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Bolagens VD-kommentarer till tertial 2 och prognos 2 2011

AB Svenska Bostader

Analys av det ekonomiska utfallet och verksamhetsforandringar

Tertialbokslut

Operativt resultat uppgér till 16 mnkr, jimfort med budget om -83 mnkr och féregdende dr om
42 mnkr. Resultatet inkl reavinster och andra jamforelsestorande poster uppgar till 361 mnkr.
Jamforelsestorande poster uppgér till 345 mnkr och bestér i allt vésentligt av reavinster vid
fastighetsforsiljningar.

Intdkter

Intdkterna uppgér till 1 707 mnkr vilket &r 47 mnkr lagre &n budget och 93 mnkr lidgre i en
jamforelse med foregdende ar. Avvikelsen beror i allt védsentlig pa att den generella
hyreshdjningen kom forst i april och gav en ldgre niva mot budgeterad. Ett mindre
fastighetsbestdnd som en effekt av forsaljningar ger ocksa en lagre niva. I 6vrigt mindre
avvikelser for intékter avseende lokaler och bil- och garageplatser.

Driftkostnader

Fastighetsskotsel och reparationer avviker negativt med 3 mnkr mot budget och 19 mnkr
positivt i en jimforelse med foregdende ar. Den négot stringare vintern 1 jimforelse med ett
normalt ar ger en viss negativ effekt. Effekten av den extrema vintern 2010 samt
fastighetsforsdljningarna ger en positiv effekt 1 jimforelse med forra aret. Outsourcing av
miljovardar och inforandet av centralt kundcenter borjar visa positiva effekter. Taxebundna
avgifter ger ett positivt utfall mot budget med 20 mnkr och mot férgaende ar med 35 mnkr.
Foridndringen beror dels pé bestandsforandringen men ocksé pa att vara energisparatgarder
borjar ge effekt samt att innevarande ar hittills varit ndgot varmare.

Administration

Posten avviker positivt om 32 mnkr mot budget och i en jamforelse med foregdende &r har
kostnaden minskat med 20 mnkr. Bl. a ldgre kostnader for konsulter men ocksé ldgre
personalkostnader.

Underhdllskostnader

Avviker positivt mot budget med 76 mnkr och negativt om 31 mnkr mot foregéende ar. Arets
avvikelse beror pd att atgirderna har sin tyngdpunkt under senare delen av aret. Avvikelsen
mot foregdende &r beror pa en hogre aktivitet under forsta och andra tertialet 2011 1 en
jamforelse med foregdende ar.

Markavgift/Fastighetsavgift

Avviker negativt mot budget med 5 mnkr och i en jimforelse med utfall féregaende &r positivt
om 2 mnkr. Avvikelse beror pa bestdndsforandringar samt konverteringar av gillande avtal
samt att markforviarvet av Villingby C planeras forst fr. o m 1 januari 2012.

Fastighetsavskrivningar
Ger en positiv avvikelse mot budget med 3 mnkr och en negativ mot foregaende &r med 11
mnkr. Avvikelsen beror pd en kombination av ett mindre bestdnd samt nytillkomna objekt.
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Finansiella poster

Finansnettot dr 21 mnkr béttre &n budget. I allt vésentligt p.g.a. forséljningar men ocksa en
effekt av en kombination av en liagre kapitalbas och hogre rantenivéer. I en jamforelse med
forra ret dr finansnettot 32 mnkr béttre.

Investeringar

Investeringsvolymen uppgar till 980 mnkr vilket &r 409 mnkr ldgre dn budget.
Investeringsvolymen har en tyngdpunkt som pé senare del aret. I en jamforelse med
foregdende ar ar arets volym 80 mnkr hogre.

Arsprognosen 2011

Operativt resultat uppgér till -170 mnkr, vilket avviker negativt om 20 mnkr mot budget och
positivt om 10 mnkr mot prognos 1. Féregaende ar uppgick resultatet till -135 mnkr.
Avvikelsen mot budget beror 1 allt vdsentligt pé att hyreshdjningen inte blev pa en budgeterad
niva och att hojningen blev forst fr. o m den 1 april 2011. Vi kommer att om mojligt utan att
dventyra andra viktiga mélséttningar for foretaget styra mot budgeterade -150 mnkr.
Resultatet inkl reavinster och andra jamforelsestorande poster uppgér till 210 mnkr.
Jamforelsestorande poster uppgér till 380 mnkr och bestér i allt védsentligt av reavinster vid
fastighetsforsiljningar.

Intdkter

Intdkterna uppgar till 2 555 mnkr vilket &r 76 mnkr lagre dn budget och 113 mnkr ldgre i en
jamforelse med foregdende ar. Avvikelsen beror i allt visentlig pa ett mindre
fastighetsbestdnd, men ocksa som en f6ljd av en ldgre nivé pé arets forhandlade hyror mot
budgeterad niva samt att hyreshojningen blev forst per den 1 april mot planerat 1 januari.
Mindre avvikelser 1 6vrigt for intidkter avseende lokaler och bil- och garageplatser.

Driftkostnader

Fastighetsskotsel och reparationer avviker negativt med 11 mnkr mot budget och positivt om
27 mnkr i en jamforelse med foregdende ar. Viss positiv effekt ges av
fastighetsforsdljningarna. Forra arets extrema vinterforhillande gav betydande
kostnadsokningar for snordjning och halkbekdmpning. Taxe-bundna avgifter avviker positivt
mot budget med 21 mnkr och 37 mnkr mot foregadende ar. Avvikelsen beror dels pa
bestandsfordndringar men ocksd pa en kombination av klimat effekt samt att vi kan se att
forbrukningstalen har en positiv utveckling som ar en naturlig foljd av de energisparatgérder
som vi gor 1 bestdndet. Per den 1 maj har outsourcing av miljoviardarna genomforts vi har
ocksé infort ett centralt kundcenter for felanmélan. Dessa fordndringar berdknas ge
besparingar péd driften men vi ser inte att se full effekt av detta forrdan 2012.

Administration
Avviker positivt mot budget med 23 mnkr och mot féregaende dr med 35 mnkr. Bl. a ldgre
konsultkostnader, men ocksa ldgre personalkostnader.

Underhallskostnader
Avviker marginellt mot budget och negativt med 30 mnkr mot foregaende ar. Avvikelsen ar
en effekt av den extra satsningen inom ramen for ”Stimulans {f6r Stockholm”.
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Markavgift/Fastighetsavgift

Avviker negativt mot budget med 4 mnkr och i en jimforelse med foregédende ar positivt med
3 mnkr. I allt vasentligt en effekt av bestdndsfordndringar, men ocksa konverterade avtal samt
att markforvarvet av Villingby C planeras forst fr. o m 1 januari 2012.

Fastighetsavskrivningar

Berdknas bli 3 mnkr hogre i en jimforelse med budget och 14 mnkr hdgre mot foregédende éar.
Beror pé en kombination av fastighetsforséljningar samt tillkommande ombyggnads- och
nybyggnadsprojekt.

Finansiella poster

Finansnettot dr 23 mnkr bittre dn budget. I allt vdsentligt p.g.a. forsdljningar men ocksa en
kombination av hogre rantenivaer samt ett lagre upplaningsbehov. I en jamforelse med forra
aret dr finansnettot +19 mnkr.

Investeringar

Investeringsvolymen uppgar till 1 825 mnkr vilket &r 258 mnkr ldgre dan budget. I allt
vésentligt en ligre nivd avseende ombyggnationer, men avser ocksd nybyggnadsprojekt,
Projekten forskjuts 1 tiden.

Sammanfattning av marknadsléige och verksamhetsforindringar

Bestandsfordndringar

Under tertialet har 7 fastigheter avyttrats omfattande 353 bostadsldgenheter med en bostadsyta
om 27 367 kvm samt 938 kvm lokalyta. Samtliga fastigheter har 6vertagits av bildade
bostadsrittsforeningar varav en beldgen i innerstaden omfattande 25 bostadsldgenheter med
en bostadsyta om 2 100 kvm. Vi har ocksé tecknat avtal om ytterligare forsiljningar som dock
inte haft tilltrdde per den 31 augusti. Det avser dels en bostadsrittsforening 1 ytterstaden
omfattande 55 bostadslagenheter med en bostadsyta om 2 744 kvm. Avtal har ocksa tecknats
med Primula Byggnads AB om forvirv av tva fastigheter i Hammarby Sjostad omfattande
122 bostadslagenheter med en bostadsyta om 9 200 kvm samt 1 470 lokalyta, samtidigt siljer
vi 8 fastigheter beldgna i Bredidng och Kérrtorp omfattande 1 052 bostadslagenheter med en
bostadsyta om 77 144 kvm samt 3 867 lokalyta.

Stimulans for Stockholm

Bolaget dr inne i en intensiv period vad det géller ombyggnad och underhall av hela
fastighetsbestdndet. Behov av stora upprustnings- och ombyggnadsatgéirder har tidigare
kartlagts och inom ramen stimulans for Stockholm” har dessa atgérder kunnat tidigareliggas
och genomgéangen av hela fastighetsbestdndet kommer att goras under en mer komprimerad
tidsperiod mot vad tidigare planerats. Med dessa extra medel tillsammans med ordinarie
budget investerar vi nu ca 2 — 3 mdkr arligen 1 véra fastigheter.

Svenska Bostidder rustar numera upp stora delar av bestandet varje ar och stimulanspaket
innebdr att flera tusen bostidder berdrs av mera generella atgirder, upprustning av
bostadsldgenheter, gardsupprustningar, kulvertbyten och energibesparande- och
trygghetsskapande dtgédrder. Arbetet med underhéllsinsatserna i 1940- och 1950-talsbestanden
samt miljonprogrammen fortgar. Det innebir ocksa att vi kan genomfora nyproduktion och
ombyggnad med mycket 1dngtgdende miljoambitioner. Svenska Bostidders nyproduktion har
hogt stillda miljoambitioner och ombyggnader pa Jarvafiltet har sé langtgdende miljomal att
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de ingar i statens stora projekt "Héallbara stdder”. Vi har av olika skal svéart att nd upp till satta
nyproduktionsmal, men bolaget arbetar intensivt for att vara framgéngsrika med uppdraget.

Bostadsmarknad

Hyresmarknaden i Stockholm forblir sannolikt stark och efterfragan fortsatt hog. Emellertid
krédvs ett nytt systematiskt hyresséttningssystem for att komma till rdtta med den begrinsade
rorlighet som dr hammande for hela branschen. Stockholmsmodellen for hyresséttning kan
sannolikt borja tillimpas under kommande ar 1 hyressittningsarbetet.

For att bostadsmarknaden ska fungera krivs ett systematiskt hyresséttningssystem som, i
hogre grad dn idag, dterspeglar de boendes egna preferenser. Hyresmarknadens parter arbetar
darfor med att skapa ett nytt hyressdttningssystem, den sa kallade ”Stockholmsmodellen”.
Arbetet har tagit langre tid 1 ansprak @n berdknat, men bedoms kunna avslutas under 2011.
Vid arsskiftet 2010/2011 trader ocksé en ny lagstiftning 1 kraft. Lagstiftningen syftar till att
anpassa svensk hyresmarknad till EU-normer. P4 detta sitt jamstills sdvil hyresforhandlingar
som ekonomiska forutséttningar for hela hyresmarknaden oavsett om dgandet dr privat eller
kommunalt

Vara kunder

Svenska Bostider foljer bolagets dvergripande strategier och mél och kraftsamlar bolaget
infor Svenska Bostéders viktigaste mélséttning - att pa sikt ha Storstockholms ndjdaste
kunder.

For att gora det mojligt effektiviserar vi nu var verksamhet sé att en allt storre andel av
bolagets samlade resurser kanaliseras till fastighetsskotsel och kundbemdtande.

Nu har foretaget AktivBo sammanstéllt resultaten frin drets kundenkét. Forra arets forsiktigt
positiva trender har 1 ar resulterat i rejila lyft inom bade Serviceindex och Produktindex.
Antligen mirker hyresgisterna av vart systematiska arbete med rondering och uppfdljning. De
kdnner sig tryggare och ar betydligt néjdare med till exempel tillsynen av allménna
utrymmen. Resultatet fran arets kundenkit visar ocksaé att satsningarna pé utemiljon och pa att
Oka lagenheternas standard uppskattas.

Jarvalyft och Soderortsvision

Pa Jarvafiltet 6vergdr nu alltmer arbete fran planering till handling. Tillsammans med de
boende har ett antal upprustningsprogram och konkretiserade tidsplaner tagits fram. Svenska
Bostdder och Hyresgéstforeningen har triffat 6verenskommelser om upprustningsnivaer,
principer for samrad och hyressittning. Avtalet gér langre vad géiller individuellt och
kollektivt inflytande &n vad som tidigare géllt. Upprustning pdgar nu i flera kvarter pa bade
s0dra och norra Jéarvafaltet. Med inspiration fran Jarvalyftet har ett motsvarande arbete inletts 1
soderort 1 samarbete med vara systerforetag inom staden.

Aktiv fastighetsforvaltning

Svenska Bostidder har under de senaste aren salt ett stort antal fastigheter savél som
forvaltningsfastigheter till andra dgare som till de boende for omvandling till bostadsritt. Som
en foljd av forsdljningarna har bolagets ekonomiska styrka okat markant. Bolaget star darfor
béttre rustat 4n nigonsin tidigare infor det mycket omfattande investeringsprogram som ligger
framfor oss. Genom realisationsvinster har vi mgjlighet att 6ka ombyggnads- och
upprustningstakten vésentligt.
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Stadsholmen

Vart uppdrag avseende forvaltning av Stockholms kulturfastigheter inom ramen for
dotterbolaget Stadsholmen &r synnerligen viktigt och utmanande. Inom Stadsholmen fGrvaltas
ett mdnghundradrigt kulturarv dér varje byggnad har ett stycke stockholmshistoria att berétta.
Samtidigt ska byggnaderna fungera som butiker, kontor och bostdder utifrdn dagens krav och
forvantningar. De ska ocksa hanteras med samma grundldggande regelverk om savél
affarsmassighet som hyreslagstiftning som for nyproducerade fastigheter.

Familjebostider

Arsprognos och tertialrapport for januari — augusti 2011

Analys av det ekonomiska utfallet och verksamhetsfordindringar

Arsresultatet beriknas uppga till 509 miljoner kronor, vilket ir 509 miljoner kronor bittre &n
det nollresultat som budgeterats for aret. Det positiva resultatet dr hanforligt till resultatet av
fastighetsforsiljningar.

Prognostiserat resultat fran fastighetsforvaltningen édr 1 miljon kronor, dér -18 miljoner kronor
utgor minskat driftnettotillskott fran de fastigheter som avyttrats under éret.

I dotterbolaget Hemmahamnen Kontor AB kommer sannolikt ett nedskrivningsbehov av
bolagets fastighet att finnas. Detta pd grund av svarigheterna att fa lokalerna uthyrda. I
prognosen har inte hinsyn tagits till det nedskrivningsbehovet. Under sista tertialet kommer
en vardering och beddmning av nedskrivningsbehovet att goras parallellt med att arbetet med
att fa lokalerna uthyrda intensifieras.

Analys av det ekonomiska utfallet pa koncernniva

AB Familjebostdder koncernens omsittning beréknas uppga till 1.710 miljoner kronor, vilket
ar 47 miljoner kronor sdmre dn budget. 16 miljoner kronor av minskningen kan forklaras med
utfallet fran hyresforhandlingarna som blev ldgre dn vad som budgeterats for. Vidare drog
forhandlingarna ut pa tiden och justeringarna kom att gélla forst fran 1 mars.

Resterande del av forsdmringen, 31 miljoner kronor ar hianforligt till fastigheter som varit
budgeterade pé helarsbasis men som avyttrats.

Forvaltningskostnaderna berdknas till totalt 1.462 miljoner kronor vilket &r en minskning 1
forhallande till budget med 6 miljoner kronor. Med hénsyn tagen till sélda fastigheter innebér
det att kostnaderna for den l6pande forvaltningen 1 befintligt bestdnd 6kat med 6 miljoner
kronor jamfort med budget.

Kostnadsokningarna &r framst hanforlig till den snorika och kalla vintern med kostnader for
snordjning. Det dr ockséd kostnadsokningar for markavgifter vilket framst beror pa
eftersldpande debitering av tomtréttsavgald.

