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Sammandrag av dotterbolagens VD-kommentarer

AB Svenska Bostader

Uppgift enligt kommunfullméiktiges direktiv och affarsidé

AB Svenska Bostadder ska dga och forvalta hyresbostidder inom Stockholms stad. Bolaget har
ansvar for att mdta den stora efterfrdgan pa bostidder i Stockholm genom att bidra till nypro-
duktion av hyresrétter. Forvaltningen ska priaglas av ekonomisk langsiktighet. Bolaget ska
skapa bésta mojliga forhallanden for sina hyresgéster sé att langa och goda hyresgéstrelationer
bevaras samtidigt som 6kad rorlighet och tillgdnglighet framjas. Bolagets bestand ska utveck-
las genom aktiv fastighetsforvaltning. Bestandet ska utgoras av ett varierat utbud av attraktiva
bostéder. Bolaget ska anamma positiva erfarenheter fran Jarvalyftet for motsvarande arbete
dven i andra stadsdelar. AB Svenska Bostidders dotterbolag AB Stadsholmen 4ger och forval-
tar fastigheter av kulturhistoriskt virde.

Agardirektiv for 2012-2014
e bidra till nyproduktion av nya bostdder

e verka for fler billiga lagenheter for ungdomar

o fortsétta ge mojlighet for de boende 1 ytterstaden att frikdpa sina fastigheter

e aktivt bidra till investeringar i ytterstaden

o fortsitta arbete med Jarvalyftet och Soderortsvisionen

o fullfolja underhallsinsatserna i 1940- och 1950-talsbestanden samt 6ka ombygg-
nads-

e och underhallsatgérder i miljonprogramsbestidndet

o fortsdtta att vidareutveckla kvalitet och service och 6ka hyresgéstens valfrihet

e kontinuerligt genomf6ra underhéll 1 AB Stadsholmens bestand

o fortsétta arbetet med att 6ka effektiviteten med fokus pa kiarnverksamheten och
forbéttrade driftresultat

o fortsitta arbetet med att minska administrativa och indirekta produktionskostnader

o fortsitta Gverforandet av parkeringsverksamheten till Stockholms stads Parkerings
AB

e underlitta skapandet av studentbostdader
e f6lja upp av kommunfullmiktige beslutade indikatorer

Bolagets stora utmaningar for perioden dr stora ombyggnads- och underhallsbehov, savil yttre
som inre underhdll, hog takt i nyproduktion, forvaltning i toppklass, Jarvalyft/Soderortsvision,
miljo, energisatsning.

Bolaget arbetar efter framtaget inriktningsdokument déir vision, affarsidé, kirnvarden, dver-
gripande maél, affirsomradets/avdelningens mal samt individuella mél beskrivs. Véra dvergri-
pande mal ar att ha Storstockholms ndjdaste kunder, erbjuda attraktiva boendemiljder, ha ett
vél underhéllet och energieffektivt bestand, vara 16nsamma samt ha motiverade medarbetare.
Viér foretagskultur skall vara resultatorienterad, handlingskraftig, kommunikativ och lyhord.
Hur vi ska na vara mal, vilka strategier vi ska anvinda och vilka aktiviteter vi ska genomfora,
beskriver vi 1 var affarsplan.
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Marknadsforutsittningar

Det ekonomiska l4get i vérlden ar allvarligt men inte ohanterligt. Omvérldens vixande pro-
blem gor att Sverige stills infor ett nytt konjunkturldge och ddrmed fordndrade forutsittningar
for den ekonomiska politiken.

Bostadsmarknaden

Inflyttningen till regionen fortsétter att vara omfattande. Detta i kombination med det laga
rantelaget gor att delar av bostadsmarknaden nédrmat sig tendenser till 6verhettning. Hyressek-
torn pa var marknad bedoms emellertid entydigt som mycket stabil. En viktig fraga for bo-
stadsmarknaden dr den reform av hyresséttningen som péagér i Stockholm inom ramen for
’Stockholmsmodellen”. Bolaget kommer att ha en viktig del 1 framtagandet av nya bostéder
En stor andel hyresréitter har ombildats till bostadsritt och i det korta perspektivet kommer
andelen hyresritter att minska. Var beddmning &r att hyresréitten kommer att vara ett intres-
sant val for boende 1 Stockholm dven 1 framtiden och kommer att hidvda sig vil 1 konkurren-
sen. 60 procent av Stockholmarna kidnner igen Svenska Bostédders logotyp och forknippar va-
rumérket med hog kvalitet, prisvért boende, god service och bra sortiment. Svenska Bostdders
langsiktiga kommunikationsmal blir att ga i fronten och lyfta hyresrittens status bland véra
kunder och hos allménheten i stort.

Styrkor

Svenska Bostdders stora styrka dr vart fastighetsbestand. Genom fastigheterna besitter foreta-
get en stark ekonomiskt stillning. Det dr ocksa genom vélskotta fastigheter vi kan attrahera
fler hyresgéster. Var andra stora styrka dr var mgjlighet att ta samhéllsansvar och vart uppdrag
att bidra till stadens utveckling. Var storlek och starka ekonomi gor att vi kan driva breda
stadsutvecklingsfrigor som Jarvalyftet och fungera som motor i stadens upprustning av mil-
jonprogrammet. Bolaget besitter specialist kompetens inom olika omraden for att kunna
genomfora sitt uppdrag.

Svagheter

En av Svenska Bostidders svagheter &r att en jamforelsevis stor del av foretagets fastigheter
ligger 1 Stockholms mindre attraktiva bostadsomraden. Dessutom har vi ett eftersatt underhall
i véra fastigheter. Vi har haft resurser att jobba hindelsestyrt istéllet for forebyggande. Det
kan bli belastande och i ett skede nér foretagets forutsittningar dndras drastiskt och vi behdver
bli mer resultatorienterade.

Mojligheter

Svenska Bostidders mojlighet 1 denna brytningstid ar att bli bést pa vardagsforvaltning — att
erbjuda riktigt bra bostéder och lokaler, att forvalta dem vél och att verkligen se véra hyres-
géster som kunder. Till vér hjélp har vi nyproduktionen och en 6kad upprustningstakt som
tillsammans kan ge oss ett hogklassigt bestand pé sikt. Ett hogklassigt bestdnd i kombination
med en kundstyrd forvaltning, kan ge oss ndjdare hyresgéster pd sikt. Vi som arbetar pa
Svenska Bostider trivs men det behdvs ett utvecklat ledar- och medarbetarskap om vi ocksa
ska ta oss dit vi vill. Genom ett stdndigt, malinriktat samarbete kan vi fa de kundbetyg vi vill
ha, det arbetssétt vi vill uppné och den foretagskultur som vi vill ha och behover.

Hot

Svenska Bostidder minskar i storlek och redan nu kan vi tappa viktig kompetens. Férre, stora
utvecklingsprojekt till formén for mer repetitiv, kundstyrd forvaltning kan initialt leda till att
vi blir en oattraktiv arbetsgivare, och pd sikt gora det svart att rekrytera rétt. Ett annat 6ver-
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hingande hot &r att jamfort med véra systerforetag och andra bostadsforetag har vi hoga kost-
nader och hog bemanning. Trots det har vi medelméttiga kundbetyg, vi ser dock en brytning i
ar och en tydlig forbattring 1 arets métning.

Ekonomisk utveckling

Resultat

Det budgeterade operativa resultatet 2012 uppgar till -120 mkr. Motsvarande prognostiserat
resultat for 2011 uppgér till -170 mkr och f6r 2010 blev utfallet -135 mkr. Operativt resultat ar
exklusive realisationsvinster/forluster fran fastighetsforséljningar och andra jimforelsestoran-
de poster. Underliggande resultatkrav fran dgaren exklusive stimulans for Stockholm uppgér
till 345 mkr pa operativniva for 2012.

Inom ramen for Stimulans for Stockholm gors extra underhalls- och ombyggnadsinsatser mot-
svarande 1 150 mkr.

Superdriftnetto (intdkter minus driftkostnader) budgeteras till 541 kr/kvm, vilket kan jdmforas
med 516 kr/kvm 1 prognos 2 2011, samt 505 kr/kvm for utfallet 2010.

Intdkterna 2012 budgeteras till 2 594 mkr, vilket 4r 39 mkr hdgre dn prognos 2 2011.
Driftkostnaderna inklusive administration budgeteras till 1 325 mkr vilket dr 14 mkr hogre dn
prognos 2 2011.

Investeringar

Investeringsvolymen uppgar till 2 159 mkr for 2012 att jimfora med prognos 2 2011 1 825
mkr samt utfall 2010, 1 483 mkr. Ombyggnadsvolymen uppgar till 1 507 mkr, nybyggnad 621
mkr, ovrigt 31 mkr.

AB Familjebostader

Uppgift enligt kommunfullmiiktiges direktiv och affirsidé

De kommunala bostadsbolagen ska vara ekonomiskt starka och medverka till att Stockholm
fér en vél fungerande bostadsmarknad som kénnetecknas av god rorlighet och tillganglighet
for alla.

Familjebostider ska dga och forvalta hyresbostidder inom Stockholms stad. Bolaget har ansvar
for att mota den stora efterfragan pa bostidder i Stockholm genom att bidra till nyproduktion
av hyresritter. Forvaltningen ska préglas av ekonomisk langsiktighet. Bolaget ska skapa bésta
mojliga forhéllanden for sina hyresgister sa att 1dnga och goda hyresgéistrelationer bevaras
samtidigt som 6kad rorlighet och tillgédnglighet frimjas. Bolagets bestand ska utvecklas ge-
nom aktiv fastighetsforvaltning. Bestandet ska utgdras av ett varierat utbud av attraktiva bo-
stader.

Agardirektiv for 2012-2014
e bidra till nyproduktion av nya bostdder under mandatperioden
e verka for fler billiga lagenheter for ungdomar
e aktivt bidra till investeringar 1 ytterstaden
o medverka i arbetet med Jarvalyftet och Soderortsvisionen med bland annat tidigare-
lagda underhallsétgérder i Farsta
o fortsitta ge mdjligheter for de boende i ytterstaden att frikdpa sina fastigheter
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fortsétta upprustningen av de bostidder som byggdes under 1940-1960-talen

fortsétta arbetet med att vidareutveckla kvalitet och service

oka valfriheten for hyresgisten

fortsétta arbetet med att oka effektiviteten med fokus pa karnverksamhet och forbétt-

rade driftsresultat

fortsitta arbetet med att minska administrativa och indirekta produktionskostnader

o fortsitta att teckna avtal med Stockholms Stads Parkerings AB avseende parkerings-
verksamheten

e underlitta skapandet av studentbostdder

e f6lja upp av kommunfullméktige beslutade indikatorer

I mars 2009 antog kommunfullméktige ett omfattande stimulanspaket, ”Stimulans f6r Stock-
holm”, som bland annat innehéller kraftiga satsningar pé investeringar i bostadsbolagens be-
stand samt dkade satsningar pa nyproduktion. Syftet dr att avhjélpa det kritiska ekonomiska
laget pé kort sikt i dverensstimmelse med 1dngsiktiga malsittningar. I budget for 2012 {or-
langs satsningarna till 2014.

Marknadsforutsittningar

Stockholms stad har en stark befolkningsokning och efterfragan pa bostéder ar hog. Familje-
bostider dr det tredje storsta bostadsforetaget i Stockholm och har en andel av Stockholms
totala bostadsmarknad pa ungefar fem procent. Bolaget har i uppdrag att bidra till stadens mal
om minst 1 500 produktionsstarter for allménnyttiga hyresrétter per ar. Familjebostéder har
stabila finanser och en organisation med kapacitet att halla en hog takt i sdvil nyproduktion
som ombyggnad. I dagsldget har bolaget planerade byggstarter in mot 2014 men dérefter sak-
nas konkreta planer och det krivs 6kade antal markanvisningar samt projektforvérv for att
halla uppe byggnadstakten, vilket dr en prioriterad fraga for 2012. Bolaget ser stora mojlighe-
terna att hitta nya platser att bygga pa och att variera byggnationen for skapa en hog attraktivi-
tet 1 projekten. Inom ramen for nyproduktionen har bolaget utvecklat sirskilda profilboenden,
exempelvis rokfritt och kollektivboende med kooperativ hyresritt. I samband med den forra
finanskrisen uppkom mojligheter att forvérva projektfastigheter. Beroende pa hur konjunktu-
ren utvecklas kan en séddan situation mojligen uppsta pé nytt.

Vid sidan av att bygga nytt dr fastighetsforvaltning den viktigaste uppgiften och Familjebo-
stader har ett vélskott fastighetsbestdnd. Bestandet fran 1940—60-talen har genomgatt stamby-
te och utbyggnaden av fiberbredband till alla hyresgister &r klar. Ett omfattande renoverings-
projekt om minst 10 ar av killare och vindar i detta bestdnd har paborjas.”Stimulans for
Stockholm™ har for Familjebostédders del inneburit i princip en férdubbling av underhallsbud-
geten med fokus pa trygghets-skapande atgédrder och omfattande energieffektiviseringar. Fa-
miljebostéders lokalbestand har en sédan sammanséttning och variation bland hyresgésterna
att konjunktursvangningar pa lokalmarknaden inte paverkar uthyrningen i lika hog utstrack-
ning som for andra foretag. Bolaget har dessutom under 2011 stérkt upp uthyrningsorganisa-
tionen i syfte att 6ka marknadsforing av lediga lokaler.

Forséljningar och bestandsfordndringar de senare aren har forskjutit lokaliseringen av Famil-
jebostédders bestdnd fran innerstad och narforort till ytterstad. En konsekvens av detta ar ett
tydligare fokus pa investeringar och satsningar i ytterstadsomraden. Ett ansvar som ger Famil-
jebostéder stora mojligheter att bidra till stiarkt tillvdaxt och 6kad attraktivitet 1 bostadsomraden
och lokala centrum.
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Den 1 januari 2011 borjade en ny lagstiftning for hyresséttning och kommunala bostadsbolags
villkor att gilla. Detta har bland annat inneburit fordndrade resultatkrav samt en tydligare
uppfoljning av ekonomiska nyckeltal fran bolagets dgare.

En utmaning som beror olika delar av bolaget de kommande aren ér att forbereda for stora
pensionsavgéangar. Detta gors bland annat genom att systematisera processer och genom kom-
petenskartldggningar.

Familjebostiders verksamhetsplanering — sammanfattning

Familjebostéders vision dr Hyresritt i vérldsklass. For att na dit har bolaget formulerat fem
overgripande mal utifrdn vilka verksamheten planeras. Till grund for planeringen ligger
kommunfullméktiges direktiv och en bedomning av verksamhetens behov och utvecklings-
mdjligheter. Mélen f6ljs upp dels genom kommunfullmiktiges indikatorer och dels genom
egna indikatorer.

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

Hyresgiésten ska garanteras en hog service oavsett om arbete utfors av entreprendr eller i egen
regi. Forutom regelbundna enkéter kommer bolaget under 2012 att gora en 6versyn av riktlin-
jer och hantering av inkomna synpunkter och klagomal.

For 2012 finns planer for igangséttning av 385 ldgenheter 1 nyproduktion och under aret
kommer ca 330 ldgenheter att bli inflyttningsklara. Bolaget kommer att forstirka arbetet med
att aktivt soka nya markanvisningar samt utveckla ett antal pilotprojekt, som att bygga ytterli-
gare vaningar pa befintliga fastigheter och att omvandla outhyrda lokaler till bostidder. Valfri-
het dr viktig och malet 4r att 10 % av bolagets nyproduktion ska ha nadgon sérskild profil (ex-
empelvis rokfritt eller kollektivboende). Bolaget avser att pdborja ett hundratal studentligen-
heter.

Satsningar pa hyresgésternas utemiljo fortsitter, markskotseln ska kvalitetssikras. I stora de-

lar av bestandet genomfors yttre upprustningar i form av klimatskyddsatgirder pa tak, fonster
och fasader vilket ocksa skapar en mer attraktiv utemilj6. Familjebostider satsar dessutom pa
konstnérlig utsmyckning i all nyproduktion och vid stérre ombyggnation.

Servicemalet: Familjebostider ska i kundundersokningen uppnad ett serviceindex pd minst
82 procent till 2014.

Familjebostider ska ge hyresgisterna en service av vérldsklass inom alla omradden. Familje-
bostider gor arligen en kundundersokning dér ett ”Serviceindex” tas fram. Indexet 4r en
sammanvégning av hyresgésternas synpunkter pa bland annat bemé&tande, skotsel och trygg-
het.

Familjebostidder har de senaste dren lagt ett sdrskilt fokus pa att 6ka hyresgéisternas ndjdhet
med informationen frén bolaget. Alla hyresgéster ska fa aterkoppling pé sina felanmélningar
och {4 veta vad som kommer att goras senast inom 24 timmar. Att utveckla e-tjdnsterna ar
viktigt och bland annat jobbar vi med att 6ka mojligheten till att fa information, anméla fel,
gora tillval, boka tvittstuga etc. via hyresgéstens Mina sidor” pd hemsidan.

For att sdkerstilla en jamn och hég nivd pa den dagliga skotseln av fastigheterna har Familje-
bostéders sedan ett ar tillbaka tagit fram rutiner for en kvalitetssikrad fastighetsforvaltning.
Ett systemstod for den kvalitetssidkrade fastighetsforvaltningen ska utvecklas. Stidning pa
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allménna ytor och markskdtsel utomhus utfors av entreprenorer vilket stéller hoga krav pa
Familjebostéders kontroll och uppfoljning av utfort arbete.

Tryggheten dr viktigt for att vara hyresgaster ska trivas med sitt boende. Genom att fora dia-
log via fastighetsdgarsamarbeten, lokala samrad, trygghetsmdten med vandringar, boendedia-
loger, brottsforebyggande rad m.m. kan vi prioritera och samordna vara insatser och 6ka ef-
fektiviteten av vara samlade atgérder. En stor satsning pa att helrenovera kéllare och vindar,
sa kallade “’sdkerhetspaket” pagar och totalt omfattas cirka 12 000 ldgenheter. Tryggheten har
okat markant 1 de fastigheter som redan tidigare atgérdats. Andra satsningar for 6kad trygghet
ar bland annat 6kad belysning och att installera elektroniska passagesystem i portar och all-
minna utrymmen. Familjebostdder kommer under 2012 att stérka arbetet for att hantera stor-
ningsirende och att motverka olaga andrahandsuthyrningar.

