

Fastighetsavskrivningarna berdknas bli 6 mnkr hogre i en jamforelse med budget och 17 mnkr
hogre mot foregdende dr. Beror pd en kombination av fastighetsforsdljningar samt
tillkommande ombyggnads- och nybyggnadsprojekt.

Finansnettot dr 17 mnkr bittre &n budget. I allt vésentligt p.g.a. forséljningar men ocksa en
kombination av hogre rantenivaer samt ett lagre upplaningsbehov. I en jamforelse med forra
aret dr finansnettot +13 mnkr.

Investeringsvolymen uppgar till 1 877 mnkr vilket &r 206 mnkr ldgre dn budget. I allt
viasentligt en lidgre niva avseende ombyggnationer och da framfor allt forskjutningar i tiden av
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projekt pad Jarva. Utdver redovisad volym kommer vi att forvirva mark avseende Villingby C
planerat till den 1 juli om ca 300 mnkr. D4 blir totala investeringsvolymen 2 177 mnkr.

Stimulans for Stockholm

Bolaget ér inne i en intensiv period vad det giller ombyggnad och underhéll av hela
fastighetsbestdndet. Behov av stora upprustnings- och ombyggnadsétgirder har tidigare
kartlagts och inom ramen ”stimulans for Stockholm” har dessa atgirder kunnat tidigareldggas
och genomgéngen av hela fastighetsbestdndet kommer att goras under en mer komprimerad
tidsperiod mot vad tidigare planerats. Med dessa extra medel tillsammans med ordinarie
budget investerar vi nu ca 2 — 3 mdkr arligen i véra fastigheter.

Svenska Bostidder rustar numera upp stora delar av bestdndet varje &r och stimulanspaket
innebdr att flera tusen bostdder berdrs av mera generella atgérder, upprustning av
bostadsldgenheter, gardsupprustningar, kulvertbyten och energibesparande- och
trygghetsskapande atgérder. Det innebar ocksa att vi kan genomfora nyproduktion och
ombyggnad med mycket ldngtgdende miljdambitioner. Ombyggnader pa Jarvafaltet har sa
langtgaende miljomal att de ingér 1 statens stora projekt Hallbara stidder”. Vi har av olika skal
svért att nd upp till satta nyproduktionsmél, men bolaget arbetar intensivt for att vara
framgéngsrika med uppdraget.

Sammanfattning av marknadsléige och verksamhetsforindringar

Bestandsfordndringar

Under tertialet har 4 fastigheter avyttrats omfattande 244 bostadsldgenheter med en bostadsyta
om 18 875 kvm samt 712 kvm lokalyta. Samtliga fastigheter har 6vertagits av bildade
bostadsrittsforeningar och beldgna i ytterstaden. Ytterligare avyttringar till
bostadsrittsforeningar kommer med storsta sannolikhet att ske under resterande del av aret.

Konjunktur

Svensk ekonomi ir i ett nidstan euforiskt tillstind. BNP berdknas stiga med 4,7 procent 2011
efter en rekordhog tillvaxt pd 5,7 procent forra dret. Nésta ar bidrar en starkare krona till att
tillvixten ddmpeas till 2,6 procent. Arbetslosheten fortsétter att falla i snabb takt frdn dagens
8,0 procent till 6,5 procent 1 slutet av 2012. Vi kan rikna med en mer expansiv finanspolitik
med breda skattesdnkningar redan ndsta dr. De ekonomiska utsikterna i 6vriga Norden ar
ocksa goda, dven om tillvaxten blir mer ddimpad 4n 1 Sverige. De nordiska ldnderna drar nytta
av att ekonomierna dr i gott fundamentalt skick nér det giller statsfinanser och utrikeshandel.

Bostadsmarknad

Hyresmarknaden i Stockholm forblir sannolikt stark och efterfrdgan fortsatt hog.
Stockholmsmodellen for hyressittning kan sannolikt borja tillimpas under kommande &r i
hyressdttningsarbetet. Den nya lagen avseende hyressektorn trader 1 kraft vid arsskiftet. For
ndrvarande pagér arbetet med att hitta praxis och tilldmpning av lagstiftningens
utgdngspunkter. Det rader for narvarande relativt stor diskrepens vad géller tolkningen av en
rad centrala begrepp i lagstiftningen. Den grundlidggande forutsattningen kvarstér trots allt, att
hyresmarknaden ska vara jambordig oavsett dgarkategori. Detta bor vara ett steg 1 ritt riktning
for att skapa en hyresmarknad som stér sig bra i konkurrensen med andra upplatelseformer for
bostidder. En langsiktigt fungerande hyressektor dr ocksa vitalt for en region som vill vara
attraktiv for etablering och utveckling.
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Fordndrad hyressdttning

For att bostadsmarknaden ska fungera krévs ett systematiskt hyressittningssystem som, i
hogre grad 4n idag, aterspeglar de boendes egna preferenser. Hyresmarknadens parter arbetar
darfor med att skapa ett nytt hyressdttningssystem, den sa kallade ”Stockholmsmodellen”.
Arbetet har tagit langre tid 1 ansprak dn berdknat, men bedoms kunna avslutas under 2011.
Vid arsskiftet 2010/2011 trader ocksé en ny lagstiftning 1 kraft. Lagstiftningen syftar till att
anpassa svensk hyresmarknad till EU-normer. P4 detta sétt jamstélls savil hyresforhandlingar
som ekonomiska forutséttningar for hela hyresmarknaden oavsett om dgandet dr privat eller
kommunalt

Vara kunder

Svenska Bostidders grundldggande uppdrag ér att erbjuda goda bostéder till Stockholmarna
och att pa ett affairsméissigt sitt skapa individuella trygga 16sningar for langsiktiga
kundrelationer. Svenska Bostédder foljer bolagets dvergripande strategier och mal. Syftet dr att
fokusera pa véra kunders behov och dnskemal och att kraftsamla bolaget infér Svenska
Bostdders viktigaste mélséttning - att pa sikt ha Storstockholms ndjdaste kunder.

For att gora det mojligt effektiviserar vi nu var verksambhet sé att en allt storre andel av
bolagets samlade resurser kan kanaliseras till fastighetsskotsel och kundbemétande.

Manga projekt i denna anda har startat under aret. Det géller allt ifrén ett nytt langsiktigt
héllbart system for inre underhill till en mer effektiv och tillgénglig felanmélan.

Jarvalyft och Séderortsvision

Pé Jarvafiltet Overgér nu alltmer arbete fran planering till handling. Tillsammans med de
boende har ett antal upprustningsprogram och konkretiserade tidsplaner tagits fram. Svenska
Bostdder och Hyresgéstforeningen har traffat Gverenskommelser om upprustningsnivaer,
principer for samrad och hyresséttning. Avtalet gér 1dngre vad géller individuellt och
kollektivt inflytande @n vad som tidigare gillt. Upprustning pagér nu i flera kvarter pa bade
sodra och norra Jérvafiltet.

Med inspiration fran Jarvalyftet har ett motsvarande arbete inletts 1 sdderort 1 samarbete med
véra systerforetag inom staden. For vér del har arbetet koncentrerats till Breddng dar nu
upprustningsarbetet hunnit 1angt och manga hus och gérdar har fitt en vilbehdvlig
upprustning.

Aktiv fastighetsforvaltning

Svenska Bostdder har under de senaste &ren salt ett stort antal fastigheter savil som
forvaltningsfastigheter till andra dgare som till de boende fér omvandling till bostadsritt. Som
en foljd av forsdljningarna har bolagets ekonomiska styrka dkat markant. Bolaget star darfor
battre rustat 4n nagonsin tidigare infor det mycket omfattande investeringsprogram som ligger
framfor oss. Genom realisationsvinster har vi mdjlighet att 6ka ombyggnads- och
upprustningstakten vésentligt.

Stadsholmen

Vart uppdrag avseende forvaltning av Stockholms kulturfastigheter inom ramen for
dotterbolaget Stadsholmen &r synnerligen viktigt och utmanande. Inom Stadsholmen forvaltas
ett mdnghundradrigt kulturarv dér varje byggnad har ett stycke stockholmshistoria att beritta.
Samtidigt ska byggnaderna fungera som butiker, kontor och bostdder utifrdn dagens krav och
forvantningar. De ska ocksa hanteras med samma grundldggande regelverk om savél
affarsmissighet som hyreslagstiftning som for nyproducerade fastigheter. En uppgift som dr
lika spdnnande som utmanande.
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Familjebostider

Analys av det ekonomiska utfallet och verksamhetsforiandringar

Arsresultatet beriiknas uppga till 158 miljoner kronor vilket &r 158 miljoner kronor béttre in
det nollresultat som budgeterats for aret. Det positiva resultatet dr hanforligt till resultatet av
fastighetsforsiljningar.

Resultatet fran den 16pande fastighetsforvaltningen berdknas till -14 miljoner kronor, dir 14
miljoner utgdr ett minskat driftnettotillskott som dr hénforligt till fastigheter som &r sdlda till
bostadsréttsforeningar.

Analys av det ekonomiska utfallet pa koncernniva

Koncernens omsittning berdknas uppga till 1.712 miljoner kronor, vilket dr 46 miljoner simre
an budget. Av forsdmringen star bostdder for 41 miljoner kronor och lokaler drygt 1 miljoner
kronor. Intdktsminskningen i prognosen jamfort med budget for bostéder dr 24 miljoner
kronor hanforligt till fastigheter som varit budgeterade pa helarsbasis men som avyttrats.

Nar det géller lokaler sa finns fortfarande en del vakanser samt lokaler med uthyrningsforbud.
I prognosen har lokalintékter sdnkts ndgot jamfort med budget.

Forvaltningskostnaderna berédknas till totalt 1.433 miljoner kronor vilket &r en minskning i
forhallande till budget med 35 miljoner kronor. Med hénsyn tagen till salda fastigheter
innebdr det att den 16pande forvaltningen i kvarvarande bestand har minskade kostnader om
46 miljoner kronor jaimfort med budget.

Virmekostnaderna har minskat med 5 miljoner kronor jaimfort med budget. Vi ser att
energidtgdngen har minskat i de fastigheter dér fasaderna har isolerat och fonster ar utbytta.

Det finns kostnadsokningar som dr hinforliga till fastighetsskotsel sdsom snordjning och
halkbekimpning (5 mnkr) men #ven markavgifter (3 mnkr). Okade kostnader for
markavgifter hdnfors till eftersldpning i debitering av tomtréttsavgéld. Det dr ocksa en
kostnadsokning inom administration (3 mnkr) som avser 6kade kostnader for inhyrd personal
och inkdpta konsulttjanster. Kostnads6kningen har varit nddvéindig for att klara av de
ataganden bolaget har kring investeringar och stimulans for Stockholm.

Periodiskt underhall har i1 prognosen dragits ned for att mota kostnadsokningar till £61jd av
vintern samt lagre intdkter &n budget. Avskrivningarna pé anldggningstillgangarna minskar
med knappt 17 miljoner kronor vilket dr hanforligt till de fastigheter som &r sdlda samt
forskjutningar i nyproduktionen. Prognosen for stimulanspaketet liksom finansnettot 4r i niva
med budget.

Investeringar

Investeringarna i nyproduktion samt ombyggnad och upprustning av fastigheterna berdknas
uppga till knappt 1 403 miljoner kronor. Det &r 640 miljoner mindre dn vad som budgeterats
for aret. Avvikelsen forklaras till stor del av senareldggning av ny- och ombyggnadsprojekt.
Orsaker till senareldggning av projekten ar hanforligt till 6verklaganden samt beslut av
detaljplan och bygglov har dragit ut pa tiden. 500 miljoner kronor av avvikelsen forklaras av
nyproduktion inom ramen for Stimulans for Stockholm déar bolaget for narvarande saknar
projekt.
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Stimulans for Stockholm

Forsdljningar till bostadsréttsforeningar kommer att fortgd under aret vilket leder till att
positiva driftnettotillskott undandras. Den stora intdktsminskningen jdmfort med budget samt
de kostnadsokningar som uppstod i samband med den harda vintern &r svéra att hdmta igen.
Bolaget kommer som tidigare nimnts att noga folja konsekvenserna och vidta atgérder for att
hédmta hem resultatpdverkande poster. Arbetet maste ses utifrdn helheten och i samklang med
stimulanspaketet, ddr stimulansatgdrderna har en stor andel som aktiveras (ca 60 %).

Sammanfattning av marknadsléige och verksamhetsforindringar

Bostadsmarknaden

Den generella efterfragan pa bostéder dr hog 1 Stockholm och nettodkningen i stadens
bostadskd var betydligt storre under 2010 &n &ret innan. Kotiden har aterigen borjat 6ka och
majoriteten av ldgenheterna formedlades enligt bostadsformedlingens uppgifter med en kétid
pa tre till sju ar under 2010, att jamforas med tva till sex ar 2009.

Tillvixten i Stockholm dr ter stark och hushallens ekonomiska situation har forbéttras. Men
priserna pd bostadsmarknaden har fortsatt att stiga och den ddrmed 6kande skuldséttningen
kan 1 takt med stigande rintor leda till en 6kad efterfragan pd hyreslédgenheter.
Familjebostider ar det tredje storsta bostadsforetaget 1 Stockholm och har en andel av
Stockholms totala bostadsmarknad pa ungefér 5 procent. Omséttningen inom
Familjebostiders bestand uppgér under forsta tertialen till 2,6 procent (exklusive
nyproduktion). Prognosen for heldret bedoms till 7,7 procent. Omsittningen ligger darmed vid
tertial 1 pa ungefar samma niva som for 2010. Sammantaget &r efterfrdgan pa bostader fortsatt
god 1 savil befintligt bostadsbestand som fardigstélld nyproduktion. Risken for vakanser
beddms for innevarande 4r som mycket liten.

Lokalmarknaden

Antalet intressenter for lediga lokaler minskade i samband med den ekonomiska nedgangen
och varje uthyrning tog langre tid. Familjebostidder har sedan 2010 sett en ljusning vad géller
uthyrningen, efterfrigan dkar och intressenterna ér fler 4n tidigare. Det dr framfor allt sma
kontorslokaler i innerstaden som varit enklare att hyra ut men ljusningen bdrjar nu méarkas
ocksa 1 ytteromraden. Efterfragan pé lokaler forvéntas fortsétta stirkas i samband med 6kad
tillvaxt och fler nya foretag. Uthyrningsgraden for de kommersiella lokalerna har 6kat jAmfort
med samma period foregdende ar och ligger nu pa 92,6 procent (91,0). Den
marknadsrelaterade ekonomiska vakansgraden ligger for ndrvarande pé 5,3 procent. Malet for
2011 &r en marknadsrelaterad ekonomisk vakansgrad som inte overstiger 6 procent.

