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Bolagens VD-kommentarer till arsprognos och tertialrapport 2
2014

AB Svenska Bostader

Sammanfattning av genomforandet av kommunfullmiktiges inriktningsmal
Svenska Bostéder foljer i huvudsak planeringen for 2014 vad géller mél och aktiviteter.

Svenska Bostiiders hyresgdster ska trivas i sitt boende och sin verksamhet

Svenska Bostider tog fortsatta kliv uppat i 2014 &rs kundenkét. Vi fortsdtter att 6ka i
kundenkéten och vi nir mélen pé bade service- och produktindex. Vi fick aterigen det bista
resultatet ndgonsin. En stor utmaning &r nirmast att behalla bolagets status i rankingen 1 allt
hérdare konkurrens.

Svenska Bostider ska ha en hdllbar energianvindning

Virmeanvindningen uppvisar en mycket positiv utveckling under arets forsta atta ménader.
Aktuell rullande 12-manaders varmeforbrukning, 163,0 kWh/m2, ér foretagets ligsta niva
nagonsin. Huvudforklaringen till minskningarna &r att bestdndet nu innehaller en storre andel
nyproducerade hus och ett alltmer antal fardigstéllda storre ombyggnader med energinivaer
langt under normkrav jamfort med tidigare. Bolaget fortsétter sin storsatsning pé fornyelsebar
energi. Inom ramen for Héllbara Jarva pégar arbetet med fardigstidllande av solfangare och
solceller. Vidare pagar energioptimering i de fardigstédllda projekten i Hallbara Jarva samt
slutredovisning av energianvandningen 1 samtliga projekt.

Ombyggnads- och underhdllsdtgdrder samt nyproduktion

En systematisk storsatsning pa upprustning av bestandet pagar. Antalet padbdrjade
bostadslagenheter i nyproduktionen nér inte malet pa grund av utdragna
overklagandeprocesser och langa véntetider vad géller processen kring framtagande av
detaljplaner.

Staden ska vara en attraktiv arbetsgivare

Arbetet med Svenska Bostdders varumirke, vért 16fte till vara kunder och vara ledord fortgar.
Fokus har legat pé att ta fram handlingsplaner sa att varumarket blir en naturlig del av vért
vardagliga arbete. Som ett led i bolagets varumarkesarbete ser vi att det dr viktigt att vi har en
arbetsplats som dr "som en arbetsplats borde vara". Bolaget har darfor under aret deltagit 1
”Great Place to Work™ for att jimfora oss med de bésta arbetsplatserna i Sverige.

Sjukfranvaron ligger pé rullande 12 ménader pa 4,1 procent. Den uppgéing i sjukfrdnvaron
som skedde under 2013 berodde till stor del pa flera langtidssjuka, Vi ser nu att flera av dessa
borjar komma tillbaka i arbete vilket forhoppningsvis leder till en minskning av sjukfranvaron
under 2014.

Fortsiitta arbetet med ytterstadssatsningarna

Ett omfattande upprustningsarbete pdgar i Jarvastadsdelarna. Ombyggnadssamriden har
fungerat mycket bra med ytterst fa tvister. Vidare borjar de mer ldngsiktiga
stadsdelsutvecklingsprogrammen ta fastare form. Arbetet for 6kad trygghet och
egenforsorjning fortsétter.
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I 6vrigt hdnvisas till ILS-rapporten.

Sammanfattning av marknadsléige och verksamhetsforindringar

Den utdragna ldgkonjunkturen fortsitter och aterhdmtningen i1 ekonomin drdjer. En viktig
anledning &r att exporten inte har gett den skjuts som krivs for att fa fart pa tillvaxten. Likasa
ar investeringarna 1 naringslivet svaga. Men det finns ocksa ljuspunkter och till dem hor ett
okat bostadsbyggande.

Svensk export har gatt kriftgang de senaste aren. Foretagens svar i Konjunkturbarometern
signalerar dock positivare tongdngar nu. Aven andra indikatorer pekar pa att kdplusten pa
vara exportmarknader tar fart under 2015. P4 hemmaplan fortsétter byggproduktionen att vixa
snabbt bade 1 ar och nésta ar.

I forhallande till den svaga ekonomiska tillvéxten har sysselsittningen utvecklats pafallande
starkt. Den forbattrade konjunkturen 2015-2018 gor att sysselsittningen fortsétter att 6ka med
ca 1 procent per 4r till 2018. Samtidigt har arbetslosheten forblivit hog beroende pé ett kraftigt
okat antal personer som vill in pd arbetsmarknaden.

De kommande aren ddmpas tillvéxten i arbetskraften, bland annat pd grund av att effekterna
av tidigare arbetsmarknadsreformer slagit igenom fullt ut. Arbetslosheten faller dirmed
tillbaka till omkring 6,5 procent 2017 och 2018.

Svag konjunktur i Sverige och i omvérlden har gjort att inflationen varit mycket lag de senaste
aren. Tillsammans med ddmpade inflationsutsikter utgjorde detta grunden f6r Riksbankens
beslut i juli att sinka reporéntan fran 0,75 procent till 0,25 procent.

Men mycket talar for att perioden med exceptionellt 1&g inflation snart dr over. Inflationen
stiger fran 0,6 procent i ar till 1,5 procent nésta ar. Detta dr dock fortfarande under
Riksbankens mal. Eftersom inflationsutsikterna dven pa léngre sikt dr laga borjar rantan hojas
forst mot slutet av 2015.

Finanspolitiken har varit expansiv sedan finanskrisen brot ut 2008, vilket motiverats av den
utdragna lagkonjunkturen. Men nistfoljande fyra ar kommer att préglas av atstramningar.

Efterfragan pa hyresritter ligger kvar pd en hog niva i Stockholm. Antalet personer 1
Bostadsformedlingen 1 Stockholms k6 6kade med cirka 8 procent och uppgick till drygt 431
000 personer vid arsskiftet. Cirka 14 procent av dessa ridknas som aktivt sokande.

Svenska Bostidder dger och forvaltar ca 4 000 lokaler med en total yta pa ca 500 000 kvm i
Stockholms stad. Merparten av lokalerna ligger som inspridngda sma lokaler i
bostadsfastigheter, men vi dger ocksa centrumanléggningarna 1 Villingby, Kérrtorp,
Bjorkhagen, Husby och Dalen. Drift och forvaltning av Villingby City skots av externa bolag.
Centrumanldggningarna har stor betydelse for attraktiviteten i vara bostadsomréaden.

Tertialbokslut

Operativt resultat uppgér till 197 mnkr, jamfort med forra rets resultat om -56 mnkr.
Resultatet inkl. reavinster och andra jamforelsestdrande poster uppgér till 284 mnkr.
Jamforelsestorande poster uppgér till 87 mnkr vilket 1 allt védsentligt avser reavinster vid
fastighetsforsdljningar.

Intiikter

Intdkterna uppgar till 1 689 mnkr vilket &r 25 mnkr hogre i en jimforelse med forra aret.
Avvikelsen beror pa en kombination av forandrat fastighetsbestand och utfallet av
hyreshojningar.
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Driftkostnader

Kostnaden for fastighetsskotsel dr 16 mnkr ldgre 1 en jimforelse med forra aret, en mildare
inledning av aret med ldgre kostnader for t ex snordjning forklara i stort avvikelsen.
Reparationer avviker negativt med 169 mnkr i en jamforelse med utfallet forra aret.
Forklaringen ligger i att begreppet reparation har utvecklats till att vara en del av det tidigare
begreppet underhéll som tagits bort i samband med inférandet av K3, ett nytt
redovisningsreglemente. Taxebundna kostnader avviker positivt om 26 mnkr i en jamforelse
med fOrra aret, aterigen ger den milda inledningen pé aret positiv effekt i en kombination av
de energispardtgirder som gors i fastighetsbestandet.

Administration
Nagot hogre i en jamforelse med forra aret.

Markavgift/Fastighetsavgift

Avviker negativt med 14 mnkr i jamforelse foregaende ar. Avvikelsen kan i stort forklaras
med en engéngsaterbetalning av fastighetskatt under 2013 som ér relaterad till tidigare ars
taxering.

Fastighetsavskrivningar

Négot lagre 1 en jadmforelse med foregédende ar, 6 mnkr. Avvikelsen forklaras med en
kombination av nytillkommande och bortfallande objekt samt effekt av inforandet av K3, ett
nytt redovisningsreglemente.

Finansiella poster
Finansnettot uppgér till 79 mnkr vilket &r 44 mnkr hogre i en jamforelse med foregdende ar. I
allt visentligt en effekt av ny- och reinvesteringar.

Investeringar
Investeringsvolymen uppgar till 639 mnkr vilket &r 64 mnkr hogre i en jamforelse med forra
aret. Stora projekt och investeringar kommenteras utforligare under arsprognos.

Arsprognosen

Operativt resultat uppgar till 130 mnkr. Nivan i prognos 1 uppgick till 110 mnkr och budget
100 mnkr. I jaimforelse med foregaende ars utfall dr resultatet 243 mnkr béttre. Den légre
nivén forra aret forklaras dels med att effekten av stimulans for Stockholm bortfaller 2014 1
kombination med inforandet av det nya redovisningsreglementet K3 under 2014. Detta
sammantaget paverkar jimforelsen mellan ren. Resultatet inkl. reavinster och andra
jamforelsestorande poster uppgar till 217 mnkr. Jamforelsestorande poster uppgar till 87 mnkr
och bestdr 1 allt vésentligt av reavinster vid fastighetsforséljningar.

