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Bolagens VD-kommentarer Budget 2014

Svenska Bostader
Sammanfattning av genomférandet av kommunfullmaktiges inriktningsmal

Bolaget ska &ga och forvalta hyresbostader inom Stockholms stad. Bolaget har ansvar for att
mota den stora efterfragan pa bostader i Stockholm genom att bidra till nyproduktion av
hyresratter. Forvaltningen ska praglas av ekonomisk langsiktighet. Bolaget ska skapa bésta
mojliga forhallanden for sina hyresgéster sa att langa och goda hyresgast relationer bevaras
samtidigt som ¢kad rorlighet och tillganglighet framjas. Bolagets bestand ska utvecklas
genom aktiv fastighetsforvaltning. Bestandet ska utgoras av ett varierat utbud av attraktiva
bostéder. Bolaget ska anamma positiva erfarenheter fran Jarvalyftet for motsvarande arbete
aven i andra stadsdelar, men far efter genomford omstrukturering ett sarskilt ansvar for
stadens nordvéstra delar. AB Svenska Bostéders dotterbolag AB Stadsholmen &ger och
forvaltar fastigheter av kulturhistoriskt varde. Bolaget ska férena ett socialt ansvarstagande
med en langsiktig affarsmassighet och en positiv vardeutveckling for dgarna.

Agardirektiv for 2014-2016

e bidra till nyproduktion av nya bostader

o fortsatta arbetet med Jarvalyftet, Vision Hasselby Vallingby och Soderortsvisionen

e utreda forutsattningarna for att bygga bostader med annan upplatelseform som en del av
bolagets medverkan i Jarvalyftet

o fullflja underhallsinsatserna i 1940- och 1950-talshestanden samt 6ka ombyggnads- och
underhallsatgarder i miljonprogramsbestandet med fokus i Jarva och Vasterort.

o fortsatta att vidareutveckla kvalitet och service och 6ka hyresgastens valfrihet

e kontinuerligt genomféra underhall i AB Stadsholmens bestand

o fortsétta arbetet med att oka effektiviteten med fokus pa karnverksamheten och forbéattrade
driftsresultat

o fortsétta arbetet med att minska administrativa och indirekta produktionskostnader

e |opande prova forutsattningarna for att 6verfora Vallingby City fran Svenska Bostader till
S:t Erik markutveckling under perioden

e bidra till att fler studentbostader tillskapas bade genom nyproduktion och genom
inventering av befintligt bestand

o folja upp av kommunfullmaktige beslutade indikatorer

Svenska Bostader har en viktig roll i stadens Vision 2030 - Ett Stockholm i varldsklass.
Bolaget ska bland annat bidra till att 140 000 bostader byggs fram till ar 2030. Genomgaende
energieffektivisering i upprustningar och nyproduktion och generellt fokus pa langsiktig
hallbarhet bidrar aven till ett grénare Stockholm.

Svenska Bostader ska ha ett varierat och attraktivt fastighetsbestand for uthyrning till
boende och verksamheter i Stockholm. Pa ett engagerat och affarsmassigt satt skapar
vi individuella och trygga I6sningar for langsiktiga kundrelationer. Bolagets vision &r
”Sveriges ndjdaste kunder”.
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Svenska Bostader koncentrerar arbetet pa karnverksamheten med de grundlaggande
uppdragen for ett bostadsholag. Foretagets strategiska mal ar:

Storstockholms nojdaste kunder

Attraktiva boendemiljoer

Vil underhallet och energieffektivt bestand
Lonsamhet

Motiverade medarbetare

ko E

Bland bolagets utvecklingsprojekt kan ndmnas arbetet med att forbattra kvaliteten i
dverlamning och garantiférvaltning av nyproduktion och ombyggda fastigheter samt att
forbattra aterkoppling och kvalitetskontroll av entreprendrers utforda arbeten med transparens
for hyresgasterna.

Boendedialogen i Hasselby-Véllingby ar en del av ytterstadssatsningen for att gora stadsdelen
mer attraktiv for invanarna och de verksamma. Dialogdagar har genomforts i Hasselby Gard
och Grimsta under 2013. Syftet ar att ta tillvara pa synpunkter och forbattringsforslag och att
starka relationerna mellan boende och aktorer i omradet. Det bidrar ocksa till samverkan
mellan stadens forvaltningar, bolag och privata fastighetségare.

Svenska Bostaders miljéarbete har koppling till stadens sex 6vergripande miljéomal och
omfattar saval samverkan med hyresgaster och samarbetspartners som ett strukturerat
miljoarbete inom ramen for foretagets miljoéledningssystem. Bolaget har genom ett medvetet
energiarbete séankt energianvandningen med 35 procent de senaste 30 aren. En stor utmaning
ar nu att sanka energianvandningen ytterligare, samtidigt som vi ska 6ka kundndjdheten.
Investeringarna i upprustning och nyproduktion innebér ett stort bidrag till minskad
energianvandning och miljopaverkan.

| vrigt hanvisas till ILS rapporten for bolaget dar agardirektiv samt inriktningsmal och bas
nyckeltal redovisas.

Sammanfattning av marknadslage och verksamhetsférandringar

Okat fortroende hos hushall och foretag tyder pa en vandning i konjunkturen mot slutet av
aret. Det ser ocksa ljusare ut pa arbetsmarknaden dar arbetslésheten borjar minska. Samtidigt
stimuleras ekonomin av skattesankningar och lag ranta. Framéver vantas dock finanspolitiska
atstramningar om overskottsmalet skall uppnas. Svensk BNP-tillvaxt tar fart 2014 efter en
svag utveckling sedan 2011. Trots de senaste arens laga tillvaxt har sysselsattningen okat i
ungefar samma takt som befolkningen. Métt pa detta sétt har arbetsmarknadsléaget varit stabilt,
men eftersom allt fler har sokt sig till arbetsmarknaden steg arbetslosheten fram till borjan av
2013. Okningen i arbetskraften har sedan dampats nagot till foljd av den demografiska
utvecklingen och att effekterna av regeringens utbudsstimulerande politik till stor del har
realiserats. Eftersom sysselsattningen fortsatter att 6ka i ungefar samma takt som tidigare sa
sjunker arbetslosheten till 7,8 procent 2014. Inflationen halls nere genom lagt
resursutnyttjande i Sverige och i omvarlden. Det i nuldget svaga resursutnyttjandet innebér
dock att aterhamtningen blir utdragen och penningpolitiken kommer darfor vara fortsatt
expansiv under flera ar framdver. Riksbhanken vantas dock ta hansyn till hushallens
skuldsattning och avstar fran att sanka rantan, som borjar hojas forsta kvartalet 2015.
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Regeringen har i ar genomfort ofinansierade reformer pa 25 miljarder kronor. Regeringen kan
komma att lagga ytterligare 25 miljarder kronor pa ofinansierade reformer 2014, varav drygt
halften antas vara skattesankningar till hushallen och resterande del utgiftsokningar. Det torde
inte finnas nagot langsiktigt reformutrymme. Ofinansierade atgérder i hostens budget kraver
darfor motsvarande besparingsatgarder framéver om dverskottsmalet ska uppfyllas.

Det rader stor efterfragan pa bostader i Stockholm. Omkring 420 000 personer star i
bostadsférmedlingens k& och enligt prognoser kommer kon fortsétta att 6ka till ca 430 000
under innevarande ar. Av de som star i kén &ar ca 65 000 aktivt sokande, en siffra som har varit
konstant de senaste aren. Den genomsnittliga kotiden for en formedlad hyresratt &r 6 ar, men
varierar stort mellan olika omraden. Den genomsnittliga kétiden for en 3:a i Rinkeby uppgar
till drygt 6 ar jamfort med en 3:a pa Sédermalm, dér den genomsnittliga kétiden uppgar till 15
ar. Avflyttningen fran Svenska Bostader har under det senaste aret uppgatt till 5,3 procent.

Lagstiftningen fran 2011 betraffande allmannyttiga kommunala bostadsféretag och
hyresséttning innebar att bostadsbolagen dels ska ha ett allménnyttigt syfte och dels bedriva
verksamheten enligt affarsmassiga principer. Reglerna innebér att de kommunala
bostadsforetagens hyresnormerande roll har férsvunnit.

Hyreskommittén i Stockholm, bestadende av de kommunala bostadsholagen,
Hyresgastféreningen och Stockholms Fastighetsagarefdrening, har tagit fram en modell for
systematiserad hyressattning, Stockholmsmodellen. Parterna i Hyreskommittén har inte
kunnat enas om hur modellen ska implementeras och Hyresgastféreningen har valt att lamna
samarbetet. De kommunala bostadsbolagen tillsammans med de privata fastighetsédgarna
arbetar vidare med modellen pa egen hand.

Svenska Bostader &r medlem i Fastighetsdgarna. Ny férhandlingsordning ar faststélld i
Hyresnamnden och stadgandet om tvisteldsning via Hyresmarknadskommittén har upphort.

Kommunfullméktige har den 4 mars 2013 tagit beslut om en omstrukturering av vissa
fastigheter i bolagens fastighetsbestand. Syftet ar att pa ett mer effektivt sétt fordela
aterstaende upprustningsbehov, utnyttja bolagens finansiella mojligheter och tekniska
kapacitet. Omstruktureringen styr mot mer geografiskt rationella forvaltningsenheter som ger
bolagen majlighet att koncentrera sina insatser i ytterstadens olika omraden inom exempelvis
Jarvalyftet och Séderortsvisionen. Omstruktureringen skall enligt plan genomforas i tva
etapper under februari och mars 2014. For bolagets del innebar det en flytt av vart
distriktskontor i innerstaden som i dag finns pa Sédermalm till Dalen. Vi kommer ocksa att
samlokalisera tva distriktskontor till Vallingby C. Vi forbereder ocksa plats for
overformyndarforvaltningen i Vallingby C. Arbetet runt detta pagar och verkstalls december
2013. Bolaget arbetar I6pande med att utveckla och effektivisera verksamheten med fokus pa
administrativa och indirekta kostnader.

Stockholms Stadshus AB bedriver i ndra samarbete med Svenska Bostader och dvriga bolag
ett gemensamt projekt som syftar till att implementera det nya regelverket for redovisning K3
som géller fran 2014. Ett sarskilt projekt genomfors for narvarande avseende redovisningen
av materiella anlaggningstillgangar, leasing och pensioner i samarbete med E & Y. Arbetet
har fungerat enligt plan och bolagen ar langt framme i analysen av effekterna av det nya
regelverket. Det nya regelverket innebér en 6kad differentiering av avskrivningstider, genom
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att nya krav stalls pa att komponentavskrivningar ska tillampas. Eftersom lagstiftningen trader
i kraft forst vid arsskiftet finns for narvarande ingen praxis eller enhetlig tolkning av hur
regelverket ska tillampas. Det géller framforallt inom omradet underhall av fastigheter och
vilka granser som galler for aktivering av underhall. Eftersom fastighets- och
infrastrukturbolagen i stadens bolagskoncern svarar for betydande underhallsinsatser, kan
tolkningen fa stora effekter pa dotterbolagens resultat- och balansrakning.

Mot denna bakgrund behdver bolagen och Stadshus AB fordjupa analysen av regelverkets
effekter ytterligare. Det innebér att Svenska Bostéder och dvriga bolag inte har réknat om
budget/ verksamhetsplan for 2014 enligt K3. Effekterna av det nya regelverket kommer att
behandlas i ett sarskilt arende och Stockholms Stadshus AB avser att senare under aret
aterkomma med tidplan och anvisningar.

Da endera effekten av det nya regelverket K3 eller omstruktureringen ar beaktad i aktuellt
forslag till budget 2014 kommer en revidering av budgeten ske under tidig del av 2014 dar
hénsyn tas till ovan beskrivna férandringar.

Svenska Bostader, Stockholmshem, Familjebostdder och Micasa har genomfort en forstudie
avseende forutsattningarna for ett nytt fastighetssystem. Forstudien visar att saval
verksamhets-, ekonomiska och samordningsvinster kan uppnas for bolagen genom att ga dver
till ett gemensamt standardsystem. Ett arbete kring gemensam ambitionsniva avseende
samordning av arbetssatt och processer behdver initieras i samrad med Stockholm Stadshus
AB.

Svenska Bostader ingar ocksa som en del av projekt SUNE, vilket innebar utredning om
gemensamt ekonomisystem for Stockholms stads forvaltningar och bolag.

Ekonomisk utveckling

Resultat

Det budgeterade operativa resultatet 2014 uppgar till 100 mnkr. Motsvarande prognostiserat resultat
for 2013 uppgar till -125 mnkr och for 2012 blev utfallet -158 mnkr. Operativt resultat &r exklusive
realisationsvinster/forluster fran fastighetsforsaljningar och andra jamforelsestérande poster.
Underliggande resultatkrav fran dgaren exklusive Jarvalyftet uppgar till 275 mnkr pa operativniva for
2014.

Intékterna budgeteras for 2014 till 2 565 mnkr att jamféra med prognostiserat utfall 2013 om 2 496
mnkr och utfallet 2012 om 2552 mnkr.

Forvaltningskostnaderna budgeteras till 1 786 mnkr for 2014 att jAmfdra med prognostiserat utfall for
2013 om 2 042 mnkr och utfallet 2012 om 2 163 mnkr.

Finansiella kostnader for 2014 budgeteras till 134 mnkr att jamféra med prognos for 2013 om 69 mnkr
och utfallet 2012 om 52 mnkr.

Fastighetsavskrivningar budgeteras till 545 mnkr att jamfora med prognos for 2013 om 511 mnkr och
utfallet 2012 om 495 mnkr.

Driftnetto, exkl. markavgifter och fastighetsskatt budgeteras till 441 kr/kvm, vilket kan jamféras med
285 kr/kvm i prognos 2013, samt 252 kr/kvm for utfallet 2012.
Investeringar
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Investeringsvolymen uppgar till 2 713 mnkr for 2014 att jamféra med prognos 2013, 1 926 mnkr samt
utfall 2012, 2 145 mnkr. Nyproduktionen uppgar till 575 mnkr.

Forsaljningar

Fyra fastigheter med 416 bostadsldgenheter med en bostadsyta om 25 663 kvm samt lokalyta
om 2 615 kvm har erbjudits bildade bostadsrattsforeningar. Intresseanmalningar fran bildade
bostadsrattsforeningar om att Gverta fastigheter finns pa fyra fastigheter omfattande 235
bostadslagenheter med en bostadsyta pa 16 805 kvm samt en lokalyta pa 1 802 kvm.

Sarskilda uppdrag

Stimulans for Stockholm
Utokade ramar fanns for perioden 2009-2013.

Jarvalyftet

Genomfors i samarbete med Stockholms stad. Svenska Bostader tar tillsammans med
systerbolagen ett omfattande helhetsgrepp for att dka attraktiviteten och tryggheten i Akalla,
Husby, Kista, Rinkeby och Tensta. Bolaget ska verka for stadsdelarnas langsiktiga utveckling
med fokus pa hyresgasterna och boendemiljon. | uppdraget ingér aven ett socialt
ansvarstagande.

Svenska Bostader ska utreda forutsattningarna for att bygga bostdder med annan
upplatelseform som en del av Jarvalyftet. Bolaget kommer inom ramen for
stadsdelsutvecklingsprogrammen med avseende pa kompletteringsbebyggelse, tillféra
aspekten alternativ upplatelseform.

Hallbara Jarva

En del i ett statligt ekonomiskt stod till utveckling av hallbara stader. Stodet ska stimulera
hallbara stadsbyggnadsprojekt som bidrar till minskade utslapp av vaxthusgaser. Projekten
ska skapa attraktiva och ekologiskt, socialt och ekonomiskt hallbara stadsmiljoer.

Svenska Bostaders insatser beror framst energieffektiviseringar i totalt 7 hus i stadsdelarna
Akalla, Husby och Rinkeby. Totalt handlar det om ca 350 lagenheter och malet &r att halvera
energiférbrukningen i dessa projekt.

Nya bostader for personer med funktionsnedsattning

| syfte att 6ka mojligheterna till forlangt kvarboende, forbattra information om tillganglighet
till vara lagenheter samt att battre kunna matcha bostéder till personer med
funktionsnedsattning, pagar en tillganglighetsinventering av bestandet. Inventeringen ska
aven ligga till grund for systematiserade atgarder for att forbattra tillganglighet/framkomlighet
i bestandet. Atgarden ingér som en del av Programmet for delaktighet fér personer med
funktionsnedséttning.

Studentbostéader, bostader for unga

For att 6ka Stockholms attraktivitet som studentstad har Svenska Bostader i uppdrag att
Tillskapa nya studentbostader. 142 studentbostader i Norra Djurgardsstaden kommer att
fardigstallas 2014. | Albanoomradet undersoks mojligheten for 1 000 student- och
forskarlagenheter. Detaljplan for Arstafaltet medger cirka 130 bostader med bedémd
produktionsstart 2016. Forvarvet av Sankt Gérans Gymnasium pa Kungsholmen kommer att
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innebdra ett tillskott av cirka 250 studentbostader. | kvarteret Plankan pagar produktion av 50
studentbostader med inflyttning 2015-16. Bolaget kommer att erhalla markanvisning for cirka
50 bostéader i Enskededalen. Byggstart kan antas till 2015.

Det pagaende pilotprojektet "Snabba hus" i samarbete med "Jagvillhabostad.nu" syftar till att
skapa attraktiva bostader for unga och att de snabbt ska fa bostad. Snabba hus blir ett
komplement till den langsiktiga 1osningen pa bostadsbristen, dar man aven utnyttjar mark
smartare via tillfalliga bygglov.
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Familjebostader

A: Sammanfattning av genomforandet av kommunfullmaktiges inriktningsmal

KF’s inriktningsmal 1
Stockholm &r en attraktiv, trygg, tillganglig och vaxande stad for boende, foretagande
och besok.

1. Familjebostader skapar en hallbar och levande stad

Familjebostader ska vara en aktiv och langsiktig fastighetsforvaltare och erbjuda boende i
attraktiva och trygga omraden, samt tillse att det finns en bra blandning av narservice i
bolagets bostadsbestand. Malet ar att bolagets fastighetsvarde ska oka.

Familjebostaders roll som fastighetsagare i Soderort och pa Jarva innefattar ett stort ansvar for
att bidra till investeringar i ytterstadsomradena i form av ombyggnad av gardar,
trygghetsinstallationer, tillganglighetsanpassningar och energieffektiviseringar mm.

2. Familjebostader skapar en fungerande bostadsmarknad genom att utveckla
hyresréatten och skapa fler bostader

Familjebostaders fastighetsbestand ska utvecklas genom aktiv fastighetsforvaltning och ska
utgoéras av ett varierat utbud av attraktiva bostader.

Bolagets uppdrag &r att Iamna 500 nya hyresratter per ar till Stockholms bostadsmarknad
kraver ett langsiktigt och systematiskt ackvisitionsarbete och en bred projektportfol;.

| identifieringen av byggbar mark soker bolaget pa egen hand i omraden och strak som staden
i oversiktsplanen pekat ut for fortatning. Dessutom bevakas pagaende utredningar och
program dar bolaget ser mojlighet till nybyggnation.

Mojligheter till fortatning inom eller i anslutning till egna fastigheter ses ocksa 6ver.
Uppdraget &r att standigt prova forvarv for att vara en aktiv och effektiv fastighetsforvaltare.

3. Familjebostader erbjuder hyresgasten ett attraktivt hem férknippat med en positiv
upplevelse

Bolagets fastighetsforvaltning ska aktivt bidra till att Familjebostader upplevs som det mest
attraktiva bostadsbolaget i Stockholmsomradet.

Den kvalitetssdkrade fastighetsférvaltningen ska bidra till att stodja forvaltarna i deras roll
som fastighetsdagare. Att ha kontroll i rétt tid och arbeta proaktivt &r ledorden i
kvalitetssékring.

Familjebostader ska arbeta med att starka fokus pa kvalité och service i forvaltning och
produktion. En god kontakt med hyresgaster och lyhordhet for deras behov och 6nskemal ska
pragla bolaget. Boendedialogerna kommer att fortsatta under 2014 och bolaget kommer att
vara en aktiv part i det arbetet.
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Genom standardisering av var produktionskvalité skapas goda forutsattningar for en
kvalitetssakrad och kostnadseffektiv produktion som bygger for férvaltning.
Samtliga avvikelser fran standards ska dokumenteras och motiveras.

KF’s inriktningsmal 2
Kvalitet och valfrihet utvecklas och forbattras

4. Familjebostader attraherar och behaller kompetenta medarbetare

Att arbeta pa Familjebostader handlar om att vara med och bidra till en stad som véxer,
valskotta fastigheter och boende med hog kvalité.

Med en god forvaltar- och produktionsférmaga, forbattrade driftnetton, tydlig styrning och
effektiva stodfunktioner ska uppdraget realiseras.

Familjebostader ska engagera och utveckla befintlig personal och dven utveckla bolagets
attraktivitet som arbetsgivare for att kunna attrahera nya medarbetare.

KF’s inriktningsmal 3
Stadens verksamheter ar kostnadseffektiva

5. Familjebostader forvaltar hus, med fokus pa kvalitet och resultat

Familjebostaders kdrnverksamhet, att forvalta och bygga nytt, ska genomsyra all verksamhet.
Till stod for detta finns bolagets strategi kring affarsméassighet, forbattrade driftsresultat och
hyresgasten i fokus.

Arbetet med att utveckla kontroll och uppféljning av avtal samt arbeta med inventering av
driftskomponenter samt uppratta rutiner for skotsel och underhall &r prioriterat.

Upprustningen av fastighetsbestandet for att minska energianvandningen fortsatter med fokus
pa uppfoljning av stora energiprojekt. De energiatgarder som genomfors ska vara
kostnadseffektiva. Arbetet med energieffektivisering har tre storre fokusomraden. Genom
ombyggnationer ska bolaget renovera och samtidigt minska energibehovet och ratt fastigheter
ska prioriteras for energiinvesteringar. Bolagets nyproduktion ska ha en lag energiférbrukning
och dvriga delar av det befintliga bestandet trimmas kontinuerligt for att minska
energibehovet genom driftoptimering.