Fastighetsbestand och organisation

Per den sista april har 101 lagenheter tilltrédtts av bostadsréttsforeningar. Inga organisatoriska
fordndringar har genomforts sedan budgetlédggningen. Per den siste april var 270
tillsvidareanstéllda, vilket ar 2 farre dn for ett ar sedan.

Sammanfattning av genomforande av kommunfullméktiges inriktningsmal

Nyproduktion

Kommunfullméktiges mal for Familjebostdder dr en nyproduktion om 2000 pabdrjade
lagenheter for 2011-2014. Malet for 2011 ar 500 pabdrjade lagenheter. Under tertial 1
paborjades 196 ldgenheter, Kéllandso 1 Farsta och Gotska Sandon 1 Hjorthagen. Prognosen for
2011 pekar just nu pa igangséttning av 276 lagenheter och 637 kommer under aret att bli
inflyttningsklara.
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De markanvisningar som &r aktuella for bolaget sékerstiller drygt hélften av planerad
produktionen fram till 2015 och nya anvisningar dr en forutsattning for att bostadsbyggandet
ska kunna fortga. Planerade byggstarter forsenas pa grund av 6verklagade detaljplaner och
administrativa processer inom staden. Projektfastigheter maste forvérvas ifall malen ska
kunna uppnés.

Ombildningar

Familjebostider har 1 uppgift att bereda mojligheter for de boende att kdpa sina fastigheter
och ombilda sina ldgenheter till bostadsrétter. Under arets forsta fyra manader inkom 14
intresseanmalningar, motsvarande 847 ldgenheter for ombildning till bostadsrétt. Under de
senaste médnaderna har en 6kning i nya ans6kningar kunnat noteras.

Sammanlagt 101 lagenheter har hittills ombildats under 2011. Av dessa ligger 83 stycken 1
ytterstaden. Familjebostdder gor bedomningen att drygt 900 ldgenheter kommer att ombildas
under dret. Prognosen bygger pa antagandet att de som hittills skrivit kopeavtal samt att de
som far erbjudanden om kop under maj manad kommer att tilltrdda under aret.

Ovrigt
Familjebostider har i samband med tertial 1 justerat malet om dubbfria déck till 100%. For
ovrigt forvintas vid tertial 1 inga vdsentliga avvikelser av mal och dgaruppdrag for helaret.

Stockholmshem
Analys av det ekonomiska utfallet och verksamhetsforindringar

Tertialbokslut

Resultatet efter finansnetto exklusive realisationsvinster och engangsposter uppgick till -25
(-40) mnkr. Realisationsvinsterna uppgick till 42 (338) mnkr och resultatet efter finansnetto
uppgick séledes till 17 (298) mnkr.

Omséttningen uppgick till 602 (616) mnkr. Minskningen berodde huvudsakligen pé de
forsédljningar som genomforts under 2010.

Kostnaderna uppgick till 497 (532) mnkr. Uppvarmningskostnaderna uppgick till 134 (155)
mnkr, det vill sdga 21 mnkr ldgre dn foregadende ar. Som en f6ljd av den snoérika vintern var
kostnaderna for snordjning fortsatt hdga 32 (34) mnkr. Underhéllskostnaderna uppgick till
126 (133) mnkr vilket var i nivd med foregdende éar.

Personalkostnaderna uppgick till 73 (64) mnkr en 6kning med 9 mnkr jamfort med foregaende
ar. Huvudorsaken till 6kningen var en for 1ag pensionsreservering foregéende ar.

Det finansiella nettot uppgick till -39 (-38) mnkr vilket var 1 nivd med budget. Bolagets
snittrdnta 6kade frén 3,1 procent per 100430 till 3,3 procent per 110430.

85 (399) lagenheter forsaldes under perioden for ombildning till bostadsritt, enligt d4garens
direktiv. Forsdljningarna gav en realisationsvinst om 42 (338) mnkr.
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Den totala investeringsvolymen uppgick till 396 (421) mnkr, fordelat pa nyproduktion 179
(203) mnkr, ombyggnader 176 (131) mnkr, smalhusupprustning 12 (20) mnkr, férvirv av
fastigheter for 23 (14) mnkr samt inventarier 6 (53) mnkr.

Arsprognos

Helarsprognosen for 2011 uppgick per april ménad till 0 mnkr (exklusive realisationsvinster).
Det av kommunfullmaiktige faststéllda resultatkravet uppgick pa arsbasis till 0 mnkr exklusive
realisationsvinster. Som en foljd av de hoga kostnaderna for snérdjning och takskottning
kommer bolagets underhéllsplan att ses dver.

For 2011 framforhandlades en hyreshdjning motsvarande 1 genomsnitt 2,39 procent.
Hyreshdjningen genomfordes frdn och med den 1 april. Utfallet av hyresforhandlingarna var
samre dn budgeterat varfor dven detta paverkar dversynen av underhallsplanen.

Kostnader for administration bedoms 1 niva med budget. Personalkostnaderna bedoms f6lja
budget och antalet anstéllda vara i nivd med foregdende ar.

Finansiella kostnader bedoms folja budgeterade siffror. Pa drsbasis bedoms
investeringsbudgeten vara i niva med budget, 1 621 mnkr.

Som en f6ljd av hoga kostnader for snordjning, och det ldgre dn budgeterade utfallet for
hyresforhandlingarna, kommer en dversyn av underhillsplanen att goras for att sidkerstélla att
det uppsatta resultatkravet om 0 mnkr uppnas.

Stimulans for Stockholm

Stimulans for Stockholm har for Stockholmshems del inneburit en satsning pa ékad
nyproduktion. Ett av de storsta projekten dr for ndrvarande drygt 100 ldgenheter 1 kvarteret
Lustgdrden pd Kungsholmen.

Dérutover mojliggor Stimulans for Stockholm en kraftig utokning av underhall och
investeringar i det befintliga bestdndet enligt bolagets sérskilda underhallsplan 400M. Under
forsta tertialet har endast en mindre del av planen genom{orts, men bolagets prognos foljer i
stort budget for helaret 2011.

Upprustning och standardhdjande atgérder har under perioden utgjorts av tidigarelagda
stambyten och badrumsrenoveringar i Rdgsved. Den storsta delen av 400M-planen &r
energieffektiviserande atgérder och dér har bland annat fonsterbyten och kulvertbyten
genomforts 1 exempelvis Solberga och Hasselby. Trygghetsskapande atgirder dr én sé lange
en mindre del av satsningen till foljd av fortsatta svarigheter att nd en 6verenskommelse med
Hyresgistforeningen. Hittills 1 &r har bolaget dock dkat tryggheten 1 bostadsomradena genom
till exempel belysningsétgéirder i Hasselby samt port- och lasbyte i tva fastigheter i
Vasastaden.

Sammanfattning av marknadsléiget och verksamhetsforindringar

Marknaden for hyresbostidder i Stockholms stad fortsitter att vara mycket god. Kotiderna for
att fi ett forstahandskontrakt ligger kvar pa en hog nivd och det pagér ett stort antal
nyproduktionsprojekt bade inom allminnyttan och med privata byggherrar.

Stockholmshem har en stark position med attraktivt bestind av bostéder, vilket bland annat
har blivit tydligt i samband med sammanslagningen av de kommunala bolagens interna koer.
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Manga hyresgéster fran de dvriga tva bolagen har sokt sig till Stockholmshems lagenheter.
Det bidrar 1 sin tur till att omflyttningen i Stockholmshems bestand blir ldgre, eftersom det da
uppstér farre vakanser inom bolaget.

Hyresmarknaden préglas i ovrigt av osdkerhet kring tillimpningen av den nya lagen for
allmédnnyttan som borjade gélla den 1 januari 2011. Lagen gav delvis nya forutsittningar for
forhandlingarna med Hyresgéstforeningen om arets hyresniva eftersom
sjdlvkostnadsprincipen inte ska anvéndas. Forhandlingarna blev ocksa ovanligt utdragna och
resulterade 1 en hyreshdjning med i genomsnitt 2,39 %. Det ar problematiskt for bolaget nér
nivan pd arets hyresintikter inte blev klar forrdn i mars méanad.

Endast smérre verksamhetsforandringar och justeringar av bolagets arbetsprocesser har varit
aktuella under forsta tertialet. Bland annat har bolagets process for forvaltning och uthyrning
av kommersiella lokaler tydliggjorts, miljoledningssystemet setts Gver och arbetet med att
infora Volvo IT inletts. Darutdver har bolagsledningen inlett ett utvecklingsarbete kring
lagens krav pa affarsmissighet och tydligare definitioner av det allménnyttiga uppdraget.

Sammanfattning av genomforandet av kommunfullméktiges inriktningsmal
Stockholmshem bidrar till genomf6randet av fullméktiges mal och dgardirektiv pa flera sitt.
Ett av de frimsta bidragen har precis som tidigare varit att halla en mycket hog serviceniva
och god kvalitet pa forvaltningen av bostdder och lokaler.

Bolaget har en viktig roll i genomforandet av kommunfullméktiges mal om en hog takt i
bostadsbyggandet. Flera stora projekt ar aktuella for byggstart under 2011, dven om flertalet
annu inte har paborjats. Som mest skulle dver 800 lagenheter kunna paborjas 2011 men
mycket talar for att &tminstone nagot projekt forsenas till f6ljd av dverklaganden inom
planprocessen. For att sékra en langsiktigt hog takt i bostadsbyggandet har Stockholmshem
under perioden bland annat forvirvat ett par utvecklingsfastigheter i Arsta.

Stockholmshems utvecklingsarbete 1 ytterstaden har fortsatt, bland annat inom ramen f6r
Jarvalyftet och Soderortsvisionen. Sérskilda insatser och en forstéirkt forvaltning med en
storre lokal nérvaro pagér 1 sex stadsdelar. Vidare har arbetet med boendedialoger varit
intensivt under tertialet bade i form av aterkoppling av genomforda atgérder i stadsdelarna
och av planering for nya dialoger.

Bolagets omfattande satsning pa att forbittra energieffektivitet och minska klimatpaverkan ér
ett viktigt bidrag till stadens mél om en héllbar livsmilj6. De genomforda och planerade
atgirderna inom det befintliga bestandet ger stora mdjligheter till en minskad forbrukning och
lagre uppvarmningskostnader. Stockholmshem deltar ocksa 1 det stadsovergripande arbetet
med att ta fram ett nytt miljoprogram for Stockholms stad.

Ombildningarna till bostadsrétter har varit fa under tertial 1. Det dterstér att se hur manga
hyresgister som anmiler sitt intresse for ombildning i de stadsdelar dér detta dr mojligt.
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Micasa Fastigheter i Stockholm AB
Analys av det ekonomiska utfallet och verksamhetsforindringar

Tertialbokslut
Resultatet efter finansnetto exklusive realisationsvinster uppgar till -46 mkr. Resultatet for
motsvarande period 2010 var -43 mkr.

Arsprognosen

Resultatet efter finansnetto exklusive realisationsvinster berdknas uppgé till -140 mkr. Detta
ar 1 Overensstimmelse med det faststdllda resultatkravet om -140 mkr. Resultatet for 2010 var
-278 mkr.

Resultatet inklusive realisationsvinster berdknas uppga till -140 mkr.

Kostnaderna for 2011 berdknas uppgé till 730 mkr (887), varav 255 (340) mkr i planerat
underhéll. De totala kostnaderna &r 8 mkr lagre 4n budget men underhallet 4r minskat med 25
mkr, vilket bland annat innebér att vissa projekt utgar eller senareldggs. En effekt av detta ér
ocksa att idag tomstéllda lagenheter inte kan byggas om for att hyras ut utan kommer att var
tomstéllda éret ut vilket ytterligare minskar hyresintéikterna. Budgeten for 2011 innehaller
inga ytterligare ombyggnader av servicehus till trygghetsboende, dn de som beslutats under
2010 och genomf6rs under 2011. Fér ombyggnaden av f.d. Langbroberg servicehus har
bolaget hemstillt till moderbolaget om en utokad budgetram. Fér ombyggnad av Tunets- och
Hammarbyhdjdens- f.d. servicehus blir forfarandet detsamma, genomforandebeslut foreldggs
styrelsen 1 juni for beslut.

De totala kostnaderna for fastighetsdriften dr hogre 4n budget. Kostnaderna {f6r sndskottning
och hogre fjarrvarmekostnader ar orsaker till detta. I samband med dvergdngen till den nya
driftentreprendren for fastighetsskotsel har vissa omstéllningskostnader forekommit. Den
tidigare driftentreprendren Bravida har for arets tvd forsta manader (deras sista) fakturerat
betydligt mer dn forvédntat. Micasa Fastigheter och Bravida tvistar om ett stort antal fakturor.

Kostnaden for administration och personalkostnader dr 6ver budget. Orsaken ir att bolaget har
haft vissa kostnader av engéngskaraktér i samband med upphandling av kundtjénst, flera
rekryteringar och inhyrda konsulter, bland annat for att klara nyutveckling 1

fastighetssystemet Fasad. Antalet anstdllda dr 81 varav flera har projektanstéllning eller
allmén visstidsanstillning.

Omsittningen berdknas uppga till 926 mkr (926), vilket ndgot dver budget.
Investeringarna i ombyggnader berdknas uppga till 500 mkr (588), vilket dr enligt budget.

De totala finansiella kostnaderna berdknas till 202 mkr (207 mkr) vilket dr 12 mkr hdgre 4n
budget. De finansiella intikterna beréknas uppga till 0 mkr.

Stimulans for Stockholm

Det extra budgetutrymmet om 70 mkr innebér att arbetet med att atgirda det eftersatta
underhallet kan fortsdtta 1 storre skala samt att energisparprojektet kan avslutas under 2011.
De étgirder som framst kommer att goras &r tak, fasader och ytskikt invéndigt. Inom
energisparprojektet kommer framst ventilation och belysning att atgirdas.
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Energisparétgirderna har en direkt pdverkan pa driftkostnaderna men dven
underhéllsatgarderna kommer att leda till en minskning av reparationskostnaderna.

Sammanfattning av marknadsléige och verksamhetsforindringar

Den demografiska fordndringen har att gora med 6kad livsldngd och ldgre fodelsetal. Allt fler
bor kvar hemma vilket kommer att stilla krav pa 6kad tillgdnglighet och anpassning i det
ordinarie boendet. Antalet 6ver 80 &r 1 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
dldreboenden. I dagsldget finns ett dverskott av Vird och Omsorgs boendeplatser, vilket
inneburit att intresset fran privata vardgivare har minskat. Detta innebér att bolaget méste se
over anvindningen av fastigheterna och dven erbjuda lokalerna till annan verksamhet &n
omsorgsboende.

