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Bolagens VD-kommentarer Budget 2015

Svenska Bostiader
Sammanfattning av genomforandet av kommunfullméktiges inriktningsmal

Kommunfullmidktiges inriktningsmél for mandatperioden ér:
e Ett Stockholm som haller samman
e Ett klimatsmart Stockholm
e Ett ekonomiskt héllbart Stockholm
e Ett demokratiskt hallbart Stockholm

Bostadsbolagen har en betydande roll i att nd malen. Viktiga inriktningar for Svenska
Bostéder ér att bidra till att 40 000 bostdder byggs fram till &r 2020, genomfora upprustningar
och nyproduktion med hoga krav pa energieffektivisering, ta socialt ansvar och generellt
fokusera pd langsiktig héllbarhet.

Svenska Bostider ska efterstriva en hog kvalitet i underhéll och service. Bolaget ska skapa
bista mojliga forhdllanden for sina hyresgéster s att langa och goda hyresgistrelationer
bevaras samtidigt som boendet ska kunna anpassas efter de behov som uppkommer i livets
olika faser. Hyresgésterna ska erbjudas boendeinflytande och inflytande i bolaget. Vidare ska
hyresgésterna kunna péaverka grad av standardhdjning i samband med upprustning. Bolaget
bér ett sédrskilt ansvar for stadens nordvistra delar ddr boendes inflytande dver sin ndrmiljo
ska stédrkas. Dotterbolaget AB Stadsholmen dger och forvaltar fastigheter av stort
kulturhistoriskt varde. Bolaget ska dérfor forena kulturarvet med ett socialt ansvarstagande
med en langsiktig affairsmissighet berdknad pé foretagsniva. En ny modell for hyressattning
for forenings- och kulturlokaler ska faststillas som inte baseras pd marknadspriser. Med
hénsyn till bolagets samhillsekonomiska kostnader ska ett socialt bokslut upprittas.

Agardirektiv for 2015-2017

e aktivt bidra till stadens hojda mélsittningar for bostadsbyggandet

¢ bygga hyresbostdder med hyror som dven unga, studenter och andra grupper med svag
stdllning pé bostadsmarknaden har rad att efterfraga.

e aktivt arbeta for att utveckla ytterstaden 1 nidra samrdd med de boende

e aktivt arbeta med upprustning och energieffektivisering i 1940- och 1950-talsbestdnden
och miljonprogramsbestiandet

o fortsitta arbetet med att tillskapa tillfalliga bostdder med korta formedlingstider riktade till
unga och studenter

o aktivt arbeta for att bygga fler studentbostéder till rimlig hyra

e erbjuda hyresgésterna mojlighet att pdverka grad av standardhdjning i samband med
upprustning

e uppritthalla boendekvaliten och de kulturhistoriska vardena i AB Stadsholmens bestand

e utreda mojligheten till individuell métning och debitering av varmvatten

e ta fram en malsdttning for effektivare energianvandningen i1 bostadsbestandet
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e arbeta aktivt for insamling av matavfall

Svenska Bostidder ska ha ett varierat och attraktivt fastighetsbestand for uthyrning till
boende och verksamheter i Stockholm. Pa ett engagerat och affarsmassigt sitt skapar
vi individuella och trygga 16sningar for l1angsiktiga kundrelationer. Bolagets vision ar
”Sveriges nojdaste kunder”.

Svenska Bostider koncentrerar arbetet pa kdrnverksamheten med de grundlédggande
uppdragen for ett bostadsbolag. Foretagets strategiska mal ar:

Storstockholms ndjdaste kunder

Attraktiva boendemiljoer

Vil underhallet och energieffektivt bestdnd
Lonsamhet

Motiverade medarbetare

Nk W=

I 6vrigt hdnvisas till ILS rapporten {for bolaget ddr Kommunfullmiktiges inriktningsmal, mal
for verksamhetsomréadet samt indikatorer och aktiviteter redovisas.

Sammanfattning av marknadslage och verksamhetsforandringar

Virldsekonomins stora huvudvirk dr bristande framtidstro. De ekonomisk-politiska
instrumenten blir allt farre, och mindre effektiva, men verktygslddan 4r inte uttomd. Global
tillvaxt 2015-2016 stottas av fortsatt monetir expansion och en solid dterhdmtning i USA.
Sveriges ekonomiska tillvixt lyfts av hushdllen och byggandet men hdmmas av en {f6rhojd
politisk osédkerhet. Riksbanken sidnker rdntebanan och 6ppnar dorren for statspapperskop
medan frdgan om finansiell stabilitet helt hamnat pé regeringens bord. Léget dr pd manga sitt
helt unikt. Annu sex 4r efter Lehmankollapsen, och en exceptionell penningpolitik, fortsitter
vérlden att praglas av bristande stabilitet. Det manifesteras 1 ett otydligt konjunkturmonster.
Svensk ekonomi ar fortsatt tudelad med robust inhemsk efterfragan, driven av hushallens
konsumtion och dkat bostadsbyggande, men med svag exportsektor. Nya amorteringskrav far
begriansad effekt pé privat konsumtion men husprisuppgangen mattas. Riksbanken sinkte
rdntan som forvéntat i oktober, men nivan 0,00 procent dverraskade. Ett tydligt agerande med
0,75 procentenheters sdnkning under kort tid visar en enig direktion som sluter upp bakom
huvuduppgiften att fa upp inflationen. En 1&g inflation och framfor allt en nedatpress pé
inflationsforvéntningar 6ppnar upp for sénkt rintebana och en nollrdnta och forsta hdjningen
kommer troligen forst sommaren 2016.

Svenska Bostiders nya varumirkesplattform dr vigledande for bolagets mal, strategier och
aktiviteter pd sivél overgripande niva som pa lokal- och individnivd. Varumarket har sin
grund i tydlighet och enhetlighet i bolagets uppdrag och budskap bide internt och externt till
kund och andra intressenter. Varumirkesplattformen ska genomsyra det vi sdger och gor, for
att na vart l6fte som en "som hyresvérd borde vara". Bolaget dr ett kundorienterat bolag dér
overgripande mal, strategier, forhallningssétt och organisation samverkar mot Storstockholms
ndjdaste kunder. Att forvalta bolagets fastigheter och erbjuda hyresgisterna en god service ér
Svenska Bostidders viktigaste uppgifter. Malet dr Storstockholms ndjdaste kunder 2015.
Genom engagemang och affiarsmissighet ska Svenska Bostdder utveckla attraktiva och
hallbara boendemiljéer for bolagets kunder. Det rdder stor efterfragan pa bostéader i
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Stockholm. Omkring 465 000 personer star i bostadsformedlingens ko och enligt prognoser
kommer kon fortsétta att 6ka till ca 470 000 under innevarande ar. Av de som star 1 kon &r ca
65 000 aktivt sokande, en siffra som har varit konstant de senaste aren. Den genomsnittliga
kotiden for en formedlad hyresritt dr 7,5 ar, men varierar stort mellan olika omraden.

Svenska Bostidder ska ansoka om medlemskap i SABO och tills vidare sta kvar 1
Fastighetsdgarforeningen i Stockholm.

Svenska Bostider, Stockholmshem, Familjebostdder och Micasa har genomfort en forstudie
avseende forutsdttningarna for ett nytt fastighetssystem. Forstudien visar att sdvil
verksamhets-, ekonomiska och samordningsvinster kan uppnas for bolagen genom att gé over
till ett gemensamt standardsystem. Ett arbete kring gemensam ambitionsniva avseende
samordning av arbetssitt och processer pagér i samrad med Stockholm Stadshus AB.

Svenska Bostider ingar ocksé som en del av projekt SUNE, vilket innebér inférande av ett
nytt ekonomisystem for Stockholms stads forvaltningar och bolag.

Ekonomisk utveckling

Resultat

Det budgeterade operativa resultatet 2015 uppgar till 150 mnkr. Motsvarande prognostiserat
resultat for 2014 uppgér till 130 mnkr och for 2013 blev utfallet -113 mnkr. Operativt resultat
ar exklusive realisationsvinster/forluster fran fastighetsforséljningar och andra
jamforelsestorande poster. Underliggande resultatkrav fran dgaren exklusive
stadsdelsutveckling av Jarva uppgér till 300 mnkr pa operativniva for 2015.

Intdkterna budgeteras for 2015 till 2 621 mnkr att jimfora med prognostiserat utfall 2014 om
2 539 mnkr och utfallet 2013 om 2509 mnkr.

Forvaltningskostnaderna budgeteras till 1 774 mnkr for 2015 att jamfora med prognostiserat
utfall for 2014 om 1 768 mnkr och utfallet 2013 om 2 039 mnkr.

Finansiella kostnader for 2015 budgeteras till 138 mnkr att jamfora med prognos for 2014 om
121 mnkr och utfallet 2013 om 67 mnkr.

Fastighetsavskrivningar budgeteras till 560 mnkr att jimfora med prognos for 2014 om 521
mnkr och utfallet 2013 om 516 mnkr.

Investeringar
Investeringsvolymen uppgér till 2 664 mnkr for 2015 att jimfora med prognos 2014, 2 543
mnkr samt utfall 2013, 1 869 mnkr. Nyproduktionen uppgar till 875 mnkr.

Forvirv/Forsiljning av anlidggningstillgingar
Finns inga planerade forsdljningar eller forvarv infor 2015. For bolaget ldampliga forvarv kan
bli aktuella under perioden.
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Sarskilda uppdrag
Nya bostiader
Bolaget planerar paborja 600 bostadslagenheter under 2015 samt fardigstélla 261 ldgenheter.

Svenska Bostéders dvergripande strategi vad géller nyproduktion ar att bygga sé billigt som
mojligt med ratt kvalitet och god livscykelekonomi samt mota marknadens behov och
betalningsvilja. Vi skall bygga kostnadseffektivt och med miljohénsyn, Vi jobbar vidare med
olika modeller for anpassade entreprenadformer, industriellt byggande t ex stomsystem,
fasadelement och prefabricerade badrum. Fortsatt utveckling och uppfdljning av lagenergi-
och passivhusteknik.

Nya bostéider for grupper med svag stillning pa bostadsmarknaden

For att 6ka Stockholms attraktivitet som studentstad har Svenska Bostider 1 uppdrag att bygga
nya studentbostéder. 142 studentbostdder i Norra Djurgérdsstaden fardigstélldes 2014.
Forvirvet av Sankt Gorans Gymnasium pd Kungsholmen kommer att innebéra ett tillskott av
cirka 240 studentbostider. [ kvarteret Plankan pégar projektering av 50 studentbostider.
Detaljplan for Arstafiltet medger cirka 130 bostider med beddmd produktionsstart 2017.
Detaljplaner pagér dven i Enskededalen med 50 lagenheter samt i Kérrtorp med 47 lagenheter.
I Albanoomradet undersoks mojligheten for 1 000 student- och forskarldgenheter.

Projektet Snabba hus i samarbete med jagvillhabostad.nu syftar till att skapa billiga, attraktiva
bostédder for unga och att unga snabbt ska f& bostad. Snabba hus &r ett komplement till den
langsiktiga 10sningen pa bostadsbristen, dir man &ven utnyttjar mark smartare via tillfalliga
bygglov. Svenska Bostider har markanvisning for cirka 400 bostadsldgenheter 1 Récksta och
Norra Angby med beriknad byggstart hosten 2015 respektive varen 2016. Vistberga dr dock
forst ut med drygt 250 lagenheter 2015. Efter det sé fortsdtter sokandet efter mark for Snabba
Hus, med en mélsittning om byggstarter for 250 ldgenheter per ar fram till 2019.

Bolaget skall utreda mdjligheten att ta fram ett ”Stockholmshus” med rimliga hyror som kan
borja produceras under mandatperioden.

Bolaget skall tillsammans med Bostadsformedlingen utreda forutséttningarna for
kompiskontrakt.

Nya godkdnnande regler for ldgenhetsuthyrning infors vilket underléttar for svagare grupper
att komma in pa bostadsmarkanden.

Minska energiforbrukningen, genomfora energieffektiviseringar, minska utsléipp och
sinka lingsiktiga kostnader

Svenska Bostidders miljoarbete har koppling till stadens sex dvergripande miljomal och
omfattar sdvil samverkan med hyresgéster och samarbetspartners som ett strukturerat
miljoarbete inom ramen for foretagets miljoledningssystem. Bolaget har genom ett medvetet
energiarbete sankt energianviandningen med 35 procent de senaste 30 &ren. En stor utmaning
ar nu att sdnka energianviandningen ytterligare, samtidigt som vi ska 6ka kundndjdheten.
Investeringarna i upprustning och nyproduktion innebér ett stort bidrag till minskad
energianviandning och miljopaverkan. Svenska Bostéder ska tydligt lyfta och kommunicera de
insatser som gors inom forvaltning och fornyelse av befintligt fastighetsbestand och
utveckling. Bolaget ska synliggdra héllbarhet och klimateffektivitet med minskad
energianvidndning och 16nsamhet med de mjuka och konkreta delarna kring kéllsortering och
god service till kunder och medarbetare.

Svenska Bostidder ska vidareutveckla och faststilla en Energiplan for 2015-2020. I
energiplanen kartldggs bolagets potential for energibesparing, se over hur vil potentialen
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stimmer Overens med hyresgésternas 6nskemal om inomhuskomfort, planerade investeringar
och underhéll samt ta fram underlag for bedomning av energibesparing fram till 2020. I
strategin ingar ett systematiserat arbete med kartldggning av hogforbrukande fastigheter och
energibesparingsatgérder i upprustningsprogram. Nyproduktion och ombyggnader sker
fortsatt med lagenergiteknik, kombinerat med ett 16pande uppf6ljnings- och
utvecklingsarbete. Lokala strategiska planer kommer att utarbetas for att na balans mellan
kundndjdhet och energianviandning. Bolaget genomfor kontinuerligt analys av alla
byggprojekt, dir faktisk forbrukning jimfors med berdknat forbrukningsvirde. Atgirder sitts
in vid avvikelser. Bolagets energianviandning ska inte overstiga 160 kWh/m2 2015. Malet
visar energianviandningen for att virma byggnader och vatten.

Svenska Bostéder har bedrivit individuell matning och debitering(IMD) i férsdksverksamhet
sedan ar 2000. Studien i passivhuset Bla Jungfrun &r avslutad. Fortsatta pilotstudier sker i
liten skala. Bostadsbolagens gemensamma stéllningstagande ar att forbereda méatningen 1
nyproduktion men att avvakta rimliga affirsméssiga forutséttningar for att inféra IMD som
standard. Bolaget genomfor lopande informationsinsatser med rdd om energisparande i olika
kanaler.

For att sékerstilla en sund inomhusmilj6 arbetar Svenska Bostdder aktivt och 16pande med
fuktskyddsarbete, bra materialval, god ventilation, bra termisk komfort, god ljudmil;d,
avhjilpning av radonhalter mm. Som ett led i detta arbete vidareutvecklas fukt-, milj6- och
energistyrning i ny- och ombyggnadsprojekten.

Svenska Bostidder har ett vél utbyggt system for fastighetsnira, miljoeffektiv kéllsortering.
Insamlingen av kéllsorterat material och grovavfall ar likartad i hela bolaget och utgar frn det
lagstiftade producentansvaret for vissa produktgrupper. Stockholms stad har fortsatt fokus pa
att 6ka insamlingen av matavfall. Bolagets mal for insamling av matavfall 2015 ar 10 %.

Stockholm ska vara en tillgianglig stad for alla

I syfte att 6ka mojligheterna till forldngt kvarboende, forbéattra information om tillgdnglighet
till vara lagenheter samt béttre kunna matcha bostéder till personer med funktionsnedséttning,
har bolaget genomfort en tillgédnglighetsinventering av bestdndet. Inventeringen ligger dven
till grund for systematiserade atgérder for att forbattra tillgénglighet/framkomlighet i
besténdet. Atgirden ingr som en del av Programmet for delaktighet for personer med
funktionsnedséttning. Inventeringsdatabasen sitts nu 1 forvaltning och diskussioner med
Bostadsformedlingen om tillgénglighetsmérkning fortskrider.

Prioritering av ytterstaden, till exempel rorande idrott, kultur, skola, arbete och
bostader

Jarvalyftet genomfors 1 samarbete med Stockholms stad. Svenska Bostéder tar tillsammans
med systerbolagen ett omfattande helhetsgrepp for att 6ka attraktiviteten och tryggheten 1
Akalla, Husby, Kista, Rinkeby och Tensta. Bolaget ska verka for stadsdelarnas 1dngsiktiga
utveckling med fokus pa hyresgésterna och boendemiljon. I uppdraget ingér dven ett socialt
ansvarstagande.

For att inhdmta kunskap och synpunkter frdn boende och verksamma i stadsdelarna har
Svenska Bostdder, 1 samarbete med 6vriga bostadsbolag och intressenter, genomfort
stadsdelsvisa dialoger. Fortsatt dialog med hyresgésterna sker med delaktighet och inflytande
1 ombyggnadssamraden. Samraden har fungerat mycket bra med ytterst fa tvister.

Ramavtalet med Hyresgéstforeningen om hyreshdjning i samband med ombyggnader pa Jérva
ligger till grund for samraden.
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Ett omfattande upprustningsarbete pagar i Jarvastadsdelarna. Storre ombyggnadsprojekt
kommer att vara 1 produktion i samtliga stadsdelar; Akalla, Husby, Kista, Rinkeby och Tensta,
under 2015. Vidare borjar de mer langsiktiga stadsdelsutvecklingsprogrammen ta fastare
form. Stadsdelsprogrammet for Rinkeby ar faststéllt och dvriga stadsdelar star pé tur. Arbetet
for okad trygghet och dkad egenforsorjning fortsétter, liksom det forebyggande
brandskyddsarbetet, med lokalt placerade brandinformatorer.

Boendedialogen i Hésselby-Villingby ér en del av ytterstadssatsningen for att gora stadsdelen
mer attraktiv for invanarna och de verksamma. Dialogdagar genomfordes 1 Hasselby Gard och
Grimsta under 2013. Fokusomraden har varit trygghet, boende och milj6, utbildning och jobb

samt kultur och fritid. Dialogerna har aterkopplats till de boende under 2014.

Inom ramen for Soderortsvisionen pagar en omfattande satsning pa upprustning av de
kommunala bostadsforetagens bestdnd. Svenska Bostader bidrar med utdkat underhall,
energisparatgirder, trygghetsatgiarder och gardsupprustningar. Exempel pé atgirder &r
satsningen pa trygghetspaket 1 kéllarforrad 1 Skdrholmen/Vérberg med troaxburar och aptus.

Fler skolor och forskolor
I samband med framfor allt nyproduktion tillsammans med stadens dvriga forvaltningar
samarbeta runt behovet av etablering av nya forskolor.

Forbittra lokalutnyttjandet

Pa Stockholms lokalhyresmarknad &r Svenska Bostidder en jamforelsevis liten aktor. Mélet ar
forst och framst att erbjuda dndamalsenliga lokaler, men ett annat viktigt mél ar att skapa
levande och attraktiva stadsdelar. Genom att dgna sarskild uppmérksamhet at forortscentrum
bidrar Svenska Bostader till att de boende far ett bra basutbud av kommersiell och offentlig
service 1 sin ndrmiljo, vilket paverkar virdet pé kringliggande bostadsfastigheter positivt.

En omfattande renovering av Husby Centrum planeras och har under 2014 kommunicerats
med de boende 1 Husby. Renoveringen planeras starta under 2015. For Kérrtorp och
Bjorkhagen Centrum finns planer om fortsatt utveckling.

Stadens verksamheter ska bedrivas i &andaméilsenliga, moderna, area- och energieffektiva
lokaler. Det finns en stor potential i det befintliga lokalbestandet. Staden behdver utveckla och
effektivisera utnyttjandet av befintliga lokaler samt forbittra samarbetet med niringslivet och
externa utforare. Bostadsbolagen ska verka for att en ny modell for hyressittning av
forenings- och kulturlokaler tas fram. Berdrda bolag beskriver hédr hur man arbetar med
utveckling av lokala centrum, kulturlokaler, féreningslokaler, samlingslokaler, m.m. for att
uppfylla uppdragen.

Svenska Bostédder ska tillhandahalla &ndamélsenliga och prisvérda lokaler till verksamheter 1
Stockholm. Mélet ar att skapa levande stadsdelar som bidrar till att de boende far ett bra
kommersiellt utbud samt offentlig och privat service i sin nirmiljo.

Delaktigheten och inflytandet i syfte att stirka demokratin ska utvecklas.

Sedan 2007 har Svenska Bostédder ett avtal med Hyresgéstforeningen som ger utdkade
mojligheter att bedriva boinflytandeaktiviteter i form av enkla ideella foreningar. Under 2011
omforhandlades avtalet for en ny tredrsperiod med fortsatt hoga ambitioner. Under 2012
genomfordes en utredning for att dra upp riktlinjer for perioden. I detta arbete konstaterades
att boinflytande ska vara kvar i samma organisatoriska form. Utredningen pekade ocksé pé
vikten av att prioritera manga sma projekt. Avtalet kommer att fornyas infor 2015.
Boendedialoger genomfors i alla vara omréden infor t ex upprustningar.
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Staden ska vara en bra arbetsgivare genom bra anstillningsvillkor

For att kunna attrahera, utveckla och behalla réitt kompetens maste bolaget hela tiden arbeta
for att vara en attraktiv arbetsgivare. Ett gott ledarskap, bra utvecklingsmojligheter, en sund
och hilsosam arbetsmiljo samt konkurrenskraftiga anstdllningsvillkor &r strategiska omraden
som ska prioriteras. Foretagskulturen ska utvecklas efter ledstjdrnorna resultatorienterad,
handlingskraftig, kommunikativ och lyhord.

Svenska Bostidders varumarke har sin grund i tydlighet och enhetlighet 1 vart uppdrag och i
véra budskap bade internt och externt till kund och andra intressenter. En ny
varumirkesplattform togs fram under 2013. Chefer och medarbetare dr budbérare 1 det
fortsatta arbetet att tydliggora bolagets 16fte. Bland de styrkor som kunderna associerar med
Svenska Bostider mérks trygghet, stabilitet och bra bemdtande. For att nd vart 16fte som en
"som hyresvird borde vara", ar det ocksé avgorande att Svenska Bostdder &r en av de bista
arbetsplatserna. Vi vill jimfora oss med de bista arbetsplatserna i Sverige darfor deltar vi 1
"Great Place to Work"'s kartlaggning av arbetsplatser.

Ett genus- och antirasistiskt perspektiv ska integreras i stadens alla verksamheter
Bolaget arbetar aktivt med fragan géillande likabehandling och mangfald.

Unga erbjuds jobb, utbildning eller praktik
Bolaget arbetar aktivt med att erbjuda ung praktikplats 1 bolaget. Vi arbetar ocksa aktivt med
att fa en jamnare aldersstuktur i bolaget.

Familjebostader
A: Sammanfattning av genomforandet av kommunfullméktiges inriktningsmal

Familjebostider har sex egna mal som ryms inom kommunfullméktiges fyra inriktningsmal.
Under Ett Stockholm som hdller samman och Ett klimatsmart Stockholm kopplas bolagets mal
ett, tva och tre nedan. Till Ett ekonomiskt hallbart Stockholm, kopplar bolaget mél fyra och
fem. Det sjitte bolagsmélet ryms under kommunfullméktiges inriktningsmal Ett demokratiskt
hallbart Stockholm.

I. FAMILJEBOSTADER SKAPAR EN HALLBAR OCH LEVANDE STAD

Familjebostader ska vara en aktiv och langsiktig fastighetsforvaltare och erbjuda boende i attraktiva
och trygga omraden. Forvaltning av fastigheter och service till bolagets bostads- och lokalhyresgéster,
samt att bygga nya ldgenheter ér bolagets huvuduppdrag. Bolaget ska vidare bidra med att skapa
forutséttningar for battre sociala och ekonomiska férhéallanden i ytterstadsomraden.

Bolagets medverkan i programmet for en sammanhallen stad ska bidra till att boendemiljéerna blir
trygga och attraktiva samt att fler arbetstillfiallen kan skapas. Familjebostéders roll som fastighetségare
i Soderort och pa Jarva innefattar ett stort ansvar for att bidra till en positiv och héllbar utveckling av
ytterstaden.
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2. FAMILJEBOSTADER SKAPAR EN FUNGERANDE .
BOSTADSMARKNAD GENOM ETT UTVECKLA HYRESRATTEN OCH
SKAPA FLER BOSTADER

Familjebostdders uppdrag att skapa fler ldgenheter till Stockholms bostadsmarknad kraver ett
langsiktigt och systematiskt ackvisitionsarbete och en bred projektportfolj. Resurserna for
ackvisitionsarbetet har forstarkts for att nd en hdgre stabil produktionstakt. I identifieringen av
byggbar mark soker bolaget sjalvt i omraden och strak som stadens oversiktsplan pekat ut for
fortatning. Harutover bevakas pagaende utredningar och program dér bolaget dnskar vara delaktigt.

Samarbetsavtalet med bostadsformedlingen frdmjar en battre tillgédnglighet p& bostadsmarknaden och
skapar enklare och tydligare regler for dem som soker en ldgenhet i bolagets bestand.

3. FAMILj.I.EBOSTADER ERBJUDER HYRESGASTEN ETT ATTRAKTIVT
HEM FORKNIPPAT MED EN POSITIV UPPLEVELSE

Familjebostader ska ha god kontakt med hyresgéster och vara lyhord for deras behov och 6nskemal.
Vid ombyggnad ges hyresgisterna mojlighet att gora individuella val vad géller inredning i kok och
badrum. Bolaget ska utreda om fler valmojligheter for hyresgésten kan ges genom ett tidigare intrade i
nyproduktionsprocessen.