Utifran uppdraget att driva bolagets verksamhet pa affarsmassiga grunder ska hyresnivaer i
ny- och ombyggnadsprojekt sattas pa nivaer som séakerstaller att bolaget sammantaget nar
agarens avkastningskrav.

6. Familjebostader agerar resultatorienterat och kostnadsmedvetet i all sin
verksamhet

Familjebostader ska ha en kostnadseffektiv och rationell bostadsforvaltning som ger en

langsiktig vardetillvéaxt. De ekonomiska malen ska nas genom budgethallning,

affarsmassighet och fortsatt arbete med att oka effektiviteten med fokus pa karnverksamheten

och férbéattrade driftsresultat.

Familjebostader kommer fortsatta utveckla férmagan till analys och malstyrning genom
nyckeltal for att starka bolagets fokus pa resultat och kostnadsmedvetenhet i de prioriteringar
som gors.
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Upphandlingsverksamheten ska genomforas utifran basta maojliga kvalité och affarsnytta.

B: Sammanfattning av marknadslage och verksamhetsforandringar

Stockholms stads befolkning fortsatter att ka kraftigt och efterfragan pa bostader ar fortsatt
hog. Aven efterfragan pa studentbostader och anpassade bostéder for personer med
funktionsnedséttning &r stor. Familjebostader tillsammans med systerbolagen har ett tydligt
uppdrag att mota de behoven.

Familjebostader har stabila finanser och en organisation med kapacitet att svara upp mot
malen av nyproduktion. Bolaget fortsatter prioritera arbetet for att sakerstalla nya
markanvisningar. Bolagets interna kontroll och strukturen for avvikelserapportering ar viktiga
delar i arbetet att sdkerstélla kvalitén i alla delar av Familjebostéders verksamhet.

Familjebostaders lokalbestand har en god sammansattning och variation bland hyresgésterna
for att minska eventuella konjunktursvangningar pa lokalmarknaden. Familjebostader har
renodlat och samlat organisationen for lokaler for att uppna resultatmalet och fokusera pa
uppdraget att utveckla och forvalta kommersiella lokaler.

Rinkeby, Ragsved och Farsta kommer att utgora geografiska och utvecklingsmassiga
tyngdpunkter inom bolagets fastighetsbestand, dar bolaget tar ett sarskilt ansvar for att
attrahera investeringar och arbetsplatser till omradet samt att starka omradets attraktivitet.
Familjebostaders satsning i Rinkeby syftar till att tillfora omradet bade arbetstillfallen och
kopkraft, likval som det ar en satsning for att starka tryggheten och ytterstadens attraktivitet.

C: Ekonomisk utveckling
Budget for 2014 utgar fran ett antal forandringar i jamforelse med 2013.

e Bestandet ar mindre vilket ar hanforligt till bostader som ombildats till bostadsratter under
2013.

¢ Inom ramen for Stimulans Stockholm har Familjebostader 60 mnkr kvar for att genomféra
tidigare planerade projekt som blivit framskjutna.

e Da efterfragan pa bostader ar fortsatt hog bedoms vakansgraden bli lag.

¢ Finansiella kostnaderna har okat

Intakter
Familjebostader beddmer att hyresutvecklingen ger en viss intdktshdjning. De budgeterade
hyresintakterna for 2014 ar hogre &n budgeterat for 2013.

Forvaltningskostnader

Det finns forvantningar om minskade forvaltningskostnader till f6ljd av genomférd
organisationsforandring fran tre distrikt till en fastighetsavdelning. De administrativa
kostnaderna bedoms minska under 2014.

Ett minskat fastighetsbestand med anledning av forsaljningar under 2013 bedoms bidra till en
minskning av driftkostnaderna i sin helhet.
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Investeringar i till exempel energieffektiviseringsatgarder som har genomforts inom ramen for
Stimulans for Stockholm ska leda till saval minskad miljépaverkan som minskade kostnader.

Investeringar
Bolagets samlade investeringar uppgar till 720 mnkr.

Kapitalkostnader och resultat

De finansiella kostnaderna 6kar 2014 jamfort med 2013 vilket ar hanforligt till
investeringstakten. Bolaget lanar fran internbanken som fér 2014 beraknar en internranta om
2,8 %. Efter de finansiella posterna redovisas ett resultat om 250 mnkr.

E. Sarskilda uppdrag

Stimulans for Stockholm — atgardsprogrammet

Stimulansatgarderna har till storsta del avslutats 2013. For att fa ett hanterligt avslut av
atgarderna har en fordelning av atgarderna gjorts mellan aren 2013 och 2014. De aterstaende
60 Mnkr som fordelats pa 2014 avser framst injusteringar av tidigare gjorda
energioptimeringsinstallationer. Injusteringarna syftar till installationerna optimeras och att de
darmed uppnar sitt energisparsyfte fullt ut.

Nya Studentbostader

Studentbostéader ar en prioriterad del av bolagets ackvisitionsarbete och innefattar bland annat
ett kontinuerlig eftersokande av mark. Detaljplanearbete pagar for ca 300 studentbostader
under perioden 2015-20109.

Foljande studentbostader planeras och detaljplanearbeten pagar.
Lantarbetaren, Enskede (45st), berdknad byggstart 2015.
Arstastréket etapp 2 (100st), beraknad byggstart 2016.
Saterhojden, Ragsved (120st), beraknad byggstart 2016.

Perstorp Skondal (80st), berédknad byggstart 2019.

Nya bostader for personer med funktionsnedsattning
| samband med ombyggnad och renovering ses mojligheten dver att underlatta for aldre och
personer med funktionsnedsattning att byta till Idgenhet i entréplan.
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Micasa Fastigheter

A: Sammanfattning av genomforandet av kommunfullmaktiges inriktningsmal

Bolaget ska ansvara for att inom ramen for affarsmassiga principer tillhandahalla valskotta,
trygga och tillgangliga bostader for stadens &ldre och for personer med funktionsnedsattning

De narmaste aren ska Micasa koncentrera sina resurser pa bolagets karnverksamhet d v s att
tillhandahalla och utveckla seniorboenden, trygghetsboenden och LSS-boenden. For att na ett
positivt resultat kravs fokusering pa varje fastighets ekonomiska resultat, minskade
administrativa kostnader, tydliga rutiner och en val genomarbetad och langsiktig plan dar
hallbarhet, tillganglighet och trygghet ar en naturlig del. Arbetet syftar dven till att tydligare
definiera bestallar- och utférarrollerna gentemot stadens 6vriga verksamheter.

Bolaget arbetar under 2014 med fem prioriteringsomraden;
o affarsméssigt fastighetsbolag
ndjda kunder,
valskotta, trygga och tillgangliga fastigheter
minskad energiférbrukning och minskad miljobelastning
attraktiv arbetsgivare

B: Sammanfattning av marknadslage och verksamhetsférandringar

Den framskrivning av dldreomsorgsbehovet perioden 2013-2040 som Aldreférvaltningen tog
fram under varen 2013, visar att staden med undantag av Hasselby/Vallingby har ett 6verskott
av vard- och omsorgsplatser till 2032.

Detta ar en forskjutning pa ca tio ar, jamfort med tidigare prognoser. Stockholmaren forvantas
hélla sig friskare langre. Dessutom &r antalet dldre farre just nu men antalet som ar 80 ar och
aldre forvantas oka efter 2020, vilket gor att behovet av omsorgsplatser skjuts framat i tiden.

For att kunna na malen i verksamhetsplanen genomfér Micasa Fastigheter en omorganisation
som géller fran och med 1 januari 2014. Bolaget har relativt hdga administrativa kostnader
och dessa ska minska med 25 % under 2014 vilket ska gora bolaget mer affarsmassigt.
Antalet tjanster minskar med 14 till 74. Det har kunnat géras med att vakanta tjanster inte
tillsatts men aven med hjélp av avtalspension som mojliggjort omplaceringar.

Den nya organisationen ar indelad efter tre fokusomraden; fastighetsforvaltning,
affarsutveckling och byggprojekt. Den helt nya avdelningen Afféarsutveckling ger bolaget
mojlighet att folja och paverka fastigheternas lonsamhet genom ett professionellt och enhetligt
agerande mot kund samt nya forutséattningar att jobba effektivt med intékterna. Avdelningen
Fastighetsforvaltning far ett helhetsansvar for drift och support av fastigheterna.
Projektavdelningen kan helt fokusera pa att leverera projekten i tid, till ratt kvalité, funktion
och kostnad. Ovriga avdelningar ska stddja karnverksamheten sé att bolaget nar sina mal.

| enlighet med &garens intentioner att alla forvaltningar med kontor i innerstaden ska soka
kontorslosningar i ytterstaden, ska Micasa Fastigheter flytta till Husby hosten 2014. Det nya
kontoret har bra kommunikationsvagar, blir en funktionell arbetsplats, har betydligt lagre hyra
och tillfor nagot till omradet.
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C: Ekonomisk utveckling

Resultatet efter finansiella poster beréknas exklusive realisationsvinster uppga till -70 mnkr.
mkr vilket ar i linje med 2013 ars prognostiserade resultat pa -59 mkr, som dock paverkats
positivt av aterbetalning av flera ars fastighetsskatt.

Fastigheten Ceremonien 5 i Nockeby, har salts till Seniorgarden. Sedan tidigare finns det ett
avtal mellan parterna om forsaljning av del av marken tillhérande denna fastighet. Tilltrade
sker dock efter att detaljplanen har vunnit laga kraft tidigast arsskiftet 2014. Reavinsten vid
den forsaljningen berdknas uppga till 139 mnkr, vilket gor att det budgeterade resultatet
inklusive reavinst berdaknas till 69 mnkr.

Kostnaderna for reparation och underhall berdknas minska till 320 mnkr fran prognossiffran
for 2013 pa 340 mnkr. Det planerade underhallet berdknas uppga till 262 mnkr varav 100
mnkr avser eftersatt underhall.

Kostnaden for administration och personalkostnader beréknas bli lagre &n 2013.
Omorganisationen innebér att antalet tjanster minskas fran 88, i prognos for 2013, till 74
tjanster. Personalkostnaderna budgeteras till 50 mnkr jamfort med prognossiffran pa 57 mnkr
for 2013. Aven kostnader fér annan administration, framst konsultkostnader, minskas med ca
19 mnkr.

Omstallningskostnader for personal samt kostnader for flytten av kontoret belastar resultatet
for 2014 med drygt 3 mnkr, dessa kostnader ar av engangskaraktar sa de kommer inte att
finnas i budget for 2015.

Omsattningen beraknas uppga till 1017 mnkr, prognos for 2013 ar 1001 mnkr. Ut6ver den
arliga hyreshojningen forvantas inflyttning i ett antal ombyggda lagenheter som tidigare varit
tomstallda.

De totala finansiella kostnaderna budgeteras till 190 mnkr, 189 mnkr i prognos for 2013.
Forsaljningen av fastigheten Ceremonien 5 gor att behovet av upplaning minskar.

Investeringarna i om- och nybyggnader beraknas uppga till 374 mnkr, varav 24 avser eftersatt
underhall, vilket ar lagre an prognos for 2013 pa 438 mnkr.
D. Stora Projekt och Investeringar

Ovriga genomforandeprojekt, under 300 mnkr, som godkants i styrelse

Dalen 20 - Ombyggnad till vard- och omsorgsboende om totalt 83 lagenheter. En
avsiktsforklaring har tecknats med Ersta Diakoni avseende forhyrning. Investering under 2014
berdknas uppga till 26 mnkr, inflyttning beréaknas till hosten 2014.

Tunet 1 - 107 lagenheter for trygghetsboende fardigstélls for inflyttning 2015. Investeringar
2014 beraknas uppga till 38 mnkr.
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Lektionen 6 - 37 lagenheter fardigstalls i Hammarbyhdojdens trygghetsboende for inflyttning
2015. Investeringar 2014 beraknas uppga till 22 mnkr.

Sorklippan 1 — Ombyggnad till vard och omsorgsboende 44 lagenheter med inflyttning under
2014. Investeringar 2014 beraknas uppga till 39 mnkr.

Ovriga planeringsprojekt under 300 mnkr, som godkants i styrelse

Tunet 1 - Ombyggnad till vard- och omsorgsboende om totalt 62 lagenheter. Investering
under 2014 beraknas uppga till 65 mnkr.

Filen 1 - Ombyggnad till vard- och omsorgshoende. Investering under 2014 beraknas uppga
till 15 mnkr.

Strandviolen 6 - Bolaget har erhallit ett markanvisningsavtal. En avsiktsforklaring ar tecknad
med Attendo om en forhyrning av ett nybyggt LSS-boende.

Forvarv/Forsaljning av anlaggningstillgangar

Fastigheten Ceremonien 5 i Nockeby, har salts till Seniorgarden. Sedan tidigare finns det ett
avtal mellan parterna om forséljning av del av marken tillhérande denna fastighet. Tilltrade
sker dock efter att detaljplanen har vunnit laga kraft tidigast arsskiftet 2014.

E. Sarskilda uppdrag

Aldrelyftet

Bolaget planerar att genomféra projekt inom Aldrelyftet motsvarande 124 mnkr, varav 24
mnkr avser investeringar. De stOrsta projekten avser energieffektivisering i fastigheten Bygeln
5 i Réagsved pa 12,7 mnkr samt byte av tak i fastigheten Sveaborg 6 i Akalla pa 6,6 mnkr.

Nya Studentbostader

Antalet studentbostader som kan erbjudas beror pa om stadsdelarna andrar nagon av sina
verksamheter och darmed den yta som hyrs. Beroende pa var fastigheten ar belagen och var i
fastigheten den frigjorda ytan finns samt vilka andra verksamheter som finns i fastigheten.
Om det ar lampligt kan den tomstéllda lokalen/lagenheterna anvandas till studentboende.
Forsaljningen av fastigheten Ceremonien 5 innebér att 154 studentlagenheter férsvinner.
Bolagets ambition &r att ersétta dessa med ett motsvarande antal nya studentldgenheter.

Nya bostader for personer med funktionsnedséattning

Bolaget har skapat en hogre tillganglighet i sina fastigheter an vad som &r normalt hos andra
fastighetsdgare. Bolaget har inventerat fastigheter och tomtmark och identifierat ett tiotal
lampliga lokaler/ tomter for att till skapa ytterligare LSS-boenden. Staden har dock inte
aterkommit med nagon bestallning.
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Stockholmshem

A) Sammanfattning av genomforandet av kommunfullmaktiges inriktningsmal

Stockholmshems afférside ar att dga och hyra ut bostader i Stockholm. Bolaget ska skapa
basta maojliga forhallanden for hyresgasterna sa att langa och goda hyresgéastrelationer
framjas. Fastigheterna ska forvaltas sa att god tillvaxt i varde och kassaflode uppnas.
Stockholmshem dr ett allménnyttigt bostadsbolag med uppgiften att framja
bostadsforsorjning, erbjuda hyresgasterna mojlighet till boendeinflytande och att bedriva
verksamheten enligt affarsméssiga principer.

Stockholmshem har under 2013 bedrivit ett varumarkesarbete i samband med verksamhets-
och organisationsforandringar pa bolaget. Varumarkesloftet och den samlade visionen for
verksamheten ar att erbjuda alla hyresgaster ett boende som pa alla satt och varje dag ar
Valkomnande, Bekvamt och Tryggt. Till visionen hor véarden for hur medarbetarna ska agera
mot kunderna och for vad som i Ovrigt ska prégla verksamheten.

Stockholm ska vara en attraktiv, trygg, tillganglig och vaxande stad for boende,
foretagande och besdk

En god tillgang pa attraktiva hyresratter ar en forutsattning for Stockholms fortsatta
utveckling och tillvaxt. Stockholmshem har de senaste aren byggt upp en projektportflj som
ger langsiktiga forutsattningar att halla en hég nyproduktionstakt. Malet ar att
projektportféljen ska innehalla 2 500 lagenheter vid utgangen av 2014 och av dessa bedoms
cirka en fjardedel vara smalagenheter.

Bolaget har gjort kompetensforstarkning inom projektutveckling och sett éver roller och
organisation i tidiga skeden, bland annat sa att sa stort antal projektidéer som mojligt kan
utvecklas till konkreta, genomforbara projekt. Aven formerna for redovisning av
projektportfdljen till styrelsen har tydliggjorts. Detta &ar en viktig forutsattning for att kunna
bidra till kommunfullméaktiges 6kade ambitionsniva under kommande ar.

Portféljen inriktas pa attraktiva lagen i narforort och innerstad dar andelen hyresratter behéver
bli storre. For nasta ar planeras bland annat byggstart 150 Igh i Norra Djurgardsstaden och
100 lagenheter i Hammarby Sjéstad. Under kommande ar fardigstélls ocksa flera viktiga
projekt i Norra Djurgardsstaden (300 Igh), Sédermalm (200 Igh) och Arstadal (400 Igh).

Pa lite langre sikt finns forutsattningar att forstarka nyproduktionen i delar av ytterstaden, dar
betalningsviljan hittills varit alltfor svag for att uppna lénsamhet i projekten. Stockholmshem
har framfor allt goda erfarenheter av att arbeta med Hallbara Hokarangen, dar strategisk
stadsdels- och centrumutveckling givit en okad attraktivitet och efterfragan. Andra viktiga
delar av ytterstadsarbetet ar samarbetet med stadsdelsforvaltningarna och andra aktorer kring
Okad trygghet.

Inom miljéomradet fortsatter minskad energianvandning och lagre klimatpaverkan att vara
hogprioriterat. Inom Stimulans for Stockholm har en stor mangd energieffektiviseringar
genomforts och bolaget har uppnatt betydande minskningar av energianvandningen. For att na
storsta mojliga effekt och kostnadsbesparing, kravs ytterligare insatser inom
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driftverksamheten och bolaget har infér 2014 sett 6ver roller och organisation for
teknikspecialister.

Kvalitet och valfrihet ska utvecklas och forbéattras

Kommunfullméktiges mal om kvalitet och valfrihet handlar for Stockholmshems del primart
om att vara en professionell hyresvard med ndjda hyresgéaster. Under 2014 fullféljs en rad
konkreta forandringar av arbetssatt pa forvaltningsdistrikten, samtidigt som gemensamma
stodprocesser forbattras. Arets affarsplan har fokus pa 6kad uppféljning av konkreta
indikatorer som dr relevanta for forvaltningsorganisationen. Stockholmshem avser folja
resultatet av férandringsarbetet mycket noggrant.

Stora valmaojligheter ar en viktig del av Stockholmshems boendekoncept Fint Hemma och
arbetet med att 6ka antalet e-tjanster via webbplats och mobil. Mgjligheten att ombilda sina
lagenheter till bostadsratter kvarstar i delar av ytterstaden, men hittills har intresset varit
avsevart mindre &n i mer centrala delar.

Stockholmshem har néjda medarbetare och en relativt stark position pa arbetsmarknaden. En
viktig del i den nya organisationen &r att ta tillvara medarbetarnas egna idéer och darmed ge
bésta mojliga forutsattningar for standiga forbattringar av verksamheten. Under 2014
fortsatter bolaget att konkretisera och implementera varumérkesarbetet och den samlade
visionen om ett valkomnande, bekvamt och tryggt boende.

Stadens verksamheter ska vara kostnadseffektiva

Bolagets direktiv ar att budgeten ska vara i balans med god prognossakerhet och godkand
resultatniva. Resultatkravet 6kar till 300 mnkr ar 2014 och hojs darefter ytterligare upp till
400 mnkr ar 2016. Stockholmshem har infor 2014 genomfort en ny process for budgetering
och uppféljning av budget med tydliga krav pa ekonomisk uppféljning inom framfor allt de
nya forvaltningsomradena.

B) Marknadslage och verksamhetsforandringar

Efterfragan pa hyresratter inom Stockholms stad fortsatter att vara mycket hog med en kraftigt
6kande befolkning och ett stort antal personer i bostadskon. Befolkningsékningen under den
kommande tioarsperioden ar enligt prognoserna storst i gruppen 25-44 ar, bland annat pa
grund av ett hogt flyttnetto. Inom denna grupp finns en stor efterfragan pa hyresratter och
manga av dessa flyttar in i de nyproducerade hyresratterna.

Bostadsbyggandet i Stockholmsregionen har 6kat den senaste tiden jamfort med de lagre
nivaerna under 2012. Manga bedémare forutspar en fortsatt 6kning av byggandet. Antalet
byggstartade hyresratter ar alltjamt lagt, och flertalet av dessa aterfinns inom Stockholms stad
med nagot av stadens allméannyttiga bolag som byggherre.

Marknadslaget ger sammantaget Stockholmshem goda mojligheter att halla en hog takt i
nyproduktion i attraktiva lagen och att fortsatta att utveckla det befintliga bestandet. Det
kvarstar osakerheter kring hyressattningen och det pagar en rad initiativ och utredningar som
kan komma att paverka forutsattningarna for byggande och forvaltning.
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FOr att mota utmaningar har Stockholmshem under 2013 genomfort en rad férandringar av
arbetssatt, roller och organisation. En viktig del i forandringen ar att 6ka kunskapen om vad
olika kundgrupper efterfragar for att kunna fatta val underbyggda beslut om prioriteringar i
lokal service och forvaltning.

Stockholmshem planerar vidare for genomférandet av omstruktureringen av bestandet mellan
systerbolagen. Vid ett genomforande av forandringarna avser bolaget aterkomma till
koncernstyrelsen med en justerad budget.

C) Ekonomisk utveckling

For 2014 andras redovisningsreglerna och K-reglerna infors. Stockholmshem ska anvanda K-
3 reglerna. Stockholmshem bedriver i ndra samarbete med Stockholms Stadshus AB och
ovriga fastighetsbolag inom koncernen ett gemensamt projekt som syftar till att implementera
det nya regelverket for redovisning som galler fran 2014. Arbetet fungerar enligt plan och
bolagen &r langt framme i analysen av effekterna av det nya regelverket.