Micasa Fastigheter har dven ett antal fastigheter dar Arbetsmiljoverket har haft anmérkningar
pa arbetsmiljon 1 frimst badrummen, eftersom de anses vara for sma. Skall bolaget atgirda
dessa brister — enligt arbetsmiljoverkets regler - kommer detta pa sikt innebdra mycket stora
kostnader for bolaget eftersom en stor del av bolagets dvriga bestand har badrum som inte
uppfyller arbetsmiljoverkets normer.

I samband med att stadsdelarna 1amnar servicehusen 0kar bolagets ej uthyrningsbara yta
vilket 1 snitt medfor ett intdktsbortfall pd ca 4 mkr per fastighet och ar. Intdktsbortfallet pga.
okningen av ej uthyrningsbar lokalyta beréknas under 2011 till ca 18 mkr, ddrutdver
tillkommer intéktsbortfall for tomstillda ldgenheter infor eventuell ombildning eller
ombyggnad, samt dkade driftkostnader pga. stddning och Micasavérdar etc.

Fastigheternas virde paverkas av intdktsbortfallet och ett nedskrivningsbehov kan uppsta.
Utrymmet for investeringar i dessa fastigheter blir ytterst begriinsat. Aven om inte
nedskrivningsbehov uppstdr s& minskar utrymmet for investeringar eftersom marknadsvérdet
minskar pga. hyresbortfallet.

Sammanfattning av genomforandet av kommunfullméktiges inriktningsmal

Staden ska vara en attraktiv, trygg och vixande stad for boende, foretag och besdk
Bolaget har fortsatt om- och tillbyggnaden av stadens vard och omsorgsboende till moderna,
tillgéngliga och trygga bostider.

Kvalitet och valfrihet ska utvecklas och forbdttras

Micasa Fastigheter hyr ut lokaler till olika vardforetag och ddrmed erbjuds fler
boendealternativ. Den beslutade ombyggnaden till seniorbostéder fortsitter. Arbetet med
omvandlingen till trygghetsbostdder paborjas under aret. Vid ombyggnad virnas tillgangen pa
gemensamhetslokaler. Micasa Fastigheter arbetar aktivt for att utveckla servicetjdnster och
tillval i boendet. Arbetet med att vara en attraktiv arbetsgivare har fortsatt med satsning pa att
bolaget ska hilsodiplomeras under aret.

Stadens verksamheter ska vara kostnadseffektiva
Resultatet berdknas bli -140 mkr jamfort med budget och stadens resultatkrav pé -140 mkr.
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Skolfastigheter i Stockholm AB (SISAB)

Analys av det ekonomiska utfallet och verksamhetsforiandringar

Tertialbokslut 1 2011
Resultatet efter finansnetto exklusive realisationsvinster/forluster uppgar till - 13 mnkr, vilket

ar en forbattring jamfort med budget med 52 mnkr, samt en 6kning med 40 mnkr jaimfort med
tertial 1-utfallet 2010.

Resultatet inklusive realisationsvinster uppgar till - 13 mnkr, vilket dr en 6kning med 52 mnkr
jamfort med budget, samt en 6kning med 34 mnkr jamfort med tertial 1-utfallet 2010.

Intédkterna uppgér till 535 mnkr, vilket &r en minskning med 6 mnkr jimfort med budget, och
en minskning med 36 mnkr jaimfort med T1 2010. Avvikelserna mot féregdende ar bestér av
lagre hyresintdkter pa 24 mnkr beroende pa nedamorteringar enligt ramavtalet samt 13 mnkr
lagre ovriga intékter p.g.a. farre bestéllningar av verksamhetsanpassningar én forvéntat.

Ovriga externa kostnader uppgar till 290 mnkr vilket dr 59 mnkr ligre &n budget och en
minskning med 94 mnkr jamfort med T1 2010.

Driftskostnaderna om 164 mnkr underskrider budget med 5 mnkr och T1 2010 med 42 mnkr.
Avvikelserna mot foregaende ar beror framst pa att kostnaderna for snérdjning och
takskottning varit 14gre under forsta tertialet 2011 jaimfort med motsvarande period 2010.
Ombyggnads- och underhallskostnader uppgar till 83 mnkr, vilket &r en minskning med 52
mnkr jaimfort med budget, och en minskning med 54 mnkr jamfort med T1 2010.
Minskningen mot T1 2010 beror pa aterhallsamhet med bestéllningar frén stadsdels och
utbildningsndmnderna.

Externa administrationskostnader och personalkostnader om tillsammans 52 mnkr dr 6 mnkr
lagre &n budget och 2 mnkr hogre utfall T1 2010. Avvikelsen beror pa ldgre datakostnader dn
budgeterat.

Avskrivningar uppgar till 141 mnkr, vilket dr 3 mnkr lagre &n budget och 9 mnkr hogre dn T1
2010. Avvikelse mot budget beror pa stoppade och forskjutna projekt.

Rorelseresultatet uppgar till 67 mnkr vilket &r 60 mnkr mer &n budget och 46 mnkr hogre dn
T1 2010.

Finansnettot uppgér till — 80 mnkr, vilket &r 8 mnkr simre &n budget och 6 mnkr sdmre dn T1
2010. Avvikelserna beror pa hégre rdntor dn forvéntat.

Investeringarna uppgar till 93 mnkr, vilket dr en minskning med 145 mnkr jAmfort med
budget, och en minskning med 26 mnkr jaimfort med T1 2010. Avvikelserna beror frimst pa
stoppade/forskjutna projekt.
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Arsprognosen 1, 2011

Resultatet efter finansnetto exklusive realisationsvinster/forluster berdknas till - 140 mnkr,
vilket dr i 60 mnkr lagre &n budget, samt en minskning med 42 mnkr jimfort med utfallet
2010. Avvikelsen mot budget beror pa att SISAB erhaller ett 6kat utrymme om 60 mnkr for
att gora extra satsningar inom Stimulans for Stockholm.

Resultatet inklusive realisationsvinster berdknas till - 140 mnkr, vilket 4r en minskning med
60 mnkr jamfort med budget, samt en minskning med 53 mnkr jamfort med utfallet 2010.

Intdkterna berdknas uppga till 1 669 mnkr, vilket dr en 6kning med 45 mnkr jamfort med
budget, och en minskning med 87 mnkr jamfort med 2010. Avvikelserna mot foregdende ar
bestar av lagre hyresintikter mnkr beroende pa nedamorteringar enligt ramavtalet.
Avvikelserna mot budget beror pa 6kad uthyrning av bl.a. Hasselby gymnasium samt en
okning 1 forvintade Ovriga intékter.

Ovriga externa kostnader beriknas uppga till 1 017 mnkr vilket dr 85 mnkr hdgre &n budget
och en minskning med 67 mnkr jamfort med 2010.

Driftskostnaderna om 392 mnkr beréknas 6verskrida budget med 10 mnkr och underskrida
2010 ars utfall med 53 mnkr. Avvikelserna mot budget beror pa framst pa kostnader for
snordjning och takskottning. Ombyggnads- och underhéllskostnader berdknas uppga till 492
mnkr, vilket dr en 6kning med 78 mnkr jimfort med budget, och en minskning med 15 mnkr
jaimfort med 2010. Okningen mot budget beror pé det 6kade utrymmet for satsningar inom
Stimulans for Stockholm.Externa administrationskostnader och personalkostnader berdknas
uppga till 169 mnkr vilket dr 5 mnkr ldgre &n budget men 7 mnkr hogre dn 2010 &rs utfall.
Avvikelserna beror frimst pa 6kade kostnader for IT.

Antalet anstillda berdknas till 165.

Avskrivningar berdknas uppga till 431 mnkr, vilket dr 2 mnkr lagre dn budget och 24 mnkr
hogre dn 2010. Avvikelse mot foregdende ar beror pa fardigstallda projekt.

Rorelseresultatet berdknas till 100 mnkr vilket dr 37 mnkr ldgre dn budget och 58 mnkr lagre
an 2010.

Finansnettot berdknas uppga till — 240 mnkr, vilket dr 23 mnkr sdmre 4n budget och 16 mnkr
battre &n 2010 ar utfall. Avvikelserna mot budget beror pa hogre lanerantor.

Investeringarna uppgér till 507 mnkr, vilket &r en minskning med 213 mnkr jaimfort med
budget, och en 6kning med 48 mnkr jamfort med 2010. Avvikelserna beror framst pa
uteblivna bestdllningar vilket leder till stoppade/forskjutna projekt.

Stimulans for Stockholm

Av de 80 mnkr som avsatts i budgeten for Stimulans Stockholm har hittills anvints 6 mnkr till
energieffektiviserande atgirder och 5 mnkr till forbattring av inomhusmiljon. Budget for
helaret dr 26 mnkr for energieffektiviseringar och 54 mnkr for forbéttring av inomhusmiljon. I
prognosen &r det avsatt 140 mnkr varav 39 mnkr for energieffektiviseringar och 101 mkr till
forbéttring av inomhusmiljon.
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Energieffektiviseringsdtgdrder 39 mnkr

Pa ett antal skolor bl.a. S:t Eriks gymnasium, Vasa Reals gymnasium och Norra Reals
gymnasium och tva forskolor byter vi ut gamla fonster till nya 3-glasfonster med energiglas. I
samband med fonsterunderhill bl.a. pa Fryshuset demonteras det inre fonsterglaset och ersitts
med energiglas.Byte av belysning till nya effektiva och energisnala armaturer utfors pa sju
fastigheter bl.a. Stehagsskolan och Oxhagsskolan. Utbyte av gamla elradiatorer till nya
energisndla elradiatorer sker pa Bullerholmsgrand 13-15.Pa Kristinebergs gymnasium och
Skédrholmens gymnasium byggs ventilationen om for energioptimering. Gamla franluftsflaktar
tas bort och ersitts av till- och franluftsaggregat med varmeatervinning. Undercentralen pa
Maria skolan byts ut. Den dr idag 30 ar och lever pa dvertid. Den nya undercentralen har
hogre verkningsgrad och effektivare pumpar varvid energivinsten uppskattas till ca 3000
kWh/éar.P4 Skondalsskolan installeras en bergvirmepump med tillhdrande energilager.

Inomhusmiljédtgdrder 79 mkr

For att nd godkdnd OVK utfors ventilationsatgédrder pa ett antal fastigheter bl.a.;

Mister Mikaels gata 3, Ljusnevdgen 1A, Vistbergaskolan, Johan Skytte skola, Brotorpsskolan
samt Blackebergsskolan. Pa Villingbyskolan installeras ny ventilation med virmeétervinning.

Vissa forskolor dr byggda med en grundkonstruktion platta pa mark™ som &r uppbyggd av
betongplatta, sandfyllning, isolering samt plastfolie. Problemet med konstruktionen é&r att fukt
tenderar att lacka upp genom golvkonstruktionen och skapa inomhusmiljoproblem. P& 7
forskolor bl.a. p4 Solhems Hagvig 55 Skattegdrdsviagen 75 och Nyédngsvégen 21 atgérdas
detta genom att sandfyllningen pa betongplattan avldgsnas, betongplattan gors ren samt att ett
undertrycksventilerat golv byggs upp.

Pé nio skolor utfors andra atgérder for forhindrande av fuktskador bl.a. upptagning av golv,
rivning av mellanviaggar och torkning, nytt bjdlklag med nytt ytskikt, nytt betongbjdlklag i ett
kok, ventilerade golv, dranering av grund, ombyggnad av takkonstruktion, ombyggnad p.g.a.
felkonstruktion for hantering av dagvatten.

Lagstiftningen stéller krav pa ljudnivéer 1 SISABs lokaler. Det har visat sig att det inte ar ett
forsumbart problem och vi har ljudnivéer fran bl.a. ventilationsinstallationerna som kan
innebdra oldgenhet for ménniskors hélsa. En utredning kommer att goras for att klargora de
vanligaste orsakerna till for hoga ljudnivéer och vi kommer att dtgirda dessa ljudnivaer dér
det dr nodvandigt for att uppna en god inomhusmiljo.

Upprustning WC i skolor, 22 mnkr

Toaletter dr en viktig funktion for verksamheten och eleverna. For extra tillskjutna
stimulansmedel kommer vi att kunna renovera wc-grupper pa en tredjedel av vara skolor,
totalt 60 skolor - cirka 300 toaletter.

Slutsats / Analys

Enligt justerad budget for Stimulans Stockholm med utékning p&d 60 mnkr prognostiseras ett
resultat pad — 140 mnkr for heldret. Sammanfattningsvis préaglas fastighetsforvaltningen av ett
intensivt arbete med att planera och bestilla underhéllsarbete dels eget och dels inom ramen

for Stimulans Stockholm.

I dagsldget uteblir bestillningarna fran stadsdels- och utbildningsndmnderna vilket resulterar i
vikande intdkter och en underhallssituation som &r ohallbar pa ldngre sikt. Ramavtal for
skollokaler bygger pé att SISABs uppdragsgivare skall bestilla fastighetsinvesteringar



T1/P1 2011, Bilaga 6
15 (36)

16pande av bolaget vartefter hyran amorteras ner. Arets totala ekonomiska situation riddas
saledes av Stimulans for Stockholm. I det fall dessa pengar uteblir finns stor risk for
forsamrad fastighetsstandard och uteblivna underhéllsinsatser.

Bolagets investeringar vintas totalt sett bli mycket ldgre dn vad som budgeterats. Ett antal
projekt véntar pd beslut hos kund och forsenas darmed.

Sammanfattning av marknadsléige och verksamhetsforindringar

Ur SISABs synvinkel har marknadsléget forsdmrats ndgot med farre anbudsgivare och nigot
hdgre prisniva i inkomna anbud. I dvrigt bedrivs verksamheten i linje med vad som
planerades d& budgeten upprittades.

Sammanfattning av genomforandet av kommunfullméktiges inriktningsmal

SISAB arbetar i enlighet med kommunfullmiktiges inriktningsmal och dgardirektiv. Bolaget
vintas nd mélen 1 bolagets indikatorer. Enda undantaget &r den prognostiserade avvikelsen
mot investeringsbudgeten dér forklaringen ligger i projekt som bedoms komma igéng senare
dn som budgeterats.

