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Koncernledningens forslag till beslut

Koncernstyrelsen beslutar f6ljande.

1. Redovisade forslag till mal- och uppgifter, resultat- och avkastningskrav for den
samlade koncernen, samt for moderbolaget och dess dotterbolag godkénns.

2. Dotterbolagens styrelser far i uppdrag att anpassa sin verksambhet efter de resultat,
avkastnings- och verksamhetsmél som kommunfullméktige kommer att besluta
om.

3. Dotterbolagens styrelser far i uppdrag att i respektive budget for 2014 redovisa
ataganden som svarar mot stadens dvergripande inriktningsmal och prioriterade
inriktningar samt mot vision 2030.

Irene Svenonius
VD

Bakgrund

Planeringsforutsdttningar

Kommunfullmédktiges budget for &r 2013 med inriktning for ar 2014 till 2015 utgor
grunden for bolagens arbete med trearsplaneringen. Bolagen har tagit fram
budgetforslag och inriktning for sin verksamhet for de kommande dren. Utgéngspunkten
for detta arbete har varit inriktningsmal, dgardirektiv, indikatorer, resultatnivaer och
investeringsplaner.

I Vision 2030 anger kommunfullméktige ambitionen pa 20 ars sikt for Stockholm,
utifran dagens och framtida forutsdttningar. Framtidsbilden &r en storstad 1 vérldsklass.
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Visionen dr en viagledning for stadens bolag och ndmnder 1 vad som &r prioriterade
omréden i den fortsatta planeringen av verksamheten.

I detta tjansteutldtande redovisar koncernledningen ett samlat forslag for
bolagskoncernen. I den fortsatta processen kommer stadsledningskontoret ta fram ett
budgetforslag for hela kommunkoncernen, for beslut i kommunfullméktige under hdsten
2013.

Inriktningsmal for koncernen
I kommunfullméktiges budget for 2013 med inriktning for 2014 och 2015 ligger de tre
inriktningsmalen for stadens verksamheter fast
e Stockholm é&r en attraktiv, trygg, tillganglig och vixande stad for boende,
foretagande och besok
e Kvalitet och valfrihet utvecklas och forbéttras
e Stadens verksamheter dr kostnadseffektiva

Av kommunfullméktige beslutade indikatorer for ar 2013 redovisas per mal i bilaga 8.

Forutom inriktningsmalen redovisas i detta drende dven de dgardirektiv och sarskilda
uppdrag, som foreslds omfatta Stockholms Stadshus AB och bolagen inom koncernen,
bilaga 1.

Arendet

Omviirlden

Den globala tillvéaxttakten fortsatte att minska under 2012 och berdknas ha uppgatt till
3,3 procent under aret. Tillvixten bedoms aterhdmta sig ndgot under 2013, men
utvecklingen gar trogt. Framforallt dr det de utvecklade ekonomierna' som aterhamtar
sig langsammare dn vad som varit fallet vid tidigare ekonomiska nedgéngar.

Den europeiska skuldkrisen har fortsatt att pragla utvecklingen under éret. Oron pa
finansmarknaderna har dock ddmpats, och rinteskillnaderna mellan euroldnderna har
minskat. Tillstdndet i Cypern i borjan av 2013 visar dock att de underliggande
problemen kvarstar. Den ekonomiska utvecklingen bland euroldnderna har varit fortsatt
mycket svag

Maénga europeiska lidnder stir infor svara avvigningar mellan & ena sidan ett behov av
offentliga stimulanser och & andra sidan en tyngande skuldséttning. Detsamma géller
USA dér det sa kallade budgetstupet under borjan av 2013 lett till automatiska
budgetatstramningar. Sammantaget gor dock saval IMF som OECD beddmningen att
varldsekonomin aterhdmtar sig nagot under aret, och att denna utveckling fortsitter
under 2014.

Déimpad konjunktur i Sverige
Den svenska konjunkturen, som under 2010 och 2011 klarade sig betydligt béttre dn
ovriga Europa, vinde under slutet av 2011 nedéat. For heldret 2012 blev BNP-tillvéixten

! Utvecklade ekonomier ér ldnder i Visteuropa, Nordamerika och Japan. Tillvixtekonomier definieras som ldnder
med hog tillvaxt i Afrika, Asien, dstra Europa och Sydamerika.



méttliga 0,8 procent. Ar 2013 vintas ocksa blir ett ar av svag tillviixt, iven om
konjunkturen bedoms forbattras ndgot under andra halvan av aret. For heléret 2013
prognostiserar Konjunkturinstitutet i sin marsprognos en tillvéxt pa 1,3 procent. Att
utvecklingen forvéntas blir nagot starkare under 2013 &n under 2012 beror pa att den
privata konsumtionen berdknas 6ka under éret.

Stockholmskonjunkturen

For tredje kvartalet i rad ligger Handelskammarens konjunkturindikator for Stockholms
ndringsliv under sitt historiska genomsnitt. Indikatorn sjonk fran 3 till -1 mellan tredje
och fjarde kvartalet 2012, vilket indikerar att ekonomin bromsat in betydligt.

Konjunkturinstitutets rikstickande konjunkturbarometer visar hur foretag i olika
branscher upplever nuldget och vad de har for forvéntningar om den nérmaste framtiden
nir det giller orderingang, produktion och sysselsittning. Byggbranschen uppvisar sitt
lagsta varde sedan 2003 (-56), ocksa for tillverkningsindustrin ligger indikatorn lagt (-
22) medan databranschen visar pa en positiv utveckling (24).

Fler i sysselsiittning men simre utsikter pd arbetsmarknaden

Fjarde kvartalet 2012 var 15 600 fler personer sysselsatta i Stockholms stad, jimfort
med motsvarande kvartal foregdende ér, vilket &r en 6kning med 3,3 procent.
Sysselséttningen 1 Stockholms stad har utvecklats positivt genom hela
konjunkturnedgéngen. Trots detta har arbetslosheten okat nagot. Detta forklaras av att
befolkningen i aktiv &lder (15-74 ar) 6kat markant.