Intikter

Intdkterna uppgar till 2 539 mnkr vilket &r 17 mnkr ldgre d4n budget och 30 mnkr hogre i
jamforelse med foregéende ar. Avvikelsen beror dels pa en nigot ldgre generell hyreshdjning
mot budgeterat antagen niva, samt en kombinerad effekt av forsdljningar och tillkommande
ny- och ombyggnationer.

Driftkostnader

Fastighetsskotsel ger en positiv avvikelse mot budget med 11 mnkr och 4 mnkr béttre utfall i
jamforelse med foregaende ar. Reparationer ger en negativ avvikelse mot budget med 15
mnkr och markant 6ver i en jamforelse med forra aret. Forklaringen ligger i att begreppet
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reparation har utvecklats till att vara en del av det tidigare begreppet underhall som tagits bort
1 samband med inforandet av K3, ett nytt redovisningsreglemente. Vi har ocksa sett en negativ
trend avseende akuta reparationer. Taxebundna kostnader avviker positivt om 24 mnkr i en
jamforelse med budget och 13 mnkr mot forra aret. Den milda inledningen pa aret ger en
positiv effekt bade pé fastighetsskotsel och taxebundna kostnader dér ocksé effekter av
energi-sparatgérder i fastighetsbestandet ger effekt.

Administration
Ger en positiv avvikelse med 10 mnkr mot budget. Nagot hogre i en jamf{orelse med forra
aret.

Markavgift/Fastighetsavgift

Ligger i nivd med budget, dock 17 mnkr hogre i jaimforelse med foregaende ar. Avvikelsen
kan 1 stort forklaras med en engangsaterbetalning av fastighetskatt under 2013 som ar
relaterad till tidigare ars taxering.

Fastighetsavskrivningar

Ligger i nivd med budget och ndgot hogre mot utfallet 2013. Avvikelsen forklaras med en
kombination av nytillkommande och bortfallande objekt samt effekt av inforandet av K3, ett
nytt redovisningsreglemente.

Finansiella poster
Finansnettot dr 12 mnkr béttre i jamf{orelse med budget. I jamforelse med forra aret &r
finansnettot 55 mnkr sdmre. Forklaringen ligger 1 stora ny- och reinvesteringar.

Investeringar

Investeringsvolymen uppgar till 2 543 mnkr vilket dr 54 mnkr ldgre mot budget, forra aret
uppgick investeringarna till 1 869 mnkr. Inom stadsdelen Jarva pagér ett flertal storre
upprustningsprojekt som styrelsen fattat beslut om. I Annedal, Norra Djurgardsstaden,
Bjorkhagen samt Hisselby pagédr nyproduktion som styrelsen fattat beslut om.

Sarskilda uppdrag

Jirvalyftet

Jarvalyftet genomfors 1 samarbete med Stockholms stad. Svenska Bostédder tar tillsammans
med systerbolagen ett omfattande helhetsgrepp for att 6ka attraktiviteten och tryggheten 1
Akalla, Husby, Kista, Rinkeby och Tensta. Bolaget ska verka for stadsdelarnas langsiktiga
utveckling med fokus pa hyresgésterna och boendemiljon. I uppdraget ingér dven ett socialt
ansvarstagande. For att ta in synpunkter fran boende och verksamma i stadsdelarna har
Svenska Bostéder, i samarbete med 6vriga bostadsbolag och intressenter, genomfort
stadsdelsvisa dialoger. Ett omfattande upprustningsarbete pagér. Stérre ombyggnadsprojekt
kommer att vara i produktion i samtliga stadsdelar pa Jarvafiltet under flera ar framover.
Vidare borjar de mer langtgaende stadsdelsutvecklingsprogrammen och upprustningsplaner
for centrumanldggningarna ta fastare form. Arbetet for 6kad trygghet och egenforsorjning
fortsatter, liksom det forebyggande brandskyddsarbetet. Hillbara Jarva dr en del i ett statligt
ekonomiskt stdd till utveckling av héllbara stader. Stddet ska stimulera hallbara
stadsbyggnadsprojekt som bidrar till minskade utslédpp av viaxthusgaser. Projekten ska skapa
attraktiva och ekologiskt, socialt och ekonomiskt hallbara stadsmiljoer.
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Nya Studentbostider

Tillskapandet av studentbostédder samt fardigstillandet av bostédder 16per enligt plan. Under
aret paborjas ca 250 studentldgenheter 1 kv. Vallgossen. Kv. Séderdsen i Norra
Djurgérdsstaden dr ett pagaende projekt omfattande 142 studentldgenheter.

Nya bostdider for personer med funktionsnedsiittning

I syfte att 6ka mojligheterna till forléngt kvarboende, forbattra information om tillgdnglighet,
samt att battre kunna matcha bostéder till personer med funktionsnedsittning, pagar en
tillgénglighetsinventering i hela bestandet under 2013-2014. Inventeringen ska éven ligga till
grund for systematiserade atgérder for att forbéttra tillgdnglighet/framkomlighet i bestandet.
Atgirden ingér som en del av Programmet for delaktighet for personer med
funktionsnedséttning. Matchningen av sokande till lamplig bostad utvecklas i nira samarbete
med systerbolag och Bostadsformedling.

Familjebostader

Sammanfattning av genomforande av kommunfullméiktiges inriktningsméal
Familjebostéder ér en stor aktor pd Stockholms bostadsmarknad och har i uppdrag att vara
med och bidra till att hela staden utvecklas. Familjebostdders kdrnverksamhet ar att forvalta
och bygga bostdder. Foretagets strategiska inriktning; att erbjuda hem, forvalta hus och skapa
stad, samlar foretagets uppdrag och sikerstéller ett genomforande som stodjer stadens
ambition med Vision 2030.

Stockholm ska vara en attraktiv, trygg, tillginglig och viixande stad for boende,
foretagande och besok

Familjebostider ska bygga 500 ligenheter arligen men bedomer att under ret kommer inga
lagenheter att byggstarta. Den framsta orsaken till detta dr de forseningar som skett 1
Arstastraket d4 inga byggnationer tillatits under tiden tviirbanan varit avstingd.

For att nd malet om produktionsstarter och skapa forutsittningar for Stockholms tillvaxt
arbetar Familjebostdder langsiktigt for att sdkra den mingd byggstarter som krévs for
méaluppfyllelse dels genom markanvisningsprojekt, dels genom att utveckla befintliga
fastigheter samt att forvirva projekt. Fram till tertial 2 har markanvisningar motsvarande 1365
lagenheter erhallits.

Inom ramen for projekt beldgna i Midsommarkransen, Farsta samt Frudngen bedémer
Familjebostider att 135 lagenheter kommer att fardigstédllas under éret.

Familjebostidder arbetar kontinuerligt med att se 6ver mojligheten att bygga studentbostéder,
dels pd redan befintlig mark, dels genom att skapa tillfilliga studentbostider i
ombyggnadsfastigheter.

Mialsittningen for bolaget dr att skapa minst 100 nya studentbostédder per ar de ndrmaste aren.
Under aret kommer dock inga studentbostéder fardigstéllas. Familjebostéder har fem
nybyggnationsprojekt 1 initierings- och planeringsfas som innefattar studentldgenheter vilka
beréknas kunna ge ett tillskott om ca 570 studentldgenheter under perioden 2015-2018.

I samband med ombyggnad och renovering ses mdjligheten dver att underlétta f6r dldre och
personer med funktionsnedsittning att byta till ligenhet i entréplan. Aven vid nyproduktion
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ska tillgénglighetsfrigor samt insatser som medfor mojlighet for dldre att bo kvar langre
beaktas.

Familjebostidder bedomer att miljomaélen uppnas i stort. De energieffektiviseringsprojekt som
pagér utvirderas och analyseras 16pande for att forbéttra maluppfyllelse.

Resultaten for Produktindex, Serviceindex samt Rent och Snyggt i den arliga
kundundersokningen har forbéttrats. For de tva sistndmnda har a&rsmaélet uppnatts.

Rinkeby, Ragsved och Farsta kommer fortsatt att utgéra geografiska och utvecklingsméssiga
tyngdpunkter inom bolagets fastighetsbestdnd, dér bolaget tar ett sérskilt ansvar for att
attrahera investeringar och arbetsplatser till omradet samt stidrka omradets attraktivitet.
Familjebostéders satsning i Rinkeby syftar till att tillfora omradet bade arbetstillfallen och
kopkraft, likvél som det dr en satsning fOr att stirka tryggheten och ytterstadens attraktivitet.

Bolagets arbete med Rinkebystréket pagar enligt plan. Byggarbeten pabdrjades i slutet av maj.
Uthyrningen av lokalerna pagér och ca hilften av lokalerna dr nu uthyrda. Med hjélp av den
grafiska profilen, webbsida, visningsbod och tryckt material sprids varumérket Rinkebystraket
till savil boende i Rinkeby som intressenter av lokaler.