Det hyresgéststyrda lagenhetsunderhallet (HLU) ger hyresgésterna mojlighet att sjélva styra Gver det
inre lagenhetsunderhallet och kostnaden for boendet, men skapar ocksa en bas for langsiktigt
underhallna fastigheter. Bolaget ska verka for att tillvalssortimentet utdkas och utvecklas for
hyresgésterna.

Den fortsatta upprustningen av fastighetsbestandet &r viktigt i arbetet med att minska
energianvidndningen och i forldngningen en viktig del 1 bolagets miljdarbete.

Arbetet med att minska antalet avhysningar med sirskild hénsyn till barnfamiljer fortsétter. Det
bedrivs ett forebyggande arbete genom tidig kontakt med hyresgésten, forebyggande samtal och tidiga
kontakter med stadsdelsforvaltningarna for att undvika avhysningar.

4. FAMILJEBOSTADER FORVALTAR HUS, MED FOKUS PA KVALITET
OCH RESULTAT

God och genomténkt forvaltning av bolagets bestand som sammanvéger fastigheternas skotsel,
underhéll och ekonomi &r en forutséttning for 1&ngsiktigt vdl underhéllna hus och for en god
driftnettoutveckling. Bolaget bedriver ett standigt pagédende forbattrings- och utvarderingsarbete med
att utveckla system for den kvalitetssdkrade fastighetsforvaltningen.

Bolaget ska fokusera pa att optimera befintliga fastigheter och prioritera rétt fastigheter for
energiinvesteringar och verka for att ny teknik sétts in i fastigheterna, samt paverka kundernas
beteende med fokus pa energianvéndning. De energiatgdrder som genomfors ska vara
kostnadseffektiva.

5. FAMIL]EBOSTADER AGERAR RESULTATORIENTERAT OCH
KOSTNADSMEDVETET I ALL SIN VERKSAMHET
Bolaget ska ha en kostnadseffektiv och rationell bostadsforvaltning som ger en langsiktig

vérdetillvéxt. De ekonomiska mélen ska nds genom budgethallning, affarsméssighet och fortsatt arbete
med att 6ka effektiviteten med fokus pa kdrnverksamheten och forbattrade driftsresultat.
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Formagan till analys och milstyrning genom nyckeltal, i syfte att stirka bolagets fokus pa resultat och
kostnadsmedvetenhet i de prioriteringar som genomfors, ska utvecklas. Planering och prioritering av
investeringar och underhall ska stillas mot ekonomiska forutsattningar pa kort och lang sikt.

Bolagets upphandlingsverksamhet ska priaglas av hog kvalité och kostnadsmedvetenhet.
Leverantorsutveckling och leveransuppfoljning ska utforas med hyresgisten i fokus. Med
bolagsgemensamma upphandlingsprocesser stirker bolaget sin roll som professionell bestéllare och
uppdragsgivare till externa leverantdrer och entreprendrer. Vid varje upphandling ska miljoarbetet
beaktas. Mgjlighet att stélla krav kopplade till social hallbarhet ska utredas, och sa ldngt som mgjligt,
implementeras.

6. FAMILJEBOSTADER ATTRAHERAR OCH BEHALLER KOMPETENTA
MEDARBETARE

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

Bolagets kort- och ldngsiktiga personalforsorjning utgér frén verksamhetens utveckling och ska stillas
mot bolagets nuvarande kompetensprofil och vilken kompetens som behovs framover. Utifran det
langsiktiga mélet ska ett medvetet handlande sékerstilla att den 6nskvirda utvecklingen stegvis tas.
Vid nyrekrytering ska kompetensen matcha det framtida kompetensbehovet.

Familjebostéders relativt hoga medelalder dr en utmaning i form av det rekryteringsbehov avgangar
ger upphov till, likvél som det dr en mgjlighet till kompetensvaxling.

B: Sammanfattning av marknadslige och verksamhetsforandringar

BOSTADSMARKNADEN

Den vixande regionen och efterfragan pa bostdder i Stockholm gor att bolaget idag inte identifierar
nagra risker for marknadsrelaterade vakanser. Efterfragan pa bostdder ar hog i savél befintligt
bostadsbestind som den firdigstillda nyproduktionen. Aven efterfrigan pa studentbostider och
anpassade bostider for personer med funktionsnedséttning ar stor. Familjebostéder har ett tydligt
uppdrag att mota de behoven.

LOKALMARKNADEN

Familjebostédders lokalbestand har en god sammanséttning och variation bland lokalhyresgésterna.
Bolaget har i sitt bestand tva kommersiella omraden av smacentrumkaraktér dar butiker, restauranger
och olika serviceforetag erbjuder handel, service och tjanster till vara bostadshyresgéster och

verksamma i1 omrédet. Rinkebystrékets uppbyggnad éar i full gang och av de 27 planerade lokalerna for
2015 &r nu 19 lokalkontrakt tecknade.

Den marknadsrelaterade vakansgraden var under hosten 3 procent och malet for 2015 &r en
marknadsrelaterad vakansgrad som inte overstiger 4 procent.

Bolagets kontrakt avseende lokaluthyrning dr indexreglerade. Bolaget bedomer att den laga inflationen
kommer att bidra till véldigt 14ga eller inga indexhdjning infor 2015. Darmed beddms hyresnivéerna
infér kommande ar ligga kvar i lokalbestandet.

C. Analys av ekonomisk utveckling och verksamhetsforindringar

For fastighetsbolagen innebér de nya redovisningsreglerna (K3) forbattrade driftnettonivaer. Resultatet
efter finansnetto kommer dock inom ett par ar succesivt minska genom 6kade avskrivnings- och
finansieringskostnader.



Budget 2015
Bilaga 5

Fram till 2019 kommer bolagets investeringar att markant 6ka. Bolagets forvintande 6kning av
nyproduktion medfor 6kade hyresintdkter men ocksa hogre avskrivningar samt finansieringskostnader.
Nyckeltal sdsom soliditet och driftnetto behdver bevakas.

Intiikter
De budgeterade hyresintiakterna for 2015 4r ca 1 procent lagre dn budgeterat for 2014. Den framsta
anledningen till det &r minskat fastighetsbesténd.

Forvaltningskostnader

Forvaltningskostnaderna bestar av taxebunden drift, administration, underhéll, tomtréttsavgéilder och
fastighetsskatt. Kostnaderna beddms 6ka under 2015 trots minskat bestdnd. Den framsta orsaken till
detta &r en 6kning av taxebundna kostnader samt dkade besiktningskostnader med anledning av
lagstadgade krav. I och med 6kat bostadsbyggande har bolaget budgeterat for hogre kostnader
avseende marknadsrelaterade aktiviteter sésom kommunikation.

Avskrivningar
Avskrivningarna 6kar med 22 procent mot budget 2014 som en foljd av K3-reglerna samt att flera
stora projekt forts over till planenlig avskrivning

Kapitalkostnader och resultat

De finansiella kostnaderna minskar 2015 jamfort med 2014 vilket dr hénforligt till lagre réntor.
Familjebostéders angivna resultat i stadens budget dr 339 mnkr, baserat pé bolaget fastighetsbestand
per 2013-12-31. Under 2014 har tio fastigheter salts, vilket lett till ett resultatbortfall om ca 23 mnkr
jamfort med avkastningskravet. Det budgeterade resultatet for 2015 uppgér till 324 mnkr efter
finansnetto.

Investeringar
Bolagets samlade investeringar for 2015 uppgar till 1 104 mnkr. Avvikelsen mot tidigare budgeterade
1 313 mnkr beror pa forseningar i flera projekt.

D. Stora Projekt och Investeringar

I bolagets investeringsportfolj ingar for nirvarande tva projekt med genomforandebeslut med virde
over 300 mnkr, sju planeringsprojekt med viarde dver 300 mnkr samt nio planeringsprojekt med virde
mellan 50-300 mnkr.

Den totala investeringssumman for projekten uppgar till ca 6,4 mdr dir nybyggnationen utgor hela
beloppet. I portféljen ingér ca 3 100 ldgenheter som planeras bli fardigstillda under perioden 2015-
2019. Utover de nedan redovisade investeringsprojekt har bolaget dven fem ombyggnadsprojekt som
uppgar till ca 320 mnkr och omfattar ca 150 lagenheter som planeras férdigstillas under 2015-2016.

Den stora investeringsvolymen som bolaget har framfor sig de ndrmaste aren foranleder ett par
kommentarer:

Eftersom i princip alla investeringar gérs med utdkade 1an s kommer investeringarna att paverka
bolagets soliditet. Bolaget stér vil rustat i dagsldgen men det finns risk att den synliga soliditeten blir
urholkad om inte en stabil langsiktig resultatniva upprétthalls for att stirka det egna kapitalet i relation
till det lanade.

Den 6kade produktionsvolymen for bolaget och for systerbolagen kan leda till att manga

entreprenadupphandlingar sammanfaller i tid. Risk kan finnas f6r en 6verhettning som avspeglas i
stigande priser. Ett ndirmare samarbete mellan bolagen forordas sa att en jamn produktionstakt kan
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hallas. Ett samarbete kring volymupphandlingar skulle kunna leda till positiv prisutveckling och
motverka kostnadsdrivande konkurrens om tillgdngliga resurser.

Bolaget kommer under 2015 arbeta aktivt med att se 6ver kostnaden for nyproduktion i syfte att
minska byggkostnaden. Det innebdr 6versyn av flera steg inom projektprocessen, allt fran gestaltning,
byggnadsutformning, upphandlingsform till levererad kvalité. Tillsammans med vara systerbolag
aktualiseras fragan om framtagandet av gemensamt ”Stockholmshus”.

PLANERINGSPROJEKT OM 50-300 MNKR
Arstafiltet etapp 2
Styrelsen har fattat inriktningsbeslut 20140826 om nybyggnad av 75 ldgenheter till en total

investeringsutgift om 237 mnkr. Inga avvikelser frdn denna beslutade budget bedoms i dagslédget.
Inflyttning berdknas ske 2020.

Kv Kymmendo, Farsta

Styrelsen har fattat inriktningsbeslut 20140826 om nybyggnad av 24 ldgenheter och en forskola till en
total investeringsutgift om 66 mnkr med inflyttning 2019. Inga avvikelser fran beslutad budget
bedoms i dagsléget.

Kv Firgfilmen, Bandhagen

Styrelsen har 20140826 fattat inriktningsbeslut 20140826 om nybyggnad av 55 ldgenheter till en total
investeringsutgift om 125 mnkr och inflyttning 2018. Inga avvikelser fran beslutad budget bedoms i
dagsléget.

Kv Banken- Vixeln, Higerstensisen

Styrelsen fattade 20140826 inriktningsbeslut om nyproduktion av 100 ldgenheter till en
investeringsutgift om 266 mnkr med inflyttning 2018. Inga avvikelser fran beslutad budget bedoms i
dagsléget.

Kv Lantarbetaren, Enskede

Styrelsen fattade 20140826 inriktningsbeslut om nybyggnad av 47 studentlagenheter till en
investeringsutgift om 51 mnkr och inflyttning 2018. Inga avvikelser frn beslutad budget bedoms i
dagsléget.

Kv Reflexen, Bandhagen

Styrelsen fattade 20140826 inriktningsbeslut om nybyggnad av 36 ldgenheter till en total
investeringsutgift om 69,5 mnkr och inflyttning 2018. Inga avvikelser fran beslutad budget bedoms i
dagsliget.

Kv Siterhojden, Ragsved

Styrelsen fattade 20140826 inriktningsbeslut om nybyggnad av 72 bostadsldgenheter och 108
studentldgenheter till en total investeringsutgift om 224 mnkr och med en forsta inflyttning tidigast ar
2017. Inga avvikelser fran beslutad budget bedéms i dagslédget.

Kv Arstastraket etapp 2, Kv Ormlingen

Styrelsen fattade 20140826 inriktningsbeslut om nybyggnad av 96 studentbostdder och en forskola till
en total investeringsutgift om 152 mnkr och inflyttning 2018. Inga avvikelser fran beslutad budget
bedoms i dagsléget.
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Arstastriket etapp 3, Arsta

Styrelsen fattade 20140826 inriktningsbeslut om nybyggnad av 110 lédgenheter till en
investeringsutgift om 256 mnkr och inflyttning 2019. Inga avvikelser frén beslutad budget bedoms i
dagslédget.

Forvirv/Forsiljning av anlidggningstillgangar
Inga forvirv eller forsdljningar ar planerade for 2015.

E. Sarskilda uppdrag

Nya bostider

Resurserna for ackvisitionsarbetet har forstirkts for att kunna generera en storre projektportfolj som i
sin tur ska leda till en hogre produktionstakt. Med dkade byggvolymer kommande ar behdver bolaget
forstirka med ytterligare resurser och kompetenser inom projektutveckling.

Genom samarbete med bostadsrittsbyggare ser bolaget en mdjlighet att ta fram forslag pa storre
omraden med en blandad upplatelseform, vilket ofta efterfragas. Det ger staden mojlighet att finansiera
strukturétgirder genom att silja del av marken.

Familjebostéader stirker arbetet med att bygga studentbostéder bland annat genom att systematiskt
inventera mojligt byggande pa redan befintlig mark och skapa tillfélliga studentbostider i
ombyggnadsfastigheter. I detta arbete ingér dven att identifiera lokaler i befintligt bestdnd som kan
byggas om.

Nya bostider for grupper med svag stillning pa bostadsmarknaden

Bolaget ska vara en aktiv part i samband med férmedling av forturs- forsoks- och triningslagenheter
for att na bostadsformedlingens mal. Fordelningen av ldgenheter ska samtidigt skapa en balans i
bestandet. Lampliga ldgenheter 6ronmérks nér de Gverldamnas till bostadsformedlingen.

Vid tomstillning av storre lokaler ser bolaget 6ver mojligheter att bygga om dessa for lampligt
dandamal, sdsom studentbostdder, gruppboenden etc. Vid uppsigningar i befintligt bestand gor bolaget
beddomning om objektet lampar sig for kategorin ungdomslagenhet.

Bolaget ska vidare verka for att erbjuda alternativa boendeformer i nyproduktion.

Minska energiforbrukningen, genomfora energieffektiviseringar, minska utslipp och
sinka lingsiktiga kostnader

Familjebostédder arbetar aktivt for att bidra till att n& Stockholm stads mal om att enbart anvénda
fossilfri energi 2040 och na mélet att 2020 ska 70 % av hyresgésternas matavfall samlas in. Fler
hamtstéillen for matavfall ska anordnas och etappvisa kampanjer for 6kad insamling ska genomforas.
Bolaget arbetar for att uppné miljoprogrammets hdga energikrav vid ny- och ombyggnation samtidigt
som miljoméssighet och god inomhusmiljo ska sékerhetsstéllas.

Bolagets langsiktiga satsning pa kunskapshojande insatser hos hyresgéster rorande avfalls- och
energifragor kommer ocksa fortsitta.

Samtliga satsningar gors utifran en affarsmassig bedomning dar forvéntat resultat stdlls mot kostnad i
ett livscykelperspektiv.
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Stockholm ska vara en tillgiinglig stad for alla
Familjebostédders arbete med tillginglighet utgar frin bolagets program for delaktighet for
personer med funktionsnedsittning.

I samband med ombyggnad och renovering ses mdojligheten dver att underlatta for dldre eller personer
med funktionsnedsittning att byta till ligenhet i entréplan. Aven vid nyproduktion ska
tillgdnglighetsfrigor samt insatser som medfér mojlighet for dldre att bo kvar ldngre beaktas.
Uppgifter om tillgénglighet for rullatorer och rullstolar finns dokumenterat och ar tillgangligt for
bostadsformedling och bolagets personal som ansvarar for uthyrning.

Inom ramen for Familjebostdders uppdrag att bygga 500 ldgenheter planeras dven for boende for
personer med funktionsnedséttning och sdrskilt boende for dldre.

Prioritering av ytterstaden, till exempel rorande idrott, kultur, skola, arbete och
bostider

Rinkeby, Régsved och Farsta kommer att utgora geografiska och utvecklingsmaissiga tyngdpunkter
inom bolagets fastighetsbestand, dér bolaget tar ett sérskilt ansvar for att attrahera investeringar och
arbetsplatser till omradet samt att starka omradets attraktivitet. Familjebostéders satsning i Rinkeby
syftar delvis till att tillféra omradet bade arbetstillfdllen och kdpkraft, likvil som det dr en satsning for
att stirka tryggheten och ytterstadens attraktivitet.

Forbittra lokalutnyttjandet Samarbeten med foreningsliv och fastighetsagarforeningar avseende
utveckling av centrum och hela omraden &r négra av bolagets befintliga samarbetsformer for att
forbattra lokalutnyttjandet.

Rinkebystriket ar ett konkret projekt i bolagets ytterstadssatsning med malet att stirka hela Rinkeby
som stadsdel, bdde for boende och for besokare. Projektet ar till for att skapa affarsunderlag for
lokalhyresgéster och bidra till fastighets-, afférs- och stadsutveckling. Utvecklingen av Rinkebystraket
till en levande, stadsméssig och smaskalig huvudgata med en variation av butiker, restauranger och
verksamheter dr ett av bolagets storsta ataganden for att nd Vision Jérva 2030. Bolaget ska ockséa verka
for att nérliggande lokaler far en attraktiv motesplats och ménga besokare.

Under aret kommer Familjebostéder att ta fram en strategi for béttre nyttjande av sina lokaler.

Delaktigheten och inflytande i syfte att stiirka demokratin ska utvecklas

Familjebostédder ska aktivt arbeta for att stdrka kundrelationen genom att med stort fokus méta kunden
och dess drende. Under &ret kommer fokus att ligga pé att utveckla nya sétt att kontinuerligt méta
upplevelsen i bolagets kundméten, samt undersdka mojligheten att etablera mitetal for dessa. Bolaget
fortsétter att utveckla kommunikation och marknadsféring sa att den medverkar till en positiv
upplevelse av den service och de tjdnster som bolaget tillhandahéaller kunderna.

Bolaget kommer arbeta med utvecklingen av serviceanmélan/felanmélningsprocessen.

En viktig del i att mer resurseffektivt mota kundens forvéntningar &r att tydliggéra Familjebostidders
kunderbjudande, hur det dr att hyra bostad eller lokal och den service som é&r forknippat med detta.

Boendedialogerna kommer att fortsitta under 2015 och bolaget kommer vara en aktiv part i det
arbetet.
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Staden ska vara en bra arbetsgivare genom bra anstéllningsvillkor

Med malet att vara en bra arbetsgivare arbetar Familjebostdder med att medarbetarindex mits
kontinuerligt och utgdr stod for verksamheten i att vidareutveckla arbetet avseende personal- och
kompetensfrégor.

I samband med medarbetarsamtalet tas individuella mal och utvecklingsplaner fram som ocksé ligger
till grund for bolagets dvergripande utvecklingsplanering. Chefer ska stotta medarbetarnas egen
formaga till problemldsning, ansvarstagande och utveckling. Kompetensutveckling &r en investering i
bolagets medarbetare. P4 bolagsovergripande niva tas en strategisk kompetensutvecklingsplan fram
som utgar fran verksamhetsmalen och bolagets identifierade utvecklingsomraden.

Chefer har ansvar for att uppstédllda mal och resultat uppnas och dven for att tydliggora, forankra och
folja upp malen pa medarbetarniva. Det ingér ocksa ett ansvar for att utveckla verksamhetens kvalité
och skapa en kultur for sténdiga forbattringar.

Bolaget arbetar ocksa for en hog frisknirvaro genom aktivt friskvardsarbete med savil 16pande som
individuellt riktade insatser med hjélp av foretagshédlsovirden. Arbete med att sdnka sjukfrdnvaron
genom tidiga rehabiliteringsinsatser fortsitter.

Ett genus- och antirasistiskt perspektiv ska integreras i stadens alla verksamheter
Familjebostédders arbete med jamstdlldhet och mangfald utgar fran bolagets mangfalds- och
jamstélldhetspolicy, den gillande lagstiftningen och stadens styrdokument.

Familjebostdder har en organisation dir mén och kvinnor &r jadmnt representerade inom
verksamheten och dér méngfald bejakas.

Familjebostéder ska se till att jamstélldheten och mangfalden utvecklas, att policyn och lagarna
foljs, men det dr ocksa alla chefers och medarbetares ansvar att viarna och aktivt utveckla
jamstélldheten i bolaget. Jamstalld- och méngfaldsplanen ska finnas tillgénglig for och forankras
hos alla medarbetare. Varje enhet ska I0pande integrera jimstalldhets- och mangfaldsaspekter i
sitt arbete i1 enlighet med de riktlinjer som anges i planen.

Bolaget verkar for att personer oavsett kon, etnisk tillhorighet, sexuell 14ggning, religion eller
annan trosuppfattning ges mojlighet att soka lediga tjanster.

Familjebostdder har, som kommunalt bostadsbolag, flera roller. Bolaget definieras som
arbetsgivare, som hyresvird, kund, leverantor och en aktor i staden. Ingen av rollerna &r isolerad,
utan utgdr en del i var verksamhet. Det innebdr att organisationen i det dagliga arbetet, saval i
interna som externa kontakter ska praglas av respekt, jaimstélldhet och méngfald.

Att astadkomma en positiv utveckling i ytterstaden innebér att arbeta for att 6ka integrationen och
att bryta utanforskap. Aktiviteter planeras for barn och unga i véra bostadsomraden i syfte att
skapa en okad delaktighet och meningsfull sysselsdttning under loven och annan fritid.

Unga erbjuds jobb, utbildning eller praktik

En del i att attrahera rétt kompetens &r att stirka bolagets varumirke som arbetsgivare genom att
marknadsfora bolaget pd bl a arbetsmarknadsméssor och hogskolor och dven marknadsfora
bolaget som arbetsgivare via ldmpliga kanaler som riktar sig till yrkeskategorier dér bolaget har
ett rekryteringsbehov. Ett annat sétt dr att ta emot praktikanter och trainees vilket bolaget kommer
fortsdtta att gora.
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Micasa Fastigheter

Uppgift enligt kommunfullméiktiges direktiv och inriktningsmal
Bolaget ska ansvara for att tillhandahalla vélskoétta, trygga och tillgdngliga bostader med
rimliga hyreskostnader till stadens dldre och personer med funktionsnedsittning.

Bolaget kommer fortsétta att koncentrera sina resurser pa bolagets kidrnverksamhet d v s att
tillhandahélla och utveckla seniorboenden, trygghetsboenden och LSS-boenden. For att na ett
positivt resultat krdvs fokusering pa varje fastighets ekonomiska resultat, minskade
administrativa kostnader, tydliga rutiner och en vél genomarbetad och langsiktig plan dér
hallbarhet, tillgédnglighet och trygghet dr en naturlig del. Arbetet syftar dven till att tydligare
definiera bestillar- och utforarrollerna gentemot stadens dvriga verksamheter.

Bolaget arbetar under 2015 med fem prioriteringsomraden;
o affarsmadssigt fastighetsbolag
ndjda kunder,
vilskotta, trygga och tillgingliga fastigheter
minskad energiforbrukning och minskad miljobelastning
attraktiv arbetsgivare

Strategier och marknadsforutsittningar

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

Detta dr en forskjutning pé ca tio ar, jamfort med tidigare prognoser. Stockholmaren forvintas
hélla sig friskare ldngre. Dessutom é&r antalet dldre férre just nu men antalet som &dr 80 &r och
dldre forvéntas oka efter 2020, vilket gor att behovet av omsorgsplatser skjuts framat i tiden.
Négot som kan komma att fordndra behovsbilden dr stadens bostadslofte for personer ver 85
ar vilket blir ett av bolagets prioriterade mal att arbeta med under perioden.

En utredning ska ocksé goras om fordelningen av kostnader for exempelvis trygghetsvirdar,
atgdrder for att leva upp till myndigheters sékerhets- och arbetsmiljokrav samt mojligheten att
gé tillbaka till tidigare system dir kostnaderna for gemensamhetsytor i LSS-bostadder inte
belastar hyresgisterna.

Antalet ensamkommande flyktingar 6kar dramatiskt och prognosticeras att 6ka dven de
ndrmaste aren. Micasa Fastigheter har darfor ett viktigt uppdrag att mota stadens behov av
utdkade platser.

I Micasa Fastigheters dgardirektiv kan man lésa att bolaget &r 2015 ska uppna ett positivt
resultat. Micasa Fastigheter har funnits 1 sin nuvarande form sedan 2005 och har under den
tiden vuxit mycket. Bolaget har lagt stor kraft och stora resurser pd energibesparande atgérder,
ombyggnader samt pa att atgirda det eftersatta underhéllet.

Micasa Fastigheter kommer koncentrera sina resurser pa bolagets kdrnverksamhet. Bolaget
har under 2014 arbetat fram en langsiktig ekonomisk plan for att stidrka bolagets ekonomiska
stabilitet utifran fastigheternas tekniska status och planerade anvindning. Minskade
driftkostnader och minskade administrativa kostnader &r fortsatt i fokus.
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Forutom pagaende projekt lagger bolaget under 2015 sdrskilt fokus pé att arbeta med
vakanser. Micasa Fastigheter planerar bland annat att fardigstilla 188 senior- och
trygghetsbostiader efter ombyggnad och renovering.

I enlighet med 4garens intentioner att alla forvaltningar med kontor i innerstaden ska soka
kontorslosningar 1 ytterstaden, ska Micasa Fastigheter flytta till Husby i mars 2015. Det nya
kontoret har bra kommunikationsvégar, blir en funktionell arbetsplats, har betydligt lagre hyra
och tillfér ndgot till omradet.