Hallbarhetsmalet: Familjebostider ska i all verksamhet agera for en langsiktigt hdllbar
stadsutveckling sdavil socialt som miljomdssigt.

Att skapa hallbara stadsdelar och bostédder kréver ett brett perspektiv, samarbete med andra
aktorer och hoga ambitioner. Under 2012 fortsétter satsningarna inom ramen for Jarvalyftet
genom exempelvis strategiska uthyrningar av lokaler for att tillfora arbetsplatser och kdpkraft,
trygghetsinventeringar med péfoljande atgarder och stod till lokala idrottsklubbar och trygg-
hetsskapande verksamheter. Projektering for utvecklingen av Rinkebystraket ska paborjas och
under 2012 kommer arbetet med att starta en sé kallad BID (”Business Improvement Di-
strict”) 1 Rinkeby att fortsdtta med en gemensam upphandling av markskdétsel som forsta akti-
vitet.

Arbetet inom ramen for att forverkliga Soderortvisionen dr tongivande for Familjebostédders
prioriteringar. Trygghetsarbetet &r i fokus ocksd hér och bland annat samordnar bolaget arbe-
tet med att starta en fastighetségarforening i Ragsved. Boendedialoger har genomforts i Rég-
sved, Farsta Strand, Hokardngen och Fagersjo och synpunkterna ligger till grund for sévil
arets som framtida planering. Familjebostdder kommer fortsétta att anvénda olika former av
dialoger for att ta tillvara lokalt engagemang och bygga vidare pd redan genomforda.

Bostadsomrédescentrumen dr mycket viktiga for att utveckla och behalla hog attraktivitet 1
boendemiljon. Stockholmshem, Familjebostdder och Svenska Bostider initierar nu ett gemen-
samt arbete kring hur langsiktig mélbild och utveckling for att stirka centrumen ska kunna
utformas i samklang med bostadsforvaltningen. Under 2012 ska ett gemensamt erfarenhetsut-
bytes- och kunskapsseminarium kring framtida behov och utvecklig av de lokala bostadsom-
radescentrumen genomforas. Bostadsbolagen ska gemensamt utforma en langsiktig utveck-
lingsstrategi och lokala handlinsplaner ska dven upprittas for varje anldggning.

Familjebostider har upprittat en sédrskild handlingsplan med aktiviteter for att bidra till att na
stadens mal: ”’I Stockholms stad ska alla ha tillgang till och kunna delta pa lika villkor i sam-
hillets gemenskap”. Detta stéller krav pd hur Familjebostdder bygger, bygger om och upprus-
tar 1agenheter och utemiljé men ocksé pa bemdtande och hur vi kommunicerar, rekryterar och
tar hand om véra medarbetare.

I Familjebostidders miljoplan for 2012 &r stadens miljoprogram inarbetat.

Malen for 2012 4r bland annat att virmeanvandningen ska minska ytterligare fem procent, att
inga miljo- eller hilsofarliga &mnen ska inga i fastighetsskotsel, renovering eller nyproduktion
samt att dnnu fler hyresgéster ska kéllsortera. Familjebostdder har dessutom som mal att er-
bjuda minst var tredje hyresgéist mdjlighet att sortera ut sitt matavfall.



Budget 2012, bilaga 6
7 (42)

Stadens miljonprogram ska bli miljoprofilerade och upprustningens tydliga milj6fokus kom-
mer sérskilt att kommuniceras under 2012. Eftersom Familjebostdder har endast en liten andel
av fastighetsbestandet inom det formella miljonprogrammet genomfor vi stora energieffekti-
viseringsatgirder i 1940-60-tals bestandet. Med anledning av “’Stimulans for Stockholm™ har
Familjebostéider 1 princip fordubblat underhallsbudgeten. En stor del av underhallet planeras
till ytterstadsomradena, bland annat upprustning av fasader, fonster och ventilation samt
markupprustning och trygghetsarbete 1 Farstaomradet.

Ett miljorad har etablerats som en arena for strategiska miljofragor. Syftet ar att f4 samsyn om
strategier och aktiviteter for att uppna beslutade miljomal. Ett sarskilt fokus 14gger Familjebo-
stdder de kommande dren pd kommunikationsinsatser i syfte att fordndra vara hyresgasters
beteende och visa hur de kan bidra till minskad energianvindning och 6kad kallsortering.

Medarbetarmdlet: Familjebostider ska genom att vara en attraktiv arbetsgivare rekrytera
och behdlla kompetenta och motiverade medarbetare.

En strategisk kompetensutvecklingsplan tas fram varje ar. Malet &r att alla ska uppleva att
man far den kompetensutveckling som krivs. Bolagets systematiska verksamhetsplanering
och den delaktighet som processen medger starker forutsittningarna for ett hogt engagemang
for mél och visioner.

Den virdegrund som bolagets verksamhet vilar pa forutsitter ett Oppet och tillatande klimat.
En sérskild tankesmedja for att utveckla virdegrundsarbetet ytterligare ska startas under
2012. Under 2011 introducerades ett nytt och modernt Intranit och under 2012 kommer den
interna kommunikationen att fordjupas.

Bolaget deltar, med stdd fran den egna personalavdelningen och kommunikationsavdelningen
1 stadens program for det kommunikativa ledarskapet. Medarbetare har ritt till tydliga upp-
drag och feedback och en sérskild utbildningssatsning for att forbattra utvecklingssamtal mel-
lan medarbetare och chef kommer att genomforas i borjan pa 2012.

Familjebostiders friskvardsarbete har gett goda resultat och sjukfrdnvaron har sjunkit. Hélso-
inspiratorer dr jamt fordelade i organisationen och har i uppgift att inspirera till olika aktivite-
ter och Oka antalet fysiskt aktiva. Bolaget uppmuntrar till motion pa fritiden genom tivlingar,
friskvérdsbidrag, foreldsningar om hélsa etc.

Resultatmdlet: Familjebostider ska na uppsatta ekonomiska mdl genom budgethdllning,
affdrsmdssighet och aktiv forvaltning.

En av hornstenarna i bolaget ar 1angsiktig affirsnytta och under 2010 paborjades ett intensivt
arbete inom bolaget for att forstidrka interna strukturer. Processer uppdateras, informations-
hantering sétts i fokus och system for att dela med sig av kunskap byggs upp. Ett foretagsge-
mensamt beslutsstodssystem kommer att implementeras under 2012 som kommer att mojlig-
gora for en battre uppfoljning och planering. Parallellt med en 6vergripande processkartlidgg-
ning fardigstilldes under ret en forstudie och kravoversyn dver framtida inkdpssystem. Mélet
ar att det ska finnas etablerade systemstdd for upphandling, avtalshantering, avrop/bestéllning
och uppf6ljning.

Att rusta upp bestandet och pa sa sdtt minska reparations- och driftskostnaderna &r ett sétt for
ett bostadsbolag att 6ka kostnadseffektiviteten. Fastigheternas langsiktiga underhallsbehov har
kartlagts och resultat med planer lagts in i ett underhallsplaneringsverktyg. Pa detta sétt siker-
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stalls att ratt underhall gors vid rétt tillfalle vilket ocksa gor att inkdpsprocesser och upphand-
lingar béttre kan planeras.

Ett sérskilt fokus ska under aret dessutom laggas pa att utveckla system for internkontroll.

Bolagens tre distriktsorganisationer och bygg- och teknikavdelningen ska tillsammans med
administrativa avdelningen genomfora en oversyn av planerings- genomforande- och uppfol;-
ningsprocessen kring byggprojekt i syfte att forbattra och 6ka samordningen.

Familjebostidders huvudsakliga intdkt dr genom lédgenhetshyror och hyresséttningssystemet
utvecklas 1 syfte att skapa en mer differentierad och rittvisande hyresséttning. Forutsittningen
for en tidigare uthyrning av nyproduktionen ska forbéttras genom ett tydligare processchema.
Malséttningen &r att uthyrningen av nyproduktion ska kunna péborjas senast nio manader in-
nan planerad inflyttning vilket ockséd mojliggor for bolaget att erbjuda hyresgéster fler tillval.
Familjebostidders marknadskommunikator ska stodja lokaluthyrarna vid uthyrning i syfte att
sdnka vakansgraden for de kommersiella lokalerna. Forsdljning av fastigheter till bostadsrétts-
foreningar fortsétter.

Ekonomisk utveckling

Budget 2012 utgar fran den nya lagstiftningen kring allménnyttiga bostadsbolag. Det innebar
att forhallningssétt och antaganden kring bolagets intékter och kostnader dr affirsméassighet.

Intikter

Omsittningen 0kar pa koncernniva i jimforelse med budget 2011. Dels ligger antaganden
kring en hyresutveckling, dels nettofordndringen av tillkommande och avgdende fastigheter.

Intéktspotentialen i bestdndet bedoms vara fortsatt god med fortsatta satsningar pa upprust-
ningar som ger viss 0kning av hyresintikterna. Medelhyran métt i kronor per kvadratmeter
oOkar i likhet med tidigare ar genom att fastighetsportfoljen foryngras da dldre fastigheter av-
yttras och ersétts successivt med nyproduktion. Det bidrar ocksa i ovan ndimnda nettoférand-
ring i omséttningen.

Uthyrningen av lokaler bedoms som négot béttre infor 2012 jamfort med 2011. Stor fokus
kommer att ldggas pd att fylla lokalerna i Hammarby Sjdstad.

Forvaltningskostnader

Av forvaltningskostnaderna utgor 30 % uppvarmningskostnader, framst fjarrvirme och pris-
hdjningen fran leverantdren ger en 6kning pa cirka 6 %. I de taxebundna kostnaderna finns
ocksé vatten dér det ar foreslaget en taxehdjning pa 9 %.

En annan del av forvaltningskostnaderna ér fastighetsskotsel och reparationer som utfors 1
savil egen regi som inkdpta tjénster. Dar paverkas i likhet med tidigare ar kostnaderna till stor
del av 16neutveckling samt prisokning pa material och kopta tjénster.

Administrationskostnaden styr ocksé i hog grad av loneutvecklingen och fordandringar i orga-
nisationen. I budgeten for 2012 aterfinns ocksa satsningar pa att utveckla inkdpsfunktionen
och infoérande av ett beslutsstodsystem som ska ge kvalitetsforbattringar, effektivisera verk-
samheten och ddrmed ocksa sinka kostnaderna och ge bittre driftnetto.
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Kapitalkostnader och resultat
Fortsatt hog investeringstakt gor att avskrivningarna dkar och paverkar resultatet. Bolaget

lanar fran internbanken som berdknar for 2012 en utldningsrinta pa knappt 3 %. Efter de fi-
nansiella posterna redovisas ett resultat om 25 Mnkr i enlighet med dgardirektiv.

AB Stockholmshem

Uppgift enligt kommunfullméiktiges direktiv och affarsidé

Stockholmshems afférsidé ér att 4ga och hyra ut bostdder 1 Stockholm. Bolaget ska skapa bés-
ta mojliga forhallanden for hyresgisterna sa att langa och goda hyresgistrelationer frimjas.
Fastigheterna ska forvaltas sa att god tillvaxt i varde och kassaflode uppnas och verksamheten
ska kénnetecknas av ldngsiktighet, kvalitet och god ekonomi.

Agardirektiv for 2012-2014

bidra till nyproduktion av nya bostdder

verka for fler billiga lagenheter for ungdomar

fortsétta ge mojlighet for de boende i ytterstaden att frikopa sina fastigheter

aktivt bidra till investeringar i ytterstaden

fortsétta arbetet med Jéarvalyftet och Soderortsvisionen

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

oka valfriheten for hyresgisten

bisté Stiftelsen Hotellhem i dess verksamhet

fortsitta arbetet med att 6ka effektiviteten med fokus péd karnverksamheten och for-
battrade driftsresultat

fortsdtta arbetet med att minska administrativa och indirekta produktionskostnader
underlétta skapandet av studentbostidder

bygga dgarlidgenheter 1 ett pilotprojekt om maximalt 50 lagenheter

utveckla koncept for att bygga nya bostader for den sa kallade Bostadssnabben
vara Stiftelsen Hotellhem behjélpliga i byggandet av bostdder

folja upp av kommunfullmédktige beslutade indikatorer

Stockholmshems prioriteringar for att fullgdra kommunfullméktiges uppdrag framgér av maél,
indikatorer och aktiviteter 1 ILS-rapporten for 2012. Stadens budget for ndstkommande ar
ligger 1 linje med tidigare rs direktiv och Stockholmshems dvergripande prioriteringar ligger
fast. Fokus kommer att ligga pé att sdkra en god service till hyresgisterna, forbéttra I6nsamhe-
ten och att ha en hog takt pa nyproduktion.

En central utgdngspunkt for att uppritthélla en god service till hyresgésterna ar den arliga
kundundersokningen inom AktivBo. Den stora majoriteten av hyresgésterna ar mycket ndjda
med Stockholmshem som hyresvérd, men bolaget har en vikande trend inom flera frdgeomra-
den och framf6r allt hos vissa kundgrupper. Under 2012 pabdrjas darfor en anpassning av
forvaltning och service till hyresgésterna inom olika marknadsomréaden.

Vidare planeras en implementering av en ny, mer effektiv process for underhall i syfte att
uppna en god balans mellan kundperspektivet, affirsmassighet och fastigheternas tekniska
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status. Viktiga delar i den nya processen ir att tydliggdra roller och forbéttra kommunikatio-
nen med hyresgésterna.

En hog takt i nyproduktionen fortsétter att vara prioriterat for Stockholmshem och bolaget
raknar med att kunna hélla en niva pa drygt 500 nya bostider per ar. Ambitionen &r att ytterli-
gare anpassa produkten till olika kundgrupper och en sérskild enhet for fastighetsutveckling
inréttas for att bland annat utveckla marknadsanalyser i tidiga skeden. Under aret kommer
Stockholmshem studera forutséttningarna att fullgéra nya direktiv avseende dgarldgenheter
och nyproduktion med extremt korta kotider for en specifik kundgrupp.

Inom miljoomradet fortsitter satsningen pé energieffektiviseringar inom framfor allt det be-
fintliga bestandet. Bland annat kommer bolaget arbeta for att ytterligare forbattra uppf6ljning-
en av atgirdernas effekt. I Gvrigt prioriteras en miljéeffektiv avfallshantering och 6kade moj-
ligheter till insamling av matavfall med sévél avfallskvarnar som optiska system.

Vidare fortsétter Stockholmshem att utveckla inriktning och arbetsprocess for uthyrning och
forvaltning av lokaler, till exempel i samband med genomforandet av projektet Hallbara Ho-
kardangen. En viktig utgdngspunkt dr koncernstyrelsens genomlysning av mindre bostadsnéra
centrum och bostadsbolagen avser att ha ett nira samarbete under 2012 kring gemensamma
utvecklingsfragor inom detta omrade. Stockholmshem fortsdtter ocksa att ha ett ndra samarbe-
te med Stiftelsen Hotellhem (SHIS).

Sammantaget sker sdledes en kontinuerlig utveckling av verksamhet och organisation inom
olika delar av bolaget i syfte att sdkerstilla effektivitet, hog kvalitet och god service. Sarskilt
viktigt dr att anpassa organisationen till en aktiv fastighetsforvaltning och forédndringar av
bestandet.

Marknadsforutsiattningar

Marknadsforutséttningarna for hyresrétter i Stockholm kommer av allt att doma att vara gynn-
samma dven under 2012. Folkdkningen &r stor i bdde staden och regionen och efterfragan pa
hyresldgenheter dr mycket hog. Detta ger mdjligheter till en langsiktig utveckling av fastig-
hets- och bostadsforvaltningen i enlighet med 4dgardirektiven. Stockholmshem har i flera av-
seenden en stark position pd marknaden. Bolagets styrkor dr bland annat kompetenta medar-
betare, en stark ekonomi och ett attraktivt bestand.

Stockholmshem ser inga omedelbara hot mot bolagets moéjligheter att fullgdra malen inom
utvecklingsomrddena eller kommunfullméktiges direktiv. Bolaget ser dock att den nya lagen
om allminnyttan och svérigheterna att implementera en ny modell for hyresséttningen skapar
en osdkerhet om vad som géller pa hyresmarknaden. Stockholmshems interna svagheter hand-
lar frimst om en hog energiforbrukning, &ven om det skett stora forbéttringar inom detta om-
rade. Bolaget behover ocksé pa sikt anpassa sig mer till hyresgésternas efterfragan och behov
i olika delar av besténdet.

Ekonomisk utveckling

Hyresintékterna budgeteras till 1 869 mnkr f6r 2012. I de budgeterade siffrorna tillkommer 12
mnkr 1 hyresintikter som avser fardigstdlld nyproduktion. Som en f6ljd av den hdga nypro-
duktionstakten 6kar hyresintikterna jamfort med prognostiserat utfall for 2011, trots genom-
forda forséljningar till bostadsrattsforeningar under bade 2010 och 2011.
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Bolagets driftkostnader bedoms bli ndgot lagre dn prognosen for 2011. I budgeten har kostna-
derna for uppvarmning angivits utifrdn normalarstemperatur samt att de energieffektivisering-
ar som genomforts tidigare ar ska ge kostnadsbesparingar.

Underhallskostnaderna budgeteras till 448 mnkr, varav 260 mnkr ar hanforligt Stimulans for
Stockholm”. Satsning pa renovering av 40- och 50-talsbestandet fortsatter enligt plan. Under-
hallskostnaderna &r lagre dn foregdende ars budgeterade véarden.

Réntekostnaderna beddms uppga till 181 mnkr. Antagandet bygger pa en fortsatt hog invester-
ingsvolym och en stabil ranteniva under 2012.

Budgeterad investeringsvolym for 2012 &r 1 620 mnkr. Investeringarna avser nyproduktion
941 mnkr, om - och tillbyggnad 662 mnkr samt 6vrigt 17 mnkr. Inga nyproduktionsprojekt
over 300 mnkr har dnnu beslutats av kommunfullméktige.

Bolagets resultatkrav for 2012 uppgar till 50 mnkr inklusive atgérder som hanfors till ”Stimu-
lans for Stockholm”. Detta dr en 6kning med 50 mnkr jamfort mot foregaende ar.

Fyra bostadsréttsforeningar har tackat ja till erbjudande om forvirv av sina fastigheter for
ombildning till bostadsritt. Antalet ldgenheter dr 326 stycken och forsidljningssumman uppgér
till 309 mnkr. Tilltrdde kan bli aktuellt under slutet av 2011 eller under forsta tertialet 2012.