Viarmekostnaderna bedoms minska jamfort med budget. Vi ser att investeringar i
energibesparingsatgirder sdsom isolering av fasader och fonsterbyten minskar
energiatgdngen.
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Det ér ocksa en kostnadsdkning inom administration som avser 6kade kostnader for inhyrd
personal och inkdpta konsulttjdnster. Kostnadsékningen har varit nédvéndig for att klara av de
ataganden bolaget har kring investeringar och stimulans for Stockholm. Det beror ocksa pé
okade kostnader for personalrekrytering och inhyrning av personal i glappet mellan
anstéllningar.

Periodiskt underhall inklusive stimulans for Stockholm ar l4gre dn budget. Det har varit
nddvindigt med neddragningarna for att mota kostnadsokningarna till f6ljd av vintern, lagre
intdkter 4n budget samt driftnettoforlusten for sélda fastigheter.

Finansnetto ar battre dn budget vilket beror pa lagre rantekostnader till f61jd av de likvider
som erhéllits vid forsdljningar och att investeringstakten dr lagre &n planerat.

Investeringar

Investeringarna 1 nyproduktion samt ombyggnad och upprustning av fastigheterna beridknas
uppga till knappt 1.275 miljoner kronor. Det &r 768 miljoner mindre 4n vad som budgeterats
for aret. Avvikelsen forklaras till stor del av senareldggning av ny- och ombyggnadsprojekt.
Orsaker till senareldggning av projekten ar hinforligt till 6verklaganden samt att beslut om
detaljplan och bygglov har dragit ut pa tiden. 500 miljoner kronor av avvikelsen forklaras av
nyproduktion inom ramen for Stimulans for Stockholm dér bolaget for nérvarande saknar
projekt.

Stimulans for Stockholm

Forsdljningar till bostadsrattsforeningar kommer att fortgd under aret vilket leder till att
minskade driftnetton. Intdktsminskningen jamfort med budget samt de kostnadsdkningar som
uppstod 1 samband med den harda vintern ar dirmed svéra att hdmta igen. Bolaget kommer att
noga folja konsekvenserna och vidta atgérder for att hamta hem resultatpaverkande poster.
Arbetet maste ses utifrdn helheten och i samklang med stimulanspaketet, dar
stimulansétgirderna har en stor andel som aktiveras (ca 60 %).

Sammanfattning av marknadsléige och verksamhetsforindringar

Familjebostider ar det tredje storsta bostadsforetaget i Stockholm och har en andel av
Stockholms totala bostadsmarknad pa ungefér 5 procent. Omséttningen inom
Familjebostiders bestand, avtal som tecknats efter anvisning fran Bostad Stockholms stads
bostadsformedling samt externa byten, dr 5,2 procent exklusive nyproduktion. Prognosen {for
helaret bedoms till 7,8 procent. Omséttningen for tertialet 4r ddrmed nagot hogre dn
motsvarande period 2010 (4,4 procent). Sammantaget &r efterfragan pa bostéder fortsatt god 1
savil befintligt bostadsbestdnd som fardigstilld nyproduktion. Risken for vakanser bedoms
for innevarande &r som mycket liten.

Marknadsldge lokaler

Familjebostidder har sedan 2010 sett en ljusning vad géller uthyrningen, efterfragan 6kar och
intressenterna dr fler én tidigare. Det dr framfor allt sma kontorslokaler i innerstaden som varit
enklare att hyra ut men ljusningen borjar sedan varen 2011 mérkas ocksé 1 ytteromraden.

Uthyrningsgraden for de kommersiella lokalerna har under det andra tertialet 2011 varit i stort
sett ofordndrad och ligger nu pa 92,3 procent. Om man jamfor med samma period foregdende
ar sa har uthyrningsgraden 6kat med drygt en procentenhet.
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Den marknadsrelaterade ekonomiska vakansgraden ligger for ndrvarande pa 5,5 procent.
Familjebostidders mal for 2011 dr en marknadsrelaterad ekonomisk vakansgrad som inte
overstiger 6 procent.

Sammanfattning av genomforandet av kommunfullméktiges inriktningsmal

Nyproduktion

Kommunfullméktiges mal for Familjebostader dr en nyproduktion om 2000 paborjade
lagenheter for 2011-2014. Malet for 2011 &r 500 pabdrjade ldgenheter. Hittills har 196
lagenheter paborjats, Kéllandso 1 Farsta och Gotska Sandon i Hjorthagen. Prognosen for 2011
pekar just nu pa igangsittning av 276 lagenheter och 637 kommer under éret att bli
inflyttningsklara.

De markanvisningar som dr aktuella for bolaget sdkerstiller drygt hélften av planerad
produktionen fram till 2015 och nya anvisningar &r en forutsittning for att bostadsbyggandet
ska kunna fortga. Planerade byggstarter forsenas pa grund av dverklagade detaljplaner och
administrativa processer inom staden. Projektfastigheter méaste forvarvas ifall mélen ska
kunna uppnas.

Ombildningar

Familjebostider har i uppgift att bereda mdjligheter for de boende att kdpa sina fastigheter
och ombilda sina ldgenheter till bostadsrétter. Hittills under aret har 24 intresseanmaélningar
inkommit, motsvarande 1 500 ldgenheter for ombildning till bostadsrétt. Under samma period
forra aret inkom tre stycken ansokningar, det var frimst under arets forsta sex manader som
en stor 6kning noterades.

Sammanlagt 326 ldgenheter har hittills ombildats och tilltrdtt under 2011. Av dessa ligger 132
stycken i ytterstaden. Familjebostdder gér beddmningen att drygt 900 ldgenheter, varav
knappt 700 i ytterstaden, kommer att ombildas och tilltrdda under aret. Prognosen bygger pa
antagandet att de som hittills skrivit kopeavtal samt att de som fér erbjudanden om kop hittills
kommer att tilltrdda under aret.

Stockholmshem

Analys av det ekonomiska utfallet och verksamhetsforiandringar

Tertialbokslut

Resultatet efter finansnetto exklusive realisationsvinster och engéngsposter uppgick till 40
(26) mnkr. Realisationsvinsterna uppgick till 142 (971) mnkr och resultatet efter finansnetto
uppgick saledes till 182 (997) mnkr.

Omsittningen uppgick till 1 206 (1 225) mnkr. Minskningen berodde huvudsakligen pa de
forsdljningar som genomforts under 2010.

Kostnaderna uppgick till 1 081 (1 118) mnkr. Uppvarmningskostnaderna uppgick till 173
(198) mnkr, det vill sdga 25 mnkr ligre dn foregadende ar. Som en f6ljd av den sndrika vintern
var kostnaderna for snordjning fortsatt hdga 32 (34) mnkr. Underhallskostnaderna uppgick till
271 (271) mnkr vilket samma som foregdende ér.
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Personalkostnaderna uppgick till 145 (134) mnkr en 6kning med 11 mnkr jaimfort med
foregdende ar. Huvudorsaken till 6kningen var en for ldg pensionsreservering foregdende ar.

Det finansiella nettot uppgick till -84 (-81) mnkr vilket var i nivd med budget. Bolagets
snittrdnta 6kade fran 3,1 procent per den 31 augusti 2010 till 3,3 procent per den 31 augusti
2011.

233 (1 184) lagenheter forsaldes under perioden for ombildning till bostadsritt, enligt d4garens
direktiv. Forsdljningarna gav en realisationsvinst om 142 (971) mnkr.

Den totala investeringsvolymen uppgick till 954 (935) mnkr, fordelat pa nyproduktion 423
(488) mnkr, ombyggnader 386 (288) mnkr, smalhusupprustning 63 (53) mnkr, forvirv av
fastigheter for 71 (35) mnkr samt inventarier 11 (70) mnkr.

Arsprognos

Helarsprognosen for 2011 uppgick per augusti manad till 0 mnkr (exklusive
realisationsvinster). Det av kommunfullmiktige faststéllda resultatkravet uppgick pa arsbasis
till 0 mnkr exklusive realisationsvinster. Inklusive realisationsvinster uppgér arsprognosen till
142 mnkr. Som en f6ljd av de hdga kostnaderna for snérdjning och takskottning har bolagets
underhéllsplan setts over.

For 2011 framforhandlades en hyreshdjning motsvarande i genomsnitt 2,39 procent.
Hyreshdjningen genomfordes frdn och med den 1 april. Utfallet av hyresforhandlingarna var
sdmre &n budgeterat varfor dven detta paverkar 6versynen av underhdllsplanen.

Kostnader for administration beddms i nivad med budget. Personalkostnaderna bedéms folja
budget och antalet anstéllda vara 1 nivd med foregdende &r.

Finansiella kostnader bedoms 1 stort folja budgeterade siffror. P& arsbasis bedoms
investeringsbudgeten uppga till 1 371 mnkr jdmfort med budget, 1 621 mnkr. Orsaken till det
lagre prognostiserade utfallet var frimst forskjutningar i nyproduktionens tidplaner som en
foljd av forsenade markarbeten pa grund av den snorika vinterperioden. Vidare har flera
nyproduktionsprojekt dverklagats vilket ocksa bidragit till den lagre investeringsnivan.

P4 grund av de hoga kostnaderna for snordjning, och det lagre dn budgeterade utfallet i
hyresforhandlingarna, har en 6versyn av underhallsplanen gjorts for att sdkerstdlla att det
uppsatta resultatkravet om 0 mnkr uppnas.

Stimulans for Stockholm

Stimulans for Stockholm har for Stockholmshems del inneburit en satsning pa dkad
nyproduktion och totalt dr sju nyproduktionsprojekt aktuella som en del av satsningen.
Dérutdver mdjliggdr Stimulans f6r Stockholm en kraftig utokning av underhéll och
investeringar i det befintliga bestandet enligt bolagets sarskilda underhallsplan 400M. En stor
del av dtgdrderna i planen pabdrjas 1 host och bedomningen ar att &rsmalet kommer att nas.

Den storsta delen av 400M-planen dr energieffektiviserande dtgédrder och dir har dtgarder for
nistan 90 mnkr pabdrjats under de tva forsta tertialen. Nagra av de storre atgirderna ar
fonsterbyten i delar av bestdndet, virmedtervinning med ombyggnad av ventilation 1
exempelvis Hokardngen samt en fortsatt satsning pa kulvertbyten.
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I 6vrigt innebédr 400M en 0kad takt i badrumsrenoveringar och stambyten i 1950-talsbestdndet
samt fasadrenoveringar. Trygghetsskapande dtgirder &r alltjamt angeldgna, men bolaget har
fortsatt svart att nd en 6verenskommelse med Hyresgéstforeningen kring standardhdjande
atgarder. Stimulans for Stockholm innefattar dirfor endast en mindre del belysningsatgarder
samt port- och lasbyte i enstaka fastigheter.

Sammanfattning av marknadsliget och verksamhetsforindringar

Marknaden for hyresbostidder 1 Stockholms stad &r alltjimt mycket god och Stockholmshem
fortsitter att ha en stark position och ett attraktivt bestand av bostdder. Trenden att ménga
hyresgéster 1 den sammanslagna interna kon soker sig till Stockholmshem haller i sig. Det
innebdr i sin tur att omflyttningen i Stockholmshems bestind fortsitter att vara relativt 1ag,
eftersom det inte uppstdr ndgra flyttkedjor inom det egna bestindet.

Det rader en viss osdkerhet bland marknadens aktorer nir det géller konsekvenserna av den
nya lagen for allmédnnyttan. Det dr ocksd oklart om det blir mojligt att borja anvinda
Stockholmsmodellen for hyressittning i drets hyresforhandling. I den partssammansatta
Hyreskommittén &r man i princip dverens om sjdlva modellen, men det dterstar fragor om hur
den ska implementeras i praktiken.

Stockholmshems affarsplan for 2011 innehéller en rad prioriterade utvecklingsomraden.
Under det andra tertialet har flera projekt varit aktuella for att na foretagets mal och
dgardirektiv. Bland annat har bolagets process for forvaltning och uthyrning av kommersiella
lokaler tydliggjorts. Under varen pabodrjades en omfattande oversyn av Stockholmshems
underhdll med syftet att uppna effektiviseringar och en béttre balans mellan kundndjdhet,
teknik och affarsméssighet. Under augusti paborjades 6verforingen av IT-driften till Volvo IT
och ambitionen dr att overgangen ska stora verksamheten sé lite som mojligt.

Sammanfattning av genomforandet av kommunfullméktiges inriktningsmal
Stockholmshem bidrar till genomforandet av fullmiktiges mal och dgardirektiv pa flera sitt.
Ett av de frimsta bidragen dr att hélla en mycket hog servicenivd och god kvalitet pd
forvaltningen av bostéder och lokaler.

Resultaten i arets stora kundundersokning visar pa ett fortsatt stort fortroende for
Stockholmshem som hyresvird. Arets métning visar att den upplevda tryggheten har 6kat och
1 vissa omraden 1 ytterstaden &r dessa forbattringar omfattande. Inom flera andra
frageomraden ar hyresgésterna ndgot mindre ndjda én tidigare och under tertialet har
resultaten analyserats inom olika delar av bolaget. En férdjupning av enkidtundersdkningen
har ocksa gjorts i form av fokusgrupper och djupintervjuer med ett urval av hyresgister.

Bolaget har en viktig roll i genomforandet av kommunfullméktiges mil om en hog takt i
bostadsbyggandet. Under tertialet har byggandet av 330 nya hyresritter 1 kv Linaberg i
Annedal satts igdng och beddmningen &r att bolagets produktionsmél kommer att nés.
Detaljplanen for kv Grimman har efter en mycket 1ang planeringsprocess vunnit laga kraft och
detta mojliggor byggandet av 220 ldgenheter 1 ett mycket bra lidge pa S6dermalm.

Bolagets omfattande satsning pé att forbéttra energieffektivitet och minska klimatpaverkan ar
ett viktigt bidrag till stadens mal om en hallbar livsmiljé. De genomforda och planerade
atgirderna inom det befintliga bestandet ger stora mdjligheter till en minskad forbrukning och
lagre uppvarmningskostnader. Insatserna som gors i miljonprogramsfastigheterna i
Skérholmen och kv Linjalen f6ljs upp och kommuniceras i sirskild ordning.
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Hyresgésternas mojligheter att ombilda till bostadsritt dr en del av fullméktiges
inriktningsmal att utveckla och forbéttra kvalitet och valfrihet. Under de tva forsta tertialen
har ombildning skett av drygt 200 ldgenheter. Nya intresseanmilningar har ldmnats in
avseende 17 foreningar med sammantaget knappt 780 lagenheter. Flertalet av dessa aterfinns i
de omrdden dér det enligt direktiven inte ldngre dr mojligt att anmila intresse efter den 1 juli
2011.

Micasa Fastigheter i Stockholm AB

Analys av det ekonomiska utfallet och verksamhetsforandringar

Tertialbokslut
Resultatet efter finansnetto exklusive realisationsvinster uppgar till -80 mkr. Resultatet for
motsvarande period 2010 var -105 mkr.

Arsprognosen

Resultatet efter finansnetto exklusive realisationsvinster berdknas uppga till -166 mkr. Detta
ar lagre dn det faststéllda resultatkravet om -146 mkr. (-140 mkr i budgeten och en utékning
av budgetramen med -6 mkr avseende ombyggnad av f.d. Langbroberg servicehus.) Resultatet
for 2010 var -278 mkr.

Resultatet inklusive realisationsvinster berdknas uppga till -166 mkr.

Kostnaderna for 2011 berdknas uppga till 751 mkr (887), varav 251 (340) mkr i planerat
underhdll. De totala kostnaderna 4r 13 mkr hogre dn budget. Underhéllet 4r minskat med 29
mkr, vilket bland annat inneburit att vissa projekt utgatt eller senarelagts. En effekt av detta ar
ocksé att idag tomstéllda lagenheter inte har kunnat byggas om for att hyras ut utan kommer
att var tomstéllda éret ut vilket ytterligare minskar hyresintikterna. Budgeten for 2011
innehaller inga ytterligare ombyggnader av servicehus till trygghetsboende, dn de som
beslutats under 2010 och genomfors under 2011.

Ombyggnaden av fd Skdrholmens servicehus till trygghetsboende har gtt snabbare dn
berdknat. Det medfor att kostnader for underhall som budgetmaéssigt avsag 2012 belastar drets
resultat med 10,2 mkr. Flytspackelsaneringen mm i fastigheten Rio 9 med evakuering av de
boende berédknas belasta arets resultat med 9 mkr.

De totala kostnaderna for fastighetsdriften dr hogre dn budget. Okade kostnaderna for
snoskottning och hogre fjarrvirmekostnader ar orsaker till detta. I samband med Gvergangen
till den nya driftentreprenoren for fastighetsskotsel har vissa omstéllningskostnader
forekommit.