SWOT

Styrkor: Fastigheternas skick, Fastigheternas ldge, Intdktsnivan

Svagheter: Osdkerhet om servicehusens framtid, Hog skuldséttningsgrad, Kostnadsnivan
Hot: Nyckelpersoner slutar pa grund av kontorsflytt, Andrade legala forutséttningar,
Kostnadsldge nyproduktion

Mbiligheter: Overskottet pa véardplatser ger en mdjlighet att bygga om, Attraktivt
seniorboendekoncept, Bristande konkurrens for nischade boenden

Ekonomisk analys

Resultatet efter finansiella poster beréknas exklusive realisationsvinster uppga till 53 mnkr.
mkr vilket dr ndgot 14gre dn 2014 ars prognostiserade resultat pa 65 mnkr, som dock paverkats
positivt av aterbetalning av flera ars fastighetsskatt pa ca 63 mnkr. For 2016 och 2017
berédknas resultatet ligga pd ca 25 mnkr.

Kostnaderna for reparationer berdknas minska till 99 mnkr fran prognossiffran for 2014 pa
134 mnkr. Det planerade reparationerna beridknas uppga till 57 mnkr.

Kostnaden for administration och personalkostnader berdknas dka nagot till 85 mnkr fran
prognossiffran for 2014 pa 83 mnkr. Antalet tjénster budgeteras till 74 vilket dr ofériandrat
mot budget 2014. Personalkostnaderna budgeteras till 58 mnkr jamfort med prognossiffran pa
56 mnkr for 2014. Personalkostnadsprognosen for 2014 har pdverkats nedét av att en del
tjanster har varit vakanta under aret. Avvikelsen mot budget for 2014 beror framst pa att
pensionskostnader 6kat med 2,6 mnkr avseende personer med ldng intjdnandetid i staden men
nyanstéllda i1 bolaget och att aktiveringen av de anstéllda projektledarnas tid pa projekt
minskar dé investeringarna kommer att vara lagre dn budget.

Kostnaderna for annan administration véntas bli oférandrade trots att kostnaderna for flytten
av kontoret belastar budgeten for 2015 med 2 mnkr. Vidare finns dven andra kostnader av
engdngskaraktir motsvarande 6 mnkr med i budgeten avsatta for det nya ekonomisystemet i
projekt SUNE och nya fastighetssystemet 1 projekt VERA.

Omsittningen berdknas uppga till 1 037 mnkr, prognos for 2014 dr 1 020 mnkr. Utéver den
arliga hyreshdjningen forvéntas inflyttning i ett antal ombyggda ldgenheter som tidigare varit
tomstillda.

De totala finansiella kostnaderna péverkas positivt av de sjunkande marknadsrantorna och

budgeteras till 137 mnkr, 177 mnkr i prognos for 2014. Budgeten medfor att bolagets totala
lanebehov minskar nagot 2015.
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Investeringarna i om- och nybyggnader beréknas uppga till 370 mnkr, vilket r ldgre &dn
prognos for 2014 pa 414 mnkr. Investeringarna under perioden 2016-2019 berdknas uppga till
omkring 400 mnkr per ar.

Inom ramen for Aldrelyftet planeras atgérder for 65 mnkr goras. Effekten av dessa atgérder ér
framst att minska vakanser och pa sikt minska driftkostnaderna.

Planerad bostadsproduktion

e Nya bostider
Fokus dr framst att bygga om i befintliga fastigheter. Bolaget har erhallit tre markanvisningar
for nyproduktion.

e Student- och ungdomsbostéider
Antalet studentbostdder som kan erbjudas beror pd om stadsdelarna dndrar ndgon av sina
verksamheter och dirmed den yta som hyrs. Beroende pé var fastigheten ar beldgen och var i
fastigheten den frigjorda ytan finns samt vilka andra verksamheter som finns i fastigheten.
Om det ar lampligt och tomstdllningen berdknas bli langvarig kan den tomstillda
lokalen/ldgenheterna anvéndas till studentboende.

e Fler gruppbostider/Servicebostider for funktionshindrade
Bolaget har skapat en hogre tillgédnglighet som grund i sina fastigheter dn vad som &r normalt
hos andra fastighetsdgare. Bolaget har inventerat fastigheter och tomtmark och identifierat att
antal lampliga lokaler/tomter for att till skapa ytterligare LSS-boenden.

Sarskilda underhallsprojekt

Aldrelyftet

Bolaget planerar att genomfdra projekt inom Aldrelyftet motsvarande 65 mnkr, varav 60 mnkr
avser investeringar. Det storsta projektet avser renovering av lagenheter 1 Fastigheten Jungfru
Lona 2. Ligenheter i fastigheten Priistgardshagen 2 kommer ocksa att renoveras Aven ett
antal hissar kommer att anpassas for béttre tillgdnglighet inom projekts ram.

Fram till och med 2013-12 -31 har étgérder for 1,075 mdkr utforts inom projektet. Prognosen
for perioden 2014-2017 uppgar till 200 mnkr.

Effektivisering av stadens administrativa lokaler

Micasa Fastigheter ska flytta till Husby vdren 2015. Det nya kontoret har bra
kommunikationsvigar, blir en funktionell arbetsplats, har betydligt 14gre hyra och tillfér ndgot
till omrédet.

Investeringar

Projekt

Ovriga genomforandeprojekt, under 300 mnkr, som godkiints i styrelse

Tunet 1 - 107 ldgenheter for trygghetsboende fardigstélls for inflyttning 2015. Investering
under 2015 berdknas till 5 mnkr (129 mnkr 1 total projektbudget).

Tunet 1 — Ombyggnad till vard- och omsorgsboende om totalt 54 lagenheter. Investering
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under 2015 beréknas till 74 mnkr (93 mnkr i total projektbudget). Inflyttning planeras till
2015.

Lektionen 6 - 37 lagenheter fardigstélls 1 Hammarbyhdjdens trygghetsboende for inflyttning
2015. Investering under 2015 berdknas till 20 mnkr (110 mnkr i total projektbudget).

Filen 4 — Ombyggnad till vird- och omsorgsboende. Investering under 2015 berdknas till 90
mnkr (210 mnkr 1 total projektbudget). Inflyttning planeras till 2016.

Bodo 1 — Ombyggnad till nytt kontor for Micasa Fastigheter. Investering under 2015 beréknas
till 14 mnkr.

Ovriga planeringsprojekt (Utredning eller Inriktning), under 300 mnkr, som godkints
av styrelsen

Kopenhamn 1 — Ombyggnad av 93 badrum for att uppfylla kraven pé arbetsmiljon efter de
blivit utdomda av Arbetsmiljoverket. I projektet ingar dven renovering av 6 tvittstugor.
Investeringen under 2015 beréknas till 18 mnkr.

Projekt av mindre omfattning
Ombyggnaden for att {4 in fiber i vara fastigheter fortloper. Investering under 2015 berdknas
till 16 mnkr. Hissombyggnader under 2015 uppgar till 25 mnkr i investeringar.

Prioriteringar

Tunet 1 — vard och omsorgsboende
Tunet 1 — trygghetsboende

Lektionen 6 — trygghetsboende

Filen 4 - vard och omsorgsboende
Kopenhamn 1 - vard och omsorgsboende
Bodo 1 — kontor

Prioriteringsgrunder
I forsta hand prioriteras bestéllda och pabdrjade ombyggnader.
I andra hand prioriteras ombyggnader som syftar till att minska vakanser.

Konsekvensanalys och risker
De risker som finns om omprioriteringar maste goras ér skadestdnd och 6kad vakanser.

Forvirv/Forsiljning av anliggningstillgingar

Bolaget har inga konkreta planer pa forsiljningar av fastigheter under perioden men om
stadens behov fordndras kan det bli aktuellt.
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Stockholmshem
A) Sammanfattning av genomforande av inriktningsmélen

Stockholmshems affédrsidé &r att 4ga och hyra ut bostéder 1 Stockholm. Bolaget ska skapa
bista mojliga forhdllanden for hyresgésterna sé att langa och goda hyresgéstrelationer
frimjas. Stockholmshem ér ett allmannyttigt bostadsbolag med uppgiften att framja
bostadsforsorjning, erbjuda hyresgésterna mojlighet till boendeinflytande och att bedriva
verksamheten enligt affirsméassiga principer.

2013 sjosatte Stockholmshem en ny organisation och borjade arbeta med nio kérnprocesser
och en stddprocess, de tio verksamhetsomraden som ger affarsplanen sin struktur. Syftet var
att skapa en mer verksamhetsndra organisation och en styrning som sétter hyresgésterna i
centrum, och dér effektivitet uppnés genom struktur, samarbete och larande. I samband med
detta arbetade bolaget fram sitt varumérkeslofte och visionen att Stockholmshem ska vara
Vilkomnande, Bekvamt och Tryggt for sina hyresgéster varje dag.

Under 2014 har Stockholmshem utifran processkartlaggningar infort nya arbetssétt dar
bolaget arbetar mer forebyggande én reaktivt med malséttningen att fa ndjdare kunder, béttre
analyser och minskade kostnader som foljd.

Under 2015 kommer utvecklings- och forbéttringsarbetet fortsitta inom bolagets tio
verksamhetsomraden. Ett viktigt utvecklingsarbete med dgardirektiven for 2015 som grund &r
att gora bolaget d4n mer hallbart, ur savél socialt, ekologiskt som ett ekonomiskt perspektiv.
Det kommer vi gbra genom att fortsitta arbeta med energieffektivisering och utveckla
hyresgésternas mojlighet att fatta kloka miljoval vid kop av VLU och tillval. Bolaget kommer
ocksa utveckla arbetet med berdrda forvaltningar for att minska antalet avhysningar.
Direktiven ger ocksa en klar riktning i att bolaget ska bygga betydligt fler bostdder dn tidigare
och bostdderna ska rikta sig till alla, 4&ven de som har en svagare stillning och befinner sig
langre bort fran bostadsmarknaden. Det kriaver en mojlighet att bygga fler bostdder snabbare
och till ett ldgre pris dn de senaste dren. Dar kommer bolaget samarbeta med systerbolagen
och berorda forvaltningar for att skapa rétt forutsattningar. Bolaget kommer ocksa fortsitta
sitt arbete med att utveckla ytterstaden. For Skdrholmen och Bagarmossen planeras och
genomfors satsningar med utgdngspunkt fran erfarenheterna fran Héllbara Hokardngen och
Skarpnéckslyftet. Under 2015 kommer bolaget dven att ta ett bredare grepp om fragan genom
utveckling av en strategi for bolagets arbete med omradesutveckling och utveckla samarbetet
med hyresgésterna.

B) Marknadslige

Efterfrdgan pa hyresritter inom Stockholms stad fortsitter att vara mycket hog med en kraftigt
okande befolkning och ett stort antal personer i bostadskon. Stockholms stad bedéms nu
passera en befolkning pd 1 miljon redan ar 2020 Inflyttningen ar fortsatt hog och storst i
gruppen 25-44 é&r. Inom denna grupp finns en stor efterfragan pa hyresrétter och ménga av
dessa flyttar in i nyproducerade hyresritter.

Bostadsbyggandet i Stockholmsregionen har dkat jamfort med tidigare &r. Forslaget pa nya
amorteringskrav for bostadslan kan mdjligen paverka efterfragan och dirmed produktionen av
bostadsritter. Det skulle kunna leda till en dkad efterfragan av hyresrétter. Oavsett ger
marknadsldget sammantaget Stockholmshem goda méjligheter att halla en hog takt 1
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nyproduktion och att fortsétta att utveckla det befintliga bestdndet. Fortfarande kvarstar det
osdkerheter kring hyresséttningen och det pagar en rad initiativ och utredningar som kan
komma att paverka forutsittningarna for byggande och forvaltning. Det dr viktigt att samtal
inleds med samtliga berorda parter for att na en mer transparent och systematiserad
hyressittning, vilket skulle skapa en forutsebarhet for framtida forvaltning och dgande.

C) Ekonomisk utveckling

For 2014 dndras redovisningsreglerna och K-reglerna infors. Stockholmshem anvénder K-3
reglerna fran och med 2014.

Det nya regelverket innebdr en 6kad differentiering av avskrivningstider, genom att nya krav
stills pa att komponentavskrivningar ska tillimpas. Reglerna paverkar dven vad som é&r att
betrakta som reparationer eller vad som ska ses som en investering och aktiveras i
balansrikningen samt ddrmed skrivas av under en f6ljd av dr. Delar av det som tidigare
rubricerats som underhéll redovisas idag i den externa redovisningen som en reparation och
saledes redovisas inga kostnader for underhall i resultatrdkningen.

De huvudsakliga effekterna av det nya regelverket dr att kostnaderna for avskrivningar 6kar
och att kostnaderna i resultatrdkningen for underhall minskar.

Bolaget budgeterar ett resultat om 330 mnkr for 2015. Resultatet motsvarar av d4garen uppsatt
resultatkrav. Jimfort med 2014 (269 mnkr) dr det en 6kning med 61 mnkr.

Hyresintékterna budgeteras till 2 046 mnkr for 2015. Det dr 80 mnkr hogre én det
prognostiserade utfallet for 2014. Okningen beror huvudsakligen pa 6kade hyresintikter som
en foljd av fardigstélld nyproduktion och forbéttringsarbeten pa befintligt fastighetsbestand.
Hyresforhandlingarna med Hyresgéstforeningen avseende 2015 &r inte avslutade.

Personalkostnader dr ndgot hogre dn det prognostiserade utfallet for 2014. Vidare dkar
bolagets avskrivningar som en foljd av dndrade redovisningsregler men ocksa pa grund av den
stora nyproduktionen som fardigstéllts. Vad géller ovriga driftkostnader budgeteras dessa
utifran kénda prishdjningar och en forbrukning av “normalarskaraktar”.

Trots den hdga investeringsnivin och den stora upplaningen minskar de budgeterade
finansiella nettokostnaderna fran 2014 ars prognos om 214 mnkr till 178 mnkr for 2015.
Orsaken ar den allt ldgre rdntenivan. Den budgeterade ranteniva for 2015 bedoms uppga till
cirka 2,0 procent vilket dr betydligt ldgre dn tidigare (2,8 procent 2014).

Budgeterad investeringsvolym uppgar till 2 267 mnkr. Investeringarna avser nyproduktion
1 091 mnkr, underhall och om- och tillbyggnad 1 160 mnkr samt 6vrigt 16 mnkr.

D) Stora projekt och investeringar

Forslaget till investeringsplan for perioden 2015 - 2019 omfattar till storsta delen
Stockholmshems nyproduktion av bostéder i enlighet med den foreslagna budgeten om att
frdn 2017 byggstarta ca 1000 ldgenheter per ar. Riskerna inom bolagets nyproduktion
analyseras arligen pd en Overgripande nivé i affarsplanen och utgdrs framfor allt av
forseningar till f6ljd av utdragna planprocesser samt hoga byggkostnader.
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Ett stort antal av genomforandeprojekten &r under produktion och ska avslutas under
kommande ar. Antalet byggstartade bostdder kommer enligt planerna att vara hogt under
perioden 2015 — 2019. Nya attraktiva bostdder och lokaler avser pa ett tydligt sitt bidra till
den méngfald som ar nddvéndig pé bostadsmarknaden i Stockholm.

Nedan beskrivs storre projekt som planeras:
Genomforandeprojekt, >50 mnkr < 300 mnkr, som godkiints i styrelsen

Rubinvigen, Solberga

Genomforandebeslut antogs av styrelsen den 7 november 2012. Projektet omfattar 102
lagenheter intill vara befintliga punkthus pa Rubinvégen. Projektbudgeten &r berdknad till ca
226 mnkr med en fortsatt avkastning i balans. Projektet ar i dagsldget under produktion och
inflyttningen kommer att pdborjas under andra kvartalet 2015.

Kalvholmen, Skédrholmen

Kalvholmen &r en befintlig kontorsbyggnad som &r under omvandling for att inrymma 102
ungdomsbostider (SHIS). Genomforandebeslut togs av styrelsen i juni 2014.
Projektkostnaden ar berdknad till 129 mnkr. Planen vann laga kraft i maj 2014. Projektet
byggstartades under fjarde kvartalet 2014 och berdknas vara férdigt for inflyttning under
tredje kvartalet 2015.

Rebeckorna (f.d. Utsikten)

GenomfGrandebeslut antogs av styrelsen i april 2010. Projektet omfattar 14 radhus vid
Algryteviigen i Breding. Projektbudgeten var 2012 beriiknad till 45 mnkr. Projektet har
forsenats p.g.a. 6verklagning till Lansstyrelsen och sedan vidare till Mark- och
miljodomstolen. Att projektet forskjutits i tiden innebér att projektbudgeten maste uppdateras.
Planen vann laga kraft under juni 2014. Byggstart bedoms ske tidigast andra kvartalet 2015 for
att vara klart for inflyttning under 2016.

Planeringsprojekt (utrednings- eller inriktningsbeslut) >50 mnkr < 300 mnkr, som
godkiints av styrelsen

Brofistet, Norra Djurgardsstaden

Stockholmshem erhéll 1 september en markanvisning 1 Norra Djurgdrdsstaden genom en
tavling. Det nya projektet innefattar ett plusenergihus med 43 hyreslédgenheter. Planen ér
under fjdrde kvartalet 2014 pa granskning och ett antagande berdknas under 2015.
Projektbudgeten ér beréknad till ca 146 mnkr. Ett genomforandebeslut planeras att antas i
styrelsen efter antagande.

Solberga bollplan, Solberga

Solberga bollplan kommer att ersittas med en ny bollplan pa annan plats i Solberga. P&
Solberga bollplan planeras 370 nya bostidder varav Stockholmshem planerar att bygga 74
hyresldgenheter. Projektkostnaden dr berdknad till 159 mnkr. Planen star infor antagande och
ett genomforandebeslut planeras att erhéllas av styrelsen under varen 2015. Berdknad
byggstart ér tredje kvartalet 2015 for fardigstdllande under 2017.
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Bottenstocken 11, Gréndal

Projektet omfattar 80 studentlédgenheter i Grondal. Studentbostidderna ar planerade pa egen
mark intill vara befintliga bostadshus. Projektkostnaden &r berdknad till ca 103 mnkr. Beslut
om Start-PM togs i Stadsbyggnadsndmnden den 5 december 2012. Samrad planeras 1
dagslaget till december 2014, vilket ger en prelimindr byggstart under 2016.
GenomfGrandebeslut planeras att antas i styrelsen under 2015.

Nya planeringsprojekt (Utrednings- eller Inriktningsbeslut) anges. For kommande ar (5-
arsperiod) ska dessa jimforas med den investeringsplan som beslutades i innehavande
ars budget for Stockholms stad.

Betongblandaren 14 och Fullblodet 9, S6dra Mariehéll

De befintliga bostadsfastigheterna &r i mycket daligt skick och planeras att ersittas med ett
nya bostadshus om ca 100 hyresldgenheter. Projektet har varit pa samrad, men ar sedan nagra
ar tillfalligt stoppat p.g.a. pdgaende flygbullerutredning.

Karlsbodavédgen, Sdra Mariehill

Stockholmshem erhdll i mars 2014 en markanvisning for Mariehéll 1:10. Pa markanvisningen
planerar Stockholmshem ca 150 hyresldgenheter utmed Karlsbodavédgen. Arbetet infor start-
PM har inletts och start-PM beréknas till forsta kvartalet 2015.

Fjardingsmannen, Enskede
Inom Stockholmshems egen fastighet och erhallen markanvisning planeras ca 170 nya
hyresldgenheter for ungdomar genom SHIS. Start-PM ér planerat, men har drojt.

Bolidenplan (Allgunnen och Renseriet), Johanneshov

For att bidra till stadens utvecklingsomrade Arstastraket planerar Stockholmshem
nyproduktion av ca 350 hyreslagenheter uppdelat pa flera kvarter. Start-PM togs i maj 2014
och detaljplanearbetet fortgar. Preliminért kan en byggstart forvéntas ske forst under 2018-
2019.

Bagarmossen — Skarpnédck

Stockholmshem erhdll i mars 2014 en markanvisning om 200 bostidder inom
utvecklingsomradet Bagarmossen — Skarpnick. Grundforutsittningarna for
omréddesutvecklingen utreds for narvarande och nagon tidplan har &nnu inte uppréttats.

Forvirv av anliggningstillgingar

Bolaget arbetar aktivt med att genomfora forvérv av fastigheter 1 syfte att bygga upp en
projektportfolj. Projektportfdljen ger mojligheter att utveckla och nyproducera savél
traditionella hyresldgenheter som student- och ungdomsbostider. Ytterligare fokus ska laggas
pa att stirka sin stillning i stadsdelar dédr andelen allméinnyttiga bostdder ar 1ag.

E) Sarskilda uppdrag

Nya bostiader

Stockholmshem etablerade under 2014 en ny organisation for att sdkra en fortsatt hog
produktion och malet for tredrsperioden ir att gradvis utoka projektportféljen. Den kommer
att utvirderas under aret. Bolaget arbetar ocksa aktivt for att utveckla samarbetet mellan bygg,
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marknad och forvaltning, bland annat i samband med utvecklingen av Stockholmshems
standard for en effektiv framtida forvaltning med ldgre driftkostnader. Bolaget kommer ta
initiativ till ett intensifierat samarbete med Exploaterings- och Stadbyggnadskontoret for att fa
fram byggbar mark, och tillsammans med systerbolagen och andra aktorer utveckla ett
koncepthus som passar i Stockholms miljoer for kostnadseffektiv och snabbare produktion.
Strategiska ramavtal kan ocksa ge bdttre samarbete 1 tidiga skeden med byggarna for att
dédrigenom kunna producera bade billigare och f3 till en snabbare process.

Nya bostidder for grupper med svag stillning pa arbetsmarknaden

Bolaget kommer att se dver befintliga projekt och det befintliga bestandet for att se vilka
forutsattningar som finns att skapa studentbostdder inspringt i nuvarande projekt. Vidare
kommer bolaget tillsammans med SHIS analysera de behov som finns for SHIS och
tillsammans med dem forsoka ge bra forutséttningar for att [6sa dessa behov. Bolaget kommer
se over godkdnnandereglerna for hyresgister dir beslut kan komma att fattas fore néista
budgetir med inférande under &r 2015. Bolaget kommer arbeta vidare med godkénnande
reglerna dven efterat och utreda fragan om s.k. "kompiskontrakt” tillsammans med
bostadsformedlingen.

Minska energiforbrukningen och utslipp

Bolaget kommer fortsétta arbeta med energieffektiviseringar i det befintliga bestandet. I
samband med storre renoveringar kommer dven energifragan vara central i projektet.
Stockholmshem ir ocksd delaktiga i Grow Smarter déir Valla Torg i Arsta ir ett 60-talsomrade
som ska rustas upp med en mycket hog miljoprofil. Bolaget kommer 1 kommande byggprojekt
att prova om exempelvis solceller och vertikala tradgérdar dr lampliga.

Bolaget kommer att bygga ut infrastrukturen for att kunna tillgodogora en béttre
matavfallsinsamling. Dir kan bolaget komma att utveckla ett samarbete med berérda parter,
ex Stockholm Vatten for att tillse att det som genomfors gors 1 samsyn och att onddiga
kostnader inte uppstar. Nér det giéller infrastruktur for insamling kommer bolaget att behova
oka insatserna kommande ar for att nd mélet.

Stockholmshem ska vara en tillginglig stad for alla

For att gora det mojligt for hyresgéster att bo kvar hos Stockholmshem dven om
rorelseformagan eller kognitiva formégor forsdmras ska fragan stéllas om hur tillgédngligheten
kan utvecklas 1 alla om- och renoveringsprojekt. Till stod utvecklar bolaget en
tillgénglighetshandbok for att 6ka kunskapen och ge béttre forutsittningar i planeringsskedet.
Vidare kommer bolaget att utreda eventuella mojligheter att frigora lagenheter genom
exempelvis en intern bytesko for hyresgéister som uppenbart skulle kunna bo i béttre
anpassade ldgenheter.

Prioritering av ytterstaden

Stockholmshem har under flera &r utvecklat sitt lokala utvecklingsarbete inom den tidigare
satsningen Sérskild forvaltning 1 yttre ytterstaden och inom projektet Hallbara Hokarédngen.
Omrédesutveckling ér ett brett omradde som ingér 1 flera andra verksamhetsomraden, inte
minst i underhdllsplaneringen. Framver planeras och kommer genomforas satsningar i
Skarholmen och Bagarmossen, med utgangspunkt fran erfarenheterna fran just Hallbara
Hokardngen. Bl.a. kommer bolaget flytta sitt huvudkontor till Skiarholmen och dér etablera
samarbetet med andra intressenter for att stirka omradet. Under 2015 kommer bolaget dven
att ta ett bredare grepp om fragan genom utveckling av en strategi for bolagets arbete med
omradesutveckling.
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Fler skolor och forskolor

Bolaget arbetar tillsammans med berdrd forvaltning 1 varje nyproduktionsprojekt for att se
vilka behov som finns for forskolor. For nérvarande har vi planerad produktion av nio
forskolor, med ibland flera avdelningar, 1 vara nyproduktionsprojekt.

Forbittra lokalutnyttjandet

Bolaget har startat arbetet med att inventera samtliga lokaler 1 bestdndet for att béttre utnyttja
bestandet. Vidare kommer bolaget tillsammans med berdrda forvaltningar och bolag se over
hur man &nnu bittre kan nyttja det egna lokalbestandet inom Staden for att ytterligare
optimera nyttjandet. Tillsammans med systerbolagen och moderbolaget ska bolaget dven ta
fram en ny modell for hyresséttning av férenings- och kulturlokaler.

Bostadsformedlingen i Stockholm
Sammanfattning av genomforandet av kommunfullméktiges inriktningsmal

I stadens budget for 2015 anger Kommunfullméktige foljande overgripande inriktningsmal
for stadens alla verksamheter:

Ett Stockholm som haller samman.

Ett klimatsmart Stockholm.

Ett ekonomiskt hallbart Stockholm.

Ett demokratiskt hallbart Stockholm.

