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Koncernledningens forslag till beslut

Koncernstyrelsen beslutar fo6ljande.
1. Redovisad tertialrapport med prognos godkénns.
2. Avrapportering av ILS godkénns.
3. En utokning av lanelimiten for St Erik Markutveckling med 600 mnkr, till
sammanlagt 1 400 mnkr, under ar 2011 tillstyrks.
4. Protokollet i denna paragraf forklaras omedelbart justerat.

Per Blomstrand
Vice VD

Arendet

Tertialrapport 2

Bolagskoncernens resultat efter finansnetto uppgér till 1 012 (5 621) mnkr per 2011-08-31. I
resultatet ingar realisationsvinster med 764 (5 316) mnkr. Merparten av realisationsvinsterna
kommer frin bostadsbolagens forsiljningar av fastigheter. Darutdver har forséljningen av
dotterbolaget Stockholms stads utrednings och statistikkontor AB (USK)) genererat en
realisationsvinst om 25 mnkr. I jimforelse med tidigare ar sker det nu betydligt farre
forsdljningar och realisationsvinsterna dr darfor lagre jaimfort med foregaende ar.
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Koncernen Stockholms Stadshus AB redovisar en omséttning pa 7 982 (8 115) mnkr 1
deldrsrapporten. Arets ligre omsittning #r bl.a. en effekt av att forhandlingarna for rets hyror
forsenades och dverenskomna hyreshdjningar forst kom att gélla fran april manad.

Bolagen redovisar ett resultat efter finansnetto om 248 (305) mnkr, exklusive
realisationsvinster, vilket dr 58 mnkr lagre dn foregaende ars resultat. Avvikelsen beror i
huvudsak pa ytterligare satsningar inom Stimulans fér Stockholm.

Upparbetade investeringar per den 31 augusti 2011 uppgar till 4 587 (4 565) mnkr.

Prognos 2

Bolagen indikerar en omséttning om 12 097 mnkr {6r &r 2011, med ett resultat efter finansnetto
pa 620 mnkr. I resultatet ingar realisationsvinster som i huvudsak avser forséljningar av
fastigheter hos bostadsbolagen. Sammantaget beréknas realisationsvinsterna till ndrmare 1 050
mnkr for helaret.

Resultat efter finansnetto, exklusive realisationsvinster, berdknas till -425 mnkr, att jimfora
med budgeterat resultat pa -143 mnkr. Avvikelserna beror bl.a. pa att S:t Erik Liv{orsikring
prognostiserar ett negativt resultat -150 mnkr 1 jdmforelse med budget. Tidigareldggning av
vissa atgirder hos SISAB, inom Stimulans for Stockholm, beréknas 6ka kostnaderna med 60
mnkr. Dértill kommer Stockholm Vattens prognos om ett negativt resultat pa drygt -50 mnkr.
Resultatforsdmringen avser okade kostnader for material och rdvaror samt dkade kostnader for
avskrivningar.

I moderbolagets resultat ingar utdelning frdn dotterbolagen med 123 mnkr. Eftersom
utdelningen &r en intern post inom koncernen elimineras den under koncernjusteringar. Ovriga
koncernjusteringar avser 1 huvudsak planmaéssiga avskrivningar pd 6évervérden 1 koncernen.

Arets resultat efter skatt berdknas till 452 mnkr.

Investeringarna for aret beréknas till 8 000 mnkr, att jimféra med budgeterad
investeringsvolym om 9 600 mnkr.

Arsprognos per bolag

Stockholm Stadshus AB:s resultat efter finansnetto berdknas uppga till 433 mnkr, vilket dr
nidrmare 125 mnkr béttre dn budget. Avvikelsen beror framforallt pé utdelning fran
Bostadsbolagen, Stokab, Stockholm Vatten och Stockholms stads utrednings och
statistikkontor. Efter beslut 1 kommunfullméktige har aktierna 1 dotterbolaget Stockholms stads
utrednings och statistikkontor slts till SWECO Eurofuture AB den 1 juni. Realisationsvinsten
frén forsdljningen uppgér till 25 mnkr.

Svenska Bostéider prognostiserar ett resultat efter finansnetto om 277 mnkr, exklusive
atgérder for Stimulans for Stockholm och realisationsvinster. Prognosen ar 23 mnkr ldgre dn
budgeterad resultatnivd. En bidragande orsak till avvikelsen &r att hyresforhandlingarna infor
2011 gav en lagre hyreshdjning d4n vad som budgeterats. Det beror pa att hyreshdjningen tradde
1 kraft forst efter forsta kvartalet. De ldgre intdkterna kompenseras delvis av att bolagets
finansnetto dr 23 mnkr béttre 4n budget. Bolaget strivar dock efter att uppna budgeterad
resultatnivd om 300 mnkr for &ret och 1 jimforelse med foregdende prognos har resultatet
forbattrats med ndrmare 10 mnkr.



Bolagets resultatforda atgdrder inom ramen for Stimulans for Stockholm berdknas uppga till
450 mnkr, vilket &r 1 linje med budget.

Bolagets realisationsvinster uppgér till 383 mnkr i prognosen. Under aret har 353 ldgenheter
avyttrats till bostadsréttsforeningar.