Kostnaden for administration och personalkostnader dr 6ver budget. Orsaken ir att bolaget har
haft vissa kostnader av engéngskaraktér i samband med upphandling av kundtjénst, flera
rekryteringar och inhyrda konsulter, bland annat for att klara nyutveckling 1

fastighetssystemet Fasad. Antalet anstillda dr 81 varav flera har projektanstéllning eller
allmén visstidsanstillning.

Omsittningen berdknas uppga till 931 mkr (926), vilket ndgot dver budget.
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Investeringarna i ombyggnader beridknas uppga till 483 mkr (588), vilket 4r ndgot under
budget.

De totala finansiella kostnaderna berdknas till 215 mkr (207 mkr) vilket dr 25 mkr hogre dn
budget. De finansiella intékterna berdknas uppga till 0,5 mkr.

Stimulans for Stockholm

Det extra budgetutrymmet om 70 mkr innebir att arbetet med att atgérda det eftersatta
underhéllet kan fortsétta i storre skala samt att energisparprojektet kan avslutas under 2011.
De 4tgirder som framst kommer att goras &r tak, fasader och ytskikt invindigt. Inom
energisparprojektet kommer framst ventilation och belysning att atgérdas.

Energispardtgirderna har en direkt pdverkan pa driftkostnaderna men éven
underhéllsitgirderna kommer att leda till en minskning av reparationskostnaderna.

Sammanfattning av marknadsléige och verksamhetsforindringar

Minskning av antalet dldre gor att 1 dagsldget finns ett 6verskott av Vard och Omsorgs
boendeplatser, vilket inneburit att intresset fran privata vardgivare har minskat. Detta innebér
att bolaget maste se dver anvdndningen av fastigheterna och dven erbjuda lokalerna till annan
verksamhet @n omsorgsboende.

Olika fastigheter har olika forutséttningar, inte minst byggnadstekniskt, for vilken typ av
verksamhet de kan byggas om till. Det har dven visat sig att olika boendeformer i samma
fastighet kan skapa problem. Forslaget med ett trygghetsboende och ett seniorboende i
fastigheten Rio 9 skapar oklarheter kring gemensamhetsutrymmen, géstldgenheten och
Micasavidrden och vem vérden ér till for. Dessutom kommer hyresnivan vara olika mellan de
tva husen, vilket for ménga blir mycket svért att forsta, framfor allt eftersom standarden ar
ungefar likvardig.

Med anledning av den diversifierade verksamhet som redan finns 1 fastigheten Rio 9 anser
bolaget att det vore béttre att omvandla ldgenheterna pa Sandhamnsgatan 6 till seniorboende
istillet for Trygghetsboende.

Micasa Fastigheter har ett antal fastigheter dar Arbetsmiljoverket har haft anmérkningar pa
arbetsmiljon i frimst badrummen, eftersom de anses vara for sma. Skall bolaget atgérda dessa
brister — enligt arbetsmiljoverkets regler - kommer detta pa sikt innebdra mycket stora
kostnader for bolaget eftersom en stor del av bolagets 6vriga bestand har badrum som inte
uppfyller arbetsmiljoverkets normer.

I samband med att stadsdelarna lamnar servicehusen 0kar bolagets ej uthyrningsbara yta
vilket 1 snitt medfor ett intdktsbortfall pa ca 4 mkr per fastighet och ar. Intdktsbortfallet pga.
okningen av ej uthyrningsbar lokalyta berdknas under 2011 till ca 18 mkr, darutdver
tillkommer intéktsbortfall for tomstillda lagenheter infér eventuell ombildning eller
ombyggnad, samt 6kade driftkostnader p g a. stidning och Micasavérdar etc.

Fastigheternas virde paverkas av intidktsbortfallet och ett nedskrivningsbehov kan uppsta.
Utrymmet for investeringar i dessa fastigheter blir ytterst begrinsat. Aven om inte
nedskrivningsbehov uppstér sa minskar utrymmet for investeringar eftersom marknadsvérdet
minskar p g a. hyresbortfallet.
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De forutsittningar som gillde vid framtagandet av det nya ramavtalet mellan Micasa och
Staden har delvis dndrats avseende moms pé gemensamma ytor i gruppbostéder. Detta
innebdr att andelen momsade ytor minskar och ddrmed minskar avdraget for kostnadsmoms
avseende dessa ytor. Detta paverkar fastighetens totala momsavdrag och dirmed Micasas
totala momsavdrag vilket medfor 6kade kostnader for Micasa. For Staden innebér detta
minskade kostnader d& 18 % av hyran for dessa ytor kan erhéllas genom Ludvika systemet.
En av utgdngspunkten i ramavtalet var att det skulle vara kostnadsneutralt. Hyresnivan for
lokaler bor darfor enligt bolagets mening justeras for att avtalet skall bli kostnadsneutralt.
Arbetet med det nya ramavtalet innebir stora administrativa kostnader for bolaget pga.
momsproblematik, nya ritningar, hyrestilligg samt fler avtal mm. Aven efter att arbetet med
det nya ramavtalet dr klart kommer det fa administrativa konsekvenser i form av ytterligare
behov av personella resurser. Detta krédvs for att klara av att hantera nésta 3-4 ginger sa
manga avtal jamfort med tidigare

Parallellt med detta arbete ska ca 4000 gruppbostader hyresséttas enligt den nya modellen
som forhandlats fram med hyresgéstforeningen. Arbetet med ramavtalet ska vara klart till
december 2012.

Sammanfattning av genomforandet av kommunfullméktiges inriktningsmal

Staden ska vara en attraktiv, trygg och vixande stad for boende, foretag och besok
Bolaget har fortsatt om- och tillbyggnaden av stadens vird och omsorgsboende till moderna,
tillgdngliga och trygga bostader.

Kvalitet och valfrihet ska utvecklas och forbiittras

Micasa Fastigheter hyr ut lokaler till olika vardforetag och ddrmed erbjuds fler
boendealternativ. Den beslutade ombyggnaden till seniorbostidder fortsitter. Arbetet med
omvandlingen till trygghetsbostidder pdborjas under dret. Vid ombyggnad virnas tillgdngen pé
gemensamhetslokaler. Micasa Fastigheter arbetar aktivt for att utveckla servicetjanster och
tillval i boendet.

Arbetet med att vara en attraktiv arbetsgivare har fortsatt med satsning pa att bolaget ska
hélsodiplomeras under aret.

Stadens verksamheter ska vara kostnadseffektiva
Resultatet berdknas bli -166 mkr jamfort med budget och stadens resultatkrav pa -146 mkr.

Skolfastigheter i Stockholm AB (SISAB)

Analys av det ekonomiska utfallet och verksamhetsforédndringar

Tertialbokslut

Resultatet efter finansnetto exklusive realisationsvinster/forluster uppgar till -48 mnkr, vilket
ar en forbattring med 27 mnkr jamfort med utfallet i tertial 2 2010. Resultatet &r 4ven en
forbattring jamfort med budget med 10 mnkr. Resultatet inklusive realisationsforluster uppgar
dven det till -48 mnkr.

Intékterna uppgar under perioden till 1 083 mnkr, vilket 4r en minskning med 61 mnkr
jamfort med T2 2010. Avvikelserna bestdr av ldgre hyresintidkter pd 37 mnkr beroende pé
nedamorteringar enligt ramavtalet samt 25 mnkr ldgre 6vriga intidkter pa grund av farre
bestdllningar av verksamhetsanpassningar dn forvéntat.
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Arsprognosen

Resultatet efter finansnetto exklusive realisationsvinster/forluster prognostiseras till -140
mnkr, vilket dr 1 60 mnkr l4gre 4n budget, samt en minskning med 42 mnkr jAmfort med
utfallet 2010. Avvikelsen mot budget beror pa att SISAB erhaller ett 6kat utrymme om 60
mnkr fOr att gora extra satsningar inom Stimulans for Stockholm.

Resultatet inklusive realisationsvinster/forluster berdknas till -140 mnkr, vilket dr en
minskning med 60 mnkr jamfort med budget, samt en minskning med 53 mnkr jaimfort med
utfallet 2010.

Intdkterna berdknas uppga till 1 669 mnkr, vilket dr en 6kning med 45 mnkr jamfort med
budget, och en minskning med 87 mnkr jamfort med 2010. Avvikelserna mot foregdende ar
bestar av lagre hyresintikter beroende pé nedamorteringar enligt ramavtalet. Avvikelserna
mot budget beror pa 6kad uthyrning av bl.a. Hasselby gymnasium samt en 6kning i
forvantade Ovriga intékter.

Ovriga externa kostnader beriknas uppga till 1 026 mnkr vilket dr 96 mnkr hdgre &n budget
och en minskning med 57 mnkr jamfort med 2010.

Driftskostnaderna om 392 mnkr beréknas dverskrida budget med 10 mnkr och underskrida
2010 ars utfall med 53 mnkr. Avvikelserna mot budget beror pa framst pa kostnader for
snordjning och takskottning. Ombyggnads- och underhéllskostnader berdknas uppga till 492
mnkr, vilket dr en 6kning med 78 mnkr jimfort med budget, och en minskning med 15 mnkr
jaimfort med 2010. Okningen mot budget beror pé det 6kade utrymmet for satsningar inom
Stimulans for Stockholm.

Externa administrationskostnader och personalkostnader berdknas uppga till 169 mnkr vilket
ar 5 mnkr lagre dn budget men 7 mnkr hogre dn 2010 &rs utfall. Avvikelserna beror framst pa
okade kostnader for IT. Antalet anstéllda berdknas till 165.

Avskrivningar berdknas uppga till 431 mnkr, vilket 4r 2 mnkr ldgre 4n budget och 24 mnkr
hogre dn 2010. Avvikelse mot foregdende ar beror pa fardigstéllda projekt.

Rorelseresultatet berdknas till 100 mnkr vilket dr 37 mnkr ldgre dn budget och 58 mnkr lagre
an 2010. Finansnettot berdknas uppga till -240 mnkr, vilket dr 23 mnkr sdmre dn budget och
16 mnkr bittre an 2010 &r utfall. Avvikelserna mot budget beror pd hogre laneréntor.

Investeringarna uppgér till 507 mnkr, vilket &r en minskning med 213 mnkr jaimfort med
budget, och en 6kning med 48 mnkr jamfort med 2010. Avvikelserna beror framst pa
uteblivna bestdllningar vilket leder till stoppade/forskjutna projekt.

Stimulans for Stockholm

Samtliga stadsdelsndamnder berors av de underhéllsinsatser som SISAB genomf6r inom ramen
for Stimulans for Stockholm. Insatserna har prioriterats dar behoven ér storst. Av de 140 mnkr
som prognostiseras for Stimulans Stockholm dr 41 mnkr avsatta for energieffektiviseringar,
78 mnkr avsatta for forbittring av inomhusmiljon samt 21 mnkr avsatta till WC upprustning.
Hittills under 2011 har 15 mnkr anvints till energieffektiviserande atgérder och 43 mnkr till
forbéttring av inomhusmiljon och toaletter.
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Energieffektivisering 41 mnkr

Pé tio fastigheter genomfors byten av gamla fonster {for att minska varmebortfallet. Detta
genomfors pa Langbrodalsskolan, Varbergsskolan, Satraskolan, Fd Kristinebergs gymnasium,
S:t Eriks gymnasium, Vasa Reals gymnasium, Johannes skola, Bredbyskolan samt pa
Fryshuset och pé forskolan Bredingstorget. De gamla fonstren ersétts med modernt energiglas
samt med 3 glas fonster. Den genomsnittliga energibesparingen per fastighet for dessa
atgarder ar 46 000 kWh/ar vilket ger en sammanlagd energibesparing pé cirka 460 000
kWh/ér.

Pa nio fastigheter sker energieffektiviseringen genom byten av gammal och ineffektiv
belysning. Dessa ersdtts med modern energieffektiv belysningsarmatur som styrs av dels
dagsljussensorer dels nérvarosensorer. Belysningsuppgradering genomfors pa bland andra
Smedslattskolan, Stenhagsskolan, Oxhagsskolan, Frudngsskolan, Ekdngens skola,
Slattgardsskolan Herréngsskolan. Den genomsnittliga energibesparingen per fastigheter for
dessa atgérder ar 24 000 kWh/ar, vilket ger en sammanlagd pa cirka 220 000 kWH/ar.

Pa fem fastigheter sker energieffektiviseringen genom nyinstallation eller upprustning av
bergvarmepumpar, fjarrvirmedragning eller installation av luftvirmepumpar. P4 exempelvis
Skondalsskolan installeras en bergviarmepump med tillhdrande energilager.

Den genomsnittliga besparingen for dessa atgarder ar c:a 85 000 kWH/ar vilket ger en total
energieffektivisering pa c:a 425 000 kWh/ar.

Pé Kristinebergs gymnasium och Skiarholmens gymnasium byggs ventilationen om for
energioptimering. Gamla frnluftsfldktar tas bort och ersitts av till- och franluftsaggregat med
viarmeatervinning. Pa ytterligare fem fastigheter sker energieffektiviseringen genom byte av
gamla undercentraler. Sammantaget omfattar SISAB:s energieffektiviseringen inom ramen for
stimulans for Stockholm en yta om 55 000 kvadratmeter och en uppskattad
energieffektivisering pa 1 430 000 kWh/ér.

Inomhusmiljédtgdrder 78 mkr

For att nd godkdnd OVK (Obligatorisk Ventilationskontroll) utfors ventilationsatgérder pa ett
antal fastigheter bland andra: Médster Mikaels gata 3, Ljusnevédgen 1A, Vistbergaskolan,
Johan Skytte skola, Brotorpsskolan samt Blackebergsskolan. P& Villingbyskolan installeras
ny ventilation med varmeatervinning.

Vissa av SISAB:s forskolor dr byggda med en grundkonstruktion “platta pd mark™ som ar
uppbyggd av betongplatta, sandfyllning, isolering samt plastfolie. Dessa golvkonstruktioner &r
problematiska eftersom fukt tenderar att tringa genom och skapa problem med
inomhusklimatet. Pa sju forskolor bl.a. pd Solhems Hagvég 55 Skattegardsviagen 75 och
Nyéngsvégen 21 atgirdas detta genom att sandfyllningen pa betongplattan avldgsnas och
ersitts med ett undertrycksventilerat golv.

P& nio skolor utfors andra atgérder for att forhindra fuktskador bl.a. upptagning av golv,
rivning av mellanvidggar och torkning, nytt bjalklag med nytt ytskikt, nytt betongbjilklag i
kok, ventilerade golv, drénering av grund, ombyggnad av takkonstruktion, ombyggnad p.g.a.
felkonstruktion for hantering av dagvatten.

Lagstiftningen stéller krav pé ljudnivaer i SISAB:s lokaler. I vissa av SISAB:s fastigheter
forekommer ljudnivaer fran bl.a. ventilationsinstallationerna som kan innebéra oldgenhet for
méinniskors hilsa. Samtidigt kan hoga ljudnivéer inverka negativt pa koncertrationsférmagan.
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En utredning kommer att genomforas for att klargora de vanligaste orsakerna till hdga
ljudnivéer. SISAB kommer att atgérda dessa ljudnivaer dér det dr nddvindigt for att uppna en
god inomhusmiljo.

Upprustning WC i skolor 21 mnkr

Toaletter ar en grundldggande funktion for alla skolfastigheter. Alla elever ska kunna uppsoka
en frasch toalett utan att kdnna obehag. Samtidigt ar skoltoaletter utsatta for ett stort slitage
och dirfor 1 behov av upprustning. For de extra tillskjutna stimulansmedlen kommer SISAB
att renovera cirka 350 toaletter.

Sammanfattning av marknadslige och verksamhetsforindringar
Den kontinuerliga 6kningen av antalet fristdende skolor 1 Stockholm for med sig att SISAB:s
andel av skolhyresgésterna minskar marginellt men dock kontinuerligt.

Demografiskt ar trycket storst pa forskolefastigheter men trycket dkar dven pé skolfastigheter.
Den demografiska utvecklingen 6kar samtidigt behovet av flexibilitet 1 lokalutnyttjandet.

Sammanfattning av genomforandet av kommunfullméktiges inriktningsmal

SISAB har under perioden tillhandahallit indamalsenliga lokaler for férskolor och skolor till
laga kostnader. Den genomsnittliga kvadratmeterhyran for SISAB:s bestand prognostiseras
till 955 kr per kvadratmeter och ar. SISAB arbetar kontinuerligt med att minska skadegorelse
pa skolor och forskolor i Stockholm, bl.a. med virmekameror samt installationen av
takfotslarm. Sammanlagt finns nu 130 varmekameror och 125 takfotslarm installerade pa
skolor och forskolor. Trygghetsarbetet har bidragit till att kontinuerligt minska savél brander
som skadegorelse pa SISAB:s fastigheter.