Stockholm Parkering

Analys av det ekonomiska utfallet och verksamhetsforandringar

Tertialbokslut

Utfallet forsta tertialet uppgér till 1,2 mnkr och resultatet foregaende ar utgjorde 4,6 mnkr.
Forsta tertialet har belastats med stora kostnader for snordjning och energikostnader i hogre grad
an under 2010. Utfallet for stimulansatgirder har belastat resultatet med 3,1 mnkr.

Arsprognosen

Resultatet efter finansnetto berdknas till 10 mnkr vilket avviker frdn budget med 5 mnkr. Det
ursprungliga avkastningskravet dr 35 mnkr men detta resultat har justerats ned med 20 mnkr
avseende ”Stimulans for Stockholm”.

Avvikelsen 1 prognosen hanfor sig till flera extraordinira kostnader, pensionskostnader vilka inte
var budgeterade, kostnader for atgérder under aret, vilka har till syfte att minska framtida
kostnader. Dessa géller bland annat byte av kontorslokaler med en berdknad besparingseffekt av
tvd mnkr, andra omstruktureringsatgérder som har langsiktig effekt bl.a. pa personalkostnaderna.

Prognosen utgar dock frén att de medgivna kostnader enligt ”Stimulans for Stockholm” skall
genomforas enligt budgeterad omfattning. Mélsittningen att behalla och utveckla attraktiva och
trygga parkeringsanldggningar med en hog miljoprofil ligger fast.

Intdkter

Omsittningen for heldret berdknas till 450 mnkr vilket 4r 4 mnkr 6ver budgeterad niva.
Omsittningen under 2010 uppgick till 434,8 mnkr. De dkade intdkterna jamfort med budget
fordelar sig bade pa 6kning fran forhyrda platser och besdksparkeringar och baseras bl.a. pa
de nya uppdrag som tillkommit efter budgettillfillet.

Kostnader
Kostnaderna berdknas for aret till 421,6 mnkr inkl ” Stimulans for Stockholm”, vilket
overstiger budget med 8,9 mnkr. Kostnaderna under foregédende &r uppgick till 404,6 mnkr.
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Kostnadsokningen hénfors framst till ovan ndmnda extraordinira kostnader men &ven dkade
avskrivningskostnader vilket f6ljer av den omfattande investeringstakten. Ett flertal nya
forvaltningsuppdrag har dven tillkommit efter budgettillfallet dir i huvudsak avtalen regleras
med s.k. omséttningsbaserad hyra. I takt med att intékterna frdn dessa forvaltningsuppdrag
uppkommer okas dven kostnadsvolymen.

Personalkostnader verstiger budget med 1,7 mnkr av ovan nimnda skal.

Investeringar

Investeringarna for heldret berdknas till 73,1 mnkr mot budgeterad niva pa 44,6 mnkr. Skélet
till avvikelsen dr bl.a. att ett forvarv inom bolagskoncernen av P-Hus David Bagare har
tillkommit med 17,3 mnkr samt att slutligt 6vertagande av P-Hus Vartofta skall genomforas.
Den investeringen uppgér till 15,7 mnkr.

Under 2011 har en idéprojektkatalog tagits fram 1 samarbete mellan bolaget,
exploateringskontoret, stadsbyggnadskontoret och trafikkontoret. Dessa omfattar ett 25-tal
nya projektidéer. Idéprogrammet har antagits av KF. Berdknad investeringsvolym om
samtliga projekt realiseras uppgér till 6ver 2000 mnkr.

Finansiella intdkter och kostnader
Arets rintekostnad beriknas till 18,4 mnkr vilket foljer budget.

Slutsatser

Intékterna dverstiger budget men dkade kostnader av extraordinir art pdverkar resultatet
negativt. Samarbetet med bostadsbolagen har utvecklats vél och ett stort antal nya
parkeringsanldggningar har tillforts eller kommer att tillforas under aret. Det finns ddrmed
okade forutsattningar for att tillvarata bolagets kompetens 1 parkeringsfrdgor. Detta skapar
ocksa forutsittningar for en samlad effektiv och rationell hantering i utvecklandet av
attraktiva och konkurrenskraftiga parkeringslosningar 1 staden.

Bolagets kostnad for hyror har under flera ar 6kat markant. Vissa omforhadlingar har dock
medfort viss rabattering och vissa anldggningar med délig barkraft kommer att avvecklas
under aret och ddrmed ligger hyreskostnadsvolymen 1 stort sett pa budgeterad niva trots
tillkomna nya avtal.

Bolaget vision att vara det ledande foretaget i branschen stéller stora krav pa attraktiva
anldggningar. Konkurrensfordelen ligger 1 nyckelbegreppen rena, ljusa och trygga
anldggningar.

Stimulans for Stockholm

Atgirder for underhall enligt ”Stimulans for Stockholm” beréiknas kunna uppgé till
budgeterad niva, eller 20 mnkr. Sysselsittningseffekten av foreslagna insatser berdknas till ca
18 arsarbetare. Samtliga avser externt anlitade resurser.

Av de olika atgérderna fordelar sig 5 mnkr pa trygghetsskapande atgirder, 5 mnkr pé
energieffektivisering, 8 mnkr pd upprustning och 2 mnkr pa dvriga atgarder.

Forsta tertialet 2011 har till stor del dgnats &t upphandlingar och planering av arets
upprustningsétgirder. Totalt har bolaget nyttjat 3,1 mkr under perioden. Arsprognosen visar
for narvarande pa ett utfall enligt budget.
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Sammanfattning av marknadsléige och verksamhetsforindringar

Efterfragan pa parkeringsplatser styrs av en rad faktorer utanfor bolagets kontroll;
konjunkturutvecklingen, ekonomisk tillvéxt, befolknings- och bebyggelseutvecklingen, utbud
av missor och evenemang, restriktioner mot biltrafik sdsom trangselskatt och andra
klimatrelaterade atgirder, kostnadsutvecklingen m.m. Tillgdngen pé och villkoren for
gatumarksparkering dr en betydande faktor som 1 hog grad pdverkar efterfrdgan pa bolagets
parkeringsplatser.

Utvecklingen under forra aret visade pa en dkad beldggning i frimst cityanldggningarna.
Denna tendens synes kvarsta. Bolaget genomgar for ndrvarande en kraftig expansion genom
att ett stort antal nya anldggningar fran de kommunala bostadsbolagen tillkommit och
tillkommer under aret.

Ett av bolagets viktigaste uppdrag &r att minska soktrafiken pd gatorna i innerstaden genom
att erbjuda parkeringsmdjligheter 1 underjordiska garage.

Med hénsyn till produktionskostnader och avkastningskrav for nya garageanldggningar kan
bolaget for narvarande inte konkurrera med priset i forhallande till gatumarksparkeringen.
Bolagets konkurrensfordelar dr framforallt rena, ljusa och trygga anléggningar som gor det
bekvémt att parkera.

Bolaget genomfor nu en rad atgirder for att d&ven 1 framtiden kunna skapa mervérden till
staden 1 form av nya parkeringsplatser, stadsmiljoforbattringar, stimulans av miljobilar och
ekonomisk utdelning.

Foljande atgirder kommer att pabdrjas eller genomforas under aret:
Kontorets lokaler 1 Soderhallarna ar uppsagda i syfte att halvera lokalkostnaden.

Under september kommer migreringen till Volvo IT vara klar. Darefter kommer en 6versyn
av bolagets ekonomisystem ske 1 syfte att forbéttra beslutsunderlagen, minska sarbarheten och
sdnka kostnaden.

P& grund av pensioneringar kommer ledningsgruppen till hélften vara helt ny 1 bérjan av 2012
jamfort med arsskiftet 2010/11.

En successiv genomgang sker av bolagets anldggningar for att sékerstélla en god l6nsamhet.

En organisationsmodell som tydliggor kostnadsansvaret for de olika anldggningarna kommer
att provas under aret.

Sammanfattning av genomforandet av kommunfullméktiges inriktningsmal

Bolagets mél och uppgift ar att avlasta gatunétet fran soktrafik och parkerade fordon genom
att finansiera byggnation av nya garage samt dstadkomma en hog beldggning i de
anlidggningar bolaget driver.

Bolaget bygger och driver parkeringsanldggningar som verkar pa den kommersiella
marknaden och infartsparkeringar som har som enda syfte att avlasta gatunitet 1 innerstaden. [
syfte att stimulera anvdndningen av elbilar ska uppladdningsmdjligheten i bolagets
anldggningar provas. I de kommersiella anlédggningarna ska 16nsamheten vara god for att klara
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av finansieringen av infartsparkeringar samt byggnation av framforallt nya underjordsgarage i
innerstaden.

Bolaget provar nu projekten i den av kommunfullmédktige antagna idékatalogen. Under
tertialet har bolaget tecknat 11 parkeringsavtal med andra bolag inom staden. Fortsatt
installation av laddstolpar medfor att antalet nu &r uppe i sammanlagt 54 st. Bolaget arbetar
dessutom med att ta fram riktlinjer for hur dgardirektivet med incitament till supermiljobil-
premiebilar ska genomforas.

Stockholm Globe Arena Fastigheter AB

Analys av det ekonomiska utfallet och verksamhetsforiandringar

Tertialbokslut

Koncernens resultat fore forvarvselimineringar uppgér till -18,3 mnkr, vara hela beloppet avser
moderbolaget SGA Fastigheter AB. Resultatet dr 2,8 mnkr béttre &n motsvarande period i fjol, d&
moderbolaget redovisade en forlust om 20,9 mnkr och dotterbolaget Stockholmsarenan AB en
forlust om 0,2 mnkr. Intdkterna i moderbolaget har dkat i perioden med 1,2 mnkr, frimst
avseende hyresintikter. I dotterbolaget har intédkterna minskat med 1,0 mnkr da endast en
hyresgést aterstar i bolaget efter rivning av befintliga lokaler for projekt Stockholmsarenan.
Kostnaderna for drift och underhéll har minskat med 4,1 mnkr jaimfort med forra aret, men da lag
underhéllsarbeten tidigare &n i ar varfor jimforelse mellan aren &r svér. Personalkostnaderna har
okat med 0,5 mnkr p g a nyanstillningar. Koncernen har 15 anstillda idag jamfort med 13
anstéllda motsvarande period 2010. Avskrivningarna har 6kat med ca 1,8 mnkr mellan
perioderna, bl a beroende pa SkyView.

Investeringarna uppgar till 294,9 mnkr varav 294,5 mnkr avser projekt Stockholmsarenan.

Arsprognosen

Prognos 1 ligger i linje med de budgetramar som faststéllts av kommunfullméktige och den
budget koncernen upprittat for 2011. Resultatet for koncernen berdknas uppga till -81,0 mnkr
varav dotterbolagets andel dr ett nollresultat. Resultat fore forvarvselimineringar uppgick i
bokslutet for 2010 till -63,1 mnkr, att jamféra med budgeterat resultat om -64,0 mnkr. Den
utdkade budgetramen mellan 2010 och 2011 beror pé véxling frin investeringar till underhéll,
dér 16pande investeringar minskat med 15,0 mnkr samtidigt som planerat underhdll 6kat med
motsvarande belopp. Ar 2011 har vi i de befintliga anliggningarna fokus p4 underhall. Antalet
anstéllda berdknas pa heldrsbasis vara ofordndrat under aret.

Intékterna berdknas bli 1,3 mnkr hogre &n 1 budget beroende pd hogre hyresintdkter dn
budgeterat, varav 0,6 mnkr avser dotterbolaget. Jimfort med 2010 minskar intédkterna med 6,7
mnkr, varav ca hélften avser dotterbolaget hyresverksamhet som nu till stérsta delen upphort. En
stor del av intékterna avser ocksa arbeten som utfors dt vir hyresgist och de berdknas minska
under dret jamfort med 2010.

P4 kostnadssidan minskar, 1 analogi med att intékterna for arbeten gentemot var hyresgast
minskar, dven kostnaderna som belastar denna vidarefakturering i jimforelse med 2010. Jaimfort
med budget och utfall 2010 minskar driftskostnaderna, bl a beroende av att hyresverksamheten
hos dotterbolaget minskat. Pa heldrsbasis berdknas personalkostnaderna 6ka med 2,6 mnkr
jamfort med utfallet 2010 beroende pa personaldkning avseende projekt Stockholmsarenan.
Jamfort med budget bedoms dock personalkostnaderna minska med 0,2 mnkr.
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Budgeterade avskrivningar i moderbolaget uppgar till 24,4 mnkr men har i Prognos 1 reviderats
ned till 23,1 beroende pé att investeringarna i moderbolaget senarelagts. Jamfort med 2010
beddms avskrivningarna 6ka med 2,8 mnkr. I dotterbolaget sker inga avskrivningar.
Réntekostnaderna berdknas i Prognos 1 uppga till 11,1 mnkr att jamfora med 9,8 mnkr i budget
och 13,9 mnkr ar 2010. Skillnaden mot budget 4dr den hogre rdntebana som prognostiserats frén
finansenheten 1

Stockholms Stad. Skillnaden mot utfall 2010 beror framst pa att del av rintekostnaderna i
dotterbolaget da togs Over resultatrdkningen for att matcha investeringar hanforliga till bolagets
hyresintikter. I Prognos 1 for aret har vi kunnat parera de 6kade rantekostnaderna om 1,3 mnkr
med motsvarande minskade avskrivningar.

Totalt berdknas investeringsvolymen ar 2011 till ca 1 060 mnkr, varav ca 1 050 mnkr, avser
Stockholmsarenan. Projekt Stockholmsarenan har stort fokus inom koncernen och invigning
planeras till 19 februari 2013. Vér projektledning konstaterar att det 4r en tuff utmaning att
fardigstilla arenan inom utlovad tid, da projektet i nuldget ligger nagot efter tidplan. Véar
totalentreprendr, Peab Sverige AB, har dock pa hogsta ledningsniva forsékrat oss om att
overldmnandet kommer att ske senast den 1 februari 2013.

Tva delprojekt har startat under perioden inom projekt Stockholmsarenan, Projekt Hyresgést-
anpassning och Projekt Forsdljning byggritter/uthyrning lokaler. De publika utrymmena i arenan
ska anpassas utifrin specifika evenemangskrav och de byggritter som ska delfinansiera projektet
ska séljas. Stockholmsarenans hyresgést, AB Stockholm Globe Arenas, hade i hyresavtalet en
option pa att hyra plan 2 under arenan, men har valt att avstd. Projektledningen gar darfor vidare
med andra intressenter vad géller uthyrning av dessa lokaler. Kalkyler och koncept dr under
framtaganden for beslut.

Tillsammans med AB Stockholm Globe Arenas har SGA Fastigheter AB under perioden tagit
fram en sd kallad Masterplan for Globen och Hovet. Fokus och syfte dr att forbéttra och
modernisera forsdljningsstillen och pa sa sétt oka intékterna vid evenemang. Kalkylering av
intékter och kostnader &r under framtagande att utgora ett underlag for en eventuell investering.