Investeringarna i fastigheter och nyproduktion berdknas till 1 826 mnkr for ar 2011. Det ar 257
mnkr ldgre dn budgeterad volym, vilket beror pa forskjutningar av bade ny- och
ombyggnadsprojekt. Svenska Bostdder kommer att forvdrva marken i Villingby City frn
exploateringsndmnden till ett virde av 284 mnkr. Forvirvet kommer att genomforas forst under
ar 2012, vilket medfor att i jamforelse med foregaende prognos justeras prognosen ned med
motsvarande belopp.

Familjebostider prognostiserar ett resultat efter finansnetto om 167 mnkr, exklusive atgéarder
for Stimulans for Stockholm och realisationsvinster. Prognosen indikerar en avvikelse om -33
mnkr. Bolaget raknar med ldgre hyresintékter vilket dr en effekt av forsenade
hyresforhandlingar och forséljning av fastigheter som budgeterats pd heldrsbasis.
Intéktsbortfallet av forsédljningar kompenseras delvis av minskade driftskostnader.
Kostnadsokningarna &r framst hanforliga till den snorika och kalla vintern.

Bolaget har i prognosen aviserat att en nedskrivning av fastigheten i dotterbolaget
Hemmahamnen Kontor AB kan kommat att aktualiseras i samband med arsbokslutet. Detta pa
grund av svarigheter med att fa lokalerna uthyrda. I prognosen har hénsyn inte tagits till ett
eventuellt nedskrivningsbehov som preliminért kan uppskattas till ca 10 — 15 mnkr.

Bolagets resultatforda atgérder inom ramen for Stimulans for Stockholm berdknas uppga till
165 mnkr, vilket &r 35 mnkr ldgre an budget.

Bolagets realisationsvinster uppgar till 508 mnkr i prognosen och &r en f6ljd av de
fastighetsforsdljningar som genomforts. Under aret har 326 lagenheter avyttrats till
bostadsréttsforeningar.

Investeringarna beréknas till drygt 1 281 mnkr ar 2011, vilket &r 767 mnkr ldgre &n budgeterad
niva. Flera nybyggnadsprojekt har kommit att senareldggas beroende pé overklaganden av
detaljplaner och bygglov. Familjebostéders nyproduktion inom Stimulans for Stockholm ar
marginell d& bolaget har svérigheter med att fa fram ytterligare nybyggnadsprojekt.

Stockholmshem prognostiserar ett resultat efter finansnetto om 192 mnkr, exklusive atgirder
for Stimulans for Stockholm och realisationsvinster, vilket 4r 8 mnkr ldgre dn budgeterad
resultatniva. Bolaget moter de hoga kostnaderna for sndrdjning och de lagre hyresintidkterna
genom en oversyn av underhdllsplanen, dar vissa atgarder forskjuts framdt i tiden.

Bolagets resultatforda atgérder inom ramen for Stimulans for Stockholm berdknas uppga till
192 mnkr, vilket 4r 8 mnkr ldgre &n budget.

Bolagets helarsprognos for realisationsvinster uppgar till 142 mnkr. Under perioden salde
bolaget 233 lagenheter till bostadsréttsforeningar.



Investeringarna berdknas uppga till 1 368 mnkr. Jimfort med budget dr det en minskning med
253 mnkr. Orsaken till det 14gre prognostiserade utfallet &r forskjutningar i tidplaner for
nyproduktion p.g.a. den snorika vintern och att flera nybyggnadsprojekt dverklagats.

Stockholms Stads Bostadsformedling redovisar en prognos som dr 5 mnkr battre dn faststéllt
resultatkrav om 4 mnkr. Den positiva resultatavvikelsen beror bl.a. pa ldgre personal-, lokal-
och IT- kostnader &n budgeterat. Under 2011 har formedlingen inlett ett projekt enligt den sk
LEAN-metoden. Syftet med processdversynen dr att sdkra en organisation och ett arbetssatt
som dnnu tydligare ska priaglas av kundorientering, kostnadseffektivitet, delaktighet och
standig forbattring.

Micasa Fastigheter prognostiserar ett resultat efter finansnetto, exklusive stimulansatgérder,
om -96 mnkr. Det dr 16 mnkr lagre dn det faststdllda resultatkravet. Den negativa avvikelsen
forklaras av att ombyggnaden av Skdrholmens servicehus till trygghetsboende har gétt
snabbare dn berdknat. Det medfor att kostnader for underhall som budgetmassigt avsag 2012
belastar arets resultat med drygt 10 mnkr. Flytspackelsaneringen m.m. i fastigheten Rio 9 med
evakuering av de boende ar en ytterligare tillkommande kostnad for bolaget.

Bolagets resultatforda atgérder inom ramen for Stimulans for Stockholm berdknas uppga till 70
mnkr, vilket &r i linje med budget.

Investeringarna beréknas uppga till 487 mnkr, vilket &r ndgot under budget.

Skolfastigheter i Stockholm (SISAB) prognostiserar ett resultat efter finansnetto om 0 mnkr,
exklusive stimulansétgéirder. Intékterna &r ca 45 mnkr hogre dn budget genom 6kad uthyrning,
men dessa motverkas av 6kade kostnader.