Micasa Fastigheter i Stockholm AB

Uppgift enligt kommunfullmiktiges direktiv och affarsidé

Bolaget dger och forvaltar servicehus, vard- och omsorgsboenden, trygghetsboende samt se-
niorbostider. Bolaget har i1 uppgift att tillhandahdlla vilskotta fastigheter och att erbjuda at-
traktiva och anpassade bostdder for ménniskor i behov av stod och trygghet.

De trygghetsboenden som staden sjélv vill tillhandahalla ombesorjs av Micasa Fastigheter i
Stockholm AB som ocksé ansvarar for att det finns personal vid boendena for att frimja social
samvaro och gemensamma aktiviteter. Detta &r en tjinst som Micasa Fastigheter i Stockholm
AB med fordel kan upphandla.

Miénga av stadens dldreboendefastigheter har sedan lang tid ett eftersatt underhallsbehov. For
att f4 till stind Aldrelyftet och for att leva upp till mélséttningen att tillhandah&lla vilskotta
och trygga bostéder gors nu en miljardsatsning for att under en tiodrsperiod forbittra boende-
standarden for de som bor i stadens dldreboenden. Bolaget ska fokusera pa kidrnverksamheten
att dga och forvalta fastigheter for boende for personer med omsorgsbehov.

De boendeformer som erbjuds stadens dldre ska vara anpassade efter olika individuella behov.
Servicehusen kvarstar som en av flera boendeformer sé linge efterfrigan finns. Samtidigt &r
manga servicehus 1 déligt skick vilket innebir att det ibland &r mer &ndamélsenligt och eko-
nomiskt att bygga nytt. Micasa Fastigheter i Stockholm AB uppdras att dd bygga pa ett sddant
sdtt att bostdderna kan vara flexibla och fordndras dver tid.

Bolaget ska utarbeta underhallsplaner for sitt fastighetsbestand baserat pa den strategiutred-
ning som Stockholms Stadshus AB genomfort i samrad med kommunstyrelsen, dldrendmnden
och Micasa Fastigheter 1 Stockholm AB.



Budget 2012, bilaga 6
12 (42)

Agardirektiv for 2012-2014
e ansvara for att tillhandahalla vélskotta och trygga bostdder for stadens dldre och for
personer med funktionsnedsdttning, déribland LSS-boenden
¢ tillhandahalla och utveckla seniorboenden
¢ tillhandahalla trygghetsboenden och ansvara for att det finns personal pa boendena for
aktivitets- och forvaltningsfunktionerna
e atgirda det eftersatta underhdllet i de fastigheter som langsiktigt kommer att nyttjas
for dldreboende och omsorg genom det s kallade Aldrelyftet och Stimulans for
Stockholm
e genomfora nddvindiga ombyggnader och upprustningar i befintligt bestdnd
e arbeta kontinuerligt med atgérder for en tryggare miljo i och omkring fastigheterna
e medverka till att séinka stadens totala kostnader for lokaler och finna kostnadseffektiva
lokallosningar
e arbeta kontinuerligt med atgirder som bidrar till energieffektivisering
bista ndmnderna 1 arbetet med att utveckla vard- och omsorgsbostidder i Stockholm
bidra till en mingfald och utveckling av boendeformer
vérna tillgdngen till gemensamhetslokaler i bestandet
vidareutveckla den sociala dimensionen i boendemiljon
fortsétta arbetet med att minska administrativa och indirekta produktionskostnader
delta i den regionala och den samlade planeringen for olika boenden inom Micasa Fas-
tigheter 1 Stockholm AB:s mélgrupp
o fortlopande se 6ver mojligheterna att skapa studentldgenheter i vakanta dldreboenden
e f6lja upp av kommunfullmiktige beslutade indikatorer

Under véren 2008 genomforde Stockholms Stadshus AB 1 samarbete med Micasa Fastigheter,
stadsledningskontoret, dldreforvaltningen och dldreroteln en utredning “Langsiktig strategi for
Micasa Fastigheter 1 Stockholm AB” med syfte att utarbeta en 1dngsiktig strategi for bolaget.
Strategin antogs i1 koncernstyrelsen for Stockholms Stadshus AB 2008-12-15. Nagra av upp-
dragen som redovisades i rapporten finns nu upptagna i dgardirektiven 1 budget for 2012. De
delar som ingér i strategin men som inte finns omndmnda i dgardirektiven i budget for 2012 &r
foljande.

e Eventuell nyproduktion, dir behov pévisats, av dldreboenden/seniorbostéder i nya bo-
stadsomraden skall Micasa genomfora 1 samarbete med stadens dvriga bolag

e Micasa ska ha en 6ppenhet for forsdljningar av fastigheter som nyttjas for annan verk-
samhet #in vird- och omsorg och drtill horande funktioner. Aven fastigheter utanfor
stadens gréinser skall utvirderas avseende mdjlighet till forsdljning

e Fastigheter som pd sikt skall avvecklas avseende omsorgsverksamhet skall sdljas eller
overforas till stadens ovriga bostadsbolag dér det &r 1ampligt ur forvaltningshinseende.

Micasa Fastigheter affirsidé dr att erbjuda ett attraktivt och anpassat boende for ménniskor i
Stockholms stad 1 behov av stéd och trygghet.

Fokus for 2012 4r omvandlingen av servicehus till trygghetsboende samt implementeringen
av ramavtalet med Stockholms stad.

Marknadsforutsittningar
Stockholms stads dldreboenden genomgér idag den kanske storsta moderniseringen sedan
Stockholms stad byggde servicehusen 1 borjan av 1980-talet.
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Sedan 2005 har dver 2000 lagenheter inom vard- och omsorgsboenden och seni-
or/trygghetsboenden rustas upp till 2010-talets standard och krav. Framfor allt har tillganglig-
heten forbéttrats, vilket mojliggor for de dldre att bo kvar hemma mycket langre &n vad som
annars hade varit fallet. Budgeten for 2012 innebér att Micasa Fastigheter atgéardar ytterligare
ett stort antal bostdder inom dldreomsorgen.

Aldreomsorgen har sedan Micasa Fastigheter bildades 2004 genomgitt stora forindringar som
bolaget inte var forberett pd och framfor allt inte rustat for. De fordndringar dldreomsorgen
har genomgatt och genomgar paverkar Micasa Fastigheter och bolagets fastighetsbestidnd.

Sedan 2004 har 6ver 2000 lagenheter i1 servicehus ombildats till seniorboende eller trygghets-
boende. Over 300 lidgenheter har tillfilligtvis ombildats till studentbostider i véintan pa den
Okning av antalet dldre over 80 ar som forvintas komma efter 2020. Det fria valet inom det
bistandsbedomda boendet innebar ocksa storre krav pa staden som hyresgést och pa Micasa
Fastigheter som hyresvérd. De flesta aktorer inom dldrevdrden forutser att betydligt fler dldre
an 1 dag kommer att vilja andra boenden én det som ligger ndrmast den tidigare bostaden.

Boendets attraktivitet inkluderande lokalernas skick, 14ge, vardens kvalitet, maten, aktiviteter
och eventuella mojligheter att gora tillval kommer att vara avgorande for méngas val av bo-
ende i framtiden. Privata vardgivare vill i 6kad omfattning vara hyresgist i stéllet for entre-
prendr. Aven nybyggnation av privata byggforetag i samverkan med privata vardgivare inne-
bér att staden inte ldngre har den kontroll 6ver dldreboendena som staden hade for ett antal ar
sedan.

Detta pdverkar ocksa Micasa Fastigheter. Lokalerna kan inte l&ngre enbart vara “ritt” {or att
klara myndighetskraven. De méste dven locka de dldre och anhdriga att vilja bo dér. Det inne-
bér redan nu andra krav pa utformning, design, konstnérlig utsmyckning m m.

Det minskande antalet personer i Stockholm som behdver vird- och omsorgsboende fér ocksa
konsekvenser for Micasa Fastigheter. De privata vardforetagen som tidigare var mycket in-
tresserade av att hyra boenden av bolaget, ir i idag ndgot mindre intresserade. Det innebér att
det tar lite langre tid an tidigare att hyra ut tomma vérd- och omsorgsboenden. Bolaget utgér
ifrén att detta kommer att bestd ytterligare ett antal ar innan intresset fran de privata vardgi-
varna Okar igen.

Bestillningarna fran stadsdelarna minskar for varje ar och infor 2012 sker ingen ombyggnad
av vard- och omsorgsboenden pa uppdrag av stadsdelarna.

Trygghetsboendena &r en prioriterad arbetsuppgift inom bolaget. Under 2012 kommer upp-
rustningar paborjas pa Tanto Trygghetsboende, Tunet och Hammarbyhdjden. Langbroberg ar
fardigombyggt vid halvarsskiftet och inflyttning berdknas ske under juni ménad. I 6vriga fas-
tigheter sker planering och projektering for att undersoka behovet av renovering samt mojlig-
heten att forddla f.d. verksamhetsytor till foretrddesvis lagenheter.

Omvandlingen av servicehus till trygghetsboende har visat sig vara en lang och svér process
bade for bolaget och for de boende. Bolaget kommer dérfor att forstarka organisationen for att
klara dessa uppgifter.
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Ramavtalet med staden tradde i kraft 2011-01-01, och ska vara helt genomfort senast 2012-
12-31. Avtalet reglerar hur hyresavtalen mellan Stockholms stad och Micasa Fastigheter ska
utformas samt hur hyran ska berdknas. Implementeringen har blivit férsenad pga. komplicera-
de momsfragor dér bade stadens skattejurister och Skatteverket har varit involverade.

Ekonomisk utveckling

Av de totala hyresintdkterna, pa budgeterat 945 mnkr, avser 58 procent bostéder, 42 procent
lokaler och parkeringsplatser, garage samt dvriga objekt. Okningen av intékterna jaimfort med
foregaende ar beror pd att fastigheterna Vdduren och Féstmanssoffan efter ombyggnad kom-
mer att vara inflyttade under i stort sett hela 2012. Det totala antalet tomstédllda lagenheter
kommer att vara lagre dn under 2011.

Omvandling av servicehus till trygghetsbostidder kommer att fortsétta under 2012. I samband
med omvandlingen kommer delar av verksamhetsytorna inte lingre att vara uthyrbara vilket

minskar intikterna i arets budget med 10 mnkr. Aven driftkostnaderna 6kar di Micasa far ta

over skotsel av de ytorna.

Kostnaden for driften uppgar till 396 miljoner kronor. Kostnaden for driften berdknas dka
med 5 % jamfort med det prognostiserade utfallet for helaret 2011. Kostnaden for media for-
vintas Oka p.g.a. prisokningar. Effekten av de energisparatgérder som genomforts har minskat
forbrukningen i kWh med 30 procent i de fastigheter som omfattades av projektet. I posten
ovrig drift ingér bland annat kostnader for inforande av ett energiledningssystem, driftoptime-
ring samt kostnader for implementering av det nya ramavtalet mellan staden och Micasa. Det
arbetet berdknas for 2012 kosta 14 mnkr i externa kostnader.

Det planerade underhallet for 2012 uppgér till 321 miljoner kronor varav 170 miljoner kronor
avser det eftersatta underhallet.

Kostnader for markavgifter och fastighetsskatt ligger nagot hogre dn budget 2011. Micasa
Fastigheter betalar ca 27 mkr i fastighetsskatt varje ar. Micasa Fastigheter har yrkat pa om-
taxering av fastigheterna till virdbyggnader, som &r skattebefriade. Besked i tva fall har erhal-
lits och tva gruppbostidder har blivit omtaxerade till vardbyggnader. I fem ytterligare fall har
Micasa skickat in nya deklarationer for att fastigheterna taxeringsmassigt ska delas i en hyres-
husdel och i en virdbyggnadsdel.

Den totala kostnaden for personal och administration berdknas 6ka med 4 mnkr da bolaget
behover forstirka ett flertal funktioner for att sékerstilla genomforandet av ramavtalet med
staden samt uppdraget att omvandla servicehusen till trygghetsboende.

Finansnetto berdknas till 196 mnkr. Upplaningen berdknas uppgé till 7 miljarder kronor.

De totala investeringarna for 2012 budgeteras till 451 mnkr, inget enskilt projekt uppgér till
300 mnkr. Det finns projekt som kan ge nedskrivningsbehov, pé cirka 40 mnkr men i dagsla-
get dr inga beslut tagna om dessa projekt, varfor budgeten inte innehéller ndgra nedskrivning-

ar.

Bolaget kommer att hemstélla hos koncernstyrelsen om en kapitaltickningsgaranti.



Budget 2012, bilaga 6
15 (42)

Stockholm Globe Arena Fastigheter AB

Uppgift enligt kommunfullmiktiges direktiv och affirsidé

Malet for verksamheten dr att stdrka Stockholms internationella konkurrenskraft och aktivt bidra
till utvecklingen av Stockholm som besoks- och evenemangsstad. Sedan 2008 dr SGA Fastighe-
ter AB ett renodlat fastighetsbolag med syfte att tillhandahalla och utveckla &ndamélsenliga lo-
kaler och anldggningar for evenemangsverksamhet 1 vérldsklass. Bolaget har utvecklats genom
forvérv av ytterligare fastigheter sdder om Globen som égs av dotterbolaget Stockholmsarenan
AB. De nya fastigheterna ska ge plats for en utveckling av evenemangsverksamheten 1 samarbe-
tet med berdrda intressenter/hyresgéster. Ett genomforandebeslut for en ny evenemangsarena
fattades av kommunfullméktige under december 2009. Projektet innebér att en ny arena med
kapacitet for drygt 30 000 askddare uppfors 1 Globenomrédet och ska sté férdig varen 2013. Bo-
laget ska dven ha en ledande roll i utvecklingen av Stockholm Entertainment District inom ra-
men for det overgripande arbetet med Soderstaden under de ndrmaste aren.

Agardirektiv for 2012-2014

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

e ansvara for genomforandet av en ny arena i anslutning till Globen i dotterbolaget Stock-
holmsarenan AB

e aktivt arbeta med att utveckla bolagets befintliga markinnehav sa att en avyttring kan
genomfOras niar marknadslaget mojliggor detta

e delta i arbetet med Globen Citys utveckling tillsammans med andra intressenter for att
oka omradets attraktionskraft

e ha en ledande roll 1 utvecklandet av Stockholm Entertainment District inom ramen for det
overgripande arbetet med Soderstaden

o fortsdtta arbeta med att minska administrativa och indirekta produktionskostnader
e Folja upp av kommunfullméktige beslutade indikatorer

SGA Fastigheter har som afférsidé att 4ga, forvalta och utveckla arenafastigheterna i Globenom-
radet. Bolaget ska dven ansvara for uppforandet av Stockholmsarenan samt, i samverkan med
Ovriga fastighetsigare, utveckla omradet i strdvan att nd Stockholms Stads vision 2030.

Plan och prioriteringar for verksamheten ar 2012
Néigra visentliga fordndringar 1 verksamheten planeras inte. Arbetet med Stockholmsarenan ér
prioriterat och beskrivs mer under /nvesteringar nedan.

Sédkerhet &r ett annat prioriterat omrdade. En riskanalys 6ver verksamhetsrisker har genomforts
vilken uppdateras varje ménad. En krisovning pa ledningsgruppsniva planeras. Extra insatser vad
giéller 6versyn av arbetsmiljon kommer att genomforas under 2011-2012. Enligt plan kommer
bolagets internkontrollplan att ses dver av extern konsult under &r 2012 1 syfte att sdkerstélla att
den dr dndamélsenlig. Ekonomi, resultat och kostnadsminimering &r alltid ett fokusomréde.

Under 2011 har ett forslag till "Masterplan” avseende upprustning av Hovet och Ericsson Globe
tagits fram. Arbetet sker 1 samverkan med bolagets hyresgist och grundtanken ar att invester-
ingskostnaderna ska tickas av de 6kade intdkter som dtgérderna mojliggoér. Kalkyl och avtalsfor-
slag dr under framtagande.
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Som ett forsta led i arbetet med Stockholm Entertainment District skapas ocksa en motesplats, de
s k 12 000 kvadrat eller plan 2, i Stockholmsarenan dir det planeras for restauranger och ndjen i
varldsklass. Konceptet dr framtaget under 2011 och ar 2012 ska byggnation pabdorjas och hyres-
géster kontrakteras. Invigning ska ske véren 2013.

Ett nytt underhéllssystem ska implementeras under &r 2012. Redan under 2011 har ett kat fokus
pa underhall resulterat i battre driftsdkerhet och minskat behov av akuta reparationer.

Under 2012 planeras anstéllning av en driftschef. Tjénsten har budgeterats fran halvarsskiftet
2012. Utveckling av personalen &r central. Organisationen &r liten och mycket av ansvaret dele-
gerat till medarbetarna, inkl. ansvaret for utveckling inom det egna ansvarsomradet. Att arbeta
med att tydliggéra ansvar och befogenheter kommer att vara en viktig del av utvecklingen av
personalen under 2012, inte minst infor att Stockholmsarenan tas 1 drift 2013.

Vision 2030 ar viktig for staden och for bolaget. Ett internt visionsarbete har genomforts med
personalen under 2011 och 1 samband med utvecklingssamtalen 2012 kommer Vision 2030 att
implementeras pé individniva, i form av individuella mal direkt kopplade till visionen. Friskvard
och utbildning dr ocksé prioriterade omraden och en plan for detta arbete dr under framtagande.

Marknadsforutsittningar

Bolaget har flera styrkor. Arenabestand dr unikt och Globen ér ett landmirke inte bara for Stock-
holm utan for hela Sverige. En ny arena skapar nya forutséttningar och gor det mojligt att ta stor-
re evenemang. Agaren #r stark och milmedveten. Stockholm stads Vision 2030, dér Séderstaden
ingédr som en del, skapar nya mojligheter att fa attraktiva verksamheter till omradet. Bolagets
hyresgésts arbete for att skapa nya typer av evenemang ger forutséttningar for nya arbetstillfallen
och turismintikter.

En ldgkonjunktur till f61jd av den ekonomiska oro som réder kan generera bdde minskad efter-
frdgan och minskat utbud pé evenemang. En 6kad konkurrens, t ex med nya arenan i Solna och
Stockholm Waterfront utgdr ocksa nagra av de hot verksamheten standigt utsétts for. Koncernen
har en liten egen organisation vilket kan ses som en svaghet nér stora resurser snabbt behdver
sdttas in for olika insatser. Detta hanteras genom vél etablerade kontakter med konsulter inom
olika omraden, sésom projektledning, upphandling, el och arkitekter. De befintliga arenorna bor-
jar bli till &ren vilket innebér 6kat underhallsbehov.

