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Koncernledningens forslag till beslut

Koncernstyrelsen beslutar f6ljande.

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

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

3. Dotterbolagens styrelser far i uppdrag att i respektive budget for 2013 redovisa dtaganden
som svarar mot stadens dvergripande inriktningsméal och prioriterade inriktningar samt
mot vision 2030.

Irene Svenonius
VD

Bakgrund

Planeringsforutsdttningar
Kommunfullmiktiges budget for &r 2012 med inriktning for ar 2013 till 2014 utgoér grunden for
bolagens arbete med trearsplaneringen. Bolagen har tagit fram budgetforslag och inriktning for
sin verksamhet for de kommande aren. Utgangspunkten for detta arbete har varit
inriktningsmal, dgardirektiv, indikatorer, resultatnivaer och investeringsplaner.

I Vision 2030 anger kommunfullmiktige ambitionen pa 20 ars sikt for Stockholm, utifrdn
dagens och framtida forutsittningar. Framtidsbilden &r en storstad i véirldsklass. Visionen ér en
vagledning for stadens bolag och ndmnder 1 vad som &r prioriterade omraden 1 den fortsatta
planeringen av verksamheten.
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I detta tjénsteutldtande redovisar koncernledningen ett samlat forslag for bolagskoncernen. I
den fortsatta processen kommer stadsledningskontoret ta fram ett budgetforslag for hela
kommunkoncernen, for beslut i kommunfullméktige under hésten 2012.

Inriktningsmal for koncernen
Inriktningen for koncernens verksamhet ér de tre inriktningsmal som kommunfullméktige
faststéllt.
e Stockholm ska vara en attraktiv, trygg, tillgdnglig och vixande stad for boende,
foretagande och besok
e Kuvalitet och valfrihet ska utvecklas och forbittras
e Stadens verksamheter ska vara kostnadseffektiva

Av kommunfullmiktige beslutade indikatorer for &r 2012 redovisas per mal 1 bilaga 8.

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

Arendet
Omvirlden

Avmattning i virldsekonomin

Under andra hélften av 2011 gick vérldsekonomin in i en ny fas med betydligt svagare
ekonomisk aktivitet och den globala BNP-tillvixten berdknas endast ha uppgatt till 3,8 procent
for heléret. Under 2012 véntas tillvdxten i virldsekonomin forsvagas ytterligare och euro-
omradet vintas till och med fa negativ tillviaxt. De flesta bedomare menar samtidigt att krisen i
euroomradet nu natt sin kulmen och att den finansiella osdkerheten kommer att avta fran och
med sommaren 2012. En gradvis dterhdmtning i1 virldsekonomin véntas darfor mot slutet av ar
2012 och som fortsdtter under 2013- 2016.

Den svenska tillvixten bromsar in 2012

Sveriges ekonomi stod emot den ekonomiska turbulensen i Europa bra fram till och med tredje
kvartalet 2011. For heldret 2011 uppgick BNP-tillvixten till 3,9 procent, vilket placerar
Sverige bland de snabbast vixande ekonomierna i Europa. Fjarde kvartalet kom dock en snabb
konjunkturnedgéng till f61jd av fallande varuexport. BNP sjonk med 1,1 procent, sdsongs-
rensad och jimford med kvartalet innan. Ar 2012 pekar prognoserna p4 en BNP-tillvixt strax
ver nollstrecket och &r 2013 pa cirka 2,5 procent.'

Under 2011 har Stockholm fortsatt vara en trygg plats i en turbulent vérld. Den ekonomiska
tillvdxten 1 Stockholm fortsdtter, men takten dimpas. Handelskammarens konjunkturindikator
for Stockholms naringsliv hamnade under sitt historiska genomsnitt de tva sista kvartalen ar
2011. Mellan tredje och fjirde kvartalet 2011 sjonk indikatorn fran 12 till 3, vilket visar att
ekonomin bromsat in betydligt. Viktiga profilbranscher som finans och forsékring ar de
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branscher som uppvisar simst indikatorvirde (-21). Aven tillviixten i Iénesumman dimpades
under det fjérde kvartalet 2011 jamfort med kvartalet innan.

Fler i sysselsdttning men sdmre utsikter pa arbetsmarknaden

Under fjarde kvartalet 2011 steg antalet sysselsatta 1 Stockholms stad med 14 600 personer,
vilket motsvarar en 6kning pé 3,3 procent jamfort med motsvarande kvartal foregdende ar.
Sysselsittningen 1 Stockholms stad har utvecklats positivt genom hela konjunkturnedgangen.
Trots det sjunker inte arbetslosheten ndmnvért. Detta forklaras av att befolkningen i aktiv dlder
(16-64 ar) okat markant.

De lediga jobben fortsitter att 6ka 1 Stockholm, men takten ddmpas. Arbetsformedlingens
prognos for 2012 och 2013 visar att forbittringen pa arbetsmarknaden dr pé vég att ebba ut och
att dtminstone tva kirva ar ligger framfor oss. Det finns ocksa tecken pé att matchningen
fungerar simre, det vill siga att foretagen har svért att rekrytera personal trots att
arbetslosheten dr hog, vilket indikerar att arbetskraften har fel kompetens eller inte bor dir
jobben finns.

Stadens befolkning fortsdtter att oka kraftigt

Stockholms starka befolkningsutveckling fortsétter. Vid arsskiftet uppgick stadens befolkning
till 864 324 invéanare. Det innebér en 6kning pd 17 663 invinare jaimfort med 2010. Flyttnettot
med utlandet bidrog till 45 procent av den totala 6kningen (7 673 personer) medan fodelse-
overskottet (fler fodda @n doda) stod for 39 procent. Flyttnettot med dvriga riket uppgick till

2 717, eller 16 procent av den totala befolknings6kningen.

Aven linets befolkning dkade kraftigt, med 37 130 invanare, vilket ir den nist hogsta 6kning
som noterats. Ddrmed stod Stockholms 14n for drygt hélften av Sveriges totala befolknings-
Okning och staden for cirka en fjardedel av rikets 6kning. For att mota denna befolknings-
tillvaxt dr investeringsbehoven mycket hoga.