Bolaget bedomer att dtgérder inom stimulans for Stockholm uppgar till 140 mnkr for hela aret
och 1 jamforelse med budget har dessa dtgarder forstarkts med 60 mnkr. SISAB har genom
denna forstiarkning kunnat genomfora en snabbare upprustning av toaletter, enligt uppdrag i
kommunfullmiktiges budget for 2011. Totalt omfattar denna upprustning en tredjedel av
stadens skolor. Under éret raknar bolaget med att dven kunna genomfora fler
energieffektiviseringsatgérder.

Investeringsvolymen beréknas till 507 mnkr, vilket 4r 213 mnkr ldgre dn budget. Avvikelsen
beror dels pa forskjutningar i projekt och dels pé att utbildningsndmnden inte bestillt bygg-
och anldggningsprojekt i budgeterad omfattning.

Stockholm Globe Arena Fastigheter (SGA Fastigheter) prognostiserar ett resultat efter
finansnetto om -82 mnkr, vilket &r 1 linje med faststéllt resultatkrav. Intékterna berdknas bli
hogre dn budget och driftkostnaderna minskar, bl.a. beroende pé att avtal avseende drift
omforhandlats. Detta motverkas dock av 6kade personal- och rdantekostnader.
Personalkostnadsdkningen avser tillkommande anstéllningar &r 2010 vid igdngséttningen av
projekt Stockholmsarenan.

Totalt berdknas investeringsvolymen ar 2011 till ca 1 010 mnkr, varav ca 1 000 mnkr avser
Stockholmsarenan. Jamfort med budget dr det 50 mnkr lagre.
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S:t Erik Markutvecklings resultat efter finansnetto prognostiseras till -1 mnkr, vilket ar 3
mnkr battre dn faststéllt resultatkrav. Avvikelsen dr framst hinforlig till 6kad omséttning efter
nyuthyrning. Vidare har dven finansnettot forbéttrats.

Investeringarna berdknas uppga till 35 mnkr, vilket ska jaimforas med faststdlld budget om 19
mnkr. Avvikelsen beror i huvudsak pa forvirv av aktier i bolag som ager tomtrétter i
slakthusomradet. Kommunfullméiktige har 2011-05-23 godként forvarvet och medgivit S:t Erik
Markutveckling en utdkning av investeringsramen. Ovriga investeringar bestér till storsta delen
av hyresgistanpassningar i Fastighets AB G-maéstaren, i syfte att mojliggora uthyrning. Bolaget
har for avsikt att under hosten forvérva ytterligare tre tomtrétter i Slakthusomrédet. Forvirven
ar villkorade av kommunfullmaiktiges godkdnnande och kommer att ske genom bolagsforvarv.
I avvaktan pa kommunfullmiktiges beslut har tillkommande investeringar inte tagits upp 1
prognosen.

Stockholm Stads Parkering AB redovisar en prognos efter finansnetto, exklusive
stimulansatgiarder, om 8 mnkr, vilket 4r 7 mnkr ldgre dn budget. Avvikelsen i1 prognosen hanfor
sig till flera kostnader av engdngskaraktir, som kommer att belasta drets resultat. De
extraordinidra kostnaderna, som avser pensionskostnader, byte av kontorslokaler och
omstruktureringsdtgirder, syftar till att minska framtida kostnader.

Bolagets resultatforda atgérder inom ramen for Stimulans for Stockholm beridknas uppga till 20
mnkr, vilket &r 1 linje med budget.

Investeringarna for helaret berdknas till 62 mnkr mot budgeterad niva pa 46 mnkr. Skélet till
avvikelsen ér bl.a. att ett forvirv av P-Hus David Bagare har tillkommit med 13 mnkr samt att
slutligt 6vertagande av P-Hus Vartofta ska genomforas.

Stockholm Hamnars resultat efter finansnetto forvintas uppga till 77 mnkr, vilket &r 24 mnkr
hogre dn det faststéllda resultatkravet. Det forbittrade resultatet forklaras av 6kade hamn-,
gods- och passagerarintikter. Antalet passagerare i farjetrafiken har under de forsta sju
ménaderna uppgétt till en mycket hog niva.

Investeringarna berdknas uppgé till 330 mnkr, vilket 6verskrider budgeterad investeringsvolym
med 1 mnkr. Orsaken ér framst hyresgéstanpassningar i befintliga lokaler.

Stockholm Vattens resultat efter finansnetto prognostiseras till -51 mnkr, vilket ska jimforas
med faststillt resultatkrav om 0 mnkr. Foérsamringen beror bl.a. pa dkade kostnader for ravaror
och material samt 6kade avskrivningar.

Den totala investeringsvolymen for underkoncernen berédknas till 594 mnkr, vilket 4r 73 mnkr
lagre &n budget. Senareldggning av ett antal investeringsprojekt dr huvudorsaken till att
investeringsvolymen &r ldgre dn budget.

Stokabs resultat efter finansnetto berdknas uppga till 169 mnkr, vilket 4r enligt budget.
Investeringarna beréknas uppga till 495 mnkr, vilket &r i nivd med budgeterad volym. Fortsatt
stark marknad med hog efterfragan pé bolagets produkter samt fokus pa
kostnadseffektivisering av verksamheten gor att rdidande forutsittningarna generellt ser bra ut
for bolaget. Prisregleringen som PTS (Post och Telestyrelsen) beslutat om avseende Telia
fiberndt utgdr en betydande osédkerhetsfaktor for bolagets framtida resultatutveckling.