I Ragsved pagér aktiviteter i syfte att utveckla stadsdelen som en direkt foljd av
Soderortsvisionen och dar Rdgsved identifieras som en av de nio uttalade tyngdpunkterna i
ytterstaden. Familjebostdder &r drivande i att samordna verksamma aktorer, fastighetsagare,
stadsdelsforvaltningen och foreningar, for att hantera gemensamma frigor som trygghet och
renhéllning i stadsdelen.

I stadens tyngdpunktsarbete i Farsta fortsétter Familjebostéder leda strategiradet for attraktivt
boende.

Kvalitet och valfrihet ska utvecklas och forbiittras
Bolaget genomfor kontinuerliga insatser kring kompetens- och chefsutveckling.

Utifrén resultaten i medarbetarenkédten identifieras utvecklingsomraden som konkretiseras i
handlingsplaner som tas fram av alla enheter. Under september manad gir medarbetarenkéten
for aret ut bland medarbetarna.

Sjukfranvaron under andra tertialet uppgar till 4,7 procent. Bolaget bedomer att a&rsmalet om
3,5 procent inte kommer uppnds, men gor samtidigt bedomningen att utfallet pa heldrsbasis
kommer bli ldgre &n under andra tertialet. Den framsta anledningen till att &rsmadlet inte
uppnas ar flera 1dngtidssjukskrivningar. For att forebygga langre sjukskrivningar arbetar
bolaget med tidiga rehabiliteringsinsatser med hjélp av foretagshdlsovarden. Utdver detta
erbjuds forebyggande insatser 1 form av friskvard, samt riktade hdlsoundersdkningar.

Stadens verksamheter ska vara kostnadseffektiva

Familjebostidder genomf6r méanatligen uppfoljning och analys av ekonomiska och
verksamhetsmassiga resultat. Avdelningschefer och VD gér tillsammans med
ekonomifunktionen igenom utfall och eventuella férdndringar i verksamheten som paverkar
méaluppfyllelsen. Utredningsuppdrag dokumenteras och foljs upp kommande manad.
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Sammanfattning av marknadsléige och verksamhetsinriktning

Bostadsmarknaden

Stockholms stads befolkning fortsdtter att 6ka kraftigt och efterfragan pa bostider ar fortsatt
hog. Aven efterfrigan pa studentbostiider och anpassade bostider for personer med
funktionsnedséttning ar stor. Familjebostéder har ett tydligt uppdrag att mota de behoven.
Bolaget har inga marknadsrelaterade vakanser i bostadsbestiandet.

Lokalmarknaden

Familjebostdders lokalbestand har en god sammansittning och variation bland
lokalhyresgésterna. Bolaget har i sitt bestand tva kommersiella tyngdpunkter av
smacentrumkaraktér dar butiker, restauranger och olika serviceforetag erbjuder handel,
service och tjanster till vara bostadshyresgister och verksamma i omradet.
Rinkebystrakets uppbyggnad ar i full gang och utav de 26 planerade lokalerna 4r nu 14
lokalkontrakt tecknade.

Vakansgraden for de kommersiella lokalerna ar for nidrvarande 11 procent vilket &r nadgot
hogre jamfort med foregdende tertial. En stor paverkan av vakansgraden ar
utvecklingsfastigheten kv. Perstorp som har en vakansgrad pa 27 procent och som hélls
tomstillda i vissa delar 1 avvaktan pé att nya bostdder kan byggas. Lokalerna i huvudkontoret
i kv Torkhuset &r fullt uthyrda.

Den marknadsrelaterade vakansgraden dr for nidrvarande 3 procent och malet for 2014 4r en
marknadsrelaterad vakansgrad som inte dverstiger 4 procent.

Analys av det ekonomiska utfallet och verksamhetsforindringar
Tertialbokslut

Resultat

Resultatet for bolaget efter andra tertialet uppgar till 552 mnkr kronor, varav
realisationsvinster vid forsiljning av fastigheter utgdr 313 mnkr kronor. Resultatet dr 109
mnkr kronor ldgre i jamforelse med foregaende ér. Skillnaden forklaras i huvudsak av att
realisationsvinsterna var hogre foregdende ar.

Resultatet efter andra tertialet exklusive intdkter fran realisationsvinster uppgar till 239 mnkr
vilket dr ca 72 mnkr hogre dn samma period foregdende ar. Den fridmsta anledningen till detta
ar det nya regelverket inom redovisningen K3, som medfor att en storre andel av kostnaden
for underhéll aktiveras och dédrmed blir den resultatférda delen ligre.

Realisationsvinsterna uppgar till 313 mnkr, vilket dr ca 181 mnkr l4gre dn samma period
foregéende ar. Realisationsvinsterna dr lagre 1 forhdllande till samma period foregéende ar,
vilket beror pa att farre fastigheter har salts till bostadsrittféreningar.

De totala hyresintékterna ér ca 15 mnkr hogre i1 jimforelse med motsvarande period
foregaende ar vilket beror framst pa den avtalade hyresoverenskommelsen.

Intdkterna for uthyrning av lokaler dr ca 9 mnkr hogre dn foregdende ar och dr hanforligt till
att vakansgraden ar lagre.

Bolagets kostnader for mediaforbrukning dr ca 7 mnkr ldgre dn forra aret vilket till storsta del
ar hanforligt till 14gre virme med anledning av den mildare vintern. Utdver detta har en del
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nya avtal samt investeringar i energieffektiviseringar resulterat i ligre kostnader. Kostnaderna
for central administration ar ldgre dn budget.

Utdebiteringsgraden i1 projekt dr lagre dn budgeterat och har resulterat i ett lagre resultat med
ca 6 mnkr jamfort med budget.

Orsaken till detta ar att antalet byggstarter i nyproduktion under ar 2014 har forsenats samt att
det interna utvecklingsarbetet som processarbete, systemimplementation och arbetet med att
ta fram en ny byggstandard har varit tidskrdvande.

Investeringar avseende maskiner och inventarier, nyanldggningar samt mark om 455 mnkr &r
bokforda tom andra tertialet.

Forsdljning av anliggningstillgang

Kransbindarvigen, Midsommarkransen

Projektet avser 20 radhus (2 341 m? BOA) i kv. Hasselbusken 1 och Hallonbusken 3, samt en
forskola (742 m? LOA) med fem avdelningar i kv. Snobarsbusken 1. Projektet startades under
januari 2013. Efter fardigstillandet under var/sommar 2014 sildes forskolan per den 1/6-2014
pa tomtritten till SISAB for bokfort virde, medan resterande tomtrétter behélls av
Familjebostéder.

Totalt har bolaget avyttrat sex fastigheter till bostadsrittforeningar under aret. Det totala
antalet ldgenheter i fastigheterna uppgér till ca 380 och antal lokaler till ca 20. Ytan for
lagenheterna uppgar till ca 27 000 kvm och {or lokalerna till ca 600 kvm. Reavinsterna for
forsiljningarna uppgér till 313 mnkr.

I dagsliaget bedomer Familjebostédder att ytterligare tre fastigheter, inkl. ca 100 lagenheter och
14 lokaler kan bli aktuella for ombildningar under resterande delen av aret. Reavinsten for
dessa fastigheter uppskattas till ca 100 mnkr.

Arsprognos

Resultat
Prognosen for aret &r ett resultat exklusive realisationsvinster vid fastighetsforsiljningar pa
297 mnkr. Resultatet 4r ca 7 mnkr ligre &n avkastningskravet som uppgér till 304 mnkr.

Enligt budgeteringsanvisningar och dgardirektiv ska bolaget budgetera och prognostisera utan
hénsyn till framtida ombildningar. Under &ret har sex stycken fastigheter ombildats, vilket
generat ett resultatbortfall om 14,9 mnkr. Forsédljningen av fastigheterna ar den framsta
orsaken till att avkastningskravet inte beddms uppnaés.

Resultatet inklusive realisationsvinster prognostiseras till 610 mnkr.

Totalt forvintas intéktsnivan bli ngot lagre &n budget. Den frimsta anledningen till detta dr
dels att utfallet for de arliga hyreshdjningarna blivit ldgre dn budgeterat, savil 1 procentpaslag
som tidpunkt for utslag av hyra, dels att det skett forsdljningar av fastigheter till
bostadsrattsforeningar.

Intékterna for uthyrning av lokaler bedéms bli ldgre dn budgeterat vilket dr hanforligt till
hogre vakansgrad dn budget.
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Driftskostnaderna prognosticeras bli ligre dn budget, frimst med anledning av den milda
vintern som paverkat varme och snordjningskostnaderna. Sammantaget prognosticeras
kostnaderna for underhall i niva med budget. Ovriga kostnader bedéms inrymmas inom
budgeterad niva.

Investeringarna inklusive forvérv bedoms uppga till 739 mnkr i forhallande till den reviderade
budgeten med anledning utav K3 om 799 mnkr. Den framsta anledningen till avvikelsen mot
budget ér forskjutning av projekt framat i tiden badde avseende nybyggnation och
ombyggnation.

Stora projekt och investeringar

Sammanfattning

I bolagets investeringsportfolj ingér for nidrvarande sju planeringsprojekt med varde éver 300
mnkr, nio planeringsprojekt med virde mellan 50-300 mnkr, ett projekt med genomforande
beslut med varde 6ver 300 mnkr samt ett projekt med genomforande beslut med viarde mellan
50- 300 mnkr.