Takten i bostadsbyggandet behdver oka

Stadens vixande befolkning dr en av de stora utmaningarna i1 framtiden. En viktig forutséttning
for det 6kade antalet invanare &r att bostdder och arbetsplatser byggs och att infrastrukturen
utvecklas. Takten 1 bostadsbyggandet méste hillas hog och bebyggelsen behover bli titare.
Under de senaste fem aren har det i snitt paborjats ca 4 000 bostéder per &r i Stockholms stad.
Fram till &r 2030 planeras nu for 100 000 nya bostéder, vilket innebér att takten behover dka
till drygt 5 000 nya bostider per dr. En 6kad befolkning kraver forutom bostdder dven vatten-
och avloppsforsorjning, skolor, dldreboenden, IT-infrastruktur, parkeringsplatser m.m. Staden
och dess bolag spelar en viktig roll i den kommande utvecklingen.

Forslag till effektivare rinteavdragsbegrdnsningar

Den 1 januari 2009 tradde ranteavdragsbegransningsregler 1 kraft som avser skuldférhallanden
inom en intressegemenskap. Finansdepartementet har den 22 mars 2012 lagt fram ett forslag
om att avdragsmagjligheterna begrénsas ytterligare. I promemorian foreslas regler som ska
motverka skatteplanering med hjélp av ranteavdrag genom lan frén en juridisk person inom
samma intressegemenskap. Andringarna foreslés trida i kraft 1 januari 2013.

Kommunkoncernen Stockholms stad har i likhet med flertalet andra stora koncerner en
centraliserad finansfunktion. Anledningen att koncerner viljer denna 16sning &r att det finns



uppenbara skalfordelar 1 en samordnad finansfunktion och finansverksamheten kraver hog
specialisering och kompetens.

Bolagen inom Stadshus AB betalar stadens genomsnittliga upplaningsréanta jamte ett paslag for
omkostnadserséttning. De bolag som placerar far ett avdrag for densamma. Bolag med
lanebehov erhaller en limit (“checkkredit”) pa sitt konto, efter godkdnnande av sin styrelse,
koncernstyrelsen och till sist kommunstyrelsen.

Om stadens maste 1&na pa den externa marknaden kan kommunkoncernen inte tillvarata
skalfordelar 1 den finansiella hanteringen. Detta leder till ett sémre finansnetto och hogre
omkostnader dn om strukturen vore centraliserad. Flera bolag behover 1dna samtidigt som
andra bolag inom kommunkoncernen har placeringsbehov. Begridnsad mdjlighet till styrning av
riskhantering leder dessutom till storre aggregerade finansiella risker.

Om réantan som koncernens bolag belastas med idag inte blir avdragsgill kommer drygt
1 miljard kronor bli foremaél for beskattning, vilket innebdr en 6kad skattekostnad om
sammanlagt ca 300 mnkr for bolagen.

For bolagskoncernen som star infor betydande investeringar och ddrmed 6kade rantekostnader
under de ndrmaste aren far forslaget kéinnbara effekter. Det kan t.ex. medfora att farre bostdder
byggs i kommunal regi och att den upprustning i miljonprogramomradena som nu genomfors
kommer att spridas ut under en betydligt ldngre period. Ett annat exempel dr SISAB:s och
Micasas planerade investeringar som syftar till att uppfylla stadens behov av lokaler for ett
vixande Stockholm. De 6kande rantekostnaderna for dessa bolag kommer att drabba stadens
utbildningsndmnd och stadsdelsndmnder 1 form av hyreshojningar.

Sveriges kommuner och landsting (SKL) har avstyrkt forslaget 1 sitt remissvar till finans-
departementet.

Om forslaget genomfors innebér det att de forutsittningar och planeringsnivéer som
presenteras 1 detta forlag kommer att behdva omarbetas.

Bolagen under den kommande perioden

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

Bolagen har i1 uppgift att forvalta fastigheterna pd ett rationellt och effektivt sitt, som
tillgodoser stadens krav pé langsiktig vérdetillvaxt. Stockholm Stadshus AB bedriver
tillsammans med bostadsbolagen ett arbete for att aktivt forvalta det samlade fastighets-
innehavet, som utgor en vésentlig del av stadens formdgenhet. Under perioden kommer
bolagen att fortsdtta utveckla sina fastighetsbestand for att uppné en bittre struktur avseende
standard, geografisk fordelning och avkastning. Inte minst ar detta angeldget mot bakgrund av
den nya allbolagstiftningen, som stéller krav pa ett mer marknadsmaéssigt forhallningssétt 1
forvaltningen. Detta, tillsammans med strategisk nyproduktion av hyresrétter, dr en naturlig del
1 arbetet med att l&ngsiktigt utveckla och stirka bostadsbolagens roll pd Stockholms
bostadsmarknad samt langsiktigt sdkra tillgangen till bostdder for stadens invanare.



Staden planerar for 20 000 nya bostdder under den kommande fyra-arsperioden. Malet &r
lagenheter med olika upplételseformer och med savél privata som kommunala fastighetségare.
Bostadsbolagen medverkar i denna process och genom de goda resultaten under de senaste fem
aren har resurser kunnat avsittas bl.a. genom ”Stimulans for Stockholm”. Detta innebir att
bolagen ar ekonomiskt och finansiellt rustade att uppritthalla en hog produktionsvolym.

Nagra bolag 1 koncernen svarar for viktiga strategiska funktioner for staden och
stockholmsregionen inom bl.a. infrastrukturomradet; Stockholms Hamn, Stockholm Vatten,
Stokab och Stockholm Parkering. Under den kommande perioden redovisar flera av dessa
bolag ett utdkat investeringsbehov, som framforallt har béring pa Stockholms forviantade
expansion.

En prioriterad uppgift for Stockholm Hamns utveckling &r att medverka till att regionens behov
av effektiv hamnkapacitet kan tillgodoses 1 ett lingre perspektiv. Detta ska ske 1 ldmpliga
former av samverkan med andra hamnar och intressenter. En utbyggnad av hamnen 1
Nyndshamn planeras ocksa.