Det nya regelverket innebér en 6kad differentiering av avskrivningstider, genom att nya krav
stalls pa att komponentavskrivningar ska tillampas. Eftersom lagstiftningen trader i kraft forst
vid arsskiftet finns for narvarande ingen praxis eller enhetlig tolkning av hur regelverket ska
tillampas. Det géller framforallt inom omradet underhall av fastigheter och vilka granser som
galler for aktivering av underhall. Eftersom underhallsinsatserna har en stor volym, kan
tolkningen fa effekter pa bolagets resultat- och balansrakning.

Mot denna bakgrund har Stadshus AB beslutat att fordjupa analysen av regelverkets effekter
ytterligare. Det innebér att bolagets budget och verksamhetsplan for 2014 ej &r omréknade
enligt K-3 reglerna. Effekterna av det nya regelverket kommer att behandlas i ett senare
arende under vintern/varen 2014,

Hyresintakterna budgeteras till 1 978 mnkr for 2014. Det ar 71 mnkr hogre &n det
prognostiserade utfallet for 2013. Okningen beror huvudsakligen pa ett budgeterat utfall av
hyror for 2014. Hyresforhandlingarna med Hyresgéastforeningen &r &nnu ej avslutade. Vidare
okar hyresintakterna som en foljd av fardigstalld nyproduktion och forbéattringsarbeten pa
befintligt fastighetsbestand. For under 2014 fardigstalld nyproduktion uppgar tillkommande
hyresintakter till 10 mnkr och for forbattringsarbeten uppgar hyrestillskottet till 3 mnkr.

Som en f6ljd av inriktningen att minska antalet anstallda, sa ar budgeterade personalkostnader
i samma niva som utfallet for 2012 och senaste bedémningen av kostnaderna for 2013. Vidare
okar bolagets avskrivningar pa byggnader med 24 mnkr pa grund av den stora nyproduktionen
som fardigstallts. Vad géller dvriga driftkostnader budgeteras dessa i niva med bedomda
indexprognoser fran SCB och Konjunkturinstitutet.

| Finansborgarradets forslag till budget 2014 tydliggors att bolaget har ett sarskilt ansvar for
att fornya och utveckla ytterstaden och goéra hela Stockholm attraktivt i alla dess former. | det
bolagsspecifika direktivet ska ”Bolaget fortsitta arbetet med fornyelse och utveckling av ett
antal ytterstadsomraden i soderort till exempel Hokaréingen, Skarpnick och Skiirholmen”.
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Som ett led i arbetet med att utveckla ytterstadsomradena tillsammans med
stadsdelsforvaltningarna har bolaget en sedan tidigare oreglerad avrakning. Denna avrakning
har bolaget for avsikt att utnyttja som en komponent i finansieringen i det fortsatta
gemensamma foréandringsarbetet.

De finansiella nettokostnaderna okar fran 175 mnkr som &r prognosen for 2013 till 214 mnkr
for 2014. Det &r en 6kning med 39 mnkr. Orsaken &r den hoga investeringstakten i framst
nyproduktion vilken finansieras genom en 6kad belaning. Ranteniva bedéms uppga till 2,8
procent vilket &r i samma niva som snittranta for 2013.

Budgeterad investeringsvolym uppgar till 1 624 mnkr. Investeringarna avser nyproduktion
905 mnkr, om- och tillbyggnad 703 mnkr samt évrigt 16 mnkr.

Bolaget budgeterar ett resultat om 300 mnkr for 2014. Resultatet motsvarar av dgaren uppsatt
resultatkrav. Jamfort med foregaende ar ar detta en 6kning med 225 mnkr dér det borttagna
atgdrderna inom “’Stimulans for Stockholm” motsvarar 200 mnkr i resultatforbéttring.

E) Sarskilda uppdrag

Nya studentbostader

Stockholmshem ser fortldpande 6ver mojligheterna att inrymma student- och
ungdomsbostader i de projekt som finns i portféljen. Under kommande ar finns en potential
att tillskapa minst cirka 500-1 000 nya studentlagenheter. De projekt som for narvarande
planeras ligger i bl.a. Arstadal och Gréndal. Bolaget deltar ocksa aktivt i den
Studentbostadsmassa som planeras for 2017, bland annat genom att préva mer
okonventionella 16sningar for denna typ av bostéader.

Den ordinarie nyproduktionen lockar manga yngre hyresgaster med relativt goda inkomster.
Dérutover planeras nyproduktion fér SHIS Bostader som bland annat riktar sin verksambhet till
ungdomar. Den storsta potentialen for att 6ka antalet bostéder for unga finns dock i det &ldre
bestandet. Under 2012 6ronmaérktes runt 1 000 smalagenheter for ungdomar genom att de
lediga lagenheterna formedlas till ungdomskon i takt med att de blir lediga. L&genheterna
upplats med korttidskontrakt vilket forvéntas leda till att rérligheten beholls.

Nya bostader for personer med funktionsnedséattning

Behovet av nya gruppbostéder for personer med funktionsnedsattning provas i samtliga
nyproduktionsprojekt. I portféljen finns just nu gruppbostéder i 4-5 av projekten. Bolaget har
inlett diskussioner med socialforvaltningen om ytterligare insatser for att bidra till fler grupp-
och servicebostader med fokus pa vad som kan astadkommas i det befintliga bestandet.
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Bostadsformedlingen i Stockholms stad

SAMMANFATTNING AV GENOMFORANDET AV KOMMUN-
FULLMAKTIGES INRIKTNINGSMAL

Bolagets uppgift ar att svara for reguljar bostadsformedling, evakuering samt férmedling av
forturslagenheter inklusive férsoks- och traningsldgenheter, férmedling av lagenheter till
stadens bostadsholags internkder samt formedling av kategoribostader sasom exempelvis
student- och trygghetsboenden.

Bolagets 6vergripande malsattningar ar att 6ka inflodet av lagenheter for formedling, att
atnjuta ett hogt anseende med néjda kunder, att ha engagerade och medskapande medarbetare
samt att bedriva en kostnadseffektiv verksamhet med budget i balans. | arbetet mot stadens
inriktningsmal och for att na dessa 6vergripande mal arbetar bolaget under 2014 utifran fem
huvudstrategier, och enligt foljande.

Stockholm &r en attraktiv, trygg, tillganglig och vaxande stad fér boende,
foretagande och besok.

1. Att utveckla relationen med fastighetsdgarna samt
2. att bredda marknaden genom ¢kad regional narvaro, ar bolagets tva forsta
prioriterade strategiomraden for 2014.

Var affarsidé och uppgift blir allt mer kand bland fastighetsagare i regionen. Stadens bolag
lamnar alla sina lediga lagenheter till Bostadsférmedlingen, och de privata fastighetsagarnas
branschorganisation rekommenderar sina medlemmar att lamna minst 50 % av sina lediga
lagenheter till oss. For att minska gapet mellan tillgang och efterfragan maste vi ytterligare
fortjana fastighetsagarnas fortroende och visa att vi levererar pa deras behov och med verklig
kundnytta. Till stor del handlar detta om att 6ka kunskapen om var verksamhet.
Bostadsformedlingens framgang drivs av att fastighetsagaren - oavsett om man &r en
kommunal eller privat aktor - uppfattar att vi erbjuder tjanster som gor fastighetsagarens affar
enklare och mer kostnadseffektiv. Var kunskap om fastighetsagarna och den regionala
marknaden ska utvecklas. Okade marknadsinsatser, att bidra med bostadsformedlingens unika
kunskap om bygg- och boendemarknaden, en kvalitetssakrad och kostnadseffektiv
formedlingsservice, starkt samarbete med aktorer i hela regionen liksom fortsatt service- och
tjansteutveckling, blir viktiga insatsomraden

Kvalitet och valfrihet utvecklas och forbattras

3. Forbattrad kannedom och ratt kunskap om vart uppdrag, varumaérket
bostadsformedlingen och var verksamhet ar var tredje strategi for det
kommande aret.

Stockholmsregionen vaxer med drygt 35 000 manniskor varije ar. En av de viktigaste
forutsattningarna for den fortsatta tillvaxten ar tillgangen till bostader. Bostadsmarknaden ar
dock under hart tryck. Det existerande bestandet och nyproduktionen &r inte tillracklig och
bostadskon vaxer. Bostadsmarknaden i Stockholmregionen ar samtidigt svardverskadlig.
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Bostadskonsumenten kan motas av budskap som signalerar att det &r nast intill omgjligt att fa
en bostad. Samtidigt finns det flera exempel pa att vi formedlar lagenheter till kunder med
kotider om ett eller nagra fa ar, i undantagsfall till och med mindre &n sa. Att
bostadssituationen &r anstrangd rader det inget tvivel om, men bilden ar komplex. Bostadskon
bestar egentligen av en mangd mindre koer, da varje lagenhet ger upphov till en egen ko som
ytterst styrs av kétid. Men ocksa av vilka onskemal och personliga forutsattningar sokanden
har. | denna situation &r det viktigt att kommunicera bostadsformedlingens uppdrag, satta ratt
forvantansbilder och beskriva hur bostadsmarknaden i Stockholm ser ut och fungerar. Vara
malgrupper ska ha ratt kunskap om vart uppdrag och var verksamhet. Studenter och
ungdomar &r prioriterade grupper att na med sarskilda informationsinsatser.

4. Med gemensam fokus och med stod av vardegrunden utveckla den interna
kulturen sa att den stodjer verksamheten och varumarkesloftet.

Genom malgruppsanalyser och intern dialog om bolagets uppdrag, affarsidé och en
gemensam vardegrund, finns en grund for det standigt pagaende utvecklingsarbetet. Med
gemensam fokus pa uppdraget och varumarkesloftet ska vi stimulera ett ledar- och
medarbetarskap som driver verksamhetens utveckling. Vi ska erbjuda en god arbetsmiljé med
aktiv friskvard och kompetensutveckling for att sanka sjuktalen och 6ka medarbetarnas
engagemang och trivsel.

Stadens verksamheter ar kostnadseffektiva

5. Att kontinuerligt utveckla kompetens, organisation, processer och digitala
verktyg for basta effektivitet ar vart femte omrade.

Vara tjanster och var service ska utvecklas i takt med att var omvarld forandras. Allt storre
krav stalls, och darmed ocksa pa var formaga att kommunicera tydligt och enkelt med hag
tillganglighet. Detta behov forstarks av den tekniska utvecklingen dar allt fler kanaler och
tjanster utvecklas och erbjuds. Bostadsformedlingen utvecklar successivt verksamheten for att
mota dessa forandringar. Vi ska préva och ompréva var kompetens och vart satt att arbeta,
liksom vilka verktyg vi kan erbjuda for hogsta mojliga effektivitet och kundnytta. Under 2014
inleds ett utvecklingsarbete for att sakerstélla en langsiktigt hallbar IT-miljo, med hogre
anvandning av standardsystem.

MARKNASDLAGE OCH VERKSAMHETSFORUTSATTNINGAR 2014

Det &r fortsatt hogt tryck pa Stockholms bostadsmarknad med stor efterfragan pa bostéader, i
hog grad genererad av en kraftig folkokning men ocksa genom en bostadsproduktion 6ver tid
som inte motsvarat behoven.

Regionens attraktivitet och den stora inflyttningen som foljer harav i kombination med en
nyproduktion av bostader som totalt sett inte motsvarar 6kningen i efterfragan har medfort allt
langre kotider under senare ar. Fram till och med september 2013 har den genomsnittliga
kotiden totalt sett 6kat till 8,1 ar jamfort med 7,7 &r foregdende &r. Aven sett till enskilda
omraden och kommuner okar kotiden 6verlag.
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Under lang tid har Bostadsformedlingen haft en kraftig tillvaxt av nya kunder till kon. De
senaste aren har den genomsnittliga nettodkningen varit ca 35 000 kunder per ar och vid slutet
av detta ar bedéms antalet kunder uppga till 430 000 personer. Faktorer som paverkar
tillstromningen av nya kunder ar huvudsakligen befolkningsutveckling och demografisk
utveckling, prisokningar pa den 4gda marknaden, utbudet av nya bostader, men aven
kannedomen om Bostadsformedlingen hos regionens invanare. Nettookningen av kunder i
bostadskon beraknas till 25 000 under det kommande aret.

| denna situation &r det fortsatt viktigt att Bostadsformedlingen arbetar for att sakra ett fortsatt
hogt inflode av lagenheter till formedling. Goda relationer med fastighetsédgarna och ¢kad
regional narvaro liksom service-, och processutveckling ar vésentliga faktorer. Genom
bolagets kontaktytor mot saval bygg- och fastighetsholag som kunderna i bostadskon finns
ocksa mojligheter att utveckla kommunikationen kring planerat bostadsbyggande och
bostadskonsumenternas preferenser. Nyproduktionstakten har varit lag under innevarande ar,
men berdknas 6ka under 2014. Samtidigt lanseras planer pa ett expansivt bostadsbyggande i
regionen de kommande aren.

Internt &r fokus pa systemrelaterade utvecklingsinsatser for ny web och nytt intranét samt
kundvards- och beslutsstodsystem. Den nya marknadsfunktionens analystjanst utvecklas med
riktade nyproduktionsanalyser och kunskapsrapporter till fastighetsagare i regionen. Fortsatt
utveckling av ett aktivt och engagerande medarbetar och ledarskap ar en annan viktig
forutsattning.

EKONOMISK UTVECKLING

Enligt dgardirektiven ska verksamheten 2014 generera ett nollresultat. Kvarvarande
formedlingsavgift foreslas darmed nedséttas till 0 kr. I budget forutsatts denna sankning
kunna verkstallas per den 1 april 2014. De totala intakterna uppgar darmed i budget till 94
400 tkr (94 100 tkr i budget 2013).

Antalet kunder i bostadskon bedoms fortsatta att 6ka och vid utgangen av 2014 beréknas

455 000 personer sta i bostadskan. Intékten fran kdavgifterna beraknas darigenom pé éarsbasis
6ka med 5 100 tkr jamfort med 2013. Ersattningen for forturstjanster berdknas till 10 500 tkr ,
vilket ar 500 tkr lagre &n budget foregaende ar.

De totala kostnaderna budgeteras till 94 400 tkr (90 100 tkr i budget 2013).
Personalkostnaderna &r den enskilt storsta kostnadsposten och beréknas till 48 500 tkr (44 900
tkr i budget 2013). Medeltalet arsanstallda berdknas till 79. I prognosen for 2013 beraknas
medeltalet till 76. Okningen har sin grund framfor allt uppbyggnaden av marknadsfunktionen
samt kompetensforstarkning inom stab och IT.

IT-kostnaderna beraknas uppga till 17 400 tkr (16 600 tkr prognos 2013). Den hogre
kostnaden har sin grund framfor allt i hog utvecklingstakt. I dvrigt finns en sérskild satsning
inom ramen for bolagets uppdrag att informera om Stockholm som bostadsort, med en
utveckling med digital och 3D-presentationteknik, inom stadens samarbete
Stockholmsrummet.

Finansnettot for perioden har budgeterats till 1 300 tkr. Arsomséttningen beréknas till 93 100
tkr, med ett nollresultat efter finansnetto for 2014.
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Skolfastigheter i Stockholm (SISAB)

Direktiv och affarside

Kommunfullméktige l&gger fast bolagsordningen for alla bolagen i koncernen Stockholms
Stadshus AB och preciserar darmed det kommunala andamalet med bolagens verksamhet.

De arliga agardirektiven for SISAB ér faststdllda av kommunfullméaktige och redovisas nedan.

Agardirektiv for 2014-2016
e arbeta med utveckling och forvaltning av férskole- och skollokaler
e tillsammans med stadsdelsndmnderna och utbildningsndmnden verka for

kostnadseffektiva lokallésningar

e delta i planeringen och genomféra utbyggnaden av forskolor och grundskolor for ett

véxande Stockholm

SISAB ska verka for en giftfri skolmiljo

inventera mojligheterna att skapa studentlagenheter i vakanta lokaler

utreda forutsattningarna for forvarv av Campus Konradsberg

arbeta aktivt for att tillgodose en god inomhusmiljé med god luftkvalitet

arbeta kontinuerligt med atgarder for en tryggare miljo i och omkring férskolan och

skolan genom bland annat fortsatt forebyggande atgarder mot bréander, klotter och annan

skadegorelse, till exempel pa skoltoaletter

e arbeta aktivt med energieffektivisering och fornyelsebar energi

e arbeta med att mojliggora for matavfallsinsamling i bostadsbestandet enligt stadens
handlingsplan

e i samarbete med utbildningsnamnden genomfora nodvéandiga atgarder sa att krav pa
minskade energikostnader uppnas

e under 2014 inventera stadens skolgardar och utemiljoer och dar sa bedéms nodvandigt
utveckla och upprusta desamma

e aktivt bidra till att staden nar det nationella malet om 50 procent matavfallsinsamling till
ar 2018

o fortsatta arbetet med att minska administrativa och indirekta produktionskostnader

o folja upp av kommunfullméktige beslutade indikatorer

Utifran agarens direktiv och inriktningsmal har SISAB specificerat nedanstaende planering
for 2014. Redovisade, mal och aktiviteter har i tillampliga delar samordnats med bolagets
ledningssystem, policys, strategier och inriktningar.

Sammanfattning av genomférandet av kommunfullmaktiges inriktningsmal

”SISAB ska tillhandahalla &ndamalsenliga, flexibla och kostnadseffektiva lokaler for stadens
skol- och forskoleverksamhet. Tillsammans med stadens hyresgaster ska SISAB skapa
utbildningsmiljoer med kvalitet, sund ekonomi och langsiktig miljohansyn. Enligt ramavtalet
mellan staden och SISAB ska verksamheten bedrivas pa sjalvkostnadsbasis.
Skolfastigheternas arkitektur ska gestalta skolans centrala stallning i samhéllet.”

Stockholm véxer

Staden och regionen fortsatter att véaxa. Langsiktigt okar efterfragan pa lokaler for saval skola
som forskola, vilket medfor en fortsatt hog niva pa ny- och tillbyggnation de kommande aren.
Under 2014 har flertalet stadsdelar behov av ytterligare forskoleplatser, samtidigt som
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utbildningsndmnden beddms ha ett dkat behov av skollokaler. For SISAB kannetecknas 2014
samtidigt av en rad volymstudier och inventeringar av olika behov i skolor och forskolor.
Dessa processer ar nodvandiga for att kommande ar kunna méta den férvantade
bestéllningsdkningen. SISAB kommer fortsatta ha en aktiv roll i planeringsarbetet for ett
vaxande Stockholm. Samarbetet skapar forutsattningarna for sa val planeringen av
underhallsinsatser som for bolagets mojligheter att planera investeringar.

Skolgardssatning

SISAB kommer under 2014 att genomfora en omfattande satsning pa upprustning av skol-
och forskolegardar. Behovet av en uppfraschning ar stor pa sina hall och samtidigt behéver
inventeringar goras for att fa klarhet i var behoven &r storst. I ILS har SISAB under 2014 en
indikator som anger att minst 150 skol- och forskolegardar ska inventeras. Dartill ar
forhoppningen att ett stort antal insatser ocksa ska kunna genomféras under 2014. Insatserna
innefattar staket och grindar, planteringar, fallskyddsunderlag, asfalt, kantsten, utemdbler och
tradbeskarning. Sammanlagt budgeteras 68 mnkr for insatser pa skol- och forskolegardar.

Utveckla valfungerade utbildningsmiljoer

SISAB arbetar aktivt for att uppratthalla valfungerade utbildningsmiljoer i bolagets
fastigheter. En viktig grund i detta arbete ar det referensmaterial for utbildningslokaler som
SISAB kontinuerligt utvecklar. Referenserna har sin utgangspunkt i savél de senaste
direktiven som bolagets expertkunskaper men hamtar samtidigt goda exempel fran olika
skolor i Stockholm samt fran 6vriga landet. Referenserna utgor tillsammans med bolagets
projekteringsanvisningar grunden for alla SISAB:s byggprojekt. Under 2014 kommer 80 % av
referensmaterialet att uppgraderas och utvecklas.

Sund livsmilj6

En viktig del av skolornas inomhusmiljo ar luftkvaliteten. Ambitionen ar uppréatthalla en hog
niva godkand OVK (Obligatorisk Ventilations Kontroll). Saledes ar malet for 2014 satt till 94
% godkand OVK. For de kvarvarande procenten ska det paga eller planeras for atgarder.
SISAB kommer under 2014 fortsatta arbetet med att verka for giftfria skolmiljéer. For att
forhindra att nya gifter tillfors fastigheterna ska samtliga entreprendrer, konsulter och egen
personal anvanda material som uppfyller kriterierna i BVB (branschanpassat system for
miljobedémning av byggvaror). Géllande PCB sa ska SISAB under 2014 fardigsanera 100 %
av inventerad PCB i fog. Samtliga nybyggnadsprojekt ska miljoklassas fran och med 2014, i
forsta hand genom systemet Miljobyggnad, lagst niva Silver.

Energieffektivisering

Under 2014 kommer energieffektiviseringsarbetet att fortsatta. SISAB:s energimal avser fran
och med 2014 total energianvéndning, det vill séga uppvarmning och all elanvandning (inkl
verksamhetsel). Malet till ar 2020 &r 180 kwWh/m2 och for 2014 &r malet att minska
energianvandningen med 3 %. Fran och med 2014 kommer arbetet att fokusera pa de insatser
som ar fastslagna i SISAB:s energiplan. Till energiplanen finns en atgardslista som innefattar
ett 10-tal olika atgarder. | ILS har SISAB fastslagit en indikator som anger att 100 % av
listans atgarder ska genomfdras. I alla ny- och ombyggnadsprojekt gors ocksa en analys av
mdjligheten till energioptimering.
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Minskad skadegorelse

SISAB:s trygghetsarbete har bidragit till att kontinuerligt minska saval brander som
skadegorelse pa SISAB:s fastigheter. Eftersom skadegorelsen sjunkit sa kraftigt de senaste
aren marks en tendens att ytterligare minskad skadegdrelse blir svarare att astadkomma.
Arbetet med trygghetsfragor ska dock fortsatta med bibehallen intensitet. SISAB ska
kontinuerligt arbeta med att minska skadegdrelsen pa fastigheter i bolagets bestand. Det ska
samtidigt finnas en god beredskap for extraordinéra handelser som kan trigga utbrott av
skadegorelse. Malet ar att ytterligare minska antalet skadehandelserna, for 2014 ar malet
minst 3 % minskning.