Den totala investeringssumman for projekten uppgar till ca 6,4 mdr dir nybyggnationen utgor
hela beloppet. I portfoljen ingar ca 3 100 ldgenheter som planeras bli fardigstillda under
perioden 2015-2019.

Utover de nedan redovisade projekt har bolaget dven fem mindre ombyggnadsprojekt som
uppgar till ca 320 mnkr och omfattar ca 150 Igh som planeras fardigstillas under 2014-2015.

Planeringsprojekt 50-300 mnkr, som godkdnts av styrelsen

Arstafiltet etapp 2
Styrelsen har fattat inriktningsbeslut 2014-08-26 om nybyggnad av 75 lagenheter till en total
investeringsutgift om 237 mnkr. Inflyttning beréknas ske 2020.

Kv. Kymmendo, Farsta
Styrelsen har fattat inriktningsbeslut 2014-08-26 om nybyggnad av 24 lagenheter och en
forskola till en total investeringsutgift om 66 mnkr med inflyttning 2019

Kv. Fargfilmen, Bandhagen
Styrelsen har 2014-08-26 fattat inriktningsbeslut 2014-08-26 om nybyggnad av 55 ligenheter
till en total investeringsutgift om 125 mnkr och inflyttning 2018.

Kv. Banken- Vixeln, Héigerstensisen
Styrelsen fattade 2014-08-26 inriktningsbeslut om nyproduktion av 100 ldgenheter till en total
investeringsutgift om 266 mnkr med inflyttning 2018.

Kv. Lantarbetaren, Enskede
Styrelsen fattade 2014-08-26 inriktningsbeslut om nybyggnad av 47 studentlagenheter till en
total investeringsutgift om 51 mnkr och inflyttning 2018.
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Kv. Reflexen, Bandhagen
Styrelsen fattade 2014-08-26 inriktningsbeslut om nybyggnad av 36 lagenheter till en total
investeringsutgift om 69,5 mnkr och inflyttning 2018.

Kv. Siaterhojden, Ragsved
Styrelsen fattade 2014-08-26 inriktningsbeslut om nybyggnad av 72 bostadsldgenheter och
108 studentlidgenheter till en total investeringsutgift om 224 mnkr och inflyttning 2017.

Kv. Arstastriket etapp 2, Kv. Ormlingen
Styrelsen fattade 2014-08-26 inriktningsbeslut om nybyggnad av 96 studentbostédder och en
forskola till en total investeringsutgift om 152 mnkr och inflyttning 2018.

Arstastiket etapp 3, Arsta
Styrelsen fattade 2014-08-26 inriktningsbeslut om nybyggnad av 110 ldgenheter till en total
investeringsutgift om 256 mnkr och inflyttning 2019.

Genomforandeprojekt 50- 300 mnkr som godkiints av styrelsen

Brevlidan, Svedmyra

I Svedmyra planeras for c:a 126 ldgenheter. Som en del 1 planeringen har bolaget under aret
genomfort en marknadsundersokning. Undersokningen klarldgger efterfragan pa
lagenhetsstorlekar. Utifran resultatet planeras fastigheten nu for att, dels mota efterfragan pa
mindre ldgenheter i omradet, dels efterfridgan pa ldgenheter i storleken 4 rum och kok om
cirka 100 kvm. Planerad byggstart &r under andra kvartalet ar 2015.

Styrelsen fattade 2014-08-26 genomforandebeslut om nybyggnad av 126 ldgenheter till en
total investeringsutgift om 256 mnkr. Inflyttning i forsta etappen sker vid arsskiftet
2016/ 2017.

Sarskilda uppdrag

Stimulans for Stockholm

Familjebostider har beviljats en forlangning av satsningen stimulans for Stockholm t.o.m.
2014. Den resultatforda delen under aret prognostiseras till 18 mnkr och inriktningen pa
underhallsitgédrderna ar alltjimt energi, trygghet och standardhdjande atgérder.

Student- och ungdomsbostiider

Familjebostéider starker arbetet med att bygga studentbostdder bland annat genom att
systematiskt inventera mojligt byggande pé redan befintlig mark och skapa tillfalliga
studentbostéder i ombyggnadsfastigheter. I detta arbete ingar dven att identifiera lokaler 1
befintligt bestand som kan byggas om. Malséttningen for bolaget dr att skapa minst 100 nya
studentbostédder per ar de ndrmaste dren.

Sammantaget har bolaget fem nybyggnationsprojekt i initierings- och planeringsfas som
innefattar studentldgenheter vilka berdknas kunna ge ett tillskott om ca 570 studentldgenheter
under perioden 2015-2019. Framst i ldgen i nérhet till kollektivtrafik.

Gruppbostiider/Servicebostider for personer med funktionsnedsiittning
I samband med ombyggnad och renovering ses mojligheten dver att underlitta for dldre eller
personer med funktionsnedsittning att byta till ligenhet i entréplan. Aven vid nyproduktion
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ska tillgénglighetsfrigor samt insatser som medfor mojlighet for édldre att bo kvar langre
beaktas. Uppgifter om tillgédnglighet for rullatorer och rullstolar finns dokumenterat i
fastighetssystemet Fasad och ér tillgdngligt for bostadsformedling och bolagets personal som
ansvarar for uthyrning. Bolaget berdknas att bygga c:a tio ldgenheter per éar.

RESULTATUPPFOLJNING

Familjebostaderkoncernen
Utfall Budget 2014 Utfall fg ar Budget 2014 Prognos Prognos

BELOPP, tkr ack aug ack aug‘ ack aud helar helar P1 helar P2
Hyresintakter 1134 842 1168793 1120 646 1753189 1729643 1707 440
Ovriga férvaltningsintékter 15932 17 807 14 445 26711 18036 21013

Nettoomsattning 1150 773 1186600 1135091 1779900 1747 679 1728 453

Fastighetskostnader
Drift -444 782 -466 884  -457 706 -709685 -693 114 -695 605
Underhall -54 037 -127 333 140144 -111580 -106222 -102813
Tomtrattsavgalder -63 593 64072  -63305 -96 108 -95218 -95004
Fastighetsskatt -24 365 24899  -25265 -37349 -37237 -36 953

Summa fastighetskostnader -586 777 -683 188  -686 419 -954722 -931791 -930375

Driftnetto 563 997 503412 448671 825178 815888 798 078
Av- och nedskrivningar -197 358 -178604  -168 993 -292 622 -295492 -299 929

Bruttoresultat 366 639 324808 279 679 532556 520396 498 149
Centrala administrations- och
forsaljningskostnader -46 424 -52 541 -51 298 -82694 75891 -71840
Forsaljning av fastigheter 312795 -1147 493916 1720 30750 312793

Rorelseresultat 633 009 271120 722 297 448142 475255 739102
Ranteintakter och liknande resultaty 1664 47 118 70 280 300
Rantebidrag 0 0 0 0 0
Rantekostnader och liknande result  -83 086 95749 61927 -143509 -140235 -128 907

Finansnetto -81 422 95702  -61809 143439" -139 955 -128 607

Resultat efter finansiella poster 551 587 175418 660 488 304703 335300 610495
ARETS RESULTAT fore skatt 551 587 175418 660 488 304703 335300 610495

Micasa

A: Sammanfattning av genomforandet av kommunfullmiiktiges inriktningsmal

Bolaget prognostiserar att s& gott som samtliga mal kommer att uppfyllas. Undantag dr malet
med fler studentboende dér bolaget i nuléget inte ser att ndgra ldmpliga lokaler kommer att
tomstéllas som kan omvandlas till studentboende. Under bolagets pdgadende omorganisation
har det inte funnits mojlighet att ta emot praktikanter fran Jobbtorg Stockholm.

I bolagets pagéende arbete med den langsiktiga fastighetsplaneringen och den fordndrade
behovsbild av Stadens framtida vard och omsorgsboende har omprioriteringar genomforts
som innebdr att arets investeringar minskar bade avseende ombyggnader av fastigheter och
gérdar.

11
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B: Sammanfattning av marknadsliige och verksamhetsforindringar

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

Detta &r en forskjutning pa ca tio ar, jimfort med tidigare prognoser. Stockholmaren forvéntas
hélla sig friskare ldngre. Dessutom é&r antalet dldre farre just nu men antalet som dr 80 &r och
aldre forvantas 0ka efter 2020, vilket gor att behovet av omsorgsplatser skjuts framat i tiden.

Fran och med 1 januari 2014 har den nya organisationen trétt i kraft. Arbetet med att dndra
rutiner och arbetssétt pagar. Fran den 1 april har driftentreprendren Gvertagit driftansvaret for
bolagets smafastigheter som tidigare skottes av egna reparatorer. Den nya organisationen ar
indelad efter tre fokusomraden; fastighetsforvaltning, affarsutveckling och byggprojekt

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

C: Analys av det ekonomiska utfallet och verksamhetsforindringar

Tertialbokslut
Resultatet efter finansnetto exklusive realisationsvinster uppgar till 68 mnkr, vilket &r 73 mnkr
over budget. Resultatet for motsvarande period 2013 var 69 mnkr.