Staden arbetar for en diversifierad niringslivsstruktur, framforallt for att bredda och utveckla
arbetsmarknaden. Det 1dngsiktiga mélet for koncernen &r att Stockholm ska utvecklas till Norra
Europas ledande tillvixtregion. Stockholm Business Region har en viktig uppgift att samordna
arbetet med att utveckla och marknadsfora Stockholm som en miljomassigt hallbar etablerings-
och besoksort.

Stimulans for Stockholm

Stadens bolag har en central roll i stadens satsning Stimulans for Stockholm, som syftar till att
stirka den ekonomiska utvecklingen och Stockholms arbetsmarknad. Allt sedan
kommunfullméktiges beslut om Stimulans f6r Stockholm varen 2009 har flera av koncernens
bolag genomfort betydande insatser genom att tidigareldgga upprustningsprojekt och
nyproduktion. Ambitionen med stimulanspaketet har varit att staden satsar cirka 20 miljarder
kronor under fem ar. Det dr bostadsbolagen, SISAB, Micasa Fastigheter och Stockholms
Parkering som genomfor stimulansprojekten.

Projekten omfattar tidigareldggning av underhall i bostédder, snabbare takt pa upprustning av
dldre- och serviceboenden och skollokaler, energispardtgarder samt atgiarder som framjar
trygghet for de boende. Merparten av insatserna inriktas mot stadens ytterstadsomraden.
Bolagen ska prioritera atgarder som i slutindan medfor minskade driftskostnader och som
minskar miljobelastningen.

Under perioden 2009-2012 berdknas samtliga insatser for Stimulans f6r Stockholm till drygt 11
mdkr. Av dessa avser 7 mdkr tidigarelagda investeringar och resterande 4 mdkr avser atgarder
som belastar resultatet.

I budget 2012 har kommunfullmaktige beslutat att stimulansprogrammet forldngs ytterligare ett
ar och dven omfattar ar 2014 for bostadsbolagen. Forldngningen dr motiverad av forskjutningar
framforallt 1 nyproduktionsprojekt som bolagen redovisar under perioden.

Bolagen foreslar under 2013 stimulansédtgérder om sammanlagt 2,5 miljarder. Av de samlade
atgirderna berdknas investeringarna till drygt 1,6 miljarder kronor under 2013, varav drygt 550
mnkr avser investeringar i nyproduktion.



Energieffektiviserande atgérder omfattar nairmare 650 mnkr och upprustningséatgérder berdknas
uppga till drygt 900 mnkr under 2013. Storre delen av atgérderna kommer att medfora
forbattrade driftresultat, vilket kommer att foljas upp nér projekten slutforts.

Under 2014 planeras nyproduktion inom ramen for Stimulans for Stockholm uppga till
nirmare 900 mnkr.

De satsningar som nu aviseras for den kommande perioden innebir att bolagen sammantaget
redovisar dtgirder inom Stimulans for Stockholm som uppgér till ndrmare 14,7 miljarder
kronor for perioden 2009-2014. Det dr drygt 5 miljarder kronor ldgre &n vad som ursprungligen
planerades. Orsaken till att bolagen inte uppnar den planerade nivan fullt ut dr att uppstarten av
projekten tar ldngre tid 4n berdknat. Framforallt uppkommer forskjutningar inom nyproduk-
tionsprojekten, vilket medfort att upphandlingar av arbeten tagit ldngre tid. En annan orsak ér
bolagen inte kunnat utveckla projekt 1 tillrdckligt snabb takt for att uppnd den 6kade
nyproduktionsvolymen.

Det ar viktigt att bolagen genomfor behovliga atgarder under framst 2013 och sarskilt da
sddana som ger forbéttrade driftnetton och/eller miljovinster. Bolagen maste ocksa bevaka
kostnadsnivén pa genomforda projekt, s att inte stadens satsningar bidrar till en 6verhettad
byggmarknad.

Fortsittningsvis behover bolagen dka nyproduktionen av bostdder. Detta kommer ocksa att
stélla ytterligare krav pa att stadens plan- och byggprocess paskyndas.

Student- och ungdomsldgenheter

Stockholm &r pa vég att bli en miljonstad och den vixande staden forutsitter fler bostdder och
aven fler student- och ungdomsbostidder. Samtliga bostadsbolag har erhallit dgardirektivet att
“underlitta skapandet av studentbostdder” och verka for fler billiga ldgenheter for ungdomar™.
Dartill har Micasa Fastigheter fatt dgardirektivet att “fortlopande se dver mojligheterna att
skapa studentlagenheter 1 vakanta dldreboenden”.

Svenska Bostidder planerar ett nettotillskott under perioden av cirka 1 400 - 1 500 student- och
forskarbostdder. Déribland kan projektet Plankan pa S6dermalm ndmnas, déir bolaget avser att
bygga 119 ldgenheter, varav 50 &r studentldgenheter. Projektstart bedoms till sommaren 2012.

Svenska Bostidder planerar dven att bygga 142 studentbostéder 1 kv. S6derasen, 1 Norra
Djurgérdsstaden, med planerad byggstart under 2012. Bolaget avser ocksd att bebygga delar av
Albano med mellan 800-900 student- och forskarligenheter med byggstart under 2014.

Kv. Vallgossen fd S:t Gorans gymnasium kommer att byggas om till studentldgenheter och
bolaget riknar idag med ca 250 ligenheter. P4 Arstafiltet pagér ett detaljplanearbete, dér
planer finns att paborja cirka 130 ldgenheter i forsta etappen och byggstart berdknas kunna ske
2015.

Familjebostdder kommer att iordningstélla 82 tillfalliga studentbostider 1 kv. Perstorp till
skolstarten 2012. Dirtill har bolaget som ambition att bidra med cirka 350 nya studentbostéder
under perioden 1 befintligt fastighetsbestdnd samt i kommande bostadsprojekt.