Bostadsformedlingens uppgift ar att svara for reguljir bostadsformedling, evakuering samt
formedling av fortursldgenheter inklusive forsoks- och traningsldgenheter, formedling av
lagenheter till stadens bostadsbolags internkder samt formedling av kategoribostader sdsom
exempelvis student- och trygghetsboenden. Bolaget ska vara ett aktivt instrument i den sociala
bostadspolitiken bland annat genom att integrera formedlingen med stadens bostadspolitiska
ambitioner att minska segregation.

Bolagets dvergripande malsittningar dr att 6ka antalet inlimnade lédgenheter, att ha ett hogt
anseende med ndjda kunder, att vara en attraktiv arbetsplats med engagerade och
medskapande medarbetare, samt att bedriva en kostnadseffektiv verksamhet.

I arbetet mot stadens inriktningsmal och for att nd dessa Gvergripande mél arbetar bolaget
under 2015 utifran fem huvudstrategier, och enligt foljande.

1. Utveckla relationen med befintliga och nya fastighetsigarkunder och

2. Bredda marknaden genom okad regional nirvaro

Vér uppgift blir allt mer kénd bland fastighetsdgare i regionen. Stockholmsregionens tathet
och infrastruktur innebér att ménga invénare bor i en kommun och arbetar i annan kommun.
Detta innebér att regionen 1 stor utstrdckning utgér en gemensam bostads- och arbetsmarknad.
I Stockholms 14n finns idag ingen kommunal bostadsformedling utdver Stockholms.

Bostadsformedlingen har genom utveckling av service och tjédnster, attraherat allt fler

fastighetsédgare att 1amna allt fler ldgenheter till den kostnadsfria férmedlingen. Denna
attraktivitet méste sikras och stdrkas for att sékerstilla ett gott inflode av ldgenheter.
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Via genomforda undersokningar vet vi att fastighetsédgarna generellt sett &r mycket néjda med
den service vi erbjuder. En nyligen genomford kundundersékning bland regionens
fastighetségare ger oss ett NojtKundIndex (NKI) om 78 vilket &r ett hogt virde 1
fastighetsbranschen. For att ytterligare utveckla relationen med fastighetsdgarna ska vi
fortsitta arbeta med kvalitet och utveckling i vara tjdnster, och dérigenom ge god affarsnytta
for deras samverkan med Bostadsférmedlingen.

For nérvarande formedlar bolaget ldgenheter 1 21 av ldnets kommuner, samt Uppsala. Genom
en O0kad regional formedling stodd av nyetablerade samarbeten i olika delar av
Stockholmsregionen bedoms potential finnas till 6kat inflode av lagenheter.

3. Verka for ritt kunskap och god kiinnedom om vart uppdrag och vir verksamhet
Stockholmsregionen véxer kraftigt. En av de viktigaste forutsittningarna for den fortsatta
tillvaxten dr tillgangen till bostdder. Ett behov &r dé att nd vara malgrupper — kunderna i kon,
fastighetségare, allmanhet och media — for att 6ka kunskapen och skapa riétt forvantningar.

Bostadsmarknaden &r under hért tryck och bostadskonsumenten méts av budskap som
signalerar att det dr nést intill omgjligt att {4 en hyreslédgenhet. Att bostadssituationen &r
anstrangd rader det inget tvivel om, men bilden dr komplex och svardverskadlig. Bostadskon
bestar egentligen av en mingd mindre koer, dé varje lagenhet ger upphov till en egen ké med
varierande kotid utifrdn forutsattningar och efterfragan.

Ur ett fastighetsdgarperspektiv kan vi ytterligare fortydliga bolagets regionala uppdrag liksom
den service bolaget erbjuder alla fastighetsdgare.

4. Stirka den interna kulturen och varumirket

Medarbetarna &r bolagets viktigaste resurs. Genom malgruppsanalyser och intern dialog om
bolagets uppdrag, affarsidé samt ett gemensamt vardegrundsarbete finns en stabil grund for ett
fortlopande utvecklingsarbete. Med gemensamt fokus pa uppdraget och varumaérkesloftet ska
vi stimulera ett ledar- och medarbetarskap som driver verksamhetens utveckling framaét.

5. Kontinuerligt utveckla kompetens, tjinster, organisation, processer och digitala
verktyg for bista effektivitet och modernitet

Under aren har Bostadsformedlingen kontinuerligt utvecklat verksamheten for att mota

kundernas behov och fordndringar och utmaningar till var omvérld. En utvecklingsresa som ér

standigt pagdende, vare sig det géller tjinster, arbetssitt, kompetens, organisation eller

verktyg vi erbjuder, for hogsta mojliga effektivitet och kundnytta.

Marknadsldge och verksamhetsforutsattningar 2015

Stockholm fortsitter att vixa och de senaste arens genomsnittliga 6kning om cirka 35 000
personer per ar i lanet bedoms fortsétta. En stor folkdkning innebér ett fortsatt stort tryck pa
regionens bostadsmarknad. Fram till och med november 2014 dr den genomsnittliga ktiden
densamma som for helaret 2013, 7,7 4r. Den genomsnittliga kétiden for
successionsldgenheter fortsdtter 6ka, medan ett 6kat utbud av nyproduktion lett till nagot
minskande kotider.

Under léng tid har Bostadsformedlingen haft en stadig tillvixt av kunder till kon. Vid slutet av
2014 bedoms antalet kunder uppga till cirka 470 000. Under 2014 har kon fétt extraordindra
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tillskott till foljd av att bolaget tagit over Vairmdoé kommuns bostadskd samt John Mattsson
Fastighets ABs k6. Faktorer som péaverkar tillstromningen av nya kunder dr huvudsakligen
befolkningsutveckling och demografisk utveckling, prisékningar pa den dgda marknaden,
utbudet av nya bostidder samt kinnedom om Bostadsformedlingen hos regionens invanare.
Nettookningen av kunder i bostadskon berédknas till 25 000 under det kommande &ret.

Sedan lang tid tillbaka har nyproduktionen av bostidder varit forhdllandevis 14g, vilket
tillsammans med befolkningsdkningen resulterat i en efterfragan som Overstiger utbudet.
Nyproduktionen av bostidder har nu satt fart i bdde staden och lénet. Sett till upplételseform ar
nyproduktionen av hyresrétter hogre 4n pa manga ar, med ett 6kat inflode till formedling,
dven fran nya samarbetspartners. For det kommande éret har vi en prognos pa ett
lagenhetsinflode om 11 500.

En allt storre andel av de inldmnade ldgenheterna kommer frén privata fastighetsdgare. Under
januari till november 2014 har 47 % av det totala antalet inldimnade l4genheter 14mnats av
privata fastighetsdgare att jamfora med 40 % under samma period 2013.

Internt &r fokus systemrelaterade utvecklingsinsatser sdsom att implementera stadens nya
ekonomisystem, genomfora en oversyn av verksamhetssystemet, ett forbattrat systemstod for
16n- och 6vriga HR- processer samt en mobilanpassning av var webb. Bolaget planerar for en
ndgot 6kad bemanning under 2015 jamfort med 2014. Det beror framfor allt pé att
verksamheten vixer sett till antalet formedlade lagenheter och med nya samarbeten pa
fastighetségarsidan. Internt sker ocksé ett omfattande arbete med uppdatering av
administrativa system och rutiner, for anpassning till dagens verksamhetskrav.

Ekonomisk utveckling

Enligt dgardirektiven ska verksamheten 2015 generera ett nollresultat. De totala intékterna
inkl. finansnetto uppgér i budget till 94 600 tkr (95 700 tkr i prognos for 2014).

Antal kunder 1 bostadskon bedoms fortsétta att 6ka och vid utgangen av 2015 berdknas

495 000 personer sté i bostadskon. Intdkten fran kdavgifter berdknas dirmed 6ka med 900 tkr
jamfort med prognos 2014. Kdavgiftssdankningen som genomfordes 1 juli 2014 fran 225 kr till
210 kr inkl. moms far full effekt forst under andra halvan av 2015.

De totala kostnaderna budgeteras till 94 600 tkr (89 000 tkr i prognos f6r 2014).
Personalkostnaderna dr den enskilt storsta kostnadsposten och beréknas totalt till

56 200 tkr vilket dr en 6kning med 3 800 tkr jamfort med prognos for 2014. Medelantalet
helarsarbeten berdknas for 2015 till 82, att jamfora med 79 enligt prognos 2014. Bolaget
fortsatter att jobba med en hog utvecklingstakt, framfor allt inom systemstod och med savil
stadsovergripande som interna systembyten. Verksamhetskostnaderna budgeteras i nivd med
prognos for 2014. Dérutdver finns budget for en utvecklad informationsinsats inom stadens
samarbete Stockholmsrummet.
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Skolfastigheter i Stockholm AB

Sammanfattning av genomforandet av kommunfullméktiges inriktningsmal

Direktiv och affirsidé

Kommunfullmiktige 14gger fast bolagsordningen for alla bolagen i koncernen Stockholms
Stadshus AB och preciserar dirmed det kommunala andamalet med bolagens verksambhet.

De arliga dgardirektiven for SISAB ir faststillda av kommunfullméktige och redovisas nedan.

Agardirektiv for 2015-2017

arbeta med utveckling och forvaltning av forskole- och skollokaler

tillsammans med stadsdelsndmnderna och utbildningsndmnden verka for
kostnadseffektiva, energieffektiva och dndamélsenliga lokallosningar

delta i arbetet for att utveckla Skérholmen i samarbete med Stockholmshem och
Stockholms Stadsteater AB

delta i planeringen och genomfora utbyggnaden av forskolor och grundskolor for ett
vixande Stockholm

se over mojligheten till forvéirv av fastigheter som kan omvandlas till skollokaler
verka for en giftfri skolmiljo 1 samarbete med Kemikaliecentrum

tillsammans med utbildningsndmnden se 6ver stadens fritidslokaler och minska trangseln
for barn pa fritids

arbeta aktivt for att tillgodose en god inomhus- och utomhusmiljoé avseende ljud och
luftkvalitet

utveckla och upprusta stadens skolgardar och utemiljoer dir det bedoms nédvindig
arbeta aktivt med energieffektivisering och fornyelsebar energi 1 befintligt bestdnd och
vid nyproduktion

verka for att fler forskolor och skolor har tillagningskok

arbeta mot stadens mal att for hantering av matavfall

samverka med idrottsnimnden och utbildningsndmnden for att idrottshallar i storsta
mdjliga mén ska planeras vid skolor

ta fram en plan hur Stockholms skolgardar battre kan rustas for att frimja idrott och
rorelseinriktad lek

genomfora atgdrder for att tillgdngliggora klassrum, skolidrottshallar och andra
idrottsytor utanfor skoltid

inventera mdjligheterna att skapa studentlégenheter 1 vakanta lokaler

fortsitta arbetet med att minska administrativa och indirekta produktionskostnader
folja upp av kommunfullméktige beslutade indikatorer

medverka i1 dversynen av stadens verksamhetsfastigheter avseende gransdragningsfragor
for drift, underhall och investering

se over mojligheterna att installera solceller eller plantera gronska pa skolbyggnaders tak
och fasader

Utifran dgarens direktiv och inriktningsmal har SISAB specificerat nedanstaende planering
for 2015. Redovisade, mél och aktiviteter har i tillimpliga delar samordnats med bolagets
ledningssystem, policys, strategier och inriktningar.
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Sammanfattning av genomforandet av kommunfullméktiges inriktningsmal

SISAB ska tillhandahalla andamalsenliga, flexibla och kostnadseffektiva lokaler for stadens
skol- och forskoleverksamhet. Tillsammans med stadens hyresgéster ska SISAB skapa
utbildningsmiljoer med kvalitet, sund ekonomi och langsiktig miljohdnsyn. Enligt ramavtalet
mellan staden och SISAB ska verksamheten bedrivas pé sjilvkostnadsbasis.
Skolfastigheternas arkitektur ska gestalta skolans centrala stéllning i samhéllet.

Stockholm vixer

Staden och regionen fortsétter att viixa. Langsiktigt 6kar efterfragan pé lokaler for savil skola
som forskola, vilket medfor en fortsatt hog niva pa ny- och tillbyggnation de kommande éaren.
Under 2015 har flera stadsdelar behov av ytterligare forskoleplatser, samtidigt som
utbildningsndmnden beddms ha ett 6kat behov av skollokaler. SISAB kommer fortsétta ha en
aktiv roll i planeringsarbetet for ett vixande Stockholm. Samarbetet skapar forutsattningarna
for savil planeringen av underhéllsinsatser som for bolagets mdjligheter att planera
investeringar. Tillvixten av nya forskolor och skolor begrénsas bland annat utav tillgdngen pa
lamplig mark. Obebyggd och tillgdnglig mark utgor 1 vart fall i stadens centrala delar en
synnerligen begransad resurs. Nar nya forskole- och skollokaler behovs kommer SISAB
framgent att undersdka dven alternativ som innebér forvéirv samt omstéllning av lokaler som
tidigare haft annan anvéndning.

Underhallsstrategi 2015

SISAB:s planering av det 1dngsiktiga underhéllet sker i bolagets fastighetssystem VITEC.
Inom fem étgérdsgrupper som i sin tur bryts ner i flera underkategorier anges dels
underhéllsbehov dels investeringsbehov. Fastighetens behov ska styra underhéllsinsatserna.
Hogsta prioritet &r att ingen fastighet skall forlora i ekonomiskt védrde pa grund av uteblivet
underhdll. Grundldggande i detta avseende dr att byggnadens skal skyddar byggnadens inre
delar fran paverkan. Atgérder avseende tak, fasad och fonster har alltsd hogsta prioritet.
Underhallsstrategin utgar ocksa ifrén att stora drag och samordning av olika dtgérder dr att
foredra framfor dyra akuta atgarder. I samband med bestéllda verksamhetsanpassningar ska
SISAB se over behovet av underhéllsinsatser och om mgjligt genomf6ra dessa inom ramen
for samma projekt. I SISAB:s underhallsstrategi ingar dessutom att identifiera byggnader som
saknar teknisk livslingd. Saknas teknisk livlangd for en fastighet sd &r det dyrare att
underhalla 4n att riva och bygga nytt. Inom ramavtalet med Stockholms stad finns mgjligheter
till att riva och bygga nytt i de fall teknisk livsldngd saknas.

Hogsta prioritet 2015 har dven underhéllsinsatserna géllande en sund inomhusmiljé (OVK
samt sanering), skolgdrdssatsningen samt energieffektiviseringen enligt nedan.

Sund livsmiljo

En viktig del av skolornas inomhusmiljo &r luftkvaliteten. Ambitionen &r uppréatthalla en hog
niva godkdnd OVK (Obligatorisk Ventilations Kontroll). Malet for 2015 &r satt till 94 procent
godkénd OVK. For de kvarvarande procenten ska det pdga eller planeras for dtgarder. SISAB
kommer under 2015 fortsétta arbetet med att verka for giftfria skolmiljéer. For att forhindra
att nya gifter tillfors fastigheterna ska samtliga entreprendrer, konsulter och egen personal
anvianda material som uppfyller kriterierna i BVB (system for miljobeddmning av byggvaror).
Gillande PCB sa ska SISAB till 2016 ha fardigsanerat 100 procent av inventerad PCB i fog
och mark. Samtliga nybyggnadsprojekt ska miljocertifieras genom systemet Miljobyggnad,
lagst niva silver.
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Skolgardssatning

SISAB genomfor under 2014-15 ett projekt med ett stort antal reparations- och
underhéllsarbeten pa skol- och forskolegardar. Behovet av en uppfridschning ar stor pa sina
hall och budgeten for projektet dr fastslagen till 68 mnkr arligen. Insatserna innefattar staket
och grindar, planteringar, fallskyddsunderlag, asfalt, kantsten och utemobler. Projektet
omfattar dven inventering och atgirder pé trad pa stort antal fastigheter. Insatserna avser
reperationer och aterstéllande till ursprungligt skick. Utveckling av befintliga skolgérdar samt
nya anldggningar ska dock i1 enlighet med géllande ramavtal bestéllas och finansieras utav
hyresgésten. Gillande utveckling och nya anldggningar s& ska SISAB samarbeta med
utbildningsndmnden i framtagande av en plan for kommande éar.

Energieffektivisering

Under 2015 kommer energieffektiviseringsarbetet att intensifieras. SISAB:s energimal avser
frén och med 2014 total energianvindning, det vill sdga uppvarmning och all elanvéindning
(inklusive verksamhetsel). Mélet till ar 2020 &r 180 kWh/m2 och for 2015 &r malet att minska
energianviandningen med minst 2 procent. Arbetet kommer att fokusera pa de insatser som &r
fastslagna i SISAB:s energiplan. Till energiplanen finns en dtgérdslista som innefattar ett 10-
tal olika atgérder. Intensifieringen innebdr att atgérder som tidigare varit planerade att utforas
under 2016 och 2017 i den mén det 4r mojligt kommer att genomforas redan under 2015. 1
alla ny- och ombyggnadsprojekt gérs ocksé en analys av mojligheten till energioptimering.

Utveckla vilfungerade utbildningsmiljoer

SISAB arbetar aktivt for att upprétthalla véalfungerade utbildningsmiljder i bolagets
fastigheter. En viktig grund i detta arbete &r det referensmaterial for utbildningslokaler som
SISAB kontinuerligt utvecklar. Referenserna har sin utgangspunkt i savél de senaste
direktiven som bolagets expertkunskaper men hidmtar samtidigt goda exempel fran olika
skolor i Stockholm samt fran ovriga landet. Referenserna utgor tillsammans med bolagets
projekteringsanvisningar grunden for alla SISAB:s byggprojekt. Under 2015 kommer 70
procent av referensmaterialet att uppgraderas och utvecklas.

Minskad skadegorelse

SISAB:s trygghetsarbete har bidragit till att kontinuerligt minska savél brander som
skadegorelse pa SISAB:s fastigheter. Det senaste aret har dock skadegorelsen okat, vilket
maste tas pd allvar. Skadegorelsen ska motverkas genom ett forebyggande arbete som genom
ndrvaro fokuserar pa att forhindra snarare @n att sétta dit. Det ska samtidigt finnas en god
beredskap for extraordinéra hindelser som kan trigga utbrott av skadegorelse. Arbetet med
trygghetsfragor ska ha hog prioritet. Mdlet &r att minska antalet skadehdndelser med minst 3
procent under 2015.

Konceptforskolor

SISAB kommer under 2015 att fortsitta arbetet med Framtidens forskola. Framtidens forskola
ar en standardiserad konceptbyggnad. Idén &r att pd ett nytdnkande sitt genom
standardiseringen minska kostnaderna, korta produktionstiderna samt garantera en
energieffektiv och miljovénlig byggnad. Framtidens forskola ér en styrka for SISAB som
mojliggor snabbare fardigstdllande av bestéllda forskolor. Under 2014 fardigstilldes de forsta
tvd "Framtidens forskola” i Hisselby-Villingby, Hasjogrand 12 samt Kanngjutargriand 12-22.
For ytterligare sex “Framtidens forskola” har antingen inriktningsbeslut eller
genomforandebeslut fattats.
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Ekonomisk utveckling

Resultatet efter finansnetto budgeteras till 0 mnkr. Vilket dr en forbéttring med 7 mnkr
jamfort med 2013. Skillnaden jamfort med foregaende ska dock ses mot bakgrund av det 2013
forelag en reavinst pa 7 mnkr. Exklusive rearesultat ér resultatet nidra nog identiskt med 2013.
Avkastningen pa totalt kapital berdknas uppgar till 2,4 procent.

Hyres- och arrendeintikterna 6kar med 122 mnkr jamfort med utfall 2013 till 2040 mnkr.
Okningen hirrdr i huvudsak fran hyresintikterna fran Konradsberg. Ovriga rérelseintikter
okar med 2 mnkr jamfort med budget 2014 men minskar med 34 mnkr jimfort med prognos 2
2014. Prognossiffran innehaller dock bland annat forsdkringsintékter.

Ovriga externa kostnader minskar med 21 mnkr jimfort med utfall 2013 till 1 231 mnkr.
Bland annat minskar kostnaderna for elektricitet och for fjarrvirme pa grund av
energieffektiviseringar.

Personalkostnaderna dkar med 15 mnkr jamfort med utfall 2013 till 142 mnkr och jamfort
med prognos 2 2014 okar kostnaderna 9 mnkr. Kostnadsokningarna beror i huvudsak pé att
antalet anstdllda har 6kat under 2014 och forvintas 6ka dven under 2015. Det dkade
personalbehovet beror pa det nya ramavtal och pa de dkade investeringarna. Andel indirekta
och administrativa kostnader forvéntas ligga kvar pé en ldg niva pa 5,7 procent.

Avskrivningarna 6kar med 55 mnkr jamfort med 2013 till 504 mnkr. Vilket dels hdnger ihop
med den 6kade investeringstakten dels med det nya regelverket K3 som innebér att insatser
som tidigare ansdgs vara underhallskostnader numera anses vara investeringar. De finansiella
kostnaderna minskar med 1 mnkr jaimfort med 2013 till 215 mnkr. Vilket beror pa att
ridntesatsen forvéntas sjunka. Anledningen till att rdntekostnaderna inte sjunker ytterligare ar
att SISAB:s skuld har stigit drygt 2 miljarder under 2014 framst beroende pa kopet av
Konradsberg. Ranteintidkterna minskar marginellt till 0 mnkr.

Investeringstakten forvintas stiga ytterligare jimfort med de senaste &ren pé grund av 6kade
bestillningar fran utbildningsférvaltningen och fran stadsdelsndimnderna. Investeringarna
berdknas uppgé till 1 200 mnkr vilket &r en 6kning med 100 mnkr jamfort med budget 2013.
Bland de storre investeringar 2015 kan foljande ndmnas:

Fridhemsskolan, (120 mnkr 2015)
Se beskrivning under ”Stora projekt och investeringar

Lindeparkenens Gymnasium, (64 mnkr 2015)

Utbildningsndmnden har under juni 2014 bestéllt en utredning gidllande ombyggnation av
Lindeparkens gymnasium till grundskola. En offert pd genomf6rande har tillsédnts
utbildningsndmnden i oktober 2014. SISAB beddmer det sannolikt att ombyggnationen
kommer att pabdrjas under 2015.

Herringens skola, (52 mnkr 2015)

Om- och tillbyggnad av Herréingens skola i Alvsjo. Genomforandebeslut 2013-12-03.
avseende utbyggnad av Herrdngens skola med 70 nya elevplatser, totalt 570 elevplatser tre
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parallellig F-6. Bestillning ombyggnad av hus E, datum 2014-06-17. Berdknad inflyttning
2015-08-31.

Alviksskolan, (49 mnkr 2015)

Ombyggnad/totalrenovering av Alviksskolan, Hus A och D. Projektet omfattar
tillgdnglighets- och verksamhetsanpassningar samt ombyggnad av ventilations-, virme-, och
elsystem. Verksamhetsanpassningen bestar i att hitta lokalsamband som stodjer tanken med
arbetslag, skapa battre floden och logistik samt bygga bort svaranvénda lokalytor.
Tillgdngligheten 16ses med tva nya hissar samt en kompletterande trappstolslift. Installation
av horselslingor och horselteknikutrusning. Bestillning evakueringspaviljonger samt
genomforandebestillning dr erhdllen. Hus D berdknas vara klar for inflyttning ht 2015 och
hus A arsskiftet 2016/2017.

Dalhagsskolan, (25 mnkr 2015)

Dalhagskolan var tomstélld under 2013 och under borjan pa 2014 flyttande Fryshuset in i
delar av fastigheten. For att &ven andra delen av byggnaden ska komma till anvédndning sa
kommer en omfattande renovering att ske. Fastigheten bestar av tre byggnadsdelar fran 1975,
hus A, B och C. Projektet omfattar mindre verksamhetsanpassningar och ombyggnad av tak,
ytterviggar samt ventilations-, virme-, och elsystem. Fryshuset bedriver idag verksamheten
Lugna gatan i del av byggnad C, gymnastiken. Byggnad B kommer rustas upp infor Lugna
gatans flytt samt for skolverksamhet som startar upp hostterminen 2015. Etapp 1, byggnad A
och C byggs om och totalrenoveras med fardigstéllande under forsta kvartalet 2016 och Etapp
2. Byggnad B fardigstélls borjan av tredje kvartalet 2016.

For en beskrivning av SISAB:s dvriga investeringar 2015 se bilaga 4.

Marknadsforutsattningar

SISAB har en stark marknadsstéllning avseende tillhandahallande av skollokaler i Stockholm.
Under de kommande aren forvintas befolkningsdkningen i Stockholm fortsitta.
Befolkningsokningen gar hand i hand med exploatering av nya bostadsomraden. Detta stiller
krav pa en utbyggnad av grundskolor och forskolor. Samtidigt kan det konstateras att behoven
ar olika i stadens olika delar. Det finns omraden som dven fortséttningsvis kommer ha ett
kapacitetsdverskott men i staden som helhet behover det ske en kapacitetsokning for att klara
behoven av skolfastigheter. 1 Skolplanering for ett vixande Stockholm uppskattas behovet av
nya skolor till nio stycken dver en tiodrsperiod. Dérutdver finns ett behov av en
kapacitetshojning 1 ett antal skolor.

Gillande kostnadssidan sé forvéantas en konjunkturforstarkning under kommande é&r.
Byggkonjunkturen &r for tillfallet stark och forvintas fortsatta sa under 2015. Konjunkturen
leds av en stor efterfragan pa bostider, vilket halls uppe genom befolkningstillvixten samt
genom historiskt 1dga rantor. Sammantaget bedoms byggkostnaderna stiga under 2015.