Sammanfattning av marknadsliget och verksamhetsforindringar

Vara arenor och omrédet har fortsatt hog attraktionskraft. Antalet evenemang uppgick ar 2010
till 304 att jimfora med 262 &r 2009. Antalet besokare 6kade fran 1,2 miljoner till 1,5 miljoner.
Arenornas Omsittning 6kade fran 162 till 198 mnkr. SkyView har en stor del i framgéngen.

Overgangen till GSIT har fungerat forhallandevis bra, men kommer att generera en
kostnadsokning for koncernen. En avstimning kommer att goras efter forsta verksamhetsaret.

Per 2011-04-30 har ndrmare sextio underhdllsprojekt paborjats till ett virde om 22,2 mnkr.
Ytterligare projekt for 7,8 mnkr kommer att genomf6ras. Bland annat gor vi underhallsatgirder
pa laktare och golv i Ericsson Globe. Vi ser 6ver Globens fasad och byter ut bultar. Vi kommer
ocksé att renovera omkladdningsrummen pé Hovet. Flera av projekten har miljoprofil som
energispar-projekt for ventilation och virme, utbyte av armaturer i foajéer, rengdrning av
batterier till fliktar mm. Vi investerar ocksd i olika moderna datorstdd for vart kommande
underhallsarbete.
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Stockholms stads Bostadsformedling AB

Sammanfattning av resultat och investeringar

Omsittningen, exklusive finansiella intékter, uppgick till 26 900 tkr (27 600 tkr foregaende
ar) vilket ar 1 enlighet med budget. Budgeten for 2011 bygger pa 365 000 koande vid érets
slut och denna prognos bedémer bolaget fortfarande stimma for helaret. Prognosen om antalet
formedlade ldgenheter pa 10 500 i budgeten bedomer bolaget ocksa fortfarande stimma for
helaret.

Finansiella intékter bestar av rianteintikter fran tillgodohavandet pa koncernkontot. Detta
uppgér for forsta tertialet till 500 tkr (600 tkr foregdende ér). Bolaget beddmer att prognosen i
budgeten for helaret fortfarande stimmer.

Rorelsekostnaderna uppgick for forsta tertialet till 24 500 tkr (24 100 tkr foregédende ar).
Utfallet pa heléret for bolagets personalkostnader liksom bolagets Lokalkostnader och IT-
kostnader bedoms sluta i enlighet med budget. For posterna Marknad och Ovriga
kostnader sker en nedjustering for heldrsprognosen pa totalt 2 000 tkr. Anledningen till detta
ar att planerade projekt kan genomforas med interna resurser istillet for externt liksom att
volymberoende kostnader inte 6kar som forvéntat beroende pa fler visningskallelser via e-post
samt inforande av e-faktura.

Resultatet efter finansnetto for forsta tertialet uppgér till 2 900 tkr (4 100 tkr foregéende &r).
Prognosen for heléret justeras upp med 2 000 tkr pd grund av ldgre kostnader dn beréknat 1
budgetarbetet.

Tkr Budget | Utfall tom | Prognos
april

Intékter, inkl rdntor 83 900 27 400 83 900

Rorelsekostnader 79 900 24 500 77 900

Resultat efter finansnetto 4 000 2900 6 000

Antalet anstéllda, inrdknat visstidsanstdllda och tjénstlediga, var den sista april 73 personer
vilket dr dn fler dn vid motsvarande tidpunkt féregdende ar.

Investeringarna uppgick till knappt 200 tkr (knappt 100 tkr foregdende ér). I och med
outsorcingen av IT-driften finns inget investeringsbehov i1 datautrusning utan det &r endast
kompletteringar av kontorsmobler som ar aktuellt.

Nedanstiende tabell visar en sjdlvkostnadsanalys for arets forsta tertial (exklusive finansiella
poster) for bolagets delverksamheter. Intdkten for fortursverksamheten &r faststélld av
kommunfullméktige och motsvarar 1 princip férmedlingens kostnader f6r denna verksambhet.
Delverksamheten har hitintills genererat ett visst underskott men for heldret prognostiseras ett
nollresultat.

Tkr Evakuering | Bostadskon | Forturs- Summa
verksamhet

Intikter 16 23 189 3683 26 888

Kostnader -148 20213 4179 24 541
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| Summa | 132 | 2 976 -496 | 2 347

Sammanfattning av marknadsléige och verksamhetsforindringar

Bolagets uppgift ar att formedla lagenheter och svara for information till allmdnheten om
bostadsmarknaden. Bostadsformedlingen svarar for savél reguljar bostadsformedling som
formedling av fortursldgenheter inklusive forsoks- och traningsldgenheter.

Inledningen av 2011 har gett ett utfall nir det géller utvecklingen av inldmnade ldgenheter och
antal kunder som ligger 1 nivd med verksamhetsplanens antaganden.

Sammanfattning av verksamhetstal med prognos for 2011

2009 | 2010 | 2011 | 2011
budget | progno

Antal inldimnade ldgenheter 9120| 10796 | 10500 10500
Antal formedlade ldgenheter till bo- 8505| 8211 8400 8400
stadskon
Antal formedlade ldgenheter till 1320 1500 1500
internbyteskon
Antal formedlade till evak, fortur o 697 639 600 600
forsoks- och traningsligenheter
Antal fortursansokningar 2435 2741 2600 2600
Antal kunder 1 bostadskon 287 | 33500 365| 365 00

147 0 000 0

I verksamhetsplanen for 2011 ldggs ett antal tydliga strategier fast. Samtliga har baring mot
det dvergripande maélet att utveckla Stockholms Stads Bostadsformedling AB som ledande
marknadsplats for hyresrétter i hela Stockholmsregionen for sévil fastighetsdgare som
personer som soker bostad

Fokus under &r 2011 ligger pé att fortsitta forbattra servicen mot bade fastighetsédgare och
kunder, sdrskilt nér det géller tillgdnglighet, bemdtande samt tydlighet och enkelhet i dialog
och kommunikation. Allt for att vara kunder och véra fastighetsidgare ska fa en sé bra
upplevelse av oss och véra tjanster som mojligt. Viktiga steg i detta har tagits redan under
forsta tertialen. Arbetet med att forbéttra tillgédnglighet och svarstider for vara webbaserade
tjdnster visar tydliga resultat, servicenivéerna i callcentret ligger ater pa bra niva. Arbetet med
att utveckla arbetssitten med ovriga telefonisystemet visar pa tydligt positiva resultat for
tillgénglighet. Till detta kommer att arbetet med att utveckla oss sjdlva i kundbemotande har
paborjats genom utbildningsinsatser och ny telefonpolicy.

Bostadsformedlingen har ett ofordandrat starkt fokus pa att utveckla servicen mot
fastighetsigare for att bibehélla dessa som samarbetsparter och for att fa fler 1dgenheter for
formedling samt attrahera nya fastighetségare att borja samarbeta med oss. Konkret sker detta
arbete i den dagliga dialogen mellan den personliga handldggaren och fastighetségarens
personal. Vi arbetar kontinuerligt med att genomfor fordndringar och forbattringar som svar
mot fastighetsidgarnas dnskemél. Det handlar bland annat om tillgénglighet och béttre
hyresgéstforslag tva omraden som lyfts av fastighetsdgarna i samband med genomforda NKI -
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undersokningar (N6jd Kund Index). I bada avseendena visar forsta tertialet att atgarder
vidtagna under 2010 gett goda resultat.

Arbetet med att ta fram en tydligare affarsplan for att beskriva fastighetsmarknaden och
prioritera bostadsformedlingens insatser for att fa fler 1agenheter att formedla pagar.

Under dret kommer mycket arbete att ldggas pa att utveckla en ny forbéttrad webbplats.
Arbetet har paborjats. Viktiga atgérder som redan dr genomforda dr inférande av e-faktura
och forbéttring av sokfunktioner. Andra atgirder som &r pa gang ér forbéttrade annonser med
béttre bilder och ritningar. Fokus &r att utifrdn de synpunkter vi fétt frdn vara kunder pa
nuvarande webb och webbtjinster forbattra dessa.

Pé grund av fordndringar i stadens sitt att arbeta med inloggade webbtjénster kommer
bostadsformedlingen att ldgga stora resurser pa en omlédggning av alla kunders inloggning till
tjdnsten Mina Sidor (knappt 350 000). Denna omldggning planeras att genomforas under
hdsten och innebir att kunderna skall byta nuvarande inloggning med personnummer mot
inloggning med unik e-postadress. Denna fordndring kombineras med erbjudanden till kunder
om e-faktura, visningskallelser via e-post mm for att fordndringen skall upplevas som en
uppgradering och inte ett besvar. Omlaggningen innebér att sdval IT-resurser som
kundtjanstresurser kommer att tas i ansprak. Utdver ovan nimnda webbsatsning och den
forandrade inloggningen med paketerade tjdnster planeras ett arbete med att forbéattra IT-
stodet for formedling av nyproduktion.

Under 2010 inledde bostadsformedlingen ett forbéttringsarbete enligt den s k LEAN-
modellen. Arbetet har i ett forsta steg koordinerats av ett processutvecklingsrdd med
representanter fran samtliga avdelningar dér forslag till fordndringar tagits emot och fordelats
for métning, utredning, eller genomforande. Totalt har 185 punkter behandlats 151 &r
genomforda eller avforda. Aterstdende ligger i huvudsak i storre projekt som ir under
utredning eller genomforande. Arbetet kommer att gé vidare. Basen kommer pa sikt bli det
avdelningsvisa arbete med tavelméten som initierats inom ramen for LEAN arbetet. Syftet ar
att sdkra en organisation och arbetsétt som dnnu tydligare ska priaglas av kundorientering,
delaktighet, staindig forbattring och kostnadseffektivitet.

Stockholms Hamn AB

Analys av det ekonomiska utfallet och verksamhetsforindringar

Koncernens omséttning enligt prognos 1 uppgér till 657,5 Mkr. Det dr 16 Mkr hogre
omsittning dn budget och 28,3 Mkr mer dn 2010. Omsittningsdkningen &r relaterad till hogre
hamnintékter och 6kade hyresintékter. Bade godsintdkterna och passagerarintikterna okar
jamfort med budget, frimst beroende pé trafiken pa Baltikum. P4 passagerarsidan gér vi
aterigen mot ett rekorddr. Med 12,3 miljoner passagerare 1 vara hamnar dr vi 200 000 fler
passagerare in 2010. Aven kryssningssidan visar mycket bra siffror med 867 000 passagerare
(761 000).

Vakansgraden inom fastighetsverksamheten fortsétter att minska. I prognosen ér totala
intékterna 4,4 Mkr hogre dn budget. Storsta 6kningen avser hyresintdkter, men dven
arrendeintidkterna okar (1,5 Mkr).

Resultatet efter finansiella poster dr berdknat till 66,1 Mkr. Det dr 13 Mkr battre 4n budget.
Av den totala intdktsokningen pd 16 Mkr dts 3 Mkr upp av dkade kostnader.
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Jamfort med budget 6kar kostnaderna enligt foljande. Driftkostnaderna 6kar med 2,4 Mkr.
Det ér kostnader som delvis dr beroende pa 6kade volymer. Det planerade underhallet ligger i
princip kvar enligt budget. Aven pé personalsidan &kar kostnaderna i hamnverksamheten
delvis beroende pé 6kade volymer. Avskrivningarna ér 1,2 Mkr hogre &dn budget. Av detta
bestar en viss del av avskrivningar for hyresgistanpassningar. Hyresgistanpassningar som i
sin tur har okat intékterna.

De totala investeringarna for 2011 visar pa en mindre 6kning. De uppgar till 361,8 Mkr, vilket
ar 13,7 Mkr mer &n budgeten pa 348,1 Mkr. Okningen beror pd hyresgistanpassningar.

En lagre skuld 4n planerat vid ingédngen av 2011 paverkar drets uppléningskostnad nagot. Vid
utgéngen av 2011 tror vi dock att skillnaden mot budget blir marginell. Prognostiserad
checkriikningsskuld per 31/12 #r 1 134 Mkr, att jimfora med budget pa 1 153 Mkr. Arets
genomsnittliga rdnta dr berdknad till 3,5 procent, vilket 4r hogre dn budgeten pa 3,23 procent.

Under 2011 har slutleveransen av de miljoklassade fordonen skett till Hamnen. Alla fordonen
ar di ocksa utrustade med ISA (intelligent stod for anpassning av hastigheten) och alkolas.

Medelantalet anstéllda i koncernen uppgar till 149 (146) personer, vilket dr en 6kning med 2
personer jamfort med budgeten for 2011. Nagra praktikanter har dnnu inte rekryterats. Det ar
under sommaren som Hamnen tar in extrapersonal. Arsmélet kommer att infrias.

Sammanfattning av marknadsléige och verksamhetsforindringar

Inledningen pé éret har varit positiv péd farjegodssidan med en 6kning pa drygt 13 procent
jamfort med samma period foregdende ar. Firjepassagerarna har samtidigt 6kat med néra 7
procent med den storsta procentuella 6kningen pé Baltikumtrafiken 1 bagge fallen.

Tillvéxten i den svenska ekonomin spas, enligt Konjunkturinstitutets marsrapport, vara
fortsatt stark under 2011-2012. Liknande prognos ges av det finska Finansministeriet gédllande
den finska utvecklingen. For koncernen innebér prognos 1 en uppskrivning av den totala
godsvolymen med 6 procent medan volymen passagerare skrivs upp med 2 procent i
forhallande till budgeterade volymer. I biagge fallen &r det framforallt trafiken pa Baltikum
som Okar, bade procentuellt och i reella tal. Scandlines ersatte ocksd m/s Ask med ett storre
fartyg under januari for att mota den volymokning som péborjades redan foregaende ar.

Sammanfattning av genomforandet av kommunfullméktiges inriktningsmal
Foljande indikatorer for tertial 1 har rapporterats in 1 ILS.

P1/(utfall) Arsmil
Andel miljobilar i Stockholms Hamns vagnpark 100 % (utfall) 100 %
Resultat efter finansnetto 26,6 Mkr (utfall) 53,1 Mkr
Avvikelse investeringsbudget 361,8 Mkr 348,1 Mkr
Antal tillhandahallna praktikplatser 3% 3%
Totala intdkter 657,5 Mkr 641,4 Mkr

Stockholm Vatten AB

Analys av den ekonomiska prognosen och verksamhetsforindringar
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I den av Stockholm Vattens styrelse beslutade budgeten angavs resultat efter finansnetto till -
28,6 MSEK. Vid rapporteringen av budgeten till Stockholms Stadshus AB justerade dgaren
detta resultat till noll (genom en ospecificerad minskning av Ovriga externa kostnader) med
hénvisning till den genomlysning av Stockholm Vatten som Stockholms Stadshus AB
beslutade genomfora.