Konceptforskolor

SISAB kommer under 2014 att fortsétta arbetet med Framtidens forskola. Framtidens forskola
ar en standardiserad konceptbyggnad. Idén &r att pa ett nytankande satt genom
standardiseringen minska kostnaderna, korta produktionstiderna samt garantera en
energieffektiv och miljovanlig byggnad. Den forsta upphandlingen med fem plus fem
konceptforskolor kommer 2014 att kompletteras med ytterligare upphandlingar for att méta
det stora intresset och tacka det kommande arens behov. Framtidens forskola ar en styrka for
SISAB som mojliggor snabbare fardigstallande av bestallda forskolor. Under 2014 fardigstalls
de forsta tva “Framtidens forskola” i Hisselby-Vallingby, Hasjogrand 12 samt
Kanngjutargrdnd 12-22. For ytterligare sex “Framtidens forskola” har antingen
inriktningsbeslut eller genomforandebeslut fattats.

Ekonomisk utveckling

Resultatet efter finansnetto budgeteras till 0 mnkr. Vilket &r en forbattring med 20 mnkr
jamfort med 2013 och en forbattring med 80 mnkr jamfort med 2012. Forbattringen beror pa
att Stimulans fér Stockholm for SISAB:s del har trappats av och kommer att avslutas den 31:e
december 2013. Avkastningen pa totalt kapital berdknas uppgar till 2,7 procent.

Hyres- och arrendeintékterna 6kar med 297 mnkr jamfort med utfall 2012 till 1939 mnkr.
Ovriga externa kostnader 6kar med 106 mnkr jamfort med utfall 2012 till 1 164 mnkr.

De hojda hyrorna och externa kostnaderna beror pa det nya ramavtalet som infordes den 1
januari 2013. Bland annat har kostnaderna for elforbrukningen 6vertagits av SISAB. Ovriga
rorelseintakter minskar med 26 mnkr jamfort med utfall 2012 till 50 mnkr. Vilket beror pa
lagre forvantad niva pa verksamhetsanpassningar.

Personalkostnaderna okar med 13 mnkr jamfort med utfall 2012 till 131 mnkr. Vilket beror pa
att antalet anstéllda har okat under 2013. Det 6kade personalbehovet beror pa det nya
ramavtal och pa de 6kade investeringarna. Andel indirekta och administrativa kostnader
forvantas ligga pa en lag niva pa 5,7 %.

Avskrivningarna 6kar med 25 mnkr jamfort med 2012 till 462 mnkr. Vilket hanger ihop med
den dkade investeringstakten. De finansiella kostnaderna 6kar med 10 mnkr jamfért med 2012
till 232 mnkr. Vilket beror pa att investeringar forvantas stiga relativt kraftigt under 2014.
Ranteintdkterna minskar med 0,2 mnkr till 0,1 mnkr.

Investeringstakten vantas 6ka jamfort med de senaste aren pa grund av dkade bestallningar

fran utbildningsforvaltningen och fran stadsdelsnamnderna. Investeringarna beraknas uppga
till 1 100 mnkr vilket dr en 6kning med 270 mnkr jamfort med budget 2013.
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Bland de storsta investeringar 2014 kan féljande ndmnas:

Fridhemsskolan, 311,9 mnkr (74 mnkr 2014)
Se beskrivning under “’Stora projekt och investeringar.”

Mariehallsskolan, 235 mnkr (62 mnkr 2014)

Produktionen av den nya skolan, Mariehéllsskolan pagar inom Annedal, Bromma. BRA for
den nya skolan &r cirka 6 500 kvm. Skolan kommer att vara dimensionerad for cirka 720
elever i arskurserna F-6 samt initialt ha sex avdelningar forskola. Skolan kommer bland annat
att ha tillagningskok och gymnastiksal. Byggnaden kommer att miljoklassas enligt
miljoklassad byggnad med malet silverniva. Inflyttning sker till hostterminen 2014.

Hogalidsskolan 167 mnkr (42 mnkr 2014)

Ombyggnad/totalrenovering av Hogalidsskolan. Fastigheten bestar av tre byggnadsdelar fran
1921, hus A, B och C. Enligt bestallning fran Utbildningsforvaltningen kommer hus A, B
samt C att byggas om/renoveras helt och hallet invandigt betraffande ytskikten under aren
2013-2015. Ombyggnaden sker i tre etapper, en etapp for varje byggnad. Byggstart for etapp
1 har skett i hus C under april manad 2013 och skall vara klar i mitten av december 2013.
Etapp 2 - hus A byggs om under 2014 samt etapp 3 — hus B byggs om under 2015, och &r klar
i mitten december 2015. Projektet omfattar aven tillganglighets- och
verksamhetsanpassningar samt ombyggnad av hela ventilationssystemet for att uppfylla
dagens géllande normer. Bjélklagen saneras fran gammal slaggfyllning. Inflyttningen i sista
byggnaden ar beraknad till 4:e kvartalet 2015. Skolan ar da dimensionerad for 900 elever.

Gragasen, Erik Segersélls vag 24, 45 mnkr (29 mnkr 2014)

En ny forskola med 8 avd ar under produktion. Byggstart i september 2013.
Genomforandebestallning ar erhallen fran Hagersten-Liljeholmens stadsdelsforvaltning
2013-04-11. Forskolan beréknas klar 2014-12-01.

Kransbindarv 32 mnkr (32 mnkr 2014)

En ny forskola med 5 avd &r under produktion. Byggstart i april 2013. Besqgab bygger
forskolan pa uppdrag av Familjebostader. Hagersten-Liljeholmens stadsdelsforvaltning har
bestallt byggnationen av Familjebostader. SISAB ska kopa fastigheten da forskolan ar Klar,
2014-06-01.

Akerbrodden 1, 45 mnkr (29 mnkr 2014)
8 avdelnings konceptforskola, befintlig forskola rivs och ersatts med en 8 avdelnings
“Framtidens forskola”. Produktionen berdknas paborjas forsta kvartalet 2014.

Marknadsforutsattningar

SISAB har en mycket stark marknadsstallning avseende tillhandahallande av skollokaler i
Stockholm. Under de kommande aren forvantas befolkningsokningen i Stockholm fortsétta.
Befolkningsokningen gar hand i hand med exploatering av nya bostadsomraden. Detta staller
krav pa en stor utbyggnad av framst grundskolor och forskolor. Samtidigt kan det konstateras
att behoven é&r olika i stadens olika delar. Det finns omraden som &ven fortsattningsvis
kommer ha ett kapacitetsoverskott men i staden som helhet behdver det ske en
kapacitetsokning for att klara behoven av skolfastigheter. | Skolplanering for ett véaxande
Stockholm uppskattas behovet av nya skolor till nio stycken éver en tioarsperiod. Darutover
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finns ett behov av en kapacitetshojning i ett antal skolor. Sammantagen uppskattas
grundskoleeleverna 6ka med 27 000 under denna period.

Gallande kostnadssidan sa forvantas en konjunkturforstarkning under kommande ar. Enligt
Konjunkturinstitutets nationella konjunkturindikator avseende byggbranschen sa har den
senaste tiden forvantningar pa kommande aret stigit kraftig. Bedomningarna om nuléaget ar
dock laga. Sammantaget bedoms byggkostnaderna stiga under 2014.

Stora investeringar och projekt

Hagastaden Dp 3 skola, 0 mnkr (utredningsprojekt)

Tomten ar utifran partikelhalter inte langre aktuell for skola. Utbildningsforvaltningen
meddelar SBK detta.

K3 infors 2014

Stockholms Stadshus AB bedriver i ndra samarbete med SISAB och 6vriga bolag ett
gemensamt projekt som syftar till att implementera det nya regelverket for redovisning K3
som géller fran 2014. Ett sarskilt projekt genomfors for narvarande avseende redovisningen
av materiella anlaggningstillgangar, leasing och pensioner i samarbete med EY.

Arbetet har fungerat enligt plan och bolagen &r langt framme i analysen av effekterna av det
nya regelverket.

Det nya regelverket innebér en 6kad differentiering av avskrivningstider, genom att nya krav
stalls pa att komponentavskrivningar ska tillampas. Eftersom lagstiftningen trader i kraft forst
vid arsskiftet finns for narvarande ingen praxis eller enhetlig tolkning av hur regelverket ska
tillampas. Det géller framforallt inom omradet underhall av fastigheter och vilka granser som
galler for aktivering av underhall. Eftersom fastighets- och infrastrukturbolagen i stadens
bolagskoncern svarar for betydande underhallsinsatser, kan tolkningen fa stora effekter pa
dotterbolagens resultat- och balansrékning.

Mot denna bakgrund behdver bolagen och Stadshus AB fordjupa analysen av regelverkets
effekter ytterligare. Det innebdr att SISAB och 6vriga bolag inte har réknat om budget/
verksamhetsplan for 2014 enligt K3. Effekterna av det nya regelverket kommer att behandlas
i ett sarskilt d&rende och Stockholms Stadshus AB avser att senare under aret aterkomma med
tidplan och anvisningar.

Studentlagenheter

Under 2011 salde SISAB Sankt Gérans gymnasium for att omvandla fastigheten till
studentbostader. Under 2014 kommer SISAB vid eventuella avyttringar av fastigheter att
genomfora en analys for att undersoka huruvida aktuell fastighet skulle kunna gora sig
lamplig som studentbostader. En eventuell sddan omvandling kommer dock inte ske i
SISAB:s regi.
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Stockholm Vatten

Direktiv och affarsidé

Under 2014 kommer avloppsreningen att vara i fortsatt fokus. Arbetet med uppgraderingen av
avloppsreningsverket i Henriksdal har pabérjats och syftar till att forbattra kapacitet och
reningsresultat samt minska risken for forbigang av filtren vid hoga floden. Aven ett forsok
med s.k. membranfilter har inletts. Dessa filter ger ett forbattrat reningsresultat och tkad
kapacitet hos reningsverket. Arbetena ses som ett led i anpassningen av verket till de nya
miljomassiga krav som kommer att stéllas pa reningsverket.

Som ett led i arbetet med Stockholm framtida avloppsrening pagar det uppdrag som styrelsen
gav till VD; att ta fram ekonomiskt underlag och vidta de 6vriga atgarder som &r nédvandiga
for att styrelsen skall kunna besluta om ett genomférande av projektet Stockholms framtida
avloppsrening under varen 2014. VD far inom ramen for uppdraget disponera 75 MSEK.

Arbetet med att forbereda flytten fran Torsgatan till Ulvsunda fortsétter. Stockholm Vatten
har kontinuerliga kontakter med representanter for Sankt Erik Markutveckling for att planera
lokalernas utformning. Internt pagar ett arbete med att, i samrad med berérd personal, planera
for den fysiska flytten, arbetsplatsernas utformning, placering i de nya lokalerna, arkivfragor,
hantering av IT och telefoni etc. Enligt planen ska hyreskontrakt undertecknas i slutet av
november. Styrelsen kommer att fa l6pande redovisning av det fortsatta arbetet.

Forutsattningar

Budgeten for Stockholm Vatten-koncernen omfattar moderbolaget Stockholm Vatten AB och
dotterbolaget Stockholm Vatten VA AB. | budgeten fér koncernen har samtliga
koncerninterna transaktioner eliminerats.

Investeringen i Stockholms framtida avloppsrening har i denna budget exkluderats.
Forberedande arbeten infor ett forslag till genomférandebeslut pagar och for detta har bolaget
beviljats 75 MSEK (Styrelsen 2013-09-04).

Volymer 2014

Forsaljningen av dricksvatten beraknas i budget for &r 2014 uppga till 116,5 Mm?, varav
80,0 Mm? avser forsaljning till abonnenter i Stockholm och Huddinge och 36,5 Mm?® avser
forsaljning till grannkommuner.

Behandlad mangd avloppsvatten beréknas uppga till 160 Mm? i budget for 2014, varav
129,8 Mm? fran Stockholm och Huddinge och 30,2 Mm? fr&n grannkommuner. Av denna
mangd behandlas 16,9 Mm? av SYVAB till en kostnad av 54,9 MSEK.

Producerad mangd ragas beraknas i budgeten uppga till 17 MNm?®. Av producerad mangd
ragas beraknas 98% saljas for uppgradering till fordonsgas.
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Koncernens resultat

MSEK

Externa intakter
Aktiverat arbete
Externa kostnader

Rorelseresultat fore avskrivningar
och finansnetto

Avskrivningar

Resultat fore finansnetto
Finansnetto

Resultat efter finansnetto

Jamforelsestorande poster:
Aterbetalning energiskatt
GS-IT

Resultat fore skatt

2014
Budget

1261,9
69,5
-845,0
486,4
-285,6
200,7
-194,6

6,2

6,2

2013
Prognos 2

1251,2
55,0
-847,2
459,0
-264,9
1941
-185,8

8,3

0,0

8,3

2012
Utfall

1258,8
49,0
-845,2
462,7
-252,3
210,4
-192,0

18,4

27,2
-4,5

41,0

Budget 2014
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Resultat efter finansiella poster uppgar till 6,2 MSEK, vilket dverensstammer med dgarens

krav.

Intékter

MSEK 2014 2013 2012
Budget |Prognos 2 Utfall

VA-awgifter Stockholm och Huddinge 921,4 918,7 906,3

VA-awgifter grannkommuner 151,6 151,6 151,7

Anlaggningsawvgifter 40,8 30,1 41,7

Ragas 31,6 30,7 32,0

Owriga affarsintakter 116,5 120,2 127,2

Totalt 1261,9 1251,3 1 258,8

Koncernens intakter exklusive aktiverat arbete for egen rakning bedéms uppga till
1261,9 MSEK vilket &r 10,6 MSEK hogre an i prognos 2 for 2013.
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e Koncernens huvudsakliga intékt - VA-avgifter Stockholm och Huddinge — beddms
uppga till 921,4 MSEK vilket dr 2,7 MSEK hogre an prognos 2 for 2013.

e Intékterna fran forsaljning till grannkommunerna beréaknas vara oférandrad jamfort
med prognos 2 for 2013 och uppgar till 151,6 MSEK.

e Intékterna fran anlaggningsavgifter bedoms cka med 10,7 MSEK jamfort med

prognos 2 for 2013, varav dndrad redovisning av ’negativa avskrivningar” utgor 7,3
MSEK.

e Intakter fran forsaljning av rdgas berdknas 6ka med 0,9 MSEK jamfort med prognos 2
for 2013.

e Ovriga affarsintakter antas minska med 3,7 MSEK jamfort med prognos 2 for 2013.
Aktiverat arbete for egen rakning beraknas till 69,5 MSEK, 14,5 MSEK hdgre &n i prognos

2 for 2013. Arets 6kning &r i huvudsak hanforlig till det forberedande arbetet avseende
Stockholms framtida avloppsrening.

Kostnader

MSEK 2014 2013 2012
Budget |Prognos 2 Utfall

Ravaror och férnodenheter 186,9 182,8 182,2

Owriga externa kostnader 343,0 371,2 371,0

Personalkostnader 315,1 293,2 291,9

Totalt 845,0 847,2 845,2

Externa kostnader berdknas uppga till 845,0 MSEK. Jamfort med prognos 2 for 2013 &r det
en minskning av kostnaderna med 2,2 MSEK.

e Kostnaderna for ravaror och fornodenheter 6kar med 4,1 MSEK jamfort med prognos 2
for 2013. Okningen ar framst hanforlig till kostnaderna for fjarrvarme dar kostnaden for
2013 har reducerats med berdknad aterbetalning av energiskatt for tva ar (2011 och 201).
Under 2014 forvéntas dterbetalningsplanen vara i fas” och bolaget fa aterbetalning for
2013. Beraknat arligt belopp uppgar till ca 4 MSEK.

e Ovriga externa kostnader beddms i budget 2014 minska med 28,2 jamfort med prognos 2
for 2013. Minskningen &r framst hanforlig till minskade entreprenad- och
konsultkostnader samt minskade kostnader for fastighetsunderhall. Aven kostnaderna for
inhyrd personal minskar da den inhyrda personalen ersatts av egna anstallda. Har finns
ocksa kostnadsokningar, t ex kostnaden for avloppsreningen i SYVAB som okar med 4,5
MSEK jamfort med 2013.
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e Personalkostnaderna antas i budgeten for 2014 6ka med 21,9 MSEK. Har berdknas da en
I6nedkning om 2,5% samt aterbesattning av ett antal tjanster som varit vakanta under stor
del av 2013. For avdelning Investering 6kar antalet medarbetare, och darmed
personalkostnaden, i syfte att sdkerstalla att planerade investeringar kan genomforas.

Koncernens avskrivningar berdaknas uppga till 285,6 MSEK vilket ar 20,7 MSEK hogre
prognos 2 for 2013. Av foréandringen avser 7,3 MSEK andrad redovisning av ’negativa
avskrivningar”.

Finansnettot beraknas till 194,6 MSEK, 8,7 MSEK hdgre &n i prognos 2 for 2013.
Budgeterade rantekostnader bygger pa den ranteprognos som erhallits fran Stockholms stads
finansavdelning dar rantan for 2014 beraknas till 2,75%.

Investeringar

Investeringsramen beraknas utifran ett kassaflodesperspektiv och med beréknad
sjalvfinansieringsgrad pa 40%. Vidare beaktas koncernens framtida maojlighet att ekonomiskt
klara réantor pa lanat kapital och de ckade avskrivningskostnaderna som investeringarna
medfor samt de personella resurser koncernen férfogar 6ver for att genomféra
investeringarna.

For 2014 bedoms investeringsutrymmet, med ovanstaende kriterier beaktade, till 691,7
MSEK. Organisatoriskt fordelar sig investeringsbudget enligt foljande:

MSEK 2014 2013 2012
Budget |Prognos 2 Utfall
Vattenverk 100,0 1249 43,0
Ledningsnét - befintligt nat 239,1 150,0 120,4
Ledningsnat - exploateringsomraden 276,6 157,2 268,3
Avioppsreningsverk 49,0 107,5 98,3
Owriga investeringar 27,1 30,5 20,1
Investeringar VA-uppdrag - - 18,0
Totalt 691,7 570,1 568,1

Investeringsbudgeten omfattar investeringar i olika stadier i genomfdérandeprocessen:

e pagaende investeringar — investeringsbudget for projektet har godkénts av VD eller

styrelse

e beslutade annu ej pabodrjade investeringar - investeringsbudget for projektet har godkants

av VD eller styrelse

¢ planerade investeringar — planerade investeringar dar investeringsbudget for projektet
annu ej godkénts av VD eller styrelse
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Den totala investeringsbudgeten ska ses som en rambudget for koncernens totala
investeringsvolym under rakenskapsaret. Darav foljer att forandringar kommer att ske, bade
vad géller vilka investeringsprojekt som genomfors och utgiften for respektive projekt. Innan
investering paborjas godkanns projektbudget av VD eller styrelse.

Investeringar vattenverk
Investeringar i vattenverken beréknas till 100 MSEK. Har ingar 20,0 MSEK for 2014
avseende Bornsjo vattenreningsverk (se nedan).

Investeringar ledningsnat — befintligt nat

| budgeten berdknas investeringar i befintligt nat uppga till 239 MSEK under 2014.. Det finns
i budget 2014 ett fatal beloppsmassigt stora projekt, t ex Ledningsdubblering vid Albysjon
och CBI Hogdalen-Tallkrogen, men de flesta investeringsprojekt rérande befintligt nat
understiger 5 MSEK per projekt.

Investeringar ledningsnat — exploateringsomraden
En stor del av investeringarna, 277 MSEK, avser investeringar i exploateringsomraden i
Stockholm och Huddinge.

Investeringar avloppsreningsverk

Investeringar i avloppsreningsverken beréknas till 49 MSEK 2014. Investerings-verksamheten
i avloppsreningsverken &r starkt paverkad av det pagaende arbetet med att utreda och
forbereda for Stockholm framtida avloppsrening. Vid Bromma reningsverk genomfor endast
de atgarder som &r av tvingande for att sékerstalla reningsresultat och fortsatt drift, 6vriga
forbattringsatgarder far ansta i avvaktan pa slutligt besked om Bromma-anlaggningens
framtid.

Ovriga investeringar
Utgiften for 6vriga investeringar uppgar till 27,1 MSEK. Det &r i huvudsak serviser,
kompletterande investeringar i affarssystemet och investeringar i fastigheterna som planeras.

Stora projekt 2014

Planeringsprojekt >50 MSEK men < 300 MSEK som bereds for beslut
under perioden

¢ Vid Bornsjon planeras for ett vattenreningsverk dér fosforrikt bottenvatten kan pumpas ut
och renas for att sedan aterforas till sjon. Arbete pagar med att ta fram underlag for
inriktningsbeslut i december 2013 och genomférandebeslut varen 2014. Verket planeras
att tas i drift 2015. Total investeringsutgift berédknas i nuldget till 200 MSEK varav 20
MSEK under 2014.

Genomfdrandeprojekt > 50 MSEK men < 300 MSEK som beslutats av styrelsen
e Glado kvarn ar ett befintligt fritidshusomrade i sodra Huddinge dar andelen permanent
boende standigt blir fler. | dagslaget pagar ett detaljplanearbete for att ge forutsattningar

for att bygga om och ut gatunétet och ett nytt ledningsnat. Under perioden 2013 — 2018
berdknas 560 nya fastigheter inforas i Stockholm Vattens verksamhetsomrade. For att
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mojliggora en byggnation maste ledningar for saval vatten som spillvatten dras fram till
omradet. Det totala kostnaden for byggnationen bedéms bli 220 MSEK och med byggstart
sommaren 2014. Investeringsutgiften 2014 beréknas till 7 MSEK.