Sarskilda uppdrag
Stockholm ska vara en tillgiinglig stad for alla

Samtliga skolor ska ha en genomford tillgdnglighetsbesiktning, for nybyggda fastigheter finns
istéllet ett sakkunnigutlatande.
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Staden ska vara en bra arbetsgivare genom bra anstéllningsvillkor

Samtliga anstdllda som arbetar deltid skall erbjudas att arbeta heltid.

Vidare arbetar SISAB med kontinuerlig fortbildning for personalen. For 2015 dr mélet att tre
procent av arbetstiden ska bestad utav utbildning. Bolaget arbetar aktivt med friskvardsinsatser.

Minska energiforbrukningen, genomfora energieffektiviseringar, minska utslapp och
sinka lingsiktiga kostnader Se rubrik “Energieffektivisering”

Stockholm Vatten

Det nedan presenterade, och av styrelsen godkénda, forslaget till budget for koncernen
Stockholm Vatten Holding AB har upprittats utifran tidigare kénda uppdrag och forhallanden.
Koncernens nya och fordndrade dgardirektiv kraver ett utrednings- och analysarbete for att
konkretisera vilka atgérder som behover vidtas och for att med rimlig precision kunna
faststilla de ekonomiska effekterna av atgarderna. Detta arbete utgor ocksa grunden for
uppdraget att &terkomma med forslag till hojning av VA-taxan samt forslag till finansiering
for de uppgifter som inte omfattas av lagen om allménna vattentjinster.

Utrednings- och analysarbetet har startat, men for att sékerstélla att arbetet kan utforas pa ett
seridst och hallbart sétt kommer det att krdvas ytterligare tid. Utredningar och analyser
berédknas att vara genomforda i slutet av februari 2015 och presenteras for styrelen 1 mars
2015 som underlag till prognos 1 for 2015. I det fall styrelsen fattar beslut om hdjning av VA-
taxan vid denna tidpunkt torde den kunna genomforas fran och med 1 september 2015.

A: Sammanfattning av genomforandet av kommunfullmiktiges inriktningsmal

Inriktningsmal for stadens verksamhet under 2015

Ett Stockholm som héller samman
Ett klimatsmart Stockholm

Ett ekonomiskt hallbart Stockholm
Ett demokratiskt hallbart Stockholm

Under respektive inriktningsmal har kommunfullméktige specificerat mal for verksamheterna.
Verksamhetsmél som har baring pd bolagens och koncernens verksambhet ér till exempel,
e Stockholm ir en stad med hogt bostadsbyggande dir alla kan bo —
bostadsbyggandet forutsétter fungerande V A-infrastruktur
e Stockholm ir klimatneutralt — biogasproduktionen bidrar i stor utstrdckning till
malet
e Stockholm har ren luft och rent vatten — utgér grunden fér VA-verksamhetens
uppdrag
e Detir enkelt att vilja en miljovanlig livsstil — avfallsverksamhetens utveckling
underléttar medborgarnas val, liksom information om avfalls- och VA-verksamheten
e Offentlig upphandling utvecklar staden i hillbar riktning — i koncernens
upphandlingsverksamhet beaktas hallbarhetskriterier 1 allt hogre grad
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B: Sammanfattning av marknadslige och verksamhetsforandringar

Fran och med 1 juli 2014 ingér stadens avfallsverksamhet i koncernen. Verksamheten bedrivs
1 eget bolag, Stockholm Vatten Avfall AB. Arbetet med att integrera verksamheterna, frimst
vad géller administrativa system och personal, har pabdrjats och berdknas att vara genomfort
under varen 2015. Syftet med integrationen &r att ta tillvara de samordningsvinster som finns
och ddrmed reducera administrativa och indirekta kostnader. I budget 2015 berédknas de
administrativa och indirekta kostnaderna till 9% av de totala kostnaderna — en minskning med
2%-enheter jamfort med prognos 2 for 2014 och en halvering jamfort med forsta matningen
2007.

Hosten 2015 kommer Stockholm Vatten att flytta till nya lokaler i Ulvsunda. St Erik
Markutveckling AB arbetar med att fardigstélla fastigheten och Stockholm Vatten forbereder
flytten bland annat genom kartliggningar och samtal om arbetssitt och interna kontakter.
Detta utgor grunden for val av kontorsmiljo och for arbetet med att férbereda personalen pa
de dndrade arbetssitt som blir nddvéndigt i de nya lokalerna. For att sékerstilla medarbetarnas
delaktighet har ett antal arbetsgrupper bildats for att hantera olika fragestillningar — allt fran
tekniklosningar till ”spelregler pa jobbet™.

Projekt Stockholms framtida avioppsrening fortskrider. Under 2015 ar det framst fokus pa
tillstindsprocess och detaljplaneprocess. I mars 2015 skall uppgraderingen av bioreningen i
Henriksdal starta for de delar som kan genomf6ras inom ramen for géllande tillstand.
Projektet rapporteras 16pande till styrelsen.

C: Analys av ekonomisk utveckling och verksamhetsforindringar

Den fordndrade koncernstrukturen fran och med juli 2014 innebér att jamforelsesiffrorna
(prognos 2) for 2014 endast omfattar tiden 1 juli till 31 december 2014 f6r Stockholm Vatten
Avfall AB. For att underlitta jaimforelse mot foregdende &r har en “proformaprognos”
upprittats, innefattande heldrsprognos 2 2014 {6r Stockholm Vatten AB och Stockholm
Vatten VA AB samt en dubblering av prognos 2 2014 {6r Stockholm Vatten Avfall AB (som
omfattade andra halvaret 2014) — detta for att visa ett antaget "arsvérde” for Stockholm
Vatten Avfall AB.
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MSEK 2015 2014 2014

Budget Prognos 2 Prognos 2
Proforma

Externa intakter 1784,5 1531,2 1793,6

Aktiverat arbete 84,2 80,6 80,7

Externa kostnader -1436,7 -1154,1 -1407,1

Rorelseresultat fore avskrivningar

och finansnetto 432,0 457,7 467,1

Avskrivningar -272,4 -264,1 -274,6

Finansnetto -160,1 -188,0 -191,9

r
Resultat efter finansnetto -0,5 5,7 0,7

Jamforelsestérande poster:

Reserv tvist -7,6 -7,6 -7,6
Aterféring avsattning - 50,0 50,0
Resultat fore skatt -8,0 48,1 43,1

varav minoritetens andel -0,2 1,0 0,9

Koncernens resultat efter finansiella poster, exklusive jimforelsestérande poster, antas i
budget for ar 2015 uppga till -0,5 MSEK. Agarens resultatkrav har inte justerats efter
overforingen av avfallsverksamheten till koncernen Stockholm Vatten Holding AB.

Som jamforelsestorande kostnad redovisas hir, pd samma sétt som tidigare, den reservering
som gors avseende skillnaden mellan fakturerad trafikdagvattentaxa och VA-ndmndens dom 1
tvisten med Trafikverket. Domen ar 6verklagad till Hovrétten och av forsiktighetsskél
reserveras mellanskillnaden i avvaktan pd Hovrittens stdllningstagande.

Resultat efter jamforelsestorande poster uppgar till -8,0 MSEK varav 2%, -0,16 MSEK utgor
minoritetens andel.

Koncernens intiikter exklusive aktiverat arbete for egen rikning bedoms uppga till
1784,5 MSEK.

e Koncernens huvudsakliga intdkt — VA-avgifter for Stockholm och Huddinge inklusive
taxeintdkter avseende dagvatten — bedoms uppga till 904,8 MSEK vilket &r 18,2
MSEK légre én drsprognos 2 for 2014. Tidigare ar har budgeterade intdkter rdknats
upp med 1-2% per ar men utfallet hittills visar att detta &r en alltfor optimistisk
berdkning. Darfor har arets intdkt budgeterats konservativt utifran den nu aktuella
forbrukningen.

e Intdkter fran avfallsverksamheten beridknas till 505,6 MSEK beridknat utifran den
foreslagna taxehdjningen fran och med 2015.

e Intdkterna fran forséljning till grannkommunerna beridknas 6ka med 3,3 MSEK
jamfort med arsprognos 2 for 2014 och uppgar till 152,9 MSEK.
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e Intdkterna fran anliggningsavgifter bedoms minska 2,2 MSEK jamfort med
arsprognos 2 for 2014 — prognos 2 har vid fornyad beddmning visat sig vara ndgot for
hog.

e Intdkter fran forsiljning av ragas berdknas endast 6ka marginellt jamfort med
arsprognos 2 for 2014.

e Intdkterna fran forsdljning av energi till Hammarbyverket och kartor antas ligga pa
1 princip samma niva som 1 arsprognos 2 for 2014.

o Ovriga affirsintikter bedoms minska med 8,3 MSEK jimfort med &rsprognos 2 for
2014 och minskningen kan frimst hénforas till metoden for “proforma” prognosen dér

avfallsverksamhetens ovriga affarsintékter i huvudsak hinforde sig till andra halvéret
2014.

Aktiverat arbete for egen rikning berdknas till 84,2 MSEK vilket dr ndgot hogre én 1
”proforma” arsprognos 2 for 2014.

Externa kostnader berdknas uppga till 1436,7 MSEK.

e Kostnaderna for ravaror och fornédenheter minskar med 2,1 MSEK jamfort med
“proforma” arsprognos 2 for 2014. Minskningen ar framst hanforlig till lagre
energikostnader.

e Ovriga externa kostnader bedoms i budget 2015 totalt minska med 1,4 MSEK
jamfort med “proforma’ prognos 2 for 2014 och den storsta minskningen avser
konsultkostnader. I denna minskning inkluderas 6kade kostnader for lokalhyra och for
sjalvrisken i skadestandsérenden.

e Personalkostnaderna antas i budgeten for 2015 6ka med 33,1 MSEK. Hér beréknas
dé en 16nedkning om 2,5% samt aterbesdttning av ett antal tjinster som varit vakanta
under stor del av 2014.

Koncernens avskrivningar berdknas uppga till 272,4 MSEK vilket dr ndgot lagre dn
“proforma” prognos 2 {for 2014.

Finansnettot beréknas till 160,1 MSEK, 31,8 MSEK ldgre &n i proforma” prognos 2 for
2014. Budgeterade rantekostnader bygger pa den ranteprognos som erhallits frdn Stockholms
stads finansavdelning dir riantan for 2015 berédknas till 2,00%.

Investeringar

Investeringsramen berdknas utifran ett kassaflodesperspektiv och med berdaknad
sjdlvfinansieringsgrad pa 40%. Vidare beaktas koncernens framtida mojlighet att ekonomiskt
klara réntor pa lanat kapital och de 6kade avskrivningskostnaderna som investeringarna
medfor samt de personella resurser koncernen forfogar dver for att genomfora
investeringarna.

For investeringar i exploateringsomraden berdknas sjilvfinansieringen utifrdn Stockholm
Vattens nettodel av investeringsutgiften. For nedan angivna investeringar i
exploateringsomraden uppgar bruttoutgiften till 413,1 MSEK och berdknad intékt till 115,5
MSEK. For denna typ av investeringar har Stockholm Vatten inte ensam kontroll dver
omfattning och tidpunkt for genomfoérandet och fardigstédllandet.
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Uppdragsinvesteringar berdknas att l&nefinansieras till 100%. Detta dr investeringar dir
framtida kostnader for avskrivning och rénta ticks av hyresintékter eller andra avtalade
intékter.

Investeringen i Stockholms framtida avloppsrening, SFA, har en egen investeringsbudget
beslutad av Kommunfullméktige i maj 2014. Projektet lanefinansieras till 100% och
rantekostnaden under byggtiden kommer att inkluderas i anskaffningsvérdet i enlighet med
Arsredovisningslagen (ARL) 4 kap. 3§ fjirde stycket: “Rdinta pd kapital som har ldnats for
att finansiera tillverkningen av en tillgang far rdknas in i anskaffningsvdrdet till den del
rdntan hdnfor sig till tillverkningsperioden.”

For 2015 bedoms det totala investeringsutgiften, med ovanstaende kriterier beaktade, till
1291,3 MSEK. Organisatoriskt fordelar sig investeringsbudget enligt foljande:

MSEK 2015 2014 2013
Budget Prognos 2 Utfall
Vattenverk 173,9 88,8 109,0
Ledningsnat - befintligt nat 246,0 251,1 172,7
Ledningsnat - exploateringsomraden 269,5 290,4 233,3
Avoppsreningsverk 48,4 72,8 66,1
Avfallsverksamheten 27,8 23,1 -
Owriga investeringar 34,5 36,9 241
Summa exkl uppdrags-
investeringar och SFA 800,1 763,1 605,2
Uppdragsinvesteringar 116,2 - -
Summa exkl SFA 916,3 763,1 605,2
SFA 375,0 169,0 23,7
Summa inkl SFA 1291,3 932,1 628,9

Investeringsbudgeten omfattar investeringar i olika stadier 1 genomforandeprocessen:
e pdgdende investeringar — investeringsbudget for projektet har godkénts av VD eller
styrelse
e beslutade dnnu ej paborjade investeringar - investeringsbudget for projektet har
godkénts av VD eller styrelse
e planerade investeringar — planerade investeringar dér investeringsbudget for projektet
annu ej godkénts av VD eller styrelse

Den totala investeringsbudgeten ska ses som en rambudget f6r koncernens totala
investeringsvolym under ridkenskapsaret. Dirav foljer att forandringar kommer att ske, bade
vad giller vilka investeringsprojekt som genomfors och utgiften for respektive projekt. For
2015 kan dessa fordandringar ”inom ramen’ bli mer omfattande &@n tidigare &r nir den nya
organisationen for investeringsverksamheten finner sin arbetsform.
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Innan investering paborjas godkénns projektbudget av VD eller styrelse.
D. Stora Projekt och Investeringar

Investeringsprojekt > 50 MSEK < 300 MSEK redovisas i bilaga Stora investeringar och
projekt”.

E. Sérskilda uppdrag

Nya bostider
Stockholm Vatten beaktar det 6kande bostadsbyggandet i resursplanerna for utbyggnad av
V A-nitet och avfallshanteringen.

Minska energiforbrukningen, genomfora energieffektiviseringar, minska utslipp och
sinka langsiktiga kostnader

Koncernen har under ett antal ar framgangsrikt genomfort energieffektiviseringar och det
arbetet forsétter.

Nér SFA-projektet — Stockholms framtida avloppsrening — har slutforts kommer det att
innebéra drastiskt minskade utsldpp fran avloppsreningen till naturen.

En védxande stad medfor 6kad méngd avfall att omhdnderta och detta 1 kombination med hojda
krav pd rening av avloppsvatten innebér att den totala energiforbrukningen okar over tid. I
investeringsplaneringen beaktas ’livscykelkostnaden” 1 mening att minska den totala
kostnaden.

Staden ska vara en bra arbetsgivare genom bra anstéllningsvillkor

Stockholm Vatten ska vara en attraktiv och konkurrenskraftig arbetsgivare som utvecklas pa
ett socialt ansvarsfullt sétt for savdl medarbetare som den omvérld foretaget dr verksam i.
Som offentligdgt bolag ska vi inte vara loneledande utan vara konkurrenskraftiga genom att
erbjuda ett héllbart arbetsliv 1 balans med privatliv dér intressanta arbetsuppgifter,
stimulerande utvecklingsmdjligheter och en god arbetsmiljo ér viktiga delar.
Personalsammanséttningen ska spegla befolkningsstrukturen och vi ska striava efter mangfald.
Varje medarbetares kompetens ska tas tillvara med respekt for allas olikheter och
forutséttningar.

Stockholm vatten arbetar med flexibla 16sningar f6r bade arbetstid och mobilt arbetssitt for att
tillgodose medarbetarnas behov av balans 1 livet. Halsofraimjande aktiviteter erbjuds och
uppmuntras for att stimulera aktivitet och en 6kad medvetenhet i hdlsofragor som syftar till att
leda till positiva livsstilsval hos medarbetarna. Kompetensutveckling och intern rorlighet
uppmuntras genom att samtliga tjansters kompetensprofiler ar tillgéngliga for alla och att man
1 medarbetarsamtal diskuterar vilka utvecklingsvégar som finns. Under 2015 implementeras
ocksa en ny kompetensutvecklingsplattform som kommer att ge medarbetarna en bittre
overblick 6ver kompetensutvecklingsutbudet och ocksé mojlighet till anvdandande av
tillgéngliga e-learningutbildningar pa eget initiativ i utvecklingssyfte.
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Stockholm Vatten har under 2014 fatt ett fornyat certifikat for vart CSR-arbete, Corporate
Social Responsibility. Stockholm Vatten blev under hosten 2012 det forsta svenska foretaget
som tilldelats den Europiska utmérkelsen CEEP CSR Label. Utmérkelsen &r en erkdnd CSR-
certifiering som visar att de foretag som erhallit utmérkelsen, utéver att de levererar
samhéllsnyttiga tjanster av hog kvalitet och dr goda arbetsgivare, ocksa pé andra sétt ar
engagerade att utveckla samhéllet pé ett langsiktigt hallbart sitt.

Ett genus- och antirasistiskt perspektiv ska integreras i stadens alla verksamheter

Pa Stockholm Vatten har alla medarbetare samma réttigheter och skyldigheter. Alla ska
utifran sina forutsittningar beredas samma goda mojligheter att utfora sitt arbete och
utvecklas. Arbetsplatsen ska kénnetecknas av respekt, ppenhet och en insikt om alla
méinniskors lika vdrde. Arbetsmiljon ska vara fri frén trakasserier, krinkande sédrbehandling
och diskriminering. I rekryteringsprocessen ska den enskildes kompetens vara avgorande och
varken diskriminering eller favorisering ska ske.

Av alla medarbetare forvéntas att de:

* behandlar alla pa samma respektfulla sétt

« anméler till ndrmaste ansvarig eller arbetsmiljdombud om du bevittnar eller upplever
diskriminering, trakasserier eller krinkande sarbehandling

Av cheferna forvéntas ocksa att de:

« foregar med gott exempel

« fattar sakliga beslut och har ett likabehandlande ledarskap

» aktivt arbetar fOr att arbetsplatsen &r fri fran krankande sprakbruk och beteende

Unga erbjuds jobb, utbildning eller praktik

Stockholm vatten arbetar aktivt med att erbjuda unga en vég in pd arbetsmarknaden. Vi har
fyra larlingsprogram (rorldggare, ledningstekniker, processtekniker och eltekniker) dér vi tar
in unga upp till 24 &r och lar upp dem i de olika yrkena. Syftet med larlingsprogrammet &r
bade att sékerstélla foretagets resurs- och kompetensbehov infor en generationsvaxling, men
ocksa att bidra i stadens arbete med att erbjuda unga en vig in pa arbetsmarknaden och en
utbildning i en framtidsbransch.

Utover larlingsprogrammet har samarbetar ocksa bolaget med organisationen Open eyes dir
ungdomar med funktionsnedsittningar erbjuds praktikplatser med maél att leda till
tillsvidareanstéllningar. Detta har lett till att flertalet ungdomar med funktionsnedséttning
anstéllts av bolaget och idag bidrar 1 verksamheten pa lika villkor. For detta samarbete
nominerades Stockholm vatten till st: Julienpriset 2014 i1 kategorin arbetsgivaregenskaper.

Stockholms Hamn

A: Sammanfattning av genomforandet av kommunfullméktiges inriktningsmél
Bolaget ska medverka till att sdkerstilla och utveckla goda forutsattningar for sjofarten och regionens
varuforsorjning for att ddrigenom frdmja regionens utveckling och hallbar tillvéixt. Hamnen och sj6-
farten &r ocksa en viktig del av Stockholms identitet som stad vid Ostersjén och Milaren, beldgen pa
Oar, och med en stadsbild av skepp och fartyg i citynadra lagen. Stockholms Hamnar utgér ett viktigt
gods- och logistiknav fér Malarregionen. Stockholms Hamn AB har ocksa en viktig roll nar det géller
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passagerar- och kryssningstrafiken i Ostersjon. Verksamheten ska stimulera, och vara ett foredéme for,
ett miljovénligt transportarbete.

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 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.

Sjofarten dr ett av de mest energieffektiva sétten att transportera stora godsméngder och ddrmed spelar
sjofarten en viktig roll i Stockholmsregionens klimatomstéllning. Transporter med sjofart ska sa langt
som mdjligt samordnas med jarnvag i ett trafikslagsovergripande system.

Stockholms Hamn AB ska medverka till att malen i fardplanen for en fossilbranslefti stad 2040
uppnés. Att minska utsléppen fran fartyg som ligger i hamn i staden ar darfor angeldget. Bolaget ska
fortsétta arbetet med att differentiera hamnavgifter for att minska utsléapp och buller, samt dstadkomma
en ansvarfull avfallshantering.

Stockholms Hamn AB har i samrad med Stockholms Stadshus AB och kommunstyrelsen utrett
mojliga alternativ for oljeverksamheten vid Loudden. De nuvarande arrendeavtalen géller till och med
ar 2019. Arbetet ska inriktas pa langsiktiga och miljomassigt héllbara 16sningar som inte dventyrar
stadens tillgangar eller regionens forsorjning av bransleprodukter. Stockholms Hamnar ska forbereda
avveckling av Loudden for annan verksamhet. Stadens kajer dgs och driftas av olika parter inom
staden. Flera andra aktorer sdsom Statens fastighetsverk och Kungliga Djurgérdsforvaltningen, dger
ocksa mark vid vattnet.

Stockholms Hamn AB ska samverka med landstingets planering for utokad kollektiv-trafik pa stadens
vatten. Bolaget ska dven arbeta for att Stockholms inre kajer i hogre grad ska kunna anvéndas som
tillaggsplatser och for rekreation, men samtidigt sékerstilla sjofartens behov.

Stockholms Hamnar bedriver ett viktigt arbete for att skapa en robust stad i ett fordndrat klimat, och
skall tillsammans med berérda nimnder och bolagsstyrelser presentera en sarbarhetsanalys for
Stockholms vattenniva.

AF Offshore Race, Stockholm Gotland Runt, stirker Stockholm som destination och gor regattan
tillgénglig for en bredare publik. Bolaget samordnar och finansierar stadens fortsatta medverkan.
Evenemanget markerar Stockholms position som en miljéhuvudstad pa vatten, och en intressant
sjofartsstad i norra Europa.

Stockholms Hamn AB ska arbeta for att alternativa brénslen ska tillhandahéllas for fartyg. Detta &r
ocksa i linje med EU:s politik som kommer att kréva att de sé kallade TNT-hamnarna (TNT=
transnationellt natverk) ska ha minst ett tillgéingligt alternativ till diesel. Farjor och kryssningsfartyg
bor, sa langt majligt, elanslutas i hamn for att minska luftféroreningar och buller. Stockholms Hamnar
ska aktivt delta i arbetet med internationella miljodverenskommelser och standardiseringar.

B: Sammanfattning av marknadsléige och verksamhetsforiandringar

Enligt Konjunkturinstitutet fortsitter den utdragna lagkonjunkturen och dterhdmtningen i ekonomin
dréjer. En viktig anledning &r att exporten inte har gett den skjuts som krévs for att fa fart pa tillvax-
ten. Likasa &r investeringarna i néringslivet svaga. Men det finns ocksa ljuspunkter och till dem hor ett
oOkat bostadsbyggande. Svag konjunktur i Sverige och i omvérlden har gjort att inflationen varit
mycket 1ag de senaste aren. Tillsammans med ddmpade inflationsutsikter utgjorde detta grunden for
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Riksbankens beslut att sdnka repordntan under hosten 2014. Finanspolitiken har varit expansiv sedan
finanskrisen brét ut 2008, vilket motiverats av den utdragna lagkonjunkturen.

Den finska ekonomin fortsitter att brottas med strukturella och konjunkturella problem. Nu tillkom-
mer dven sanktionerna i handeln med Ryssland. Detta paverkar volymerna i vara hamnar nista ar.
Finland star for en majoritet av bade godsvolymerna och passagerarantalet i Stockholms Hamnar.
Aven Estlands ekonomi paverkas av utvecklingen i Finland och Ryssland.

Pé fastighetssidan sjunker vakansgraden under budgetperioden fran nuvarande tre procent till 2,5
procent. Hyreshdjningar for merparten av Stockholms Hamnars hyresavtal regleras av forandringen i
konsumentprisindex. For budgetperioden sker ingen hyreshojning for dessa hyresavtal.

C: Analys av ekonomisk utveckling och verksamhetsforiandringar

Rorelsens intiikter

Totalt berdknas den budgeterade omséttningen for 2015 uppga till 701 Mkr, vilken dr en minskning
med 10 Mkr. Medan férjepassagerarvolymerna fortsitter att minska &r det en svag uppgang pa gods-
sidan nista &r. Det #r frimst den svaga konjunkturen i Finland som paverkar utvecklingen. Aven kon-
junkturen i Estland péverkas av den finska ekonomin. Kryssningspassagerarna okar i antal under
2015. Med nuvarande bokningsldge pekar det mot en nérapéd 10 procentig 6kning. P4 fastighetssidan
far ett antal nytecknade hyresavtal full arseffekt 2015. Det ar framsta skélet till intdktsokningen. Under
slutet av budgetperioden berdknas vakansgraden ligga pa 2,5 procent.

Rorelsen kostnader

Rorelsens totala kostnader 2015 beddms uppga till 590 Mkr vilket dr 14 Mkr mer jamfort med senaste
prognosen for 2014. For de olika kostnadsdelarna ser analysen ut som foljer: Underhallskostnaderna
Okar 11 Mkr, bland annat pa grund av okat akut underhall. De budgeterade driftkostnaderna minskar
med fem Mkr jamfort med prognos 2 2014.

Totalt 6kar 16nekostnaderna med fyra Mkr. Rensat for lonedkningar dr det en 6kning av 1onekostnaden
med tvd Mkr. En 6kning som beror pa en ndgot hdgre numerir 2015 med tre genomsnittliga arsarbeta-
re. De senaste arens hoga investeringsniva mirks nu i de 6kade avskrivningarna. Sammantaget okar
avskrivningarna med fyra Mkr i budget jamfort med 2014.