Gillande stadens Integrerade Lednings System (ILS) sé ar utfallet i stort positivt. Det finns
dock tva indikatorer som riskerar att kravsta som avvikelser pa helaret. Den forsta géller
energiforbrukningen. SISAB har ett ambitiost mal att nd en energieffektivisering pa 3 % i
jamforelse med foregédende ar. Energiforbrukningen var hogre forsta halvédret 2011 4n
motsvarande period 2010. Energiférbrukningen okar framst i 50-talsfastigheter med
fordldrade ventilationsanldggningar som for att nd godkénd luftkvalitet méste ga for fullt,
vilket medfor en 0kad energiférbrukning. Revideringen av stadens ramavtal for
skolfastigheter kommer forhoppningsvis bidra till en ytterligare modernisering av bestédndets
ventilationssystem. For att sdnka energianvandningen s& genomfors bland annat
driftsjusteringar samt ombyggnationer av virmesystem pé ett tiotal skolor.

Det ér sannolikt att avvikelse om max 5 % mellan investeringsbudget och utfall inte uppnas.
SISAB:s prognos ér investeringar om 507 mnkr pa helaret, vilket kan jamforas med
investeringsbudget som ar 720 mnkr. Med nuvarande ramavtal kan SISAB inte paverka
investeringsvolymer utan dessa avgors de verksamhetsanpassningar som kunderna bestéller.
Under 2011 &r de bestéllda verksamhetsanpassningarna ligre &n forvéntat.

Analys

Sammanfattningsvis préiglas fastighetsforvaltningen av ett intensivt arbete med att planera och
bestilla underhéllsarbete dels eget och dels inom ramen f6r Stimulans Stockholm. I dagsldget
uteblir bestdllningarna fran stadsdels- och utbildningsndmnderna vilket resulterar i vikande
intdkter och en underhéallssituation som ar ohallbar pa langre sikt. Ramavtal for skollokaler
bygger pa att SISAB:s uppdragsgivare skall bestilla fastighetsinvesteringar 16pande av
bolaget vartefter hyran amorteras ner. Arets totala ekonomiska situation riddas saledes av
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Stimulans for Stockholm. Utan detta tillskott hade risken varit stor for forsamrad
fastighetsstandard och uteblivna underhallsinsatser.

Stockholm Parkering

Analys av det ekonomiska utfallet och verksamhetsforiandringar

Tertialbokslutet

Utfallet t o m augusti uppgar till 13,9 mnkr och resultatet foregdende ar utgjorde 10,8 mnkr.
Under de tva forsta tertialen har resultatet belastats med stora kostnader for snérdjning och
energikostnader 1 hogre grad dn under 2010. Utfallet for stimulansatgirder har belastat resultatet
med 7,2 mnkr.

Arsprognosen

Resultatet efter finansnetto beréknas till 8 mnkr vilket dr 7 mnkr ldgre dn budget. Det
ursprungliga avkastningskravet dr 35 mnkr men detta resultat har justerats ned med 20 mnkr
avseende ”’Stimulans for Stockholm”.

Avvikelsen 1 prognosen hanfor sig till flera extraordinéra kostnader i form av, pensionskostnader
vilka inte var budgeterade samt kostnader for dtgéirder under éret, vilka har till syfte att minska
framtida kostnader. Dessa kostnader avser bland annat byte av kontorslokaler med en berdknad
besparingseffekt av tvd mnkr, andra omstruktureringsatgérder som har langsiktig effekt bl.a. pa
personalkostnaderna.

Prognosen utgar dock frén att de medgivna kostnader enligt ’Stimulans for Stockholm” skall
genomforas enligt budgeterad omfattning. Malsittningen att behalla och utveckla attraktiva och
trygga parkeringsanldggningar med en hog miljoprofil ligger fast.

Intdkter

Omsittningen for heldret berdknas till 451 mnkr vilket &r 5 mnkr 6ver budgeterad niva.
Omsittningen under 2010 uppgick till 434,8 mnkr. De 6kade intdkterna jaimfort med budget
fordelar sig bade pd 6kning frén forhyrda platser och besdksparkeringar och baseras bl.a. pa
de nya uppdrag som tillkommit efter budgettillfillet.

Kostnader

Kostnaderna berdknas for aret till 424,4 mnkr inkl ” Stimulans f6r Stockholm”, vilket
overstiger budget med 11,6 mnkr. Kostnaderna under foregaende &r uppgick till 404,6 mnkr.
Kostnadsokningen hdnfors framst till ovan ndimnda extraordindra kostnader samt kostnader
for forgdvesprojektering. Ett flertal nya forvaltningsuppdrag har dven tillkommit efter
budgettillfdllet dir i huvudsak avtalen regleras med s.k. omséttningsbaserad hyra. I takt med
att intdkterna fran dessa forvaltningsuppdrag uppkommer 6kas dven kostnadsvolymen.

Personalkostnader overstiger budget med 3,9 mnkr av ovan nimnda skal.

Investeringar

Investeringarna for heldret berdknas till 66,2 mnkr mot budgeterad niva pa 45,6 mnkr. Skélet
till avvikelsen dr bl.a. att ett forvarv inom bolagskoncernen av P-Hus David Bagare har
tillkommit med 13,3 mnkr samt att slutligt 6vertagande av P-Hus Vartofta skall genomforas.
Den investeringen uppgér till 15,7 mnkr.
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Under 2011 har en idéprojektkatalog tagits fram i samarbete mellan bolaget,
exploateringskontoret, stadsbyggnadskontoret och trafikkontoret. Dessa omfattar ett 25-tal
nya projektidéer. Idéprogrammet har antagits av KF. Berdknad investeringsvolym om
samtliga projekt realiseras uppgér till 6ver 2 000 mnkr.

Finansiella intdkter och kostnader
Arets rintekostnad beriknas till 18,8 mnkr vilket foljer budget.

Slutsatser

Intdkterna dverstiger budget men 6kade kostnader av extraordindr art paverkar resultatet
negativt. Samarbetet med bostadsbolagen har utvecklats vil och ett stort antal nya
parkeringsanldggningar har tillforts eller kommer att tillforas under dret. Det finns ddrmed
okade forutsittningar for att tillvarata bolagets kompetens i parkeringsfragor. Detta skapar
ocksa forutsittningar for en samlad effektiv och rationell hantering i utvecklandet av
attraktiva och konkurrenskraftiga parkeringslésningar i1 staden.

Bolagets kostnad for hyror har under flera ar 6kat markant. Vissa omforhandlingar har dock
medfort viss rabattering och vissa anldggningar med délig barkraft kommer att avvecklas
under aret och ddarmed ligger hyreskostnadsvolymen i stort sett pa budgeterad niva trots
tillkomna nya avtal.

Bolaget vision att vara det ledande foretaget i branschen stéller stora krav pa attraktiva
anldggningar. Konkurrensfordelen ligger 1 nyckelbegreppen rena, ljusa och trygga
anldggningar.

Stimulans for Stockholm

Atgirder for underhall enligt ”Stimulans for Stockholm” beréiknas kunna uppga till
budgeterad nivé, eller 20 mnkr. Sysselsattningseffekten av foreslagna insatser berdknas till ca
18 arsarbetare. Samtliga avser externt anlitade resurser.

Av de olika atgirderna fordelar sig 5 mnkr pa trygghetsskapande atgiarder, 5 mnkr pa
energieffektivisering, 7 mnkr pd upprustning och 3 mnkr pa dvriga atgarder.

De tva forsta tertialen har till stor del dgnats at upphandlingar och planering av drets
upprustningsatgirder. Totalt har bolaget nyttjat 7,2 mnkr under perioden. Arsprognosen visar
for ndrvarande pa ett utfall enligt budget.

Sammanfattning av marknadslige och verksamhetsforindringar

Efterfrdgan pa parkeringsplatser styrs av en rad faktorer utanfor bolagets kontroll;
konjunkturutvecklingen, ekonomisk tillvéixt, befolknings- och bebyggelseutvecklingen, utbud
av missor och evenemang, restriktioner mot biltrafik sdsom trangselskatt och andra
klimatrelaterade atgérder, kostnadsutvecklingen m.m. Tillgdngen pa och villkoren for
gatumarksparkering dr en betydande faktor som i hog grad paverkar efterfragan pa bolagets
parkeringsplatser.

Bolaget genomgér for ndrvarande en kraftig expansion genom att ett stort antal nya
anldggningar fran de kommunala bostadsbolagen tillkommit och tillkommer under aret.

Ett av bolagets viktigaste uppdrag ar att minska soktrafiken pd gatorna i innerstaden genom
att erbjuda parkeringsmdjligheter i underjordiska garage. Med hénsyn till
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produktionskostnader och avkastningskrav for nya garageanlaggningar kan bolaget for
ndrvarande inte konkurrera med priset i férhallande till gatumarksparkeringen. Bolagets
konkurrensfordelar dr framforallt rena, ljusa och trygga anldggningar som gor det bekvamt att
parkera.

Bolaget genomfor nu en rad atgérder for att dven 1 framtiden kunna skapa mervérden till
staden 1 form av nya parkeringsplatser, stadsmiljoforbattringar, stimulans av miljobilar och
ekonomisk utdelning.

Foljande atgirder kommer att paborjas eller genomforas under aret:

Kontorets lokaler i S6derhallarna dr uppsagda och verksamheten flyttar den 1 januari 2012 till
fastigheten Palmfelt Center i Globenomradet. Flytten innebar att lokalkostnaderna minskar
med ca 2 mnkr.

Under september kommer migreringen till Volvo IT vara klar. Dérefter kommer en dversyn
av bolagets ekonomisystem ske 1 syfte att forbéttra beslutsunderlagen, minska sarbarheten och
sdnka kostnaden.

Pa grund av pensioneringar kommer ledningsgruppen till hélften vara helt ny i borjan av 2012
jamfort med arsskiftet 2010/11.

En successiv genomgang sker av bolagets anldggningar for att sdkerstélla en god 16nsamhet.

En organisationsmodell som tydliggor kostnadsansvaret for de olika anldggningarna kommer
att provas under aret.

Sammanfattning av genomforandet av kommunfullméktiges inriktningsmal

Bolagets mél och uppgift ar att avlasta gatunétet fran soktrafik och parkerade fordon genom
att finansiera byggnation av nya garage samt dstadkomma en hog beldggning i de
anldggningar bolaget driver.

Bolaget bygger och driver parkeringsanldggningar som verkar pa den kommersiella
marknaden och infartsparkeringar som har som enda syfte att avlasta gatundtet i innerstaden. I
syfte att stimulera anvdndningen av elbilar ska uppladdningsméjligheten 1 bolagets
anldggningar provas. I de kommersiella anldggningarna ska lonsamheten vara god for att klara
av finansieringen av infartsparkeringar samt byggnation av framforallt nya underjordsgarage 1
innerstaden.

Bolaget provar nu projekten i den av kommunfullmédktige antagna idékatalogen. Under
tertialet har bolaget tecknat 15 parkeringsavtal med andra bolag inom staden. Fortsatt
installation av laddstolpar medfor att antalet nu &r uppe i sammanlagt 54 st. Bolaget arbetar
dessutom med att ta fram riktlinjer for hur dgardirektivet med incitament till supermiljobil-
premiebilar ska genomforas.

Uppfdljningen av bolagets mél och indikatorer redovisas i ILS.
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Stockholm Globe Arena Fastigheter AB

Analys av det ekonomiska utfallet och verksamhetsforiandringar

Tertialbokslut

Koncernens resultat fore forvarvselimineringar uppgér till -39,7 mnkr, vara -40,0 avser
moderbolaget SGA Fastigheter AB. Resultatet &r marginellt, 0,2 mnkr, béttre 4n motsvarande
period i fjol, dd moderbolaget redovisade en forlust om -40,3 mnkr och dotterbolaget
Stockholmsarenan AB en vinst om 0,4 mnkr. Intdkterna uppgar till 14,7 mnkr varav 12,5 mnkr i
moderbolaget. Motsvarande intékter uppgick ar 2010 till 14,6 mnkr respektive 10,6 mnkr.
Okningen i moderbolaget beror p4 hdgre hyresintiikter frin hyresgist samtidigt som minskningen
i dotterbolaget avser hyresbortfall da lokaler rivits for att ge plats at Stockholmsarenan.

Kostnader for reparation och underhall har 6kat i moderbolaget med ca 1 mnkr for perioden
beroende pé en medveten satsning pa underhall &r 2011. De externa kostnaderna har samtidigt
minskat med knappt 3,0 mnkr, bl.a. pa grund att omtaxering till specialenhet skett av fastigheten
Grishuvudet 2 vilket innebér att fastighetsskatten, som &r 2010 uppgick till ca 0,9 mnkr, har
utgatt. Aven de 16pande driftskostnaderna har minskat efter bl.a. omférhandling av avtal for yttre
skotsel.

Personalkostnaderna har 6kat med 0,9 mnkr med anledning av nyanstéllningar. Avskrivningarna
har 6kat med ca 3,0 mnkr mellan perioderna, bl.a. beroende pd SkyView.

Investeringarna uppgér till 606,4 mnkr varav 606,0 mnkr avser projekt Stockholmsarenan.

Arsprognosen

Prognos 2 ligger i linje med de budgetramar som faststéllts av kommunfullméktige och den
budget och tidigare prognos koncernen upprittat for ar 2011. Resultatet for koncernen, fore
forvarvs-elimineringar berdknas uppga till -82,0 mnkr varav dotterbolagets andel ar ett
nollresultat. Motsvarande resultat uppgick 1 bokslutet for 2010 till -63,1 mnkr, att jamfora med
budgeterat resultat om -64,0 mnkr. Den utékade budgetramen mellan 2010 och 2011 beror pa
véxling fran investeringar till underhdll, dér 16pande investeringar minskat med 15,0 mnkr
samtidigt som planerat underhall kat med motsvarande belopp. Ar 2011 har vi i de befintliga
anldggningarna fokus pd underhdll, dir vi raknar med att en stor del av arbetet och kostnaderna
uppkommer under tredje tertialet. Antalet anstillda berdknas pé helarsbasis vara oférandrat
under aret.

Intdkterna berdknas bli 3,2 mnkr hogre @n i budget beroende pd hogre hyresintikter dn
budgeterat, varav 0,6 mnkr av 6kningen avser dotterbolaget. Jimfort med 2010 minskar
intékterna med 4,9 mnkr, varav ca 3 mnkr avser dotterbolagets hyresverksamhet som nu till
storsta delen upphort. En del av intdkterna avser ocksa arbeten som utfors at var hyresgést och de
berdknas minska under aret jimfort med 2010.

Pa kostnadssidan minskar, i analogi med att intéikterna for arbeten gentemot var hyresgést
minskar, dven kostnaderna som belastar denna vidarefakturering 1 jamforelse med 2010. JAimfort
med budget och utfall 2010 minskar driftskostnaderna, bl.a. beroende av att hyresverksamheten
hos dotterbolaget minskat samt att avtal avseende drift omforhandlats. Pa helarsbasis berdknas
nu personalkostnaderna 6ka med 2,3 mnkr jamfort med utfallet 2010 beroende pa genomford
personalokning ar 2010 avseende projekt Stockholmsarenan. Jamfort med budget bedéms dock
personalkostnaderna minska med 0,5 mnkr.
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Budgeterade avskrivningar i moderbolaget uppgar till 24,4 mnkr men har i Prognos 2 reviderats
ned till 22,8 beroende pé att investeringarna i moderbolaget senarelagts. Jamfort med bokslut ar
2010 bedoms avskrivningarna 6ka med 2,5 mnkr. I dotterbolaget sker inga avskrivningar.
Réntekostnaderna berdknas i Prognos 2 uppga till 10,6 mnkr att jimfora med 9,8 mnkr i budget
och 13,9 mnkr ar 2010. Skillnaden mot budget dr den hogre rdntebana som prognostiserats fran
finansenheten i Stockholms Stad. Skillnaden mot utfall 2010 beror framst pa att del av
rdntekostnaderna i dotterbolaget da togs dver resultatrakningen for att matcha investeringar
hianforliga till bolagets hyresintdkter.

Totalt berdknas investeringsvolymen ar 2011 till ca 1 010 mnkr, varav ca 1 000 mnkr, avser
Stockholmsarenan. Jimfort med budget dr det en minskning med 50 mnkr. Projekt
Stockholmsarenan har stort fokus inom koncernen och invigning planeras till 19 februari 2013.
Vir totalentreprendr, Peab Sverige AB, har forsékrat oss om att verlimnandet kommer att ske
senast den 1 februari 2013.