Stockholmshem planerar for att cirka 120 ungdomsbostédder i Racksta ska borja byggas under
2012. Planering och utformning har skett i samarbete med organisationen ”Jagvillhabostad.nu”.
Dartill har Stockholmshem sedan manga ar ett dgardirektiv inom ramen for stadens
bostadssociala uppdrag som innebér att bolaget ska bista Stiftelsen Hotellhem (SHIS) i deras
verksambhet. I detta uppdrag ingar bland annat att hitta nya ldgen for ungdomsbostiader, som pa
sikt ska vara spridda over stadsdelarna. Bolaget kommer att under 2012 byggstarta cirka 140
ungdomsldgenheter 1 kv Bjallerkransen 1 Vistertorp. Dessutom undersdker bolaget maojlig-
heterna till att forvirva objekt som kan anvédndas for SHIS-verksamhet. For tillfallet studeras
objekt i Skiirholmen, Alvsjo och Vinsta motsvarande en produktion p4 mellan 350 - 400
lagenheter.

Micasa Fastigheter har sedan 2004 ombildat 6ver 2 000 ldgenheter 1 servicehus till senior-
boende eller trygghetsboende. Over 300 ligenheter har temporirt ombildats till student-
lagenheter och under 2012 tillkommer ytterligare cirka 250 studentbostéder i vintan pa den
Okning av antalet dldre 6ver 80 ar, som forvantas komma efter 2020.

Vissa servicehus som &r i stort behov av upprustning stdr tomstéllda under flera ar. Under
projekteringstiden kan dessa ldgenheter hyras ut till studenter och temporirt utoka antalet
lagenheter.

Enligt budgeten for 2012 ska exploateringsndmnden skyndsamt hantera ansdkningar om
markanvisningar som avser studentbostdder samt paskynda de projekt som diskuteras som kan
ge ett storre tillskott av studentlédgenheter, som till exempel studentboende pé fartyg.
Koncernledningen leder arbetet med att soka etablera ett ’studentbostadsfartyg” med cirka 600
studentldgenheter 1 Viartahamnen. I detta arbete dr Stockholm Hamn en viktig aktor.

Aldrelyftet och trygghetsboende

Micasa Fastigheter genomfor sedan ar 2009 projekt inom satsningen “Aldrelyftet”, som avser
upprustning av dldreboenden och omstrukturering av servicehus till trygghetsboenden. I
samband med detta genomfors ocksa betydande energieffektiviseringsatgirder. Satsningen
omfattar ca 1,5 miljarder kronor under en 10-arsperiod. En stor del av bolagets
fastighetsbestdnd har tidigare dgts av bostadsbolagen och dérfor kommer delar av det eftersatta
underhallsbehovet finansieras genom koncernbidrag fran bostadsbolagen under den aktuella
perioden.

En stor utmaning fér Micasa Fastigheter dr, under den kommande perioden, att omstrukturera
servicehus till den nya boendeformen trygghetsboende. Investeringarna har dock minskat,
jamfort med tidigare budget, da stadens behov av ombyggnad har minskat markant. Stadsdels-
nidmndernas dnskemal om snabb omvandling av servicehus till trygghetsboende har ocksa
dndrats.

Investeringar

Bolagskoncernen har en betydande investeringsverksamhet, framforallt inom fastighetsomradet
och 1 infrastrukturprojekt. Under de kommande aren dr den planerade investeringsvolymen pa
en fortsatt hog niva. Detta dr mojligt tack vare en god finansiell stabilitet, vilket ar en effekt av
de forsédljningar som stadens bolag genomfort under senare 4r.

Bolagens investeringar under perioden 2013 - 2015 uppgér till cirka 28 mdkr. De tre bostads-
bolagen stér for cirka 16 mdkr av den totala investeringsbudgeten och av dessa avser cirka



12 mdkr nyproduktion av bostdder och 4 mdkr ombyggnationer samt andra ersittnings-
investeringar.

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

Infrastrukturbolagen Stockholm Vatten, Stockholm Hamn och Stokab planerar investeringar
om cirka 6,5 mdkr for perioden. Det dr framforallt Stockholm Hamn och Stockholm Vatten

som aviserar en betydande hojning av investeringsnivaerna i jimforelse med foregaende ars

planeringsnivier.

Forutom investeringsprojekt som hor samman med exploateringsomriden och stadens for-
tatning sa aviserar Stockholm Vatten en ut- och ombyggnad av Bromma avloppsreningsverk
till en investeringsutgift om 800 mnkr.

Stockholms Hamnar planerar att investera sammanlagt 4,5 mdkr i hamnanlédggningarna
Norvik, Virtahamnen och Kapellskér under perioden 2013-2017.

Investeringarna for Stokab berdknas uppga till 149 mnkr under 2013 for att direfter minska till
60 mnkr 2015. Anledningen till minskningen &r att fiberinfrastrukturen i stort sett kommer att
vara fullt utbyggd och investeringarna planar ut till en ligre niva. Den prisreglering av
fibermarknaden som staten foreslagit, genom post- och telestyrelsen, innebér att investerings-
forutséttningarna for Stokab &r osédkra.

Bolagskoncernens for ndrvarande enskilt storsta projekt; byggandet av Stockholmsarenan
kommer att avslutas ar 2013 och féardigstdllandedatum &r berdknat till juli 2013.

Micasa Fastigheter, SISAB, S:t Erik Markutveckling och Stockholm Parkering planerar
genomfora investeringar 1 sina fastigheter och anldggningar om sammanlagt cirka 5,5 mdkr
under perioden.

Bostadsrdttsombildningen

Arbetet med att bereda de boende 1 ytterstaden mojligheter att ldmna intresseanmélan och
ombilda sina ldgenheter fortsitter under planperioden. Bostadsbolagen arbetar efter beslutade
direktiv som syftar till att ge hyresgéster 1 ett 20-tal omrdden, dér det &nnu inte rader en jimn
fordelning av upplételseformer mojlighet att bilda bostadsrittsforeningar och frikopa sina
fastigheter. Den tidigare hoga ombildningstakten fortsétter att plana ut, bland annat da
ombildning i innerstaden och vissa ytterstadsomraden stoppats.