Det dr framst posten Ovriga externa kostnader som minskat 2014 dven om resultateffekten av
fastighetsskatteaterbetalningen ar 63 mnkr i 2014 ars resultat men 86 mnkr 1 tertialresultatet
for 2013. Effekten av K3 1 tertialresultat for 2014 jamfort med tertialresultatet 2013 dr dels att
avskrivningarna dkat med ca 90 mnkr och dels att underhéllskostnaden minskat med ca 70
mnkr.

Investeringarna uppgar till 223 mnkr.

Bolaget har salt fastigheten Stegsholm 3:5 1 Haninge. Reavinsten uppgar till 7 mnkr. Ca 40 %
av marken tillhérande Ceremonien 5 har styckats av och salts till Seniorgérden. Reavinsten
uppgar till 106 mnkr.

Arsprognos

Resultatet efter finansnetto exklusive realisationsvinster berdknas uppgé till 65 mnkr. Detta &r
over det faststdllda resultatkravet om -5 mnkr. Resultatet for 2013 var -15 mnkr 1 det K3
omréknade resultatet for 2013.

Resultatet inklusive realisationsvinster berdknas uppga till 262 mnkr.
Kostnaderna for reparation och underhall beréknas uppga till 134 mnkr (182). Dessa
kostnader dr 1 mnkr hégre &dn budget trots att kostnaden for projektet Norra Djurgardsstaden,

som avbrutits har belastat resultatet med 10 mnkr.

Ovriga externa kostnader beriknas uppga till 300 mnkr (310). Dessa kostnader dr 74 mnkr
under budget och det frimsta skélet till avvikelsen mot budget ar att bolaget fatt bifall for
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yrkanden om indelning i vardenhet for ytterligare fastigheter eller for ytterligare ar i
Kammarrétten. Bolaget har erhallit ca 63 mnkr 1 aterbetald fastighetsskatt som en konsekvens
av domarna. I jimforelsesiffran for 2013 ingar 86 mnkr aterbetald fastighetsskatt. Aven
driftkostnaderna visar pé ett 6verskott pa helaret. Det &r frimst kostnader f6r snoréjning och
media som berdknas minska jamfort med budget.

Personalkostnader berdknas bli 56 mnkr (61) vilket &r 6 mnkr hogre dn budget. En orsak till
detta dr 6kade pensionskostnader péd 2,6 mnkr avseende personer med lang intjanandetid i
staden men nyanstéllda i bolaget. Investeringarna kommer att vara ldgre dn budget. Det
medfor att aktiveringen av de anstéllda projektledarnas tid pa projekt kommer att minska med
ca 4 mnkr vilket 6kar personalkostnaderna med motsvarande belopp.

De administrativa kostnaderna berdknas inte avvika fran budgeterat. Antalet anstillda
berdknas uppga till 70 vid érets slut, vilket &r nagot farre 4n budgeterade 74.

Omsittningen berdknas uppga till 1020 mnkr (998), vilket dr nagot dver budget pa 1017
mnkr. Okad utdebitering av bland annat el samt forsékringserséttning for vattenskador
orsakade av sommarens héftiga regn dr forklaringen till den hogre intéktsprognosen.

De totala finansiella kostnaderna berdknas till 177 mnkr (184 mnkr) vilket dr 13 mnkr l4gre dn
budget. Den mindre investeringsvolymen har bidragit till ett lagre upplaningsbehov behov och
dessutom har rantenivan varit ldgre dn budgeterat. De finansiella intékterna berdknas till 0
mnkr.

Investeringar berdknas uppga till 395 mnkr (528), vilket r ldgre &n budget pd 559 mnkr. I
bolagets pagaende arbete med den langsiktiga fastighetsplaneringen och den forédndrade
behovsbild av Stadens framtida vird och omsorgsboende har flera projekt som planerades i
budgeten omprioriterats vilket innebér att arets investeringar minskar bade avseende
ombyggnader av fastigheter och gardar.

Fastigheten Stegsholm 3:5, Galo, 1 Haninge kommun har 6verlatits per den 3 april.

Fastigheten Ceremonien 5 i Nockeby, har sélts till Seniorgérden. Cirka 40 % av marken
saldes den 28 augusti och resterande del av fastigheten Ceremonien 5 saldes den 8 september.

Tomtréitten Bodo 1, 1 Husby har 6verforts fran Svenska Bostdder den 5 maj till bokfort varde.

Det operativa resultatet berdknas 6ka med ca 50 mnkr jAmfort med 2013 efter att
engingseffekten av aterbetalning av fastighetsskatt riknats bort.

D: Stora Projekt och Investeringar

Planeringsprojekt (Utredningsbeslut eller Inriktningsbeslut),
> 50 mnkr < 300 mnkr, som godkdints i styrelsen.

Genomforandeprojekt (Genomforandebeslut),

> 50 mnkr < 300 mnkr, som godkdints i styrelsen.

Dalen 20 - Ombyggnad till vard- och omsorgsboende om totalt 83 ldgenheter for Ersta
Diakoni med inflyttning i september 2014. Investering under 2014 berédknas till 36 mnkr (26
mkr 1 budget).
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Rio 9 - De tre 6versta vaningarna med 30 ldgenheter har blivit ett profilboende. Resterande
lagenheter byggs om till seniorldgenheter. Investering under 2014 uppgick till 2 mnkr (1 mnkr
1 budget) projektet dr avslutat.

Tunet 1 - 107 lagenheter for trygghetsboende fardigstélls for inflyttning 2015. Investering
under 2014 beréknas till 47 mnkr (40 mnkr i budget).

Kastanjen 7 — Ombyggnad till vrd och omsorgsboende om totalt 33 ldgenheter. Investering
under 2014 uppgick till 1 mnkr (1 mnkr i budget). Projektet &r avslutat.

Lektionen 6 - 37 lagenheter fardigstills i Hammarbyhojdens trygghetsboende for inflyttning
2015. Investering under 2014 berdknas till 28 mnkr (23 mnkr i budget).

Sorklippan 1 — Ombyggnad till vard och omsorgsboende 44 ldgenheter. Investering under
2014 beréknas till 44 mnkr (42 mnkr 1 budget).

Tunet 1 — Ombyggnad till vrd- och omsorgsboende om totalt 54 ldgenheter. Investering
under 2014 beréknas till 37 mnkr (65 mnkr 1 budget). Inflyttning planeras till 2015.

Filen 4 — Ombyggnad till vard- och omsorgsboende. Investering under 2014 berdknas till 18
mnkr (15 mnkr 1 budget). Inflyttning planeras till 2016.

Planeringsprojekt over 300 mnkr (Utredningsbeslut eller Inriktningsbeslut)

Efter utredning har bolaget beslutat att aterlimna markanvisningen for Hjorthagen 1:3 till
Exploateringskontoret da behovsbilden for nya vard- och omsorgsboende 1 innerstaden
foréndrats.

Forvirv/Forsdljning av anliggningstillgangar
Tomtrétten Bodo 1, i Husby har forvérvats fran Svenska Bostdder den 5 maj till bokfort vérde.

Fastigheten Stegsholm 3:5, Galo, 1 Haninge kommun har 6verlatits per den 3 april.

Fastigheten Ceremonien 5 i Nockeby, har sélts till Seniorgérden. Cirka 40 % av marken
saldes den 28 augusti och resterande del av fastigheten Ceremonien 5 séldes den 1 september.

E: Sarskilda uppdrag

Stimulans for Stockholm — dtgirdsprogrammet Aldrelyftet

Prognosen for projekt inom dldrelyftet har minskat i avvaktan pa resultatet av den langsiktiga
fastighetsplanering som genomfors under dret. Utfallet &r 9 mnkr 1 investeringar och 5 mnkr 1
kostnader. Prognosen &r att investeringarna kommer att uppga till 26 mnkr och kostnaden till
10 mnkr p4 heléret.

Nya studentbostider

Antalet studentbostider som kan erbjudas beror pd om stadsdelarna dndrar ndgon av sina
verksamheter och ddirmed den yta som hyrs. Beroende pé var fastigheten ar beldgen och var 1
fastigheten den frigjorda ytan finns samt vilka andra verksamheter som finns i fastigheten.
Om det dr lampligt kan den tomstdllda lokalen/ldgenheterna anvéndas till studentboende. For
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ndrvarande bedomer inte bolaget att det finns nagra tomstéllda lokaler som é&r l&dmpliga for
omvandling till studentboende.

Nya bostdider for personer med funktionsnedsdittning

Bolaget har skapat en hogre tillgdnglighet i sina fastigheter &n vad som 4r normalt hos andra
fastighetsdgare. Bolaget har inventerat fastigheter och tomtmark och identifierat ett tiotal
lampliga lokaler/ tomter for att till skapa ytterligare LSS-boenden. Projektering pagar av ett
antal LSS boenden.

Stockholmshem

Genomforandet av kommunfullmiiktiges inriktningsmal

Ett viktigt bidrag till mdlen om en attraktiv stad ar att hilla en hog takt pa nyproduktionen av
hyresritter. Under det tredje tertialet kommer érets stora byggprojekt att starta for
Stockholmshem. Dé pébdrjas byggandet av 484 bostdder 1 Linaberg, Kalvholmen och
Hornslandet. Bolaget kommer med detta nistan na sitt mal om 525 paborjade 14genheter.

Parallellt fortsétter bolaget att utveckla sin projektportfolj med fokus pa goda lagen i
innerstaden och nérforort. Tertialuppfoljningen av projektidéer och mer utvecklade projekt
visar att ett stort antal bostidder kan paborjas under kommande ar.