Genomlysningen har genomforts och resulterade inte i ndgra direkta kvantifierade
besparingsforslag, diremot ndgra punkter som av konsulten bedomdes intressanta att gd
vidare med. Stockholm Vatten har startat en genomgripande dversyn av verksamheten ur ett
flertal perspektiv for att identifiera forbéttringsmojligheter och kvantifiera dessa ekonomiskt.
Arbetet med Oversynen pagar och kommer att rapporteras till Stockholm Vattens styrelse och
Stockholms Stadshus AB i september 2011. Nagon ekonomisk paverkan av eventuella
identifierade forbattringsmdjligheter kommer inte att ses under 2011.

Arbetet med prognos 1 2011 har inriktats pé att bibehdlla, och om mojligt forbéttra,
budgeterat resultat fore avskrivningar och finansnetto. Kraftigt 6kade kostnader for framst
energi och kemikalier har medfort behov av neddragningar av andra kostnader, framst
entreprenader och konsulter. Neddragningarna leder till att planerade dtgirder inom verk och
ledningsnét ej kommer att genomforas. Neddragningarna innebar ocksa minskade ekonomiska
mojligheter att hantera oforutsedda héndelser.

I budgeten for 2011 berdknades tillkommande kostnader for forberedelserna infor 6vergangen
till GS-IT uppga till 4,9 MSEK, i prognos 1 2011 har arbetet bedomts uppga till 5,9 MSEK
for 2011 och denna kostnad redovisas som jamforelsestdrande.

Prognos 1 for 2011 visar ett resultat efter finansnetto exklusive jamforelsestorande poster pé -
46,2 MSEK. Stockholms Stadshus AB:s krav ir ett nollresultat och koncernens budget visade
en forlust om 28,6 MSEK.

I prognosen redovisar koncernen en jamforelsestérande kostnad om 4,9 MSEK avseende
forberedelsearbetet infor 6vergangen till GS-IT. Prognostiserat resultat inklusive
jamforelsestorande poster berdknas till -52,1 MSEK. I koncernens budget for 2011 antogs
resultat efter finansnetto och jamforelsestorande poster till -33,5 MSEK. Forlusten kommer att
tackas genom en uppldsning av den obeskattade reserven och Stockholm Vatten koncernen
kommer att redovisa ett nollresultat efter dispositioner och skatt. 2010 uppgick resultat efter
finansnetto, exklusive realisationsresultat och jamforelsestorande poster, till 13,6 MSEK.
Realisationsvinsten 2010 uppgick till 44,6 MSEK och jamforelsestorande kostnader till -32,9.
Resultat inklusive realisationsforlust och jamforelsestdrande poster uppgick till 25,3 MSEK.

Koncernens externa rorelsekostnader exklusive avskrivningar och jamforelsestérande poster,
berédknas uppga till 775,0 MSEK vilket dr 3,3 MSEK hogre dn budget.

e Kostnaderna for ravaror och material 6kar med 6,4 MSEK varav kostnaderna for
energi och kemikalier star for 5,3 MSEK av 6kningen. Okad uppdragsverksamhet
innebédr 6kade materialkostnader med 1,1 MSEK (se dven Intdkter nedan).

e Ovriga externa kostnader minskar med 4,6 MSEK jimfort med budget.
Neddragningen ar en konsekvens av de 6kade kostnaderna for Ravaror och material
och som exempel kan ndmnas:

— Séankt ambitionsniva vad giller arets informationskampanj.
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— Senareldggning av planerade utredningar till forman for den padgdende
oversynen av verksamheten for att identifiera forbattringsmojligheter och
kvantifiera dessa ekonomiskt.

— Minskat underhall av byggnadsbestandet pa vattenverken vilket kan leda till
dyrare reparationer pa sikt.

— Planerade atgérder pa ledningsnit kan ej genomforas.

— Inga medel avsatta for reparation av omrorare 1 rotkammare 7 i Bromma,
toppomrdraren ar 1 daligt skick och ett haveri leder till intiktsforluster vad
giller ragasforséljning.

— Senareldggning av utredning infér ombyggnaden av Bromma reningsverk.

— Minskade medel for underhall av den processtekniska utrustningen for mitning
och dvervakning.

Neddragningen innebér generellt kraftigt minskade ekonomiska mojligheter att hantera
oforutsedda hindelser.

Okad uppdragsverksamhet innebir 6kade kostnader med ca 2,0 MSEK (se dven Intdikter
nedan).

e Personalkostnaderna 6kar med 1,4 MSEK jamfort med budget beréknat pa oforandrad
personalstyrka. Okningen #r frimst hiinforlig till nddviindiga anpassningar av
l16nenivaer for kritiska yrkesgrupper i syfte att behalla erforderlig kompetens inom
koncernen.

Avskrivningarna berdknas 1 prognos 1 2011 till 230,7 MSEK vilket dr en 6kning med 13,8
MSEK jimfort med budget. Okningen beror pa oviintat stora aktiveringar i slutet pa 2010
varav ett flertal projekt avsdg investeringar i exploateringsomraden. For denna typ av
investeringsprojekt dr det andra aktorer som styr tidplanerna for genomforande och
fardigstillande. Jamfort med 2010 beddms avskrivningskostnaden 6ka med 10,4 MSEK.

Andelen administrativa och indirekta kostnader bedoms i1 prognos 1 vara oférandrad jamfort
med budget, liksom antalet anstéllda.

Koncernens externa intdkter beddms 1 prognos 1 uppga till 1115,1 MSEK vilket dr 5,8 MSEK
hogre dn budget. VA-avgifter fran Stockholm och Huddinge bedéms 1 prognos 1 ofordandrade
jamfort med budget medan avgifter frin grannkommuner antas 6ka med 2,3 MSEK och
ovriga affarsintékter berdknas 6ka med 4,2 MSEK — denna 6kning &r dock forenad med dkade

kostnader om ca 3,1 MSEK. Intékterna frin forséljning av ragas berdknas minska med 1,2
MSEK

Den totala investeringsutgiften for koncernen berdknas i1 prognos 1 till 624,5 MSEK vilket ér
42,5 MSEK lagre &dn budget. Koncernens investeringsutrymme berédknas utifran
kassaflodesperspektivet och med beaktande av personella resurser. Av neddragning ar 18,6
MSEK hénforligt till investeringsprojekt som senareldggs eller minskas i omfattning beroende
pa tillgéngligt investeringsutrymme och resurser. Resterande del 23,9 MSEK, avser
investeringsprojekt i planerings- eller projekteringsfas som berdknas fardigstéllas under 2011.
Dessa projekt stoppas for att forhindra ytterligare 6kning av avskrivningskostnaderna under
2011. Det verkliga investeringsbehovet dverstiger savél utrymmet som personresurserna.
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En stor del av investeringarna, 233,1 MSEK, avser investeringar i exploateringsomraden. For
dessa projekt dr osékerheten stor vad géller utfall och tidplaner, for denna typ av investeringar
ar det andra aktorer som beslutar om omfattning och tidpunkt for genomforandet och
fardigstillandet.

Finansiellt netto beréknas i prognos 1 uppgé till -210,9,0 MSEK vilket 4r 6,2 MSEK hogre dn
budget. Okningen beror pa dndrade rinteantaganden frin stadens enhet for finansstrategi.
2010 uppgick finansnetto till 210,8 MSEK.

Sammanfattning av marknadsléige och verksamhetsforindringar

Bolaget har 1 sitt priméra verksamhetsomrade ett legalt monopol med dértill knutna rattigheter
och skyldigheter. Bolagets styrka ar formégan att leverera hogkvalitativa produkter till ett lagt
pris — vilket ocksa framgar av nationella och internationella jamforelser. Vi har en vél
fungerande verksamhet och hog kompetens och lang erfarenhet hos vira medarbetare. Dock
finns det en viss troghet vad giller mojligheten att stélla om verksamheten 1 stérre omfattning
om sa skulle krévas, framfor allt kan en omstéllning bli kostsam. Detta beroende av att
verksamheten dr beroende av stora infrastrukturinvesteringar.

Bolaget kan pa sikt paverkas av dndringar i klimatet — effekterna av fordndrat klimat beror pa
vad fordndringen innebir, t ex kan kallare vintrar fororsaka fler ledningsbrott. Pa sikt kan
aven rdvattenkvaliteten forsdmras av dndrat klimat. P4 ldngre sikt behdver Storstockholm
tillgang till en ny vattentékt, vilket innebér stora investeringar.

Bolaget har for ndrvarande god kapacitet och kompetens for att tillfredsstdlla behoven i ett
viaxande Stockholm och dven 1 regionen.

Sammanfattning av genomforandet av kommunfullméktiges inriktningsmal
Arbetet 2011 bedrivs i enlighet med dgardirektiven.

AB Stokab

Analys av den ekonomiska prognosen och verksamhetsforindringar
Resultatet efter finansnetto berdknas uppga till 169 mnkr vilket 4r lika med budget och 1 mnkr
hogre én foregaende 4r.

Rorelsens totala intdkter berdknas uppga till 654 mnkr vilket dr 12 mnkr hogre &n budget och
30 mnkr hogre dn foregaende ar. Avvikelsen mot budget forklaras bland annat av en 6kad
effekt av ny- och merforsiljning under aret. Avvikelsen mot foregdende éar forklaras bland
annat av att hyresintidkterna fran affarer avslutade under 2010 far full intdktseffekt under
2011.

Rorelsens kostnader berdknas uppga till 454 mnkr vilket dr 18 mnkr hogre dn budget och 22
mnkr hogre én foregdende ar. Avvikelsen mot budget och foregdende ar forklaras bland annat
av den fortsatta utbyggnaden av nitet vilket resulterar i hogre driftkostnader och 6kade
avskrivningar.

Finansnettot berdknas uppga till — 37 mnkr vilket &r 6 mnkr ldgre &n budget och 5 mnkr hogre
an foregdende ar. Avvikelsen mot budget forklaras bland annat av ett ldgre uppléningsbehov
och en légre snittrinta. Avvikelsen mot foregaende ar forklaras bland annat av ett dkat
upplaningsbehov.
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Investeringarna berdknas uppga till 495 mnkr vilket 4r lika med budget och 134 mnkr hégre
an foregaende ar. Avvikelsen mot foregdende ar forklaras bland annat av den fortsatta
fiberutbyggnaden till flerfamiljsfastigheter.

Fortsatt stark marknad med hog efterfragan pa bolagets produkter i kombination med
fokusering pa verksamhetens kostnader gor att laget ser positivt ut for Stokab. Den av PTS
planerade prisregleringen av fibermarknaden utgér dock en betydande osédkerhetsfaktor.

Sammanfattning av marknadsléige och verksamhetsforindringar

Den fortsatt stora utmaningen under aret ar att dels tillgodose bredbandsmarknadens behov av
IT-infrastruktur och dels se till att marknadens aktorer bereds storre och bittre mdjligheter till
interaktion.

Samtliga kundsegment uppvisar en hog efterfragan pa Stokabs produkter. Orderingangen
berdknas vara ofordndrad jaimfort med budget. Antalet levererade forbindelser vara
ofordndrad jimfort med budgeten.

Arbetet med fortsatta effektiviseringar i form av processforbittringar fortsitter. Bolagets
samtliga huvudprocesser dr nu genomlysta och rutinférdndringar genomfors kontinuerligt.

Sammanfattning av genomforandet av kommunfullméktiges mal/dtaganden

Stokab har i ILS 2011 definierat ett antal mal i linje med Stockholm stads dvergripande
inriktningsmal. I prognos 1 forvintas Stokabs mél och dtaganden genomforas i huvudsak
enligt budget.

Arbetet med att mojliggdra for minst 90% av Stockholms hushall att ansluta sig till Stokabs
nét paborjades under 2009. Arbetet fortskrider planenligt under 2011.

Stockholms Stadsteater AB

Analys av det ekonomiska utfallet och verksamhetsforandringar
Resultatet efter finansnetto berdknas uppga till -220 mkr, vilket dr 1 enlighet med det
faststéllda kravet for 2011.

Kostnaderna beréknas uppga till 327,4 mkr, en 6kning jaimfort med budget pa 6,5 mkr och
jamfort med foregaende ar pa 7 mkr. Kostnadsokningen beror framfor allt pd 6kade
personalkostnader, beroende pa forvintat resultat av lokala l1oneforhandlingarna. Det centrala
avtalet gav en 6kning pa 2, 6 %, samt dessutom en 6kad pensionsavsittning med 0,2 %, totalt
en 0kning fr.o.m. 1 januari 2011 med 2,8 %. De upphovsrittsliga kostnaderna berédknas dven
de oka, jamfort med budget, framfor allt p.g.a. 6kade biljettintidkter. Under vintern 2011 har
Parkteatern flyttat in i nya lokaler pa Djurgérden, vilket leder till ndgot 6kade hyreskostnader.
Den ombyggnad av Klarascenen och den nya ingdngen mot Drottninggatan som genomfordes
2010, ger i ar genomslag i kostnaden for hyra av Kulturhuset med ca 2 mkr jimfort med
foregaende ar.

Intékterna berdknas uppga till 119,9 mkr, en 6kning 1 forhdllande till foregaende ar med 1,4
mkr, och jaimfort med budget med 6,5 mkr. Den frimsta orsaken dr 6kade
forestéllningsintdkter. De offentliga bidragen beréknas minska jamfort med 2010, p.g.a. férre
statliga utvecklingsbidrag. Ovriga intikter minskar, framfor allt eftersom Stadsteatern under
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2010 erholl forsakringsersittning p.g.a. den vattenskada som drabbade Stora scenen i
december 2009.

Finansnettot berdknas bli -5 mkr, vilket ofordndrat jamfort med foregéende ar.
Investeringarna beréknas uppga till 8,8 mkr, vilket dr 0,8 mkr mer &n foregdende ar.