Stadsteaterns resultat berdknas uppga till -220 mnkr, vilket dr i1 linje med budget.
Belédggningen ér fortsatt hog, 88 % under arets forsta atta manader, vilket ger en positiv effekt
pa forestillningsintidkterna. Besoksfrekvensen har under de tva forsta tertialen varit den hogsta
1 Stadsteaterns 51-riga historia.

Stockholm Business Region prognostiserar ett nollresultat for aret, vilket 4r i linje med
faststallt resultatkrav. Under aret har bolaget medverkat 1 ett stort antal evenemang, arrangerat
arets Stockholmsmote under temat “Tillsammans for ett innovativare Stockholm”, genomfort
ett stort antal seminarier med bl.a. Vision 2030 som tema samt fortsatt arbetet med att utveckla
foretagsomraden 1 s6derort genom Stockholm Business Region Development.

S:t Erik Forsidkrings resultat efter finansnetto for de tva forsta tertialen uppgar till 15 mnkr,
vilket dr 14 mnkr hogre dn budget. Att resultatet dr béttre 4n budget beror pa ett mer positivt
skaderesultat &n forvéntat under perioden. Prognostiserat resultat for heldr uppgér till 1 mnkr,
vilket Overensstimmer med budgeterad resultatniva.

S:t Erik Livforsikring redovisar ett resultat om -83 mnkr i tertialrapport tva. Prognosen for
heldret berdknas till -112 mnkr, forutsatt oférdndrade rantor jamfort med utgdngen av tertial
tva. Det &r lagre @n resultatkravet om 39 mnkr. I och med att de nominella réntorna sjonk mer
an de reala innebdr detta att livbolagets obligationsportfdlj, som huvudsakligen bestar av
realrdnteobligationer, steg mindre &n bolagets forsdkringstekniska atagande, som virderas efter
den nominella réntan. Det innebdr att bolagets pensionsdtagande dkar mer én bolagets
finansiella tillgangar. En effekt av detta ar att bolagets solvensgrad har sjunkit fran 137 % till
126 % under arets tva forsta tertial.

Stimulans for Stockholm

Flera av koncernens bolag genomfor ett omfattande atgidrdsprogram inom ramen for Stimulans
for Stockholm. Bolagen har tidigarelagt upprustningen av miljonprogramsomraden, skolor och
aldrebostidder samt bidragit till ytterligare nyproduktion av bostdder. Det dr Svenska Bostéder,
Familjebostider, Stockholmshem, Micasa, SISAB och Stockholm Parkering som sedan ar 2009
svarar for stimulansprogrammet 1 bolagskoncernen.

De insatser inom Stimulans for Stockholm som belastar resultatet berdknas uppga till ca

1 mdkr. Investeringarna i form av nyproduktion och prognostiseras till ca 2,2 mdkr. Det
innebaér att Stimulans Stockholm 1 huvudsak foljer budgeterad niva och kommer att uppga till
narmare 3,2 mdkr.

Bolagens insatser dr fordelade pa nyproduktion (30 %) energieffektiviseringsprojekt (30 %)
och upprustning motsvarande (30 %). Ovriga trygghetsskapande atgirder berdknas svara for
resterande del (10 %).

Svenska Bostéders satsningar 1 bl.a. Jirva genomfors nu i en storre omfattning én tidigare ar
efter genomforda boendedialoger.

Familjebostider uppndr inte malet p.g.a. brist pa projekt inom nyproduktion. Aven
underhéllsdtgidrderna inom ramen for stimulansprogrammet &r ligre &n budget bl.a. for att mota
de 6kade snorojningskostnaderna, som uppkommit tidigare under éret.

Svenska Bostidder och Stockholmshem rdknar med att i stort sett genomfora de
nyproduktionsprojekt, som ingér i Stimulans for Stockholm.



For bolagen innebér stimulanspaketet att nyproduktion och ombyggnad kan genomfoéras med
mycket tydlig miljoprofil. Nagra av de omradena som omfattas har pekats ut som
miljoprofilomrdden. Under aret har bostadsbolagen tillsammans med koncernledningen
utarbetat en kommunikationsstrategi och gemensamt material for detta.

For Micasa Fastigheter innebar det utokade budgetutrymmet att arbetet med att dtgédrda det
eftersatta underhéllet kan fortsétta i storre skala. Bolaget rdknar med att bolagets paborjade
energisparprojekt genomfors tidigare dn planerat och kan slutforas under 2011.
Energisparatgérderna har en direkt paverkan pa driftkostnaderna, men dven
underhallsatgirderna forvéntas leda till minskade reparationskostnader. Ombyggnad och
upprustning av tidigare servicehus till trygghetsboende fortsétter under aret. Genomférande for
respektive projekt tas successivt av bolagets styrelse och inarbetas dérefter i bolagets prognos.