Vidare fortsétter bolaget det systematiska arbetet med processutveckling. Under tertialet har
slutsatserna frin varens kartliggningar rérande stod- och ledningsprocesserna analyserats.
Aktiviteter utifran dessa bereds nu infor affarsplan 2015.

Grundlaggande delar 1 arbetet for 6kad kvalitet och valfrihet ar att sdkerstélla en god service
till hyresgisterna. Under tertialet har ett nytt arbetssétt med titare rondering inforts for 6ka
kvalitén pa boendet hos Stockholmshem.

Stockholmshem arbetar for att fastighetsforvaltningen ska vara s kostnadseffektiv som
mdjligt for att nd de utokade avkastningskrav som infors 2014-2016. For att 6ka precisionen 1
prognoser och forbittra kostnadsmedvetenheten har ett nytt arbetssétt for omrades- och
verksamhetsplanering inforts. Det innebdr att omrddeschefer fi ett tydligare ansvar for
ekonomin och verksamheten 1 sina respektive omraden och att fler indikatorer kommer att
foljas upp pa omradesniva.

Marknadslige och verksamhetsforindringar

Marknadsforutséttningarna for hyresrétter 1 Stockholm ar alltjimt mycket gynnsamma. Enligt
prognoserna fortsitter de senaste arens kraftiga befolkningsokning och savil antalet personer 1
Bostadsformedlingens ko som kotiderna dkar.

Stockholmshem har malet att 6ka utbudet av bostdder for vissa prioriterade grupper med
sarskilda behov. Nyproduktionen for SHIS Bostidder och insatser for att 6ka antalet
studentbostéder har 1 detta sammanhang stor betydelse. Tertialredovisningen visar att
Stockholmshem &verskrider sitt mél om att ha fem nyproduktionsprojekt for prioriterande
grupper. Daremot ser bolaget inte ut att nd malet om att formedla 80 ungdomsbostader pa
grund av att farre sméldgenheter 4n tidigare blivit lediga under &ret.

15



T2/P2 2014, bilaga 6

Vad giller bolagets underhallsarbete 14g fokus under forsta tertialet legat pa att karlagga
underhallsbehoven hos och ta fram en underhallsstrategi for bolagets bestand fran 1960-, 70-,
och 80-talen. Under det andra tertialet har planering inletts for att genomfora nddviandiga
renoveringar.

Under 2013 genomfordes en storre omorganisation av bolaget och fokus har under tertialet
legat pa att genomfora en rad konkreta forbéttringar och sikerstélla att malen med
omorganisationen uppnas. Resultatet av 2014 ars medarbetaundersokning blir klart under
hosten. Eftersom forédndrade arbetssitt har praglat 2014 kommer det bli extra intressant att ta
del av resultatet.

Analys av det ekonomiska utfallet och verksamhetsforindringar

Tertialbokslut

Resultatet efter finansnetto exklusive realisationsvinster och engéngsposter uppgick till 195
(143) mnkr. Realisationsvinster och engangsposter uppgick till 0 (54) mnkr och resultatet
efter finansnetto uppgick saledes till 195 (197) mnkr

Omsittningen uppgick till 1 363 (1 332) mnkr. Okningen berodde huvudsakligen pa
fardigstilld nyproduktion och hyreshdjningar.

Driftkostnaderna uppgick till 1 035 (1 076) mnkr. Uppvarmningskostnaderna uppgick till 157
(170) mnkr. Kostnaderna for el, vatten och avfallshantering 6kade med 14 mnkr jamfort mot
foregdende ar. Underhdllskostnaderna uppgick till 71 (157) mnkr. Minskningen é&r
huvudsakligen en f6ljd av nya redovisningsregler samt att Stimulans for Stockholm upphort.
Personalkostnaderna uppgick till 153 (147) mnkr.

Avskrivningarna pa bolagets fastigheter uppgick till 254 (207) mnkr. Okningen ir en foljd av
dndrade redovisningsregler, vilket paverkat resultatet med cirka 20 mnkr, samt fardigstalld
nyproduktion.

Det finansiella nettot uppgick till -133 (-112) mnkr vilket 4r in nivd med budget. Bolagets
snittrdnta sjonk fran 2,8 procent per 130831 till 2,7 procent per 140831.

Den totala investeringsvolymen uppgick till 818 (830) mnkr, fordelat pa nyproduktion 530
(349) mnkr, ombyggnader 223 (342) mnkr, forvérv av fastighet 64 (87) samt inventarier 1 (3)
mnkr.

Forvérv av fastigheter uppgick till 64 (87) mnkr. Inga forséljningar av fastigheter har
genomforts.

Arsprognos

Helarsprognosen for 2014 uppgick per augusti manad till 269 mnkr (exklusive
realisationsvinster och engéngsposter). Det av kommunfullmiktige faststéllda resultatkravet
uppgick pa arsbasis till 300 mnkr exklusive realisationsvinster och engéngsposter. Som en
foljd av dndrade redovisningsregler har bolagets budget reviderats och det bedomda resultatet
for 2014 uppgar till 269 mnkr. Den reviderade budgeten faststidlldes av styrelsen for
Stockholms Stadshus AB den 5 maj 2014.
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For 2014 framforhandlades en hyreshdjning mellan 1,25 — 1,75 procent. Hyreshdjningen
genomfordes fran och med den 1 april. Utfallet av hyresféorhandlingarna var sdmre an
budgeterat varfor arsprognosen for hyresintékter justerats ned.

Totalt sa bedoms helarsresultatet blir cirka 30 mnkr liagre &n vad som ursprungligen
budgeterats med anledning av de dndrade reglerna. Bolagets driftkostnader bedoms som
helhet vara i nivd med budget. Kostnader for administration beddms i niva med budget.
Personalkostnader bedoms bli nagot 6ver budget. Orsaken ar att i samband med den planerade
omstruktureringen av fastigheter mellan bostadsbolagen, hyrdes personal in for att minimera
personalovergdngar mellan bolagen. Nu nédr omstruktureringen inte genomfors har egen
personal anstéllts.

Finansiella kostnader dkar jamfort med foregaende ar men dr i nivd med vad som budgeterats.

P& éarsbasis bedoms investeringsbudgeten vara nagot ldgre &n budget. Den ursprungliga
budgeten, 1624 justeras ned till 1 505 mnkr. Orsaken dr fordrojningar pd grund av
overklaganden 1 bland annat planprocesserna men dven svarigheter att fa
hyresgistgodkdnnanden vid stérre ombyggnader.

Bolaget arbetar aktivt med att genomfora forvérv av fastigheter i syfte att bygga upp en
projektportfolj. Projektportfoljen ger mojligheter att utveckla och nyproducera savél
traditionella hyresldgenheter som student- och ungdomsbostider.

Stora projekt och investeringar

Forslaget till investeringsplan for perioden 2014 - 2018 omfattar till storsta delen
Stockholmshems nyproduktion av bostéder 1 enlighet med dgardirektiven om att bygga 525
lagenheter per ar. Riskerna inom bolagets nyproduktion analyseras arligen pa en dvergripande
niva 1 affarsplanen och utgérs framfor allt av forseningar till foljd av utdragna planprocesser
samt hoga byggkostnader.

Ett stort antal av genomforandeprojekten dr under utbyggnad och ska avslutas under
kommande &r. Antalet byggstartade bostdder kommer enligt planerna att vara hogt under
perioden 2014 — 2018. Nya attraktiva bostidder och lokaler bidrar pa ett tydligt sétt till en
méngfald pd bostadsmarknaden och till genomfGrandet av stadens langsiktiga vision om ett
Stockholm i vérldsklass for boende, foretagande och besok.

Nedan beskrivs storre projekt som planeras. For samtliga projekt géller att ndsta
rapporteringstillfdlle & kommande tertialrapport.

Ovriga projekt

Rubinviigen, Solberga

Genomforandebeslut antogs av styrelsen den 7 november 2012. Projektet omfattar 102
lagenheter intill vara befintliga punkthus pd Rubinvédgen. Projektbudgeten &r berdknad till ca
226 mnkr med en fortsatt avkastning 1 balans. Projektet dr 1 dagsldget under produktion och
inflyttningen beddms ske under andra kvartalet 2015.

Utsikten

Genomforandebeslut antogs av styrelsen i april 2010. Projektet omfattar 14 radhus vid
Algryteviigen i Brediing. Projektbudgeten var 2012 beriiknad till 45 mnkr. Projektet har
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forsenats p.g.a. 6verklagan till Lansstyrelsen, Mark- och miljodomstolen samt Mark- och
miljooverdomstolen. Dom i malet fastslogs 18 juni 2014. Dom medgav att detaljplan nu &r
faststélld och arbetet kan aterupptas. For ndrvarande pagar arbete med att starta projektering av
systemhandling. Byggstart planeras till andra kvartalet 2015 och inflyttning under 2016.

Bottenstocken 11, Grondal

Projektet omfattar 80 studentldgenheter i Grondal. Studentbostdderna ar planerade pa egen
mark intill vara befintliga bostadshus. Projektkostnaden &r berdknad till ca 72 mkr. Beslut om
Start-PM togs 1 Stadsbyggnadsndmnden den 5 december 2012. Samrad planeras under tredje
kvartalet 2014, granskning under véren och en antagen detaljplan under andra kvartalet 2015.
Genomforandebeslut planeras till styrelsen under tredje kvartalet 2015 och byggstart under
2016.