Tvéa delprojekt har startat under aret inom projekt Stockholmsarenan, Projekt
Hyresgéstanpassning och Projekt Forsédljning byggrétter/uthyrning lokaler. De publika
utrymmena 1 arenan ska anpassas utifrn specifika evenemangskrav och de byggratter som ska
delfinansiera projektet ska siljas. Arbetet med att ta fram en ny detaljplan for Soderstadion har
paborjats och ansdkan om plandndring kommer att skickas in inom kort. AB Stockholm Globe
Arenas hade 1 hyresavtalet for Stockholmsarenan en option pa att hyra plan 2 under arenan, men
har valt att avsta. Projektledningen gar darfor vidare med andra intressenter vad géiller uthyrning
av dessa lokaler. Kalkyler och koncept dr under framtaganden for beslut. Flera intressenter har
dven visat intresse for vara andra byggritter i omradet.

Tillsammans med AB Stockholm Globe Arenas har SGA Fastigheter AB under éret tagit fram
utvecklingsplan for Globen och Hovet. Fokus och syfte ér att forbéttra och modernisera
forséljningsstillen och pd s sétt 6ka intdkterna vid evenemang. Kalkylering av intikter och
kostnader &r snart fardigstillda for att utgora ett underlag for en eventuell investering.

Sammanfattning av marknadsléiget och verksamhetsforindringar

Véra arenor har fortsatt hog attraktionskraft. Antalet evenemang uppgick ar 2010 till 304 att
jdmfora med 262 &r 2009. Antalet besokare 6kade fran 1,2 miljoner till 1,5 miljoner. Skyview
har en stor del 1 framgingen och gjort att omrédet fétt 6kad attraktionskraft &ven pd sommaren.

Per den 31 augusti 2011 har 6ver sjuttio underhéllsprojekt paborjats till ett varde om drygt 25
mnkr. Bland annat gor vi underhéllsatgarder pd ldktare och golv i1 Ericsson Globe. Vi har bytt ut
sargfasten och renoverat de skjutbara ldktarna i Globen. Vi har renoverat bortalagets tva
omklddningsrum pa Hovet. Flera av projekten har miljoprofil som energisparprojekt for
ventilation och virme, utbyte av armaturer 1 foajéer, rengdérning av batterier till flaktar mm. Vi
investerar ocksa i olika moderna datorstdd for vart kommande underhallsarbete.

Sammanfattning av genomforandet av kommunfullméktiges inriktningsméal
Koncernen bedomer att samtliga Kommunfullméktiges inriktningsmal kommer att uppfyllas.

Stockholms stads Bostadsformedling AB

Sammanfattning av resultat och investeringar
Bostadsformedlingens ekonomiska utveckling fortsitter att vara god. Omséttningen, exklusive
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finansiella intdkter, uppgick till 54 300 tkr (55 000 tkr foregdende &r) vilket ar i enlighet med
budget. Budgeten for 2011 bygger pa 365 000 kdande vid arets slut och denna prognos
bedomer bolaget fortfarande stimma for helaret. Prognosen for antalet formedlade 14genheter
beddms fortfarande i huvudsak stimma for heléret.

De finansiella intdkterna bestar av rinteintikter fran tillgodohavandet pa koncernkontot.
Dessa uppgar per andra tertialet till 1 100 tkr (1 200 tkr foregédende ar). Bolaget bedomer att
prognosen i budgeten for helaret fortfarande stimmer.

Inga realisationsvinster eller realisationsforluster har uppstatt hittills under aret.

Rorelsekostnaderna uppgick vid andra tertialet till 46 500 tkr (46 900 tkr foregaende ar).
Bolaget justerar nu ned kostnadsprognosen for heléret med totalt 5 000 tkr.
Personalkostnaderna justeras med 1 000 tkr med anledning av vakanser under hdsten.
Lokalkostnaderna nedjusteras med 500 tkr da planerad ombyggnation av lokalerna for
kundtjanst skjutits framat i tiden. /7-kostnaderna justeras ned med 500 tkr. Posten marknad
nedjusterades vid tertial 1 med 500 tkr och denna justering ligger fast. Ovriga kostnader
nedjusterades vid tertial 1 med 1 500 tkr. En ytterligare nedjustering sker nu med 1 000 tkr.
Anledningen till detta dr att vissa planerade projekt genomfors med interna resurser istéllet for
planerat externa. Vidare har volymberoende kostnader inte 6kat som forvintat beroende pé
fler visningskallelser via e-post samt inforande av e-faktura.

Resultatet efter finansnetto till och med andra tertialet uppgar till 8 900 tkr (9 300 tkr
foregaende ar). Resultatprognosen for heléret justeras upp med 5 000 tkr till 9 000 tkr. med
anledning av den ldgre kostnadsprognosen jamfort med budget

Tkr Budget Utfall tom | Prognos
augusti heldr
Intdkter, inkl rantor 83 900 55400 83 900
Rorelsekostnader 79 900 46 500 74 900
Resultat efter finansnetto |4 000 8 900 9 000

Antalet arsarbetare, inrdknat visstidsanstéllda och tjanstlediga, var den sista augusti 71 (71)
personer.

Investeringarna uppgick till drygt 200 tkr (200 tkr), avseende viss komplettering av
kontorsmobler. Med anledning av att ombyggnationen av kundtjénst lokaler skjuts pa framat i
tiden justeras prognosen for investeringar ner med 200 tkr till 300 tkr for heldret.

Nedanstaende tabell visar en sjdlvkostnadsanalys till och med augusti (exklusive finansiella
poster) for bolagets delverksamheter. Intdkten for fortursverksamheten ér faststélld av
kommunfullméktige och motsvarar i princip formedlingens kostnader for denna verksambhet.
Fortursverksamheten har hittills 1 ar genererat ett visst underskott, medan det for helaret
prognostiseras ett nollresultat.

Tkr Evakuering | Bostadskon | Forturs- Summa
verksamhet

Intikter 49 47180 7381 54610

Kostnader -295 38782 7 644 46 721

Summa -246 8398 -263 7 889




T2/P2 2011, Bilaga 6
22 (39)

Sammanfattning av marknadslige och verksamhetsforindringar

Bolagets uppgift ar att formedla lagenheter och svara for information till allmdnheten om
bostadsmarknaden. Bostadsformedlingen svarar for savél reguljar bostadsformedling som
formedling av fortursldgenheter inklusive forsoks- och traningsldgenheter.

Andra tertialens utfall ligger i stort i nivd med antagandena i verksamhetsplanen, nir det
giller utvecklingen av inlamnade l4genheter och antal kunder. Prognosen for antalet
inlimnade lagenheter visar dock pa nagot farre ldgenheter dn véntat. Mest minskar lagenheter
dgda av stadens bostadsbolag, vilket formodligen delvis kan forklaras av att bestandet
minskat, men frimst av att farre nyproducerade lagenheter lamnats till formedling jAmfort
med aret innan.

Sammanfattning av verksamhetstal med prognos for 2011

2009 2010 2011 2011

budget |prognos
Antal inlamnade lagenheter 9120 10796 |10 500 |10 000
Antal formedlade ldgenheter till bo- 8 505 8211 8400 8200
stadskOerna
Antal formedlade 1dgenheter till 1320 1500 1400
internbyteskon
Antal formedlade till evak, fortur o 697 639 600 600
forsoks- och traningsldgenheter
Antal fortursansokningar 2435 2741 2600 2600
Antal kunder i bostadskon 287 147 335000 365 000 |365 000

I verksamhetsplanen for 2011 14ggs ett antal strategier fast. Samtliga har biring mot det
overgripande maélet att utveckla Stockholms Stads Bostadsformedling AB som ledande
marknadsplats for hyresritter 1 hela Stockholmsregionen for sévil fastighetsdgare som
personer som soker bostad

Fokus under éret ligger pa fortsatt forbéttrad service mot bade fastighetsdgare och
bostadssokande. Detta géller sérskilt tillganglighet, bemotande samt tydlighet och enkelhet i
dialog och kommunikation. Allt for att vara kunder ska fi en sé& bra upplevelse av oss och
véra tjdnster som mojligt. Arbetet med att forbattra tillgdnglighet och svarstider for de
webbaserade tjdnsterna visar goda resultat och servicenivaerna i kundtjdnstens callcenter
ligger ater pd bra niva. Arbetet med att utveckla arbetssétten med dvriga telefonisystem visar
okande tillginglighet. Ett arbete pagér nu med utbildningsinsatser och en ny telefonpolicy for
utveckling av kundbemdotandet.

Bolaget har en viktig uppgift i att utveckla servicen mot fastighetsdgare savél for att bibehélla
befintliga samarbetspartners som for att attrahera nya fastighetsdgare att borja samarbeta med
oss. Arbete pagdr med att ta fram en affarsplan for att beskriva fastighetsmarknaden och
prioritera bostadsformedlingens insatser for att fa in fler lagenheter till formedling. Konkret
sker detta arbete ocksa i den dagliga dialogen mellan den personliga handldggaren och
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fastighetsigarens personal. Vi arbetar kontinuerligt med att utveckla vart erbjudande med
forandringar och forbéttringar som svarar mot fastighetsdgarnas dnskemal. Det handlar bland
annat om hogre tillganglighet och utvecklade hyresgistforslag, tvd omraden som lyfts av
fastighetsédgarna i samband med genomforda NKI -undersdkningar (N§jd Kund Index).

Under aret har arbetet inletts for att utveckla en ny forbattrad webbplats och fler webbtjanster.
Insatser som redan genomforts dr inférande av e-faktura och forbdttrade sokfunktioner.
Andra atgérder som &r pa gang ér forbittrade ldgenhetsannonser med béttre bilder och
ritningar.

Pé grund av fordndringar i stadens sitt att arbeta med inloggade webbtjénster, sker
omliggning av alla kunders inloggning till tjinsten Mina Sidor. Denna omldggning slutfors
under hosten och innebir ett byte frdn nuvarande inloggning med personnummer mot
inloggning med unik e-postadress. Denna fordndring kombineras med erbjudanden till kunder
om e-faktura och visningskallelser via e-post. Omldggningen &r relativt resurskravande och
tar 1 ansprak savél IT-resurser som kundtjanstresurser. Utdver ovan nimnda webbsatsning och
den fordndrade inloggningen med paketerade tjdnster planeras ett arbete med att forbéttra IT-
stodet for formedling av nyproduktion.

Under 2010 inledde bostadsformedlingen ett forbéttringsarbete enligt den s.k. LEAN-
modellen. Arbetet har 1 ett forsta steg koordinerats av ett processutvecklingsrad med
representanter fran samtliga avdelningar dér forslag till forandringar tagits emot och fordelats
for mitning, utredning, eller genomforande. Totalt har 185 punkter behandlats, varav 155 ar
genomforda eller avforda. Aterstdende ligger i huvudsak i storre projekt som ir under
utredning eller genomforande. Arbetet kommer att ga vidare. Basen kommer pé sikt bli det
avdelningsvisa arbete med tavelméten som initierats inom ramen for LEAN arbetet. Syftet dr
att sdkra en organisation och arbetsétt som dnnu tydligare ska priaglas av kundorientering,
delaktighet, staindig forbéattring och kostnadseffektivitet

Sammanfattning av genomforandet av kommunfullméktiges inriktningsmal
Bolagets samlade resultat visas i Stadshus AB:s uppfoljningssystem ILS. Bolaget bedoms 1
huvudsak uppfylla av kommunfullméktige uppstédllda mal for verksamheten.

Stockholms Hamn AB

Analys av det ekonomiska utfallet och verksamhetsforindringar

Tertialbokslut

Under 2011 ser vi en fortsatt aterhdmtning i volymutvecklingen pa godssidan.
Godsvolymerna i ton riiknat ligger 7 procent dver motsvarande period foregiende ar. Aven
antalet passagerare inom den reguljéra férjetrafiken 0kar och ligger 1 procent dver rekordaret
2010.

P4 hyressidan fortsétter vakansgraden att sjunka. Vid halvarsskiftet var vakansgraden 3
procent jamfort med 4,5 procent vid arsskiftet 2010/2011 och 6 procent vid samma tid
foregaende ar.

Koncernens omsittning under arets forsta atta ménader uppgick till 452,4 Mkr, vilket ér 20,1
Mkr hogre én foregéende éar (432,3 Mkr).
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Rorelsens kostnader per augusti 2011 uppgick till 331,8 Mkr (323,0 Mkr). Jamfort med 2010
avser skillnaden en 6kning i underhéllskostnader med 13,6 Mkr, personalkostnader med 1,5
Mkr, avskrivningar med 6,4 Mkr samt en minskning i driftkostnader med 12,7 Mkr.

Bevakning, el och arrende har 6kat medan kostnaderna for snordjning minskat. Foregaende
ars driftkostnader paverkades dven positivt av forsiljningen av Stockholms Stuveri och
Bemanning AB. De 6kade underhéllskostnaderna beror fraimst pa 6kat underhall av
byggnader, ett stort antal hyresgéstanpassningar och underhall Stromkajen. Avskrivningarna
okar jamfort med samma period foregdende ar pd grund av investeringarna i Stora Tullhuset
och en 0kad investeringstakt.

Resultatet efter finansnetto uppgick till 101,3 Mkr (96,1 Mkr) efter arets forsta atta manader.

De totala investeringarna i byggnader, anldggningar och inventarier uppgick under perioden
till 197,6 Mkr (258,1 Mkr). Bland de storsta investeringsutgifterna finns renovering av
Stromkajen, ombyggnad av Stora Tullhuset, hyresgédstanpassning i Magasin 3 i Frihamnen,
bagagehanteringen 1 Gotlandsterminalen, Nyndshamn samt forprojekteringen av Norvikudden
och Virtapiren.

Nettoupplaningen uppgick vid augusti 2010 till 889,2 Mkr (801,4 Mkr), vilket dr en 6kning
med 115,1 Mkr sedan arsskiftet. Den genomsnittliga réntan pé den totala skuldportf6ljen
uppgick till 3,26 procent for perioden vilket kan jamforas med motsvarande period for 2010
dé den genomsnittliga ridntan uppgick till 3,29 procent.

Medelantalet anstillda 1 koncernen uppgick under perioden till 151 (153). Det ér en
minskning av medelantalet anstdllda med 2 personer.

Arsprognosen

Totalt berdknas koncernens omséttning enligt prognos 2 uppga till 658,6 Mkr, vilket &r 17,1
Mkr hogre dn budget och 25,2 Mkr mer &n omséttningen for 2010. Omséttningsékningen ar
framst relaterad till 6kade hamnintékter pa badde gods- och passagerarsidan. Pa
passagerarsidan gar vi aterigen mot ett rekorddr. Med 12,4 miljoner passagerare i vra hamnar
4r vi drygt 250 000 fler passagerare in 2010. Aven kryssningssidan visar mycket bra siffror
med 873 000 passagerare (761 000), en 6kning med 15 procent.

Vakansgraden inom fastighetsverksamheten fortsétter att minska. Vid arets slut berdknas
vakansgraden uppga till 3 procent jaimfort med 4,5 procent vid arsskiftet 2010/2011.
Prognosen pekar pa att ett plus mot budget med 3,4 Mkr och plus 11,1 Mkr jaimfort med
utfallet 2010.

Resultatet efter finansiella poster dr berdknat till 77,3 Mkr. Det dr 24,2 Mkr bittre dn budget.

Underhallskostnaderna, enligt faststilld underhallsplan, ligger i linje med budget medan
driftskostnaderna minskar med 3,2 Mkr. I minskningen ligger bland annat lagre kostnader for
tekniska konsulter och 6vrigt underhall. Jimfort med foregdende ar 6kar driftskostnaderna
med 13,6 Mkr, vilket frimst beror pa 6kade kostnader i det nya arrendeavtalet,
kostnadsokningar for el, bevakning och IT. Personalkostnaderna ligger ndgot dver budget
vilket beror pa 6kade kostnader inom hamnverksamheten till f6ljd av den 6kade
omsdttningen.
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Avskrivningarna ér 1,1 Mkr hogre dn budget och 6,8 Mkr hogre én utfallet for 2010. Av detta
bestar en viss del av avskrivningar for hyresgéstanpassningar, som i sin tur har dkat
intdkterna. Fardigstéllandet av Stora Tullhuset star for 3,5 Mkr av 6kningen jamf{ort med
foregdende ar.

De totala investeringarna dkar och uppgar till 355,5 Mkr. Det dr en viss 6kning jamfort med
budgetens planerade investeringsniva pa 348,1 Mkr. Storre delen av denna 6kning beror pa
hyresgéstanpassningar 1 bland annat Magasin 3 samt anpassningar gjorda i
Frihamnsterminalen for resor till den nya destinationen St Petersburg.