Byggnationen av Forbifart Stockholm innebér att ett flertal ledningar maste flyttas. En stor
del av kostnaden harror till omlaggning av befintliga huvudvattenledningar, framst i
Kungens kurva dar tva huvudvattenledningar berdrs pa en strackning av ca 1400 m.
Ytterligare omlaggningar pa huvudvattenledningsnatet kommer att ske i vid byggnationen
av trafikplats Vinsta vid Bergslagsvégen. Utover dessa kommer dven
sjalvfallsledningsnatet att paverkas vid ett antal punkter. Investeringen beddoms uppga till
140 MSEK varav 90 MSEK 2014.

Under 2013 har omlaggningsarbetena inom projekt Slussen inletts. Inom pagaende
entreprenad flyttas befintliga ledningar for att méjliggora arbeten med nya Slussens
huvudsakliga anldggning. Ut6ver redan budgeterade arbeten har dven angransande
delprojekt pabdrjats. Stockholm Vatten har ej radighet 6ver tidpunkt eller omfattning for
dessa projektet eftersom Stadens tidplan styrs av de beslut och domar som invéntas, varfoér
de ar utelamnade fran denna kalkyl. Kostnad for arbeten utforda under perioden 2013 —
2017 vantas dock totalt uppga till flertalet hundra miljoner kr. | dagslaget beraknas
investeringen for Stockholm Vattens del av de forberedande omlaggningsarbetena uppga
till ca 50 MSEK varav 7,5 MSEK 2014.

For att sakra forsorjningen av vattenleveransen och mojliggéra underhall av befintlig
ledning gors Ledningsdubblering vid Albysjon. Total kostnad 150 MSEK och byggstart
berdknas hosten 2014. Investeringsutgiften 2014 beréknas till 35 MSEK.

Kista ar ett expansivt omrade. Under de kommande aren vill staden fortata stadsdelen med
ytterligare bostader och kontor for att mota marknadens behov. Stockholm Vatten har i
studier sett att det lokala dagvattennétet inte kommer att kunna ta emot de mangder som
fortatningen kommer att generera. For att hantera den nya bebyggelsen planeras darfér en
ny ca 1 km lang tunnel fran den befintliga Jarva dagvattentunnel genom Kista. Stockholm
Vattens investering berdknas totalt till ca 120 Mkr varav 20 Mkr under ar 2014.

P4 Arstaféltet planeras en ny stadsdel fér 10 000 invanare och en park fylld med
aktiviteter. Planen &r en viktig del i forverkligandet av Vision 2030 med bostéder for en
vaxande befolkning, service och en upplevelsepark i sdderort. Den nya stadsdelen kopplar
samman Ostberga med Arsta och 4r en del av innerstadens utvidgning mot séder
tillsammans med Hammarby Sjostad, Soderstaden och Liljeholmen. Arstaféltet planeras i
flera etapper. For narvarande pagar planarbete for parken och de tva forsta etapperna.
Yiterligare etapper kommer att paborijas arligen for att mojliggéra en utbyggnadstakt om
ca 400 lagenheter om aret. Stockholm Vatten flyttar befintliga- och bygger ut nya
ledningssystem for att mojliggora exploateringen och for att kunna forsorja det nya
omradet. Samtliga va-ledningar och anlaggningar som berors till foljd av exploateringen
samordnas av Exploateringskontoret i samrad med Stockholm Vatten. Enligt de kalkyler
som hittills &r framtagna for projekt Arstaféltet kommer omléggning och utbyggnad av
vatten- och avloppsledningar med tillhérande anlaggningar och konstruktioner uppga till i
storleksordningen 200 miljoner. Investeringen under 2014 berdknas till 1,6 MSEK.

32



Budget 2014
Bilaga 6

e Huddinge kommun planlagger Hogmora (etapp 1) som ar ett gammalt fritidshusomrade.
Detaljplanerna mojliggér omvandling till permanent bostadsbebyggelse sasom friliggande
smahus (ca 130 fastigheter) efter utbyggnad av gata och vatten och avlopp. Projektet
innebdr utbyggnad av drygt 5 km va-ledningar samt 1 pumpstation. Utbyggnaden av
vatten-och avloppslednings-systemet inom planomradet ar planerat att paborjas under
varen 2014 och slutféras under 2016. Kostnaden for utbyggnaden av vatten-och
avloppsledningssystemet inom projektet &r beréknad till 65 miljoner kronor, varav 7
MSEK 2014.

e Huddinge Kommun skall utfora ett anldggningsprojekt innefattande bl a byggande av
gator, ledningar och kabelstrak for exploatering av omradet Vidja. Omradet omfattar ca
1.7 mil va-schakt samt en avloppspumpstation samt en tryckstegringsstation for vatten. |
nuléget finns det 527 fastigheter, men med kommande styckningar kan antalet stiga till
648 fastigheter. Byggstart berdknas ske till hosten/vintern 2013 och paga till 2018.
Kostnaderna for Stockholm Vatten beréknas totalt till ca 170 MSEK, varav 7 MSEK
2014.

Bolagets 6vriga investeringar utgors av en stor mangd mindre projekt, detta géller bade
nyinvesteringar och erséttningsinvesteringar. Investeringsbudgeten &r en rambudget for

koncernens totala investeringsvolym under rakenskapsaret. Inom totalramen for respektive ar
sker 16pande omprioriteringar mellan de organisatoriska enheterna och mellan projekten.

Finansiering

Koncernens balansrakning

MSEK 2014 2013 2012
Budget |Prognos 2 Utfall
Anlaggningstillgangar 8011 7605 7300
Omséttningstillgangar 350 414 403
Summa tillgangar 8361 8019 7703
Eget kapital 255 250 247
Avséattningar 45 31 31
Langfristiga skulder - - 15
Kortfristiga skulder 8062 7738 7410
Summa eget kapital och skulder 8361 8019 7703
Réantebarande skuld 7305 6890 6513
Soliditet % 3,0 3,1 3.2
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Det bokfdérda vardet pa anlaggningstillgangarna 6kar med arets investering minus arets
avskrivningar. Detta innebar att vardet av anlaggningstillgangarna per 31 december 2014
berdknas till 8011 MSEK (7605+692-286).

Bolagets upplaningsbehov hanfors till investeringsverksamheten. Sjalvfinansieringsgraden
berdknas till 40 % (sjalvfinansiering beraknat som kassaflode fran Iopande verksamhet fore
forandring av rorelsekapital dividerat med arets investeringsutgift). Lanefinansieringen, 60%
av investeringsvolymen, 6kar koncernens réantebarande skuld. For 2014 bedéms 6kningen till
415 MSEK och vid arets slut beréknas den rantebarande skulden uppga till 7305 MSEK.

Rantekostnaderna har beraknats utifran den ranteprognos Stockholms stads finansavdelning

upprattat och dar rantan 2014 beraknas till 2,75% (inkluderar omkostnadsersattning
motsvarande ett paslag pa 0,25 procentenheter).

Personal

Medeltalet arsarbeten beréknas i budget 2014 uppga till 417 (inklusive sommarvikarier,
tillfalligt anstéllda etc.). Per 2014-12-31 berdknas antalet anstéallda till 408, fordelade pa:

Stockholm Vatten AB 77 (P2 2013: 75)
Stockholm Vatten VA AB 331 (P22013: 329)
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Stockholms Hamn

A: Sammanfattning av genomforandet av kommunfullmaktiges inriktningsmal

For att uppna kommunfullméktiges inriktningsmal i Stockholms stad arbetar Stockholms
Hamnar med en rad olika prioriterade 6vergripande aktiviteter. Dessa styrs dven av
agardirektiven for 2014 — 2016 samt egna verksamhetsmal inom Stockholms Hamnar. Har
sker en sammanfattning av de viktigaste aktiviteterna:

Stockholms Hamnar arbetar i samarbete med Stockholms stadshus AB for att hitta en
alternativ lokalisering av oljeverksamheten pa Loudden dar det i framtiden ska byggas
bostader.

Stockholms hamnar utgor ett viktigt gods- och logistiknav for Malarregionen. Stockholms
Hamn AB har ocksa en viktig roll nar det géller passagerar- och kryssningstrafiken i
Ostersjon. Verksamheten ska stimulera, och vara ett foredome for, ett miljovanligt
transportarbete.

Stockholms Hamn AB ska medverka till att malen i fardplanen for en fossilbranslefri stad
2050 uppnas. Att minska utslappen fran fartyg som ligger i hamn i staden ar darfor angelaget.
Bolaget ska under aret utreda forutsattningarna for en differentierad hamnavgift som syftar till
att minska utslapp och buller, samt dstadkomma en ansvarsfull avfallshantering. Stockholms
Hamnar har under lang tid arbetat aktivt med miljofragor och var bland de forsta hamnarna i
varlden att infora differentierade hamnavgifter. Nu har utvecklingen och férandringar i
lagstiftningen gjort att bolaget behdver justera differentieringen av hamnavgifterna for att
aven fortsattningsvis stimulera rederierna att ga i en riktning som ytterligare begréansar
sjofartens miljopaverkan.

Stockholms Hamnar har under en langre tid arbetat med att fasa ut de fossila branslena fran
fastighetsbestandet och att i Gvrigt arbeta med energieffektivisering av bestandet. Stockholms
Hamnar har ocksa investerat i en storre solcellsanlaggning och inventerar nu bestandet for att
kunna fortsatta utbyggnaden. Bolaget har investerat, och kommer att fortsatta investera, i
utrustning for elanslutning av stillaliggande fartyg. Stockholms Hamnar ar ocksa en av de
forsta hamnarna i véarlden som erbjuder en infrastruktur for att bunkra ett storre
passagerarfartyg med LNG, Liquefied Natural Gas. Jamfort med traditionella branslen
reducerar naturgasen utslépp av koldioxid med en femtedel och kvéveoxid med fyra
femtedelar. For den egna verksamheten har Stockholms Hamnar formulerat malet att
energianvandningen ska minska med 50 procent fram till 2025 och inga utslapp av fossil
koldioxid ska forekomma ar 2025.

Stockholms Hamn AB:s utveckling ska medverka till att regionens behov av effektiv
hamnkapacitet kan tillgodoses i ett langt perspektiv. Det ska ske i lampliga former av

35



Budget 2014
Bilaga 6

samverkan med andra hamnar och intressenter. Infrastruktur, verksamhet och organisation ska
utvecklas i takt med EU:s utvidgning och den snabba utvecklingen i Ostersjoregionen samt
transportmarknadens krav och samtidigt bygga pa sunda ekonomiska kalkyler. Inkomsterna
fran kryssnings- och farjepassagerare ar viktiga i bidraget till bade Stockholms stad och
Stockholms naringsliv. Stockholms Hamnar arbetar kontinuerligt med att tka
kryssningsvolymerna. Tyvarr dr det kapacitetsbrist pa vara kajer. Under 2014 fortsétter arbetet
med att utveckla och skapa forutséattningar for utokad kajkapacitet..

| flera ar har Stockholms Hamnar arbetat med utvecklingsprojekten Norvikudden, Vartapiren
och Stromkajen. For projekten Vartapiren och Kapellskar skedde byggstart 2013. Under 2014
investera Stockholms Hamnar 448 Mkr i dessa tva projekt.

Stockholms Hamnar ska i samarbete med stadsbyggnadsndmnden och exploaterings-namnden
sékerstélla att stadens kajer blir mer attraktiva och levande med métesplatser. Vid detta arbete
ska hansyn tas till tillganglighetsfragor. Stockholms Hamnar forvaltar en stor del av
Stockholms innerstadskajer. Tillsammans med andra forvaltningar inom staden pagar ett
arbete med att bland annat géra Stockholms kajer till tillgangliga, attraktiva och levande
motesplatser. Senaste exemplet i raden av upprustningar & ombyggnaden av Strdmkajen.
Narmast i tur star Museikajen och en Gversyn och upprustning av Skeppsbron férbereds i
samarbete med berorda forvaltningar.

Stockholms Hamnar har manga olika kontaktytor, speciellt kring stadens kajer. Arbetet med
kajstrategin fortsatter och déar Stockholms Hamnar tar en mer aktiv del an tidigare. Dessutom
fortsétter kontakterna med de mindre rederier som vill idka vattenpendling i Stockholms
vattenomraden.

Stockholms Hamnar ska fortsétta arbetet med att utveckla och féradla bolagets fastigheter
samt effektivisera driften av bolagets byggnader och anlaggningar. Ett antal atgarder for att
minska energiatgangen i hamnens fastighetsbestand kommer att genomféras under 2014. Bl a
kommer ytterligare en solcellsanldggning att planeras, vissa tak att tillaggsisoleras, fonster att
bytas och uppvarmningssystem att moderniseras. | fastighetsbestandet &r vakansgraden nu
nere pa sa lag niva, 1,3 procent i oktober 2013. Att jamféra med snittet for Stockholms
innerstad som var 6,5 procent. Vi beddémer att omstruktureringen av hamnens
hyresgastbestand utifran upprattade strategier for de olika byggnaderna kan komma att
tomstalla ytor for ny anvandning under aret. En lag vakansgrad pa kort sikt ar inte langre det
overgripande malet i forvaltningen, genomfdérandet av beslutade strategier for att langsiktigt
sakra intakterna gar fore.

For att ta ytterligare ett steg i miljoarbetet har ett hallbarhetsarbete inletts under 2012 och
2013. Fran och med verksamhetsaret 2012 produceras en hallbarhetsredovisning. For 2013
kommer den ocksa vara foremal for revision av de externa revisorerna. Hallbarhetsarbetet
innebar inte bara en redovisning utan ocksa att det blir en noggrannare uppféljning i form av
indikatorer samt en 6versyn av det strategiska arbetet inom hallbarhet — ekologisk, socialt och
ekonomiskt. En viktig del &r ocksa att lata medarbetarna vara delaktiga under resans gang.

Samtidigt som hallbarhetsarbetet utvecklas genomfors ocksa en dversyn av ledningssystemet i
Stockholms Hamnar. Detta innebér en utveckling av koncernens planering, styrning och
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uppfoljning — allt fran utveckling av Stockholms Hamnars chefer samt tydliga mal for
medarbetarna.

B: Sammanfattning av marknadslage och verksamhetsforandringar
Marknadsutveckling

Sjofarten

Passagerartrafik pa farjorna

Totalt reste 8 655 984 passagerare perioden januari — september 2013 jamfort med

8 824 095 under 2012 via Stockholmshamnar. En minskning med -2 %. Flera av rederierna
hade planerade varvsuppehall i januari i ar, vilket medforde farre turer till och fran
Stockholms Hamnar med lagre passagerare antal som resultat. Anedinlinjen upphdrde ocksé
med sin trafik i mitten av juni. Aven 2014 kommer flera rederier ha varvsuppehall dock inte i
samma omfattning som i ar. Man anar en svagt vikande marknad och med detta som bakgrund
valjer vi att 1agga en ofdréandrad budget for 2014 jamfort med det estimerade utfallet 2013.

Internationella kryssningar

Utfallet de forsta nio manaderna och resterande bokningar for sasongen 2013 visar att det
kommer bli 278 kryssningsanlop till Stockholms Hamnar. Detta liknar utfallet 2012 da antalet
kryssningsanlop landade pa 275. | budgeten 2014 raknar vi med totalt 267 anldp.

Den totala passagerarevolymen véntas uppga till 906 599, en 6kning med 7 % jamfort

Godset

Pga en fortsatt svag finsk marknad &r den budgeterade godsvolymen oférandrad jamfort med
beréknat utfall 2013. For containergodset ar det en liten 6kning med 2 procent jamfort med
2013. Containervolymerna star for en mindre del av totala godset i Stockholms Hamnar,
darfor paverkar det inte totalen namnvart.

FASTIGHETER

Marknadslaget beddms vara relativt stabilt infor 2014 men kan betecknas som avvaktande nar
det galler nya uthyrningar. Vakansgraderna ar historiskt laga och produktionen av nya kontor
ar begransad i centrala Stockholm. | naromradet har vakanserna stigit fran 4,5procent till 5,9
procent under 2013. Hyresnivaerna har dock varit stabila/svagt 6kande under samma period.
Prognosen for 2014 &r att utvecklingen for lokalhyresmarknaden blir starkare fran varen
(Strateg okt 2013)

Hyresintakterna fran lokaluthyrningen beraknas 6ka nagot 2014 i jamfcrelse med 2013. Totalt
sett i koncernen dkar de med ca en procent enligt var prognos. Nagra fa storre uthyrningar
svarar for 6kningen. Den sista vakanta lokalen i Magasin 3 har hyrts byggts om under hdsten
2013 och hyresgéasten har flyttat in. | Magasin 6 flyttar en storre hyresgast in efter en
omfattande hyresgastanpassning under varen 2014. Nagra storre hyresminskningar ar ocksa
budgeterade, bl a lamnar Waxholmsholaget Gamla Tullhuset pa Blasieholmen. Byggnaden
kommer sannolikt att nyttjas i samband med projektet kring Nobelmuseet.
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| oktober 2013 var vakansnivan for Stockholms hamnars lokaler nere pa 1,3 procent av total
uthyrningsbar yta vilket kan jamféras med vakansgraden for Stockholms innerstad som vid
samma tidpunkt var 6,5 procent (Newsec/Lokalnytt oktober 2014). Prognosen for
vakansgraden 2014-12-31 ar 3 procent. Vi bedémer att omstruktureringen av hamnens
hyresgastbestand utifran upprattade strategier for de olika byggnaderna kan komma att
tomstalla ytor for ny anvandning under aret. En 1ag vakansgrad pa kort sikt ar inte langre det
overgripande malet i forvaltningen, genomférandet av beslutade strategier for att langsiktigt
sakra intdkterna gar fore.

C: Ekonomisk utveckling

Budget

Rdorelsens intakter

Totalt beraknas den budgeterade omsattningen for 2014 uppga till 707 Mkr, en minskning
med atta Mkr. Vi ser endast en svag okning av godsvolymerna nasta ar. Pa passagerarsidan ar
det oférandrat antal passagerare i budget jamfort med prognosen for 2013. Det galler bade
farjepassagerarna och kryssningspassagerarna Den svaga volymutvecklingen beror delvis pa
en fortsatt svag marknad i Finland. Fastighetsintakterna har i princip natt kapacitetstaket och
Okar endast med en Mkr.

Rorelsen kostnader

Rorelsens totala kostnader 2014 beddms uppga till 599 Mkr vilket ar tre Mkr mer jamfort med
senaste prognosen for 2013. For de olika kostnadsdelarna ser analysen ut som foljer: Det
minskande underhallsbehovet aterspeglas i budgeten. Kostnaderna minskar med 11 Mkr. De
budgeterade driftkostnaderna minskar med sex Mkr jamfért med prognos 2 2013. Av detta
avser 4,5 Mkr lagre elpris for 2014.

Totalt kar I6nekostnaderna med tva Mkr. Trots en nagot hogre numerar 2014 6kar inte
I6nekostnaderna mer. En av orsakerna ar att 2014 belastar en nagot storre andel av
I6nekostnaderna projekten. De senaste arens hdga investeringsniva marks nu i de 6kade
avskrivningarna. Framfor allt ar det investeringarna i Stora Tullhuset och Stromkajen som
borjat skrivas av. Sammantaget 6kar avskrivningarna med 17 Mkr i budget jamfort med 2013.

Resultat efter finansnetto
Resultatet efter finansnetto beréknas till 70 Mkr, vilket uppfyller &garkravet for 2014.

Projekt och investeringar

De totala investeringarna i byggnader, anldggningar och inventarier 6kar vasentligt under
2014. Stockholms Hamnar investerar under 2014 totalt 819 Mkr. De storsta utgiftsposterna i
investeringsbudgeten avser: utvecklingsprojekt Kapellskar, ombyggnation DG hamnplan i
Nynashamn, utvecklingsprojekt Frihamnspiren, utbyggnaden av Vartapiren, Museikajen samt
tva storre hyresgastanpassningar.

Finansiering och kassaflode

Nettoupplaningen bedéms uppga till 1 693 Mkr den 31 december 2014. Det &r en 6kning av
skulden med 519 Mkr under aret. For att klara finansieringen kravs en ékning av kreditlimiten
pa koncernkontot med minst 300 Mkr. Nuvarande kreditlimit ar totalt for koncernen 1 600
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Mkr. Den viktade genomsnittliga effektiva rantan pa den totala skuldportféljen bedéms under
aret hamna pa 2,75 procent. Det &r en ytterst marginellt lagre ranta an nuvarande genomsnitt
pa 2,77 procent.
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Personal

Medelantalet anstallda i koncernen &r budgeterat till 145 personer. Det ar en 6kning med fem
personer jamfort med prognosen fér 2013. Under del av 2013 har nagra tjanster varit vakanta.
| budgeten for 2014 forutsatts dessa vara tillsatta.

Langsiktig utveckling och finansiering av verksamheten

Bolagets strategi for att na stadens inriktningsmal, avseende att ta ansvar for ekonomin, har
formulerats enligt foljande:

« Stockholms Hamnar ska ha en tydlig och langsiktig dgarstrategi for samhallsansvar och
tillvaxt
* Stockholms Hamnar &r ett lonsamt bolag med langsiktigt hallbara finanser

Stockholms Hamnar har ett investeringsprogram for 6kad hamnkapacitet och darmed ocksa
okad omsattning. Finansieringen sker, forutom via egna verksamheten, via upplaning hos
Enheten for Finansstrategi inom Stockholms Stad. For de narmaste aren planeras
investeringar i en storre omfattning och for att klara finansieringen av dessa investeringar
kommer bolaget dven att fa aktiedagartillskott. Nagot aktieagartillskott ar dock inte budgeterat
for 2014. Bolagets resultat och betalningsformaga kommer att forsvagas i takt med att
kostnader for rantor och avskrivningar 6kar. Med det planerade aktiedgartillskottet kommer
dock soliditeten att fortsatt ligga pa en acceptabel niva.
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Stokab

A: Sammanfattning av genomforandet av kommunfullmaktiges inriktningsmal

Stokabs huvuduppgift ar att bygga, hyra ut och underhalla ett passivt konkurrensneutralt
fibernat i Stockholmsregionen. VVerksamheten har under 2013 fortsatt att utvecklas positivt.
Efterfragan pa bolagets produkter ar fortsatt hog och Stokab fortsatter att bygga ut nétet i takt
med marknadens efterfragan.