Ekonomisk utveckling

Den forutsatta ekonomiska utvecklingen avser hela koncernen inkl. Stockholmsarenan och foljer
plan. Resultatutvecklingen dr beroende av forsiljning av byggritter vilka delfinansierar Stock-
holmsarenan. Forséljningen berdknas ske under dren 2013 — 2014. Efter forséljning minskar de
finansiella kostnaderna med betydande belopp vilket far genomslag pé resultatet.

Det berdknade resultatet ar 2012 uppgér till -86 mnkr att jimfora med prognos for 2011 om

-82 mnkr ar 2011 efter koncernjusteringar. Stockholmsarenan beridknas gora ett nollresultat. In-
takterna och kostnaderna over resultatrakningen i1 Stockholmsarenan AB ér framst hdanforliga till
hyreskontraktet med Systembolaget.

Hyresintékterna frdn AB Stockholm Globe Arenas minskar med 0,5 mnkr jamfort med prognos
2011. Darutover minskar intékterna med 2,7 mnkr avseende vidarefakturering, vilket inte har
paverkan pd resultatet eftersom motsvarande kostnader minskar. Jamfort med prognos ar 2011
tillkommer kostnader infor drifttagandet av Stockholmsarenan ar 2013. Dessa kostnader, som
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berdknas uppga till drygt 3 mnkr, omfattar fraimst kommunikation och marknadsforing samt for-
starkning av driftsorganisationen. Denna 6kning pdverkar dven de administrativa kostnaderna
som okar i % jimfort med prognos for 2011 och utfall 2010. Ar 2012 genomfors OVK till en
kostnad om ca 0,3 mnkr. Personalkostnaderna, exkl. nyrekrytering, bedéms 6ka med 0,3 mnkr.

Ramen for investeringar av 16pande karaktér &r satt till 10 mnkr i SGA Fastigheter. I detta ingér
vardehdjande forbattringar, men inte eventuella atgirder enligt Masterplan. I stockholmsarenan
uppgar ramen till 1 263 mnkr.

Stockholms Stads Bostadsformedling AB

Uppgift enligt kommunfullmiiktiges direktiv och affirsidé

Stockholms Stads Bostadsformedling AB:s uppgift &r att svara for reguljir bostadsformedling,
evakuering samt formedling av fortursldgenheter inklusive forsoks- och traningslédgenheter.
Bolaget ska ocksé svara formedling av ldgenheter till stadens bostadsbolags internkder samt
formedling av kategoribostidder sdsom exempelvis student- och trygghetsboenden.

Agardirektiven for perioden 2012-2014 uttrycks i bland annat foljande punkter.

e Formedla ldgenheter i ett Oppet och transparent system efter kotid, det vill siga till den
kund som har lédngst kotid och uppfyller fastighetsdgarens krav.

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

e Skapa en vil fungerande regional marknadsplats for hyresrétter.

e Undersoka forutsittningarna for att underlitta for ungdomar att komma in pa bostads-
marknaden.

e Utveckla service och tjanster mot kunderna 1 bostadskon.

Informera om bostadsmarknaden i regionen och sérskilt planerad och pagaende nyproduk-

tion.

Informera om stadens satsningar inom Jarvalyftet och S6derortsvisionen.

I samarbete med Stockholm Business Region informera om Stockholm som bostadsort.

Fortsitta arbetet med att samordna och utveckla Stockholm Bygger.

Bidra i arbetet att effektivt formedla forsoks- och traningslagenheter.

Utreda forutsdttningarna att sdnka ko- och formedlingsavgifterna.

Fortsétta arbetet med att minska administrativa och indirekta produktionskostnader.

Bolagets ska uppna ett resultat om 4 mnkr per &r under perioden, samt folja upp ett antal

angivna indikatorer.

Stockholms Stads Bostadsformedling ABs affdrsidé dr att vara den ledande marknadsplatsen
for hyresrétter 1 hela Stockholmsregionen, for savél fastighetsdgare som personer som soker
bostad. Formedlingsverksamheten ska uppfattas som effektiv och vélfungerande med ett tyd-
ligt och sdkert kosystem och hog servicegrad. Genom att erbjuda fastighetsédgare tillgang till
en professionell, trygg och kostnadsfri formedlingstjanst verkar vi for att allt fler fastighets-
dgare anlitar oss for formedling av sina ledigblivna ldgenheter, i enlighet med de krav och
onskemal de stiller upp.

Strategier och dtaganden
Bostadsformedlingen ska med hog servicenivd formedla ldgenheter at fastighetségare for att
sakerstélla ett stort inflode av ldgenheter, med hog serviceniva formedla lagenheter till véra
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kunder 1 bostadskon pa ett tydligt och Oppet sitt efter kotid, och med hdg serviceniva prova
forutséttningarna for fortur och formedla sddana lagenheter. Vi vill som ledande marknads-
plats bidra till en tydlig och gemensam bild av bostadsmarknaden i Stockholmsregionen och
frimja samverkan mellan stad och bransch for att utveckla hyresmarknaden.

De 6vergripande mélen for dret dr att 6ka antalet formedlade ldgenheter till vara kunder i bo-
stadskon, att 6ka kéinnedomen om bostadsformedlingen och var verksamhet bland vara intres-
senter och mélgrupper, att 6ka kunskapen om var verksamhet och om hur bostadskon fungerar
och att bedriva verksamheten pa ett sddant sitt att vi atnjuter ett hogt anseende hos véra in-
tressent- och malgrupper. Vi ska ha ett ekonomsikt resultat och en avkastning som motsvarar
dgarens forvantningar.

Infor 2012 arbetar vi utifran fyra fokusomraden for utveckling av verksamheten.

Skapa ett storre utbud av ligenheter

Var affdrsidé och uppgift att vara den ledande marknadsplatsen for hyresritter, blir allt mer
kind bland fastighetségare i regionen. Stadens bolag lamnar alla sina lediga lagenheter till
Bostadsformedlingen, och de privata fastighetsdgarnas branschorganisation rekommenderar
sina medlemmar att limna minst 50 % av sina lediga ldgenheter till oss. For att minska gapet
mellan tillgang och efterfragan maste vi ytterligare fortjdna fastighetsdgarnas fortroende och
visa att vi levererar pa deras behov och med verklig kundnytta. Till stor del handlar detta om
att 0ka kunskapen om vér verksamhet. Bostadsformedlingens framgang drivs av att fastig-
hetsdgaren - oavsett om man dr en kommunal eller privat aktor - uppfattar att vi erbjuder
tjdnster som gor fastighetsdgarens affar enklare och mer kostnadseffektiv. Véar kunskap om
fastighetsidgarna och den regionala marknaden ska utvecklas, och vi ska starka var organisa-
tion for fastighetssigarkontakter och inforsiljning av véra tjinster. Okade marknadsforingsin-
satser, en kvalitetssidkrad, trygg och kostnadseffektiv formedlingsservice, stirkt samarbete
med regionens kommuner liksom fortsatt service- och tjdnsteutveckling blir viktiga insatsom-
raden.

Den externa och interna kommunikationen som ett strategiskt verktyg

Vira tjénster och vér service miste utvecklas kontinuerligt i takt med att var omvérld forénd-
ras och allt storre krav stélls pd var forméga att kommunicera tydligt och enkelt. Detta behov
forstirks av den tekniska utvecklingen dér allt fler kanaler och tjénster utvecklas och erbjuds i
en méngd olika andra sammanhang. Alla som funderar p4, eller har stillt sig i bostadskon ska
ocksé forstd dess i1dé, funktion och regelverk. Fastighetsdgarna i regionen ska veta hur for-
medlingstjansten fungerar och hur den kan forenkla deras verksamhet. Att informera om hur
bostadsmarknaden i1 Stockholm ser ut och fungerar blir ocksé en allt viktigare uppgift for bo-
laget. I takt med verksamhetens utveckling och krav pé 6kad effektivitet och samsyn, dkar
ocksé kraven pd var interna kommunikation. Sammantaget innebér detta att vi lagger storre
fokus pa kommunikation som ett strategiskt verktyg med sarskild inriktning pé forbattrad
kidnnedom, kunskap och anseende om varumérket Stockholms Stads Bostadsformedling AB
och vér verksamhet, om Stockholm som bostadsort och pé den interna dialogen och kompe-
tensutvecklingen. En ny web med efterfragade fler och enklare tjénster ska utvecklas och tas i
drift senast vid utgangen av 2012.

Utveckla en effektivare och mer kundfokuserad organisation.

Bostadsformedlingen har sedan 2010 arbetat sérskilt med att skapa en organisation och ar-
betsétt som priglas av kundorientering, stindig forbéttring och kostnadseffektivitet. Genom
kundundersokningar, processkartliggningar och forbéattringsarbete enligt den sa kallade Lean-
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metodiken har en grund lagts for det fortsatta kvalitetsarbetet. Under det kommande éret
kommer fokus att ldggas pa tre omraden; att se dver var organisation och véra stodfunktioner
sd att de pa bista sitt bidrar till och stddjer kirnverksamheten, att utveckla och aktivera den
interna kulturen med en gemensam vérdegrund som styr och leder i det dagliga arbetet samt
att arbeta for ett ledar- och medarbetarskap som driver verksamhetens utveckling. Vi ska er-
bjuda en god arbetsmiljo, med aktiv friskvard och kompetensutveckling for att 6ka medarbe-
tarnas engagemang och trivsel.

Effektivisera och stirka IT-verksamheten

IT-verksamhet utgor en viktig stodfunktion for bostadsformedlingens kidrnverksamhet. Driften
ar outsourcad medan forvaltning och utveckling drivs med egna och inhyrda resurser. IT-
verksamheten har en omfattning och ar av sddan central betydelse for verksamheten att den
resurs-, effektivitets- och inriktningsmaissigt dr av strategisk betydelse for det 16pande arbetet
och for verksamhetsutvecklingen. IT-verksamheten ska utvecklas med avseende pa arbetssitt,
organisation, resurser och kompetens for att effektivt och pa bésta sitt mota verksamheten
utvecklingsbehov. En ny teknisk plattform ska etableras for utvecklingsbehoven inom web
och annan digital nérvaro.

Marknadsforutsattningar

Stockholm véxer och sévil foretagande som befolkning okar patagligt, samtidigt som bo-
stadsbyggandet 0kar. Efterfrdgan pa hyresbostédder 6verskrider dock starkt tillgdngen, med
okande kdotider som f6ljd. Samtidigt dr det viktigt att notera att det stora flertalet kunder i bo-
stadskon har valt att anmdla sig for mojligheten att ndgon gang i framtiden dndra sitt boende,
och att det alltsd dr en mindre del som 4r i mer omedelbart behov av bostad. Tillgangen pa
formedlingsbara ldgenheter och kotidens utveckling ér av storsta betydelse for bostadskons
framtida utveckling. Hur vél bostadsformedlingens tjdnster fungerar och ytterst i vilken ut-
strickning formedlingen upplevs som relevant nér det géller mdjligheter att i sina bostadsbe-
hov 16sta, dr av stor betydelse for i vilken utstrackning nya personer kommer att vilja att bli
kunder och i vilken utstrickning de stannar kvar i kon.

Bostadsformedlingen har under lang tid haft en kraftig tillvdxt av nya kunder till bostadskon.

De senaste aren har nettookningen uppgatt till mellan 35 000 och 45 000 per ar. Vid utgdngen
av ar 2011 beddms cirka 365 000 kunder vara anmélda i bostadskon, med en nettodkning un-
der aret om runt 30 000.

Antalet lagenheter som lamnats in till formedling har 6kat starkt under den senaste 10-
arsperioden. Det frimsta skilet dr ett 6kat inflode av ldgenheter fran privata fastighetségare,
dér antalet ldgenheter har trefaldigats under perioden. Omséttningen i de befintliga bestanden,
generellt sett, bedoms inte fordndras i ndgon storre omfattning den ndrmaste tiden. Tendensen
sedan 2010 dr dock att antalet inlimnade l4genheter inte ldngre dkar. En forklaring till den
svagt vikande tendensen dr att volymen hyresritter totalt sett minskat. Samtidigt kan det fin-
nas en tendens till ndgot minskad omséattning i kombination med att andelen 14genheter som
lamnas in for formedling ocksa minskat nadgot. Férmedlingen av nyproducerade ldgenheter
har hittills under 2011 varit rekordstor och en fortsatt stark nyproduktion av hyresritter kom-
mer att paverka det framtida inflodet. I 6vrigt finns en potential i den regionala utvecklingen
och ett utokat samarbete med kommunala bostadsbolag utanfor Stockholms stad

Ekonomisk utveckling
De totala intdkterna uppgar i budget till 86 900 tkr (82 400 tkr i budget 2011).
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Antalet kunder i bostadskon bedoms fortsétta att 6ka och vid utgdngen av 2012 berdknas att
395 000 personer stér 1 bostadskon. Intikten fran kdavgifterna berdknas diarigenom pa arsbasis
oka med 5 400 tkr jaimfort med 2011.

I budget 2012 foreslas en sdnkning till 0 kr av formedlingsavgiften for studentbostdder, mot-
svarande en intdktsminskning om cirka 500 tkr. Totala antalet 14genheter till formedling be-
doms ofordndrat jamfort med 2011. Mgjlighet till ytterligare sankningar av ko- respektive
formedlingsavgifter provas pa nytt vid prognostillfillen under 2012. Erséttningen for forturs-
tjénster faststdlls av kommunfullméktige och ar foreslagen oforidndrad (11 000 tkr).

De totala kostnaderna uppgar i budget till 84 300 tkr (79 900 tkr i budget 2011).
Personalkostnaderna dr den enskilt storsta kostnadsposten och berdknas till 43 600 tkr (41 900
tkr i budget 2011). Medeltalet arsanstillda beréknas till 72 (71).

For utvecklingen av ny web, med ny teknisk plattform och en satsning pa nya funktioner,
budgeteras till en beddmd kostnad av 4 000 tkr.

I 6vrigt finns sérskilda satsningar pd utveckling av tjanster och kommunikation, organisa-
tionsutveckling och lokalanpassningar.

Finansnettot for perioden har budgeterats till 1400 tkr. Arsomséttningen beriiknas till 86 900
tkr, med ett resultat efter finansnetto om 4 000 tkr f6r 2012. Bolaget planerar inte nigra storre
investeringar.

Skolfastigheter i Stockholm AB, SISAB

Uppgift enligt kommunfullmiktiges direktiv och affarsidé

SISAB ska tillhandahalla &ndamaélsenliga, flexibla och kostnadseffektiva lokaler for stadens
skol- och forskoleverksamhet. Tillsammans med stadens hyresgéster ska SISAB skapa utbild-
ningsmiljoer med kvalitet, sund ekonomi och langsiktig miljohdnsyn. Enligt ramavtalet mel-
lan staden och SISAB ska verksamheten bedrivas pé sjidlvkostnadsbasis. Skolfastigheternas
arkitektur ska gestalta skolans centrala stidllning 1 samhillet.

Stockholm vixter

Staden och regionen fortsétter att viixa. Langsiktigt okar efterfragan pa lokaler for savél skola
som forskola, vilket medfor en fortsatt hdg niva pd ny-, och tillbyggnation de kommande é&ren.
Under 2012 har flertalet stadsdelar behov av ytterligare forskoleplatser, samtidigt som utbild-
ningsnimnden beddms ha ett 6kat behov av skollokaler. SISAB kommer fortséttningsvis att
ha en @n mer aktiv roll i planeringsarbetet for ett vixande Stockholm. Detta kommer att for-
battra forutséttningarna for s vél planeringen av underhillsinsatser som for bolagets mojlig-
heter att planera investeringsnivaer. Samtidigt dr det var dvertygelse att den kunskap som bo-
laget kommer att bidra med 4r till stor nytta for savél, utbildningsndimnden som for stadsdels-
ndmnderna.

God inomhusmiljo

SISAB arbetar aktivt for att upprétthdlla en hogkvalitativ inomhusmiljo 1 samtliga fastigheter.
En viktig grund i detta arbete &r det referensmaterial for utbildningslokaler som SISAB konti-
nuerligt utvecklar. Referenserna har sin utgdngspunkt i savil de senaste direktiven som bola-
gets expertkunskaper men hiamtar samtidigt goda exempel fran olika skolor i Stockholm samt
frén Gvriga landet. Referenserna utgor tillsammans med bolagets projekteringsanvisningar
grunden for alla SISAB:s byggprojekt.



Budget 2012, bilaga 6
21 (42)

En viktig del av skolornas inomhusmiljo dr ocksa luftkvaliteten. Bolaget har de senaste aren
kraftigt 6kat antalet fastigheter med godkénd Obligatorisk Ventilations Kontroll (OVK). Am-
bitionen dr uppratthélla den hoga niva ventilationssystem med godkdnda resultat som nu er-
héllits. Séldes dr malet for 2012 satt till 97 % godkénd OVK.

Ramavtal

Under 2012 remitteras ett nytt forslag till ramavtal mellan staden och SISAB. I det fall det
foreslagna ramavtalet infors s& kommer SISAB:s méjligheter till ytterligare underhéllsinsatser
att 6ka under andra halvéret 2012 och framat.

Energieffektivisering

Under 2012 kommer energieffektiviseringsarbetet att fortsitta mot det langsiktiga mél om
120kWh/m2 till 2020 som beslutades 2010. Malet for aret dr att minska energiforbrukningen
med 3 % under aret. En viktig insats géller finjusteringen av fjarrvirmeforbrukningen dels
genom att komma at de fastigheter med storst forbrukning dels genom att arbeta med verk-
samhetstider och ddrigenom minska forbrukningen nér lokalerna inte anvénds. De fordndring-
ar 1 ramavtalet mellan SISAB och staden som forvintas triada 1 kraft 2012 kommer att f6ridnd-
ra forutsittningarna dar SISAB:s radighet 6ver langsiktiga energiinvesteringar forvéintas un-
derlattas.

Minskade skadegirelse

SISAB ska kontinuerligt arbeta med att minska skadegorelsen pa fastigheter inom bolagets
bestdnd. SISAB:s trygghetsarbete har bidragit till att kontinuerligt minska savil brander som
skadegorelse pa SISAB:s fastigheter. Eftersom skadegorelsen sjunkit sa kraftigt de senaste
aren mirks en tendens att ytterligare minskad skadegorelse blir svérare att 4stadkomma. Arbe-
tet med trygghetsfragor ska dock fortsitta med bibehéllen intensitet. Mélet &r att ytterligare
minska antalet skadehéndelserna, for 2012 dr malet satta till minst 3 % minskning.