Sammanfattning av marknadsléige och verksamhetsforindringar

Stockholms Stadsteater har under de senaste aren utvecklats till en modern teater for
scenkonst. Stadsteatern har en stark stdllning i Stockholms kulturliv, liksom &ven i
stockholmarnas medvetande. Forutom dramatisk teater bjuder Stadsteatern in publiken till
musikteater, dansteater och, frimst genom géstspel, d&ven nya scenkonstformer. Stadsteatern
ar fortsatt Skandinaviens mest framgéangsrika teater. Stadsteatern har sedan 2003 haft en
beldggning pa 6ver 85 %. Beldggningen — 91,5 % - under forsta tertialen &r, liksom antalet
besokare och biljettintdkter mycket bra. Som tidigare ndmnts, r detta de bésta fyra
manaderna i teaterns 50-ariga historia. Som ett resultet av det har bl.a. ytterligare en
produktion lagts in pa Klarascenen, Gregorius, en dramatisering av Bengt Ohlsons roman.

Biljettintdkterna och andra egna intdkter star, under senare ar, for en allt storre del av
kostnadstdckningen pé Stadsteatern. I prognosen berdknas biljettintidkterna for 2011 till ca 60
mkr, att jimforas med biljettintdkter pa 24,8 mkr for 2002. Denna 6kning om 35,2 mkr
motsvarar ca 70-80 arsverken. Under de senaste aren har 1one6kningar baserade pa centrala
avtal kostat 5 — 6 mkr per ar. En fortsatt 1oneutveckling under kommande treérsperiod skulle
alltsa kosta ca 20 mkr. Det innebér att Stadsteatern maste fortsdtta effektivisera verksamheten.
Framtiden nér det géller de statsfinansierade scenkonstinstitutionernas pensioner &r en
ytterligare kalla till osdkerhet.

En utmaning for Stadsteatern &r att utveckla olika vigar for att snabbt kunna stélla om
verksamheten 1 det fall publiken inte fortsitter komma 1 samma utstrackning som under de
senaste aren. Det innebir bl.a. ett fortsatt arbete med att minska de fasta kostnaderna till
forman for mer rorliga.

Sammanfattning av genomforandet av kommunfullméktiges inriktningsmal
Stadsteaterns mél och uppgift dr att gora teater av hog konstnérlig kvalitet dér produktioner
for barn och ungdom é&r en prioriterad del av verksamheten.

Alffdrsideé och vision

Det stora antalet scener, med varierad inriktning och publikantal, mjliggoér en bredd i
repertoaren som dr och har varit grunden for Stadsteaterns framgéngar under senare ar. Det
finns alltid nagot for var och en pd ndgon av Stadsteaterns scener.

Parkteatern och dess forestidllningar under sommaren i Stockholms parker &r ett utmarkt
medel att locka nya besokare till Stadsteatern. Under sdsongen 2011 planeras fler
forestéllningar, en 6kning frin 81 till 110 forestillningar, varav 40 forestéllningar (f.4. 27) 1
ytterstaden.

Som ett led i effektiviseringen av verksamheten och mojligheten att 6ka de rorliga
kostnaderna jimfort med de fasta kostnaderna, arbetar Stadsteatern med konkurrensutsittning
av delar av verksamheten som inte ar kdrnverksamhet.
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Sedan 2004 har antalet fasta tjanster minskat med ca 30 %. Detta, tillsammans med ett 6kat
antal forestillningar och en hdgre beldggning har lett till en 6kad andel rorliga resurser, vilket
bl.a. anvénts till att 6ka antalet produktioner och forestéllningar. Ett matt pa den 6kade
effektiviteten dr att det 2004 krivdes 14 arsverken per nyproduktion, medan det 2010 rickte
med 9 arsverken. Stadsteatern har idag 2/3-delar tillsvidareanstdlld personal och 1/3-del
rorliga tjanster, medan det bland den konstnérliga personalen ér 1/3-del tillsvidare och 2/3-
delar rorliga tjénster.

Teaterledningen har, 1 den senaste omorganisationen, hosten 2010, velat fordjupa arbetet med
att utveckla och stirka ledar- och medarbetarskapet pé teatern. Den medarbetarenkét som
genomfordes under hosten 2009 bekréftade att Stadsteaterns personal onskar en storre
delaktighet, ett tydligare ledarskap och ett delegerat ansvarstagande. I samband med att den
nya organisationen samverkades fram, beslots att en utvéirdering skulle goras varen 2011.
Utvérderingen sker dels med hjdlp av externa konsulter frdn Ernst & Young, dels internt inom
varje avdelning. Utvirderingen ska vara fardig under juni manad 2011.

Stadsteaterns anslutning till Stockholms stads gemensamma IT-organisation, GS-IT, var forst
planerad till augusti 2010, for att sedan under varen 2010, p.g.a. komplexiteten 1 anslutningen,
flyttas forst till mars 2011 och sedan till juni 2011. Det star nu klart att anslutningen inte
kommer att 4ga rum 1 juni 2011. Volvo-IT arbetar f.n. pd en ny tidplan som kommer att
presenteras for styr-gruppen i mitten av maj, dar savil representanter for
Stadsledningskontoret som for Stadsteatern ingar.

Se vidare uppdatering i ILS avseende uppfoljning av mal for verksamheten 2011.

Stockholm Business Region AB

Analys av det ekonomiska utfallet och verksamhetsforiandringar
Resultat efter finansnetto berdknas uppga till noll kronor vilket 6verensstimmer med budget
och det faststéllda resultatkravet.

Intdkterna berdknas uppga till 224,7 mnkr vilket dr en 6kning med 1,9 mnkr 1 forhallande till
budget. Omslutningsforandringen hianfor sig till ett beslut frdn Stadsledningskontoret om att
ge medel till inrdttande av en e-lots tjinst pa webben.

Kostnaderna beréknas till 227,6 mnkr vilket &r en 6kning med 1,9 mnkr i forhallande till
budget. Kostnads6kningen dr hanforlig till inrdttandet av e-lotsen.

Resultatet av finansiella intikter och kostnader beréknas uppga till 2,9 mnkr vilket
overensstammer med budget.

Resultatet av investeringar berdknas till 0,5 mnkr vilket dverensstimmer med budget.
Sammanfattning av marknadslige

Stockholmskonjunkturen

Ar 2010 har virldsekonomin priiglats av nervositet och osikerhet. Under andra halvaret
visade ocksa flera av de ledande ekonomiska indikatorerna tecken péd en dimpning eller
tillbakagang i manga industrilinder. Aven om problemen och osikerheten kring
statsfinansiella problem med atféljande atstramningsprogram i manga lander kvarstar,
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avtecknar sig bilden av den globala ekonomin i relativt ljusa farger — atminstone pa kort sikt.
De storsta ekonomierna i véirlden, USA och Kina, visade pa en stark efterfrageutveckling sista
kvartalet i1 fjol samtidigt som vérldshandeln fortsatte upp. Det var ocksa den frimsta
anledningen till att den globala valutafonden, IMF, reviderade upp den globala BNP-tillvixten
ytterligare en gdng. Den globala ekonomin berdknas stiga med 5 procent 2010 och 4,4 procent
2011. For Euroomradet berdknas BNP 6ka med 1,7 procent under 2011.

I Sverige fortsétter den starka aterhdmtningen. Den starka framtidstron i Sverige avspeglas
inte minst 1 Stockholm. Stockholms konjunkturindikator for fjdrde kvartalet 2010 noterade
den hogsta nivan sedan Stockholms handelskammare startade med sin Stockholmsbarometer
ar 2000. Den positiva bilden gor ocksa avtryck i den kortperiodiska kvartalsstatistiken.
Lonesumman i Stockholm har utvecklats starkt med 6kad tillvaxttakt under hela 2010 (+6,4%
2010 kv4). Forséljningen inom privat sektor har 6kat varje kvartal och foretagandet nér nya
rekordnivéer (+26% 2010 kv4). Pa arbetsmarknaden har antalet sysselsatta invanare dkat
stabilt samtidigt som antalet lediga jobb 6kat kraftigt (+56% 2010 kv4). Under fjarde kvartalet
2010 vénde till slut ocksa den 6ppna arbetslosheten ned i sdvil absoluta tal som i relation till
arbetskraften och nar den ldgsta nivan pa 1,5 ar (3,8% Oppet arbetslosa 2010 kv4). Att
Stockholm &r en attraktiv region médrks ocksa i befolkningsstatistiken. Lanet 6kade antalet
invanare med 35 161 personer under 2010 och svarade for ndrmare hélften av Sveriges totala
befolkningsdkning under &ret.

Besoksndringen

Stockholms ldn passerade for forsta gdngen ndgonsin 10 miljoner kommersiella
overnattningar ar 2010. Sedan dess har dvernattningarna fortsatt att 6ka. Under de tva forsta
manaderna under 2011 har 1,2 miljoner dvernattningar gjorts 1 lénet, vilket dr 4 procent fler &n
2010. Inhemska besokare har 6kat med 8 procent medan utldndska besokare minskat med 4
procent.

Sammanfattning av genomforandet av kommunfullméktiges inriktningsmal

Under mars manad medverkade Stockholm Business Region Development pa fastighets- och
investerarmédssan MIPIM 1 Cannes tillsammans med 23 partners i bygg- och
fastighetsbranschen och 25 kommuner. Under missan genomfordes ett frukostseminarium pa
Hotel Majestic under rubriken ”Med upplevelser som tillvixtmotor” - ett seminarium om
fastighetsmarknad, ekonomi och upplevelser. Foretaget Live Nation Sverige talade om nya
arenor och vad det betyder for stad och ekonomi. Seminariet avslutades med en
paneldiskussion om ”Stockholm — investera i fastigheter med innehdll” dir frukostmotet
lockade cirka 200 deltagare. Dessutom genomfordes ett seminarium kopplat till
stockholmsregionens framtida utveckling med temat ”Det d&r Mycket nu”. En 6verblick gavs
over de konkreta utbyggnadsplaner som finns for Stockholm, Solna, Tédby och Lidingd under
de kommande tio aren.

Arbetet med att utveckla service- och lotsfunktionen for foretagare och utldndska investerare
har fortsatt. Webbplatsen har forbéttrats och beslut frdn Stadsledningskontoret om att ge
medel till inrdttande av en e-lots tjinst pd webben har inneburit att arbetet med e-lots har
pabdrjats.

Stockholm Business Region Development har ocksa under perioden startat arbetet
tillsammans med Exploateringskontoret nér det giller innovationscentret i Norra
Djurgardsstaden samt tagit 6ver arbetet med Klimatpakten fran Miljoforvaltningen.
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Stockholm Business Region Development har tillsammans med ansvarig for
Soderortsvisionen paborjat arbetet med en investeringsstrategi for omradet.

Under fOrsta tertialet har arbetet fortsatt med att besoka potentiella investerare och
investeringsrddgivare bland annat kopplat till kampanjer i Europa.

Stockholm Visitors Board har under forsta tertialet deltagit 1 ett flertal reseméssor, ddribland
ITB i Berlin som ar virldens storsta resemassa med dver 180 000 besokare, varav 110 000
fackbesokare. Stockholm Cruise Network har tillsammans med Stockholms Hamn, Géteborgs
Hamn, Helsingborgs hamn, Karlskrona Hamn och Malmé Hamn deltagit pa
kryssningsméssan Seatrade i Miami.

I syfte att 6ka kdnnedomen om Stockholm som métesstad har Stockholm Convention Bureau
okat antalet s.k. educational trips till Stockholm och haft representanter for ett 40-tal
organisationer, organisatorer och foretag pd besok i Stockholm. Ett tiotal road shows har
arrangerats for presumtiva kunder inom foretagsmdotessegmentet dir cirka 80 méten har
genomforts. Oppnandet av Stockholm Waterfront Congress Centre har ytterligare forstirkt
Stockholms attraktionskraft som métesstad.

Avdelningen for evenemang arrangerade 1 januari, tillsammans med Stockholm Business
Region Development och Stockholm Film Commission, ett kunskapsutbyte mellan
foretradare fran Edinburgh och Glasgow samt lokala foretrddare fran Stockholm. Avdelningen
har deltagit pa Sport Accord i London, den arligt aterkommande ledande internationella
idrottskongressen tillsammans med Riksidrottsforbundet, Goteborg, Malmo och
Jamtland/Hérjedalen 1 en gemensam satsning for framtida internationella idrottsevenemang.

Under perioden har Stockholm Tourist Center haft firre besdkare jamfort med motsvarande
period 2010, huvudsakligen beroende pé flytten i september 2010. Under senare delen av
véren har dock antalet besokare dkat och forhoppningen dr besdkarantalet snart &r tillbaka pa
samma niva som tidigare ar.

En satsning pa vidareutbildning och kompetensutveckling bland personalen péd Stockholm
Tourist Center har inletts. Ett stort antal studiebesok pa Stockholms museer och attraktioner
har gjorts under denna period och en kurs 1 sdljteknik har genomforts. Rekryteringen av
sommarpersonal har slutforts och fokus i1 rekryteringen har lagts pa sprakkunskaper vilket har
medfort att personalen pé turistbyran tillsammans behérskar totalt 16 sprak.

Utbildningen 1 Stockholmskunskap har genomforts vid tva tillfdllen under varen och
ytterligare tva kurstillfdllen kommer att héllas under maj manad. Totalt har 150 personer
anmalt sig till utbildningen jamfort med 90 personer foregéende ar. Syftet med utbildningen
ar att lyfta kunskapsnivan om Stockholm och dess utbud bland de foretag i Stockholm vars
personal moter besokare 1 Stockholm.

S:t Erik Markutveckling AB

Analys av det ekonomiska utfallet och verksamhetsforindringar

Resultatet efter finansnetto per 2011-04-30 uppgick till 3,9 mnkr. Helarsprognosen 2011
beréknas till -3,5 mnkr, vilket dr ndgot béttre dn sdvil budget som kommunfullmaktiges
resultatkrav 2011, vilka uppgar till -4 mnkr.
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Periodens investeringar uppgick till 19 mnkr, och prognostiseras uppga till 39 mnkr for
helaret. Arets investeringar kommer dverskrida budget med 19 mnkr, vilket frimst beror pa
forvarv av aktier 1 bolag som dger tva tomtritter 1 Stockholms slakthusomréde.

Omsittningen for perioden uppgick till 37 mnkr, och den prognostiserade omsittningen for ar
2011 berdknas uppga till 112 mnkr, varav den absolut storsta delen dr hinforlig till Fastighets
AB G-mistaren. Prognosen overstiger budget med 5 mnkr, vilket frimst dr en f6ljd av
planerad nyuthyrning.