Resultat efter finansnetto
Resultatet efter finansnetto berdknas till 70 Mkr, vilket uppfyller dgarkravet for 2015.

Projekt och investeringar
Stockholms Hamnar genomfor ett antal omfattande projekt for att mota regionens behov av effektiv

hamnkapacitet i ett langt perspektiv. For 2015 medfor det investeringar i byggnader, anldggningar och
inventarier pa 1 300 Mkr. Av det totala investeringsbeloppet avser 1 011 Mkr de stora utvecklingspro-
jekten (inkl industrispar Virtan), dvriga anldggnings- och fastighetsprojekt pa 307 Mkr och maskiner-
/inventarier pa 12 Mkr. De 307 Mkr kan delas in i f6ljande grupper, forsérjningssystem (el, vatten och
sv/gravatten) Kapellskér 28 Mkr, rorlig gdngbrygga 1 Nyndshamn 59 Mkr, anldggningsinvesteringar i
Nyndshamn 27 Mkr, investeringar i byggnader och hyresgistanpassning i Stockholm 53 Mkr, inves-
teringar i kajerna i Frihamnen 60 Mkr och diverese investeringar i kajerna i Stockholm 50 Mkr.

Finansiering och kassaflode

Nettoupplaningen bedoms uppga till 2 712 Mkr den 31 december 2015. Det ar en 6kning av skulden
med 1 141 Mkr under aret. For att klara finansieringen kriavs en 6kning av kreditlimiten pa koncern-
kontot med minst 1 000 Mkr. Nuvarande kreditlimit ar totalt for koncernen 1 900 Mkr. Den genom-
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snittliga effektiva rintan fortsétter att sjunka. For den totala skuldportféljen bedoms riantan under aret
hamna pa tva procent. Det ska jdmforas med en berdknad genomsnittlig ranteprocent pa 2,67 procent
for 2014.

Personal
Medelantalet anstéllda i koncernen dr budgeterat till 153 personer. Det dr en 6kning med tre personer
jamfort med prognosen for 2014.

D: Stora projekt

Hamn- och stadsplanering i Vartahamnen

Ombyggnaden av hamnen mdjliggor stadsutvecklingen i Valparaiso och sédra Vartahamnen inom
norra Djurgardsstaden. Utbyggt omrade dr 85 000 kvm. Den nya hamnen har fem kajlédgen och totalt 1
200 meter kaj. Hamnytan blir totalt 131 000 kvm, vilket &r en lika stor yta som hamnen har i Virtan
idag. Hamnen far en direkt anslutning till Norra Lanken, Sparviag City och handelsplatsen i kvarteret
Valparaiso. Under hela ombyggnationen kommer férjetrafiken till och fran Virtapiren att fungera
kontinuerligt. Ombyggnaden sker i tre etapper och berdknas ta cirka fyra ar. Per 2014-12-31 beréknas
Hamnen ha 510 Mkr upparbetat. Beloppet avser Hamnens 22,5 procent av totala investeringen. Ovrig
del, 77,5 procent, redovisar Exploateringskontoret. Budget f6r 2015 &ar 220 Mkr.

STOCKHOLM NORVIK HAMN

Arbetet med att utvidga hamnen i Nyndshamn med Stockholm Norvik Hamn fortsitter. Hamnen
planeras som containerhamn och rorohamn. Den exploaterade ytan ar 44 ha med en kajangd pa cirka 1
400 meter. Antal kajlagen &r sju stycken och har ett maxdjup vid containerkajerna pa 16,5 meter.
Ansdkan om tillstand till utbyggnad och drift av Stockholm Norvik ldmnades in i februari 2007.
Miljodverdomstolen beslot i december 2010 att ge tillatlighet till byggande och drift av hamnen samt
att terforvisa drendet till miljddomstolen for faststillande av villkor. Efter att Hogsta Domstolen i
april 2012 avslagit motparters yrkande om provningstillstind har malet aterupptagits i mark- och
miljodomstolen for faststéllande av villkor. Mark- och miljédomstolen beslét i dom den 10 oktober
2014 ge tillstand och meddelade villkor for byggnation och drift samt dispens for dumpning av
muddermassor. Domen har 6verklagats till Mark- och miljooverdomstolen av motparter med begéran
om provningstillstind. Byggstart kan ske tidigast under 2015. Per 2014-12-31 &r 226 Mkr upparbetat i
projektet. Under 2015 berdknas 435 Mkr upparbetas i projektet.

UTVECKLING KAPELLSKARS HAMN

I Kapellskdrs Hamn pégér en modernisering av hamnen, vilket innefattar bland annat bygget av en ny
pir med tva nya férjeldgen. Syftet med moderniseringen 4r att méta marknadens behov samt f& en
sdkrare, effektivare och mer miljéanpassad hamn med béttre arbetsmilj6. De nya férjeldgena kommer
att kunna ta emot upp till cirka 200 meter langa fartyg. Dessutom muddras hela hamnen for storre och
mer djupgdende batar. Under oktober 2013 startade arbetet 1 Kapellskar. Per 2014-12-31 berdknas 243
Mkr vara upparbetat. Budget for 2015 ar 305 Mkr.

E: Sarskilda uppdrag

Arbetet med att minska energiatgadngen och att producera fornyelsebar energi fortsétter i oférminskad
takt under 2015. Vid arsskiftet 2014/2015 tas ytterliga en solcellsanlaggning i drift, denna gang i
Nynédshamns hamn. Bland annat satsas det pa ytterligare solcellsanldggningar, fonsterbyten och att
bygga energieffektivt. Incitamentsbaserade avtal for medieforbrukning och mer utbredd méitning &r
ocksa fokusomrade. Byter ut oljepanna i Tullhuset i Masthamnen mot bergvirme. Pa huvudkontoret
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borjar vi sortera allt matavfall under 2015. Under 2015 utreder vi hur avfallshimtningen ska
organiseras for vara hyresgéster.

For att ge ytterligare incitament for véra rederikunder att minska energiatgdngen utvecklar Hamnen
nya modeller for miljodifferentierade hamnavgifter. Detta sker under 2015.

Stockholm ska vara en tillgiinglig stad for alla

Renoveringen av Museikajen (vid Nationalmuseum) innebar att kajplanen tillgédnglighets-
anpassas. Hela gdngbryggan vid den stora (ca 32 000 kvm) for Magasin 6 i Frihamnen byggs
om. Fortsétter med att successivt byta gamla hissar mot tillganglighetsanpassade. Ny béttre
cykelparkering i Frihamnen. Under 2015 kommer personalen pé Fastighetsavdelningen fa
utbildning i “tillgédnglighet” och hjilp att inventera samtliga lokaler for att se vilka
forbattringsatgarder som behovs.

Staden ska vara en bra arbetsgivare genom bra anstéllningsvillkor

Lopande sker kompetensutveckling inom Hamnen i olika former. Fér samtliga chefer (utom
ledningsgruppen som genomfort en utbildning under 2014) genomfors en stor chefsutbildning
under 2015. Under 2015 vidareutvecklas Hamnens systematiska arbetsmiljoarbete (SAM) och
arbetsmilj6ansvaret som byggherre i bygg- och anldggningsprojekt (ordinarie verksamhet).

Ett genus- och antirasistiskt perspektiv ska integreras i stadens alla verksamheter
Under 2015 startar ett projekt under ledning av HR med att ta fram och implementera etiska riktlinjer
for Stockholms Hamnar. Vid samtliga nyanstéllningar tas hdnsyn till kon och etisk bakgrund

Unga erbjuds jobb, utbildning eller praktik

Hamnen fortsitter att ta in praktikanter och sommarvikarier (ca 50-60 personer) under 2015.
Det lyckosamma samarbetet med praktikanter frdn Teknikspranget fortsatter. Under fortsatter
Hamnen arbetet med Jobtorget.

Stokab
Sammanfattning av genomforandet av kommunfullméiktiges inriktningsmal

Stokabs huvuduppgift ar att bygga, hyra ut och underhélla ett passivt konkurrensneutralt
fibernit 1 Stockholmsregionen. Verksamheten har under 2014 fortsatt att utvecklas positivt.
Efterfragan pa bolagets produkter &r fortsatt hog och Stokab fortsitter att bygga ut nitet 1 takt
med marknadens efterfragan.

Stokab har under de gdngna aren successivt byggt ut det operatdrsneutrala nétet for att
mojliggora for flertalet Stockholmare att fi tillgang till hogkvalitativa bredbandsnit. Cirka 90
procent av hushéllen i Stockholms stad har efter den genomforda utbyggnaden fatt mojlighet
att koppla upp sig till Stokabs fibernit.

I stadens budget for 2015 ges Stokab 1 uppdrag att fortsitta med kompletterande
fiberutbyggnad inom prioriterade strategiska omraden. Mot den bakgrunden kommer fortsatt
fiberutbyggnad under aret att ske till kommersiella fastigheter, framst i ytterstaden.
Darigenom bidrar staden och Stokab till goda forutsittningar for ekonomisk utveckling i
ytterstaden och till en sammahallen stad. Stokab kommer dven genomfora kompletterande
kabeldragning 1 FTTH-strukturen.
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Utbyggnaden av fibernétet till den s.k. hushéllsmarknaden har inneburit en kraftig utokning
av antal fiberforbindelser som Stokab tillhandahaller till marknaden, vilket underlattar for
operatorer och tjansteleverantorer att nd dnda fram till slutkonsumenten. Detta dkar vésentligt
hushallens och foretagens valfrihet vid val av savél leverantorer, som tjanster. Det ar rimligt
att anta att detta ocksd kommer att leda till en 6kad dynamik avseende utveckling av nya
tjdnster och foretag.

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

PTS har beslutat prisreglera den svenska fibermarknaden. Enligt Stockholms
kommunfullméktige skapar denna reglering osékerhet betréffande forutsattningarna for
investeringar 1 grundldggande IT-infrastruktur. Kommunfullmiktige har mot den bakgrunden
beslutat att Stokab ska iaktta forsiktighet med framtida investeringar. Nu finns signaler att
PTS kan komma att omprova regleringspolitiken. Om sa sker skapas, enligt
kommunfullmaiktige, forutséttningar for staden att omprova sin syn pa Stokabs
fiberinvesteringar.

Resultat efter finansnetto beréknas uppga till 182 mnkr for 2015, vilket &r 9 mnkr hogre dn det
av kommunfullmaiktige beslutade avkastningskravet for 2015. Investeringarna berdknas uppgé
till 170 mnkr.

Sammanfattning av marknadslage och verksamhetsforindringar

En strategisk huvuduppgift de kommande &ren &r att successivt 6ka nyttjandegraden av
fibernitet. Detta skall fraimst ske genom 6kad forsdljning, vilket forutsatter ett &nnu tydligare
kundfokus 1 hela organisationen. Processer ses dver och forbéttras 16pande. Pa sa vis har
bolagets ledtider avsevirt kunnat forkortats till nytta for vara kunder. En viktig del 1 det
fortsatta forbéttringsarbetet &r att upprétthdlla leveransprecisionen pa nuvarande hoga niva
och att bibehélla nivan pa felavhjalpning. Detta ska ocksa ses 1 forhdllande till den kraftiga
okningen av antalet fiberforbindelser. Bolaget ska darutover ytterligare forbattra service och
flexibilitet 1 forhallande till vira kunder. Personalpolitiken &r strategisk 1 detta hidnseende.

I samband med stadens budget for 2015 ges Stokab i dgardirektiv for 2015- 2017, att utreda
forutsattningarna for en omlokalisering av huvudkontoret. Styrelsen avser att under forsta
kvartalet 2015 fatta beslut baserade pa kommunfullmaktiges dgardirektiv.

Post- och Telestyrelsen (PTS) har, i linje med EU-kommissionens rekommendation',
foreslagit att prisregleringen pé svart fiber upphévs per den 1 december 2016. Forslaget avses
notifieras till EU- kommissionen i bdrjan av januari 2015 och beréknas tridda i kraft under
februari 2015.

' EU-KOMMISSIONENS REKOMMENDATION, av den 11 september 2013 om enhetliga krav pa icke-
diskriminering och kostnadsberdkningsmetoder for att frimja konkurrensen och forbattra klimatet for
bredbandsinvesteringar (2013/466/EU).
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EU parlamentet har antagit ett direktiv? som syftar till att minska kostnaderna for
bredbandsutbyggnaden genom att stimulera fiberutbyggnaden och anvdndningen av bredband
med hoga hastigheter. Ett tillhandhallande av svart fiber medger emellertid, enligt direktivet,
réitt for natdgaren att avsla en begéran om tilltréde till kanalisation, forutsatt att fibern
tillhandahélls pa réttvisa och rimliga villkor. Direktivet ska ha implementerats i svensk ratt
per den 1 januari 2016.

Sverige har i jamforelse med andra europeiska ldnder en mycket hog grad av forsiljning av
svart fiber. Per den sista juni 2014 gick fiber om xDSL som den vanligaste accesstekniken for
fast bredband’. Ca 75 procent av fiberbaserade bredband tillhandahélls av stadsniten och
andra alternativa nitégare, resterande del tillhandhalls av TeliaSonera.*

Konsolideringen pa den svenska fiberndtsmarknaden fortsétter. Efter TeliaSonera’s kop av
kommunikationsoperatdren Zitius forvaltar TeliaSonera, som kommunikationsoperator, de
fiberbaserade bredbandstjénsterna for hela bestandet 1 stadens bostadsbolag.

Ekonomisk utveckling

Resultat efter finansnetto berdknas uppga till 182 mnkr for 2015, vilket dr 9 mnkr hogre 4n det
av kommunfullmaiktige beslutade avkastningskravet for 2015. I jaimforelse med prognos 2
2014 okar resultatet for 2015 med 7 mnkr. Det hogre resultatet forklaras bl.a. av ldgre rantor
och avskrivningar. Resultatutvecklingen paverkas av en rad faktorer sdsom t.ex.
konjunkturutvecklingen, réantenivéer och utvecklingen inom branschen.

Investeringarna under 2015 berdknas uppgé till 170 mnkr vilket dr 78 mnkr hogre jamfort
med prognos 2 for 2014. Okningen forklaras av att kommunfullméktige beslutat att bolaget
ska genomfora kompletterande fiberutbyggnad i prioriterade strategiska omraden.

Stockholm Parkering
Sammanfattning av genomforandet av kommunfullméktiges inriktningsmal

Stockholms Stads Parkerings AB mal och dgardirektiv for 2015-2017 under forutséttning att
kommunfullmiktige antar Finansborgarrédets forslag till budget f6r perioden 2015-2017:

Uppgift enligt kommunfullmiktiges direktiv och affarside

Bolagets framsta uppgift dr att avlasta gatunitet frén soktrafik och parkerade fordon genom att
finansiera byggandet av nya garage och ha en hog beldggning 1 de anldggningar bolaget
forfogar over. Garaget ska mota behovet i nya omraden och leda till minskad gatuparkering i

* Europaparlamentets och radets direktiv om étgérder for att minska kostnaderna for utbyggnad av
hoghastighetsnét for elektronisk kommunikation, PE-CONS 48/1/14 REV 1

Bryssel den 15 maj 2014

? Svensk Telekommarknad H1 2014.

* Utkast till beslut om faststillande av foretag med betydande inflytande pa marknaden for lokalt tilltrade till
nétinfrastruktur (marknad 3a) sid 113.
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befintliga omréden. Bolaget bygger och driver bdde anldggningar som verkar pa den
kommersiella marknaden och anldggningar som har som enda syfte att avlasta gatunétet. I
syfte att stimulera anvdndningen av elbilar ska laddningsméjligheter anldggas i bolagets
anldggningar. Bolaget ska dven fora en dialog med bilpoolsforetag for att erbjuda attraktiva
platser. De bilar som sedan 2011 dr berattigade till statens supermiljobilspremie kan parkera
gratis pa bolagets 6ppna anldggningar. Forutsiattningarna for cykelgarage i kollektivtrafiknira
lagen ska utredas av Trafikndmnden och Stockholm Parkering far ansvaret for byggandet och
drift av dessa.

Bolaget ska fortsitta arbetet med samnyttjande parkeringsplatser genom parkeringskop 1 bl. a
Hagastaden, Arstafiltet och Norra Djurgardstaden, tillsammans med Exploateringsnimnden,
Stadsbyggnadsndmnden och Trafik- och Renhéllningsndmnden.

Agardirektiv for 2015-2017

» genomfora bolagets investeringsplan om planerade nya parkeringsanldggningar och i
samarbete med exploateringsnimnden péborja genomforandet av det nya programmet for
tillkommande parkeringsanldggningar

* 1samverkan med exploateringsnidmnden, AB Storstockholms Lokaltrafik och berdrda
grannkommuner verka for storre mojligheter till infarts- och utfartsparkering.
Parkeringarna ska dven forses med béttre skyltning.

 tillsammans med trafiknimnden medverka i framtagandet av en parkeringsstrategi

+ se till att det skapas fler cykelparkeringsplatser i anslutning till garage

» ansvara for byggandet och drift av stadens cykelgarage

+ utreda fOrutséttningarna att forvirva garaget under Tele2-arena av SGA Fastigheter AB.

» genomfora prisjusteringar nar marknaden sa medger

+ skapa effektiva och attraktiva infartsparkeringar

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

« utvirdera forsoket med gratis parkering 1 bolagets 6ppna anldggningar for de bilar som
uppfyller kravet for supermiljobilspremie

« fortsitta arbetet med att minska administrativa och indirekta produktionskostnader

+ folja upp inforandet av avgiftsfria infartsparkeringar och se 6ver mdjligheten att utoka
detta samt gbra en Gversyn av infartsparkeringarnas ldge och nyttjandegrad

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

+ folja upp av kommunfullméktige beslutade indikatorer

Stockholm Parkering har lagt fram ett forslag till modell for samnyttjande av
parkeringsplatser, genom sa kallade P-kop. Modellen har anvinds for bland annat for Norra
Stationsgaraget och provas for Djurgardstaden, Arstafiltet och Vistra Vallhallaviigen.

Bolaget har stimulerat supermiljobilar genom att dessa, som dgs av fysiska personer eller
privat leasing, far parkera avgiftsfritt pd bolagets ytor 1 upp till fem timmar. Vid oktober
ménads utgang hade 234 fysiska supermiljobilsdgare beviljats sddana tillstind. En utvirdering
av forsoket har gjorts och forsoket har darmed avslutats.

Enligt kommunfullméktiges budget for 2014 ska staden arbeta aktivt for att tillskapa fler
platser for snabbladdning och normalladdning av elbilar. I dverenskommelse med Miljé- och
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Hailsoskyddsndmnden och Trafik — och Renhallningsndmnden har Stockholmparkering dtagit
sig att installera 100 laddplatser under 2014. Under 2015 kommer Stockholmparkering att
utvdrdera utnyttjandegraden av anvédndandet samt bevaka att systemen for laddning och
betalning &r s& Oppet och anviandarvénligt som mgjligt. Arbetet med att bygga ut nya
laddméjligheter kommer att fortsdtta under 2015 tillsammans med berdrda fastighetségare.

Infartsparkeringarna med kostnadsfri parkering bidrar till att minska biltrafiken i innerstaden.
Bolaget ser fortlopande 6ver mojligheten att utoka antalet infartsparkeringar med kostnadsfri
parkering i samarbete med SL. Under 2014 och 2015 pagar en om- och tillbyggnad av
Racksta infartsparkering. En 6versyn av infartsparkeringarnas ldge och utnyttjande grad ingar
i bolagets dtagande under 2015.

Bolaget har under de senaste aren fortydligat skyltningen vid infartsparkeringarna och tagit
fram ett nytt skyltprogram som forutom en tydligare skyltning innebér att anldggningarna far
en gemensam profil och ddrmed stérker Stockholm Parkerings varumirke. Arbetet med att
forbéttra skyltningen fortsitter under 2015. Dérutdver fortsétter arbetet med ett
profileringsprogram under 2015 som péborjats innevarande &r.

Bolaget kommer under 2015, i ett forsta skede, skapa cykelparkeringar vid bolagets befintliga
p-anldggningar. Vid inrdttandet av cykelparkeringarna kommer bolaget att fasta stor vikt till
trafiksdkerhet och cykelparkeringarnas malpunkter.

Stockholm Parkering anser att man aktivt kan bidra till bolagets nya &gardirektiv for 2015 att
tillsammans med Trafikndmnden medverka i framtagandet av en parkeringsstrategi.

Arbetet med att minska de administrativa- och indirekta produktionskostnaderna fortsétter.
Antalet anstéllda inom ekonomi och administration har under de senaste aren minskat med 4
personer. Vidare har bolagets lokalkostnader i1 det ndrmaste halverats under samma period. I
manadsskiftet januari/februari 2014 implementerades nya standardiserade stodsystem vilket
kommer att forbittra beslutsunderlag, minska sérbarheten samt skapa forutséttningar {for att
fortsatta effektivisera bolagets verksamhet. Effektiviseringen fortsatter under 2015 och 1
samband med en organisationsforindring fran arsskiftet 2014/2015 beddmer bolaget att denna
kommer att medfora en ytterligare sdnkning av de indirekta produktionskostnaderna.

Marknadsforutsittningar

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

Bolagets affdrsidé dr att Vi arbetar for ett Stockholm 1 vérldsklass genom att frigora gator
frén soktrafik och parkerade bilar, genom att skapa attraktiva, miljovénliga och trygga
parkeringsanlidggningar”.

Stockholm Parkering genomfor 16pande marknadsforingsinsatser for att 6ka
beldggningsgraden. Bolaget har uppvisat hogre besoksintikter under hosten jamfort med 2013
medan intékterna frén hyrda platser ligger pd samma nivd under samma period. De 6kade
besoksintdkterna avser hogre beldggning vid idrottshallarna och skolgardsparkeringarna samt
tillkommande parkeringar vid Cirkus och Arenagaraget under Tele2 Arena.
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Pa liangre sikt bedomer bolaget att det storsta hotet for bolagets framtida intdkter ar riksdagens
beslut om hojda tringselskatter och inforandet av trangselskatt pa Essingeleden fran 2016. En
betydande minskning av intdkterna kan forvéntas fran 2016. Nir forsoket med trangselskatter
provades ar 2006 minskade bolagets intdkter i besdksanldggningar med 20 procent.
Helarseffekten blev 10 procent. Samma effekt uppstod nér forsoket permanentades ar 2007.
Besoksparkeringarna star for ca 260 miljoner kronor av bolagets intikter. Skulle samma effekt
uppsté som vid inforandet av tringselskatten skulle detta pa helar innebédra minskade intékter
pa 50 miljoner kronor. De flesta besdksanldggningar dger bolaget sjdlva eller hyr till en fast
kostnad. En intdktsminskning slar darfor hart mot resultatet. I detta skede gor bolaget
beddmningen att hdjningen kommer att fi en resultatpaverkan pa 25 miljoner kronor per ar
for 2016 och 2017.

Bolaget ser ddrutdver ekonomiska risker med de begrinsningar av trafiken i Soderledstunneln
som foranleds av Slussenprojektet. Bolaget har flera anldggningar i ndromradet som bolaget
dger sjilva eller hyr till fast hyra. Omséattningsfordndringar i detta omrade fér ett direkt
genomslag for bolagets resultat.

Med anledning av de utmaningar Stockholm Parkering stér infor de kommande aren har
bolaget genomfort en organisationsdversyn for att stirka organisationen. Stockholm
Parkerings styrelse godkénde 2014-06-03 ett forslag till ny organisation frdn 2015-01-01.
Malet med den nya organisationen &r bland annat att bryta ned bolagets resultatansvar. Idag ar
endast kostnadsansvaret nedbrutet trots att mojligheten att paverka intékterna bade ar storre
och ger storre effekt. Darutover syftar den nya organisationen till att skapa

Tydligare kopplingar mellan investeringar och resultatpaverkan

Helhetsansvar mot uppdragsgivare

Samlad daglig drift

Tydligare beslutsstruktur och uppfdljning av samhéllsnyttiga insatser

Tydligare hantering av de fastigheter vi sjdlva dger

Foreslagen organisationsforidndring innebdr att tva affirsomraden bildas. Affirsomradena
ansvarar for anldggningarnas resultat och ekonomiska beslut. Affirsomradena ska leverera
uppsatta tdckningsbidrag och ansvara mot véra uppdragsgivare (fastighetségare). De ansvarar
aven for garagedrift, daglig skotsel samt felanmélan om p-teknik och driftteknik.

En ny avdelning som till stor del kommer att stodja affairsomradena, Affarsstod, bildas. Denna
avdelning kommer att svara for marknadsstod, informationsstdd, IT-fragor, gemensam
parkeringsteknik samt kundservice.

Ekonomisk Utveckling

Bolagets resultat efter finansnetto budgeteras till 51,7 mnkr, vilket ar 1 linje med
kommunfullmiktiges forslag till budget och prognos 2 for 2014. Jamfort med innevarande ar
har resultatkravet hojts med 5 mnkr. Avkastningen pa totalt kapital uppgér till 7,5 %.

Totalt berdknas de budgeterade intdkterna uppgér till 510 mnkr, vilket &r 5 mnkr hogre
jamfort med prognos 2 for heléret 2014. Intdkterna fran forhyrda platser berdknas uppga till
211 mnkr, vilket oférdndrat jamfort med prognos 2. Intékterna frén besdksparkeringar har
berdknats till 262 mnkr, vilket 4r 6kning med 4 mnkr 1 jamforelse med prognos 2. De totala
intékterna for 2013 uppgick till 496 mnkr.
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Kostnaderna for aret dr budgeterade till 442 mnkr, vilket r 6 mnkr ligre jamfort med prognos
2. Hyreskostnaderna berdknas uppga till 124 mnkr, vilket dr oférdndrat jimfort med
bedomning i prognos 2 2014. Driftskostnaderna berdknas uppga till 124 mnkr, vilket &r 9
mnkr hégre édn prognos 2.