Miljoprofilomraden

Stockholm var under ar 2010 Europas miljohuvudstad, bl.a. genom stadens offensiva satsning
pa hallbara, miljoprofilerade stadsutvecklingsomrdden som t ex Hammarby sjostad. |
koncernens fastighets- och infrastrukturbolag pagér manga projekt med ambitionen att minska
miljobelastningen, bl.a. genom Stimulans for Stockholm. De omfattande energidtgiarderna
genomfors 1 stadens bostadsbolag, SISAB och Stockholm Parkering. De ska dven ge
forbattrade driftnetton, vilket i sin tur ska generera béttre resultat.

Kommunfullméktige beslutade i oktober 2009 att stadens bostadsbolag ska genomfora
upprustningarna i stadens miljonprogramsomrade med en tydlig miljoprofil, vilka ska



utvecklas som stadens miljoprofilomraden. Utifran detta har bolagen valt ut omraden
omfattande ca 12 000 lagenheter i1 Jarva, Farsta, Breddng och Skdrholmen samt ett
innerstadskvarter pd Sodermalm. I dessa omrdden har en gemensam miljoprofil for
upprustningen tagits fram. Atgérder har genomforts i Skirholmen och innerstaden och
genomfors for nirvarande i dvriga omraden. Atgirderna som genomfors innebir att:

* Energiforbrukningen matt i kWh/m*/4r ska minska med mer &r 30 %.
(avser viarme [uppvarmning och varmvatten] och fastighetsel).

® Den 6kade elanvdndningen, som blir en konsekvens vid energieffektivisering ska
kompenseras genom att fornyelsebar och egenproducerad el, som vindkraft, kops i
motsvarande méngd som elbehovet okar.

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

Ambitionen ar ocksa att:
® atgirderna skall leda till en upplevt forbattrad inomhusmiljé hos hyresgésterna
® alla hyresgister i omrddena ska ges mojlighet att sopsortera

® gora en dversyn av mojligheterna till sortering av matavfall i berérda omraden

Under 2013 ska atgédrderna fortsitta genomforas frimst hos Svenska Bostader och
Familjebostédder. Samtliga bolag ska folja upp effekterna av genomforda atgérder.

Koncernens ekonomiska stéillning och utveckling

I forslag till budget 2013 med inriktning 2014-2015 redovisas koncernledningens forslag till
mal och uppgifter, 4gardirektiv och resultatkrav for den samlade koncernen, for moderbolaget
och for dotterbolagen (se bilaga 1). Bolagskoncernens forslag till resultatnivaer och
investeringar for dren 2013 - 2015, fordelade pa respektive dotterbolag, framgar av bifogade
sammanstillningar (bilagor 2-35).

Koncernens omsattning ar 2013 berdknas till ndrmare 13,2 mdkr och berdknas 6ka med drygt
900 mnkr under planperioden. Det dr bostadsbolagen som svarar for 6kningen genom 6kade
hyresintdkter. Intdktsokningen dr hanforlig till nytillkomna ldgenheter under perioden.

For ar 2013 berédknas resultat efter finansnetto till -179 mnkr. Det negativa resultatet for
koncernen ér en effekt av Stimulans for Stockholm. Stimulanspaketet berdknas medfora en
lagre resultatniva pd 860 mnkr for &r 2013.

For ar 2014 och 2015 berdknas resultat efter finansnetto dka till 464 mnkr respektive
670 mnkr. Genom att Stimulans for Stockholm avslutas forbéttras framforallt bostads-
bolagens resultatnivéer.

Micasa Fastigheters planerade ombyggnad av servicehus till trygghetsboende berdknas ge en
negativ resultateffekt om ca 300 mnkr per ar under perioden.

Stadens bolag planerar for fortsatt omfattande investeringsniva under de nirmaste aren, vilket
ar en effekt av nyproduktion och de tidigareldggningar som planeras genomforas inom ramen
for Stimulans for Stockholm &r 2013 och 2014. Aven infrastrukturprojekten dkar under
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perioden. Investeringsvolymen uppgar till drygt 9 mdkr &r 2013, och ndrmare 9,7 mdkr 2014
och 2015. Bostadsbolagen, tillsammans med Micasa Fastigheter och SISAB, svarar for drygt
6,3 mdkr av investeringarna, vilket motsvarar drygt 70 procent av bolagens sammanlagda
investeringsvolym ar 2013. Stockholm Vatten dkar investeringsnivéerna under perioden, vilket
ar hanforligt till framst nyexploateringsomraden.

Av den totalt planerade investeringsvolymen under perioden berdknar bolagen att drygt

80 procent finansieras via lan. Den nya Stockholmsarenan kommer delvis att finansieras via
forsiljning av byggritter. Saval volymdkningar som 0kad grad av lanefinansiering paverkar
bolagskoncernens soliditetsnivd negativt. I jamforelse med bokslut 2011 réknar bolagen med
att balansomslutningen 6kar med drygt 22 mdkr.

Bolagskoncernens soliditet berdknas minska fran 61 % ar 2011 till 48 % ar 2015.

De ekonomiska effekterna vid eventuella forvarv och avyttringar av fastigheter under perioden
kan inte dverblickas for respektive ar och ingar darfor inte 1 budgetunderlagen for perioden.
Enligt praxis budgeteras inte forséljningar/forvérv, utan dessa provas 1 sdrskild ordning. Detta
giller dven fOrsdljning av byggrétter i Globenomradet, som delvis ska finansiera den nya
Stockholmsarenan. Det ekonomiska underlaget kan 1 dessa avseenden komma att revideras
under den fortsatta beredningen av budget 2013.

Antalet anstéllda, omriknat 1 heltid, berdknas uppga till ca 2 320 ar 2013. Under de dvriga aren
berdknas antalet anstillda i uppga till ca 2 300 enligt bolagens forslag.

Arendets beredning
Arendet har beretts av Stockholms Stadshus AB.