Solberga bollplan, Solberga

Solberga bollplan kommer att ersittas med en ny bollplan pa annan plats i Solberga. P&
Solberga bollplan planeras 370 nya bostéder varav Stockholmshem planerar att bygga 70
hyresldgenheter. Projektkostnaden dr berdknad till 159 mnkr. Samrad har genomforts.
Linsstyrelsen onskade efter samradet utdkad riskutredning avseende néraliggande
industriverksamhet med hantering av farliga &mnen, vilket forsenade tidplanen nagot.
Detaljplanen beréknas att antas av SBN under fjarde kvartalet 2014 Inriktningsbeslut planeras
erhallas av styrelsen under senvédren 2014. For ndrvarande pagar arbetet med systemhandling.
Berdknad byggstart dr framflyttad till 2016 med anledning av flytt av bollplan.
Fardigstillande under 2017.

Kalvholmen, Skirholmen

Kalvholmen &r en befintlig kontorsbyggnad som planeras att byggas om till 102
ungdomsbostider (SHIS). Projektkostnaden dr berdknad till 114 mnkr. Detaljplanen vann laga
kraft under maj 2014. Genomforandebeslut antogs av styrelsen 11 juni 2014. Byggstart
planeras till fjirde kvartalet 2014.

Sarskilda uppdrag

Nya studentbostider

Stockholmshem arbetar med en rad projektidéer for studentbostéder och deltar ocksa i det
gemensamma arbetet med en studentbostadsmissa 2017. Projektidéerna utvecklas inom
pagaende projekt, pa egendgd mark, pa oexploaterad mark och genom omvandling av
oanvinda kontorsfastigheter eller samarbeten med andra fastighetsutvecklare.

Planerade projekt
Bottenstocken 11, Grondal — 80 1gh — Inflytt 2017
Syllen 3. Arstadal — 172 Igh — Inflytt 2018

Projektidéer
Soderort — 660 1gh

Nya bostdder for personer med funktionsnedsdittning

Stockholmshems nyproduktion dr 6verlag anpassad for personer med funktionsnedséttning i
enlighet med lagkrav. Sérskilda gruppbostéder/specialldgenheter ingér for nérvarande i
projekt i Norra Djurgardsstaden, Annedal och pd S6dermalm. Dérutover har bolaget inlett ett
samarbete med socialtjdnsten kring mojligheter att tillskapa flera bostader for personer med
funktionsnedséttning 1 det befintliga bestandet. Under perioden har nya ansvarsroller tillsats
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pa bolagets ombyggnads- och nyproduktionsenheter med ambitionen att hoja kunskapen om
tillgdnglighet inom bolaget.

Bostadsformedlingen i Stockholm

Sammanfattning av genomforandet av kommunfullméktiges inriktningsmal

Bolagets uppgift ar att formedla ldgenheter och svara for information till allménheten om
bostadsmarknaden. Bostadsformedlingen svarar for savél reguljdr bostadsformedling som
formedling av fortursldgenheter inklusive forsoks- och traningslagenheter.
Verksamhetsplanen for 2014 baseras pa ett antal overgripande mal och strategier som har
biring pa att utveckla Bostadsformedlingen som regional marknadsplats for lediga hyresritter
i hela Stockholmregionen.

Bolagets samlade resultat for tertial 2 2014 redovisas i1 koncernens uppfoljnings-system ILS.
Av kommunfullméktige uppstdllda mél for verksamheten bedoms i huvudsak uppfyllas, med
foljande kommentarer.

Det 16pande arbetet liksom det mer utvecklingsinriktade bedrivs i huvudsak enligt plan. En
avstimning per tertial 2 pekar pa f6ljande verksamhetsmaissiga arsutfall.

e Antalet inlimnade ldgenheter pé arsbasis bedoms uppga till 12 000. Det hogre
prognostiserat drsutfallet jamfort budgeterade 10 600 ldgenheter har sin grund i ett
betydligt hogre inflode av nyproducerade ldgenheter.

e Andelen inldmnade ldgenheter fran privata fastighetsdgare uppgér till 45 % jamfort med
39 % motsvarande period 2013.

e Antalet fortursansokningar bedoms 6ka nagot jamfort med senare ar. Prognosen pekar pa
ett utfall kring 2 000 for heléret (utfall 2013: 1 798).

e Antalet formedlade forturs- samt forsoks- och traningsldgenheter bedoms pa drsbasis
uppgé till 700. Darav bedoms antalet formedlade forsoks- och tréningsldgenheter
motsvara malet i budget om 400 ldgenheter.

e Antalet kunder i bostadskon prognosticeras pé helaret till 470 000 jamfort med drsmalet
455 000, det vill sdga hela 15 000 fler. Den 6kade tillstromningen bedoms huvudsakligen
ske till f6ljd av att Bostadsformedlingen under bdrjan av aret tog dver Virmdo kommuns
bostadsko samt under slutet av aret kommer att ta 6ver John Mattson Fastighets AB:s
bostadsko.

Marknadslige och verksamhetsforutsittningar

Stockholm véxer kraftigt vilket mérks 1 en fortsatt tillstromning av kunder till bostadskoén. En
foljd av den allt storre efterfrigan 1 forhallande till utbudet leder till fortsatt ldnga koétider.
Den genomsnittliga kotiden for successionslidgenheter uppgick under andra tertialet till 8,6 &r.
Sammanrdknat successionslédgenheter och nyproduktion var snittkotiden 8,0 ar.

Antalet inldmnade l4genheter prognosticeras nd rekordnivder under aret. Det beror dels pd en
hog nyproduktionstakt men ocksé pa fler samarbeten med nya fastighetsédgare. Nara hilften
av de inlimnade lagenheterna under arets forsta atta manader kom fran privata
fastighetsédgare.
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Utvecklingsarbetet har under aret haft starkt fokus pa en ny extern webb, som lanserades
under forsommaren. Organisations- och kompetensforstarkning har skett for att mota det
okade inflodet av ldgenheter. Medeltalet anstdllda prognostiseras for heldret till 79 personer,
vilket dr niva med budget.

Ekonomiskt utfall

Resultatet efter finansnetto for andra tertialet uppgér till 8 200 tkr (9 600 tkr foregéende &r).
Prognosen for heléret ar ett resultat om 6 700 tkr, jimfort med budgeterade O tkr. Forklaringen
finns 1 hogre kointdkter, i en fordrojning av effekterna av genomforda avgiftssankningar, i
visentligt 1agre kostnader for IT samt for senarelagda informations/kommunikationsprojekt.

Omsittningen, exklusive finansiella intékter, uppgick till 62 600 tkr (60 700 tkr foregdende
ar) vilket dr i niva med budget. Intékterna bedoms for helaret bli 1 100 tkr hogre dn budget till
foljd av en positiv kdutveckling. De avgiftssdnkningar som genomforts under aret far fullt
genomslag forst under 2015.

Rorelsekostnaderna uppgick per andra tertialet till 55 400 tkr (52 400 tkr foregaende ér).
Utvecklingstakten for bolagets IT system ér fortsatt hdg. Oversyn av webb och operativ
stabilitet har genomforts, vilket lett till billigare drift av sdvil servrar som verksamhetssystem.
Tillsammans med senarelagd utveckling av beslutsstodssystem och ett minskat behov av
konsultstod prognostiseras IT-kostnaderna didrmed pé helaret understiga budget med 5 900
tkr. Personalkostnader berdknas overskrida budget med 2 800 tkr. Det har sin grund i en
okad personalomsittning med okade rekryteringskostnader, hogre 16neldgen till foljd av
kompetensforstirkningar samt hogre sjukldne- och vikariekostnader. Ovriga rorliga
driftskostnader (telefoni porto mm) och lokalkostnader Overstiger budget nigot medan
kommunikations- och marknadskostnader liksom forvaltningskostnader bedoms
understiga budget.

Inga realisationsvinster eller realisationsforluster har uppstatt under arets forsta atta manader.

Tkr Budget Utfall tom | Prognos
augusti

Intdkter, inkl. rintor 94 400 63 600 95 700

Rorelsekostnader 94 400 55400 89 000

Resultat efter finansnetto | 8200 6 700

Skolfastigheter i Stockholm AB (SISAB)

Sammanfattning av genomforandet av kommunfullméktiges inriktningsmal

SISAB bidrar till genomforandet av kommunfullméktiges inriktningsmél och prognostiserar
att ett stort antal av indikatorerna i ILS 2014 kommer att uppnas. For fem indikatorer finns en
risk att malet ej uppnas. Dessa risker ér storst for mélen om radon, PCB, Jobbtorg Stockholm,
feriearbeten samt glaskross och klotter. For 6vriga femtio mal &r sannolikhet god att malet
uppnas.

Gillande radon sé sker normalt matningar periodiskt vart tredje ar. Under ar ett genomfors
métningar och under ar ett till ar tre atgéirdas hoga virden. Under 2014 har ett stort antal
matningar genomforts. Detta innebér att indikatorn sannolikt inte kommer att nas under 2014.
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Vad giller PCB si har det vid provtagning av redan sanerade fogar upptéckts halter 6ver
gransvardet. Det dr darfor svart att avgora hur manga fastigheter som kan klassas som helt
sanerade och nya inventeringar kommer att krdvas. Dock kvarstar malet att alla fogar ska vara
fardigsanerade ar 2016.