SISAB har under aret fatt en utokad ram om 60 mnkr for sina atgérder och genomfor darmed
renovering och upprustning av toaletter och utokade energieffektiviseringsatgéarder. SISAB
genomfor nu stimulansétgarder om sammanlagt 140 mnkr, beroende pa tidigareldggningar av
vissa insatser. Bolaget rdknar med att under dret bl.a. kunna genomftra byten av ineffektiv
belysning, byte av gamla fonster och renovering av 350 toaletter. Ovriga stimulansitgirder
avser bl. a. forbdttrad inomhusmiljon genom ventilationsatgédrder och fuktsanering i grunder
som genomfors pé sju forskolor och nio skolor. Sammantaget kommer nérmare 80 skol- och
forskolelokaler under éret att fi ta del av stimulansinsatserna. Energieffektiviseringsatgdrderna
berdknas omfatta 55 000 kvm och bedoms minska energiforbrukningen med 1 500 000 kWh/ar
eller ca 30 kWh/kvm/ar.

For Stockholm Parkering berdknas insatserna inom Stimulans for Stockholm uppga till totalt
20 mnkr. Av dessa fordelar sig pa 5 mnkr vardera pa trygghets- respektive
energieffektiviseringsatgirder samt 10 mnkr for upprustning av befintliga garageanlédggningar.

En sammanstéllning av dtgirder inom Stimulans for Stockholm framgar av bilaga 8.

Investeringar

Bolagen har 1 uppdrag att under aret genomfora ett ambitidst investeringsprogram som ligger
pé en fortsatt hog investeringsniva. Fastighetsbolagens projektportfoljer har utdkats genom
Stimulans f6r Stockholm och bostadsbolagen fokuserar pa eftersatt underhéll,
energieffektiviseringar samt nyproduktion av bostédder.

I prognosen beréknas den totala investeringsvolymen for bolagskoncernen uppga till ca

8 mdkr. Detta motsvarar redovisad investeringsniva for bokslutet 2010, men dr 1,6 mdkr lagre
an budget. Forskjutningar av projekt inom nyproduktion av bostéder dr den framsta
anledningen till avvikelsen. Familjebostdder visar en prognos som dr ca 750 mnkr lagre &n
budget. Det beror dels pé forskjutningar av detaljplaner i omraden dér bolagen har stora projekt
och dels pa grund av att bolagen inte har tillrdckligt med projekt eller markanvisningar for att
uppné malet for antal paborjade ligenheter. Aven Stockholmshem och Svenska bostider
redovisar sammantaget drygt 500 mnkr ldgre investeringsnivier. SISAB prognostiserar
investeringar som dr drygt 200 mnkr ldgre &n budget. Detta beror bl. a. pd uteblivna
bestdllningar fran utbildningsndmnden, som skjutit vissa projekt framat i tiden.

Bostadsbolagen, i forsta hand Familjebostdder, bedomer att det kan bli svart att klara
investeringsnivan frimst p.g.a. tidsforskjutningar i1 projekt och att man inte har tillrackligt med
markanvisningar, som kan ge nybyggnadsprojekt.



Svenska Bostider redovisar storre nybyggnadsprojekt (6ver 300 mnkr) som projekt Kulla
Gulla 1 Annedal, 123 lagenheter om 325 mnkr, samt Drakenberg 14, 238 ldgenheter till en
investeringsutgift om 400 mnkr.

Stockholmshem arbetar med flera projekt 6ver 300 mnkr. Dessa dr Skalman och Sparveln i
Annedal, 145 lagenheter om 340 mnkr, kv. Sjovik 1 Liljeholmen, 128 ldagenheter om 320 mnkr,
Plomben 6 i Ornberg, 144 ligenheter om 308 mnkr samt Arstadalsskolan i Liljeholmen 153
lagenheter om 362 mnkr. Under de ndrmaste aren bedomer bolaget att genomforandebeslut
kommer att tas for ytterligare ett antal stora projekt; Grimman pa S6dermalm (207 Ight),
Linaberg 1 Mariehill (325 1ght), Bjillerkransen 1 Vistertorp (274 Ight), Golvldggaren 1
Liljeholmen (170 Ight) samt Tofsingedalen och Norra 2 i Norra Djurgdrdsstaden (ca 300 Ight).
Totalt omfattar dessa en bedomd investeringsvolym om 3,1 mdkr 2011-2016.

Familjebostider har fardigstillt kv. Fordringsdgaren 1 Axelsberg, 171 Ight om 315 mnkr, under
véren 2011. Bolaget bygger ocksa ett 24-véningshus, Lusten och Vilgéngen, med 326
lagenheter pa nordvéastra Kungsholmen, 840 mnkr. Projektet berdknas vara klart januari 2012,
men visades for allménheten en helg i slutet av september 2011.

Stora insatser pagér bl.a. inom Jarvaomradet, ddr bostadsbolagen nu bedriver ett intensivt
arbete med atgédrder inom Stimulans for Stockholm och Jarvalyftet. Efter dialoger med de
boende har ett antal upprustningsprogram tagits fram och paborjats i flera kvarter pa bade sédra
och norra Jéarva. Det dr framforallt Svenska Bostdder som bedriver ett omfattande
upprustnings- och fornyelsearbete i dessa omraden.

SGA Fastigheter bygger Stockholmsarenan sdder om Globen, totalentreprendr ér Peab Sverige
AB. Arenan byggs for drygt 30 000 &skadare och bedoms omfatta en investering om ca 2,5
mdkr och beréknas sté klar i februari 2013. Under ar 2011 berdknas investeringarna uppga till
1 010 mnkr, varav 1 000 mnkr avser Stockholmsarenan.