Inrittande av cykelparkeringar och installation av laddstolpar &r den huvudsakliga
forklaringen till 6kningen av driftskostnaderna. Driftskostnaderna for 2013 uppgick till 121
mnkr.

Det ldngsiktiga fastighetsunderhéllet har budgeterats till 5 mnkr, vilket &r i nivd med 2014 ars
underhall. Fastighetsunderhallet kommer bland annat riktas mot parkeringsanldggningen
Norra Latin.

Personalkostnaderna har berdknats till 48,9 mnkr i budgeten jamfort med 55,2 mnkr i prognos
2 2014. De hoga personalkostnaderna i prognos 2 beror pa att en reservering for
omstruktureringskostnad pa 7 mnkr som harror sig till den nya organisationen som trader i
kraft den 1 januari 2015. Personalkostnaderna for 2013 uppgick till 47,5 mnkr.

I kostnaderna ingér avskrivningar med 38 mnkr, vilket &r 1,5 mnkr l4gre dn prognos 2 2014.

Finansnettot berdknas uppga till -16,5 mnkr, vilket dr 1,5 mnkr hogre jamfort med prognos 2
for 2014. Okning forklaras av 6kad upplaning fran stadens finansavdelning och pa grund av
de pagéende investeringsprojekten Stigberget, Ricksta och Hagastaden. Bolagets upplaning
berdknas uppga till ca 660 mnkr vid atgangen av 2015. Bolaget avser att, i samband med att
budgeten dverldmnas till moderbolaget, foresla en ofordndrad lanelimit pa 800 mnkr via
stadens koncernkonto for 2015.

Investeringarna beréknas uppga till 117 mnkr, vilket &r 34 mnkr hogre &n forslaget till
kommunfullméktiges budget for 2015. Avvikelsen forklaras av en forskjutning av
investeringskostnaderna fran 2014 till 2015 for P-anldggningen Récksta och P-anldggningen
Stigberget.

GenomfGrandebeslut fattat av Stockholmparkerings styrelse

e [ december 2011 fattade styrelsen ett genomforandebeslut om byggnation av
Stigbergsgaraget. Projektet ingér 1 det av kommunfullméktige godkdnda idékatalog for
Stockholm Parkering. Styrelsen godkénde 2013-08-28 ett reviderat genomforandebeslut.
Revideringen innebér att antalet p-platser okar fran 200 till 294 p-platser.
Investeringskostnaden uppgar till ca 147 mnkr och har ett positivt nuvirde. I prognos 2
har fardigtidpunkt for projektet satts till 2015.

o [ oktober 2005 fattade styrelsen ett genomforandebeslut om en pdbyggnad av P-
anldggningen i Récksta. Investeringskostnaden dr bedomd till 84 mnkr och kommer att
ske som ett P-kop for Villingby Parkstad.

e Pa styrelsemotet 2013-08-28 godkénde styrelsen for Stockholm Parkering for sin del
overenskommelsen med Exploateringsndmnden om exploatering avseende uppforandet
av parkeringsanldggning i Hagastaden. Investeringskostnaden for genomforandebeslutet
av projektet, Norra Stationsgaraget uppgar till 741,5 mnkr. Medfinansiering kommer att
ske med hjdlp av P-kop. Parkeringsanldggningen berédknas att ta drift ar 2022.
Kommunfullmiktige fattade ett inriktningsbeslut for investeringen 2013-12-02.
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e Styrelsen fattade 2013-08-28 ett genomforandebeslut for Torsplansgaraget i stadsdelen
Hagastaden. Beslutet innebar att Stockholm Parkering forvérvar uppford
byggnadsstomme fran Exploateringskontoret. Bolagets investeringskostnad dr bedomd

till 68 mnkr.

Inriktningsbeslut fattat av Stockholmparkerings styrelse
Styrelsen har fattat inriktningsbeslut for nedanstdende projekt:

e Ar2009 fattade styrelsen ett inriktningsbeslut gillande Arenagaraget. Direfter, har SGA
Fastigheter och Stockholm Parkering 6verenskommit om att Stockholm Parkering ska
skota driften av Arenagaraget under en overgangsperiod for att i ett senare lage forvéirva
Arenagaraget till ett bedomt marknadsvérde.

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

e Bolagets styrelse fattade 2014-10-01 ett inriktningsbeslut {or att uppfora ett nytt
underjordiskt garage i Fortum Vérmes tidigare naftalager i den nya stadsdelen Norra
Djurgardsstaden. investeringskostnaden har berédknats till 200 till 260 mnkr, varav
byggherrarnas andel uppgér till 40-50 % i form av ett parkeringskop.

e 2014-10-01 fattade styrelsen ett inriktningsbeslut om ett nytt P-hus i den nya stadsdelen
Arstafiltet. Investeringskostnaden har beriknats till 81 till 108 mnkr, varav
byggherrarnas andel bedomts till 50 % av investeringskostnaden i form av ett
parkeringskop

e Bolagets styrelse fattade 2014-10-01 ett inriktningsbeslut om ett nytt underjordiskt P-hus
inom omradet Vistra Vallhallavigen. Investeringskostnaden har berdknats till 223 mnkr,
varav byggherrarnas andel uppgér till 30-40 % av investeringskostnaden i form av ett
parkeringskop.

Medelantalet anstéllda budgeteras till 72 personer, vilket dr 3 personer féarre jamfort med
prognos 2 2014.

Staden ska vara en bra arbetsgivare genom bra anstéllningsvillkor

Bolaget erbjuder samtliga medarbetare en heltidstjdnst. Under 2014 har malet 100 %
uppnétts och under det kommande aret bibehalls malet. Under 2015 kommer bolaget
koncentrera sig pa att forbattra bolagets AMI, medarbetarskapsindex. Malet ar att
medarbetarna hos Stockholm Parkering ska vara vél fortrogna med verksamhetens mal och
forviantade resultat. I arbetet ingar att varje individ tar ett eget ansvar for sina
arbetsuppgifter, for att utveckla verksamheten. Vidare kommer bolaget, i samband med att
den nya organisationen trider i kraft 1 januari 2015, sétta upp individuella mél for samtliga
medarbetare 1 bolaget.

Ett genus- antirasistikt perspektiv ska integreras i stadens alla verksamheter

Bolaget arbetar aktivt med mangfaldsfragor ser flersprakighet som en tillgang vid
rekrytering. Genom att flera av bolagets anstéllda dr flersprékiga kan bolaget erbjuda en
service pa flera sprék.

Stockholm Parkering kommer att fortsétta att medverka i kommunfullméktiges program
for personer med funktionsnedséttning under 2015. Bolaget deltar i Radet for
funktionshinders verksamhet och i de aktiviteter som planeras for det kommande aret ingér
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bland annat att komplettera med bra betalningsmdjligheter och forbéttra gdngentréer for
funktionshindrade.

Unga erbjuds jobb. utbildning eller praktik

Bolagets ambition &r att erbjuda 1 person praktikplats som genomfors inom stadens
verksamheter av de aspiranter som Jobbtorg Stockholm matchar. Vidare avser bolaget att
under sommaren ta emot 3 ungdomar till feriearbeten.

Stockholms Stadsteater
Sammanfattning av genomforandet av kommunfullmiktiges inriktningsmal

Kulturhuset Stadsteatern ska vara en angeldgenhet for alla stockholmare med yttrandefriheten,
den konstnérliga friheten och det fria ordet som grund. Bolaget ska erbjuda en vidgad
verksam-het 1 form av teater, litteratur, dans, konst, design, film, musik, debatt och annan
kulturell produktion av hog kvalitet, praglad av sévil bredd som spets.

Segregationen Okar i Stockholm. Kulturen har mojligheter att bidra till att bryta segregationen
1 samhéllet och fordjupa demokratin. I detta ssmmanhang &r det viktigt att framforallt arbeta
med barn och ungdom savél som publik, besokare som deltagare i olika typer av verksambhet.
Under 2015 ska Kulturhuset Stadsteatern arbeta for att utveckla en ny verksamhet i Vésterort,
dér bland annat dansen kommer att spela en framtrddande roll. De olika
verksamhetsomradena mojliggor ett konstnérligt gransoverskridande samarbete som berikar
konstformerna och ger publiken ett bredare utbud. Verksamheten 1 Skdrholmen kan utvecklas
med fler konstarter till ett Kulturhus 1 ytterstaden. Dessutom kommer vi att arbeta for att bli
mer synliga dven i andra ytterstads-omraden bland annat genom en turnerande &ret-runt
verksambhet.

Tillsammans med fastighetsndimnden, Stockholms Stadshus AB och exploateringsnimnden
kommer Stockholms Stadsteater AB att fortsitta delta 1 arbetet med en kulturscen 1 Norra
Djurgérdsstaden.

2015 blir, efter samgiendet med Kulturhuset, det andra hela verksamhetsaret for Kulturhuset
Stadsteatern. Ett unikt samarbete inleds februari 2015 da Nationalmuseum flyttar in pa 850
kvm av de tidigare administrativa ytor som frigjorts. Dér inleds aret med Nationalmuseums
designutstillning som blir kvar t.o.m. ar 2017.

Scenkonsten ar fortsatt en mycket viktig del av verksamheten och star for 96,6% av de totala
biljettintékterna i budget 2015. Stora scenens intékter forblir en viktig nyckel 1 Kulturhuset
Stadsteaterns ekonomi, som under 2014 motsvarar 66,8% av de totala biljettintdkterna.
Samtidigt fortsétter barn och ungdomsperspektivet att vara prioriterat, inte minst genom
arbetet 1 Skdrholmen, men dven bl.a. genom familjeforestdllningar som Ronja Rovardotter,
som har premiér pé Stora Scenen vid Sergels Torg, samt biblioteken med barn och
ungdomsfokus; Rum for barn, Tio Tretton och Lava Bibliotek och Verkstad.

Filmen ar en konstform som har stor demokratisk betydelse, da den nar ut till ménga. Det
finns en Onskan att mojliggdra for den icke kommersiella filmen att nd ut till fler. Frdn 2015
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tar Kulturhuset Stadsteatern over driften av Klarabiografen. Det kommer att genomforas i
samarbete med ett flertal fria distributorer inom filmen. Fokus kommer att ligga pa att 6ka
spridningen av och mdjligheten att visa dokumentér- och kortfilm, men dven ny svensk film.

Arbetet med att effektivisera verksamheten och minska de administrativa och indirekta
produktionskostnaderna sker kontinuerligt. Samgaendet med Kulturhuset innebér fortsatt att
administrativa och produktionstekniska fragestéllningar lyfts.

Kulturhuset Stadsteatern har 2014 en mycket hog sjdlvfinansieringsgrad, 22,0% att jimfora
med 10 — 15 %, vilket dr vanligt bland offentligt finansierad scenkonstverksamhet. Infor
budget 2015 &r den berdknad till 23,5%. Den kommande tredrs-perioden innebér nya
ekonomiska utmaningar for Kulturhuset Stadsteatern, vilket gor det nddvindigt att arbeta med
att finna alternativa mdjligheter till verksamhetens finansiering. Under 2015 kommer sévil
Studion 1 markplan mot Sergels Torg som Kulturhustaket att frigoras for att mojliggora
samarbeten som ger 0kade intékter och nar nya publikgrupper. I budget 2015 ingar dven att
utse en affarsutvecklare for att strategiskt arbeta med denna breddade finansiering. I samband
med att tredrs plan for perioden 2016-2018 presenteras i mars 2015, kommer forslag till en
langsiktig och ekonomisk héllbar framtida breddning av verksamheten att presenteras.

Sammanfattning av marknadslige och verksamhetsforindringar

Kulturhuset Stadsteatern ér idag forankrad hos den breda publiken. De generdsa dppettiderna,
det stora och varierade utbudet av teater, musik, litteratur, dans, konst & design och debatter,
det konstnarliga uttrycket, programtidningen och hemsidan med latt atkomst av biljetter ar
alla anledningar till det stora gensvaret fran publiken.

Ekonomisk utveckling

Koncernbidraget for 2015 uppgér i enlighet med finansborgarradets forslag till 345 mnkr
vilket motsvarar 15 mnkr i 6kade medel jaimfort med 2014. En forutsittning for budgetarbetet,
med hog sjilvfinansieringsgrad och varierad verksamhet, har varit att hyran ligger kvar pa
samma niva som 2014.

Det statliga verksamhetsbidraget faststills i januari av Statens Kulturrdd. Kulturrddet beréknas
inte ge ndgon upprikning av det statliga bidraget om 51,7 mnkr infor verksamhetsar 2015.
Satsningen pa dansen har beviljats ett bidrag for ar tva (2015) av tre om 1,1 mnkr frin
Kulturradet. I enlighet med dgardirektiven budgeteras en fortsatt hog genomsnittlig
beldggning som mojliggors dels av vidgad verksamhet, dels av nya samarbeten som berdknas
ge ny publik till Kulturhuset Stadsteatern. Biljettintdkterna for 2015 uppskattas till 98,4 mnkr
vilket dr 3,2 mnkr hogre &n prognosen enligt Tertial 2, 2014, en foljd av framfor allt fler
forestdllningar inom scenkonsten, som mdjliggdrs av fler matiné familjeforestallningar.

Nuvarande centrala avtal med Teaterforbundet och Akademikerforbunden giller t.o.m. 31
mars 2016. I enlighet med avtalet okar 16nerna 2015 med 2,5 %.

En nyckel till Stadsteaterns framgangar sedan 2003 har varit att ha flexibilitet i planeringen
och en kontinuerlig utveckling av produktions- och tillverkningsprocessen. Flexibiliteten i
teater-repertoaren maste, trots mer langsiktig planering, kvarsta i syfte att kunna méta
publikens forvantningar och onskemal.
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Investeringar

Investeringsplanen for 2015 géller delvis ombyggnationer 1 fastigheten som mojliggor
samarbetet med Nationalmuseum samt poster for ny- och reinvesteringar i scenteknik. Totala
investeringsbeloppet ligger pa 10 mnkr. Under 2015 kommer, enligt planerna, ett utbyte av
styrsystemet pd Stora scenen att inledas, med inriktning pd genomforande under sommaren
2016.

I 6vrigt hanvisar vi till bifogade budgetforslag for verksamheten 2015.

SGA Fastigheter
Sammanfattning av genomforandet av kommunfullméktiges inriktningsmal

SGA Fastigheter har till mél och uppgift att aktivt bidra till utvecklingen av Stockholm som
besodks- och evenemangsstad och darmed starka Stockholms internationella konkurrenskratft.
Bolaget dger och utvecklar arenorna i Globenomradet. Kommunfullmaiktiges har kopplat
bolagsspecifika mél och indikatorer for tre av de fyra inriktningsmélen, Ett Stockholm som
haller samman, Ett ekonomiskt hallbart Stockholm och Ett demokratiskt hallbart Stockholm.
Bolaget har dirutdver egna mal, som ryms inom inriktningsmaélet Ett klimatsmart Stockholm.
Det dr VD:s bedomning att malen som kommunfullmaktige faststéllt i sin budget uppnés. Se
budgetrapport i ILS for mer detaljer.

Under perioden 2009-2014 har Tele2 Arena, Tolv Stockholm och Arenagaraget uppforts i
dotterbolaget Stockholmsarenan AB. I och med att projekten avslutas sa fusioneras
Stockholmsarenan AB med SGA Fastigheter AB 1 december 2014. Under 2014 har Tele2
Arena, Tolv Stockholm och Arenagaraget i princip fardigstillts, endast ett antal
besiktningsanmérkningar aterstar att atgarda 1 byggentreprenaden. Resurser kan darfor 1 hogre
utstrackning fokusera pa utvecklingen av Globenomrédet i syfte att skapa ett mer levande
omréde i1 enlighet med dgardirektiven.

For att uppna ett hallbart resultat 1 ett lingre perspektiv har bolaget diskuterat en avyttring av
Arenagaraget till Stockholm Parkering. Vidare arbetar SGA Fastigheter aktivt tillsammans
med exploateringsndmnden géllande det markinnehav som ska siljas. Ett stort fokus kommer
att ligga pa att forbattra bolagets langsiktiga resultat, ndgot som bland annat gérs genom
insatser kopplade till milj6 och resultat. Bland annat har bolaget som sérskilt mal att minska
energiforbrukningen 2015 jamfort med 2011.

Ett for aret nytt dgardirekt innefattar en kartliggning av vara arenors evenemang utifran ett
jamstilldshetsperspektiv. For denna kartldggning kommer vi att ta hjélp av var storsta
hyresgist, AB Stockholm Globe Arenas, som hyr samtliga arenor och ddrmed skoéter, och har
radighet dver, evenemangsdriften.

Sammanfattning av marknadslige och verksamhetsforandringar

Konkurrensen om evenemang dr stor, bdde inom Stockholm, gentemot andra stdder i Sverige
och mot nérliggande stdder som exempelvis Kopenhamn. For bolagets arenor finns stora
mdjligheter. De ligger nira stadens kdrna med bra kommunikationer. Det finns ett brett utbud
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av arenor, med publikkapacitet fran 3 000 upp till 45 000 askédare vid konsert.
Konkurrerande anldggningar i Stockholmsomradet ar frimst Friends Arena, Stockholms
Stadion, Cirkus och Stockholm Waterfront. For att mota konkurrensen behdver vi ha
andamalsenliga, vil fungerade och underhéllna, arenor.

Tele2 Arena utsags till véarldens bésta arena ar 2014. Det ger Stockholm nya mdojligheter att
profilera sig som en evenemangsstad, inte minst i och med tillgdngligheten till ett stdrre utbud
av evenemangsarenor, bade inom och utom staden. Under sommaren 2015 kommer bland
annat varldsmésterskapen i Amerikansk fotboll att spelas pa Tele2 Arena, ett evenemang som
berdknas locka ménga besokare, till stor del tillresta fran lander utanfér Sverige. I och med
Hammarbys framgangar i Superettan sdsongen 2014 sa har nu tva allsvenska fotbollslag,
Djurgarden Fotboll och Hammarby Fotboll, Tele2 Arena som hemmaplan sdsongen 2015.
Darutover finns flera bokade evenemang, exempelvis den svenska Bandyfinalen och ”Bjud
upp”, en dansbandsgala i mars.

Tvé hockeylag, AIK Hockey och Djurgarden Hockey, har var dldsta anldggning, Hovet, som
hemmaplan. Under 2013-2014 har en utredning genomforts avseende Hovets framtid, dér det
bland annat har konstaterats att det skulle gi att kombinera en modernisering av anléggningen
samtidigt som utrymme skulle skapas for nya bostider. Det ar bolagets forhoppning att detta
ska kunna utvecklas vidare.

I borjan av 2015 avgdrs EM 1 konstakning i Stockholm, med Ericsson Globe som huvudarena.
Aven i detta misterskap vintas en stor del tillrest publik, i ett internationellt uppmérksammat
evenemang. Flera konserter dr bokade under &ren, med vérldsartister som Katy Perry, Nicki
Minaj och U2 som gor hela fyra konserter under hosten 2015. Men vi konstaterar samtidigt att
en tydlig trend &r att artister véljer att spela pa festivaler istillet for att sétta upp egna turné-
produktioner.

Under 2015 kommer bolaget fortsétta utvecklingen av Tolv Stockholm for att bibehalla den
positiva trend vi har under det forsta verksamhetséret.

Rivning av Soderstadion har paborjats 2014 och kommer att slutféras 2015. Efter rivning ar
marken for bolagets del klar att avyttra ndr marknadslédget mo;jliggor detta. For ndrvarande
planeras dir kontor och bostider.

Analys av ekonomisk utveckling och verksamhetsforandringar

Det budgeterade resultatet uppgar till -199 mnkr, att jamfora med en prognos for 2014 om
-216 mnkr och utfall 2013 om -156 mnkr.

Jdamforelse Budget 2015 och Prognos 2014

Jamfort med prognos for 2014 forbittras intdkterna med drygt ca 18 mnkr, frimst avseende
Tele2 Arena och Tolv Stockholm. Okningen avseende Tele2 Arena beror p4 hdgre hyra frén
arenaoperator och for Tolv Stockholm foljer intdktsokningen plan eftersom inledande
hyresrabatter nu trappas ned.

Pé kostnadssidan bedoms kostnaderna for reparationer och underhall 6ka nagot, framst
avseende Hovet och Ericsson Globe, men totalt sett ligger dessa kostnader enligt den
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langsiktiga underhallsplanen. De administrativa kostnaderna minskar, vilket bland annat beror
pa att de inledande marknadsinsatser som genomforts for att introducera Tele2 Arena och
Tolv Stockholm upphor. Tele2 Arena dvertogs forst i juni 2014 efter godkind slutbesiktning
varfor aktivering av anldggningen senarelades, till den 1 maj 2014. Det far till f6ljd att
kostnader for avskrivningar belastar resultatet med 8 ménader 2014, men med 12 manader
2015. Finansnettot, vilket framst bestar av rédntekostnader pa bolagets koncernvalutakonto,
minskar till f61jd av ldgre ranteldge. Den genomsnittliga utldningsrdantan 2014 uppgar till 2,62
% ar 2014, att jamfora med den prognostiserade rintesatsen om 2,0 % ar 2015.

Jamforelse Budget 2015 och Utfall 2013

En jamforelse med utfall 2013 dr svéar att gora eftersom forutsdttningarna mellan aren skiljer.
Ar 2013 var 4ret d4 Tele2 Arena, Tolv Stockholm och Arenagaraget togs i bruk, den 20 juli,
den 24 oktober respektive den 16 november. Att starta upp nya verksamheter ar ofta
resurskrdvande, vilket aterspeglar sig pa resultatet.

Skillnaden 1 intékter mellan budget 2015 och utfall 2013 beror till stor del pa hogre
hyresintdkter fran de nya anldggningarna 2015 jamfort med 2013. Skillnaden i de
administrativa kostnaderna mellan aren forklaras frimst pa samma sétt som ovan, av
inledande marknadsinsatser. Personalkostnaderna har 6kat mellan perioderna utfall 2013 och
budget 2014, vilket frdmst beror pa att tvd personer nyanstillts. Posten 6vriga kostnader &r
2013 avser kostnad for utrangering av Soderstadion som nu dr under rivning. Aktivering av
Tele2 Arena, Tolv Stockholm och Arenagaraget genomfordes forst 2014 varfor kostnader for
avskrivningar avseende dessa anldggningar ej belastade resultatet 2013. Réntekostnader for
pagaende arbete med de nya anldggningarna belastade fram till 2013-07-31 projektbudgeten,
vilket forklarar skillnaden i finansnetto mellan &ren.

I budget for 2015 ingér inte kostnader for utveckling av bolagets markinnehav. De kostnader
kommer hanteras som kostnader for intdkternas forvérvande via balansrdkningen. Vad giller
kostnaderna for att avveckla Soderstadion, vilket omfattar bland annat rivning av den gamla
anldggningen, s& hanteras de inom ramen for bolagets kostnader samt investeringsbudget.

Stora projekt och investeringar
I och med att Tele2 Arena, Tolv Stockholm och Arenagaraget har fardigstillts har bolagets
stora projekt slutforts och avrapporterats.

En initial utredning avseende utveckling av Hovet har genomforts under 2013-2014.
Bolagsledningen avvaktar vidare direktiv fran styrelse och rotel avseende projektet.

Forvirv/Forsiljning av anldggningstillgingar

Négra forvarv eller forséljningar av anldggningstillgangar har inte budgeteras 2015. Det ér
dock angelédget for bolaget att arbeta vidare med avyttring av dels markinnehav och dels
Arenagaraget for att stiarka bolagets ekonomiska stillning.

Sdrskilda uppdrag
SGA Fastigheter omfattas framst av foljande sdrskilda uppdrag;
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Uppdrag

Aktiviteter hos SGA Fastigheter

Minska energiforbrukningen, genomfora
energieffektiviseringar, minska utslapp och
sdnka ldngsiktiga kostnader

Mal har formulerats, se ovan. Dessa omfattar
bl a en 10 % minskning av energiférbrukning
2015 jamfort med 2011.

Staden ska vara en bra arbetsgivare genom
bra anstéillningsvillkor

En 6versyn av anstéllningsvillkoren gors
arligen for att sdkerstilla att diskriminering
inte forekommer. Bolaget ska fortsitta vara
en attraktiv arbetsgivare. Fortsatt arbete med
att sdkerstélla ratt kompetens och
bemanningsgrad efter 6vertagande av de nya
anldggningarna (Tele2 Arena, Tolv
Stockholm och Arenagaraget)

Ett genus- och antirasistiskt perspektiv ska
integreras i stadens alla verksamheter

Medarbetarenkéten visar att ingen anstélld
kénner sig diskriminerad, men arbetet med
dessa perspektiv kommer tydligare
inkluderas i verksamheten.

Unga erbjuds jobb, utbildning eller praktik

Bolaget ska erbjuda praktikplats samt
sommarjobbsplatser under 2015.

S:t Erik Forsakring

Sammanfattning av genomforandet av kommunfullméktiges inriktningsmal

- Samtliga sakforsdkringar som stadens ndmnder och bolag har behov av ska tecknas med
bolagets medverkan. Bolaget ska optimera den forsékringsrisk som bolaget sjélv tar i
forhallande till storleken pé det egna kapitalet och fastslagen risknivi,

- stodja det olycks- och skadeforebyggande arbetet i kommunkoncernen med fokus pa
forsdkringsbara risker samt risker som omfattas av lagen om skydd mot olyckor,

- aktivt driva och finansiera utvecklingen av systemstddet RISK,

- aktivt informera om sin verksamhet gentemot nimnder och bolag,

- fortsdtta arbetet med att minska administrativa och indirekta produktionskostnader,

- fortsdtta arbetet med att samordna bolagets administration med S:t Erik Livforsakring AB,
- bolaget ska folja upp av kommunstyrelsen beslutade indikatorer.