Antalet lediga jobb i Stockholm &r 2012 ligger kvar pa ungefdr samma niva som 2011. I
riket som helhet har dock antalet lediga platser minskat. Arbetsformedlingen forutspar i
sin prognos frdn hosten 2012 att arbetslosheten kommer att 6ka for riket som helhet
under 2013 och 2014. Fran 7,8 procent 2012, till 8,4 procent 2013 och 8,5 procent 2014.
Arbetslosheten forvintas ocksd 6ka i Stockholms lin. Detta samtidigt som fler
arbetsgivare dn normalt i 14net upplevt brist pa arbetskraft vid rekrytering. Bristen ar
storst inom branscherna offentliga tjdnster samt information och kommunikation.
Arbetsformedlingen gor tolkningen att det ror sig om en 6kad brist pa specifik
kompetens, snarare dn en brist pa arbetskraft generellt.

Stockholms starka befolkningsutveckling fortsiitter

Befolkningsprognosen visar att stadens befolkning forvéntas oka till en miljon invénare
ar 2023. Det dr en reviderad och hogre befolkningsprognos én den som lag till grund for
Vision Stockholm 2030.

Av Stockholms stads totala befolkningsdkning under ar 2012 var 6 917 personer ett
resultat av ett fodelsedverskott (fler fodda dn doda) och 9 870 ett resultat av ett positivt
flyttnetto, det vill sdga fler inflyttade an utflyttade. Av dessa kom 7 185 personer fran
utlandet.

Under perioden 2000-2015 6kar framst antalet barn i forskolaldern pd grund av de
senaste arens kraftiga fodelsedverskott. Det medfor att efter ar 2010 6kar antalet
skolbarn kraftigt. Aven 65 till 79-aringarna dkar kraftigt, di den s kallade
rekordgenerationen (fodda 1945-54) aldras. De éldsta i befolkningen minskar
inledningsvis under prognosperioden, men dkar ndgot mot slutet.



Bolagen under den kommande perioden

Stockholms stad &r en av landets storsta fastighetsdgare och majoriteten av stadens
fastigheter forvaltas av bolag inom koncernen Stockholms Stadshus AB. Fastigheterna
inom koncernen representerar stadens olika verksamheter; sdsom bostéder, skolor,
omsorgsfastigheter, lokaler for evenemang, kommersiella anldggningar samt hamn- och
parkeringsanlédggningar.

Bolagen har i uppgift att forvalta fastigheterna pé ett rationellt och effektivt sétt, som
tillgodoser stadens krav pé langsiktig vérdetillvaxt. Stockholm Stadshus AB bedriver
tillsammans med bostadsbolagen ett arbete for att aktivt forvalta det samlade
fastighetsinnehavet, som utgor en visentlig del av stadens formogenhet.

Under perioden kommer bolagen att fortsdtta utveckla sina fastighetsbestand for att
uppnaé en bittre struktur avseende standard, geografisk fordelning och avkastning. Inte
minst dr detta angeldget mot bakgrund av lagen om allménnyttiga bostadsforetag, som
stiller krav pa ett mer marknadsmassigt forhallningssétt i forvaltningen.

Detta, tillsammans med strategisk nyproduktion av hyresritter, 4r en naturlig del i
arbetet med att 1dngsiktigt utveckla och stirka bostadsbolagens roll pa Stockholms
bostadsmarknad samt langsiktigt sdkra tillgangen till bostdder for stadens invanare.

For att uppné en jamnare fordelning av underhéllsbehoven samt skapa forutsittningar
till geografiskt mer koncentrerade fastighetsbestdnd, har kommunfullmaéktige 1 mars
2013 beslutat om en omfordelning/omstrukturering av bolagens fastigheter.
Omstruktureringen ger dven bolagen forutséttningar fOr att vara starkare aktorer 1 de
olika satsningar 1 ytterstaden som staden driver.

En viktig forutséttning for att stockholmarna ska kunna bli fler &r att nya bostader och
arbetsplatser byggs och att infrastrukturen utvecklas. Staden planerar for 20 000 nya
bostidder under den kommande fyradrsperioden. Malet ar lagenheter med olika
upplételseformer och med savil privata som kommunala fastighetsigare.
Bostadsbolagen medverkar 1 denna process och genom de goda resultaten under senare
ar ar bolagen ekonomiskt och finansiellt rustade att uppritthélla en hog
nyproduktionsvolym.

Flera bolag i koncernen svarar for viktiga strategiska funktioner for staden och
stockholmsregionen inom bl.a. infrastrukturomradet. Under den kommande perioden
redovisar Stockholm Hamn och Stockholm Vatten ett utdkat investeringsbehov, som
framfGrallt har baring pd Stockholms férvantade expansion.

Stockholm marknadsfor regionen som Stockholm the Capital of Scandinavia,
tillsammans med 50 andra kommuner. Det langsiktiga malet for koncernen ér att
Stockholm ska utvecklas till Norra Europas ledande tillvixtregion. Stockholm Business
Region har en viktig uppgift att samordna arbetet med att utveckla och marknadsfora
Stockholm som en miljoméssigt hallbar etablerings- och besoksort.

Stadens aktieandel av Méssfastigheter 1 Stockholm AB kommer enligt beslut i
kommunfullméktige att forvirvas av moderbolaget Stockholms Stadshus AB och



inforlivas 1 bolagskoncernen fran och med 1 juli 2013.

Stimulans for Stockholm avslutas

Stadens bolag har genom Stimulans for Stockholm en central roll i stadens atgérder for
att stabilisera Stockholms ekonomiska utveckling och arbetsmarknad. Varen 2009 togs
beslut om ett genomforande av Stimulans for Stockholm under fem ar. Inriktningen har
varit utokad nyproduktion av bostider, tidigareldggande av eftersatt underhéll - framst
inom stadens miljonprogramsomraden - samt upprustning av skolor och dldreboenden.
Ambitionen med stimulanspaketet har varit att staden satsar cirka 20 miljarder kronor
under hela femarsperioden. Det dr bostadsbolagen, SISAB, Micasa Fastigheter och
Stockholms Parkering som genomfort stimulansprojekten.

Ar 2014 beriiknas bolagens stimulansétgirder uppga till nirmare 700 mnkr. Det &r i
forsta hand nyproduktionsprojekt for samtliga bostadsbolag som berdknas till drygt 500
mnkr. Ovriga atgirder avser forskjutning av underhallsitgirder till 2014 hos
Familjebostéder.