Marknadsforutsittningar

SISAB har en mycket stark marknadsstallning avseende tillhandahallande av skollokaler 1
Stockholm. Under de kommande &ren forvintas befolkningsokningen i Stockholm fortsétta.
Befolkningsdkningen gar hand 1 hand med exploatering av nya bostadsomriden. Detta stéller
krav pa en stor utbyggnad av fradmst grundskolor och forskolor. Samtidigt kan det konstateras
att behoven ar olika i stadens olika delar. Det finns omraden som dven fortsdttningsvis kom-
mer ha ett kapacitetsoverskott men i staden som helhet behover det ske en kapacitetsokning
for att klara behoven av skolfastigheter. | Skolplanering for ett vixande Stockholm uppskattas
behovet av nya skolor till nio stycken 6ver en tiodrsperiod. Déarutdver finns ett behov av en
kapacitetshdjning i ett antal skolor. Sammantagen uppskattas grundskoleeleverna 6ka med

27 000 under denna period.

Behovet av utbildningslokaler fér kommunala grund- och gymnasieskolor dr beroende av ele-
vernas val samt av friskolornas mdjligheter att ta in fler elever. Situationen stéller krav pa
flexibilitet samt att friskolornas efterfragan pa lokalytor kan tillgodoses. Bland friskolorna ar
SISAB:s marknadsandel betydligt mindre (c:a 17 % av lokalytan ar 2011).

Demografiskt ar trycket storst pa forskolefastigheter men trycket 6kar dven pa skolfastigheter.
Den demografiska utvecklingen 6kar samtidigt behovet av flexibla 16sningar som md;jliggor
gemensamma lokalldsningar mellan skola och forskola.
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Gillande kostnadssidan sa dr konjunkturldget for narvarande mer osékert én pa ldnge. Kon-
junkturinstitutets konfidensindikator for bygg- och anldggningsverksamhet har fallit relativt
kraftigt men fallet &r mindre an for néringslivet som helhet. Samtidig ligger konfidensindika-
torn alltjamt nagot 6ver det historiska genomsnittet. Byggbranschen har sammantaget paver-
kats av den europiska skuldoron dven om péaverkan én sa linge varit mindre 4n i andra bran-
scher. Med hénsyn till alla stora infrastruktur- och exploateringsprojekt som planeras pagé
inom regionen under de ndrmaste aren forvintas trycket pa byggbranschen vara fortsatt hogt
varvid priserna i branschen inte forvéntas sjunka.

Ekonomisk utveckling

Resultatet efter finansnetto exklusive realisationsvinster budgeteras till -80 mnkr, varav sir-
skilda dtgédrder enligt Stimulans Stockholm (se bilaga 4) utgér 80 mnkr. Investeringarna be-
riknas till 750 mnkr. Avkastningen pé totalt kapital uppgér till 2,7 procent. Budgeten for 2012
framgar av bilagorna.

Investeringsnivin berdknas 6ka med 30 mnkr och verksamhetsanpassningarna dkar med 22
mnkr jamfort med budget 2011. SISAB:s planerade underhallsinsatser 2012 inklusive verk-
samhetsanpassningar beréknas 6ka med 27 mnkr jamfort med budget 2011.

Hyres- och arrendeintdkterna berdknas 6ka med 40 mnkr jaimfort med budgetaret 2011. Detta
framst pa grund av hojda hyror och tomtrattskompensation i och med det nya ramavtalet som
beriiknas inforas fran och med halvarsskiftet. Ovriga rorelseintiikter dkar jAmfort med budget
2011 och budgeteras for 2012 utifran de senaste arens utfall.

Driftskostnaderna dkar med 22 mnkr pa grund av nytillkomna paviljonger och hdgre budget
for snorojning och halkbekdmpning.

Kostnader for tomtréttsavgilder berdknas uppgé till 93 mnkr, en 6kning med 10 mnkr jam{ort
med budget 2011.

SISAB:s planerade underhallsinsatser 2012, exklusive verksamhetsanpassningar, beridknas
uppga till 408 mnkr, en 6kning med 6 mnkr jam{ért med budget 2011. Underhallskostnaderna
ligger d& pa 240 kr/m2, vilket &r nivd med 2011.

Investeringstakten vintas dka jamfort med budgetaret 2011 pa grund av dkade bestillningar
frén utbildningsforvaltningen.

Administrationskostnaderna 6kar med 9 mnkr, frimst orsakat av ett 6kat personalbehov pa
grund av nytt ramavtal och 6kade bestillningar och investeringar. Andel indirekta och admi-
nistrativa kostnader forvintas dock fortsatt ligga pd en 14g niva pé 6 %.

Kostnaderna for avskrivningar och nedskrivningar 6kar med 9 mnkr medan rantekostnaden
minskar med 13 mnkr.

Hyresintékterna minskar framst till f6ljd avgidende 10-arsamorteringar samt lagre réntesats i
ramavtalet.

SISAB:s dtagande, mél och aktiviteter for stadens dvergripande inriktningsmal och redovisade
ataganden, mal och aktiviteter har i tillimpliga delar samordnats med bolagets ledningssy-
stem, policies, strategier och inriktningar.
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Stora investeringar

Bland SISAB:s tillkomna investeringar under kommande &r kan nybyggnationen av Lugnets
skola samt Mariehillsskolan ndmnas. Mariehéllsskolan kommer att bli 7000 kvm till en upp-
skattad totalkostnad av 235 mnkr. Lugnets skola omfattar byggnation av 6000 kvm till en
uppskattad totalkostnad av 191 mnkr. Béda dessa skolor berdknas vara inflyttningsklara under
2014. Under 2012 kommer Kullskolan 1 Kristineberg att fardigstéllas till en totalkostnad av
117 mnkr. Nybyggnationen i Kullskolan omfattar 5000 kvm. Investeringarna genomfors ge-
nom fastprisoffert till kund och ar sjélvfinansierade genom hyrestillagg. Under 2012 nér ingen
av SISAB:s investeringar upp till 300 mnkr, vilket &r gransen for behandling 1 kommunfull-
maktige.

Stockholm Vatten AB

Bolagets mal och uppgifter

Bolaget ska med fortsatt tydlig miljoprofil sikerstilla leverans av hdlsosamt och gott vatten
till hushall och verksamheter i Stockholm och ombesorja avloppshantering av god kvalitet 1
omradet. Produktionen och driften ska ske med sé liten miljopaverkan som mojligt.

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

Budget 2012 och planeringsnivaer 2013-2014 forutsétter en taxehdjning av avgifterna for all-
ménna vattentjdnster med 9 procent.

Stockholm bedriver ett ambitidst miljoarbete kopplat till stadens vatten. En vixande stad stél-
ler harda krav pa ett fortsatt offensivt miljoarbete kring vattenhanteringen i staden.

Agardirektiv for 2012-2014

e fokusera pé kiarnverksamheten och fordjupa arbetet med att finna alternativa drifts-
former 1 det fortsitta effektiviseringsarbetet

e ta fram fOrslag pd alternativ lokalisering for bolagets verksamhet i syfte att skapa en
mer effektiv och dandamalsenlig lokalanvdndning

o fortsitta arbetet med att minska administrativa och indirekta produktionskostnader

e arbeta med att utveckla service och tillgédnglighet gentemot brukare och kund

e delta i planeringen for ett vixande Stockholm i nya stadsdelar med behov av teknisk
infrastruktur

e tillsammans med andra myndigheter utveckla och intensifiera arbetet sé att stadens
mal om lokalt omhéndertagande av dagvatten uppnas enligt dagvattenstrategin

o fortsitta arbetet med sjorestaureringar enligt vattenprogrammet

e bistd med kompetens gentemot fastighetsdgare som dmnar installera avfallskvarnar i
sina fastigheter

e bidra till att 6ka biogasproduktionen

e {6lja upp av kommunfullméktige beslutade indikator

I arbetet med att renodla verksamheten och fokusera pa kiarnverksamheten har en rad atgérder
vidtagits de senaste aren. Stockholm Vatten Utveckling AB — med uppgradering och forsilj-
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ning av biogas for fordonsbrénsle — saldes till externa kopare 2010-08-31 och didrmed har
merparten av de mer genomgripande atgirderna genomforts.

Under 2011 14t Stockholms Stadshus AB genomlysa verksamheten inom Stockholm Vatten 1
syfte att kartldgga ytterligare effektiviserings- och besparingsmojligheter. Efter denna genom-
lysning genomfordes pa bolagets initiativ en genomgripande organisationsdoversyn som resul-
terade i ett antal fordndringsforslag. Vid styrelsemotet 1 oktober 2011 fick verkstillande direk-
toren 1 uppdrag att utreda och ldmna forslag till besparingar, effektiviseringar och utdkad bas
for intdkter. Arbetet ska inriktas mot omradena administration, lokalutnyttjande och VA-
tjdnster. Den fordjupade studien skall redovisas for styrelsen under varen 2012.

De ekonomiska effekterna av kommande forslag till besparingar dr i dagslidget inte mojligt att
uppskatta med rimlig precision, darfor har budgeten uppréttats utan beaktande av dessa. Ef-
fekterna far, efter genomford utredning och beslut om atgirder, beaktas i kommande progno-
ser under 2012. Detta géller bade intikter, kostnader och personal.

Bolaget har tagit fram servicemal gidllande kommunalt vatten och avlopp inom Stockholm och
Huddinge avseende dricksvatten kvalitet, tidsramar for avhjilpning av vattenldckor och av-
loppsstopp och tillging till tappstélle vid vattenavstingning. Servicemalen kommer att publi-
ceras pa bolagets hemsida och skickas till kunderna i samband med fakturering.

Stockholm Vatten arbetar med framtagande av atgirder enligt dagvattenstrategi for Stock-
holm och vattenprogram for Stockholm i ndra samarbete med forvaltningar och myndigheter.
Bolaget deltar bland annat 1 planeringen och genomforandet av dagvattenatgéarder inom ex-
ploateringar som Norra Djurgardsstaden, Arstafiltet och Slussen. Vidare kommer befintlig

reningsanlidggning 1 Magelungen, for dagvatten fran Farsta, att renoveras.

En ny mottagningsstation for fett och organiskt avfall har byggts vid Henriksdals reningsverk.
Denna har mer 4n fordubblad mottagningskapaciteten, vilket skapar forutséttningar for 6kad
produktion av biogas.

Marknadsforutsiattningar

Bolaget har 1 sitt priméra verksamhetsomrade ett legalt monopol med dértill knutna rattigheter
och skyldigheter — strikt reglerat i lagen om allménna vattentjdnster. Verksamheten ar helt
avgiftsfinansierad. Bolagets styrka dr formagan att leverera hogkvalitativa produkter till ett
lagt pris — vilket ocksé framgar av nationella och internationella jamforelser. Vi har en vél
fungerande verksamhet och hog kompetens och 1ang erfarenhet hos vara medarbetare. Dock
finns det en viss troghet vad géller mojligheten att stdlla om verksamheten i storre omfattning
om sa skulle krdvas, framfor allt kan en omstdllning bli kostsam. Detta beroende av att verk-
samheten dr beroende av stora infrastruktursinvesteringar.

Ekonomisk utveckling

Resultat efter finansiella poster uppgar till 20,3 mnkr och uppnar ddrmed édgarens krav for ar
2012. Som jamforelsestdrande post redovisades 2011 berdknade kostnader for arbetet infor
overgéngen till GS-IT. I budget 2012 finns inga sddana kostnader berdknade.

Den foreslagna taxehdjningen frin och med 2012-01-01 &r den forsta hdjningen av taxan se-
dan 1996, da taxan hojdes 6,5%. Taxan har justerats vid foljande tillfallen efter 1996:

e 2000 — ny taxestruktur
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e 2004 — taxesdnkning 3,5%
e 2006 — taxesdnkning 10,0% (samt aterbetalning till kunderna 298,2 mnkr)
e 2008 — ny taxestruktur

Den nu foreslagna taxehdjningen berdknas ge ca 74 mnkr i 6kade intdkter.

Koncernens intdkter exklusive aktiverat arbete for egen rakning beddms uppga till 1206,6
mnkr vilket &r 87,6 mnkr hogre &n i prognos 2 2011.

Koncernens huvudsakliga intékt - VA-avgifter Stockholm och Huddinge — bedéms uppga till
907,8 mnkr vilket dr 87,1 mnkr hogre &n i1 prognos 2 2011. Den foreslagna taxehdjningen be-
riknas ge intdktsokningar om ca 74 mnkr. Resterande del av 6kningen dr hanforlig till 6kad
forsiljning.

Intdkterna fran forséljning till grannkommunerna berdknas 6ka med 3,0 mnkr jamfort med
prognos 2 2011och antas nu uppga till 137,5 mnkr. Okningen #r héinforlig till kade volymer.

Intdkterna fran anléggningsavgifter bedoms minska med 5,8 mnkr jamfort med prognos 2
2011. Minskningen dr hanforlig till intdkter fran sartaxeprojekt och beror pa reviderade anta-
ganden om omfattningen av projekt som genererar sirtaxeintékter.

Okad forsiljningsvolym avseende ragas berdiknas ge dkade intiikter om 1,7 mnkr jaimfort med
prognos 2 2011.

Intdkter fran forsiljning av energi till Hammarbyverket och kartor liksom ovriga affarsintékter
forvéntas i1 stort motsvara prognos 2 2011.

Aktiverat arbete for egen rikning berdknas till 46,5 mnkr, 3,8 mnkr ldgre &n i prognos 2 2011.
Posten, som utgors av den egna tid som ladggs pa investeringsprojekt, paverkas av invester-
ingsvolymen och hur arbetet fordelas mellan egen-regi och entreprenader — 6kad andel entre-
prenadarbetet innebar minskning av aktiverat arbete for egen rakning.

Externa kostnader beréknas uppga till 795,2 mnkr. Jamfort med prognos 2 2011 ar det en 6k-
ning av kostnaderna med 20,9 mnkr. Den berdknade kostnaden i prognos 2 2011 péverkas
kraftigt av det harda besparingsprogram som inférdes under 2011 for att forhindra ytterligare
forsamrat resultat for 2011.

e Kostnaderna for ravaror och férnddenheter 6kar med 4,3 mnkr jamf{ort med prognos 2
2011. Okningen ir i allt viisentligt hinforlig till energikostnaderna dér bade forbruk-
ning (kopplad till produktionsékningen) och priset har dkat.

e Ovriga externa kostnader 6kar med 5,3 mnkr jimfért med prognos 2 2011. Kostnader-
na for licenser och serviceavgifter avseende IT okar med 5,9 mnkr. Kostnaderna for
reparationer och underhéll 6kar med 1,2 mnkr — en nddvéndig 6kning da underhéllet
hallits pa en miniminivé under 2011. Ovriga ingdende kostnadsposter har hillits till-
baka for att begransa den totala 6kningen.
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e Personalkostnaderna antas i budgeten for 2012 6ka med 11,4 mnkr. Hir berdknas da
en lIonedkning om 3% samt aterbesittning av ett antal tjanster som hallits vakanta un-
der 2011.

Koncernens avskrivningar berdknas uppga till 247,5 mnkr vilket dr 16,8 mnkr hogre @n i pro-
gnos 2 2011. Okningen beror av att den fortsatta relativt hdga investeringsnivan. Hir utgor
exploateringsinvesteringarna ett osdkerhetsmoment — tidplan och omfattning av investeringar
i exploateringsomraden dgs av andra aktorer.

Finansnettot berdknas till 190,1 mnkr, 15,6 mnkr l4gre &n i prognos 2 2011 trots 6kad uppla-
ning om drygt 400 mnkr. Budgeterade ridntekostnader bygger pd den ranteprognos som erhal-
lits fran Stockholms stads enhet for finansstrategi dir rantan for 2012 berdknas till 2,85%.

Investeringar
Bolaget har inga pdgdende eller planerade investeringar dverstigande 300 mnkr.

Planerade investeringar for 2012 har behandlats av koncernens investeringsrad. I investerings-
radet deltar koncernens investeringsansvariga chefer och radets uppgift ér att utifran berdknad
investeringsram prioritera de investeringsforslag som framkommit. Prioriteringen innebér att
de projekt som av lagkrav eller andra omstdndigheter bedoms som tvingande har prioritet ett.
Darefter prioriteras de investeringar som bedoms foretagsekonomisk 16nsamma, det vill séga
att det dr dyrare att avstd fran investeringen (risk for haveri, 6kade driftkostnader etc.) &n att
genomfora den. Dérefter prioriteras de samhéllsekonomiskt Ionsamma investeringarna.

Investeringsramen berdknas utifrin ett kassaflodesperspektiv och med beréknad sjélvfinansie-
ringsgrad pd 40%. Vidare beaktas koncernens framtida mdjlighet att ekonomiskt klara réntor
pa lanat kapital och de 6kade avskrivningskostnaderna som investeringarna medfor samt de
personella resurser koncernen forfogar over.

For 2012 beddms investeringsutrymmet, med ovanstaende kriterier beaktade, till 695 mnkr.
Det faktiska behovet overstiger bade de ekonomiska ramarna och de personella resurserna.
Arets investeringsbudget innebir ocksa att vissa foretagsekonomiskt Idnsamma investeringar
inte kommer att kunna genomforas.

Stockholms Hamn AB

Uppgift enligt kommunfullmiktiges direktiv och affarsidé

Stockholms Hamn AB ska medverka till att sdkerstdlla och utveckla goda forutsittningar for
sjofarten och regionens varuforsorjning for att darigenom framja regionens utveckling. Ham-
nen och sjofarten dr ocksé en viktig del av Stockholms identitet som stad vid havet, beldgen
pa Oar, och med en stadsbild av skepp och fartyg i citynéra ldgen. Stockholms Hamnar utgor
ett viktigt gods- och logistiknav for Mélarregionen och med tillkomsten av den nya hamnen i
Norvik forstarks kapaciteten om regionens varuforsorjning ytterligare. Dartill har Stockholms
Hamn AB en viktig roll niir det giller passagerar- och kryssningstrafiken i Ostersjon. Verk-
samheten ska stimulera och vara ett foredome for ett miljovanligt transportarbete.