Koncernledningens synpunkter

De finansiella intédkterna for Stockholms Stadshus AB berdknas minska, 1 jimforelse med
tidigare antaganden, med 25 mnkr &r 2013. Avvikelsen forklaras av att en revidering gjorts av
tidigare prognos avseende avkastningen pa placerade tillgangar. Andra faktorer som paverkar
moderbolagets rinteintékter negativt under perioden ér planerad utbetalning av dgartillskott till
Stockholms Hamnar for utbyggnad av Norvik. Utdelningen till staden har preliminért
berdknats till 600 mnkr, enligt nuvarande planeringsforutsittningar for ar 2013 och 2014.

Bostadsbolagen omfattas av den nya lagen om allménnyttiga bostadsforetag som har tritt i
kraft fran 1 januari 2011. Syftet med den nya lagstiftningen &r att skapa likvardiga
forutséttningar for kommunala bostadsaktiebolag och privata fastighetsdgare. Det innebér bl.a.
att kommunerna ska stdlla marknadsmassiga avkastningskrav pa sina bostadsbolag.
Koncernledningen har utrett frdgan om avkastningskrav enligt den nya lagstiftningen.
Slutsatsen ér att de reviderade resultatkraven ska uppnas genom framst minskade drift- och
energikostnader, men forutsitter dven vissa hyresjusteringar utifran géllande lagstiftning och
forhandlingsprinciper. Analyserna har, i samrad med bostadsbolagen, utmynnat 1 forslag till
Okade resultatkrav for dren 2013 - 2015 for de tre bostadsbolagen. Resultatkraven baseras pé
att bostadsbolagen, under den kommande trearsperioden, genererar avkastning pé justerat eget
kapital, driftnetton och direktavkastning, som &r i nivd med jimforbara bolag pd marknaden.

De kommunala bostadsbolagen har ett sérskilt ansvar for att fornya och utveckla ytterstaden.
Under &r 2013 och 2014 kommer Stimulans f6r Stockholm att avslutas. Bolagen kommer
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darutover att ha stora upprustningsprojekt 1 Jarvalyftet och inom ramen for Soderortsvisionen
under perioden. Framforallt har Svenska Bostéder ett omfattande engagemang i dessa projekt.
Dessa satsningar betraktas som extraordinédra och kraver extra resurser. Satsningarna kan
hénfGras till att frimja bostadsforsorjningen, integration och bostadssociala dtgérder enligt den
nya lagen om allménnyttiga bostadsforetag. Koncernledningen analyserar bolagens
marknadsmaissiga resultatkrav och sérredovisar de sérskilda satsningarna. Det dr angeldget att
bolagen under perioden forsétter arbetet med att uppna stabila marknadsmaéssiga resultat.

Bostadsbolagen kommer under 2013 - 2015 fortsétta ett omfattande investeringsprogram med
flera stora projekt och investeringar i det befintliga bestandet, vilket bl.a. dr en effekt av
Stimulans f6r Stockholm. Investeringarna avser produktion av nya ligenheter, upprust-
ningsinsatser samt energieffektiviseringsinsatser i befintliga bostadsomraden. En prioriterad
uppgift ar att bostadsbolagen, i samrad med koncernledningen, sdkrar bade nybyggnads- och
upprustningsprojektens processer vad giller kalkylering, styrning, uppf6ljning och erfaren-
hetsaterforing.

Svenska Bostéder har en stor andel av sitt fastighetsbestand i s.k. miljonprogramomraden.
Trots att bolaget har svarat for den storsta andelen av alla underhéllsinsatser 1 Stimulans for
Stockholm sedan ar 2009, sa éterstar ett omfattande underhallsbehov sdsom stambyten m.m. i
flera omraden. Detta dtagande genererar en fortsatt negativ resultatutveckling under perioden.
Familjebostider och Stockholmshem har en annan &ldersfordelning och struktur pa sitt
fastighetsbestdnd och har genom Stimulans for Stockholm kunnat tidigareldgga sitt behov av
underhéllsinsatser. For att uppna en jdmnare fordelning av de underhallsinsatser som kvarstér
ar det angeldget att prova mdjligheterna att fordela underhallsinsatserna dver samtliga
bostadsbolag. Koncernledningen har mycket goda erfarenheter av tidigare beslutade
omstruktureringar mellan bolagen; bl.a. 6verlatelsen av Svenska Bostidders fastigheter i Farsta
till Familjebostdader. Koncernledningen uppmanar déarfor bolagen att se 6ver forutsittningarna
att byta/omstrukturera fastighetsinnehaven sinsemellan for att uppna en mer balanserad och
affarsmissig aldersfordelning i bestdnden och en mer réttvis fordelning av underhéllsbehoven.
Detta kan inte minst leda till ett snabbare och effektivare genomforande av upprustningen av
miljonprogramomréaden samt ett rationellare fastighetsinnehav ur ett geografiskt perspektiv.

Det dr angeldget att bolagen astadkommer affarsméssiga utfall i hyresférhandlingar samt att
kostnadseffektiva metoder for investerings- och underhallsprojekten tas fram. Bolagen ska
fortsdtta med rationaliserings- och effektiviseringsarbetet, for att dimensionera organsiationen
till bolagens aktuella fastighetsbestdnd och kérnverksamheten bostadsforvaltning.

Svenska Bostider har 1 sitt budgetforslag aviserat att bolaget har mojlighet att tidigareldgga
ytterligare underhallsinsatser som dr hanforliga bland annat till Jarvalyftet. Det ér 1 enlighet
med den utrednings- och underhéllsplan som bolagets styrelse beslutade under 2009.
Koncernledningen foreslar darfor att bolaget under 2013 asétts ett negativt resultat, men att
efter 2014 aterga till positiva resultatnivaer. Det underliggande resultatet for extraordinéra
satsningar inom Stimulans for Stockholm och Jarvalyftet 6kar frdn ca 375 till 325 mnkr dver
perioden. Bolaget redovisar i sitt budgetforslag fortsatta negativa resultat pa grund av de stora
underhallsdtgirder som fastighetsbestdndet kridver. Koncernledningen foreslar dock att bolaget
koncentrerar atgirderna framst till Jirva och utvérderar erfarenheter avseende driftsresultat fran
genomforda projekt infor fortsatta genomgripande atgérder i sdderort.
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Familjebostiider har ett vl rustat fastighetsbestand och koncentrerar sina kommande &tgéarder
till energieftektivisering och trygghetsitgirder. Bolaget har under dret intensifierat arbetet med
att utveckla projekt for nyproduktion bl.a. genom forvirv av planerade bostadsréttsprojekt som
genom dessa affdrer blir hyresritter istdllet. Bolaget har f& markanvisningar efter 2012, men
anger 1 sitt budgetforslag att en strategi for att uppna nyproduktionsmélet kommer utarbetas
under aret.