Stockholm Parkering har ett inriktningsbeslut om medverkan och férvirv av ett garage under
Stockholmsarenan. Investeringen beréknas prelimindrt uppga till 200 — 300 mnkr.

Micasa Fastigheter genomfor en ombyggnad av kv. Vaduren pa Norrmalm for 116 senior- och
omsorgsboenden. Projektet omfattar en investering om 272 mnkr. Bolaget planerar ocksa en
ombyggnad av kv Ceremonin i Bromma for 141 senior- och omsorgsboenden. Ombyggnaden
bedoms kriva en investering om ca 300 mnkr. Bolaget planerar ett antal omstruktureringar fran
servicehus till trygghetsboende framdver, vilka kommer kriva stora investeringsatgirder under
de nidrmaste aren. Kommunfullmiktige har fattat beslut om att 10 servicehus ska byggas om till
trygghetsboende. Hirtill forvantas KF, i samband med beslut om dldreboendeplanen under
hosten 2011, fatta beslut om omdaning av ytterligare 3 servicehus till trygghetsboende.
Budgeten beaktar ett genomforande av kommunfullméktiges beslut med ca tvé servicehus per
ar, vilket betyder att genomforandeperioden sammanlagt kommer att bli utstrackt i tiden och
uppga till ca 5 ar. Det maste i detta arbete 16pande analyseras och provas hur det successiva
genomforandet kan ske pa mest kostnadseffektiva sitt. Detta genomforande forutsatter ett nédra
samarbete mellan alla berérda; dldrenimnden, Micasa Fastigheter, stadsledningskontoret och
Stockholms Stadshus AB.

Stockholms Hamnar planerar flera stora projekt 6ver 300 mnkr. Det dr utbyggnaden av en ny
hamn i Norvik, 2,1 mdkr, samt utbyggnad av Virtanpiren. Bland storre investeringsutgifter



under aret rdknas slutfasen av ombyggnaden av Stora Tullhuset, renoveringen av Stromkajen
samt forprojektering av Norvikudden och Virtapiren.

Enligt beslut i koncernstyrelsen ska alla investeringar verstigande 50 mnkr, avrapporteras i
samband med tertialbokslut. Bolagens redovisning av projekten visar i flera fall pa utékningar
av projekten, vilket medfor utdkade investeringar. De d6kade investeringarna beddms dock
kunna motsvaras av 6kade intdkter. En sammanstillning av stora projekt framgéar av bilaga 7.

Bostadsbolagens nyproduktion

Stadens bostadsbolag bedomer att antalet paborjade lagenheter under dret kommer att uppga till
narmare 1 300 ldgenheter, vilket understiger det utdkade malet, i och med Stimulans for
Stockholm, om ca 2 500 ldgenheter.

Studentbostiider nyproduktion

Under 2011 kommer Svenska Bostidder och Micasa Fastigheter AB tillfora 50
studentldgenheter vardera. Svenska Bostidder pdborjar nyproduktion av studentlédgenheter i en
del av kv Plankan pa Sédermalm. Micasa renoverar for narvarande 50 f.d. servicehuslédgenheter
1 kv Kastanjen i Liljeholmen for uthyrning till studenter efter arsskiftet 2011/2012.

Bostadsformedlingen har under 2011 formedlat ca 1 000 student- och ungdomsldgenheter,
varav ca 600 &r till studenter.

Samtliga bostadsbolagen arbetar nu med projekt som omfattar student- och
ungdomsldgenheter. Sammanlagt omfattar dessa ca 2 000 lagenheter 1 nyproduktion och ca
260 1 renovering i befintligt bestand for temporér upplatelse till studenter.

For nérvarande bedrivs ett arbete for att mojliggora ytterligare 500-600 studentbostdder genom
tillskapandet av ett studentfartyg.

Bostadsrittsombildning

I borjan av ar 2011 har koncernstyrelsen antagit reviderade direktiv for ombildning av
bostadsritter. De reviderade direktiven syftar till att ge hyresgéster som bor i omrdden dér det
annu inte ar en jamn fordelning av upplatelseformer mojlighet till frikdp. Under forsta tertialen
2011 har 13 bostadsrattsforeningar tackat ja till att forvérva cirka 830 ldgenheter. Det har
inkommit drygt 50 nya intresseanmilningar, omfattande totalt cirka 3 000 lagenheter, under ar
2011, vilket tyder pé ett fortsatt intresse for ombildning.

Avrapportering ILS

ILS ér ett gemensamt system for stadens ndmnder och bolagsstyrelser for integrerad ledning
och uppfoljning av verksamhet och ekonomi. Styrmodellen utgar fran stadens vision 2030 samt
kommunfullméktiges inriktningsmal. Utifran dessa formuleras indikatorer, som maéter
maluppfyllelsen. Bolagsstyrelserna och stadens nimnder konkretiserar sedan
kommunfullmiktiges mal, for sina respektive verksamheter, genom att utarbeta styrelse-
respektive ndmndspecifika mal.

Utvecklingen av metodiken for styrning och uppf6ljning samt arbetet med att sdkra
arbetsprocessen fortsétter. For att bolagen ska kunna f6lja koncernledningens direktiv sker
kommunikation med bolagen via anvisningar, via utbildningsseminarier, genom de terminsvisa
bolagsbesdken hos bolagens ledningsgrupper samt genom 16pande kontakter med bolagens
ILS-rapportdrer och ekonomiansvariga.
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Infor tertialrapporteringen gor bolagen en bedomning av om de kommer uppfylla
kommunfullméktiges mal eller inte. En sammanfattning av bedémningen gors nedan.