Fiberutbyggnaden till flerfamiljshus i Stockholms kommun avslutades 2012. Cirka 90 procent
av Stockholms hushall har genom denna utbyggnad givits mojlighet att ansluta sig till Stokabs
operatorsneutrala fibernat. Detta skapar 6kade majligheter for konkurrens pa telemarknaden
da operatérer kan na hela vagen fram till slutkunden. Forutsattningar har darmed skapats for
att telemarknaden i Stockholm pa sikt kan bli helt fri och 6ppen for bade hushall och féretag.
Detta forhallande kommer med all sannolikhet att kraftigt bidra till en fortsatt dynamisk
utveckling bade vad galler féretag och digitala tjanster pa den lokala telemarknaden, vilket
bidrar till en fortsatt positiv ekonomisk utveckling i regionen.

S:t Erik Kommunikation har ansvar for stadens kommunikationsldsningar. Bolagets tjanster
riktar sig till Stockholms stads férvaltningar och bolag. Uppdraget att upphandla och
administrera stadens samlade kommunikationsnét ar organiserat i ett eget dotterbolag vilket
innebdr en tydlighet i forhallande till marknaden.

PTS har beslutat prisreglera den svenska fibermarknaden. Enligt Stockholms
kommunfullméktige skapar denna reglering osékerhet betraffande forutsattningarna for
investeringar i grundldggande IT-infrastruktur vilket riskerar att skada svensk IT-utveckling.
Kommunfullméktige har mot den bakgrunden beslutat att Stokab ska iaktta forsiktighet med
framtida investeringar. Nu finns signaler att PTS kan komma att omprdva regleringspolitiken.
Om sa sker kan, enligt kommunfullmaktige, stadens syn pa framtida fiberinvesteringar
komma att omprovas.

Resultat efter finansnetto beraknas uppga till 173 mnkr for 2014. Investeringarna beréknas
uppga till 70 mnkr.

B: Sammanfattning av marknadslage och verksamhetsforandringar

Den strategiska huvuduppgiften de kommande aren &r att successivt 6ka nyttjandegraden av
fibernéatet. Detta skall framst ske genom 6kad forséljning, vilket forutsatter ett annu tydligare
kundfokus i hela organisationen. Processer ses 6ver och forbéattras Iopande. Pa sa vis har
bolagets ledtider avsevart kunnat forkortats till nytta for vara kunder. En viktig del i det
fortsatta forbattringsarbetet &r att uppratthalla leveransprecisionen pa nuvarande héga niva
och att bibehalla nivan pa felavhjélpning. Detta ska ocksa ses i forhallande till den kraftiga
6kningen av antalet fiberforbindelser. Bolaget ska darutéver ytterligare forbattra service och
flexibilitet i fornallande till vara kunder. Personalpolitiken ar strategisk i detta hanseende.

EU-kommissionen har utfardat en ny rekommendation avseende icke-diskriminerande villkor
och prisreglering av kopparnat och NGA-nat. Rekommendationen &r framst tillamplig pa
marknaden for natinfrastruktur (dar svart fiber ingar) och marknaden for bitstrom
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(bredbandsnat). Rekommendationen innebr att prisregleringen pa svart fiber bor havas nar
den tillnandahalls pa likvardiga villkor och det finns andra infrastrukturer som exempelvis
kabelTV- ndt och LTE-nat som kan utgora ett indirekt konkurrenstryck.

Post- och Telestyrelsen (PTS) har pabdrjat samradsprocessen avseende regleringen av
marknaden for natinfrastruktur. Tva alternativa forslag har presenterats, med TeliaSonera som
dominerande aktor, som indikerar att prisregleringen kan komma att havas pa svart fiber dar
konkurrensen bedoms vara tillracklig. Beslut beréknas, enligt PTS, ske under forsta kvartalet
2014.

Investeringarna i fast infrastruktur® uppgick till 4,7 mdkr under 2012. Stadsnaten investerade,
enligt PTS sammanstéllning, 1,3 miljarder kr, en minskning med ca 200 miljoner kr fran tidigare
&r. Stokab stod fér merparten av minskningen.?

C. Ekonomisk utveckling

Resultat efter finansnetto beraknas uppga till 173 mnkr for 2014, vilket &r i samma niva som
prognos 2 for 2013. Resultatnivan forutsatter fortsatt tillvaxt av nettoomséattningen till foljd av
okad orderingang. Ny- och merforséljningen inom Stokab-koncernen beraknas for 2014
uppga till 220 mnkr (ordervérde). Denna forséljning bedoms leda till att 1 700 nya
fiberforbindelser levereras till kunderna. Forsaljningen kan dock komma att paverkas av
konjunkturlaget i var omvarld.

Driftkostnader och avskrivningar 0kar vilket framst forklaras av nétets expansion.
Resultatutvecklingen paverkas av en rad faktorer sdsom t.ex. konjunkturutvecklingen,
rantenivaer och utvecklingen inom branschen.

Investeringarna under 2014 beraknas uppga till 70 mnkr vilket & 105 mnkr lagre jamfort med
prognos 2 for 2013. Jamfort med investeringsnivan 2012 innebar detta att Stokabs
investeringar minskat med ca 80 procent. Forandringen forklaras bl.a. av att Stokab mot
bakgrund av PTS beslutade prisreglering, i enlighet med kommunfullmaktiges beslut, ska
iaktta stor forsiktighet avseende framtida fiberinvesteringar.

! Investeringarna omfattar férlaggning av fibernat och aktiv utrustning i nétet.
2 Uppfdljning av regeringens bredbandsstrategi PTS ER 2013-10, sid 20, sid 22, sid 30
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Stockholm Parkering

Stockholms Stads Parkerings AB mal och dgardirektiv for 2014-2016 under forutsattning att
kommunfullmaktige antar Finansborgarradets forslag till budget for perioden 2014-2016:

Uppgift enligt kommunfullméktiges direktiv och affarside

Bolagets framsta uppgift ar att avlasta gatunatet fran soktrafik och parkerade fordon genom att
finansiera byggandet av nya garage och ha en hdg belaggning i de anlaggningar bolaget
forfogar 6ver. Bolaget bygger och driver bade anlaggningar som verkar pa den kommersiella
marknaden och anldggningar som har som enda syfte att avlasta gatunétet. | syfte att stimulera
anvéandningen av elbilar ska laddningsmaojligheter anlédggas i bolagets anldggningar. De bilar
som sedan 2011 ar beréattigade till statens supermiljobilspremie kan parkera gratis pa bolagets
Oppna anldggningar. Under 2014 ska bolaget genomféra en utvérdering av forsoket.
Stockholmparkering ska aven arbeta med att underlatta for stadens bilpooler inom ramen for
sin verksamhet. | de kommersiella anlaggningarna ska lénsamheten vara god for att klara av
finansieringen av 6vriga anlaggningar samt byggandet av nya. Som ett led i stadens
miljobilsstrategi har bolaget inlett arbetet for att mojliggora laddning av elbilar inom
Stockholm Parkerings bestand. | nya Hogalidsgaraget finns t.ex. laddningsplatser pa samliga
200 parkeringsplatser. Bolaget har tagit fram ett forslag pa modell for samnyttjade
parkeringsplatser, parkeringskdp som ska tillampas under perioden.

Bolaget ska fortsatta arbetet med samnyttjade parkeringsplatser genom parkeringskop i bl. a
Hagastaden, Arstaféltet och Norra Djurgardstaden, tillsammans med Exploateringsndmnden,
Stadsbyggnadsnamnden och Trafik- och Renhallningsnamnden.

Agardirektiv for 2014-2016

e genomfora bolagets investeringsplan om planerade nya parkeringsanlaggningar och i
samarbete med exploateringsnamnden paborja genomforandet av det nya programmet for
tillkommande parkeringsanlaggningar

¢ i samverkan med exploateringsndmnden, AB Storstockholms Lokaltrafik och berdrda
grannkommuner verka for stérre mojligheter till infarts- och utfartsparkering.
Parkeringarna ska &ven forses med battre skyltning.

o medverka i utvecklingen av vision Soderstaden genom bland annat forvarv av garaget
under nya Tele 2 Arena.

e genomfora prisjusteringar nar marknaden sa medger

o skapa effektiva och attraktiva infartsparkeringar

o fortsatta kvalitetsarbetet inom bolaget, vilket bland annat innebér 6kad trygghet och trivsel
for bilisterna

o fortsétta se 6ver mojligheten att teckna avtal om stadens dvriga bolags
parkeringsverksamhet

o tilldmpa miljobilsstrategin genom att fullflja sitt initiativ att genomféra en utbyggnad av
laddstolpar i Stockholm, samt utvdrdera hur elstolparna anvénds

e arbeta aktivt for att skapa fler platser for laddning av elbilar

o utvdrdera forsoket med gratis parkering i bolagets 6ppna anldggningar for de bilar som
uppfyller kravet for supermiljobilspremie

e outsourca driftverksamheten
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o fortsatta arbetet med att minska administrativa och indirekta produktionskostnader

o folja upp inforandet av avgiftsfria infartsparkeringar och se éver mojligheten att utoka
detta samt gora en Gversyn av infartsparkeringarnas lage och nyttjandegrad

o beakta framkomlighetsperspektivet vid planering av nya garage samt att befintlig
kapacitet utnyttjas optimalt

o folja upp av kommunfullmaktige beslutade indikatorer

Under 2011 antog kommunfullméktige en idéprojektkatalog om 24 parkeringsgarage som
bolaget arbetat fram tillsammans med exploateringskontoret, stadsbyggnadskontoret och
trafikkontoret. Bolaget prévar I6pande projekten i idékatalogen. Darutover tillkommer
I6pande nya idéprojekt.

Stockholm parkering har lagt fram ett forslag till modell fér samnyttjande av
parkeringsplatser, genom sa kallade P-kdp. Forslaget har provats vid bland annat vid
genomforandebeslutet for Norra Stationsgaraget.

Infartsparkeringarna bidrar till att minska biltrafiken i innerstaden. Forsoket med kostnadsfri
parkering med SL Accesskort pa sju infartsparkeringar under féregaende ar har permanentats.
Infartsparkeringarna med kostnadsfri parkering bidrar till att minska biltrafiken i innerstaden.
Bolaget arbetar kontinuerligt med att utvérdera forsoket samtidigt som bolaget ser 6ver
majligheten att utdka antalet infarts- och utfartsparkeringar med kostnadsfri parkering i
samarbete med SL.

Bolaget har under 2012 fortydligat skyltningen vid infartsparkeringarna och tagit fram ett nytt
skyltprogram som forutom en tydligare skyltning innebér att anldggningarna far en gemensam
profil och darmed starker Stockholm Parkerings varumérke. Arbetet med att forbéttra
skyltningen fortsétter under 2014. Darutover har arbetet med ett profileringsprogram inletts
under innevarande ar.

Stockholm Parkering har under 2012/2013 tecknat nya hyresavtal med de tre kommunala
bostadsbolagen, Micasa, SISAB, Exploateringskontoret, Trafikkontoret och
Fastighetskontoret.

Bolaget arbetar intensivt med att skapa nya laddplatser for el-bilar. | de anlaggningar som
bolaget sjalva bygger installeras laddningsmojligheter pa 10 till 100 procent av platserna.
Darutdver installeras laddmojligheter i bolagets befintliga anlaggningar. Vid 2013 ars utgang
réknar bolaget att ha 298 laddstolpar. Under 2014 planerar bolaget att installera minst 36 nya
laddstolpar.

Under en forsoksperiod far de bilar som uppfyller kravet for supermiljobilspremie, som ags av
fysiska personer, parkera avgiftsfritt pa bolagets ytor i upp till fem timmar. Hittills har 48
bilar fatt sadana tillstand. En utvardering av forsoket kommer att géras under 2014. Forsoket
kommer att fortga under hela 2014.

Bolaget har under de senaste aren lIopande prévat mojligheten att outsourca delar av driften.

For narvarande skots driften av 14 parkeringsanldggningar av extern part. En férstudie med
syfte att kartlagga forutsattningarna for att outsourca ytterligare delar av driftverksamheten
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kommer att paborjas under det kommande aret. Ett forsta steg ar att i forstudien faststélla
granssnittet mellan Stockholmparkering och en extern part.

Arbetet med att minska de administrativa och indirekta produktionskostnaderna har fortsatt
under 2013. Antalet anstallda inom ekonomi och administration har under de tva senaste aren
minskat med 3 personer. Vidare har bolagets IT- och lokalkostnader i det narmaste halverats
under samma period. | manadsskiftet 2013/2014 implementeras nya standardiserade
stodsystem, vilka kommer att forbattra beslutsunderlag, minska sarbarheten samt att
ytterligare minska de administrativa kostnaderna och samtidigt medfora en effektivisering av
bolagets verksamhet.

Marknadsforutsattningar
Under 2012 antog bolaget en ny vision och affarsplan. Bolagets vision r att ’skapa utrymme
for Stockholm att vixa”.

Bolagets affdrsidé &r att ” Vi arbetar {for ett Stockholm i virldsklass genom att frigora gator
och fran soktrafik och parkerade bilar, genom att skapa attraktiva, miljovanliga och trygga
parkeringsanlaggningar.

Stockholm Parkering genomfor I6pande marknadsféringsinsatser for att 6ka
belaggningsgraden vilket lett till en gynnsam marknadsutveckling. Malet ar att 6ka
belaggningen med 1 % arligen i etablerade anlaggningar. Genomférda kampanjer under aret
2013 har resulterat i en 6kad belaggning i P-hus Magnus Ladulds pa Sédermalm, garagen i
Hammarby Sjéstad och Arstadal.

Under aret har avtalet med SISAB undertecknats och alla skolor har fatt parkeringsreglering.
Avtalet innebar ett stort atagande for bolaget med uppsattning av skyltar och installation av
parkeringsautomater. Arbetet pagick under sommaren och var slutfort innan héstterminens
skolstart.

| bolagets tredrsplan ingar ett forvarv av garaget under Tele 2 Arena under ar 2016. Under
hosten 2013 dvertar Stockholm Parkering driften av Arenagaraget fran SGA Fastigheter.

Trots ovanstaende tillkommande anldggningar har dock Stockholm Parkering forutsatt en
svag marknadsutveckling i budgeten for 2014.

Ekonomisk utveckling

Bolagets resultat efter finansnetto uppgar till 45 mnkr. vilket ar i linje med
kommunfullmaktiges forslag till budget. Jamfort med innevarande ar har resultatkravet hojts
med 30 mnkr, framst beroende pa att det utokade fastighetsunderhallet pa 20 mnkr inom
stimulans for Stockholm upphor fran ar 2014. Avkastningen pa totalt kapital uppgar till 6,5 %.

Totalt beraknas de budgeterade intékterna uppga till 488 mnkr, vilket ar forandrad niva
jamfort med prognos 2 for heldret 2013.

Under innevarande har Stockholm Parkering tecknat avtal med SISAB gallande
parkeringsreglering vid stadens skolor. Vidare kommer bolaget at skota driften for det nya
garaget under Tele 2 Arena. De nya uppdragen beddms ge dkade intédkter med ca 5 mnkr
under 2014.
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Bortfallet av ett antal hyreskontrakt och besoksintakter i samband med ombyggnaden av
Slussen leder till att intakterna ligger kvar pa samma intaktsniva jamfort med prognos 2.
Bolaget ser darutéver ekonomiska risker med de begransningar av trafiken i Séderledstunneln
som foranleds av Slussenprojektet. Bolaget har flera anldaggningar i naromradet som bolaget
ager sjélva eller hyr till fast hyra. Omséttningsforandringar i detta omrade far ett direkt
genomslag for bolagets resultat.

Kostnaderna for aret ar budgeterade till 426 mnkr, vilket ar 19 mnkr lagre jamfort med
prognos 2. Hyreskostnaderna beraknas uppga till 224 mnkr, vilket ar oférandrat jamfort med
bedémning i prognos 2 2013. Driftskostnaderna beraknas uppga till 108 mnkr, vilket &r 19
mnkr lagre &n prognos 2. Inom stimulans for Stockholm har 20 mnkr arligen utnyttjats till att
rusta upp bolagets anldggningar under perioden 2010-2013. F6r 2014 &r ambitionen och
inriktningen fortsatt hogt fastighetsunderhall dock inte i samma niva som under aren med
stimulans for Stockholm. Fastighetsunderhallet har budgeterats till 5 mnkr, vilket & 17 mnkr
lagre an budgeten for 2013 och ar den huvudsakliga forklaringen till minskningen av
driftskostnaderna. Fastighetsunderhallet kommer bland annat riktas mot
parkeringsanlaggningarna Norra Latin och Svandammsgaraget.

Personalkostnaderna har beréknats till 51 mnkr i budgeten jamfort med 49 mnkr i prognos 2.
De 6kade kostnaderna forklaras dels av att budgeten innehaller en nyanstéllning inom
avdelningen Bygg, dels en bedomd I6nejustering pa 2,4 % fran 1 april.

| kostnaderna ingar avskrivningar med 42 mnkr, vilket & 2 mnkr lagre &n prognos 2 2013.

Finansnettot beraknas uppga till -16 mnkr, vilket ar oférandrat jamfort med prognos 2.
Bolagets upplaning fran stadens finansavdelning beraknas uppga till ca 700 mnkr vid
atgangen av 2014. Bolaget avser att, i samband med att budgeten 6verlamnas till
moderbolaget, foresla en héjning av lanelimiten fran 700 mnkr till 800 mnkr via stadens
koncernkonto for 2014

Investeringarna beraknas uppga till 195 mnkr, vilket &r 40 mnkr hogre an forslaget till
kommunfullméaktiges budget for 2014. Avvikelsen forklaras av en forskjutning av
investeringskostnaderna fran 2013 till 2014 for P-anlaggningen Racksta, P-anlaggningen
Stigberget och P-anldggningen i Hagastaden.

Genomforandebeslut fattat av Stockholmparkerings styrelse

o | december 2011 fattade styrelsen ett genomforandebeslut om byggnation av
Stigbergsgaraget. Projektet ingar i det av kommunfullméktige godkanda idékatalog for
Stockholm Parkering. Styrelsen godkande 2013-08-28 ett reviderat genomforandebeslut.
Revideringen innebadr att antalet p-platser 6kar fran 200 till 294 p-platser. Utékning avser
Stadsbyggnadskontorets krav pa nya parkeringsplatser for Ersta Diakonis utbyggnad.
Investeringskostnaden uppgar till ca 147 mnkr och har ett positivt nuvérde. | budgeten har
fardigtidpunkt for projektet satts till 2015.

o | oktober 2005 fattade styrelsen ett genomfdérandebeslut om en pabyggnad av P-
anlaggningen i Racksta. Investeringskostnaden ar bedémd till 78 mnkr och kommer att
ske som ett P-kop for Vallingbyparkstad.
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e Pd ett extra styrelsemote 2013-08-28 godkande styrelsen for Stockholm Parkering for sin
del 6verenskommelsen med Exploateringsnamnden om exploatering avseende
uppfoérandet av parkeringsanlaggning i Hagastaden. Investeringskostnaden for
genomforandebeslutet av projektet, Norra Stationsgaraget uppgar till 741,5 mnkr.
Medfinansiering kommer att ske med hjélp av P-kop. Parkeringsanlaggningen berdknas att
ta drift ar 2022. Kommunfullmaktige kommer i ett forsta skede besluta om inriktningen av
investeringen.

o Styrelsen fattade 2013-08-28 ett genomftrandebeslut for Torsplansgaraget i stadsdelen
Hagastaden. Beslutet innebér att Stockholm Parkering forvarvar uppford byggnadsstomme
fran Exploateringskontoret. Bolagets investeringskostnad ar bedomd till 68 mnkr.

Inriktningsbeslut fattat av Stockholmparkerings styrelse

Styrelsen har fattat inriktningsbeslut for nedanstaende projekt:

 Ar 2009 fattade styrelsen ett inriktningsbeslut géllande Arenagaraget. Darefter, har SGA
Fastigheter och Stockholm Parkering 6verenskommit om att Stockholm Parkering ska
skota driften av Arenagaraget under en évergangsperiod for att i ett senare lage forvéarva
Arenagaraget till ett beddmt marknadsvarde. | budgeten forutsatts anlaggningen forvérvas
under 2016.

e Ett inriktningsbeslut fran ar 2000 om ett P-garage invid Armémuseum har aktualiserats
under senare tid. Investeringskostnaden ar beréknad till 200 mnkr.

Medelantalet anstallda har budgeteras till 75 personer, vilket &r 6kning med 1 person jamfort
med prognos 2 2013.
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Stockholms Stadsteater

Sammanfattning av genomférandet av kommunfullmaktiges inriktningsmal

Stockholms Stadsteater AB:s mal och uppgift ar, efter samgaendet med Kulturhuset, att
erbjuda en vidgad verksamhet som spanner fran teater, litteratur, dans, konst & design, film,
musik, debatt och annan kulturell produktion av hdg kvalitet, praglad av bade bredd och spets.
Malet &r vidare att erbjuda bade det breda och det smala och darigenom vara en angelagenhet
for alla stockholmare med yttrandefriheten, den konstnarliga friheten och det fria ordet som
grund.

Budgetaret 2014 blir det forsta verksamhetsaret for Kulturhuset Stadsteatern. En barande
vision for det nya Kulturhuset Stadsteatern ar att verksamheten ska ledas av en VD
tillsammans med 8 utévande konstnérliga chefer som foretréder de olika inriktningarna samt
Parkteatern och Stadsteatern Skarholmen. Organisationen ska vara uppdragsstyrd i syfte att
uppmuntra till flexibilitet och lyhérdhet infor de olika konstnérliga inriktningarna.