Stockholms Hamn AB:s utveckling ska medverka till att regionens behov av effektiv hamn-
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kapacitet kan tillgodoses i ett 1angt perspektiv. Det ska ske i [ampliga former av samverkan
med andra hamnar och intressenter. Infrastruktur, verksamhet och organisation ska utvecklas i
takt med EU:s utvidgning och den snabba utvecklingen i Ostersjéregionen samt transport-
marknadens krav och bygga péd sunda ekonomiska kalkyler.

Stockholms Hamn AB arbetar i samrad med Stockholms Stadshus AB och kommunstyrelsen
med att soka mdjliga alternativ for oljeverksamheten vid Loudden. Arbetet ska inriktas pa
langsiktiga och miljomaéssigt hdllbara 16sningar som inte dventyrar stadens tillgdngar eller
regionens forsorjning om bransleprodukter. Miljoforbattrande atgarder samt sidkerhetsatgérder
ar nodvindiga inslag till dess att alternativa lokaliseringar kan realiseras. Det &r av storsta vikt
att arbetet bedrivs skyndsamt och med en helhetslosning som maél.

Stadens kajer dgs och driftas av olika parter inom staden. Flera andra aktrer som Statens fas-
tighetsverk och Kungliga Djurgdrdsforvaltningen dger ocksa mark vid vattnet. Det bor utredas
om de olika aktorerna kan samverka béttre och Stockholms Hamnar bor delta 1 arbetet med att
ta fram en strategi kring hur stadens kajutrymmen ska anvéndas och vilka principer som bor
gilla. I detta arbete ska uppdraget vara med att skapa forutsattningar for kollektivtrafik pa
vatten 1 samrdd med huvudmannen for kollektivtrafik. Ambitionen bor vara att gora kajerna sa
tillgéngliga for stockholmarna som mojligt.

Agardirektiv 2012-2014

* i samrdd med Stockholms Stadshus AB och kommunstyrelsen sdka mojliga alternativ lokali-
sering for oljeverksamheten vid Loudden

« fortsétta arbetet med utvecklingsprojekten 1 Vartan/Frihamnen samt i Nyndshamn och Ka-
pellskir

« fortsétta utvecklingen och upprustningen av stadens innerstadskajer

* delta i arbetet med en ny stadsovergripande kajstrategi

« verka fOr att tillgéngliggora stadens kajer

» utveckla kryssningstrafiken

« fortsétta arbetet med att minska administrativa och indirekta produktionskostnader

» medverka i arbetet med att etablera fartyg avsett for studentboende i Vartahamnen

* f6lja upp av kommunfullmaiktige beslutade indikatorer

Stockholms Hamnar erbjuder rederier, hyresgister, stockholmare och turister atkomst till
Stockholm och regionen — genom att tillhandahalla modern hamnanknuten infrastruktur och
service — dir sdkerhet och miljo dr 1 fokus. Detta gor Stockholms Hamnar genom att erbjuda
kajplatser & anldggningar till framst férje-, kryssnings- & containertrafik, varda och utveckla
innerstadens kajer, frimja skirgardstrafik och sjoburen lokaltrafik, hyra ut mark och lokaler —
i forsta hand till hamn- & sjofartsrelaterade verksamheter samt vara en effektiv och lonsam
partner.

Stockholms Hamnars avser genomfora ett stort antal prioriterade aktiviteter for 2012 och syf-
tar till att skapa bra forutsittningar for bolaget att uppna dgardirektiven inom omradena Ny-
nidshamns- och Kapellskirs hamn, infrastrukturinvesteringar i Stockholms hamn, interna pro-
cesser, juridik, miljo, affarsstdd, trafik och hamnverksamhet och marknad.

Infrastrukturutveckling Stockholm Hamnar

Bolaget kommer aktivt medverka i1 arbetet med att soka alternativ for oljeverksamheten vid
Loudden samt forhandla om avtal om markbyte mellan Nyndshamns Hamn, Nyndshamns
Mark och Nyndshamns kommun.
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Fortsatt utveckling av Norra Djurgérdsstaden pagar tillsammans med staden framst inriktat pa
gatustruktur och dragning av sparvidg genom omradet Valparaiso, Sodra Vértan och delar av
Frihamnen.

Utvecklingen av Masthamnen/Stadsgarden tillsammans med staden fortsétter och en viktig
del ar att klargora forutséttningarna for fortsatt farje- och kryssningstrafik. For Skeppsbron tas
ett programforslag fram som sedan kan utgdra underlag for en ny detaljplan. Detaljplanen for
Slussen arbetas fram inom staden och Stockholms Hamnar bevakar projektet for egen och
kundernas rékning.

Kapellskirs Hamn & Norrtilje kommun
Forhandla fram ett avtal for projekt i Kapellskédrs Hamn med Norrtélje kommun utifran deras
dgarandel.

Marknadsforutsittningar

Sjofart

Utvecklingen f6r koncernen under 2011 har inneburit en tillvixt gillande farjegodsvolymerna
med 6 procent under perioden januari till och med september. Passagerarvolymerna ligger i
paritet med utfallet under samma period foregdende ar. En stor osdkerhet rader i dagsldget for
vilken effekt den globala finanskrisen kommer att fa gillande svensk import/export och me-
dan manga konjunkturbeddmare varnar for en kommande djup lagkonjunktur talar flertalet av
vara kunder om en nolltillvixt under 2012. Budgeten for 2012 bygger pa nolltillvéxtalternati-
vet och vi kommer att noga f6lja utvecklingen for att, om nodvéndigt, justera i prognos 1
2012.

Nir det géller kryssningsverksamheten har den amerikanska tillvixten mattats av och intresset
Okar for den europeiska marknaden. Bokningsldget 2012 och 2013 &r mycket positivt med
270 respektive 121 bokade anlop. Norwegian Cruise Line flyttar sina anldp fran Nyndshamn
till Stockholm for att mota kundonske—mal. Det tyska rederiet AIDA Cruises, som ir en del
av Carnival group, 0kar ocksa starkt och har redan bokat 23 anlép 2012 och ytterligare 30
under 2013.

Férjegodset okar 1 Kapellskdrs Hamn och Nyndshamns Hamn med 5,0 respektive 2,4 procent.
I Stockholm minskar volymerna med 5,5 procent. Pa passagerarsidan ar det en 6kning i
Stockholm med 2,3 procent och i Kapellskér en marginell 6kning. I Nyndshamn minskar anta-
let passagerare med 1,4 procent. Alla jamforelser gors mot prognos 2 2011.

Lokaler och arrenden

Marknadsldget ar svarbedomt infor 2012. Finanskrisens verkningar efter sommaren 2011 har
annu inte mérkts pa lokalhyresnivaerna i Stockholm och regionen har hittills klarat sig relativt
lindrigt undan den ekonomiska svackan i varldskonjunkturen. I oktober 2010 var vakansnivan
pa vara fastigheter nere pa 5 procent vilket kan jimforas med vakansgraden for Stockholms
innerstad, som vid samma tidpunkt var 10 procent (Forum Fastighetsekonomi, oktober 2010).
I oktober 2011 ar Hamnens vakans nere pa 2,8 procent. Under 2012 beddms nyuthyrningarna
uppvégas av de avtal som eventuellt upphor under &ret med en oforéndrat lag vakansgrad.

Intékterna fran lokaluthyrningen berdknas 6ka 2012. Totalt sett i koncernen 6kar de med ca 8
procent jamfort med P2 2011. Nagra storre uthyrningar svarar for storre delen av 6kningen.
Aven inflationen (KPI) paverkar huvuddelen av koncernens hyresavtal, vilket bidrar med
uppskattningsvis 2,5 miljoner och ytterligare 0,8 miljoner gillande arrendeavtalen. Ett antal
nya mindre och medelstora hyresavtal har ocksé tecknats i Frihamnen, framforallt i
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Magasin 6.

Ekonomisk utveckling

Den stora osdkerhet som préiglar véirldsekonomin just nu aterspeglas dven i1 budgeten for
Stockholms Hamnar. Var omséittning baseras till stor del pa prognoserna fran véra strategiska
kunder. Trots marginella volymf6ridndringar 2012 6kar var omséttning med 35 Mkr. I bade
véra rederiavtal och hyresavtal sker en arlig prisjustering kopplad till KPI-férédndringen. En
tredjedel av den budgeterade omséttningsékningen 2012 beror pa indexforidndringen. Ytterli-
gare en tredjedel beror framforallt pd hogre uthyrning 1 Stora Tullhuset. Byggnaden féardig-
stdlldes 2011 och 2012 fér vi full helarseffekt av de uthyrda delarna. Den resterande omsitt-
ningsokningen avser till storsta del fakturering pa Destination Gotland for ombyggnad av
terminalen i Nyndshamn.

Intikter
Totalt berdknas den budgeterade omsittningen for 2012 uppga till 693,6 Mkr for koncernen.
Omsittningsokningen pa 35,0 Mkr motsvarar en 6kning med 5 procent jamfort med 2011.

Kostnader

Rorelsens totala kostnader 2012 bedoms uppga till 592,4 mnkr vilket dr 40,7 mnkr mer jam-
fort med senaste prognosen for innevarande ar. Underhallskostnaderna 6kar med 20,2 mnkr.
Trots en trend de senaste aren med sjunkande underhéllsbehov r det ett tillfalligt 6kat under-
hallsbehov 2012. Driftkostnaderna 6kar med 6,4 mnkr p.g.a. IT, 6kade bevakningskostnader 1
samband med fler internationella fartygsanlop, tekniska konsulter i de stora projekten samt
okade kostnader pé fastighetssidan. De 6kade driftkostnaderna ar ocksé betingade av den 6ka-
de omsittningen. En del av kostnaderna faktureras vara kunder. Totalt 6kar I6nekostnaderna
med 2,8 mnkr. De senaste dren har investeringarna legat pd en relativt hog niva, bade Stora
Tullhuset och Stromkajen har borjat skrivas av. Detta sammantaget gor att avskrivningarna
fortsétter att 6ka. Avskrivningarna for 2012 &r 11,3 mnkr hogre &n 2011.

Resultat efter finansnetto

Resultatet efter finansnetto beréknas till 66,0 mnkr, vilket uppfyller dgarkravet for 2012. Pa
grund av det osdkra konjunkturldget finns det stora risker pad intiktssidan. Under 2012 foljer vi
utvecklingen noggrant och har handlingsberedskap for att kunna parera pa kostnadssidan. Pa
underhallssidan kommer vi att omprioritera eller skjuta vissa insatser i tiden om sa kravs.

AB Stokab

Uppgift enligt kommunfullméktige direktiv och affirsidé

Stokabs verksamhet har under 2011 fortsatt att utvecklas positivt. Efterfrdgan pd bolagets
produkter &r fortsatt hdg och utbyggnaden av nya fiberforbindelser har varit hdgre 4n nagon-
sin tidigare.

Bolagets huvuduppgift ér att bygga, hyra ut och underhalla ett passivt konkurrensneutralt fi-
berndt i Stockholmsregionen. Den strategiska uppgiften det kommande aret &r att med bibe-
héllet gott ekonomiskt utfall 6ka nitets penetrationsgrad inom framst Stockholms stad. Fort-
satt utbyggnad av nédtet mojliggor att flertalet av Stockholmarna inom de ndrmaste aren kan
ges mojlighet att anslutas till Stokabs passiva fibernit. Med avsikt att sdkra att utbyggnaden
utfors pd marknadsmaéssiga villkor genomfors utbyggnaden etappvis. Under 2010 och 2011
har utbyggnaden koncentrerats till innerstaden. Denna utbyggnad avslutas vid arsskiftet
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2011/2012. Under 2011 péborjades motsvarande utbyggnad i ytterstaden. Under 2012 kom-
mer utbyggnaden att fardigstéllas dven 1 ytterstaden. Darmed kommer néstintill samtliga fler-
familjsfastigheter i Stockholms kommun att ha erbjudits fiberanslutning. Det innebir att nir-
mare 90 procent av Stockholms hushill vid utgangen av 2012 kommer att ha mojlighet att
ansluta sig till Stokabs operatorsneutrala fibernét. Detta 6kar visentligt hushallens och foreta-
gens valfrihet vid val av sévil leverantorer, som tjdnster inom och utom Stockholm stad. Det
ar rimligt att anta att detta ocksad kommer att leda till en 6kad dynamik avseende utveckling av
nya tjénster och foretag.

PTS har beslutat prisreglera den svenska fibermarknaden. Det dr Telia Soneras priser som
regleras, men hela marknaden paverkas av att den storsta aktoren pa marknaden regleras. Pris-
regleringen kommer att innebéra att fiberndten 1 Sverige kommer att byggas ut i mindre ut-
striickning 4n som annars hade blivit fallet. Over tiden riskerar detta att skada svensk IT-
utveckling. Stokab kommer for sin del, efter att den nu planerade utbyggnaden (till flerfa-
miljshus 1 Stockholm) ar slutférd under 2012, iaktta stor forsiktighet nér det géller framtida
investeringar.

S:t Erik Kommunikation har ansvaret for stadens kommunikationsldsningar. Bolagets tjénster
riktar sig till Stockholms stads forvaltningar och bolag. Uppdraget att upphandla och admini-

strera stadens samlade kommunikationsnét dr organiserat i ett eget dotterbolag vilket innebér

en tydlighet i forhéllande till marknaden.

Stokabs huvuduppgift framdver kommer att vara att ytterligare 6ka nyttjandegraden i nétet,
frimst genom Okad forsdljning. Stokab har sedan manga ar, & Stockholm Vattens végnar, an-
svarat for uthyrning av plats for mobilantenner pa stadens vattentorn. Stockholm Vatten
kommer fran och med 2012 sjédlva overta denna verksamhet. For Stokabs del innebér detta en
fortsatt renodling av verksamheten och en ytterligare koncentration pa svart fiber affaren.

En viktig uppgift for Stokab under 2011 och &ren framét ar darfor att successivt utveckla bo-
laget i riktning mot ett dnnu tydligare kundfokus i samtliga delar av verksamheten. Stokabs
arbete kommer darutdver att inriktas pa fortsatt effektivisering av bolagets processer i syfte att
sdkerstélla en god leveransformaga, hog felavhjalpnings-precision, sdkerhetshdjande atgirder
1 nétet samt en fortsatt utveckling av det personalpolitiska arbetet.

Marknadsforutsiattningar

Post- och telestyrelsens (PTS) har (2010-05-24) infort en forhandsreglering av marknaden for
ndtinfrastruktur, vilken inkluderar svart fiberprodukter. PTS har ddrefter (2011-05-26) fast-
stallt prisregleringens utformning och hur denna ska tillimpas. TeliaSonera ar dlagda att till-
lampa de priser och den prismetod PTS beslutat om. Skyldighetsbeslutet dr 6verklagat av Te-
lia Sonera i vissa strategiska delar. PTS har inlett marknadsanalysen infor nésta regleringsom-
gang, beslut berdknas fattas under varen 2013.

PTS har under sommaren 2011 dven inlett en samriddsprocess for marknaden for terminerande
avsnitt, dven denna marknad inkluderar svart fiber-forbindelser. Denna marknad forsorjer
bl.a. mobiloperatérernas behov av fibernit till 3G och s.k. fjarde generationens mobilnét (4G).
PTS foreslér i samréadet att delmarknaden for svart fiberforbindelser inte ska regleras i Stock-
holms kommun. I 6vriga delar av Sverige foreslas dock en reglering bade av tilltrade till svart
fiber och kapacitetsprodukter samt pris. TeliaSonera har d&ven pd denna marknad identifierats
som ett foretag med betydande inflytande.
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Stokab kan for egen del konstatera att:

e Utvecklingen av nista generations mobilnét, 4G okar efterfragan pa svart fiber och
ddrmed behovet av omfattande investeringar 1 fibernit Gver hela Sverige.

e Konsumenternas dndrade kopvanor med dkad efterfrigan pa IPTV, Triple play, ned-
laddning av filmer m.m. (s&vél fast som mobilt) och foretagens anvindning av moln-
tjanster, leder till 6kad efterfragan pa fiberbaserade bredbandsnit.

e Teknikskiftet medfor att foretagens marknadsandelar forskjuts och édndras inom IT-och
telekomforetagen. Fler aktorer trader in pa telekommarknaden samtidigt som det pagér
konsolideringar. Fler aktorer utanfor telekombranschen (grossistledet) véljer att hyra
fiber for sina egna behov.

Ekonomisk utveckling

Resultat efter finansnetto berdknas uppga till 170 mnkr for 2012, vilket dr 1 mnkr

béttre dn prognos 2 for 201 1. Fortsatt hog efterfragan pa Stokabs svart fiberprodukter, i kom-
bination med fokusering pé& verksamhetens kostnader, gér denna ekonomiska utveckling moj-
lig trots att kostnaderna for avskrivningar och upplaning okar.

Investeringarna berdknas 2012 uppgé till 327 mnkr vilket dr 168 mnkr ldgre jamfort med pro-
gnos 2 for 2011. Den ldgre investeringsnivan beror pa att den fortsatta utbyggnaden av fiber-
ndtet efter hand fardigstalls.

Stockholm Stads Parkerings AB

Uppgift enligt kommunfullmiiktiges direktiv och affiirside

Stockholms Stads Parkerings AB framsta uppgift ar att avlasta gatunitet fran soktrafik och
parkerade fordon genom att finansiera byggandet av nya garage och ha en hog beldggning i de
anlidggningar bolaget forfogar over. Bolaget bygger och driver bade anldggningar som verkar
pa den kommersiella marknaden och anldggningar som har som enda syfte att avlasta ga-
tundtet. I syfte att stimulera anvdndningen av elbilar ska laddningsmdjligheter anldggas i bo-
lagets anldggningar. De bilar som é&r beréttigade till statens kommande s kallade supermil;jo-
bilspremie ska dessutom kunna parkera forménligt och i vissa fall gratis 1 bolagets dppna an-
laggningar under perioden 2011-2013. Dérefter gors en utvirdering. I de kommersiella an-
laggningarna ska lonsamheten vara god for att klara av finansieringen av dvriga anldggningar
samt byggnation av nya. Som ett led i1 stadens miljobilsstrategi har Stockholms Stads Parker-
ings AB inlett arbetet for att mojliggdra laddning av elbilar inom parkeringsbolagets bestand.
I ett forsta skede planeras 100 laddningsplatser. Stockholm Parkering har tagit fram ett forslag
pa modell for samnyttjande av parkeringsplatser, sd kallade P-kop. Forslaget ska provas i1 be-
rorda ndmnder.