Stimulans for Stockholm kommer att avslutas ar 2014, enligt kommunfullméktiges
beslut. Med de stimulanssatsningar som bolagen ska genomfora under ar 2013 och 2014
beriknas bolagskoncernens samlade insatser for Stimulans for Stockholm uppgé totalt
till ndrmare 16 miljarder kronor under perioden 2009-2014. Det &r drygt 4 miljarder
kronor ldgre 4n vad som ursprungligen planerades. Orsaken till att bolagen inte uppnar
den planerade nivan fullt ut dr forskjutningar 1 framforallt nyproduktionsprojekt.
Bolagen aviserar dock en fortsatt satsning pa nyproduktionsprojekt och upprustningar i
ytterstadsomrdden under den kommande perioden.

Svenska Bostidder och Stockholmshem aviserar en 6kning av den underliggande
investeringsnivén, 1 jamforelse med foregéende &rs tredrsplan.

Ytterstadssatsningen

Koncernens bolag deltar i stadens ytterstadssatsning genom bland annat Jarvalyftet,
Vision Hisselby-Villingby och Soderortsvisionen. Stadens satsningar 1 dessa omraden
omfattar boende och stadsmiljo, trygghet 1 vardagen, skola och utbildning samt jobb i
stadens yttre delar. Bostadsbolagen kommer, genom kommunfullméktiges beslutade
omstrukturering av fastighetsbestand, fa ett storre antal 14genheter i respektive omrade.
Det innebir ett tydligare geografiskt fordelat ansvar, som underléttar respektive bolags
mojlighet till att paverka insatser sdésom nyproduktion och nérservice i stadens olika
ytterstadsomraden.

Student- och ungdomsligenheter

Stockholm &r pé vég att bli en miljonstad och den vixande staden forutsitter fler
bostdder och dven fler student- och ungdomsbostader. Samtliga bostadsbolag har
erhallit dgardirektivet att “underldtta skapandet av studentbostidder” och “verka for fler
billiga ldgenheter for ungdomar”. Micasa Fastigheter har fétt dgardirektivet att
“fortlopande se dver mojligheterna att skapa studentldgenheter 1 vakanta dldreboenden”.
Aven SISAB ska se 6ver mojligheten att inritta studentbostider i tomstillda skollokaler.

Svenska Bostidder planerar ett nettotillskott under perioden av cirka 1 400 - 1 500
student- och forskarbostdder. Exempel pd planerade byggstarter for studentbostader
under trearsperioden dr Albano med 900 studentldgenheter 2015-2016 samt kvarteret



Vallgossen, som efter ombyggnad kan inrymma ca 250 studentldgenheter med berdknad
inflyttning under slutet av 2016.

Familjebostidder har ambitionen att bidra med cirka 100 nya studentbostéder per ar
under perioden 1 befintligt fastighetsbestdnd samt i kommande bostadsprojekt.

Stockholmshem ser mojligheter att skapa minst 300-500 nya studentligenheter under
planeringsperioden. De projekt som for nirvarande planeras ligger i Alvsjo, Arstadal
och Grondal. Den ordinarie nyproduktionen tilltalar ménga yngre hyresgéster med
relativt goda inkomster. Darutdver planeras nyproduktion for SHIS Bostdder som bland
annat riktar sin verksamhet till ungdomar. Den storsta potentialen for att 6ka antalet
bostider for unga finns dock i det dldre bestandet. Under 2012 6ronmérktes runt 1 000
smalidgenheter for ungdomar genom att de lediga ldgenheterna formedlas till
ungdomskon i takt med att de blir lediga. Lagenheterna uppléats med korttidskontrakt,
vilket forvintas leda till att rorligheten behalls.

Micasa Fastigheter kan erbjuda studentldgenheter i vakanta fastigheter. Dir bolaget
finner det mojligt, byggs tomstillda lokaler/lagenheter om till studentlédgenheter

Koncernledningen leder arbetet med att soka etablera ett studentbostadsfartyg med cirka
600 studentldgenheter 1 Vartahamnen. [ bérjan av r 2013 har Wallfast erhéllit en
markanvisning for fartyget. I detta arbete dr Stockholm Hamn en viktig aktor.

Aldrelyftet

Micasa Fastigheter har i uppdrag att genomfora projekt inom satsningen ~Aldrelyftet”.
Bolagets insatser avser upprustning av dldreboenden och omstrukturering av servicehus
till trygghetsboenden. I samband med upprustningsprojekten genomfors ocksa
betydande energieffektiviseringsatgarder. Satsningen som pabdrjades ar 2009 omfattar
ca 1,5 miljarder kronor under en 10-arsperiod. En stor del av bolagets fastighetsbestand
har tidigare dgts av bostadsbolagen och dérfor finansieras delar av det eftersatta
underhéllsbehovet genom koncernbidrag frén bostadsbolagen.

Micasa Fastigheter har till och med 31 december 2012 upparbetat ca 995 mnkr inom
ramen for Aldrelyftet. Bolaget beriiknar att kostnadsfora ytterligare cirka 350 mnkr
under perioden 2013 -2016.

Investeringar

Bolagskoncernen har under flera &r svarat for en betydande investeringsverksamhet,
framforallt inom fastighetsomradet och 1 infrastrukturprojekt. Under de kommande fem
aren dr den planerade investeringsvolymen pa en fortsatt hog nivd. Detta dr mojligt
genom en god finansiell stabilitet, vilket dr en effekt av de forsdljningar som stadens
bolag genomf6rt under senare ar.

I bolagens forslag till investeringsplaner, framforallt under perioden 2015- 2017,
aviseras betydande dkningar av investeringsnivéderna, i jimforelse med foregaende érs
planeringsforslag. Flera av de infrastrukturprojekt inom Stockholm Hamn AB, som varit
foremal miljoprovning och ddarmed tidforskjutningar, har nu kommit igdng under ar
2013. Aven flera av bostadsbolagens nyproduktionsprojekt som varit foremal for
forseningar, berdknas komma igdng under perioden. Dessa forskjutningar i kombination



med nytillkomna projekt under perioden har medfort att investeringsnivéerna for ar
2015 och 2016 nu okar kraftigt i bolagens forslag.