Bolag Stockholm ska Kvalitet och Stadens Kommentar avseende
vara en valfrihet ska verksamheter ska prognostiserade
attraktiv, trygg, | utvecklas och vara avvikelser
tillgiinglig och forbéttras. kostnadseffektiva.
vixande stad
for boende,
foretagande och
besok.

AB Svenska Delvis uppfyllt Avvikelse kring

Bostider nyproduktionsmélet
samt investeringar och
resultat.

AB Familjebostider Delvis uppfyllt Avvikelse kring
nyproduktionsmalet
samt investeringar och
resultat.

Stockholmshem AB Delvis uppfyllt Viss avvikelse
avseende kundnojdhet.

Micasa Fastigheter ‘ Delvis uppfyllt Avvikelse avseende

AB resultatmalet.

SISAB Delvis uppfyllt Avvikelser avseende
investeringar.

Stockholm Delvis uppfyllt Avvikelser avseende

Parkering resultat - och
investeringsbudget
aviseras.

SGA Fastigheter

Stockholms stads
Bostadsformedling
AB

Delvis uppfyllt Delvis uppfyllt

Mindre avvikelse i
antal formedlade
lagenheter och
investeringsbudget

AB Stokab

Stockholms Hamn
AB

Avvikelse kring
resultatkravet och antal
intrdffade incidenter

StockholmVatten Delvis uppfyllt
AB

Stockholms Delvis uppfyllt | Delvis uppfyllt
Stadsteater AB

Avvikelse avseende
sponsringsintikter och
antal anstéllda.

Stockholm Business
Region AB

Delvis uppfyllt

Avvikelse avseende
sjukfranvaro
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S:Erik forsikring Uppfylit Uppfylit Uppfylit

AB

S:t Erik Uppfylit Uppfylit Delvis uppfylit Avvikelse avseende
Livforsikring AB resultatbudget

S:t Erik Uppfyllt Uppfyllt Uppfyllt

Markutveckling AB

En sammanfattande bedomning ar att bolagskoncernen i stort kommer att uppna stadens
inriktningsmal under 2011. Flera av bolagen aviserar dock avvikelser, frimst avseende
investeringsbudgeten och i vissa fall dven resultatbudgeten. Koncernledningen ser allvarligt pa
detta och uppmanar bolagen att fortsétta arbetet med att minska budgetavvikelserna till
bokslutet.

Avrapportering har skett i systemet ILS-webb, dér det gér att folja respektive bolags
méaluppfyllelse. Samtliga bolag redovisar dven ILS-uppfdljningen, per tertial, till sina styrelser.
En fullstindig uppf6ljning och redovisning av maluppfyllelse av fullméktiges tre
inriktningsmal kommer att ske av koncernledningen i arsbokslutet 2011.

Koncernledningens synpunkter och forslag
Flertalet bolag redovisar ett stabilt resultat i delarsrapporten och inga storre forandringar 1
jamforelse med tertialrapportl.

De senaste manaderna har det emellertid tillkommit externa faktorer, vilka kan komma att
paverka koncernens verksamheter och ekonomiska utveckling framover. Det géller framforallt
den globala finansiella situationen och utvecklingen av konjunkturldget. I dagsldget finns dock
ingen anledning till oro for Stockholms Stadshus AB och dess dotterbolag. Laget dr stabilt och
koncernledningen foljer i samrad med stadsledningskontoret noga den fortsatta utvecklingen.

Bolagen genomfor stora investeringsinsatser som ar fordelade pa manga projekt.
Koncernledningen ser positivt pé att bolagen kunnat starta och genomfora sd manga
upprustnings- och energieffektiviseringsatgirder under den begrénsade tidsperiod som
Stimulans f6r Stockholm pagétt. Koncernledningen vill dock aterigen betona att atgérder som
ger miljovinster eller lagre driftskostnader pé lingre sikt maste prioriteras.

Prognosen visar att bolagen inte kommer att uppné budgeterad investeringsvolym, men att
nivén berdknas motsvara foregaende ars volym pa drygt 8 mdkr.

Bostadsbolagen och i forsta hand Familjebostider har i sina prognoser redovisat fortsatta
svarigheter att uppna uppsatt mal vad géller nyproduktion. Det beror i forsta hand pa
forskjutningar 1 projekt till foljd planprocessen samt for fa markanvisningar. Koncernledningen
bedomer mot denna bakgrund att det dr angeldget att det pagéende arbetet med att snabba upp
planprocessen inom staden intensifieras. Bolagen bor fortsédtta med att &nnu mer aktivt arbeta
med projektutveckling bade pa egen mark samt dven ser 6ver mojligheten att utveckla projekt i
samarbete med stadens Ovriga fastighetsdgande bolag och ndmnder.