Teatern &r fortsatt en mycket viktig del av verksamheten och ska praglas, liksom tidigare, av
bredd och spets. Stora scenens belaggning forblir en viktig parameter for Kulturhuset
Stadsteaterns barkraftighet. Bland de fordndringar som inférs under 2014 &r att den saknade
Kilen 6ppnas upp for forestéliningar och blir huvudsakligen hemmahamn for Fri Scen,
Kulturhuset Stadsteaterns samarbete med det fria kulturlivet. Marionetteatern far en egen scen
i den tidigare konferenslokalen pa plan 3 i Kulturhuset som ocksa déps om till
Marionetteatern — lokaliseringen innebar ocksa ett narmare samarbete mellan Marionetteatern
och Rum for barn. Barn och ungdomsperspektivet fortsatter att vara prioriterat, inte minst
genom Stadsteatern Skarholmens arbete, men dven genom familjeforestéliningar vid Sergels
Torg.

Kulturhuset ar ocksa ett Litteraturens Hus. Med sina fem profilbibliotek och forfattarsamtal
ska litteraturen och texten dven framover pragla utbudet. Under 2014 gors en nysatsning pa
Lava som far en tydlig litteraturprofil helt i enlighet med litteraturutredningen och rénen om
minskad lasforstaelse — ytterligare ett profilbibliotek skapas darmed i Bryggans tidigare
lokaler och den 6ppna verkstaden ges nya resurser.

Fran och med 2014 har Kulturhuset Stadsteatern ett eget danskompani, K Kvarnstrém & Co,
vilket ocksa innebér att dansen integreras i institutionen och far 6kade resurser. Sarskilda
medel fran Statens kulturrad har beviljats for andamalet.

Ytterligare en ny satsning ar att Kulturhuset Stadsteatern ocksa blir en egenproducerande
debattscen som ytterst handlar om rétten till att gora sin rost hord, till att uttrycka sin mening.
Ambitionen &r vidare att under aret vidga huvudmannaskapet for fristadsforfattarprojektet till
att a&ven omfatta musikomradet.

Arbetet med att effektivisera verksamheten och minska de administrativa och indirekta
produktionskostnaderna sker kontinuerligt. Samgaendet med Kulturhuset innebér att
administrativa och produktionstekniska fragestallningar lyfts. Relationen mellan fast och
rorlig personal har forandrats och kommer att kréva fortsatt analys. Syften bor vara att dven
framdéver anstélla frilansande konstnérer och forsékra sig om en dkad andel rorliga resurser.
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Ytterligare en konsekvens av samgaendet ar att ca 600 kvadratmeter pa plan 4 i Kulturhuset
fr.o.m. 2014 éppnas for publik verksamhet och att administrativa funktioner flyttas in i det
s.k. teaterhuset. Det tidigare Kulturhussnickeriet frigors och blir repetitionslokal for dansen.

Sammanfattning av marknadslage och verksamhetsforandringar

Kulturhuset Stadsteatern &r idag forankrad hos den breda publiken. En varumarkesunder-
sokning som genomfordes under vintern 2013 visade att savél Stadsteatern som Kulturhuset
atnjuter ett stort fortroende. Det ar en god grund for den nya verksamheten att arbeta vidare
ifran.

De generdsa Oppettiderna, det stora och varierade utbudet av teater, musik, litteratur, dans,
konst & design och debatter, det konstnarliga uttrycket, programtidningen och den omtyckta
hemsidan med latt atkomst av biljetter ar alla anledningar till gensvaret fran publiken.

Ekonomisk utveckling

Koncernbidraget for 2014 uppgar i enlighet med finansborgarradets forslag till 330 mkr vilket
motsvarar 14 mkr i okade medel pa helarsbasis jamfort med 2013. Den nya verksamheten,
Kulturhuset Stadsteatern inleder 2014 sitt forsta hela gemensamma verksamhetsar.

Det statliga verksamhetsbidraget faststélls i januari av Statens Kulturrad. Vi har, i enlighet
med budgetpropositionen, berdknat en upprakning med 2,1 %. Dessutom har Kulturhuset
Stadsteatern beviljats ett utvecklingsbidrag om 1,1 mkr fran Kulturradet for utveckling av
dansverksamheten. Arbetet med att soka extern sponsring kommer att intensifieras. | enlighet
med &gardirektiven budgeteras en fortsatt hog genomsnittlig belaggning som mojliggors dels
av den vidgade verksamheten och att nya scener tas i bruk, dels av den nya sajten som
presenteras i december 2013. Biljettintékterna for 2014 uppskattas till 98,6 mkr vilket &r 27,7
mkr hogre an prognosen enligt Tertial 2, 2013, en foljd av den 6kade publika verksamheten.

Nuvarande centrala avtal med Teaterférbundet géller t.o.m. 31 mars 2016. | enlighet med
avtalet 6kar l16nerna 2014 med 2,7 %.

En nyckel till Stadsteaterns framgangar sedan 2003 har varit att ha flexibilitet i planeringen
och en kontinuerlig utveckling av produktions- och tillverkningsprocessen vilket kommer
vara aktuellt aven framover. Flexibiliteten i teaterrepertoaren maste, trots mer langsiktig
planering, kvarsta i syfte att kunna mota publikens forvantningar och 6nskemal.

Investeringar

Investeringsplanen upptar framst poster for ny- och reinvesteringar i teaterteknik och har for
Stadsteaterns del legat pa strax under 10 mkr per ar. Under 2014 kommer, enligt planerna, ett
utbyte av styrsystemet pa Stora scenen att inledas. Dessutom har investeringsbehov i Kultur-
huset tillkommit, exempelvis ombyggnationer da tidigare kontorslokaler gors om till publika
utrymmen. Det ar viktigt att kontinuerligt underhalla saval fastigheten, som tekniska system
for teater-, program- och utstéliningsverksamheten. Totalt sett berdknas investeringarna under
2014 till ca 35 mkr.

I 6vrigt hanvisar vi till bifogade budgetforslag, nyckeltalssammanstélining och uppdatering i
ILS avseende mal for verksamheten 2014.
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SGA Fastigheter

Sammanfattning av genomforandet av kommunfullmaktiges inriktningsmal

Stockholm ska vara en attraktiv, trygg, tillganglig och véxande stad dar boende, foretagare
och besokare ar nojda med kultur- och idrottsmojligheterna. Det &r inom ramen for detta som
koncernen SGA Fastigheter AB (SGA Fastigheter) bedriver sin verksamhet. Under sommaren
2013 har stockholmarnas nya arena, Tele2 Arena, invigts, och under hosten har dven
ndjesdestinationen Tolv Stockholm i arenans gatuplan samt Arenagaraget slagit upp portarna.
Globenomradet &r ett av Europas storsta evenemangsomrade med fyra arenor samma omrade.
Den nya arenan uppfyller givetvis moderna krav pa hallbarhet och tillganglighet, och bolaget
arbetar aktivt med att utveckla de aldre arenorna i samma riktning, inte minst Hovet ar i behov
av modernisering.

2014 blir ett spannande ar. Parallellt med att de nya anlaggningarna tagits i bruk ska drift och
underhall fortga i befintliga arenor. De nya anlaggningarna har stéllt stora, och delvis nya,
krav pa var kompetens och organisation.

Tele2 Arena blev som tidigare framforts forsenad. Budget 2014 for den nya arenan bygger pa
de kalkyler som genomférandebeslutet baserades pa med justering for kanda faktorer.
Forseningen innebar i viss man forskjutning av initialkostnader. Bade driftkostnader och
hyresintakter, de senare baseras pa arenans omséattning, ar svarbedémt da vi saknar
jamforelsedr och da de till viss del paverkas av forseningen. Bolaget har for avsikt att noga
folja utvecklingen och gora, om sa behovs, prognosjusteringar avseende resultatet i samband
med avrapportering i tertial 1 och 2 ar 2014. Det ar VD:s bedémning att SGA Fastigheter,
med reservation enligt ovan, kommer att uppfylla de mal som kommunfullméktige faststallt i
sin budget. Se ILS-uppfdljningen for detaljerad uppfdljning med kommentarer omkring
kommunfullmaktiges mal och indikatorer.

Sammanfattning av marknadslage och verksamhetsforandringar

Globenomradet har, inte minst genom tillkomsten av Tele2 Arena, en hdg attraktionskraft pa
en marknad i konkurrens. Vara arenor har en kapacitet pa mellan 3000 och 45 000 besokare,
det senare vid konsert i Tele2 Arena. Aven om konferenser har blivit allt viktigare, s& ar det
kultur- och sportevenemang som ar karnverksamheten. Konkurrerande anldggningar i
Stockholmsomradet ar framst Friends Arena, Stockholms Stadion, Cirkus och Stockholm
Waterfront.

Som ett led i att utveckla Globenomradet har néjesgallerian Tolv Stockholm tillkommit.
Arbetet med att gora det kéant for stockholmarna kommer att fortgad, men det ar bolagets
uppfattning att konceptet mottagits mycket val. Inom ramen for projektet ingar nagra mindre
lokaler i anslutning till arenan, vilka kommer att fardigstallas och hyras ut under vintern 2013-
2014. En mindre forskjutning av investeringsvolym fran 2013 till 2014 kan férekomma.

Den 19 februari 2014 ar det 25 ar sedan Ericsson Globe invigdes. For att uppméarksamma
detta pagar arbete med en DVDfilm fran de forsta 25 aren dar intervjuer varvas med
tillbakablickar och klipp med hog igenké&nningsgrad. Bolaget har i sin budget inte planerat for
nagon storre officiell tillstallning i samband med jubileet.
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| och med Tele2 Arena tas Soderstadion ur bruk och rivning planeras under 2014. Kostnaden
for rivning har inte utretts och ingar darfor inte i budget. Ett inriktningsbeslut avseende
byggnation av Stockholms stads nya Tekniska namndhus pa ungefar hélften av marken togs
under varen 2013. Pa resterade mark planeras bostader. Arbetet med att ta fram
markanvisning for marken pagar i samarbete med Exploateringskontoret. Bedémd kostnad
uppgar till 10 mnkr och ingar i budget for 2014.

En utredning avseende modernisering av Hovet och Ericsson Globe ar under féardigstallande.
Utredningen har tittat pa flera alternativ och resultaten kommer att presenteras for styrelsen
for vidare stallningstagande.

For SkyView budgeteras ett oforandrat resultat for 2014, baserat pa 130 000 besokare.
Attraktionen &r nu vél etablerad bland Stockholms turistattraktioner.

Sedan den forsta januari 2013 anlitas Serviceforvaltningen inom Stockholms stad for
ekonomiadministration. | ett pAgaende projekt arbetar bolaget d&ven med att forbereda
overforing av lI6nehanteringen, ett arbete som genomfors tillsammans med andra bolag inom
koncernen.

Stockholms Stadshus AB bedriver i nara samarbete med SGA Fastigheter och 6vriga bolag ett
gemensamt projekt som syftar till att implementera det nya regelverket for redovisning, K3,
som géller fran 2014. Ett sarskilt projekt genomfors for narvarande avseende redovisningen
av materiella anlaggningstillgangar, leasing och pensioner i samarbete med E & Y. Arbetet
har fungerat enligt plan och bolagen ar langt framme i analysen av effekterna av det nya
regelverket.

Det nya regelverket innebér en 6kad differentiering av avskrivningstider, genom att nya krav
stalls pa tillampning av komponentavskrivningar. Eftersom lagstiftningen trader i kraft forst
vid arsskiftet finns for narvarande ingen praxis eller enhetlig tolkning av hur regelverket ska
tillampas. Det géller framforallt inom omradet fastighetsunderhall samt vilka granser som
galler for aktivering av underhall. Eftersom fastighets- och infrastrukturbolagen i stadens
bolagskoncern svarar for betydande underhallsinsatser, kan tolkningen fa stora effekter pa
dotterbolagens resultat- och balansrékning.

Mot denna bakgrund behdver bolagen och Stockholms Stadshus AB fordjupa analysen av
regelverkets effekter ytterligare. Det innebar att SGA Fastigheter och évriga bolag inte har
raknat om budget/verksamhetsplan for 2014 enligt K3. Effekterna av det nya regelverket
kommer att behandlas i ett sarskilt arende och Stockholms Stadshus AB avser att aterkomma
med tidplan och anvisningar senare under aret.

Ekonomisk utveckling

Koncernens verksamhet har fordndrats mycket i och med ibruktagande av framst Tele2 Arena
och Tolv Stockholm. Det budgeterade resultatet ar 2014 uppgar till -189,8 mnkr, att jamfora
med prognos for ar 2013 om -161,7 mnkr och ett utfall ar 2012 om -79,4 mnkr. Av angivna
resultat avser ca -1,0 mnkr koncernelimineringar pa forvarvsvarden.
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For verksamheten i SGA Fastigheter, vilken omfattar de aldre arenorna, sker inga storre
forandringar jamfort med tidigare ar avseende I6pande intakter och kostnader, dock
tillkommer kostnader for utrednings- och planeringsarbete avseende forséljning av byggratter
pa nuvarande Soderstadion. Budgetposten 2014 for detta arbete ar, i enlighet med
inriktningsbeslut, 10 mnkr, men den kan komma att fordelas dver flera perioder. En
periodisering mot intakten kan ocksa bli aktuell.

Pa intaktssidan &r de forvantade skillnaderna mellan aren sma, och ligger pa ca 22,8 mnkr
vilket &r knappt 0,3 mnkr hogre &n intédkterna i bokslutet 2012. Kostnaderna for reparation
berdknas bli nagot lagre da Soderstadion tas ur bruk. Sammantaget beraknas dock kostnaderna
for drift, reparationer och underhall 6ka fran 43,7 mnkr till 47,6 mnkr mellan bokslut 2012
och budget 2014 vilket i forsta hand beror pa att utfallet av underhallet ar 2012 understeg
budget det aret med 3,7 mnkr. De budgeterande administrativa kostnaderna uppgar, exkl.
plan- och utvecklingskostnader om 10 mnkr enligt ovan, till 5,6 mnkr vilket motsvarar utfall
2012. Personalkostnaderna okar jamfort med bokslut 2012 med ca 3 mnkr till 16,7 mnkr. Det
beror pa att personalstyrkan utokats och att bolaget 2014 behdver ta hojd for en nyanstélining
for att ersatta personal vid pensionsavgang. Bolaget har 16 anstéllda i dag. Rantekostnaden
beddms till 8,1 mnkr, vilket ar en minskning med 0,5 mnkr till foljd av lagre ranteniva, i snitt
2,75 % i budget jamfort med 2,93 % ar 2012. Avskrivningarna bedéms ligga kvar pa
jamforande niva, 19,9 mnkr, rensat fran de extra avskrivningar som genomfordes 2012 med
anledning av reviderad avskrivningsplan fér byggnadsinventarier avseende Séderstadion. Da
har inte K3 reglementet beaktas, i enlighet med ovan. Sammantaget beddms resultatet i SGA
Fastigheter uppga till -85,1 mnkr, att jamféra med -77,1 i bokslut 2012.

Resultatet i dotterbolaget Stockholmsarenan AB foljer i budget den kalkyl som uppréttats i
samband med genomférandebeslut, med justeringar for redan kénda forandringar.
Verksamheten i bolaget omfattar férutom Tele2 Arena dven Tolv Stockholm, Arenagaraget
samt uthyrning av lokal till Systembolaget. En jamforelse med bokslut 2012 &r inte relevant.

De totala intdkterna uppgar till 112,9 mnkr. Jamfort med genomférandebeslut har intakterna
fran Tele2 Arena antagits nagot lagre, 74 mnkr jamfért med ca 100 mnkr i
genomforandebeslutet. De fastighetsrelaterade kostnaderna uppgar till ca 32,8 mnkr, varav
merparten avser Tele2 Arena och Tolv Stockholm. De administrativa kostnaderna bedéms
uppga till ca 9,7 mnkr dér den storsta posten avser marknadsinsatser for Tolv Stockholm.
Bolaget har ingen egen personal. Avskrivningarna enligt kalkyl uppgar till 82,7 mnkr och
rantekostnader till 91,4 mnkr. Rantekostnaderna har justerats uppat jamfort med kalkyl p.g.a.
senarelaggning av byggréattsforséljning (se nedan). Jamfort med kalkyl, med hénsyn tagen till
aktuell rantesats, ar resultatpaverkan cirka -35 mnkr. Sammantaget beréknas
Stockholmsarenan AB:s resultat till -103,7 mnkr, vilket foljer plan.

Resultatet i framst verksamhetsgrenen Tele2 Arena ar dock svarbedomt da jamforelsear och
jamforelseobjekt saknas, varfor bolaget kommer att folja intékts- och kostnadsutvecklingen
noga. Forseningen av arenan jamfort med kalkyl bedoms ocksa paverka intékter och
kostnader initialt.

Investeringsvolymen beraknas uppga till 120 mnkr varav 110 mnkr avser projekt Tele2 Arena

inom ramen for Stockholmsarenan AB. En forskjutning fran 2013 till 2014 ar dock trolig,
men hanteras i forekommande fall i samband med 2014 ars forsta tertialrapportering.

52



Budget 2014
Bilaga 6

Investeringsvolymen i SGA Fastigheter berdknas till 10 mnkr och avser
ersattningsinvesteringar.

Stora projekt och investeringar

Genomfdrandeprojekt under 300 mnkr

Tolv Stockholm

Genomférandebeslut fér Tolv Stockholm togs i maj 2012. Invigning av Tolv Stockholm
genomfordes i oktober 2013. Projektet beddms vara helt klart under forsta kvartalet 2014.
Som tidigare aviseras en mindre avvikelse fran budget.

Projekten avseende Arenagaraget och Arenainventarier avslutas 2013.
Forvarv/Forsaljning av anlaggningstillgangar

Nagot forvarv av anlaggningstillgangar planeras inte 2014. Bolagets férhoppning ar,
fortfarande, att kunna avyttra de byggrétter som ska delfinansiera Tele2 Arena under 2014,
aven om det ar mer troligt att det sker forst ar 2015 varfor det inte finns med i budgeterade
belopp ovan. En avyttring ar 2014 skulle givetvis fa positiv inverkan pa resultatet for 2014.

Sarskilda uppdrag

Bolaget omfattas inte av sarskilda uppdrag.
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S:t Erik Forsakring
Bolagsspecifika agardirektiv for S:t Erik Forsakrings AB 2014 — 2016

o Samtliga sakforsakringar som stadens forvaltningar och bolag har behov av ska tecknas
med bolagets medverkan. Malsattningen ar att bolaget ska ta en storre andel av varje
skadekostnad for att halla kostnaderna for aterforsakring nere.

Bolaget ska aktivt informera om sin verksamhet gentemot forvaltningar och bolag.
Fortsatta arbetet med att minska administrativa och indirekta produktionskostnader
Utreda forutséttningarna for att samordna bolagets administration med S:t Erik
Livforsakring AB.

Bolaget ska folja upp av kommunstyrelsen beslutade indikatorer.

2013 2014 2015 2016

Resultat krav efter finansnetto (mnkr) 1 1 1 1

Strategier och marknadsférutsattningar

Marknadsforutsattningar

Under 2014 forvantas premierna i huvudsak forbli oférandrade nér det galler S:t Erik
Forsakrings kop av aterforsakring. Detta eftersom bolaget forlangt sitt flerarsavtal med 2013
ars aterforsakringsbolag. Det innebar att bolagets kunder, som &r stadens bolag och
forvaltningar, kan rdkna med en hojning av forsakringskostnaderna med 3,0 procent for 2014
till foljd av en generell indexering av forsékringsvardena 2014 med 1 procent samt 2 procent
for 2013. Hojningen avseende 2013 togs aldrig ut innevarande ar.

| dvrigt forvantas marknadsforutsattningarna vara i huvudsak oférandrade.

Bolagets ekonomiska utveckling

De l6pande premieintakterna beraknas bli 120 miljoner kronor 2014, vilket & samma niva
som pa de prognostiserade premieintakterna for 2013 med tillagg for bolagets nya affar om 15
miljoner kronor avseende olycksfallsforsakring for skolbarn. Bolaget raknar pa samma séatt
med oforandrade kostnader for kop av aterforsakring med tillagg for den tillkommande
kostnaden om 2,5 miljoner kronor for aterforsakring for olycksfallsforsakringen. S:t Erik
Forsakring avser att behalla nivaerna pa sina sjalvbehall oférandrade.

Det prognostiserade rorelseresultatet innan skatt for 2014 beréknas till 1 miljon kronor och
motsvarar dgarens resultatkrav. Rorelseresultatet i bolaget paverkas till storsta delen av
skaderesultatet. Av naturliga skal kan alltsa resultatet komma att svanga kraftigt beroende pa
om 2014 blir ett skadedrabbat &r eller inte. Over tiden raknar dock bolaget med att visa ett
genomsnittligt resultat om 1 miljon kronor.

Bolagets driftskostnader 2014 budgeteras till 15 miljoner kronor. Detta &r 1 miljon kronor
lagre dn den prognostiserade nivan for 2013.
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S:t Erik Markutveckling

Sammanfattning

Bolagets uppgift ar att aga, forvalta och utveckla fastigheter/aktier i fastighetsbolag i syfte att
framja Stockholms utveckling och stadens férmogenhetsforvaltning. Resultat efter finansnetto
2014 beraknas uppga till 15,5 mnkr, vilket ar i linje med kommunfullméktiges resultatkrav
om 16 mnkr.

Uppgift enligt kommunfullmaktiges direktiv och affarside
S:t Erik Markutveckling AB:s uppgift ar att dga, forvalta och utveckla fastigheter/aktier i
fastighetsbolag i syfte att frimja Stockholms utveckling och stadens formdgenhetsforvaltning.

Bolagets verksamhet ska under perioden inriktas pa forvaltning, uthyrning och utveckling till
sd god avkastning som mojligt med héansyn tagen till stadens utveckling. Under perioden
kommer verksamheten i hog grad inriktas pa uthyrning och féradling av lokaler i
utvecklingsomraden. Bolaget ska darutdver inventera fastighetsmarknaden och med
utgangspunkt i oversiktsplanen arbeta fram en investeringsstrategi, i syfte att framja
Stockholms langsiktiga utveckling. Forslag till fastighetsforvarv ska I6pande provas utifran
investeringsstrategin.