Bolagskoncernens planerade investeringar under perioden 2014 - 2016 uppgér till cirka
33,5 mdkr. De tre bostadsbolagen star for cirka 18 mdkr av den totala
investeringsplanen och av dessa avser cirka 10 mdkr strategiska investeringar, i forsta
hand 1 nyproduktion av bostdder. Resterande 8 mdkr avser ombyggnationer samt andra
ersittningsinvesteringar. Detta dr en 6kning med ca 500 mnkr i jimforelse med
foregaende ars planeringsnivaer, vilket bl.a. beror pa fler upprustningsprojekt. Bolagens
investeringar dr manga ganger beroende av myndighetsbeslut, frdn miljoprovningar till
planprocesser. Dessa faktorer kan bidra till att vissa projekt kan komma att forskjutas
ytterligare i tid, till efter ar 2016.

Den planerade nivan for nyproduktion for de tre bostadsbolagen uppgér till cirka 5 000
paborjade ldgenheter under perioden.

Infrastrukturbolagen Stockholm Vatten, Stockholms Hamn och Stokab planerar
investeringar om cirka 9 mdkr for perioden. Det dr framforallt Stockholm Hamn och
Stockholm Vatten som aviserar en betydande hdjning av investeringsnivierna, i
jamforelse med foregaende ars planeringsnivaer. Det dr en signal om att Stockholm
vixer och att den hoga tillvixttakten nu ger utslag i infrastrukturbolagens
investeringsplaner.

En forutsittning for stadens tillvixt dr en fungerande avloppsrening som kan mota
framtidens krav. For Stockholm Vattens avloppsreningsverk utgor stadens tillvixt och
de skérpta miljokraven en stor utmaning som kommer att medfora stora investeringar 1
ny infrastruktur. Stockholm Vatten arbetar med att ta fram ett forslag till inriktning for
bolagets framtida avloppsrening. Den bedomda investeringsutgiften uppgar till i
storleksordningen 4 till 5 mdkr och kommer att analyseras ytterligare 1 det fortsatta
arbetet.

Stockholms Hamnar planerar att investera sammanlagt 4,2 mdkr under perioden. Av
den totala investeringsbudgeten under planperioden avser 3,7 mdkr
hamnanléggningarna Norvik, Vartahamnen och Kapellskar.

Investeringarna for Stokab berdknas uppga till 70 mnkr under 2014, {or att dérefter
minska till 50 mnkr 2016. Anledningen till minskningen &r att fiberinfrastrukturen 1
stort sett kommer att vara fullt utbyggd och investeringarna planar ut till en ligre niva.
Den prisreglering av fibermarknaden som staten beslutat om, genom Post- och
telestyrelsen, innebdr att investeringsforutsédttningarna for Stokab &r osékra. Mot denna
bakgrund har Stokab fatt i uppdrag av kommunfullméktige att iaktta stor forsiktighet
avseende framtida fiberinvesteringar.

Bolagskoncernens for nidrvarande enskilt storsta projekt, byggandet av Tele2 Arena med
tillhorande garage och Tolv Stockholm, kommer att avslutas ar 2013 och
fardigstdllandedatum &r berdknat till juli 2013. Vissa efterarbeten kan dock komma att
ske under hosten 2013.



Micasa Fastigheter, SISAB, S:t Erik Markutveckling och Stockholm Parkering planerar
genomfora investeringar i sina fastigheter och anldggningar om sammanlagt cirka 6,2
mdkr under perioden. Den positiva befolkningsutvecklingen medfor en stor efterfragan
pa nya forskolor och skolor. SISAB bedomer att de kommer att investera 4,5 mdkr till
och med 2016. Investeringarna avser nyproduktion samt upprustning och ombyggnad 1
befintliga lokaler.

Bostadsriittsombildningen

Arbetet med att bereda de boende i ytterstaden mojligheter att [dimna intresseanmailan
och ombilda sina ldgenheter fortsitter under planperioden. Bostadsbolagen arbetar efter
beslutade direktiv, som syftar till att ge hyresgéster i ett 20-tal omraden, dir det dannu
inte rdder en jamn fordelning av upplatelseformer, mdjlighet att bilda
bostadsréttsforeningar och frikdpa sina fastigheter. Den tidigare hoga ombildningstakten
fortsitter att plana ut.

Miljoprofilomrdden

Kommunfullméktige beslutade i oktober 2009 att stadens bostadsbolag ska genomfora
upprustningarna i stadens miljonprogramsomride med en tydlig miljoprofil, Utifran
detta har bolagen valt ut omrdden omfattande ca 11 000 ldgenheter i Jarva, Farsta,
Bredéng och Skirholmen samt ett innerstadskvarter pa S6dermalm. I dessa omrdden har
en gemensam mélséttning for upprustningen tagits fram. Atgirder har genomforts i
Skarholmen och innerstaden och genomfors for ndrvarande i 6vriga omraden.
Atgirderna som genomfors innebir att:

* Energiforbrukningen mitt i kWh/m*/4r ska minska med mer ar 30 %.
(avser virme, uppvarmning och varmvatten samt fastighetsel).

® Den okade elanvindningen, som blir en konsekvens vid energieffektivisering, ska
kompenseras genom att fornyelsebar och egenproducerad el, som vindkraft, kops i
motsvarande midngd som elbehovet okar.

® 5 % av viarmeforbrukningen ska komma fran egen produktion/atervunnen energi,
exempelvis genom solpaneler/solceller pa de befintliga byggnaderna.

Ambitionen ar ocksa att:
® dtgirderna skall leda till en upplevt forbéttrad inomhusmiljo hos hyresgésterna
¢ alla hyresgéster i omradena ska ges mdjlighet att sopsortera

® gora en Oversyn av mojligheterna till sortering av matavfall i berérda omrdden

Under 2014 - 2016 ska atgdrderna fortsétta genomforas framst hos Svenska Bostdder
och Familjebostidder. Samtliga bolag ska f6lja upp effekterna av genomforda atgérder.

Effektivisering av stadens administrativa lokaler

I budget for 2013 har kommunstyrelsen fatt i uppdrag att i samrdd med Stockholms
Stadshus AB utreda effektiviseringsmojligheter avseende administrativa lokaler. Ett
forslag har tagits fram av stadsledningskontoret och behandlades av kommunstyrelsen
den 6 februari 2013. I underlaget pekas ett antal konkreta mojligheter till
effektiviseringar ut for ett antal ndimnder och bolag genom lokaliseringar utanfor



innerstaden. Berérda nimnder och bolag har uppmanats att infor flerarsplaner sérskilt
redovisa status for hur dessa processer fortskrider.