Sammanfattning av marknadslige och verksamhetsforindringar

I Fastighets AB G-maéstarens lokaler i Ulvsunda har ett aktivt uthyrningsarbete medfort att tvd
avtal traffats med nya hyresgéister inom handel. Uthyrning berdknas ske fran hosten 2011.
Efter denna uthyrning &r fastigheten i1 princip fullt uthyrd. Fastighets AB Runda Huset dger
tva fastigheter, Sodre Torn 1 samt den under &r 2010 forvarvade fastigheten Stockholm
Kylhuset 15. Fastigheterna dr, efter planerad nyuthyrning, i princip fullt uthyrda. Fastigheten
Sodre Torn 1 ska avyttras till exploateringsndmnden under 2011 1 enlighet med
kommunfullméktiges beslut i samband med budget 2011. Under december 2009 forvarvades
tre tomtrétter i Slakthusomradet genom tva bolagsforvérv. Uthyrningsgraden i dessa bolag
uppgar till knappt 100 %. Stockholm Norra Station AB ér vilande.

Sammanfattning av genomforandet av kommunfullméktiges inriktningsmal

Bolagets uppgift ar att 4ga, forvalta och utveckla fastigheter/aktier 1 fastighetsbolag i syfte att
framja Stockholms utveckling och stadens formdgenhetsforvaltning. Bolaget dger fastigheter
inom de tre stadsutvecklingsomrddena Ulvsunda, Slussen och Soderstaden (Slakthusomradet).
Verksamheten har under perioden bedrivits planenligt. Bolaget har under perioden fortsatt
arbetet med forslag till langsiktig fastighetsutvecklingsplan for fastigheterna i Ulvsunda, i
enlighet med kommunfullméktiges dgardirektiv. Bolaget har vidare deltagit i utrednings- och
programarbetet for Soderstaden. Kommunfullmiktiges resultatkrav for 2011 om -4 mnkr
beddms uppnas, d& prognos 1 for ar 2011 berédknas till -3,5 mnkr.

S:t Erik Forsakrings AB

Analys av det ekonomiska utfallet och verksamhetsforindringar
Resultatet efter finansnetto uppgar till 15 mkr, vilket dr 14 mkr hogre 4n budget for helér som
ar 1 mkr. Resultatet jaimfort med samma period foregdende ar dr 8 mkr hogre.

Bolagets skadekostnader som belastar drets resultat dr 11 mkr ldgre 1 jimforelse med
foregdende ar. Administrativa kostnader ar 3 mkr hogre jamfort med budget. Kostnaderna har
okat med 3 mkr jaimfort med foregdende ar framst pé grund tillkommande pensions och
lonekostnader for avgaende vd.

Premieintékten for verksamhetsaret dr 4 mkr ldgre 1 jamforelse med foregaende éar.

Inga storre investeringar har gjorts under perioden.

De finansiella intdkterna uppgar till 3 mkr, vilket dr ndgot lagre jaimfort med samma period
foregaende ar.
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Bolaget redovisar ett bittre resultat 4n budget pa grund av ligre skadekostnader jamfort med
samma period foregdende ar.

Den 1 april tilltrddde Jan Willgard som ny VD efter Anders Carlsund som da avgick med
pension.

Sammanfattning av marknadsléige och verksamhetsforindringar

Antalet aktorer inom forsékring/dterforsikring ligger pa en jimn och hog niva. Detta medfor
att konkurrensen fortsatt &r hard inom svensk forsédkringsmarknad, vilket medfor en fortsatt
prispress pd bade direkt- och dterforsdkringspremierna.

Den internationella aterforsakringsmarknaden har den senaste tiden drabbats av
naturkatastrofer i Australien och japan. Trots detta uppvisar aterforsdkringsbolagen en fortsatt
stabil ekonomi. Det medfor att S:t Erik Forsdkrings motpartsrisker fortsatt ar pa ldga nivaer.

Fran och med den forsta april har bolaget ny VD. Bytet innebér ett 6kat fokus pa
kostnadseffektivitet samt en allmédn genomlysning av organisationen i syfte att forbéttra
verksamheten.

Sammanfattning av genomforandet av kommunfullméktiges inriktningsmal

S:t Erik Forsdkring har bedrivit sin verksambhet 1 linje med kommunfullméktiges
inriktningsmal. Eftersom S:t Erik Forsékring dr ett litet bolag som inte arbetar direkt gentemot
stadens medborgare har bolaget sjilvt enbart haft mojlighet att verka mot de dvergripande
inriktningsmélen genom att i mojligaste man hushélla med bolagets ekonomiska resurser och
att arbeta sa kostnadseffektivt som mojligt.

S:t Erik Livforsikring AB

Analys av det ekonomiska utfallet och verksamhetsforandringar

Tertialets omsattning om 42 mnkr blev 24 mnkr hdgre dn budgeterat. Anledningen &r att
koncernen gemensamt beslutade att forsdkra en grupp chefer med tidigare anstdllningar inom
staden som tidigare varit oforsiakrade.

Driftskostnaderna blev 1,9 mnkr jimfort med budgeterat 3,1 mnkr. Minskningen &r tillfallig
och beror pi att en planerad anstéllning senarelagts. Bolaget rdknar samtidigt med hogre
kostnader for bl.a. upphandlingar. Driftskostnaderna for heléret berédknas darfor fortsatt forbli
oforandrade om 9,4 mnkr.

Finansnettot, dvs. den samlade kapitalavkastningen, blev 68 mnkr vilket &r cirka 43 mnkr
hogre dn forvintat. Detta ska stéllas i relation till kningen pd bolagets forsakringstekniska
avséttningar med 44 mnkr vilket &r cirka 35 mnkr hogre dn forvéantat. Bade tillgdngar och
avsittningar har stigit 1 virde mer &n budgeterat pa grund av liagre obligationsriantor under
perioden. Avséttningarna har dven stigit i varde med cirka 20 mnkr mer &n forvintat pd grund
av den extra gruppen av chefer som forsékrades utéver vad som budgeterats.

Det positiva resultatet for perioden uppgér till 37 mnkr i jamforelse med budgeterade Smnkr.
Avvikelsen beror till storsta delen pa att bolagets placeringstillgangar steg mer i véirde i
forhéllande till bolagets forsékringstekniska atagande och vad som budgeterats.
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Den bakomliggande orsaken till resultatforbattringen ar att inflationsforvéntningarna i
marknaden steg frén 2,2 procent till 2,3 procent under tertialet. Inflationsférvintningarna 1
marknaden varierar frén tid till annan. Langsiktigt har dock forvintningarna legat pd runt 2
procent vilket ocksa motsvarar Riksbankens ldngsiktiga inflationsméal. Sannolikheten for att
forvintningarna kan komma att svénga tillbaka igen under éret &r alltsd stor. Av det skélet ser
inte S:t Erik Liv ndgon anledning att revidera bolagets resultatprognos for heléret 2011.

Sammanfattning av marknadsléige och verksamhetsforindringar

Under perioden har verksamheten bedrivits i enlighet med vad som planerats med undantag
for att bolaget forsdkrade en grupp chefer med tidigare anstéllningar inom staden som tidigare
varit oforsdkrade.

Det forsta tertialet 2011 préglades av en finansmarknad med néstan stillastiende aktiekurser.
Under tertialet steg det svenska indexet OMX SPI med 3,4 procent och det globala indexet
Dow Jones Sustainability World Index med 0,6 procent. Under samma period steg livbolagets
svenska aktieportfolj med 3,6 procent och den globala sjonk med 0,9 procent. Sammantaget
gav detta en virdetillvéxt i aktieportfdljen om 7,1 mnkr.

Under tertialet sjonk de 1dnga nominella obligationsrédntorna med i genomsnitt 0,1 procent.
Under samma period sjonk de reala obligationsridntorna med 0,2 procent. Det innebar att
inflationsforvédntningarna i marknaden steg fran 2,2 till 2,3 procent.

Léagre réantor leder till 6kade obligationsviarden. Att de reala rdntorna sjonk mer dn de
nominella innebér dock att livbolagets obligationsportfolj som huvudsakligen bestar av
realrdnteobligationer steg ndgot mer dn bolagets forsikringstekniska atagande. Anledningen
ar att atagandet varderas med nominell ranta. Livbolagets totala tillgdngsportfolj steg med 68
mnkr i virde. Samtidigt steg det forsidkringstekniska atagandet med cirka 44 mnkr.

Kommunfullméktiges inriktningsmal

S:t Erik Liv har bedrivit sin verksambhet i linje med kommunfullméktiges inriktningsmal.
Eftersom S:t Erik Liv dr ett mycket litet bolag med enbart tre anstdllda och inte arbetar direkt
gentemot stadens medborgare har bolaget sjidlvt enbart haft mojlighet att verka mot de
overgripande inriktningsmalen genom att i mojligaste mén hushalla med bolagets ekonomiska
resurser och att arbeta sa kostnadseffektivt som mojligt.

Stockholms Stads Utrednings- och Statistikkontor AB

Analys av det ekonomiska utfallet

Verksamhetsaret 2011 &r bolagets fjarde. De ramavtal som &r resultatet av stadens
upphandling pé de tjinsteomraden som bolagets verksamhet omfattar, dr nu inne pa sitt tredje
ar och loper enligt sin lydelse till och med 2011. Den avtalade mojligheten till forldngning av
ramavtalen har utnyttjats och under april manad tecknades en forlingning av avtalen till och
med utgingen av ar 2013.

Per den 30 april 2011 finns en uppdragsstock som vérderas till drygt 34 mnkr for heléret (31
mnkr per T1 2010). De externa uppdragen, d v s frén aktorer utom Stockholms stad och dess
bolag, uppgar till cirka 2,9 mnkr (2,8 mnkr per T1 2010), vilket innebér att férvaltningar och
bolag inom Stockholms stad fortsatt gemensamt svarar for cirka 90 % av uppdragsvolymen.
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Pa kostnadssidan har kostnaderna for lokalforhyrning minskat jimfort med foregaende ar,
medan dvergangen till ny IT-milj6 innebér vissa extra kostnader i verksamheten. Frin den 1
juli 2010 minskades lokalférhyrningen med cirka hilften, vilket pa arsbasis medfor en
sdankning av hyreskostnaden med cirka 1,9 mnkr. Personalkostnaderna dr den enskilt storsta
posten och prognostiseras till budgeterade 23,5 mnkr (2010 21,7 mnkr). Antalet anstéllda
uppgér till 34 (34). Arets 16neforhandling har énnu inte slutforts.

Bolaget bedoms inte genomfora ndgra omfattande investeringar.

For det forsta tertialet 2011 uppgar resultatet till 2,2 (2,6) mnkr, med en omséttning om 14,1
(14,2) mnkr inklusive upparbetat ej fakturerat. Bolaget tillampar successiv vinstavrikning.
Under forsta kvartalet har flera storre undersokningsuppdrag startats, med forhdllandevis stora
initiala kostnader 1 insamlingsskedet. Uppdragen kommer att slutforas under maj — juni och
generera forvantade intdkter. For heldret 2011 har budgeterats en omsattning om 41 mnkr, en
beddmning som i dagsldget kvarstar.

Rorelsekostnaderna berdknas for helaret till drygt 35 mnkr, vilket innebér att bedomningen i
budget om ett berdknat resultat for helaret efter finansiella poster om 6 mnkr kvarstér.

Sammanfattning av marknadsléige och verksamhetsforindringar

USK ér enligt dgardirektiven huvudsakligen stadens resurs, och huvuddelen av omséttningen
hérror fran uppdrag inom staden. Infor 2011 ingdr 1 dgardirektiven att ytterligare steg ska
provas 1 en konkurrensutsittning av USK AB. Detta har inneburit att dgaren under april
ménad tréffat avtal om forsdljning av bolaget till en extern aktor, Sweco Eurofutures AB.
Overlatelsen planeras ske den 1 juni 201 1och ir villkorad av kommunfullmiktiges
godkinnande.

USK ér ensam leverantdr av statistik- och prognostjénster med flertalet av Stockholms stads
forvaltningar och bolag, P4 tvé andra ramavtalsomrdden — utredning och undersékning — &r
USK en leverantor av tre, och avrop sker i konkurrens. Den helt 6vervigande delen av
uppdragen kommer fran forvaltningar och bolag som omfattas av tecknade ramavtal med
Stockholms stad. Forlangningen av de tre ramavtalen innebér en fortsatt inriktning som
leverantdr till staden. Storsta kund &r stadsledningskontoret med ett trearigt avropsavtal for
statistik- och prognostjénster. Statistik- och prognostjanster svarar hittills for drygt tre
fjardedelar av uppdragsvolymen, medan undersokning i princip svarar for resterande
uppdragsvolym. Avropen frin staden inom utredningsomradet har fortsatt ligga pé en lag
nivd. De externa uppdragen dr av motsvarande inriktning och omfattning som tidigare ar.

Inom statistik och prognos dr konkurrensen pa det kommunala omradet relativt begrdnsad,
medan stora aktorer som SCB dvergripande dr en stark konkurrent. Inom omrade
undersokning dr konkurrensen fortsatt omfattande sdvil inom som utom ramavtalen. USK
utvirderar fortlopande for att vidareutveckla arbetsmetoder, teknikstod och leverans, och ha
en konkurrenskraftig prissdttning. Marknadsaktiviteterna dr — forutom utveckling av
relationen med befintliga kunder - inriktade pa paketering och erbjudande av produkter inom
NKI och NMI, resursfordelning, vissa prognoser samt anpassade statistikpaket inom
exempelvis utbildningsomradet.

Utestéende offerter uppgér per den 30 april 2011 till ett sammanlagt belopp om knappt 1
mnkr. USK bevakar och deltar fortlopande i offentliga upphandlingar inom framfor allt
undersokningsomrédet. I ett tilldelningsbeslut i slutet av april blev USK en av tre utvalda
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ramavtalsleverantdrer av marknads- opinions- och attitydundersékningar till ett antal
samverkande myndigheter i Goteborgsregionen. Ovriga tva leverantérer var Scandinfo
Marketing Research AB och Markoér Marknad och Kommunikation. Upphandlingen ér nu
foremal for 6verprovning.

Organisationen vidareutvecklas med insatser for enhetliga arbetssétt och tydligare rutiner for
projektledning och planering av bemanning och resurser. Fokus &r en utvecklad konsultroll.
Ett utvecklingsprogram for projektledning pagar liksom Gversyn av systemstdd bland annat
inom undersokningsverksamheten.

Sammanfattning av genomforandet av kommunfullméktiges inriktningsmal

USK har fortsatt sin utveckling med tydlig inriktning pé att utfora tjénster till stadens
ndmnder och bolagsstyrelser inom omradena statistik, prognoser, utredning och undersékning.
Arbetet fOr att rationalisera och effektivisera verksamheten fortgdr. Bolaget bedomer att vi i
huvudsak kommer att leva upp till uppstillda ekonomiska mal och direktiv for verksamheten.