Stockholmshem bedomer att de uppnér resultatkraven genom en kraftfull satsning pa
energibesparande atgirder samt minskade personal- och underhallskostnader. Bolaget 6kar sin
investeringsvolym for nyproduktion, dér de planerar att bygga 525 bostéder per ér till en
planerad investeringsutgift om 3 325 mnkr under de kommande tre &ren.

Stockholms stads bostadsformedling har sinkt formedlingsavgifterna vid flera tillfallen, men
aviserar 1 sitt budgetforslag hogre resultat an budgeterat trots en forsiktig beddmning av
okningstakten av bostadskon. Darfor far bolaget 4ven infor kommande budgetperiod utreda
forutséttningarna for att ater sdnka ko- och formedlingsavgifterna. Bolaget ska ocksa ta ett
utdkat ansvar for vissa marknadsforingsatgarder for nya storre bostadsprojekt i regionen samt
Stockholm som bostadsmarknad. I samband med budget 2012 angavs som ett gemensamt mél
for stadens bolag och ndmnder att 6ka samordning och planering for att balansera tillgangen
och behovet av lokaler. Koncernledningen foreslér att Bostadsformedlingen fér i uppdrag att
utreda forutsittningarna att samordna presentationen av bolagsstarens lokalutbud. En sénkning
av resultatnivaerna till 4 mnkr foreslas for de kommande éren.

Micasa Fastigheter genomfor under perioden omfattande upprustningar av dldreboenden och
omstrukturering av servicehus till trygghetsboenden, inom satsningen Aldrelyftet. Bolaget
kommer @ven under perioden att fortsétta arbetet kring energieffektivisering och drift-
optimering. Mélet ar att minska energianvindningen med 10 procent till ar 2015.

Omvandlingen av servicehusen till trygghetsboende medfor stora utmaningar for bolaget, bade
ekonomiskt och organisatoriskt. Omvandlingen kommer att belasta resultatet under perioden
med nedskrivningar. For att mdjliggéra omvandlingen, 1 enlighet med kommunfullmiktiges
direktiv, foreslar bolaget en forsdmrad underliggande resultatniva, fran -150 mnkr till drygt
-300 mnkr under perioden. Dértill aviserar bolaget att ytterligare nedskrivningsbehov kan
uppstéd under perioden.

Som ett led i att staden véxer har Micasa Fastigheter ansokt om markanvisningar for
nyproduktion av senior- och trygghetsbostider samt for vard- och omsorgsboenden. De stora
fordndringarna som sker inom éldreomsorgen stéller krav pa ett nira samarbete och
informationsutbyte mellan stadens aktorer.

Koncernledningen foreslér att Micasa Fastigheter, tillsammans med stadsdelsnimnderna,
dldrenimnden, stadsledningskontoret och Stockholms Stadshus AB, far i uppdrag att se dver
hur lokalférsérjningsprocessen inom dldreboendefastigheter ska fungera. Syftet med 6versynen
ar att tydliggora de inblandade parternas roller som bestéllare och utfoérare samt skapa en
langsiktighet i bolagets projektportfolj. Oversynen &r en naturlig fortséttning pa tidigare
utredningsuppdrag som har varit att identifiera de tekniska och ekonomiska forutséttningarna
for samtliga foreslagna omvandlingsprojekt av servicehus till trygghetsboende. Arbetet bor
inledas omgaende och samordnas med uppdateringen av dldreboendeplanen.



13

Det ar viktigt att bolaget underléttar och stoder stadens nimnder i arbetet med att omstrukturera
och avveckla sddana fastigheter och boendeformer som inte lédngre efterfragas, sa att de kan
utvecklas till reguljart boende eller andra boendeformer som behovs.

SISAB genomfor underhallsétgédrder frimst inom ramen for Stimulans for Stockholm 1 vintan
pa fortsatt finansiering genom ett nytt ramavtal som berdknas trada i kraft 1 januari 2013.
Bolagets budgetforslag utgar ifran forutséattningarna i det nya forslaget till ramavtal med
atergang till hdgre investeringsnivéer. Bolagets resultatniva uppgér till -20 mnkr till 2013, for
att ddrefter aterga till 0. Om ramavtalet ¢j trader ikraft sa finns en stor risk for forsamrad
fastighetsstandard och uteblivna underhallsinsatser. Aven resultatnivierna kan komma att
paverkas negativt med i storleksordningen -100 mnkr.

Stockholm Globe Arena Fastigheter har justerat resultatutvecklingen under perioden efter en
analys av Stockholmsarenans reviderade tidplan och att fardigstdllandedatum nu ér faststillt till
juli 2013. Andra faktorer som paverkar resultatet under perioden dr arenagaraget samt tidpunkt
for avyttring av byggritter, vilka ska delfinansiera Stockholmsarenan. Under 2012 paborjar
bolaget projekt Tolv Stockholm som ska utveckla globenomradet till ett evenemangsomrade i
vérldsklass.

S:t Erik Markutvecklings verksamhet ska under perioden inriktas pa forvaltning, uthyrning
och utveckling till s& god avkastning som mdjligt med hdnsyn tagen till stadens utveckling.
Under perioden kommer verksamheten i hog grad inriktas pa uthyrning och foradling av
lokaler 1 utvecklingsomrdden. Inriktningen innebér bland annat att bolaget ska skapa en
attraktiv handelsplats for stockholmarna i Ulvsunda samt delta aktivt 1 arbetet med successiv
stadsutveckling i enlighet med Béllstavisionen och Vision Soderstaden. Som ett forsta steg ska
bolaget, mot bakgrund av att klarhet nu skapats om Brommaflygets bullerkorridor, ta fram ett
forslag till langsiktig utvecklingsplan for fastigheterna i Ulvsunda. Bolaget kommer fortsétta
genomfora strategiska fastighetsforvérv i framst Slakthusomradet.