Inom koncernen har tre bolag fatt direktiv om att omlokalisera sina huvudkontor, dels
som en effektiviseringséatgdrd dels som ett led 1 stadens ytterstadssatsning.

Nytt regelverk for drsredovisning och koncernredovisning (K3)

Bokforingsnimnden har under &r 2012 antagit Arsredovisning och koncernredovisning
BFNAR 2012:1 (K3). Namnden har 1 K3 samlat den normgivning som ska tillimpas nar
arsredovisning och koncernredovisning uppréttas. K3 har tagits fram inom den ram som
Arsredovisningslagen ger.

Regelverket dr huvudalternativet nir &rsredovisning och koncernredovisning ska
uppriéttas 1 icke noterade storre foretag. Storre foretag maste tillimpa K3-regelverket.
Ett foretag definieras i detta sammanhang som stort om tva av foljande gransvérden
Overskridits 1 tva faststillda &rsredovisningar; 50 anstillda, 40 mkr i balansomslutning
eller 80 mkr i omséttning.

Regelverket ar tvingande senast fr o m ridkenskapsar 2014, men far tillimpas pé
rakenskapsir som paborjas tidigare.

Under hosten 2012 pébdrjades ett arbete tillsamman med Ernst & Young for att kunna
implementera regelverket senast rikenskapsaret 2014 i bolagskoncernen. En
kartlaggning har skett av samtliga bolags tillampning av nuvarande regelverk och
sammanstillning har skett av vilka forandringar som behdver genomforas. Ett arbete
pagar med att analysera konsekvenserna av de nya reglerna for de enskilda bolagen. En
fordjupad analys kommer att goras avseende redovisning av materiella tillgdngar,
leasing och inkomstskatter. Eventuella effekter far inarbetas under hdstens
budgetarbete.

I detta arbete sker en avstdmning med stadens finansavdelning for att 1 slutindan kunna
harmonisera med de regelverk som géller pA kommunkoncernniva.

Koncernens ekonomiska stillning och utveckling

Koncernens omsittning ar 2014 berédknas till drygt 13,6 mdkr och berdknas 6ka med
nidrmare 900 mnkr under planperioden. Bostadsbolagen svarar for ca 500 mnkr av
okningen. Det beror pd 6kade hyresintékter pa grund av nytillkomna ldgenheter under
perioden.

For ar 2014 beridknas resultat efter finansnetto uppga till 512 mnkr. Kostnader for
Stimulans for Stockholm, Jirvalyftet och Aldrelyftet beriiknas reducera resultatnivan
med 355 mnkr. Déartill kommer 6kade kostnader med 80 mnkr genom samgéendet
Kulturhuset/Stadsteatern

For ar 2015 och 2016 berdknas det positiva resultatet efter finansnetto 6ka till 762 mnkr
respektive 876 mnkr. Genom att Stimulans for Stockholm avslutas och Jéarvalyftet fasas
ut forbéttras framforallt bolagens totala resultatnivéer.



Stadens bolag planerar for fortsatt omfattande investeringsniva under de ndrmaste aren,
vilket 4r en effekt av nyproduktion och de tidigareliggningar som planeras. Aven
infrastrukturprojekten dkar kraftigt under perioden. Ar 2014 beriiknas investeringarna
uppgé till 9,3 mdkr for att darefter oka till 11,6 mdkr och 12,5 mdkr paféljande ar. Det
ar bostadsbolagen, tillsammans med Stockholm Hamn, Stockholm Vatten och SISAB
som aviserar betydande 6kningar.

Av den totalt planerade investeringsvolymen under perioden berdknar bolagen att
nidrmare 75 procent av investeringsutgifterna finansieras via lan. Okad
investeringsvolym innebér 6kad lanefinansiering, vilket paverkar bolagskoncernens
soliditet negativt. Bolagskoncernens soliditet berdknas minska fran 60 % 1 bokslutet for
2012 till 46 % ar 2015. I jaimforelse med bokslut 2012 raknar bolagen med att
balansomslutningen dkar med drygt 30 mdkr.

En forhdjd investeringsvolym under den kommande perioden kommer stélla stora krav
pa bolagen att i &nnu hogre grad fokusera pa en rimlig och langsiktig avkastning, bade
vad géller ersittningsinvesteringar och nyproduktion.

De ekonomiska effekterna vid eventuella forvirv och avyttringar av fastigheter under
perioden kan inte overblickas for respektive ar och ingar darfor inte i budgetunderlagen
for perioden. Enligt praxis budgeteras inte forséljningar/forvérv, utan dessa provas i
sdrskild ordning Det ekonomiska underlaget kan i dessa avseenden komma att revideras
under den fortsatta beredningen av budget 2014.

En annan faktor som kan péverka bolagens budgetforslag dr effekterna av det nya
regelverk for redovisning K3, som kommer att tillimpas fr o m ar 2014. Det nya
regelverket innebédr bland annat en 6kad differentiering av avskrivningstider genom nya
regler for komponentavskrivningar.” Samtidigt kan grinserna for vad som ska aktiveras
som anldggningstillgang respektive resultatforas komma att foréndras i jimforelse med
dagens regler och praxis. Det innebér att savél resultatnivaer som investeringsvolymer
kan komma att behdva justeras i1 det fortsatta budgetarbetet for bolag med storre
investeringar.

Antalet arsarbetare berdknas uppga till ca 2 436 ar 2013. Detta dr en 6kning med
nirmare 90 anstillda, i jimforelse med budget 2013. Okningen forklaras av att
Kulturhusets verksamhet gar samman med Stadsteatern i ett gemensamt bolag. Under de
Ovriga aren berédknas antalet anstéllda successivt minska till ca 2 416, enligt bolagens
forslag.

I forslag till budget 2014 med inriktning 2015-2016 redovisas koncernledningens
forslag till mal och uppgifter, dgardirektiv och resultatkrav for den samlade koncernen,
for moderbolaget och for dotterbolagen (se bilaga 1). Bolagskoncernens forslag till
resultatnivaer och investeringar for aren 2014 - 2016, fordelade pa respektive
dotterbolag, framgéar av bifogade sammanstillningar (bilagor 2-5).

2 Komponentavskrivningssystemet kdnnetecknas av att en byggnad delas upp i komponenter med olika avskrivningstider, anpassade till
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respektive komponents forvintade nyttjandetid. Med ett komponentavskrivnings-system dras grinsen mellan investering (det som aktiveras i

balansrakningen) och underhall (det som kostnadsfors direkt) pa ett annorlunda sétt. Kélla: SKL
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Arendets beredning
Arendet har beretts av Stockholms Stadshus AB.