Agardirektiv for 2012-2014

« genomfOra bolagets investeringsplan avseende ett tiotal planerade nya parkeringsan-
laggningar och i samarbete med exploateringskontoret paborja genomforandet av det
nya programmet for tillkommande parkeringsanldggningar

» isamverkan med exploateringsndmnden verka for infartsparkeringsmdjligheter, och
inom ramen for detta ska samarbete sokas med AB Storstockholms lokaltrafik och be-
rorda grannkommuner

* medverka i utvecklingen av vision Soderstaden genom bland annat férvirv av garaget
under nya Stockholmsarenan
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* behalla en forsiktig prispolitik, men genomfora prisjusteringar nar marknaden s med-
ger

» skapa effektiva och attraktiva infartsparkeringar med ett gott serviceutbud

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

+ fortsdtta se dver mojligheten att teckna avtal om stadens dvriga bolags parkeringsverk-
samhet

+ delta i elbilsstrategin genom att fullfolja sitt initiativ att i samarbete med Fortum
genomfora en utbyggnad av laddstolpar i Stockholm, samt utvirdera hur el-
laddplatserna anvénds

» kommande sa kallade supermiljobilspremiebilar ska kunna parkera formanligt och i
vissa fall gratis 1 bolagets 6ppna anlidggningar under perioden 2011-2013

» fortsétta prova mojligheten att outsourca delar av driftverksamheten

+ fortsdtta arbetet med att minska administrativa och indirekta produktionskostnader

» f6lja upp forsoket med avgiftsfria infartsparkeringar och se 6ver mojligheten att utoka
detta samt gora en Oversyn av infartsparkeringarnas lige och nyttjandegrad

* f6lja upp av kommunfullméktige beslutade indikatorer

Stockholm Parkerings visionen &r att bolaget ska vara det ledande foretaget i branschen.

Afférsidén for Stockholm Parkering ar att utveckla och erbjuda savil enskilda kunder som
fastighetségare attraktiva parkeringslosningar till konkurrenskraftigt pris.

Bolaget arbetar med att ta fram riktlinjer for hur dgardirektivet med incitament till supermil-
jobilpremiebilar ska genomforas. Vidare fortsitter installationen av laddstolpar i anldggning-
arna 1 syfte att stimulera anvdndningen av elbilar.

Marknadsforutsittningar

Bolaget genomfor betydande marknadsforingsinsatser for att 6ka beldggningsgraden och un-
der innevarande ar har uthyrningsgraden 6kat ndgot. Mélet ar att 6ka beldggningen med 2 %
arligen i etablerade anldggningar enligt affdrsplanen. Under aret har omfattande fornyelsein-
satser genomf0rts, inte minst 1 allménnyttans anldggningar 1 ytterstaden. De dvertagna an-
laggningarna har en sdmre beldggning men denna forvintas oka i takt med genomforda upp-
rustningsatgéirder. Hyresutvecklingen 1 kombination med en 6kad marknadsanpassning av
hyrorna forvintas ge ett bdttre resultat framdver. I budgeten for 2012 dr utgadngspunkten att
efterfrdgan okar i samma takt som det senaste éret.

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

Bolaget har under dret forvérvat tva nya anldggningar, en fran fastighetskontoret och en fran
Familjebostéder.

Vidare har Stockholm Parkering tecknat ett antal hyreskontrakt med Svenska Bostéder under
hosten. Nagra av anldggningarna dr 1 daligt skick och ligger under den standard som kunderna
forvéntar av en parkeringsanlidggning som dgs av Stockholm Parkering.
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Ekonomisk utveckling

Bolagets resultat efter finansnetto uppgér till 15 mnkr efter stimulansétgérder, vilket ar i linje
med kommunfullmiktiges forslag till budget. Jimfort med innevarande ar ér resultatkravet
ofordndrat. Avkastningen pa totalt kapital fore stimulansétgiarder uppgar till 4,5 %.

Intdktsutvecklingen har varit stabil under de senaste aren. En planerad hdjning av taxan samt
intékter frdn den nya anléggningen i Hogalid medfor 6kade intidkter. Bortfallet av ett antal
hyreskontrakt leder till att intédkterna ligger kvar ofordndrat pa 450 mnkr jaimfort med prognos
2.

Kostnaderna for dret dr budgeterade till 418 mnkr, vilket &r 6 mnkr ldgre &n prognos 2. Avvi-
kelsen forklaras frimst av flera extraordinéra kostnader, framst pensionskostnader och byte av
kontorslokaler vilket belastar resultat for 2011. Effektiviseringen av bolaget som pagér och
fortsétter under 2012 kommer att resultera i ldgre personalkostnader redan kommande éar.

De totala avskrivningarna 6kar med 3 mnkr under 2012 jamfort med prognos 2 i huvudsak pa
grund att Hogalidgaraget tillkommit.

Finansnettot berdknas uppga till -17,1 mnkr, vilket dr 2 mnkr battre 4n prognos 2 for 2011.
Minskad nettoupplédningen kombinerat med ldgre rinteprognoser dr orsaken till forbattringen.

Investeringarna beréknas uppga till 42 mnkr, vilket 4r 11 mnkr hogre 4n kommunfullméktiges
forslag till budget for 2012. Avvikelsen forklaras av att Stigbergsgaraget tillkommit med 14
mkr och att anldggningen, Rosendal Mindre, har utgétt ur investeringsplanen.

Stockholms Stadsteater AB

Uppgift enligt kommunfullméktiges direktiv och affirsidé

Stadsteaterns mal och uppgift ér att gora teater av hog konstnirlig kvalitet dir produktioner
for barn och ungdom é&r en prioriterad del av verksamheten. Stadsteaterns vision dr att vara en
angeldgenhet for alla stockholmare. Verksamhetsplan och budget avseende 2012 &r upprittad
utifran de riktlinjer som anges i dgardirektiven.

Genom att spela teater aret runt — pé sju scener — med 40-50 forestéllningar i veckan — forde-
lade pa sex dagar — med i snitt 1 500 besdkare per dag - uppnar Stadsteatern en bredd i reper-
toaren som mdjliggdr motet med savil gamla som nya publikgrupper. Verksamheten i Skér-
holmen arbetar intensivt for att engagera barn och ungdom som publik, liksom dven som del-
tagare i olika verksamheter. Aven vid Sergels torg spelas teater for barn och ungdom — dagtid
d& Marionetteatern spelar pa Bryggan och pa Stora scenen som dd och da intas av stora famil-
jeforestillningar.

Sedan 2004 har Stadsteatern kontinuerligt arbetat med att effektivisera verksamheten och
minska de administrativa och indirekta produktionskostnaderna. Den senaste forandringen i
organisationen — sommaren 2010 — satte forestéllningsverksamheten &n mer i centrum for
teaterns arbete och planering. Antalet tillsvidareanstéllda har sedan 2004 minskat fran 265 till
205, en minskning med 22,6 %. Samtidigt har savil antalet Overtidstimmar som sjukfranvaron
minskat. Den operativa effektiviteten — métt som andel administration och indirekta kostnader
i relation till totala kostnader eller intékter — har forbattrats sedan den forst méttes.
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For att kunna tillforsdkra sig en 6kad andel rorliga resurser och en hog biljettintékt, méste
Stadsteatern fortsdtta arbeta for en dokad effektivisering. Senast under andra halvaret 2012
maste en omfordelning ske frén fasta till rorliga resurser, vilket 4ven kan innebéra att fast an-
stalld personal ségs upp. Samtidigt maste resurser tillforsékras for att kunna utveckla persona-
lens kompetens sd att den kan méta nya utmaningar. Arbetet med att ytterligare effektivisera
teatern innebér dven att verksamhet som inte dr kirnverksamhet ska upphandlas om det ar
mest ekonomiskt. Dessutom ska Stadsteaterns lokalbehov och arbetsformer fortlopande ut-
vérderas och vid behov revideras.

Stadsteatern ska fortsétta soka samarbeten med det fria kulturlivet och andra intressenter. Frdn
och med andra halvédret 2012 kommer scenen Bryggan att uppldtas som en fri scen for det fria
kulturlivet, speciellt grupper 1 Stockholm utan egen scen. Via géstspelsverksamheten c/o, lik-
som dven géstspel pa Parkteatern och Klara Soppteater, samarbetar Stadsteatern redan med
det fria kulturlivet. Dessutom har verksamheten 1 Skdrholmen inlett flera olika samarbeten —
med andra organisationer i Skdrholmen, med grannkommuner som Botkyrka och med univer-
sitet, som projektet “Interkulturella perspektiv pa scenkonst for barn och unga”, ett tvaarigt
projekt i samarbete med Centrum for barnkulturforskning vid Stockholms universitet, finansi-
erat av Statens Kulturrdd. Samarbetet med skolan fortsétter, speciellt inom ramen for Ska-
pande skola.

Marknadsforutsittningar

Stockholms Stadsteater skapades for att stockholmarna skulle fa en egen teater. Med visionen
att vara en angeldgenhet for alla stockholmarna &r det viktigt att Stadsteatern stdndigt star 1 en
omsesidig dialog med publiken, publiken &r vér viktigaste sponsor och utan publiken forlorar
vi vart existensberéattigande.

Teatern ska vara en del i arbetet att stirka yttrandefriheten och demokratin. Scenen skall vara
en garant fOr att manga olika roster kommer till tals, den skall ge oss inblick i manga sorters
verkligheter. Ju fler minskliga 6den vi far inblick i desto mer okar var tolerans och var empati
och empatin ér lika mycket som yttrandefriheten en grundbult f6r demokratin. Teatern &r unik
i detta att levande ménniskor moéter andra levande ménniskor bade i salongen och pa scenen.
Att gd pa teater dr en kollektiv upplevelse. Vi lever 1 en ny virld i stindig, snabb omvandling,
déar marknadstdnkandet konkurrerar med politiken och dir medierna far allt storre makt.
Manga kénner dven en oro infor framtiden, ndr ekonomin i manga stater 4r 1 obalans. Just
darfor blir kanske konstens roll allt viktigare. Den erbjuder ett rum dér vi far vara fria, ett rum
dar ingen talar om vad vi skall tdnka, kopa eller tro, ddr inga andra intressen styr oss. Ett rum
dér vi kan fa dgna oss at att reflektera over véra liv, 6ver vad det dr att vara ménniska idag.
Konsten dr det oforklarligas forsvarare 1 en tid som vill forklara allt och glomma bort det som
inte later sig forklaras.

Stadsteatern dr idag forankrad hos den breda publiken. Den stora och varierade repertoaren,
det konstnérliga uttrycket, programtidningen och den omtyckta hemsidan, med latt atkomst av
biljetter dr alla anledningar till gensvaret frdn publiken och de dkade biljettintikterna under
senare ar. Stadsteatern behover, for att kunna behalla publiken och hoga biljettintékter, under
2012 dven satsa pa vidareutveckling av hemsidan och av tillgéngligheten pé olika sociala me-
dier.

Stockholms Stadsteater &r for narvarande Skandinaviens ledande teater, med en beldggning pa
over 85 % varje ar sedan 2003 och en publik pa ca en halv miljon besdkare per ér.
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Ekonomisk utveckling

Koncernbidraget for 2012 uppgér till 220 mkr, vilket ar oforandrat jaimfort med 2011. Det
statliga verksamhetsbidraget faststills i januari av Statens Kulturradd. Vi har, i enlighet med
budgetpropositionen, berdknat en upprikning med 0,89 %. Ett dgardirektiv &r att arbeta f6r en
okning av biljettintédkterna. Infor 2011 infors differentierade biljettpriser, dir ett hogre pris tas
ut for musikteaterproduktioner. Infér 2012 budgeterar vi med en fortsatt hog genomsnittlig
beldggning och en biljettintdkt pad 61 mkr, vilket motsvarar prognosen enligt Tertial 2, 2011.

En nyckel till Stadsteaterns framgangar sedan 2003 har varit en flexibilitet i planering och
produktion som mojliggjort repertoarfordndringar for att folja publikens 6nskemal. Budget
2012 innebir en mer 1dngsiktig planering av teaterns samtliga resurser, for att mojliggora en
fortsatt hog produktionskapacitet. Ett stort antal producerade forestéllningar per ar, framfor
allt pa Stora scenen, mojliggoér hoga beldggningssiffror och en hog biljettintakt.

Flexibiliteten i repertoaren kommer dock att kvarsta — den dr nodvindig, eftersom det till sy-
vende och sist dr publiken som avgdr hur manga forestdllningar en produktion kan spela.

Nuvarande centrala avtal med Teaterforbundet géller t.o.m. 31 december 2011. Férhandlingar
om nytt avtal paborjas under november ménad. I budget har antaganden gjorts avseende en
l6neutveckling om 3,5 %, vilket med of6ridndrad personal skulle innebdra kostnadsékningar
pa drygt 6 mkr. Hyreskostnaden for lokalerna vid Sergels Torg, Skdrholmen och Djurgérden
okar enligt index med 2 mkr. Under hosten 2011 ansluts Stadsteatern till GS-IT, vilket inne-
bir en kostnadsokning jamfort med 2011 pd 1,4 mkr enligt stadens IT-prislista. Detta innebar
ett 0kat behov av effektiviseringar och ett behov av att intensifiera arbetet med att omférdela
frén fasta till rorliga resurser.

I 6vrigt hdnvisar vi till bifogade budgetforslag, nyckeltalssammanstéillning och uppdatering i
ILS avseende mal for verksamheten 2012.

Stockholm Business Region AB

Uppgift enligt kommunfullméktiges direktiv och affirsidé

Stockholm och Sverige ér belidget pa en kontinent som fér allt mindre betydelse for varldens
ekonomiska utveckling. Ménga linder och regioner i Europa har mycket svira ekonomiska
och demografiska problem av strukturell art. Det &r darfor av stor betydelse att Stockholmsre-
gionens erbjudande till investerare och besokare blir sé attraktivt som mojligt for att kunna
klara den globala konkurrensen. Det ldngsiktiga mélet for koncernen Stockholm Business
Regions verksambhet dr dérfor att Stockholm ska utvecklas till Europas ledande héllbara till-
vaxtregion.

I dgardirektiven fran Stockholms Stadshus AB anges att Stockholm Business Region (SBR),
som moderbolag i koncernen, ska leda arbetet med att stirka det samlade néringslivsarbetet
och marknadsforingen av Stockholm sa att kommunfullmiktiges intentioner uppnés. Stock-
holm ska bli en av Europas mest foretagsvénliga stider. Ett dvergripande verksamhetsomrade
ar att marknadsfora Stockholm som en attraktiv etablerings- och besoksort, utifrdn varuméarket
Stockholm — The Capital of Scandinavia.
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For att staden ska ha en ndra kontakt med ledande foretrddare inom néringslivet har styrelsen
for Stockholms Business Region tillsammans med finansborgarradet utsett tvd Advisory
Boards med cirka tiotalet ledande foretrddare for naringslivet i Stockholm.

Dotterbolaget Stockholm Business Region Developments (SBRD) huvuduppgift ar att bidra
till hdllbar 6kad tillvéxt. Bolaget fokuserar pé tre inriktningar; investeringsfrdmjande, utveck-
ling av Stockholm som en foretagsplats och service till ndringslivet. Genom insatser inom
dessa tre inriktningar ska bolaget bidra till att forbéttra forutsattningarna for att driva, starta
och etablera foretag 1 Stockholm och regionen.

Stockholm Visitors Boards (SVB) huvuduppgift ér att bidra till att Stockholm ska vara Euro-
pas ledande hallbara tillvixtregion genom att utveckla besdksnéringen i Stockholm och mélin-
riktat arbeta fOr att attrahera internationella besokare samt att foretagsmoten, kongresser, eve-
nemang och méssor forldggs till Stockholm. Genom dessa insatser ska bolaget verka for att
sakra Stockholms position som en av de tio storsta besoksdestinationerna i Europa, som en av
vérldens framsta motesplatser for kongresser och méssor samt att bidra till att utveckla Stock-
holm till en av Europas framsta evenemangsstader inom idrott, kultur och ngjen 2030.

Strategier

Stockholm har sedan négra ar tillsammans med hela regionen framgangsrikt marknadsfort
Stockholm som The Capital of Scandinavia. Anvindande av detta varumérke har varit bety-
delsefullt for att etablera Stockholm som den ledande tillvixtregionen i Norra Europa. Det ar
darfor dags att satta en hogre ambition for att nd malet om ett Stockholm 1 varldsklass 2030.
For att nd detta mal ska staden ta sikte pa att bli den ledande héllbara tillvdxtregionen i Euro-

pa.

Budskapet, Stockholm — The Capital of Scandinavia, stiarker Stockholmsregionen och ar en
uttalad ambition om hur regionen vill uppfattas pd den internationella arenan.

Rankingar, métningar, statistik och 6ppna databaser ér viktiga for att tillféra kunskap och de-
finiera styrka och svaghet géllande positionering eller beslut om strategier. De dr ocksa ett
viktigt verktyg for uppfoljning och utvirdering av etablerade strategier. Sedan borjan av
2000-talet finns en kraftigt vixande strom av olika undersokningar som rangordnar regioner.
For att méta hur Stockholms position som etablerings- och besoksort stirks kommer érligen
11 utvalda indikatorer inom SBRs verksamhetsomrade att foljas upp och utvirderas i en fler-
malsanalys.

En prioriterad kanal for SVBs marknadsforing mot besdkaren dr webbplatsen visitstock-
holm.com med mer &n 2 000 000 sidvisningar per manad under hogsidsong. Visitstock-
holm.com ska vidareutvecklas. Dessutom fortsitter satsningen inom sociala medier. Satsning-
arna ska baseras pé en proaktiv strategi och handlingsplan som tas fram under 2012.

Stockholms position som evenemangsstad ska stirkas. Dé lockas sévil besdkare som foretag
hit.

En Nationell Strategi for Svensk Besoksnéring presenterades 1 juli 2010 som syftar till att
fordubbla néringen fram till ar 2020 och att besoksnaringen da &r Sveriges nya basnéring.

Som en foljd av arbetet med den Nationella strategin tog SHR Stockholm initiativet tillsam-
mans med SVB att starta arbetet med Stockholmsstrategin. Ambitionen ér att skapa en storre
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gemensam samverkan inom besdksnéringen for framtida satsningar och fortsatt tillvixt ge-
nom ett ndra samarbete med néringen och staden.

En okad tillgénglighet i form av flyglinjer 4r en forutséttning for att Stockholm ska kunna
vixa bade som besoks- och investeringsort. Stockholm Access ér ett av de viktigaste strate-
giska samarbetena dér syftet r att 6ka antalet direktflyg till Stockholm. Stockholm Access
drivs tillsammans med bland annat Swedavia och VisitSweden som huvudpartners.