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

Stockholm Stads Parkering bedomer att resultatet ligger kvar pa nuvarande niva under
perioden, dven efter att Stimulans for Stockholm upphdért efter 4r 2013. Ar 2013 och 2014
raknar bolaget med fortsatt hogt fastighetsunderhall for att under ar 2015 ligger pd en mer
normal niv4.

Stockholm Parkering kommer pa sikt att svara for och dverta garageanldggningen for den nya
Stockholmsarenan under perioden. Dirutdver har bolaget tagit fram ett idéprogram och
fardigstillt en inventering av tdnkbara nya garageanldggningar. Under perioden kommer
bolaget att inarbeta dessa 1 investeringsplanen. Bolaget ska vidare arbeta med effektivisering.

Stockholm Hamn planerar for ett omfattade investeringsprogram i sina hamnanldggningar.
Investeringar i de tre stora projekten, Norvikudden, Vértapiren och Kapellskar, berdknas uppga
till ca 3,5 miljarder kronor under perioden 2013-2015. Stockholms Hamnar star for 22,5% av
finansieringen av Virtapiren och exploateringsndmnden for 77,5%. I 6viga projekt sker
finansiering via internt genererade medel, forutom 1 miljard kronor i aktiedgartillskott, via
Stockholms Stadshus AB som éar avsett for utbyggnaden i Norvik.
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Finansnetto och kassaflode paverkas kraftigt. Det medfor att Stockholms Hamns mojlighet att
lamna koncernbidrag till Stockholm Stadshus AB kommer minska eller helt utebli under
kommande period.

Stockholm Vatten redovisar negativa resultat for 2013-2015. De vikande resultaten beror pa att
bolagets forslag om utokad investeringsvolym leder till 6kade kostnader for avskrivningar och
rantor. Forlusterna for perioden kan tickas genom att obeskattade reserver uppléses med
motsvarande belopp. Bolaget utreder for tillféllet forslag till ytterligare besparingar,
effektiviseringar och utdkad bas for intékter. Utredningen ska vara klar och presenteras under
2012.

Stokab riknar med ett fortsatt hogt resultat efter finansnetto under perioden. De hoga
resultatnivaerna forutsitter en 6kad orderingang. Utbyggnaden av det passiva fibernétet i
ytterstaden berdknas vara avslutat under 2012. Investeringarna kommer ddrmed minska
drastiskt under perioden, vilket ocksa ligger 1 linje med den osdkerhet som PTS prisreglering
av Telias fibernét orsakar. Den strategiska huvuduppgiften framét for bolaget ér att 6ka
nyttjandegraden 1 nitet genom forsiljning samt att ytterligare forstirka sékerheten 1 nitet.
Bolaget har under vdren 2012 utrett forutsdttningarna for att 6verfora S:t Erik Kommunikation
till servicendmnden. Under forutséttning av kommunfullméaktiges beslut foreslas en 6verforing
ske den 1 januari 2013.

Stockholms Stadsteater fortsitter arbetet med att effektivisera verksamheten. En 6versyn av
arbetsformer och organisation har genomforts 1 bolaget under 2011, 1 enlighet med
dgardirektiven, och har resulterat i en handlingsplan for ett fortsatt fordndringsarbete som
kommer implementeras 2012-2014. Stadsteatern planerar 1 sitt underlag till budget for en
fortsatt rekordhdg beldggning. Fran och med ar 2011 tillimpar bolaget en mer differentierad
modell for prissittning. Det dr angeldget att modellen utvarderas och analyseras om den kan
tillimpas 1 dnnu storre utstrackning.

Stockholm Business Region fortsitter under perioden att utveckla regional samverkan i
néringslivsfrdgor, inom ramen for partnerskapet Stockholm Business Alliance. Under 2011
tecknades ett nytt femarsavtal for partnerskapet ddr 50 kommuner samarbetar for att stirka hela
Stockholmsregionens internationella konkurrenskraft. Det dr ocksa angeléget att bolaget
fortsdtter arbetet med att utveckla stadens kontakter med naringslivet, med fokus pd att
underlétta for sdvil svenska som utldndska foretag att driva, starta och etablera foretag 1
Stockholm.

I samarbete med Stockholms stad och néringslivet har bolaget ansvar for Klimatpakten. Detta
samarbete handlar bl.a. om att 6ka utbytet mellan miljoteknikforetag och dirmed bredda deras
marknader. Under perioden ska insatser som Okar antalet arbetsplatser i ytterstaden och
soderort prioriteras. Bolaget ska dven medverka till att besoksverksamheten, 1 form av
foretagsmaten, turister och kongresser, forlédggs till Stockholm. Bolaget ska se dver
verksamheten med syfte effektivisera och minska den fasta organisationen till {6rmén {fo6r
konsultativa insatser.

S:t Erik Forsdikring kommer att fortsitta arbeta tillsammans med berérda enheter inom
kommunkoncernen i skadeforebyggande projekt. Bolaget rdknar med oférindrad utformning
och kostnad for kop av aterforsakring under perioden. Det betyder ocksa att bolaget behéller
nivaerna pa sin riskandel oférdndrade.
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S:t Erik Livforsikring fortsitter att hantera koncernens pensionsskuld under perioden. Bolaget
ska, till lagsta mojliga kostnad, ha kontroll 6ver bolagskoncernens pensionsataganden och
pensionsutbetalningar. Dérutdver ska bolaget stréva efter att 1dngsiktigt trygga de framtida
pensionsatagandena realt.

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

Bilagor
1. Forslag till budget 2013 och inriktning 2014 - 2015 {6r koncernen
Stockholms Stadshus AB
2. Ekonomisk sammanstéllning for koncernen 2011 - 2015
3. Resultat efter finansnetto per bolag for trearsperioden, bolagens och koncernledningens
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