Det ar sidrskilt angelédget att Familjebostider snabbt 6kar de egna insatserna och
forutsittningslost analyserar och tar fram egna forslag till nya projekt. Bolaget aviserar ocksa
forskjutningar i underhéllsinsatser inom Stimulans for Stockholm och det prognostiserade
underliggande resultatet, exklusive stimulansatgérder, dr 33 mnkr lagre &n budget. Bolaget bor
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darfor fortsétta arbetet med att fokusera underhallsinsatser pa dtgérder som forbattrar
driftnettona i befintligt fastighetsbestdnd. Bolaget aviserar dessutom att ett nedskrivningsbehov
foreligger 1 fastigheten 1 dotterbolaget Hemmahamnen kontor AB i Hammarby sjostad. Det ar
angelédget att bolaget intensifierar arbetet med att fa lokalerna uthyrda.

I prognosen redovisar Svenska Bostéder ett ldgre resultat efter finansnetto dn vad som
budgeterats. En stor del av avvikelserna dr hanforliga till Stimulans for Stockholm, men det
finns avvikelser som dr hianforliga till 14gre hyresintékter under arets forsta manader. Bolaget
har minskat avvikelsen i jimforelse med tertialrapport 1. Koncernledningen anser dock att det
ar angeldget att bolaget soker minska dessa kostnader ytterligare for att minska
resultatavvikelsen.

Bostadsformedlingens effektivisering och utveckling av verksamheten beridknas medfora ett
hogre dverskott an budgeterat och bolaget bor dirfor aterigen se dver mojligheterna till
avgiftssdnkning.

Micasa Fastigheter

Antalet dldre 6ver 80 ar i Stockholm minskar fram t.o.m. 2020 for att darefter oka, vilket
medfor att det i dagsliget finns ett dverskott av vard- och omsorgsboendeplatser. Detta
kommer stélla stora krav pd Micasa Fastigheter och staden att fa till flexibla I6sningar av
befintliga lokaler for att i ett senare skede kunna mota 6kningen av éldre efter ar 2020.

Analysen visar att Micasa Fastigheter har svért att genomfora foreslagna investeringar utan ett
omfattande nedskrivningsbehov samt att bolagets resultat efter finansnetto och kassaflodet
paverkas kraftigt. Bolaget redovisade dérfor 1 sitt budgetforslag for 2012 med inriktning 2013
till 2014 en betydande resultatforsamring. Det dr angeldget att den dldreplan som nu tas fram, 1
samrad med stadsledningskontoret och dldrenimnden, kommer fram till en dver tiden
ekonomiskt hallbar utbyggnads- och upprustningstakt for boendeformer for dldre.

SISAB genomf6r under aret en rad dtgarder inom ramen for Stimulans f6r Stockholm. Bolaget
aviserar en tidigareldggning av upprustning av skoltoaletter och av vissa insatser inom
energieffektiviseringsomradet. Koncernledningen ser positivt pé att insatserna inom Stimulans
for Stockholm tidigareldggs.

Stockholm Globe Arena Fastigheter ar i gdng med byggandet av den nya Stockholmsarenan.
Koncernledningen foljer tillsammans med bolaget projektet. Det dr angelédget att bolaget
fokuserar pé projektet, utvecklingen av Globenomradet samt 16pande underhall av befintliga
anlidggningar.

S:t Erik Markutveckling har efter beslut i kommunfullméktige forvérvat ett antal fastigheter 1
Globenomrédet. I samband med forvirv av ytterligare bolag inom koncernen S:t Erik
Markutveckling behdver limiten férdndras, da finansieringen av dessa forvarv planeras ske
genom utdkad uppléning. Koncernledningen tillstyrker foreslagen utokning av limitnivdn med
600 mnkr.

Miljoprovningar avseende Stockholm Hamnars tre stora projekt, Norvikudden, Virtapiren
och Kapellskér har medfort att erforderliga beslut och byggstarter inte foljt ursprunglig tidplan.
Det ar angelédget att bolaget har fokus pa att utveckla verksamheten och hitta 16sningar som
motverkar fordyringar och eventuella underskott i projekten. Koncernledningen f6ljer
utvecklingen i samtliga projekt.
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Stockholm Vatten har prognostiserat negativa resultat i r och for de nédrmaste aren. Bolaget
har i1 uppdrag att foresld atgarder for att minska forlusterna. Bolaget har under varen startat en
genomgripande dversyn av verksamheten ur ett flertal perspektiv. Arbetet har avrapporterats
till koncernledningen och Stockholm Vattens styrelse under september 2011. I utredningen
foreslas en taxehdjning av avgifterna for allménna vattentjanster med 9 % kombinerat med
fortsatt effektivitets- och rationaliseringsarbete.

Stockholm Parkering redovisar negativa avvikelser av engéngskaraktér 1 prognosen. Bolaget
bor fortsétta det arbete som paborjats med att genomfora effektiviseringar och
kostnadsbesparingar for att motverka marginalférsamringarna. Detta méaste sarskilt bevakas 1
samband med eventuellt 6vertagande av anldggningar frin stadens dvriga bolag och nimnder.

S:t Erik Livforsiikring prognostiserar en storre avvikelse 1 jimforelse med budget. Med
hinsyn till osdkerheten pa den finansiella marknaden som for nérvarande foreligger sa foljer
koncernledningen den finansiella utvecklingen extra nogsamt tillsamman med bolaget och
stadsledningskontoret finansavdelning.
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. Koncernens och de enskilda bolagens resultat efter finansiella poster
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. Bruttoinvesteringar per tertial 2

. VD-kommentarer per bolag
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