Med en kraftigt 6kande strom av besokare till Stockholm krivs en kraftigt utbyggd infrastruk-
tur fOr att ta emot alla nya besokare. SBR har dirfor utsetts att leda stadens arbete med att fa
fler hotelletableringar samt att inom ramen for Stockholm Business Alliance (SBA) verka for
fler internationella investeringar som gagnar besoksnédringen — Hospitality. Vidare arbetar
bolaget tillsammans med Exploateringskontoret och Stadsbyggnadskontoret for att skapa for-
utsittningar for fler hotell i Stockholm. Bolaget har samordningsansvaret for den kommunin-
terna hotellgruppen, som driver arbetet.

Inom ramen for Stockholms stads vision om sddra Stockholm, S6derortsvisionen, finns det
ndgra foretagsomraden/utvecklingsomraden som bolaget arbetar extra intensivt med for att
skapa forutsittningar for nya investeringar och pa sa sitt bidra till 6kad tillvixt. Malet fran
stadens sida dr att medverka till 50 000 nya arbetsplatser i sodra Stockholm fram till 2030.
Bolaget kommer under 2012 att 14gga okad kraft pa att framja strategiska investeringar och
etableringar i ytterstaden kopplat till specifika foretagsomraden. Nagra foretagsomraden dar
arbetet under 2012 kommer att intensifieras dr utvecklingen av Hogdalen som cleantech klus-
ter, utvecklingen av Telefonplan som kluster for kreativa néringar och satsningen pa Vistber-
ga foretagsomrade.

Under 2012 fortsidtter utvecklingen av den regionala samverkan i naringslivsfragor. Inom ra-
men for partnerskapet SBA samverkar 50 kommuner. Syftet med partnerskapet ar att arbeta
tillsammans 6ver kommungrénserna for att stirka hela Stockholmsregionens internationella
konkurrenskraft. SBR svarar for samordning av investeringsfrimjande och koordinering av
den internationella marknadsforingen. Samverkansformen har hittills visat sig vara fram-
gingsrik.

For att 6ka kinnedom om regionen och na ut pa fjarrmarknaderna dir koncernen inte har nér-
varo delfinansierar Stockholm Business Region tillsammans med Stockholms lins landsting
och Lénsstyrelsen 1 Stockholm en konsult med placering i St Petersburg. Denna typ av insat-
ser kommer att initieras pé fler platser.

Stockholm Business Region Developments samarbete med City i Samverkan och Svensk
Handel kommer att fortsétta.

I forhallande till Stockholms stads 6vriga verksamheter dr koncernen Stockholm Business
Regions verksamheter begransade bade ur ekonomiskt och personellt hinseende och darfor ar
samverkan med dvriga aktorer inom naringslivet och Stockholms stads dvriga verksamheter
viktig.

Bolaget ska under 2012 fortsétta att sérskilt folja utvecklingen i Amsterdam, Barcelona, Edin-
burgh, Hamburg och Képenhamn. Dessa regioner utgdr en viktig utgdngspunkt for bolagets
omvérldsbevakning. En skriftlig rapport kommer att presenteras for styrelsen
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Marknadsforutsittningar

Konjunkturen i Stockholm fortsdtter att vara god men tillvixttakten mattas av under 2011. P&
arbetsmarknaden Okar antalet sysselsatta personer i Stockholm till den hdgsta tillvixten pa 2,5
ar. Stockholm har en fortsatt stark tillvixt vad géller antalet invdnare. Under andra kvartalet
2011 svarade Stockholms ldn ensamt for mer dn hélften (53 %) av Sveriges totala befolk-
ningsokning och arstakten var rekordhog (+39 472 invéanare).

Ett vixande Stockholm kriver en forbéttrad infrastruktur i hela Stockholmsregionen. For att
mota behovet pagar en omfattande utbyggnad av vdg, spar- och hamnkapacitet i Stockholms-
regionen. Byggande av Norra linken, Citybanan samt E18 kommer att forbittra tillgdnglighe-
ten 1 regionen. Planeringen och byggande av Forbifart Stockholm, Norvik och de 6kande
framtida avtappningsmdjligheterna av Mélaren &r av strategisk betydelse for regionens fram-
tid. Ett 0kat bostadsbyggande och 6kning av hotellkapaciteten ar andra viktiga fragor for regi-
onens framtid. Arlandas miljétillstdnd behover 14ngsiktigt 10sas for att garantera kad till-
ginglighet 1 regionen.

Besoksnéringen har under lng tid varit en av de storsta och mest vixande branscherna 1 virl-
den. World Tourism Organisation, UNWTO, prognostiserar en tillvixt av den internationella
turismen till 4-5 procent for 2011, vilket &r nadgot over det langsiktiga genomsnittet pa 4 pro-

cent.

Stockholm var den huvudstad i Skandinavien som klarade att std emot den globala krisen bast
under 2008 och 2009. Under 2010 6kade antalet géstnétter igen och Stockholms ldn passerade
for forsta gdngen 10 miljoner géstnétter. Under det forsta halvaret 2011 har antalet kommersi-
ella Overnattningar i ldnet 6kat med 5 procent.

Ekonomisk utveckling

En god ekonomisk hushallning dr en forutséttning for att staden i1 framtiden ska klara av och
mota de krav som morgondagens stockholmare kommer att stélla pa en effektiv anvandning
av skattebetalarnas pengar. Budgeten ska innehélla mal fo6r verksamhet och ekonomi samt
riktlinjer av betydelse for en god ekonomisk hushallning. Koncernen ska under 2012 fortsétta
bedriva ett systematiskt arbete for att frimja en effektiv och vil fungerande verksamhet.

Resultat

Koncernens omséttning uppgar till 226,6 mnkr och kostnaderna till 229,5 mnkr. Resultatet av
finansiella intdkter och kostnader uppgar till 2,9 mnkr. Resultat efter finansnetto uppgar till
noll kronor vilket &r i enlighet med det faststéllda resultatkravet.

Investeringar
Investeringarna uppgar till 0,8 mnkr.

S:t Erik Forsakring AB

Uppgift enligt kommunfullméiktiges direktiv

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

e Samtliga sakforsidkringar som stadens nimnder och bolag har behov av ska tecknas
med bolagets medverkan. Malséttningen &r att bolaget ska ta en storre andel av varje
skadekostnad for att halla kostnaderna for aterforsékring nere.

e Bolaget ska aktivt informera om sin verksamhet gentemot nimnder och bolag.

e Fortsitta arbetet med att minska administrativa och indirekta produktionskostnader

e Utreda forutsittningarna for att samordna bolagets administration med S:t Erik Livfor-
sakring AB.

e Bolaget ska folja upp av kommunstyrelsen beslutade indikatorer.

Kommunfullmiktiges dvergripande inriktningsmal styr verksamhetens inriktning hos S:t Erik
Forsékring. Bolagets egna verksamhetsspecifika mal med tillhorande aktiviteter for att uppna
dessa redovisas 1 bolagets ILS-rapportering.

Marknadsforutsittningar

Under det kommande aret 2012 forvintas premierna i huvudsak forbli oférandrade nér det
giller S:t Erik Forsékrings kop av aterforsékring. Upphandling av dterforsikring sker 1
enlighet med LOU och berdknas vara avslutade 1 december 2011. Det innebir att bolagets
kunder, som dr stadens ndmnder och bolag, kan rdkna med i1 huvudsak oférédndrade kostnader
for forsdkring. For 2012 genomfors en generell indexering av forsdkringsvérdena, da
byggkostnaderna forvéntas 6ka med 3,2 procent. Bolaget foljer branschpraxis nar det géller
indexering, vars grunddata kommer fran SCB-statistik. Avyttring av fastigheter hos bolagets
kunder gor att indexeringen inte slar igenom pa bolagets premieintékt.

I 6vrigt forvéntas marknadsforutséttningarna vara i huvudsak oforéndrade.

Ekonomisk utveckling

De lI6pande premieintékterna berdknas bli 108 miljoner kronor 2012, vilket 4r samma niva
som pa de prognostiserade premieintdkterna for 2011. Bolaget raknar pd samma sitt med
ofordndrade kostnader for kop av aterforsikring. S:t Erik Forsékring avser att behalla samma
utformning pa sitt aterforsidkringsprogram jamfort med foregdende ar. Det betyder ocksa att
bolaget behdller nivderna pa sina sjilvbehall oférdndrade.

Det prognostiserade rorelseresultatet innan skatt for 2012 berdknas till 1 miljon kronor och
motsvarar dgarens resultatkrav. Rorelseresultatet i bolaget paverkas till storsta delen av
skaderesultatet. Av naturliga skil kan alltsa resultatet komma att svinga kraftigt beroende pa
om 2012 blir ett skadedrabbat &r eller inte. Over tiden riknar dock bolaget med att visa ett
genomsnittligt resultat om 1 miljon kronor.

Bolagets driftskostnader 2012 budgeteras till 16 miljoner kronor. Detta dr 1 nivd med den
prognostiserade nivan for 2011. Den budgeterade siffrona for 2012 inkluderar ett
engangsbelopp om 1 miljon kronor som avser tillfdlliga kostnader till foljd av
implementeringen av solvens II-reglerna.
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S:t Erik Livforsikring AB

Uppgift enligt kommunfullméktiges direktiv
Bolaget har till uppgift att samordna och strukturera hanteringen av pensioner i koncernen
Stockholm Stadshus AB samt minimera riskerna i denna pensionsskuld

e Fortlopande forsdkra nya ataganden i dotterbolagen och forvalta pensionsmedel inom
ramen for de forsékringsavtal som ingétts med dvriga dotterbolag.

e Striva efter att langsiktigt trygga de framtida pensionsitagandena realt.

e Fortsétta arbetet med att minska administrativa och indirekta produktionskostnader.

e Utreda forutsittningarna for att samordna bolagens administration med S:t Erik For-
sdkrings AB.

e Folja upp av kommunstyrelsen beslutade indikatorer.

Under 2009 forsékrades samtliga da upparbetade ataganden i koncernen. Avtal om fortlopan-
de forsékring av det I6pande intjanandet &r upprittade med samtliga bolag i koncernen. Ruti-
ner for forsdkring av dtagandena ar uppréttade. De anstélldas nyintjanande i kundforetagen
forsdkras dirmed 16pande vart eftersom de tjénas in.

Efter genomford ALM-studie (Asset Liability Management) har bolaget faststillt finanspolicy
inklusive placeringsriktlinjer for att mota de uppsatta malen.

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

For att sdkerstilla en god regelefterlevnad har Crescore anlitats for att skota bolagets compli-
ancefunktion. Genom att anlita en utomstdende part for detta uppdrag sédkerstills funktionens
oberoende. Utdver sin granskande roll har funktionen dven en radgivande roll gentemot per-

sonal och styrelse.

S:t Erik Liv och S:t Erik Forsdkring ska gemensam arbeta for att uppna kraven enligt Solvens
IT genom att bolagens bolagsjurist utses till projektledare for implementeringen av Solvens II.
Bolagsjuristen ska bilda en gemensam projektgrupp bestaende av bolagens VD, bolagsjurist,
aktuarie, Soderberg & partners samt Crescore. Arbetet kommer att delas upp pa mindre pro-
jektgrupper som ska koncentrera sig pa de fyra &mnesomrddena ORSA, Kapitalkrav och kapi-
talbas, Rapportering samt Rutiner, processer och riktlinjer. Det dr ett omfattande arbete som
ska goras 1 de bada bolagen. Mélsittningen att s mycket som mojligt av de nya arbetsrutiner-
na och processerna ska vara framtagna september 2012 for att mojliggdra tester och imple-
mentering fram till 1 januari 2013.

S:t Erik Liv ska ha ett ndra samarbete med sina kunder. Malséttningen &r att skrdddarsy ett
program for varje kundforetag och dess anstéllda.

Bolagets ekonomiska utveckling

De lI6pande premieintékterna berdknas bli 50 miljoner kronor 2012, vilket kan jaimforas med
87 miljoner kronor i intdkter 2011. Premieintékterna om 50 miljoner kronor beridknas generera
en vinst om 7 miljoner kronor.
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Finansnettot for perioden har budgeterats till 86 miljoner kronor. Detta antagande bygger pa
en virdetillvixt 1 bolagets aktieportfolj om 20 miljoner kronor (8,9 %) och en avkastning i
obligationsportfoljen om 50 miljoner kronor (3,9 %). Dartill raknar bolaget med 3 % avkast-
ning pé sina likvida medel.

Pensionsutbetalningarna under perioden beréknas blir 76 miljoner kronor. Rorelsens drifts-
kostnader berdknas stiga fran cirka 8,7 miljoner kronor 2011 till 10,7 miljoner

kronor 2012. Okningen beror p4 en planerad 6kning av personalstyrkan fran tv4 till tre perso-
ner under de kommande tvé aren for att mojliggora nddvéandig kunskapsoverforing infor en
stundande pensionering. Dértill har driftskostnaden tillfalligt 6kat med 1 miljon kronor pa
grund av anpassningar av verksamheten till den nya Solvens II.

Resultatet fore skatt berdknas bli 40 miljoner kronor 2012.

Marknadsforutsiattningar

Under 2012 kommer S:t Erik Liv fortsdtta att forsdkra det nyintjanande som sker i kundfore-
tagen 1 linje med ingéngna avtal. Omséttningen berdknas bli 50 miljoner kronor, vilket kan
Jjdmforas med 87 miljoner kronor 2011.

S:t Erik Liv rdknar med en avkastning pa tillgdngsportfoljen om 4,4 %. I det ligger ett anta-
gande om 8,9 % avkastning pé bolagets aktier och 3,9 % avkastning pa obligationsportfoljen.

Hela forsakringsbranschen kommer under 2012 att ldgga ned ett stort arbete pa att anpassa sin
verksamhet till det nya regelverket inom EU, kallat ”Solvens II”’. Reglerna ska gilla for samt-
liga forsakringsbolag fran och med 2012-12-31, sa dven S:t Erik Liv. Arbetet i bolaget sker
dock inom ramen for den ordinarie verksamheten och kommer inte att ha ndgon avgorande
paverkan pa resultatet eller den dagliga driften under aret.

S:t Erik Markutveckling AB

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

Bolagets verksamhet ska under perioden 2012-2014 inriktas pa forvaltning, uthyrning och
utveckling till sd god avkastning som mdjligt med hinsyn tagen till stadens utveckling. Under
perioden kommer verksamheten 1 hog grad inriktas pd uthyrning och forddling av lokaler 1
utvecklingsomraden. Inriktningen innebér bland annat att bolaget ska skapa en attraktiv han-
delsplats for stockholmarna i Ulvsunda samt delta aktivt i arbetet med successiv stadsutveck-
ling i enlighet med Billstavisionen. Som ett forsta steg ska bolaget, mot bakgrund av att klar-
het nu skapats om Brommaflygets bullerkorridor, under 2012 ta fram ett forslag till langsiktig
utvecklingsplan for fastigheterna i Ulvsunda. Bolaget ska ocksa tillsammans med dvriga akto-
rer i omradet medverka 1 utrednings- och programarbetet for Soderstaden.

Agardirektiv for 2012-2014
e isamverkan med exploateringsndmnden fortsitta planeringen for utveckling av fastig-
heterna i Ulvsunda med tydlig inriktning pa nya bostéder samt vélfungerande handel
och service
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e tillsammans med &vriga aktorer i omradet medverka i utrednings- och programarbetet
for Soderstaden

o fortsétta arbetet med att minska administrativa och indirekta produktionskostnader

e {6lja upp av kommunfullméktige beslutade indikatorer

Marknadsforutsittningar
Sammanlagt har S:t Erik Markutvecklings dotterbolag ca 150 000 kvm uthyrningsbar yta.
Efter genomford nyuthyrning 2011 uppgér uthyrningsgraden till drygt 95 %.

Fastighets AB G-mistaren — med fastigheterna Gjutmaistaren 6 och 9 - har nu helt skiftat in-
riktning frén en fastighet for tillverkningsindustri till en modern och vilbeldgen handelsplats.
I enlighet med kommunfullmiktiges dgardirektiv kommer bolaget under perioden 2012-2014
arbeta med att skapa en attraktiv handelsplats for stockholmarna i Ulvsunda samt delta aktivt i
arbetet med successiv stadsutveckling i enlighet med Béllstavisionen. Som ett forsta steg har
bolaget under 2010-2011 tagit fram ett forslag till ldngsiktig utvecklingsplan for fastigheterna.
Under ar 2012 kommer detta arbete fortsétta.

Fastigheten Sodre Torn 1, dgd av Fastighets AB Runda Huset, berdknas avyttras till Stock-
holms stads exploateringsndimnd under december ar 2011. Bolaget dger dven fastigheten Kyl-
huset 15, en kontorsfastighet med 13 000 kvm uthyrbar yta 1 Stockholms slakthusomréde.
Under ar 2011 har nyuthyrning skett vilket innebér att denna fastighet i princip ar fullt uthyrd.

Fastighets AB Styckmastaren och Fastighets AB Charkuteristen édger fastigeter 1 Slakthusom-
radet. Bolagets lokaler ér uthyrda.

Under ar 2011 har dotterbolagen Fastighets AB Tuben, Kylfacket Forvaltning AB och Gold-
cup 6944 AB (under namnéndring till Fastighets AB Kylrummet/Kylfacket) forvérvats. Dessa
bolag dger fastigheter 1 Slakthusomrédet, och lokalerna &r i princip fullt uthyrda.

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

Ekonomisk utveckling
Resultat efter finansnetto 2012 berdknas uppgé till 1.4 mnkr, vilket dr 1 linje med kommun-
fullméktiges resultatkrav.

S:t Erik Markutvecklings omsittning under 2012 berdknas uppgé till 140,1 mkr, varav 63 %
ar hanforligt till Fastighets AB G-méstaren. Budgeten bygger pa att befintliga kontrakt full-
foljs och att nuvarande niva pé hyresintdkter dirmed bibehalls.

Koncernens rorelsekostnader budgeteras till 77,9 mnkr, varav 62,1 mnkr avser driftskostna-
der.

Investeringar ar 2012 uppskattas till 922,0 mkr och avser till absolut storsta delen forvarv av
fastigheten Palmfelt Center i Slakthusomrédet. Forvirvet, som berdknas ske vid arsskiftet
2012/2013, beslutades av kommunfullméktige den 23 ma;j 2011.