Koncernledningens synpunkter

De finansiella intidkterna for Stockholms Stadshus AB beriknas minska, i jimforelse
med tidigare antaganden, med 20 mnkr ar 2014. Avvikelsen forklaras av att en
revidering gjorts av tidigare prognos avseende avkastningen pd placerade tillgdngar.
Andra faktorer som péverkar moderbolagets rinteintékter negativt under perioden ar
planerad utbetalning av dgartillskott till Stockholms Hamnar for utbyggnad av Norvik.
Utdelningen till staden har preliminért berdknats till 600 mnkr, enligt nuvarande
planeringsforutsittningar for ar 2014 och 2015.

Bostadsbolagen omfattas av lagen om allménnyttiga bostadsforetag sedan den 1 januari
2011. Syftet med lagstiftningen é&r att skapa likvérdiga forutsittningar f6r kommunala
bostadsaktiebolag och ldngsiktiga privata fastighetsdgare. Det innebér bl.a. att
kommunerna ska stélla marknadsmaéssiga avkastningskrav pd sina bostadsbolag.
Koncernledningen utredde fragan om avkastningskrav i samband med att lagen
infordes. For bolagen har det inneburit successivt 6kande underliggande resultatkrav,
exklusive bolagens stimulansinsatser, fran och med ar 2011. Resultatkrav baseras pd att
bostadsbolagen, under den kommande trearsperioden, genererar avkastning pé justerat
eget kapital, driftnetton och direktavkastning, som &r i nivd med jimforbara bolag pa
marknaden. De foreslagna resultatnivaerna baseras pa befintligt fastighetsbestdnd 2012-
12-31 och kommer justeras med avseende pa den beslutade omstruktureringen.

De kommunala bostadsbolagen har ett sarskilt ansvar for att fornya och utveckla
ytterstaden. Under &r 2014 planeras Stimulans for Stockholm att avslutas. Bolagen
kommer dven fortsdttningsvis ha stora upprustningsprojekt 1 Jarvalyftet, Hiasselby
Villingby och inom ramen for Soderortsvisionen under den kommande perioden.
Satsningarna 1 Jarvalyftet beslutades innan den nya lagstiftningen tradde 1 kraft och
betraktas som extraordindra, som kriver extra resurser. Satsningarna ar hanforliga till att
frimja bostadsforsorjningen, integration och bostadssociala atgirder enlig lagen om
allménnyttiga bostadsforetag. Koncernledningen analyserar bolagens marknadsmissiga
resultatkrav och sdrredovisar de sirskilda satsningarna. De extraordindra satsningarna
inom Jérvalyftet foreslds minska successivt. Det dr angeldget att bolagen i samrad med
koncernledningen under perioden forsétter arbetet med att uppna stabila
marknadsmassiga resultat.

Bostadsbolagen kommer under 2014 - 2016 fortsétta ett omfattande
investeringsprogram med nyproduktionsprojekt, men dven flera stora projekt och
investeringar i det befintliga bestandet. Investeringarna avser produktion av nya
lagenheter, upprustningsatgérder samt energieffektiviseringsinsatser i befintliga
bostadsomraden. En prioriterad uppgift dr att bostadsbolagen, 1 samrad med
koncernledningen, sdkrar badde nybyggnads- och upprustningsprojektens langsiktiga
resultateffekt och affarsméssighet vad géller kalkylering, styrning, uppf6ljning och
erfarenhetséterforing.

Det ér angelédget att bolagen astadkommer affarsmissiga utfall i hyresférhandlingar
samt att kostnadseffektiva metoder for investerings- och underhallsprojekten tas fram.
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Bolagen ska fortsédtta med rationaliserings- och effektiviseringsarbetet, for att
dimensionera organisationen till bolagens aktuella fastighetsbestand och
karnverksamheten bostadsforvaltning.

Svenska Bostider har i sitt budgetforslag aviserat att bolaget har mojlighet att
tidigareldgga ytterligare underhéllsinsatser som &r hanforliga bland annat till Jarvalyftet.
Koncernledningen foreslar att bolaget efter 2014 atergar till positiva resultatnivéer, men
med en avtrappande justering avseende Jarvalyftet. Den sérskilda satningen Jéarvalyftet
minskar fran ca 175 till 125 mnkr 6ver perioden. Daremot okar investeringsvolymen for
upprustningséatgirder 1 dessa omraden. Bolaget redovisar i sitt forslag till flerrsplan
Okande investeringsvolymer, 1 jimforelse med foregdende planperiod, omfattande cirka
3 mdkr per ér, varav ca 2 mdkr avser underhéll 1 befintliga fastigheter.

Koncernledningen anser att det 4r angeldget att bolaget utvirderar erfarenheter avseende
driftsresultat frdn genomf6rda projekt infor fortsatta insatser.

Familjebostiider koncentrerar sina kommande dtgarder till energieffektivisering och
trygghetsétgirder. Bolaget uppnar inte nyproduktionsmalet under perioden. Det ar
angeldget att bolaget dven fortsittningsvis planerar att utveckla projekt for nyproduktion
bl.a. genom forvérv av planerade projekt.

Stockholmshem bedomer att bolaget uppnar resultatkraven genom energibesparande
atgarder samt minskade personalkostnader och generell dterhdllsamhet. Vidare ger de
planerade omstruktureringarna goda mdjligheter till en langsiktig forvaltning och
utveckling av bolagets bestdnd och fortsatt hog takt i nyproduktion. Bolaget ser
mojligheter att utveckla nya koncept for vissa kundgrupper sdsom ungdomar, studenter
eller kvalificerad och lattrorlig arbetskraft som snabbt behdver fa tag i en bostad for en
kortare period. Stockholmshem ser 1 detta avseende en potential att ytterligare bidra till
Stockholm som kunskapsstad och innovativ region. Bolaget dkar sin investeringsvolym
for nyproduktion och planerar att bygga 525 bostdder per ar till en berdknad
investeringsutgift om cirka 5 700 mnkr under de kommande tre aren.