2014 2015 2016 2017

Resultat krav efter finansnetto (mnkr)

1 1 1 1

Strategier och marknadsforutsittningar

Verksamheten

Under 2015 kommer S:t Erik Forsékring att fortsatt forsidkra stadens samtliga sakforsakringar
samt stodja stadens nimnder och bolag i1 det skadeforebyggande arbetet. Ett stort fokus
kommer att ligga pa brandférebyggande atgérder i stadens mest utsatta omrdden. Dartill
kommer bolaget ocksa att ha ett stort fokus pé att effektivisera verksamheten och anpassa den
till det nya Solvens II-regelverket som trader ikraft den 1 januari 2016.
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Marknadsforutsattningar

Under aret forvintas premierna bil ndgot hogre jamfort med foregédende ar nir det géller S:t
Erik Forsdkrings kop av aterforsdkring. Detta eftersom bolaget haft tre &r i rad med sdmre
skaderesultat. Det innebdr att bolagets kunder, som dr stadens bolag och forvaltningar, kan
rdkna med en hojning av forsékringskostnaderna med 5 procent for 2015 bland annat till f6ljd
av en generell indexering av forsdkringsviardena 2015 med 1 procent. Resterande del av
hdjningen beror pé ett forsdmrat skaderesultat och som en f6ljd av detta 6kade
aterforsékringskostnader. I 6vrigt forvantas marknadsforutséttningarna vara i huvudsak
oforandrade.

Bolagets ekonomiska utveckling

De 16pande premieintékterna berdknas bli 132 miljoner kronor 2015, vilket 4r 5 procent hogre
an 2014. Bolaget rdknar samtidigt med nagot hogre kostnader for kop av aterforsékring. S:t
Erik Forsdkring avser att enbart gora sma justeringar av bolagets sjalvbehall infér 2015.

Det prognostiserade rorelseresultatet innan skatt for 2015 berdknas till 1 miljon kronor och
motsvarar dgarens resultatkrav. Rorelseresultatet i bolaget paverkas till storsta delen av
skaderesultatet. Av naturliga skél kan alltsa resultatet komma att svinga kraftigt beroende pa
om 2015 blir ett skadedrabbat &r eller inte. Over tiden riknar dock bolaget med att visa ett
genomsnittligt resultat om 1 miljon kronor.

Bolagets driftskostnader 2015 budgeteras till 18 miljoner kronor. Detta motsvarar samma niva
som de prognostiserade kostnaderna for 2014.

S:t Erik Markutveckling
A: Sammanfattning av genomforandet av kommunfullmiktiges inriktningsmal

Under ar 2015 kommer bolaget fortsitta paborjat arbete med en investeringsstrategi for
langsiktig utveckling. For att lyckas med bolagets uppdrag att forvalta fastighetsbolag och
fastigheter med s& god avkastning som mdjligt med hénsyn till kommande stadsutveckling
kommer foljande strategier att anvédndas:

1. Fokus pd utveckling och projekt i Fastighets AB G-mistaren, Fastighets AB Runda
Huset, Fastighets AB Palmfelt Center och Fastighets AB Godsfinkan.

2. En effektiv fastighetsforvaltning som bidrar till n6jda hyresgéster.

3. Underhallsinsatsernas omfattning priglas av att vissa av fastigheterna har begransad
livslangd.

4. God framforhéllning infor framtida stadsutveckling.

Aktiv roll 1 utvecklingsprojekten “Billstavisionen” och ”Sdderstaden”.

6. Tillsammans med andra berdrda aktorer och i arbetet med investeringsstrategi aktivt
soka strategiska projekt for stadens 1dngsiktiga utveckling.

4

Bolagets detaljerade mal och aktiviteter redovisas i ILS-rapport.
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B: Sammanfattning av marknadsléige och verksamhetsforandringar

Sammanlagt har S:t Erik Markutvecklings dotterbolag drygt 200 000 kvm uthyrningsbar yta i
stadsutvecklingsomradena Ulvsunda, Slakthusomradet, Véastberga och Hammarby Sjostad. S:t
Erik Markutveckling med dotterbolag dger f n 16 tomtritter och en fastighet. Marknadsvérdet
bedoms till ca 2 500 mnkr. For nédrvarande finns tomma lokaler framst i fastigheten
Gjutmaistaren 6, dar hyresgistanpassning till Stockholm Vatten AB pagér. Inflyttning efter
genomford ombyggnad &r planerad till andra halvaret 2015.

C: Analys av ekonomisk utveckling och verksamhetsforindringar

Koncernens resultat budgeteras till 24 075 tkr, vilket ar i linje med det av kommunfullméktige
beslutade resultatkravet om 24 mnkr.

Under den period som S:t Erik Markutveckling dgt fastighetsbolagen har budgeterat resultat
innehallit stor osdkerhet, initialt pga Fastighets AB G-méstarens omvandling fran bryggeri till
handelsplats. Under senare &r sammanhinger osdkerheten med forvéirv av nya fastigheter och
fastighetsbolag och utvecklingen av dessa.

I budget 2015 gors antaganden om att befintliga hyresgister fullfoljer kontrakt och att inga
ytterligare storre behov av reparationer och underhall, annat an vad som rimligen kan forutses
och anges nedan, uppkommer. Hogre intdkter under &r 2015 relativt tidigare &r dr framst
hénforligt till forvdrv av ny tomtritt samt uthyrning av tidigare vakanta lokaler 1 Fastighets
AB G-miistaren. Detta innebir ocksd hdgre driftskostnader. Ovriga eventuella forindringar i
bolagets verksamhet har inte beaktats i denna budget.

S:t Erik Markutvecklings investeringar under 2015 budgeteras till 167,2 mnkr och bestér
fraimst av hyresgéstanpassningar Dessa investeringar dr nodvéndiga for att sdkerhetsstélla
uthyrningsgraden och ddrmed ocksa bibehalla bolagets intdkter pa ldngre sikt.

D. Stora Projekt och Investeringar

Bolaget kommer enligt budget 2015 inte ha nagra projekt 6ver 300 mnkr.

E. Sarskilda uppdrag

Minska energiforbrukningen, genomfora energieffektiviseringar, minska utslapp och
sinka lingsiktiga kostnader

Bolaget kommer under ret fortsdtta arbetet med energieffektiviseringar vilket dr gynnsamt
savdl miljomadssigt som ekonomiskt. Bolaget kommer fortsdtta utbyte av tekniska
installationer for att minska virmeforbrukning, och elkostnader — vidare pagar projekt for att
utreda huruvida 6verskottsenergi fran hyresgisters verksamhet kan anvédndas pa ett effektivt
satt for uppvarmning i fastigheterna.
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Stockholm ska vara en tillgiinglig stad for alla
Bolaget genomf6r i samband med all ombyggnation, markarbeten och hyresgéstanpassningar
atgirder som syftar till 6ka tillgdngligheten i enlighet med lagar och rekommendationer.

Fler skolor och forskolor

Bolaget har, i samarbete med SISAB och Utbildningsndmnden, forvirvat kontorslokaler i
Hammarby Sjostad och kommer bygga om dessa till skollokaler. Tilltrdde till fastigheten i
Hammarby Sjostad har skett under december 2014 och ombyggnad till skola pabdrjas i slutet
av ar 2015.

Delaktigheten och inflytandet i syfte att stiirka demokratin ska utvecklas.

En fri och 6ppen diskussion dr en forutsattning for var demokratiska verksamhet och bolagets
viardegrund utgar fran detta. Vara uppdragsgivare har alltid rétt att veta hur vi utfor vart
uppdrag. Vi ska informera om vad vi gor och forklara véra arbetssitt for medborgare och vér
politiska ledning.

Vi ér lyhorda for vilken information medborgare och media efterfragar for att kunna uppfylla
var del 1 skapandet och vidmakthéllandet av ett Oppet samhille. Vi ser till att all ¢j
sekretesskyddad information ér tillgénglig och létt att finna. Genom att bejaka omvérldens
intresse, nyfikenhet och engagemang stirks var verksamhet.

Genom Oppenhet internt inom bolaget, mellan verksamheter och gentemot var koncernstyrelse
ges ocksd mojlighet till 6verblick och samordning samtidigt som fel och brister kan réttas sa
tidigt som mojligt.

Staden ska vara en bra arbetsgivare genom bra anstéillningsvillkor

Bolaget foljer stadens personalpolicy. Utdver denna bygger organisationen pd samverkan
mellan fortroendevalda, chefer och medarbetare. I denna samverkan dr det nédviandigt med
uppriktighet och formaga att lyssna, liksom saklighet, mdlmedvetenhet och lojalitet gentemot
beslut. I vart medarbetarskap finns ocksd en sjélvklar plats for omtanke om och stod till
varandra.

Ett gott medarbetarskap forutsitter en forméga att lyssna till andras forslag och synpunkter
som kan leda till att vi bittre uppnar verksamhetens mal. Varderingen av andras och egna
forslag ska goras utifran fakta och beprovad erfarenhet. Nér beslut har fattats maste vi kunna
samla kraft for att genomfora de fordndringar som krévs.

Ett genus- och antirasistiskt perspektiv ska integreras i stadens alla verksamheter

I arbetet visar vi integritet genom att st upp for den vi dr och vill vara, men ocksa genom att
vi visar andra ménniskor respekt for deras levnadsval och deras bakgrund. Pé sa vis blir véira
olika erfarenheter en styrka i vért arbete.

Jamstdlldhet och aktivt avstandstagande fran alla former av diskriminering &r fullstindigt
sjalvklart. Integritet och stolthet Over vart arbete ar en del 1 vart arbetssétt att behandla alla
lika.
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Unga erbjuds jobb, utbildning eller praktik

Sedan tidigare arbetar bolaget aktivt med vara externa forvaltare for att kunna erbjuda
sommarjobb inom var verksamhet. Detta arbetssétt kommer bolaget att fortsdtta med, under ar
2015.

Stockholm Business Region (SBR)
Sammanfattning av genomforandet av kommunfullméktiges inriktningsmal

Stockholmsregionen dr Sveriges tillvixtmotor och drivs av minniskornas
innovationsformaga, entreprendrskap och kreativitet. Stockholms diversifierade niringsliv ger
en stabil grund for fortsatt tillvaxt vilket skapar mojligheter for 6kad vélfard och service till
stadens invénare.

I dgardirektiven frdn Stockholms Stadshus AB anges att SBR, som moderbolag 1 koncernen,
ska samordna och utveckla regionen gentemot niringslivet. SBR ska marknadsfora Stockholm
internationellt, 1 ett ndra samarbete med néringslivet, for att attrahera besékare och
investeringar till regionen utifran varumirket Stockholm — The Capital of Scandinavia.

Malet med SBRs verksambhet dr att Stockholm ska vara Europas ledande héllbara
tillvaxtregion 2020. Med héllbarhet avses savél ekonomisk, social, demokratisk som
ekologisk utveckling.

For att dskadliggora koncernens bidrag till SBRs langsiktiga malséttning har nedan modell
tagits fram.

Stockholm ska utvecklas till Europas ledande héllbara tillvaxtregion 2020
(ekonomisk, socialt, ekologisk, demokratiskt)

Framja Stockholm Frimja

som en av de 10 internationella
storsta besoks- etableringar och
destinationerna i investeringar i
Europa Stockholm

Forbattra Frdmja Stockholm
forutséttningarna for som en av Europas
naringslivet 1 mest Oppna och
Stockholm kreativa stdderna

Dotterbolaget Stockholm Business Region Developments (SBRD) huvuduppgift ar att bidra
till 6kad hallbar tillvaxt. Arbete bestér av; investeringsframjande, utveckling av Stockholm
som en foretagsplats och service till ndringslivet. Insatser inom dessa tre omraden ska bidra
till att forbéttra forutsittningarna for att driva, starta och etablera foretag i Stockholm och
regionen.

Dotterbolaget Stockholm Visitors Boards (SVB) huvuduppgift ar att; attrahera internationella

besokare, evenemang, kongresser, foretagsmdten och missor. Bolaget ansvarar for Stockholm
Visitor Center (SVC) och att utveckla besdksdestinationen Stockholm. Insatser inom dessa
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omréaden ska bidra till att frimja Stockholms position som en av de tio storsta
besoksdestinationerna i Europa, som en av Europas frimsta motesplatser for vetenskapliga
kongresser samt att bidra till att utveckla Stockholm till Europas ledande hallbara
tillvixtregion.

Det regionala samarbetet inom naringslivsfragor fortsétter inom Stockholm Business Alliance
(SBA). Syftet med partnerskapet, som frdn och med 2015 rymmer 53 kommuner, &r att arbeta
tillsammans 6ver kommungréinserna i investeringsregionen for att stirka
Stockholmsregionens konkurrenskraft. Inom partnerskapet ansvarar SBR for samordning av
investeringsframjande, niringslivsutveckling samt internationell marknadsforing.

Det gemensamma maélet for de 53 kommuner som ingér i regionsamarbetet SBA ér att vara
den ledande héllbara tillvixtregionen i Europa 2020. En strategiskt viktig del i arbetet under
2015 ar framtagandet av de nya 5 — ars avtalen for ndsta period inom SBA partnerskapet.

En ny modell for partnerskapsstruktur och finansiering, som arbetats fram med
besoksndringen, kommer att presenteras under aret tillsammans med ett strategidokument
2015 - 2020. Mélsittningen &r att det ska leda till fler involverade inom besdksnéringen och
okade resurser fran néringslivet. SBRs Advisory Board for besoksndringsfragor ersétts med
en styrgrupp bestdende av representanter frdn de storre finansidrerna som gemensamt
godkinner foreslagna marknadsplaner. Som en del i att stirka samarbetet med Gvriga
kommuner 1 ldnet har ett tredrigt avtal tecknats tillsammans med sju kommuner, Stockholms
lans landsting, Lansstyrelsen och Skargardsstiftelsen for att marknadsfora Stockholms
skérgérd. Detta sker inom ramen for Stockholm Archipelago.

Genom att tillhandahalla effektiva digitala I0sningar sdsom e-tjdnsten Tillstindsguiden och
webbplatser anpassad for mobila enheter underlittas mdojligheten for foretagare och
evenemangsarranggrer att ta del av och soka efter information 24/7 (dygnet runt sju dagar 1
veckan). Under 2015 kommer arbetet med att ytterligare forbattra servicen gentemot
foretagare och evenemangsarrangorer att fortsitta.

En frdga som ofta ger Stockholmsregionen sdmre betyg i internationella rankingar dr den
internationella tillgédngligheten. Tillsammans med bland andra Lénsstyrelsen har studier tagits
fram som visar att Arlanda de senaste aren tappat en del av sin interkontinentala
tillgdnglighet. Denna omsténdighet drabbar néringslivet och utgor ett tillvaxthinder.
Samarbetet mellan olika aktorer for att bryta denna trend blir darfor en viktig uppgift under de
kommande aren. Arbetet, som leds av Swedavia, sker inom ramen for Connect Sweden och
involverar sdvil niringslivet som Stockholmsregionen genom Stockholm Business Alliance
(SBA).

Med cirka elva miljoner dvernattningar i Stockholm och en 6kande strom av besokare kréavs
en kraftigt utbyggd infrastruktur for att kunna ta emot nya besokare. SBR leder dirfor arbetet
med att {4 fler hotelletableringar samt att inom ramen for SBA verka for fler internationella
investeringar som gagnar besoksniringen. Om inte nya ldgen for hotelletableringar kommer
fram hotas mdjligheten att nd malsédttningen 1 Stockholmsstrategin pad femton miljoner
kommersiella §vernattningar &r 2020.
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Inom utvecklingsomrddena Jarva och Soderort riktas insatser for att skapa forutséttningar for
nya investeringar och etableringar for att pa sa sétt bidra till 6kad tillvdxt. Malet dr att skapa
fler arbetsplatser sa att Soderort blir en del av staden med en vil balanserad blandning av
arbetsplatser och bostader till 2030. Arbetet med Hogdalens utveckling mot ett kluster for
miljoteknik fortsdtter tillsammans med de lokala aktorerna i omradet. Under 2015 kommer
arbetet med utvecklingen av Soderstaden att gi in 1 en ny fas da flytten av foretag frén
Slakthusomradet till Larsboda ndrmar sig.

For att attrahera talangfulla personer, det vill séga internationella studenter, forskare och
tillfalligt placerad personal (expats), kommer webbplatsen Moving to Stockholm fortsitta att
utvecklas. Vidare kommer SVC, forutom besokare, dven att bistd denna malgrupp.

I forhallande till Stockholms stads ovriga verksamheter 4r SBRs verksamheter begransade
bade ur ekonomiskt och personellt hinseende och dérfor dr samverkan med ovriga aktorer
inom néringslivet viktig. Ovriga kommunala bolag och forvaltningars arbete méaste
genomsyras av forstdelsen for ndringslivets behov och dess betydelse for var gemensamma
valfard. SBR har en mycket viktig uppgift att folja upp de N6jd Kund Index-métningar (NKI)
som arligen gors for de kommunala férvaltningarna i staden.

Det dr viktigt att hdmta inspiration och utbyta erfarenheter med kollegor med liknande
arbetsuppgifter. Av den anledningen f6ljs kontinuerligt utvecklingen i en handfull andra
europeiska storstadsregioner. Sérskilt intresse dgnas at; Amsterdam, Berlin, Hamburg,
Kopenhamn samt London.

Sammanfattning av marknadsliage

Stockholmskonjunkturen

Virldsekonomin fortsatte att vixa i samma takt under andra kvartalet 2014 som under det
forsta, men skillnaden mellan de storsta ekonomierna 6kade. Medan USA visade en stark
aterhdmtning sé& saktade Europa in och euroomradets ekonomi slutade helt véxa. Flera
indikatorer visar ocksa pa en fortsatt forsvagning i Europa och dé dven for Tyskland, som ar
en av Sveriges viktigaste exportmarknader. Virldshandeln 6kade starkt medan svensk
varuexport endast 6kade marginellt, vilket ocksé tyder pa att Sverige tappar andelar pé
vérldsmarknaden. Svensk tjansteexport fortsatte dock att véixa starkt samtidigt som den
inhemska konsumtionen 6kade till gagn for sdvél varuproducenter som tjansteproducerande
branscher. Den inhemska konsumtionen har varit den storsta drivkraften i svensk ekonomi de
senaste dren.

I Stockholm stédrktes konjunkturen ytterligare under andra kvartalet 2014. Lonesumman okade
med 6 procent i ldnet och 8 procent i staden jamfort med foregdende kvartal, sdsongrensad
arstakt. Samtidigt 6kade foretagandet och arstakten pé antalet nyregistrerade foretag uppgar
till ndrmare 21 500 1 ldnet och 12 500 i staden. Pa arbetsmarknaden fortsatte antalet
sysselsatta invénare att 6ka 1 bade staden och ldnet under andra kvartalet 2014 samtidigt som
antalet lediga jobb 6kade med 26 procent i ldnet och 37 procent 1 staden. Detta gav ocksa
avtryck i statistiken och arbetslosheten minskade med 0,3 procentenheter till 5,7 procent i
bade staden och lanet. Vidare fortsatte Stockholm att véxa 1 oférdndrad takt vad géiller antalet
invanare. Den 30 juni 2014 hade Stockholms ldn 2 181 318 invénare, varav 905 184 i
Stockholms stad.
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Stockholm vaxer

Ett vixande Stockholm kriver ocksa en forbéttrad infrastruktur i hela Stockholmsregionen.
For att mota behovet pagéar en omfattande utbyggnad av vig, spar- och hamnkapacitet i
Stockholmsregionen. Byggande av Norra ldnken har forbéttrat tillgangligheten i regionen.
Planeringen och byggande av Citybanan, byggandet av Norvik som leder till att
godstransporter inte behover trafikera Stockholms inre skdrgérd och de 6kande framtida
avtappningsmojligheterna av Milaren vid Slussen ar av strategisk betydelse for regionens
framtid. Besluten om ett 6kat bostadsbyggande och en utbyggnad av T-banenétet ar
avgoOrande for att regionens tillvéxt inte allvarligt ska tappa fart. Byggande av nya hotell ar en
annan viktig frdga om regionen ska klara Stockholmsstrategins mal om 15 miljoner
overnattningar 2020. For att Stockholm ska kunna fortsétta att stirka sin attraktivitet sé ar ett
projekt som Nobelcenter viktigt for att kunna binda samman historia, akademi, néringsliv och
besokare.

Besoksutvecklingen

Under arets nio forsta manader uppgar de kommersiella 6vernattningarna till 9,1 miljoner i
Stockholms ldn. Det dr en 6kning med 8 procent jimfort med motsvarande period 2013. De
nationella besokarna har 6kat med 6 procent i ldnet och med 4 procent i staden och de
internationella dvernattningarna dkat med 12 respektive 9 procent.

De flesta internationella besok i Stockholm sker fran lander i Norden och Europa dér stora
volymmarknader som bland annat Tyskland (+15%) och Finland (+12%) har utvecklats vl.
Fran Asien har antalet dvernattningar 6kat med 13 procent dér Indien (+35%) fortsétter att
utvecklas positivt.

Ekonomisk utveckling

Kommunfullméktiges beslut fattas utifrin medborgarnas mandat och bekostas genom skatter.
I arbetet som genomfors dr darfor en god ekonomisk hushallning och en kostnadseffektiv
anvandning av resurserna en skyldighet for att &ven pa langre sikt kunna tillgodose de krav
som stockholmarna stéller. Budgeten ska innehdlla mal for verksamhet och ekonomi samt
riktlinjer av betydelse for en god ekonomisk hushallning. For att n mélen inom givna
budgetramar foljs verksamheten 16pande upp.

Omsittning uppgar till 240,2 mnkr och kostnaderna till 262,1 mnkr. Resultatet av finansiella
intdkter och kostnader uppgar till 1,9 mnkr. Resultat efter finansnetto uppgar till -20 mnkr
med anledning av att motsvarande belopp avsatts till en filmfond som finansieras med eget
kapital.

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

Bolagsspecifika agardirektiv for S:t Erik Livforsikring AB 2015 - 2017
Bolaget har i uppgift att samordna hanteringen av pensioner i koncernen Stockholms Stadshus AB
samt att minimera riskerna i denna pensionsskuld.

Agardirektiv for 2015 - 2017

- fortlopande forsédkra nya ataganden i dotterbolagen och forvalta pensionsmedel inom
ramen for de forsdkringsavtal som ingétts med dvriga dotterbolag

- strdva efter att langsiktigt trygga de framtida pensionsdtagandena realt

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

- fortsdtta arbetet med att minska administrativa och indirekta produktionskostnader

- fortsdtta arbetet med att samordna bolagens administration med S:t Erik Forsdkrings
AB

- folja upp av kommunfullmiktige beslutade indikatorer

2014 2015 2016 2017

Resultat krav efter finansnetto (mnkr) 43 44 45 46

Strategier och marknadsforutsiattningar

Marknadsforutsittningar

S:t Erik Liv rdknar med oférdndrade marknadsforutséttningar for 2015. Kundbasen berdknas
bli helt ofordndrad och bolaget planerar inte for nagra storre fordndringar av verksamheten.
Under 2013 har Sveriges Kommuner forhandlat fram den nya pensionsplanen AKAP-KL.
Planen ar helt avgiftsbestamd. Nagon storre paverkan pé bolagets premieintékter 2015 raknar
bolaget inte med eftersom Overgéngsreglerna dr sé langa. Bolaget arbetar fortsatt med att
anpassa verksamheten till det nya regelverket for forsdkringsbolag inom EU, Solvens II.
Ikrafttradandet av det nya regelverket har dock flyttats fram till 1 januari 2016.

Investeringar

S:t Erik Liv rdknar med att bolagets nya verksamhetssystem kan tas 1 kraft under aret.
Kostnaden for projektet har budgeterats till 10 miljoner kronor och kommer att skrivas av
under en period om tio ar. Sjédlva utvecklingsarbetet padborjades oktober 2012 och kommer att
avslutas 2015.

Organisatoriska forandringar
Bolaget rdknar inte med négra storre organisatoriska fordndringar under éret.

Bolagets ekonomiska utveckling

Premieinkomsterna beréknas bli 70 miljoner kronor 2015, vilket kan jamforas med 86
miljoner kronor for 2014. Premieinkomsterna om 70 miljoner kronor beréknas generera en
vinst om 10 miljoner kronor.

Finansnettot for perioden har budgeterats till 67 miljoner kronor. Detta antagande bygger pa
en vardetillvéixt 1 bolagets aktieportfolj om 24 miljoner kronor (6,1 %) och en avkastning i
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obligationsportfoljen om 41 miljoner kronor (2,7 %). Dartill raknar bolaget med avkastning
pa sina likvida medel. Bolaget kommer att investera 10 miljoner kronor 1 ett nytt
forsikringssystem under 2013, 2014 och 2015. Systemet skrivs av under 10 ar med start 2015.

Pensionsutbetalningarna under perioden beréknas blir 82 miljoner kronor.

Rérelsens driftskostnader beréknas stiga frén cirka 8,5 miljoner kronor 2014 till 9 miljoner
kronor 2015. Okningen dr en engangseffekt och beror pa tillkommande avskrivningskostnader
i samband med det nya livforsakringssystemet.

Resultatet fore skatt berdknas bli 44 miljoner kronor 2015. Resultatet &r i linje med
dgardirektiven. Det osdkra ldget som just nu rdder pa virldens finansmarknader gor det dock
svart att prognostisera bolagets resultat for 2015. Bolaget analyserar fortlopande
marknadsforutséttningarna och reviderar vid behov prognostiserat resultat i samband med
tertialrapportering och rapportering av bolagets trearsplan.
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