Marknadsforutsattningar

Sammanlagt har S:t Erik Markutvecklings dotterbolag ca 200 000 kvm uthyrningsbar yta i
stadsutvecklingsomradena Ulvsunda och Slakthusomradet. S:t Erik Markutveckling med
dotterbolag ager f n 12 tomtrétter och en fastighet. Marknadsvardet bedéms till ca 2300 mnkr.
For narvarande finns tomma lokaler framst i fastigheten Gjutmastaren 6, dar projektering for
hyresgastanpassning till Stockholm Vatten AB pagar. Inflyttning efter genomfoérd ombyggnad
ar planerad till forsta halvaret 2015.

Bolaget har aven avtalat om forvarv av ytterligare tva bolag med tre tomtratter; tva i
Stockholms slakthusomrade och en i Vastberga. Dessa forvarv ar villkorade av beslut i
bolagets styrelse och Stockholms kommunfullméktige. Under forutséttning av erforderliga
beslut kommer tilltrade ske under ar 2014.

Fastighets AB Palmfelt Center &ger tomtrétten till fastigheten Sandhagen 10 i Stockholms
slakthusomrade. Fastigheten innehaller ca 45 000 kvm uthyrbara lokaler. For narvarande finns
vissa mindre vakanser i lokalernas datahallar, men uthyrning berdknas ske under forsta
kvartalet 2014. 1 dvrigt ar fastigheten i princip fullt uthyrd. Stérre hyresgéaster &r Stockholm
stads serviceforvaltning, Stockholm Parkering AB, Bankgirot och Forsékringskassan.

Fastighets AB Runda Huset dger tomtratten till fastigheten Kylhuset 15, en kontorsfastighet
med drygt 13 000 kvm uthyrbar yta. | fastigheten finns en tom lokal, vilken berdknas kunna
hyras ut under 2014 efter viss hyresgastanpassning. Fastigheten ar i 6vrigt fullt uthyrd, och
hyresgaster & bl a stadens forvaltningar  Enskede-Arsta-Vantér  sdf  och
Arbetsmarknadsforvaltningen.

Aven fastigheterna i dotterbolagen Fastighets AB Styckmastaren, Fastighets AB
Charkuteristen, Fastighets AB Tuben, Kylfacket Forvaltning AB och Fastighets AB
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Kylrummet &r belagna i Slakthusomradet. | dessa lokaler finns vissa mindre vakanser.
Uthyrningsarbete av vakanta lokaler &r en prioriterad fraga, som dock maste beaktas med
hansyn till forestaende stadsutveckling.

Slakthusomradet kommer enligt vision Soderstaden 2030 genomga stora forandringar. Detta
arbete har tagit sin borjan i och med kommunfullméktiges beslut 21 juni 2010 om start for
program- och utredningsarbete for omradet. For narvarande pagar s k programarbete med
inriktning mot en blandad stadsdel med 2 500-3 000 nya bostader. Varen 2014 pabdrjas s k
programsamrad. Enligt nuvarande tidplan kommer forsta detaljplan att kunna antas tidigast
juli 2016.

Fastighets AB G-mastaren — med fastigheterna Gjutmaéstaren 6 och 9 - har nu helt skiftat
inriktning fran en fastighet for tillverkningsindustri till en modern och valbelagen
handelsplats. Sedan tidigare aterfinns butikslokaler for CityGross, Decathlon, Bauhaus, EM
Home Interior och OoB i fastighetens lokaler.

For anlaggningens fortsatta utveckling bevakas tidplanen avseende forestaende
stadsutveckling Bolaget kommer under aret fortsatta arbetet med att utveckla en attraktiv
handelsplats i Ulvsunda. Under ar 2014 kommer fortsatt utveckling ocksa ske i syfte att
optimera intakterna genom fortsatt uthyrning med héansyn till den langsiktiga planen for
fastigheterna. Planering sker for uthyrning av Carlsbergs tidigare lokaler till Stockholm
Vatten AB. Detta inkluderar Carlsbergs tidigare huvudkontor, lager och verkstad. Efter
genomford uthyrning av dessa lokaler &r fastigheten i princip fullt uthyrd.

| dotterbolaget Stockholm Norra Station AB bedrivs i dagslaget ingen verksamhet.

Ataganden
| Stockholms stads budget for 2014 med inriktning for 2015 och 2016 finns foljande
overgripande mal:
1. Staden ska vara en attraktiv, trygg och vaxande stad for boende, foretag och besok
2. Kvalitet och valfrihet ska utvecklas och forbéttras.
3. Stadens verksamheter ska vara kostnadseffektiva

S:t Erik Markutvecklings bidrag till de tre 6vergripande malen redovisas i ILS-rapport for
2014.

Ekonomi Budget 2014 (mnkr)
Omséttning 227 881
Resultat efter finansnetto: 15521
Investeringar: 93 800

Resultat efter finansnetto 2014 beraknas uppga till 15,5 mnkr, vilket ar i linje med till
kommunfullméktige foreslaget resultatkrav om 16 mnkr.

Intakter
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S:t Erik Markutvecklings omsattning under 2014 berdknas uppga till 228 mnkr, varav
merparten &r hanforligt till Palmfelt Center och Fastighets AB G-maéstaren. Budgeten bygger
pa att befintliga kontrakt fullfoljs enligt avtal, samt viss nyuthyrning.

Kostnader
Koncernens rérelsekostnader budgeteras till 118 mnkr, varav 97 mnkr avser driftskostnader.
Bolagets rantekostnader budgeteras utifran en prognostiserad finansiell skuld om knappt
2 000 mnkr.

Investeringar

Investeringar ar 2014 uppskattas till 94 mnkr och avser framst hyresgastanpassningar i
Fastighets AB G-mastaren och Palmfelt Center. Investeringarna sker i syfte att mojliggora
fortsatt uthyrning i lokalerna.
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Stockholm Business Region (SBR)

Sammanfattning av genomférandet av kommunfullmaktiges inriktningsmal

Kommunfullmaktige har i Vision 2030 tydliggjort stadens langsiktiga ambitioner.
Vision 2030 beskriver hur Stockholm i den framvéxande Stockholm — Mélarregionen
ska utvecklas till ar 2030. I visionen tecknas en framtidshild av en storstad i varldsklass.

| Stockholms stads budget anges att staden har tre huvuduppdrag:

e Staden ska vara en attraktiv, trygg, tillganglig och vaxande stad for boende, foretagande
och besok

¢ Kvalitet och valfrihet ska utvecklas och forbéttras

¢ Stadens verksamheter ska vara kostnadseffektiva

Sedan visionen skrevs 2007 har mycket hant och utvecklingen har varit snabbare &n vad som
forutsags da. En revidering och uppdatering av visionen pagar som ska vara klar under 2014
for beslut under senhdsten.

Varldsekonomin har sedan finanskrisen 2009 haft en samre tillvéxt. Stora ekonomier utanfor
Europa har dock under det senaste aret visat vissa tecken pa aterhamtning. Europa har haft
sarskilt stora problem till foljd av flera strukturella problem. Stockholmsregionens attraktivitet
och ekonomiska styrka ar darfor helt avgorande for hela Sverige. For att klara den framtida
globala konkurrensen &r det langsiktiga malet for koncernen Stockholm Business Regions
verksamhet att Stockholm utvecklas till Europas ledande hallbara tillvaxtregion.

| agardirektiven fran Stockholms Stadshus AB anges att Stockholm Business Region (SBR),
som moderbolag i koncernen, ska leda arbetet med att starka det samlade naringslivsarbetet
och marknadsfdringen av Stockholm sa att kommunfullmaktiges intentioner uppnas.
Stockholm ska bli en av Europas mest foretagsvanliga stader. Ett 6vergripande
verksamhetsomrade &r att internationellt marknadsfcra Stockholm som en attraktiv
etablerings- och besoksort, utifran varuméarket Stockholm — The Capital of Scandinavia.

Dotterbolaget Stockholm Business Region Developments (SBRD) huvuduppgift &r att bidra
till 6kad hallbar tillvaxt. Arbete bestar av; investeringsframjande, utveckling av Stockholm
som en foretagsplats och service till naringslivet. Genom insatser inom dessa tre omraden ska
bolaget bidra till att forbattra forutsattningarna for att driva, starta och etablera foretag i
Stockholm och regionen.

Dotterbolaget Stockholm Visitors Boards (SVB) huvuduppgift ar att bidra till 6kad hallbar
tillvaxt. Arbetet fokuserar pa tva inriktningar; attrahera internationella evenemang,
kongresser, foretagsmoten, méssor och besokare, och utveckling av besoksnaringen. Genom
dessa insatser ska bolaget verka for att sékra Stockholms position som en av de tio storsta
besoksdestinationerna i Europa, som en av varldens framsta motesplatser for kongresser,
massor och hognivakonferenser, samt att bidra till att utveckla Stockholm till en av Europas
tre framsta evenemangsstader inom idrott, kultur och ndjen 2030.
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Strategier

Kommunfullmaktige har i Vision 2030 tydliggjort stadens langsiktiga ambitioner. Visionen
beskriver hur Stockholmsregionen ska utvecklas fram till 2030. | visionen tecknas en
framtidsbild av en storstad i varldsklass. Fér narvarande pagar en revidering av visionen.
Koncernen SBRs insatser medverkar pa ett flertal omraden till att intentionerna i visionen ska
kunna forverkligas.

En tolkning av varldsklassbegreppet pa kortare sikt for SBRs malgrupper ar att bli den
ledande hallbara tillvaxtregionen i Europa 2020. Malet &r gemensamt for de 52 kommuner
som ingar i regionsamarbetet Stockholm Business Alliance (SBA).

Inom ramen for Stockholms stads evenemangsstrategi deltar SBR i syfte att bidra till att
utveckla Stockholm till en av Europas tre framsta evenemangsstader inom idrott, kultur och
ndjen 2030 samt att befasta positionen som en av vérldens framsta motesplatser for
kongresser, massor och hognivakonferenser.

Ett arbete har paborjats med en ny finansieringsmodell for internationell marknadsforing inom
Stockholmsstrategin. Malsattningen &r att fordubbla de nuvarande medlen och att fler aktorer
an idag ska vara delaktiga. De kvantitativa malen inom Stockholmsstrategin till 2020 &r att
oka antalet 6vernattningar fran tio till femton miljoner. Under 2014 fortsatter arbetet inom
ramen for Skargardsstrategin vilken syftar till att 6ka Stockholms skargards internationella
konkurrenskraft som besoksdestination.

For att staden ska ha en néra kontakt med ledande foretradare inom besdksnaringen har
styrelsen for SBR tillsammans med finansborgarradet utsett en Advisory Board med cirka
tiotalet ledande foretradare fran besoksnaringen i Stockholm.

| det lokala arbetet inom Stockholms stads gréanser samarbetar SBR bland annat med City i
Samverkan fOr att attrahera internationella varumérken och investerare till Stockholm. Ett led
i det arbetet ar den utokade satsningen pa detaljhandels- och investerarmassan Mapic i
Cannes. Tillsammans med flera forvaltningar inom Stockholms stad tas Vision City fram.

Genom att tillhandahalla effektiva digitala I6sningar sasom e-tjansten Tillstandsguiden och
webbplatser anpassad for mobila enheter underlattas moéjligheten for foretagare och besdkaren
att ta del av och soka efter information 24/7 (dygnet runt sju dagar i veckan).

Med cirka elva miljoner dvernattningar i Stockholm och en 6kande strom av besokare de
senaste aren kravs en kraftigt utbyggd infrastruktur for att kunna ta emot nya besokare. SBR
leder darfor arbetet med att fa fler hotelletableringar samt att inom ramen for Stockholm
Business Alliance (SBA) verka for fler internationella investeringar som gagnar
besoksnaringen. Om inte nya lagen for hotelletableringar kommer fram hotas mojligheten att
na malsattningen i Stockholmsstrategin pa femton miljoner kommersiella Gvernattningar ar
2020.

Inom ramen for Stockholms stads arbete med Soderortsvisionen finns utvecklingsomraden
som bolaget arbetar extra intensivt med for att skapa forutsattningar for nya investeringar och
etableringar for att pa sa satt bidra till 6kad tillvaxt. Malet &r att skapa fler arbetsplatser sa att
Sdderort blir en del av staden med en val balanserad blandning av arbetsplatser och bostader
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till 2030. Arbetet med Hogdalens utveckling mot ett Kluster for miljéteknik fortsétter. Under
2013 har underlag till analys av forutsattningarna for nya arbetsplatser i S6derort kommit som
pekar ut nagra geografiska platser som extra lampliga fér nya arbetsplatser, t ex Farsta,
Slakthusomradet och Gullmarsplan.

Det regionala samarbetet inom naringslivsfragor fortsétter inom SBA partnerskapet. Syftet
med partnerskapet, som fran och med 2014 rymmer 52 kommuner, &r att arbeta tillsammans
dver kommungranserna i investeringsregionen for att starka Stockholmsregionens
konkurrenskraft. Inom partnerskapet ansvarar SBR for samordning av investeringsframjande,
naringslivsutveckling samt internationell marknadsféring.

| stadens budget for 2014 har SBR fatt ett sarskilt uppdrag att utveckla en organisation kring
tillfalligt placerad personal (expats), internationella studenter och forskarstuderande.

Inom samarbetsprojektet Innovationskraft Stockholm arbetar SBR med regionens globala
attraktivitet vilket kommer att innebéra fler insatser for att locka studenter, talangfulla
personer med flera till Stockholm.

| forhallande till Stockholms stads dvriga verksamheter ar SBRs verksamheter begransade
bade ur ekonomiskt och personellt hanseende och darfér ar samverkan med ovriga aktérer
inom naringslivet viktig. Ovriga kommunala bolag och forvaltningars arbete maste
genomsyras av forstaelsen for naringslivets behov och dess betydelse for var gemensamma
valfard. SBR har en mycket viktig uppgift att félja upp de N6jd Kund Index-matningar (NKI)
som arligen gors for de kommunala forvaltningarna i staden.

Det &r viktigt att hamta inspiration och utbyta erfarenheter med kollegor med liknande
arbetsuppgifter. Av den anledningen foljs kontinuerligt utvecklingen i en handfull andra
europeiska storstadsregioner. Sarskilt intresse agnas at; Amsterdam, Berlin, Hamburg,
Kdpenhamn samt London.

Sammanfattning av marknadslage

Stockholmskonjunkturen

Aktiviteten i den svenska ekonomin var ddmpad under andra kvartalet 2013, medan tillvaxten
i EU-omradet samtidigt vande uppat. Battre utsikter i Europa, USA och Japan och utbredda
problem i manga tillvéaxtekonomier, med undantag for Kina, har dkat fokus mot de
traditionella industrilanderna. Konjunkturinstitutet beddmer i sin augustiprognos att en
vandning i den svenska konjunkturen inleds i slutet av 2013.

Konjunkturen i Stockholm &r fortsatt god. Lénesumman vaxer om an i ddmpad takt sedan
2011. Foretagandet starks med fler nya foretag och farre konkurser. Under kvartal 2 vande
nyforetagande upp efter narmare tva ar med en negativ trend. De senaste fyra kvartalen har
det startats ver 21 000 foretag i lanet, varav 12 200 i staden. Pa arbetsmarknaden minskar
antalet lediga jobb i lanet samtidigt som varslen och arbetslésheten okar, vilket tyder pa en
svagare arbetsmarknad. Samtidigt 6kade sysselsattningen med 2,8 procent i lanet och 5,2
procent i staden under andra kvartalet 2013. De &r den starkaste 6kningen i lanet pa tva ar och
all-time-high i staden. Anledningen till att arbetslosheten 6kar i Stockholm forklaras av att
Stockholms lan fortsatter att 6ka antalet invanare i en arstakt om 35 000 personer.
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Stockholm véxer

Ett vaxande Stockholm kraver ocksa en forbattrad infrastruktur i hela Stockholmsregionen.
For att mota behovet pagar en omfattande utbyggnad av vég, spar- och hamnkapacitet i
Stockholmsregionen. Byggande av Norra ldnken, Citybanan samt E18 kommer att forbattra
tillgangligheten i regionen. Planeringen och byggande av Forbifart Stockholm, Norvik och de
Okande framtida avtappningsmdjligheterna av Malaren vid Slussen ar av strategisk betydelse
for regionens framtid. Ett 6kat bostadsbyggande ar avgorande for att regionens tillvéxt inte
allvarligt ska tappa fart. Har kravs att en rad olika nya insatser. T-banenatet maste byggas ut
varfor beslut och planeringen av nya tunnelbanestrackningar ar av storsta vikt. Stockholms
nordliga lage och avstandet till mer tattbefolkade delar av kontinenten gor att internationell
tillganglighet med flyg ar av strategisk betydelse. Ett samarbete mellan olika akttrer under
namnet Connect Sweden har nyligen startats for att mera aktivt locka flygbolag att upprétta
direkta flyglinjer pa Arlanda. Miljétillstandet for Arlanda maste langsiktigt garanteras om
regionens positiva utveckling inte ska aventyras.

Besoksutvecklingen

Under arets atta forsta manader uppgar de kommersiella 6vernattningarna till 7,5 miljoner i
Stockholms l&n. Det &r en 6kning med 1 procent jamfort med motsvarande period 2012. Det
ar de nationella bestkarna som svarat for den positiva utvecklingen (+4% for lanet respektive
+3% for staden).

Sammantaget minskade de internationella 6vernattningarna under motsvarande period med 2
procent i bade Stockholms I&n och Stockholms stad. Primért &r det besokare fran Europa utom
Norden som statt for den negativa utvecklingen. Primart ar det Brasilien (+14%), Sydkorea
(+21%), Kina (+9%) och Indien (+22%) som utvecklats positivt, dock fran relativt laga
nivaer.

Ekonomisk utveckling

Resultat

En god ekonomisk hushallning ar en forutsattning for att staden i framtiden ska klara av och
mota de krav som morgondagens stockholmare kommer att stélla pa en effektiv anvandning
av skattebetalarnas pengar. Budgeten ska innehalla mal for verksamhet och ekonomi samt
riktlinjer av betydelse for en god ekonomisk hushallning. For att na malen inom givna
budgetramar foljs verksamheten I6pande upp.

Omsattning uppgar till 238,1 mnkr och kostnaderna till 240,7 mnkr. Resultatet av finansiella
intakter och kostnader uppgar till 2,6 mnkr. Resultat efter finansnetto uppgar till noll kronor
vilket 6verensstammer enligt det faststallda resultatkravet.

Investeringar
Investeringarna budgeteras till 1 mnkr.
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S:t Erik Livforsakring

Bolagsspecifika dgardirektiv for S:t Erik Livforsakring AB 2014 — 2016

- Fortlopande forsékra nya ataganden i dotterbolagen och forvalta pensionsmedel inom
ramen for de forsakringsavtal som ingatts med 6vriga dotterbolag

- strava efter att langsiktigt trygga de framtida pensionsatagandena realt

- bolaget ska tillsammans med koncernledningen utvérdera verksamheten avseende
maluppfylinad och initiala syfte

- fortsétta arbetet med att minska administrativa och indirekta produktionskostnader

- fortsétta arbetet med att samordna bolagens administration med S:t Erik Férsakring

- folja upp av kommunfullméktige beslutade indikatorer

2013 2014 2015 2016

Resultat krav efter finansnetto (mnkr) 42 43 44 45

Strategier och marknadsférutsattningar

Marknadsforutsattningar

S:t Erik Liv raknar med of6randrade marknadsforutsattningar for 2014. Kundbasen beréknas
bli helt oférandrad och bolaget planerar inte for nagra storre forandringar av verksamheten.
Under 2013 har Sveriges Kommuner foérhandlat fram den nya pensionsplanen AKAP-KL.
Planen ar helt avgiftsbestamd. Nagon storre paverkan pa bolagets premieintakter 2014 raknar
bolaget inte med eftersom Gvergangsreglerna &r sa langa. Bolaget arbetar fortsatt med att
anpassa verksamheten till det nya regelverket for forsakringsbolag inom EU, Solvens II.
Ikrafttradandet av det nya regelverket har dock flyttats fram till 1 januari 2016.

Investeringar

S:t Erik Liv raknar med att bolagets nya verksamhetssystem kan tas i kraft under aret.
Kostnaden for projektet har budgeterats till 10 miljoner kronor och kommer att skrivas av
under en period om tio ar. Sjalva utvecklingsarbetet paborjades oktober 2012 och kommer att
avslutas 2014.

Organisatoriska forandringar
Bolaget raknar inte med nagra organisatoriska forandringar under aret.

Bolagets ekonomiska utveckling

Premieinkomsterna berdknas bli 70 miljoner kronor 2014, vilket kan jamforas med 74
miljoner for 2012. Premieinkomsterna om 70 miljoner kronor berdknas generera en vinst om
10 miljoner kronor.

Finansnettot for perioden har budgeterats till 67 miljoner kronor. Detta antagande bygger pa

en vardetillvaxt i bolagets aktieportfolj om 24 miljoner kronor (6,1 %) och en avkastning i
obligationsportfoljen om 41 miljoner kronor (2,7 %). Dartill raknar bolaget med avkastning
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pa sina likvida medel. Bolaget kommer att investera 10 miljoner kronor i ett nytt
forsakringssystem under 2013 och 2014. Systemet skrivs av under 10 ar med start 2014.

Pensionsutbetalningarna under perioden beréknas blir 80 miljoner kronor.

Rorelsens driftskostnader berdknas stiga fran cirka 9 miljoner kronor 2013 till 10 miljoner
kronor 2014. 500 000 kronor av &kningen ar en engangseffekt och beror pa en andrad
redovisningsprincip avseende chefspensioner samt tillkommande avskrivningskostnader i
samband med det nya livforsakringssystemet.

Resultatet fore skatt berdknas bli 43 miljoner kronor 2014. Resultatet ar i linje med
agardirektiven. Det osakra laget som just nu rader pa varldens finansmarknader gor det dock
svart att prognostisera bolagets resultat for 2013. Bolaget analyserar fortlépande
marknadsforutsattningarna och reviderar vid behov prognostiserat resultat i samband med
tertialrapportering och rapportering av bolagets trearsplan.
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