Koncernledningen ser positivt pa att Stockholmshem har inlett arbetet med att lokalisera
bolagets huvudkontor till Skarholmen. Bolaget har for avsikt att redovisa en forstudie
till sin bolagsstyrelse fore sommaren 2013. Bolaget uppmanas infor budget 2014 att
aterkomma med en redovisning av genomforda utredningar och planerade atgirder for
omlokalisering av de administrativa lokalerna.

Bostadsformedlingen i Stockholm AB har sinkt formedlingsavgifterna vid flera
tillfallen, men aviserar 1 sitt budgetforslag hogre resultatnivier én tidigare. Bolaget far
infor kommande budgetperiod i uppdrag att utreda forutséttningarna for att aterigen
sanka ko- och/eller formedlingsavgifterna. En sdnkning av resultatnivaerna till 0 mnkr
foreslas for de kommande aren. Bolaget ska ocksa ta ett utdkat ansvar for vissa
marknadsforingsdtgirder for nya storre bostadsprojekt i regionen samt Stockholm som
bostadsmarknad. I samband med budget 2012 angavs som ett gemensamt mal for
stadens bolag och ndmnder att 6ka samordning och planering for att balansera tillgdngen
och behovet av lokaler. Koncernledningen foreslar att Bostadsformedlingen far i
uppdrag att utreda forutsittningarna att samordna informationen av bolagskoncernens
lokalutbud.



SISAB genomfor underhallsétgarder enligt det reviderade ramavtal som géller frén 1
januari 2013. Bolagets budgetforslag utgér ifran forutséittningarna i ramavtalet som
innebér en atergang till hogre investeringsnivaer. Bolagets resultatniva uppgér till 0.
Infor perioden planeras ocksé for nyproduktion av en till tvd nya skolor per ar och ett
stort antal forskolor. Bolaget ska i nédra dialog och samrad med utbildningsnimnden och
berdrda stadsdelsndamnder medverka i planering och genomfora utbyggnad av skolor
och forskolor i takt med stadens expansion.

Micasa Fastigheters resultatutveckling under perioden ér positiv. Om kostnaderna for
det eftersatta underhallet, inom ramen for Aldrelyftet, exkluderas visar bolaget ett
positivt resultat ar 2016.

Koncernledningen uppmanar Micasa Fastigheter att tillsammans med berérda ndmnder
skapa dels en strategisk och dels en operativ plan for stadens totala utbud av
dldreboende (hédnsyn taget till privata aktorer), som samspelar med planeringen av
platsbehovet. Utifran efterfragan och det totala utbudet av dldreboende ska bolaget ta
fram en strategisk plan for sina fastigheter och sina boendeformer. Syftet &r att skapa
attraktiva boendeformer for dagens och morgondagens behov av dldreboende, med
inbyggd flexibilitet, rétt teknisk status och ldngsiktig ekonomisk hallbarhet.

Bolaget ska dven vidareutveckla sin affirsmodell, utifrdn bolagets strategiska plan och
med ambitionen att langsiktigt uppna positiva resultatnivéer.

Micasa Fastigheter fortsitter under perioden med Aldrelyftet, en satsning p 1,5 mdkr
under en tiodrsperiod i syfte att forbittra boendestandarden for de som bor 1 stadens
aldreboenden.

Omvandlingen av servicehusen till trygghetsboende medfor stora utmaningar for
bolaget, bade ekonomiskt och organisatoriskt. Omvandlingen medfor dven nya
mojligheter att skapa en ny attraktiv boendeform med utgangspunkt fran de dldres
behov.

Det ér viktigt att bolaget underlattar och stoder stadens ndmnder i arbetet med att
omstrukturera och avveckla sadana fastigheter och boendeformer, som inte ldngre
efterfragas, sé att de kan utvecklas till reguljért boende eller andra boendeformer som
behovs.

Stockholm Globe Arena Fastigheter har justerat resultatutvecklingen under perioden
efter en analys av Tele2 Arenas reviderade tidplan och att datum for fardigstillande &r
nu faststillt till juli 2013. Andra faktorer som pédverkar resultatet under perioden ar
arenagaraget samt en forskjutning av tidpunken for avyttring av Norra byggritten till ar
2015.

Under hosten 2013 fir SGA Fastigheter ett komplement till den nya arenan genom
invigningen av Tolv Stockholm. Denna néjesdestination som skapas i Tele2 Arenas
gatuplan dr ett led 1 att utveckla Globenomradet till ett evenemangsomrade i virldsklass.

S:t Erik Markutvecklings verksamhet ska under perioden inriktas pa forvaltning,
uthyrning och utveckling till sa god avkastning som mojligt med hénsyn tagen till

13



stadens utveckling. Under perioden kommer verksamheten 1 hog grad inriktas pa
uthyrning och forddling av lokaler i utvecklingsomréden. Koncernledningen uppmanar
bolaget att inventera fastighetsmarknaden och med utgangspunkt i 6verskiktsplanen
arbeta fram en investeringsstrategi, i syfte att frimja Stockholms ldngsiktiga forsorjning
av mark till bostdder och arbetsplatser. Forslag till fastighetsforvirv och forsaljningar
ska l6pande provas utifran investeringsstrategin och i samrdd med
exploateringsnimnden.

I enlighet med tidigare beslut kommer det under perioden 16pande 6vervigas om
Villingby City ska dverforas till bolaget fran Svenska Bostider.

Stockholm Stads Parkering prognostiserar en hogre beldggning i anldggningarna samt i
viss man hogre intdkter frdn nya anldggningar under perioden. Koncernledningens
bedomning dr att bolaget kommer att ha en positiv resultatutveckling under perioden
och f6rslar en hojning av bolagets resultatkrav under perioden. Ambitionen och
inriktningen for ar 2014 till 2016 &r fortsatt hogt fastighetsunderhall dock inte i samma
nivd som under dren med stimulans f6r Stockholm.

Stockholm Parkering kommer pa sikt att svara for och dverta garageanldggningen {for
den nya Tele2 Arenan under perioden. Darutover har bolaget tagit fram ett idéprogram
och féardigstillt en inventering av tdnkbara nya garageanldggningar. Bolaget provar
l6pande projekten i idéprogrammet. I bolagets langsiktiga plan prognostiseras ett
tillkommande garage per ar, antingen genom forvirv eller genom nyproduktion.