En ldgre skuld 4n planerat vid ingangen av 2011 paverkar upplaningskostnaden positivt.
Prognostiserad checkriakningsskuld per 31/12 dr 1 066 Mkr, att jamfora med budget pad 1 153
Mkr och utfallet for 2010 pa 774,1 Mkr.

Under 2011 har slutleveransen av de miljoklassade fordonen skett till Hamnen. Alla fordonen
ar di ocksa utrustade med ISA (intelligent stod for anpassning av hastigheten) och alkolas.

Medelantalet anstéllda i koncernen berdknas uppgé till 148 (146) personer for 2011.

Sammanfattning av marknadsléige och verksamhetsforindringar

Arets forsta sju manader har inneburit en 6kning av firjegodset med drygt 7 procent riknat i
ton jamfort med motsvarande period foregéende dr. Utvecklingen har varit positiv i alla tre
hamnarna och sett till destination s dr det Baltikumtrafiken som stér for den storsta tillvixten
— 90 procent av den totala 6kningen under perioden. Utvecklingen géllande férjepassagerarna
motsvarar 1 stort samma volymer som under januari-juli 2010.

P4 fastighetssidan var vid halvérsskiftet vakansgraden 3 procent jamfort med 4,5 procent vid
arsskiftet 2010/2011. Om inget oforutsatt intraffar, berdknas vakansgraden att ligga under 3
procent vid nésta arsskifte. En stor del av de forbattrade hyresintidkterna dr kopplade till Stora
Tullhuset som 1 princip ar fullt uthyrt. En stor kontorslokal som &r i behov av ombyggnad ér
Magasin 3, i Frihamnen. En byggnad som stér for hilften av den befintliga vakansen 1
bestandet.

Rapporterade indikatorer i ILS

Prognos helar Arsmal
Totala intdkterna 658,6 Mkr 641,1 Mkr
Resultat 77,3 Mkr 53,1 Mkr
Avvikelse investeringar 355,5 Mkr 348,1 Mkr
Andel miljobilar 100 % 100 %
Andel praktikplatser 3,55 % (5 st) 3% (4 st)

I de rapporterade ILS-indikatorerna ryms inga sensationella avvikelser. Utover de 5
praktikplatser som Hamnen har tillhandahallit har dessutom 94 ungdomar sommarjobbat i
vara hamnanldggningar i &r. Kommentarer 1 6vrigt finns 1 texten ovan.

Stockholm Vatten AB

Analys av det ekonomiska utfallet och verksamhetsforandringar
I den av Stockholm Vattens styrelse beslutade budgeten angavs resultat efter finansnetto
exklusive jdmforelsestorande poster, till -28,6 mnkr. Vid rapporteringen av budgeten till
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Stockholms Stadshus AB justerade dgaren detta resultat till noll (genom en ospecificerad
minskning av dvriga externa kostnader) med hdnvisning till den genomlysning av Stockholm
Vatten som pé Stockholms Stadshus AB:s uppdrag genomfordes i januari 2011.

Stockholm Vatten har dérefter genomfort en genomgripande 6versyn av verksamheten ur ett
flertal perspektiv for att identifiera effektiviserings- och besparingsmdojligheter och klargora
koncernens ekonomiska situation. Konsultens forslag har rapporterats till Stockholm Vattens
styrelse (2011-09-01) och till Stockholms Stadshus AB. Négon ekonomisk péverkan av
identifierade forbattringsmojligheter forvéntas inte under 2011, rapporten ligger dock till
grund for arbetet med budget 2012 och kommande tredrsplan f6r 2013-2015.

Den l6pande effektiviseringen i bolaget kompenserar for 6kning av personalkostnader till
foljd av avtal m.m. men kan inte langre kompensera fullt ut for 6kade kostnader f6r varor och
tjénster. Till detta kommer kostnader for avskrivningar och réntor vilka dkar pa grund av
fortsatt investeringsbehov. Stockholm Vattens styrelse beslot vid styrelsemotet 1 september
2011 att hemstélla att fullméaktige i Stockholm och Huddinge medger att avgifterna for
allminna vattentjanster far hdjas med 9 procent.

I prognos 2 2011 beriknas resultatet efter finansnetto, exklusive jamforelsestdrande poster, till
-41,3 mnkr.

e Kraftigt 6kade kostnader for fraimst energi och kemikalier har medfort behov av
neddragningar av andra kostnader, framst entreprenader och kostnader for reparationer
och underhall. Neddragningarna leder till att planerade atgdrder inom verk och
ledningsnét ej kommer att genomforas. Neddragningarna innebir ocksa minskade
ekonomiska mdjligheter att hantera oforutsedda héndelser.

e Kostnaderna for avskrivningarna 6kar med 13,8 mnkr jimfort med budget. Okningen
beror pé ovintat stora aktiveringar i slutet pd 2010 varav ett flertal projekt avsag
investeringar i exploateringsomraden. For denna typ av investeringsprojekt ar det
andra aktorer som styr tidplanerna for genomférande och fardigstédllande.

e Rintekostnaderna dkar med 1,0 mnkr jamfort med budget. Berdkningen utgar fran
senaste ranteprognosen fran stadens enhet for finansstrategi.

I budgeten for 2011 berdknades tillkommande kostnader for forberedelserna infor 6vergangen
till GS-IT uppga till 4,9 mnkr, i prognos 2 2011 har kostnaden beddmts uppga till 10,1 mnkr
for 2011. Kostnaden redovisas som jaimforelsestorande i den interna rapporteringen men
paverkar Stockholm Vatten-koncernens resultat och maste darfor kompenseras med
kostnadsneddragningar inom andra omraden, frimst investeringar.

Forlusten kommer att tickas genom upplosning av den obeskattade reserven och bolagen i
Stockholm Vatten-koncernen kommer att redovisa ett nollresultat efter dispositioner och skatt.

Tertialbokslut

Koncernens resultat for forsta och andra tertialet uppgér till 0,7 mnkr efter finansnetto
exklusive jimforelsestorande poster. Budgeterat resultat for perioden uppgar till -19,1 mnkr.
Avvikelsen forklaras dels av att arsbudget fordelas linjart och detta inte 6verensstimmer med
hur verksamhetens intékter och kostnader faktiskt genereras under éret, dels av de
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kostnadsbesparingar som genomforts for att kompensera for 6kade energikostnader, 6kade
konsultkostnader och dkade kostnader for GS-IT-projektet.

2010 uppgick resultat efter finansnetto efter andra tertialet till 13,6 mnkr — inklusive
Stockholm Vatten Utveckling AB som saldes den 31 augusti 2010.

Arsprognosen

Prognos 2 visar for heldret 2011 ett resultat efter finansnetto exklusive jamforelsestdrande
poster pa -41,3 mnkr. Stockholms Stadshus AB:s krav ar ett nollresultat och koncernens
budget visade en forlust om 28,6 mnkr.

I prognosen redovisar koncernen en jaimforelsestorande kostnad om 10,1 mnkr avseende
forberedelsearbetet infor Overgangen till GS-IT. Prognostiserat resultat inklusive
jamforelsestorande poster berdknas till -51,5 mnkr. I koncernens budget for 2011 antogs
resultat efter finansnetto och jamforelsestdrande poster till -33,5 mnkr.

Forlusten kommer att tickas genom en upplosning av den obeskattade reserven och bolagen
inom Stockholm Vatten-koncernen kommer att redovisa ett nollresultat efter dispositioner och
skatt.

Stockholm Vattenkoncernens externa rorelsekostnader exklusive avskrivningar och
jamforelsestorande poster, berdknas uppgé till 774,3 mnkr vilket &r 2,6 mnkr hogre dn budget.

» Kostnaderna for ravaror och material 6kar med 5,8 mnkr varav kostnaderna for energi
och kemikalier star for 3,6 mnkr av 6kningen. Okad uppdragsverksamhet innebér
Okade materialkostnader med 1,1 mnkr.

e Ovriga externa kostnader minskar med 1,4 mnkr jimfort med budget. Hir inryms da
konsultkostnader, frimst kopplade till organisationsutredningen, om 4,0 mnkr.
Bolagen har genomfort ett flertal besparingar, framst avseende underhéll och
reparationer. Besparingarna har varit nodvéndiga for att kompensera for 6kade
kostnader inom andra omraden.

e Personalkostnaderna minskar med 1,8 mnkr jaimfort med budget. Medeltalet anstillda
minskar nagot jamfort med budget, men prognosen inkluderar de nddvéndiga
anpassningarna av 16nenivaer for kritiska yrkesgrupper som genomforts 1 syfte att
behalla erforderlig kompetens inom koncernen.

Avskrivningarna berdknas i prognos 2 2011 till 230,7 mnkr vilket &r en 6kning med 13,8
mnkr jimfort med budget. Okningen beror pa oviintat stora aktiveringar i slutet pa 2010 varav
ett flertal projekt avsag investeringar i exploateringsomraden. For denna typ av
investeringsprojekt dr det andra aktorer som styr tidplanerna for genomférande och
fardigstéllande.

Andelen administrativa och indirekta kostnader bedoms i prognos 2 vara ofoérdandrad jAmfort
med budget, medan medeltalet anstédllda berdknas minska négot jimfort med budget.

P4 intéktssidan bedoms de externa intdkter i prognos 2 uppga till 1119,0 mnkr vilket &r 9,7
mnkr hogre &n budget. VA-avgifter fran Stockholm och Huddinge bedoms i prognos 2
oforandrade jaimfort med budget medan avgifter frdn grannkommuner antas 6ka med 5,8 mnkr
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och Ovriga affarsintdkter berdknas 6ka med 3,8 mnkr — denna 6kning &r dock férenad med
Okade kostnader om ca 1,1 mnkr.

For aktiverat arbete for egen riakning bedoms utfallet i prognos 2 till 50,3 mnkr vilket dr en
minskning med 5,1 mnkr jaimfort med budget.

Den totala investeringsutgiften for koncernen berdknas 1 prognos 2 till 594,4 mnkr vilket ar
72,6 mnkr ldgre dn budget. Koncernens investeringsutrymme berdknas utifran
kassaflodesperspektivet och med beaktande av personella resurser. Det verkliga
investeringsbehovet dverstiger sdvil utrymmet som personresurserna.

En stor del av investeringarna, 225,8 mnkr, avser investeringar 1 exploateringsomraden. For
dessa projekt dr osdkerheten stor vad géller utfall och tidplaner, for denna typ av investeringar
ar det andra aktdrer som beslutar om omfattning och tidpunkt for genomforandet och
fardigstillandet.

Finansiellt netto berdknas i prognos 2 uppga till -205,7 mnkr vilket &r 1,0 mnkr hogre dn
budget. Okningen beror péd dndrade rdnteantaganden fran stadens enhet for finansstrategi.

Prognos 2 for 2011 visar att Stockholm Vattenkoncernen inte nér upp till moderbolagets krav
pa nollresultat. Koncernens budgeterade resultat efter finansnetto (exklusive
Jjamforelsestorande poster) om -28,6 mnkr uppnds inte heller. Prognostiserat resultat efter
finansnetto uppgér till -51,5 mnkr och ticks genom upplosning av den obeskattade reserven.

Sammanfattning av marknadsléige och verksamhetsforindringar

Bolaget har 1 sitt priméra verksamhetsomrade ett legalt monopol med dartill knutna réttigheter
och skyldigheter. Bolagets styrka dr formégan att leverera hogkvalitativa produkter till ett lagt
pris — vilket ocksa framgar av nationella och internationella jamforelser. Vi har en vl
fungerande verksamhet och hog kompetens och lang erfarenhet hos vira medarbetare. Dock
finns det en viss troghet vad giller mdjligheten att stélla om verksamheten 1 storre omfattning
om sa skulle krévas, framfor allt kan en omstéllning bli kostsam. Detta beroende av att
verksamheten dr beroende av stora infrastrukturinvesteringar.

Bolaget kan pa sikt paverkas av dndringar 1 klimatet — effekterna av fordndrat klimat beror pa
vad fordndringen innebdr, t ex kan kallare vintrar fororsaka fler ledningsbrott. Pa sikt kan
dven rdvattenkvaliteten forsdmras av dndrat klimat. P4 langre sikt behdver Storstockholm
tillgang till en ny vattentékt, vilket innebér stora investeringar.

Bolaget har for ndrvarande god kapacitet och kompetens for att tillfredsstilla behoven i ett
viaxande Stockholm och dven i regionen.

Sammanfattning av genomforandet av kommunfullméktiges inriktningsmal

Under inriktningsmalet ” Stockholm ska vara en attraktiv, trygg, tillgdnglig och vixande stad
for boende, foretagande och besok” redovisar bolaget reningsresultat och dricksvattenkvalitet
vilka béda hittills nér uppstéllda mal. Vi uppnar malet vad giller andel miljébilar och ndrmar
oss mélet for fornyelsebara drivmedel. Ovriga indikatorer f5ljs upp arsvis.

Bolagets indikatorer under inriktningsmal “Kvalitet och valfrihet ska utvecklas och
forbdttras” t6ljs 1 de flesta fall upp pa arsbasis, dock kan konstateras att malet for
sjukfranvaro 1 tertial 2 har forbéttrats och nu uppnar uppstéillda mal.
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Bolaget uppnér inte inriktningsmélet “Stadens verksamhet ska vara kostnadseffektiv”’. Som
angivits ovan i VD-kommentaren beridknas resultatet understiga budgeterat resultat och
investeringsvolymen beréknas kraftigt understiga budgeterad volym. Forklaring till dessa
avvikelser finns i ovanstdende rapportering, liksom beskrivning av planerade atgarder.

AB Stokab

Analys av det ekonomiska utfallet och verksamhetsforandringar

Tertialbokslut
Resultatet efter finansnetto uppgar till 111 mnkr vilket dr 5 mnkr 14gre dn budgeterat och 10
mnkr ldgre &n foregdende ar.

Rorelsens totala omsittning uppgar till 428 mnkr vilket dr 4 mnkr ldgre dn budget och 14
mnkr hogre dn foregaende ar. Avvikelsen mot budget forklaras bland annat av
periodiseringseffekter. Avvikelsen mot foregdende ar forklaras bland annat av att
hyresintikter fran affarer som avslutades under 2010 far full intdktseffekt under 2011.

Rorelsens kostnader uppgar till 295 mnkr vilket &r 7 mnkr hogre dn budget och 22 mnkr hégre
an foregdende ar. Avvikelsen mot budget och foregédende ar forklaras bland annat av fortsatt
expansion av natet.

Finansnettot uppgar till — 22 mnkr vilket dr 5 mnkr ldgre an budget och 2 mnkr hogre én
foregdende ar. Avvikelsen mot budget forklaras bland annat av 14gre omfattning pa
uppléningen samt ldgre genomsnittlig rdnta. Avvikelsen mot foregédende ar forklaras bland
annat av hogre upplaning.

Investeringarna uppgar till 248 mnkr vilket &r 37 mnkr hogre an budget och 106 mnkr hogre
an foregdende ar. Avvikelsen mot budget forklaras bland annat av fortsatt fiberutbyggnad till
flerfamiljsfastigheter och utgors av en periodiseringseffekt av projektkostnaderna. Avvikelsen
mot foregdenden ar forklaras bland annat av fortsatt fiberutbyggnad till flerfamiljsfastigheter
och avser en hogre utbyggnadstakt.

Fortsatt stark marknad med hog efterfragan pé bolagets fiberprodukter i kombination med
fokusering pa verksamhetens kostnader gor att ldget ser positivt ut for Stokab.

Arsprognosen
Resultatet efter finansnetto berdknas uppga till 169 mnkr vilket 4r lika med budget och 1 mnkr
hogre én foregaende ar.

Rorelsens totala intdkter berdknas uppgé till 657 mnkr vilket d&r 9 mnkr hdgre 4n budget och
25 mnkr hogre dn foregaende ar. Avvikelsen mot budget forklaras bland annat av en 6kad
effekt av ny- och merforsiljning under dret. Avvikelsen mot foregdende &r forklaras bland
annat av att hyresintdkterna fran affdrer avslutade under 2010 fér full intéktseffekt under
2011.

Rorelsens kostnader berdknas uppga till 454 mnkr vilket dr 18 mnkr hogre dn budget och 22
mnkr hogre én foregdende ar. Avvikelsen mot budget och foregdende ar forklaras bland annat
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av den fortsatta utbyggnaden av nétet vilket resulterar i hogre driftkostnader och dkade
avskrivningar.

Finansnettot berdknas uppga till — 35 mnkr vilket dr 9 mnkr ldgre 4n budget och 2 mnkr hogre
an foregaende ar. Avvikelsen mot budget forklaras bland annat av ett lagre upplaningsbehov
och en légre snittrinta. Avvikelsen mot foregaende ar forklaras bland annat av ett dkat
upplaningsbehov.

Investeringarna berdknas uppga till 495 mnkr vilket ar lika med budget och 134 mnkr hogre
an foregdende ar. Avvikelsen mot foregaende ar forklaras bland annat av den fortsatta
fiberutbyggnaden till flerfamiljsfastigheter.

Fortsatt stark marknad med hog efterfragan pé bolagets produkter i kombination med
fokusering pa verksamhetens kostnader gor att ldget ser positivt ut for Stokab.

Sammanfattning av marknadsléige och verksamhetsforindringar

Den fortsatt stora utmaningen under aret ar att dels tillgodose bredbandsmarknadens behov av
IT-infrastruktur och dels se till att marknadens aktorer bereds storre och bittre mdjligheter till
interaktion.

Samtliga kundsegment uppvisar en hog efterfragan pa Stokabs produkter. Orderingdngen
berdknas 6ka jamfort med budget. Antalet levererade forbindelser berdknas 6ka jamfort med
budgeten.

Arbetet med fortsatta effektiviseringar i form av processforbittringar fortsitter. Bolagets
samtliga huvudprocesser dr nu genomlysta och rutinférdndringar genomfors kontinuerligt.

Sammanfattning av genomforandet av kommunfullméktiges mal/dtaganden

Stokab har i ILS 2011 definierat ett antal mal i linje med Stockholm stads 6vergripande
inriktningsmal. I prognos 2 forvéntas Stokabs mél och dtaganden genomforas i huvudsak
enligt budget.

Arbetet med att mojliggdra for minst 90% av Stockholms hushéll att ansluta sig till Stokabs
nét paborjades under 2009. Arbetet fortskrider planenligt under 2011.

Stockholms Stadsteater AB

Analys av det ekonomiska utfallet och verksamhetsforindringar

Tertialbokslut

Den andra tertialen 2011 har dven den varit framgéngsrik for Stadsteatern, saval konstnérligt,
som publikt. Under 4rets étta forsta manader har vi spelat 1 040 (f.&. 857) forestéllningar for
en betalade publik pa 248 648 (f.4. 208 096). Det ar det hittills bésta aret publikt for
Stadsteatern med 36 000 fler besokare &n det tidigare rekordaret 2006, vilket lett till 6kade
intékter jamfort med budget pa 6,0 mkr och med 10,9 mkr jaimfort med foregaende ar .
Dessutom har Parkteatern tagit emot en publik pa 136 601 (f.a. 111 754) till sina 102 (f.4.
79) forestéllningar. Kostnaderna for perioden ar 7,7 mkr ldagre d4n budget men 4,5 mkr
hogre dn for motsvarande period foregdende ar. Resultatet per 31 augusti 2011 ar 14,5 mkr
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battre &n budget och 2,0 mkr béttre dn foregdende ar. Resultat-forbattringen beror framfor allt
pa att biljettintdkterna varit hdga. Dessutom &r 16nerna enligt nytt avtal per 1 januari 2011
annu ej forhandlade lokalt och dérfor ej utbetalade.

Arsprognosen
Resultatet efter finansnetto berdknas uppga till -220 mkr, vilket &r i enlighet med det
faststillda kravet for 2011.

Kostnaderna berdknas uppga till 327,7 mkr, en 6kning jaimfort med budget pa 6,8 mkr och
jamfort med foregdende ar pd 7,3 mkr. Kostnadsokningen beror framfor allt pa 6kade
personalkostnader, beroende pé forvéntat resultat av lokala I6neférhandlingarna. Det centrala
avtalet gav en 6kning pa 2, 6 %, samt dessutom en 6kad pensionsavsittning med 0,2 %, totalt
en 0kning fr.o.m. 1 januari 2011 med 2,8 %. De upphovsrittsliga kostnaderna beréknas dven
de oka, jamfort med budget, framfor allt p.g.a. 6kade biljettintékter. Under vintern 2011 har
Parkteatern flyttat in i nya lokaler pa Djurgérden, vilket leder till ndgot 6kade hyreskostnader.
Den ombyggnad av Klarascenen och den nya ingdngen mot Drottninggatan som genomfordes
2010, ger i ar genomslag i kostnaden for hyra av Kulturhuset med ca 2 mkr jaimfort med
foregdende ar.

Intdkterna berdknas uppga till 119,9 mkr, en 6kning i forhallande till foregaende ar med 1,4
mkr, och jAmfort med budget med 6,5 mkr. Den frimsta orsaken dr 6kade
forestillningsintikter. De offentliga bidragen minskar nagot jamfort med 2010, p.g.a. féarre
statliga utvecklingsbidrag. Ovriga intikter minskar, framfor allt eftersom Stadsteatern under
2010 erholl forsdkringserséttning p.g.a. den vattenskada som drabbade Stora scenen i
december 2009.

Finansnettot berdknas bli -4,9 mkr, ndgot ldgre dn foregdende ar, framfor allt beroende pa en
battre likviditet da fler biljetter kops 1 forvég.

Investeringarna beréknas uppga till 8,8 mkr, vilket ar 0,8 mkr mer &n foregdende ar.

Sammanfattning av marknadslige och verksamhetsforindringar

Stockholms Stadsteater har under 2000-talet utvecklats till en modern teater for scenkonst.
Stadsteatern har en stark stéllning i Stockholms kulturliv, liksom dven i stockholmarnas
medvetande. Forutom dramatisk teater bjuder Stadsteatern publiken pa musikteater, dansteater
och, fraimst genom géstspel, dven nya scenkonstformer. Stadsteatern &r fortsatt Skandinaviens
mest framgéngsrika teater. Sedan 2003 har den genomsnittliga beldggningen 1
teatersalongerna legat pa over 85 %. Beldggningen — 87,7 % - under drets forsta dtta ménader
ar, liksom antalet besokare och biljettintdkter mycket hoga. Som tidigare nimnts, &r detta de
bista dtta ménaderna i teaterns 51-driga historia. Som ett resultat av det har vi kunnat {forlénga
produktionerna Hair och Djungelboken under hésten 2011. Vi har dven lagt in ytterligare en
produktion pd Klarascenen, Gregorius, en dramatisering av Bengt Ohlsons roman. I ett
samarbete med Strindbergs Intima Teater kommer under hosten 2011 en dramatisering av
verk av Tomas Transtromer, Den halvfdrdiga himlen. For forsta gangen samarbetar
Stadsteatern 4ven med Liljevalchs — produktionen Rott av amerikanen John Logan har
premidr i1 september. Infor sommaren tillfordes ytterligare medel till Parkteatern for en extra
turné 1 ytterstaden med Det sitter ndgon pd vingen. Dessutom har produktionen Sugar Star,
som under viren hade premiér i Skdrholmen, dverforts till Lilla scenen for ytterligare en
spelperiod.
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Biljettintdkterna och andra egna intikter star, under senare ar, for en allt storre del av
kostnadstdckningen péd Stadsteatern. I prognosen berdknas biljettintidkterna for 2011 till ca 60
mkr, att jimforas med biljettintakter pa 25 mkr for 2002. Denna 6kning om 35 mkr motsvarar
ca 70-80 arsverken. Vi stravar fortsdttningsvis i budgetarbetet med en rimligt hog beldggning
for att kunna uppfylla uppdraget att ha en stor bredd i repertoaren. Under de senaste aren har
16nedkningar baserade pé centrala avtal, ca 3 % per ar, kostat 5 — 6 mkr per ar. En fortsatt
l6neutveckling under kommande tredrsperiod skulle alltsa kosta ca 20 mkr. Det innebér att
Stadsteatern maste fortsitta effektivisera verksamheten. Framtiden nér det géller de
statsfinansierade scenkonstinstitutionernas pensioner dr en ytterligare kélla till osdkerhet.
Statsbidraget 2002 lag pd 49,5 mkr och 2011 ligger de pa 49,9 mkr.

En utmaning for Stadsteatern dr darfor att utveckla olika végar for att snabbt kunna stélla om
verksamheten 1 det fall publiken inte fortsitter komma 1 samma utstrackning som under de
senaste aren. Det innebir bl.a. ett fortsatt arbete med att minska de fasta kostnaderna till
forman for mer rorliga. En svérighet for Stadsteatern, som underskottsbolag inom koncernen
Stockholms Stadshus AB, idr att Stadsteatern har begransade mdjligheter att bygga upp ett
eget kapital under publikt mycket goda &r och darfor inte har mdjlighet att balansera resultat
mellan verksamhetsaren.

Sammanfattning av genomforandet av kommunfullméktiges inriktningsmal
Stadsteaterns mal och uppgift dr att gora teater av hog konstnarlig kvalitet dar produktioner
for barn och ungdom é&r en prioriterad del av verksamheten.

Affdrsidé och vision
Stadsteaterns vision dr att vara en angeldgenhet for alla stockholmare.

Det stora antalet scener, med varierad inriktning och publikantal, mojliggor en bredd 1
repertoaren som &r och har varit grunden for Stadsteaterns framgangar under senare ar. Det
finns alltid ndgot for var och en pa nagon av Stadsteaterns scener.

Parkteatern och dess forestillningar under sommaren 1 Stockholms parker &r ett utmérkt
medel att locka nya besokare till Stadsteatern. Under sédsongen 2011 dkade antalet
forestéllningar jamfort med 2010 - en 6kning fran 79 till 102 forestéllningar, varav 40
forestéllningar (f.4. 27) 1 ytterstaden.

Som ett led 1 effektiviseringen av verksamheten och mdjligheten att 6ka de rorliga
kostnaderna jaimfort med de fasta kostnaderna, utreder Stadsteatern mojligheten att
konkurrensutsitta delar av verksamheten som inte dr kdrnverksamhet.

Sedan 2004 har antalet fasta tjédnster minskat med ca 30 %. Detta, tillsammans med ett 6kat
antal forestillningar och en hogre beldggning har lett till en 6kad andel rérliga resurser, vilket
bl.a. anvénts till att 6ka antalet produktioner och forestéllningar. Ett matt pa den dkade
effektiviteten dr att det 2004 krivdes 14 arsverken per nyproduktion, medan det 2010 riackte
med 9 arsverken. Stadsteatern har idag 2/3-delar tillsvidareanstilld personal och 1/3-del
rorliga tjanster, medan det bland den konstnérliga personalen ér 1/3-del tillsvidare och 2/3-
delar rorliga tjénster.

Teaterledningen har, 1 den senaste omorganisationen, hosten 2010, velat férdjupa arbetet med
att utveckla och stérka ledar- och medarbetarskapet pa teatern. Den medarbetarenkét som
genomfordes under hosten 2009 bekriéftade att Stadsteaterns personal dnskar en storre
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delaktighet, ett tydligare ledarskap och ett delegerat ansvarstagande. I samband med att den
nya organisationen samverkades fram, beslots att en utvirdering skulle goras varen 2011.
Utvirderingen gjordes dels med hjilp av externa konsulter fran Ernst & Young, dels internt
inom varje avdelning. Utvérderingen presenterades i juni manad 2011. Sedan augusti har
diskussioner med personalen forts i olika arbetsgrupper for att arbeta fram en handlingsplan
for forandringar. Denna handlingsplan ska presenteras tillsammans med budget for 2012.

Stadsteaterns anslutning till Stockholms stads gemensamma IT-organisation, GS-IT, var forst
planerad till augusti 2010, for att sedan under varen 2010, p.g.a. komplexiteten i anslutningen,
flyttas forst till mars 2011 och sedan till juni 2011. Under véren stod det klart att anslutningen
inte kunde dga rum 1 juni 2011. Volvo-IT presenterade en ny tidplan 1 augusti vilket innebér
att den forsta utrullningen kommer att ske i slutet av oktober 2011. Stadsteatern kommer inte
att vara helt integrerad 1 GS-IT f6rrdn under varen 2012 1 enlighet med beslut 1 projektets
styrgrupp, dér savél Stadsledningskontoret som Stadsteatern &r representerade.

Se vidare uppdatering i ILS avseende uppfoljning av mél for verksamheten 2011.

Stockholm Business Region AB

Analys av det ekonomiska utfallet och verksamhetsforandringar

Tertialbokslut 2, 2011
Koncernens resultat efter finansnetto uppgér till 19,7 mnkr per den 31 augusti vilket dr i niva
med foregdende ar.

Intékterna uppgar till 182,3 mnkr for perioden vilket dr 9,3 mnkr hogre jamf{ort med
foregaende ar.

Kostnaderna uppgar till 164,5 mnkr for perioden vilket dr 9,5 mnkr hogre jaimfort med
foregaende ar. Personalkostnaderna har 6kat med 2 mnkr dir avvikelsen till storsta delen
avser pensionspremier som inte tidigare forsékrats. Antal ménadsavlonade uppgar till 78 i
antal och prognosen for aret avseende medeltalet arsarbetare visar pd 72. Under perioden har
koncernen satsat pa utokade resurser kring huvudkontorssatsningen och besdksniringen.

Resultatet av finansiella intékter och kostnader uppgér till 2 mnkr for perioden vilket i niva
med foregiende é&r.

Resultatet av investeringar uppgar till 0,3 kronor for perioden vilket dr 0,2 mnkr hogre jamfort
med foregdende ar.

Arsprognosen
Resultat efter finansnetto berdknas uppga till noll kronor vilket 6verensstimmer med budget
och det faststéllda resultatkravet for aret.

Intdkterna berdknas uppga till 234,7 mnkr vilket dr en 6kning med 11,9 mnkr i forhéllande till
budget.

Kostnaderna berdknas till 237,6 mnkr vilket &r en 6kning med 11,9 mnkr 1 forhédllande till
budget.
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Omslutningsfordandringen pa 11,9 mnkr dr hanforlig till Stockholmskortet och inrdttade av en
e-lotstjinst pa webben.

Resultatet av finansiella intékter och kostnader beréknas uppga till 2,9 mnkr vilket
overensstimmer med budget.

Resultatet av investeringar berdknas till 0,5 mnkr vilket dverensstimmer med budget.
Sammanfattning av marknadslige

Stockholmskonjunkturen

Konjunkturen i Stockholm fortsdtter att vara god men tillvéxttakten mattas av. Stockholms
Handelskammares Stockholmsbarometer for andra kvartalet 2011 visar pa en fortsatt stark
konjunktur i Stockholm, men konjunkturindikatorn minskar frén 33 till 21. Den
kortperiodiska statistiken for andra kvartalet 2011 visar samtidigt pa en fortsatt stark
arbetsmarknad. Antalet sysselsatta invanare 6kade med 3 procent i ldnet, vilket dr den
starkaste tillvaxttakten pa 2,5 ar, och den 6ppna arbetslosheten minskade till under 3,5
procent. Vidare fortsitter de lediga jobben att stromma till med goda tillvéxttal (+39%), dven
om det ar langt kvar till kulmen under foérra hogkonjunkturen. Orosmolnet r antalet varslade
personer som védnde upp i lénet (+21%) efter sex kvartal med férre varslade. Stockholm
fortsitter dock att védxa i1 rekordfar vad géller antalet invanare. Under andra kvartalet 2011
svarade Stockholms 14n ensamt for mer 4n hilften (53%) av Sveriges totala
befolkningsdkning och arstakten var rekordhdg (+39 472 invanare).

Besoksndringen

Stockholms besdksndring fortsdtter att vixa. Antalet kommersiella 6vernattningar 6kade med
10 procent 1 ldnet bade 1 juni och juli jamfort med 2010. Under det forsta halvaret 2011 har
antalet kommersiella dvernattningar 1 lanet 6kat med 5 procent till 4,528 miljoner, varav
3,088 miljoner 1 Stockholms stad. Inhemska besdkare har 6kat med 6 procent och utlindska
besokare med 4 procent. Den starkaste utvecklingen har skett utanfér Europa (+15%), med
stora 6kningar fran bland andra Brasilien, Indien, USA och Kina.

Sammanfattning av genomforandet av kommunfullméktiges inriktningsmal
Under andra tertialet har arbetet med att delta pa internationella filmevenemang fortskridigt
for att 6ka intresset for Stockholm som filminspelningsplats.

Arets Stockholmsméte holls i Stadshuset den 30 maj. Motet samlade for 4ttonde ret i

rad politiker, ndringsliv, och representanter frn kulturlivet och Stockholms ldroséten. Syftet
ar att frimja ett storre samarbete mellan aktorerna och Stockholms stad, Stockholms
Handelskammare och telekomforetaget Ericsson ligger bakom initiativet. Arets tema var
"Tillsammans for ett innovativare Stockholm". Under arets Stockholmsmote 1ag fokus pa
Stockholms starka innovationskraft och dess betydelse for stadens utveckling. Under motet
presenterades ett fempunktsprogram som ligger till grund for en helt ny innovationsstrategi.