Stockholm Hamn planerar for ett omfattade investeringsprogram i sina
hamnanléggningar. Investeringar 1 de tre stora projekten, Vartapiren och Kapellskir och
Norvik, berdknas uppga till ca 4 miljarder kronor under perioden 2014 - 2016.
Stockholms Hamnar star for 22,5 % av finansieringen av Virtapiren och
exploateringsndmnden for 77,5 %. I projektet om- och tillbyggnad av Kapellskar
kommer ett eventuellt behov av kapitaltillskott som maximalt uppgér till 100 mnkr att
finansieras av Stockholms Hamnar och Norrtilje kommun utifrén respektive bolags
agarandel 1 KAPHAB. I 6viga projekt sker finansiering via internt genererade medel,
forutom 1 miljard kronor 1 aktiedgartillskott, via Stockholms Stadshus AB som éar avsett
for utbyggnaden 1 Norvik.

Genom en 6kad upplaning kommer finansnetto och kassaflode paverkas kraftigt under
denna expansiva period i bolaget. Det medfor att Stockholms Hamns mdjlighet att
lamna koncernbidrag till Stockholm Stadshus AB kommer att vara begriansad under
kommande period.

Stockholm Vatten redovisar ett positivt resultat om 6 mnkr for 2014 dérefter bedoms
resultatutvecklingen vara svagt negativ. Bolaget uppmanas infor budget 2014 att 1
samrad med koncernledningen ta fram en fordjupad utredning avseende
besparingspotentialen vid omlokalisering av bolagets huvudkontor till Ulvsunda.
Darefter kommer resultateffekterna av seende ar 2015 och 2016 av omlokaliseringen att
analyseras under hosten.

De vikande resultaten efter 2015 — 2016 beror pa d6kade externa kostnader och att
bolagets forslag om utdkad investeringsvolym leder till 6kade kostnader for
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avskrivningar och rantor. Forlusterna for perioden kan tickas genom att obeskattade
reserver uppldses med motsvarande belopp.

Bolaget ska fortsdtta arbeta med att reducera kostnadsnivin. De administrativa
kostnaderna bor kunna minska ytterligare efter de organisationsférandringar, som
genomfordes efter genomlysningarna av verksamheten 2011 — 2012.

Stokab riknar med ett fortsatt hogt resultat efter finansnetto under perioden. De hoga
resultatnivaerna forutsitter en 6kad orderingdng. Utbyggnaden av det passiva fibernétet
1 ytterstaden avslutades under 2012. Investeringarna kommer ddrmed minska drastiskt
under perioden, vilket ocksa ligger i linje med den osédkerhet som PTS prisreglering av
Telias fibernét orsakar. Den strategiska huvuduppgiften framat for bolaget &r att 6ka
nyttjandegraden i nitet genom fOrsdljning samt att ytterligare forstarka sdkerheten i
nitet. Bolaget uppmanas infor budget 2014 att aterkomma med en redovisning av
genomforda utredningar och planerade atgirder for omlokalisering av huvudkontoret till
Norra Jarva.

Kulturhuset/Stockholms Stadsteater AB fortsitter efter samgaende arbetet med att
utveckla verksamheten inom befintliga ramar. Frén 1 juli 2013 gar verksamheterna i
Kulturhuset samman med Stadsteatern i ett gemensamt bolag, vilket kommer prégla
verksamheten med utarbetande och implementering av en gemensam organisation under
2013-2014. Kulturhuset/ Stockholms Stadsteater AB planerar 1 sitt underlag till budget
for en fortsatt hog besoks- och publiktillstromning. Det &r angeldget att det
gemensamma bolaget strivar efter en langsiktig ekonomi, som kan anpassas efter en
stor variation och bredd i verksamheten genom att resurserna fokuseras pé den
konstnérliga och kulturella verksamheten.

Stockholm Business Region fortsitter under perioden att utveckla regional samverkan 1
néringslivsfrdgor, inom ramen for partnerskapet Stockholm Business Alliance. Det ér
ocksé angeldget att bolaget fortsitter arbetet med att utveckla stadens kontakter med
néringslivet, med fokus pa att underldtta for sdvil svenska som utlindska foretag att
driva, starta och etablera foretag i Stockholm.

I samarbete med Stockholms stad och néringslivet har bolaget ansvar for Klimatpakten.
Detta samarbete handlar bl.a. om att 6ka utbytet mellan miljoteknikforetag och ddrmed
bredda deras marknader. Under perioden ska insatserna som okar antalet arbetsplatser 1
ytterstaden och sdderort prioriteras. Bolaget ska dven medverka till att
besoksverksamheten, 1 form av foretagsmoten, turister och kongresser, forldaggs till
Stockholm. Bolaget ska se 6ver verksamheten med syfte att effektivisera och minska
den fasta organisationen till formén for konsultativa insatser.

S:t Erik Forsdkring kommer att fortsdtta arbeta tillsammans med berdérda enheter inom
kommunkoncernen i skadeforebyggande projekt och aktivt informera om sin verksamhet.
Bolaget raknar med of6rindrad utformning och kostnad for kop av aterforsdkring under
perioden, da bolaget upphandlat aterforsékring med en avtalsperiod om fem ar. Det
betyder ocksa att bolaget behéller nivierna pa sin riskandel oférdndrade.

S:t Erik Livforsikring fortsitter att hantera koncernens pensionsskuld under perioden.
Bolaget ska, till 1dgsta mdjliga kostnad, ha kontroll 6ver bolagskoncernens



pensionsataganden och pensionsutbetalningar. Darutdver ska bolaget strava efter att
langsiktigt trygga de framtida pensionsatagandena realt.

Under perioden kommer de bada forsékringsbolagen att ha fokus pa utveckling av
bolagens respektive system och arbetsrutiner. Malet ar att sdkerstélla en hog kvalitet i
verksamheten och att forbereda bolagen pa det nya EU-gemensamma regelverket for
forsakringsbolag, Solvens II.

Bilagor

1. Forslag till budget 2014 och inriktning 2015 - 2016 f6r koncernen
Stockholms Stadshus AB

Ekonomisk sammanstéllning for koncernen 2012 - 2016

Resultat efter finansnetto per bolag for trearsperioden, bolagens och
koncernledningens forslag

Bruttoinvesteringar forslag per bolag for 2014 - 2018

Bruttoinvesteringar 2014 - 2016, bolagens och koncernledningens forslag
Redovisning av stora projekt och investeringar

Foreslagna atgéarder Stimulans for Stockholm 2014

Indikatorer frén ar 2013
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