Ett flertal frukostmoten har genomforts under perioden. For att fa en geografisk spridning pa
frukostmotena sa har vdrens frukostmdten genomforts bade pd Stockholms Missan och i
Villingby. Hela SBR koncernen arbetar kontinuerligt med ”Vision 2030 - ett Stockholm 1
vérldsklass” vilket innebdr att det var naturligt att 4ven ha ett frukostmote pa visionstemat. Pa
Stockholmsméissan medverkade politiker och tjanstemén fran Stockholms stad och Huddinge
kommun for diskussioner om konkreta projekt och samverkan for Séderorts utveckling.



T2/P2 2011, Bilaga 6
35 (39)

I Villingby genomfordes ett frukostmote om Forbifart Stockholm som innebér en ny
strackning for E4 vister om Stockholm som innebér en 16sning som ska forenkla vardagen
och skapa mdjligheter for fortsatt utveckling.

Under perioden har Stockholm Business Region Development fortsatt arbetet med att
utveckla foretagsomraden och intensifierat arbetet med en strategi for fler arbetsplatser i
Soderort.

For att gora varumérket Stockholm — The Capital of Scandinavia tydligare och ldttare att ta till
sig har ett varuméarkesprojekt initierats som involverat ett 30-tal medarbetare. Férutom de
argument som varumérket bygger pd nér det togs fram for sex ir sedan: central, business och
culture, som &r baserade pa kéllor och logiska argument, har ett antal mjuka virden som
utvecklar varumdrkesplattformen tagits fram under véren.

Stockholm Tourist Center har inlett ett samarbete med Stockholmsméssan kring en mobil
turistbyrdmonter som nyligen invigdes. Turistbyrdmontern kommer frimst att anvéndas vid
internationella kongresser for att ge turistservice till kongressbesokare och att stimulera till
besok pa vara turistattraktioner samt sprida varumaérket Stockholm -The Capital of
Scandinavia.

Stockholm Convention Bureau har tillsammans med fyra Stockholmspartners deltagit med en
skandinavisk/nordisk monter p4 AIBTM 1 Baltimore som arrangerades for forsta gdngen
ndgonsin. Deltagandet ingér i en forstérkt satsning pa Nordamerika.

Inom projektet Stockholm Gay & Lesbian Network har kampanjen Stockholm Leading Ladies
genomforts vilket resulterade 1 ett 6kat antal besdkare pd bloggen samt nedladdningar av
Stockholm Lesbian Guide. Kampanjen fick ett stort medialt utrymme i flera stora
amerikanska magasin déribland Curve Magazine, Advocate och Passport.

Stockholm Pride som dr Nordens storsta Pride festival genomfordes den 1-7 augusti under
temat “Oppenhet”. Konceptet for festivalen var nytt for i & med bland annat slopade
entrébiljetter och ett nytt festivalomrade 1 Kungstradgérden. Uppskattningsvis ska 300 000
personer ha besokt festivalomradet under veckan. Prideparaden pé l6rdagen samlade 450 000
askadare och 45 000 personer gick i paraden. For ndrvarande utvarderar Stockholm Pride
detta koncept for att ytterligare forbittra festivalen infor 2012.

Branschforum arrangerades for forsta gdngen 1 slutet pd augusti pa temat Ovéntade Allianser.
Det kommer att vara ett drligt dterkommande forum for foretrddare inom
evenemangsbranschen som arbetar med evenemang, sponsring, arena och event och ska bidra
till att utveckla och forstirka samarbetet mellan dessa parter. Branschforum besoktes i &r av
over 360 beslutsfattare och var mycket uppskattat. For ndrvarande pagar utvirderingar for att
utveckla detta infor nésta ar.

I samband med att den nya farjelinjen St Petersburg — Stockholm startade den 1 april i ar
lanserades en stor kampanj ”Love Stockholm” i samarbete med St Peter Line och
VisitSweden. Kampanjen syftar till att 6ka kdnnedomen om Stockholm och visa pa den 6kade
tillgédngligheten. I borjan pd juni arrangerade Sveriges generalkonsulat for fjarde gangen
Sweden Days i St Petersburg. Det genomfors tillsammans med starka svenska varumaérken,
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turismforetag och non-tourism foretag och Sverigeframjande organisationer. I samband med
Sverigedagarna anordnades olika branschseminarium.

Under andra tertialet har pressavdelningen tagit emot ett flertal tv-bolag och 6vriga media
fran prioriterade marknader. Bland besoken syns Franska Tv 2 som valt ut Stockholm som en
av sex destinationer i programmet 5 touristes” dir fem personer far prova olika aktiviteter
och utforska den lokala kulturen. Programmen om Stockholm séndes som fem stycken
entimmesprogram 1 slutet av augusti. De fem deltagarna fick bland annat prova takvandring,
kajakpaddling, sopsortering och kréftskiva.

Stockholm Business Region uppfyller de flesta inriktningsmél/dgardirektiv som
kommunfullméktige satt i systemet/verktyget ILS-Webb for ar 2011. Malet om 2 procents
sjukfranvaro kommer inte helt att uppfyllas da prognosen for perioden visar pa 3 procent.
Malet om noll intrdffade incidenter kommer inte heller att hallas, d& nigra stolder begétts pa
turistbyran under var- och sommarsésongen. Ovrig rapportering om inriktningsmélen samt
ovriga indikatorer sker i ILS-web (bilaga 4).

S:t Erik Markutveckling AB

Analys av det ekonomiska utfallet och verksamhetsforandringar

Resultatet efter finansnetto per 2011-08-31 uppgick till 7,5 mnkr. Helarsprognosen 2011
berdknas till -1,4 mnkr, vilket dr nadgot battre dn savil budget som kommunfullmaktiges
resultatkrav 2011, vilka uppgar till -4 mnkr. Avvikelsen dr framst hanforlig till 6kad
omsittning efter nyuthyrning. Vidare har dven finansnettot forbéttrats.

Periodens investeringar uppgick till 30 mnkr, och prognostiseras uppgé till 35 mnkr for
helaret. Investeringarna bestar till storsta delen av hyresgéistanpassningar 1 Fastighets AB G-
méstaren, 1 syfte att mdjliggdra uthyrning.

Omsittningen for perioden uppgick till 74 mnkr, och den prognostiserade omséttningen for ar
2011 berdknas uppga till 112 mnkr, varav den absolut storsta delen dr hinforlig till Fastighets
AB G-mistaren. Prognosen overstiger budget med 5 mnkr, vilket frimst dr en f6ljd av
planerad nyuthyrning.

Sammanfattning av marknadsléige och verksamhetsforindringar

I Fastighets AB G-mistarens lokaler i Ulvsunda har ett aktivt uthyrningsarbete medfort att tva
avtal traffats med nya hyresgister inom handel. Uthyrning sker frdn hosten 2011. Efter denna
uthyrning &r fastigheten i princip fullt uthyrd. Fastighets AB Runda Huset dger tva fastigheter,
Sédre Torn 1 vid Slussen samt Kylhuset 15 1 Slakthusomrddet. Fastigheterna ér, efter
nyuthyrning under éret i princip fullt uthyrda. Fastigheten So6dre Torn 1 ska avyttras till
exploateringsnimnden under 2011 i enlighet med kommunfullmiktiges beslut i samband med
budget 2011. Uthyrningsgraden i 6vriga fastigheter i Slakthusomradet uppgér till knappt 100
%. Stockholm Norra Station AB dr vilande. Bolaget har for avsikt att under tredje tertialet
forvdrva ytterligare fyra tomtritter i Slakthusomradet. Forvérven ér villkorade av
kommunfullmaiktiges godkdnnande och kommer ske genom bolagsforvirv.

Sammanfattning av genomforandet av kommunfullméktiges inriktningsmél

Bolagets uppgift ar att dga, forvalta och utveckla fastigheter/aktier i fastighetsbolag i syfte att
framja Stockholms utveckling och stadens formdgenhetsforvaltning. Bolaget dger fastigheter
inom tre stadsutvecklingsomraden, Ulvsunda, Slussen och Soderstaden (Slakthusomrédet).
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Verksamheten har under perioden bedrivits planenligt. Bolaget har under perioden fortsatt
arbetet med forslag till 1angsiktig fastighetsutvecklingsplan for fastigheterna i Ulvsunda, i
enlighet med kommunfullmiktiges dgardirektiv. Bolaget har vidare deltagit i utrednings- och
programarbetet for Soderstaden. Kommunfullméktiges resultatkrav for 2011 om -4 mnkr
beddms uppnds, dd prognos 2 for ar 2011 beréknas till -1,4 mnkr.

S:t Erik Forsakrings AB

Analys av det ekonomiska utfallet och verksamhetsforiandringar

Resultatet efter finansnetto uppgar till 15 mkr, vilket &r 14 mkr hogre dan budget for helér som
ar 1 mkr. Att resultatet ar battre 4n budget beror pé ett battre skaderesultat dn forvédntat under
perioden. Resultatet jamfort med samma period foregaende ar dr 11 mkr lagre.

Bolagets skadekostnader som belastar periodens resultat &r 8 mkr hogre i jimforelse med
foregaende ar. Administrativa kostnader dr 4 mkr hogre jamfort med budget. Kostnaderna har
okat med 4 mkr jamfort med foregdende ar framst pa grund tillkommande pensions och
l6nekostnader for avgaende vd.

Premieintékten for verksamhetsaret dr 4 mkr lagre 1 jimforelse med foregdende ar.
Inga storre investeringar har gjorts under perioden.

De finansiella intdkterna uppgar till 6 mkr, vilket dr ndgot ldgre jamfort med samma period
foregaende ar.

Sammanfattning av marknadsléige och verksamhetsforindringar

Antalet aktorer inom forsikring/aterforsdkring ligger pd en jimn och hog niva. Detta medfor
att konkurrensen fortsatt dr hard inom svensk forsdakringsmarknad, vilket medfor en fortsatt
prispress pé bide direkt- och aterforsdkringspremierna.

Den internationella aterforsakringsmarknaden har den senaste tiden drabbats av
naturkatastrofer i Australien och japan. Trots detta uppvisar aterforsékringsbolagen en fortsatt
stabil ekonomi. Det medfor att S:t Erik Forsékrings motpartsrisker fortsatt ar pa laga nivéer.

Fran och med den f6rsta april har bolaget ny VD. Bytet innebér dkat fokus pa
kostnadseffektivitet samt en allmén genomlysning av organisationen i syfte att forbéttra
verksamheten.

Sammanfattning av genomforandet av kommunfullméktiges inriktningsmél

S:t Erik Forsékring har bedrivit sin verksambhet i linje med kommunfullméktiges
inriktningsmal. Eftersom S:t Erik Forsdkring ér ett litet bolag som inte arbetar direkt gentemot
stadens medborgare har bolaget sjdlvt enbart haft mojlighet att verka mot de dvergripande
inriktningsmalen genom att i mgjligaste méan hushdlla med bolagets ekonomiska resurser och
att arbeta sa kostnadseffektivt som mojligt.
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S:t Erik Livforsikring AB

Analys av det ekonomiska utfallet och verksamhetsforiandringar

Bolaget redovisar ett resultat om -83 miljoner kronor i tertialrapport 2. Det dr en forbéattring
med 11 mnkr i jimforelse med foregaende ars resultat i tertialrapport 2. Resultatet var dock
betydligt under det budgeterade resultatet for perioden. Budgeterat arsresultat for ar 2011 ar
39 miljoner kronor. Det negativa utfallet beror 1 huvudsak pa ett forsdmrat finansiellt resultat
jamfort med budget.

Virdet pa livbolagets tillgangportfolj ska folja véirdet pa pensionsitagandet. Léagre inflations-
forvantningar pa den svenska obligationsmarknaden har dock gjort att virdet pa bolagets
obligationsportfolj inte har f6ljt skulden fullt ut. S:t Erik Liv ska enligt Finansinspektionens
regelverk vérdera sitt forsdkringsatagande med hjélp av nominella obligationsréantor.
Skillnaden i rédnta mellan nominella och reala obligationer med samma 16ptid och emittent
visar inflationsforvantningarna 1 marknaden.

Under érets tva forsta tertial har de langa obligationsréntorna fallit kraftigt. Dessutom har
inflationsforvéntningarna i marknaden sjunkit fran 2,2 till 1,9 procent. Skillnaden i inflations-
forvantningar forklarar hela livbolagets resultatforsamring om 121 miljoner kronor jamfort
med budget. Det stora rintefallet pd marknaden har medfort att samtliga livforsakringsbolag
pa den svenska marknaden fatt en kraftig 6kning av virdet pa sina pensionsataganden med
forsdmrade resultat som foljd. Dértill har fallande borser vérlden 6ver ocksd paverkat
livforsiakringsbolagen negativt.

Under arets tva forsta tertial har S:t Erik Livs solvensgrad sjunkit fran 136,6 till 126,2 pro-
cent. P4 nuvarande niva har bolaget fortsatt en mycket god solvens i forhéllande till sina
ataganden och riskprofil. Huvuddelen av bolagets tillgdngar, 79 procent, dr placerade 1
svenska realrdnteobligationer, 11,5 procent av tillgdngarna &r placerade i aktieindexfonder
och 9.5 procent i likvida medel.

Prissédttningen pd den svenska obligationsmarknaden indikerar oférdndrade réntenivéer och
inflationsforvéantningar fram till &rsskiftet. Av det skélet har bolaget valt att revidera sin
prognos for helaret. Oférdndrade rantor medfor ett ofordndrat resultat jamfort med utgdngen
av tertial tva, det vill sdga minus 112 miljoner kronor. I resultatet ingér inflationsjustering av
pensionsétagandet till 2012 &rs niva.

Arsomsittningen revideras upp frin budgeterat 53 miljoner kronor till 87,2 miljoner kronor.
Okningen beror frimst pd att bolaget forsékrat en grupp chefer inom staden som tidigare varit
oforsidkrade och som man inte budgeterat for.

Bolagets administrativa kostnader revideras ned med en halv miljon kronor jaimfort med
ursprunglig budget. Minskningen beror frimst pé att VD sedan den 1:a april delar sitt uppdrag
mellan S:t Erik Livforsdkring AB och S:t Erik Forsdkrings AB. Det delade uppdraget kommer
att medfor en halvering av VD:s 16n och 16nebikostnader som belastar

bolaget.

Sammanfattning av marknadsléige och verksamhetsforindringar

Det forsta tertialet 2011 priaglades av en finansmarknad med néstan stillastdende aktiekurser.
Det andra tertialet har istillet varit mycket oroligt med sénkta aktiekurser och lagre ranteniva-
er.
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Under perioden sjonk det svenska indexet SIX Portifolio Return med 15,3 procent och det
globala indexet MSCI TR World Index med 9,3 procent. Under samma period sjonk
livbolagets svenska aktieportfolj med 19,0 procent och den globala sjonk med 9,9 procent.
Under perioden har bolaget salt akter till ett virde av 109 miljoner kronor. De stora borsfallen
och forséljningarna har medfort att bolaget minskat sin aktieandel fran 21 till 11,5 procent.

Under perioden sjonk de ldnga nominella obligationsrdantorna med i genomsnitt 1 procent.
Under samma period sjonk de reala obligationsridntorna med 0,8 procent. Det innebar att
inflationsforvéntningarna i marknaden sjonk fran 2,2 till 1,9 procent.

Ligre rintor leder till 6kade obligationsvarden. Att de nominella rintorna sjonk mer dn de
reala innebér att livbolagets obligationsportfolj som huvudsakligen bestér av
realrdnteobligationer steg mindre dn bolagets forsidkringstekniska atagande. Anledningen ér
att atagandet virderas med nominell rianta. Livbolagets totala tillgdngsportfolj steg med 126
miljoner kronor i virde. Samtidigt steg det forsékringstekniska dtagandet med 210 miljoner
kronor.

Sammanfattning av genomforandet av kommunfullméktiges inriktningsmél

Bolaget har bedrivit sin verksambhet i linje med kommunfullméaktiges inriktningsmaél. Efter-
som S:t Erik Liv dr ett mycket litet bolag med enbart tva anstillda och inte arbetar direkt
gentemot stadens medborgare har bolaget sjilvt enbart haft mojlighet att verka mot de
overgripande inriktningsmalen genom att hushélla med bolagets ekonomiska resurser och att
arbeta sa kostnadseffektivt som mojligt.