Skadegorelsen har 6kat under perioden. Antalet anmélda skadehindelser gillande glaskross
och klotter har 6kat med 36 % jamfort med foregaende ar. Det kan konstateras att SISAB har
fatt in fler anmélningar av sméklotter och enstaka glaskross én tidigare. Det dr dock positivt
att skolor/forskolor felanmiler iven mindre skadegorelse. Arsmalet kommer sannolikt inte att
kunna nés ar 2014.

Jobbtorg Stockholm och SISAB har svart att finna aspiranter att matcha med ldmpliga
positioner. Vidare har SISAB i ar haft svért att finna ldmpliga arbetsuppgifter for feriearbeten.
Risken é&r stor att dessa mal inte uppnas.

Gillande elbilar sa genomfors under hosten 2014 en omfattande upphandling av leasingbilar
enligt definitonen supermiljobil. Nér dessa ér pa plats sa kommer malet om 9 % elbilar med
rage att vara uppfylit.

Investeringarna dr ligre dn forvantat under perioden. Prognosen for investeringarna justeras
ddrmed ned med 50 mnkr till 1050 mnkr. Resultat efter finansnetto prognostiseras till 0 mnkr,
vilket dr identiskt budget. Géllande 6vriga ekonomiska nyckeltal sd uppnas de flesta och 1
ndgra fall ligger prognosen nira men strax under malet.

Sammanfattning av marknadslige och verksamhetsforindringar

Konjunkturinstitutets prognos beskriver en ekonomi som sakta men sékert aterhdmtar sig.
Sarskilt har byggkonjunkturen under aret har varit stark. Byggkonjunkturen leds av en stor
efterfragan pa bostider och en mycket stark utveckling av bostadsbyggande. En forklaring till
det stora bostadsbyggandet dr den stora och 6kande tillvixten i befolkningen under de senaste
7-8 &ren. Bostadsbyggande ér, och forvintas fortsitta vara stark, sarskilt i storstadsregionerna.
I takt med att konjunkturen stirks véntas bygg- och anldggningsforetagen hoja priserna. |
framtiden forvéntas hojda kostnader vid nya upphandlingarna.

Staden och regionen fortsétter att viixa. Langsiktigt okar efterfragan pd lokaler for savil skola
som forskola, vilket medfor en fortsatt hog niva pa ny- och tillbyggnation de kommande éaren.
Under 2014 har flertalet stadsdelar behov av ytterligare forskoleplatser, samtidigt som
utbildningsndmnden bedoms ha ett 6kat behov av skollokaler. For SISAB kinnetecknas 2014
samtidigt av en rad volymstudier och inventeringar av olika behov i skolor och forskolor.
Dessa processer dr nddvindiga for att kommande ar kunna moéta den forvintade
bestillningsokningen. SISAB kommer fortsdtta ha en aktiv roll i planeringsarbetet for ett
viaxande Stockholm. Samarbetet skapar forutsattningarna for sa vél planeringen av
underhéllsinsatser som for bolagets mdjligheter att planera investeringar.

SISAB genomfor under 2014 ett projekt med ett stort antal reparations- och underhéllsarbeten
pa skol- och forskolegérdar. Totalt omfattas 386 fastigheter till en budgeterad kostnad av 68
mnkr. Underhéllet avser exempelvis asfaltering, omséttning av kantsten, fallskyddsunderlag,
planteringar samt reparation av sandladesarger, trappor och tridéck. Pa flera fastigheter har
drianeringsarbeten i kombination med konstgrés skapat anvindbara lekytor av forut vata och
leriga platser. Pa c:a 50 forskolor ersétts slitna trastaket mot nya flatverksstangsel och grindar
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med barnsdkra 1as. SISAB har 1atit en arborist inventera samtliga triad pa 145 fastigheter, pa
hilften av dessa fastigheter har ocksa atgérder utforts.

Arbetet med Framtidens forskola fortsitter. Den forsta upphandlingen med fem plus fem
konceptforskolor kommer att kompletteras med ytterligare upphandlingar for att mota det
stora intresset och tdcka det kommande arens behov. Framtidens forskola ér en styrka for
SISAB som mojliggor snabbare fardigstdllande av bestillda forskolor. Under augusti 2014 har
den forsta Framtidens forskola fardigstallds pa Hasjogrand 12 i Hasselby-Villingby.
Forskolan invigdes den 4 september. Under hdsten kommer &dven Kanngjutargrand 12-22 i
Hisselby-Villingby fardigstillas. For ytterligare sex Framtidens forskola har antingen
inriktningsbeslut eller genomforandebeslut fattats.

Analys av det ekonomiska utfallet och verksamhetsforindringar

Tertialbokslut
Resultatet efter finansnetto for tertial 2 uppgér till 51 mnkr, vilket 4r 9 mnkr ldgre &n samma
period foregaende ar.

Intdkterna uppgar till 1330 mnkr, vilket &r en 6kning med 2 mnkr jamfort med foregéende ar.
Okningen jamfort med foregédende ar beror pa hyrestilldgg for nyproduktion och projekt.

Driftskostnaderna for perioden uppgar till 327 mnkr, vilket &r en minskning med 13 mnkr
jamfort med foregaende ar. Kostnadsminskningen beror pé den varma vintern som inneburit
lagre kostnader for uppvarmning och sndrjning.

Ombyggnads- och underhéllskostnaderna for perioden uppgar till 306 mnkr, vilket dr en
okning med 13 mnkr jimfort med foregaende ar.

Avskrivningarna uppgar till 310 mnkr, vilket &r en 6kning med 4 mnkr jaimfort med samma
period 2013. Nedskrivningarna uppgar till 0 mnkr vilket 4r samma som 2013.

Administrationskostnaderna uppgér till 126 mnkr, vilket dr en 6kning med 7 mnkr jAmfort
med foregdende ar. Totalt antal manadsavlonande under perioden var 178, en 6kning med 7
anstillda jimfort med foregdende ar. Okningen av antalet anstillda ir i enlighet med plan och
beror pd en 6kning av antalet investeringsprojekt samt pa grund av det ytterligare ansvar som
ramavtalet innebar.

De finansiella nettokostnaderna uppgar till 143 mnkr, vilket 4r en 6kning med 1 mnkr jAmfort
med foregdende éar.

Investeringarna uppgér till 546 mnkr, vilket dr en 6kning med 104 mnkr jamfort med samma
period foregaende ar. Investeringsnivén ar dock lagre dn forvéntat for perioden.

Bokslutet paverkas av det nya regelverket K3. Insatser som tidigare klassificerats som
underhéllskostnader aktiveras i storre utstrickning vilket innebér hogre investeringar och pa
sikt hogre avskrivningskostnader.

Arsprognosen

Det prognostiserade heldrsresultatet efter finansnetto uppgar till 0 mnkr. Resultatet dr en
forbattring jamfort med 2013 inklusive reavinst med 23 mnkr och exklusive reavinst med 17
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mnkr. Resultatforbéttringen beror pa att SISAB:s satsning inom Stimulans for Stockholm
avslutades 2013.

Intékterna berdknas uppgé till 2 064 mnkr, vilket dr 40 mnkr mer dn foregdende ar. JAmfort
med budget dr det en 6kning med 75 mnkr.

Driftskostnaderna uppgar till 512 mnkr, vilket 4r en minskning med 19 mnkr jamfort med
budget, samt en minskning med 4 mnkr jamf{ort med 2013. Minskningen jamfort med budget
och foregéende &r beror pa den milda vintern som inneburit ldgre kostnader for bade
uppvarmning och snérdjning.

Ombyggnads- och underhéllskostnaderna uppgér till 550 mnkr, vilket dr en 6kning med 73
mnkr jaimfort med budget, och en minskning med 23 mnkr jimf{ort med 2013. Minskningen
jamfort med foregdende ar beror frimst pd satsningen inom Stimulans for Stockholm som
avslutades 2013. Okningen jimfdrt med budget beror pa att investeringar under 0,3 mnkr nu
rdknas som underhallskostnader enligt nya direktiv i samband med K3.

Avskrivningarna uppgar till 478 mnkr, vilket dr en 6kning med 25 mnkr jamf{ort med budget,
och en 0kning med 14 mnkr jamfort med 2013.

Administrationskostnaderna uppgér till 196 mnkr, vilket &r en 6kning mot budget med 1 mnkr
och en 6kning med 7 mnkr jamfort med 2013. P4 grund av den hdga investeringsnivan samt
pa grund av det ytterligare ansvar som ramavtalet innebér planeras antalet total
ménadsavlonade att 6ka med tva jamfort med foregdende ar.

De finansiella nettokostnaderna uppgar till 228 mnkr, vilket d4r en minskning med 4 mnkr
jamfort med budget och en 6kning med 14 mnkr jimfort med 2013. Okningen jimfort med
foregdende ar beror pd kopet av Datja Fastighets AB (Konradsberg) samt pd den hoga
investeringsvolymen under 2014.

Investeringarna uppgar till 1 050 mnkr, vilket dr 50 mnkr lagre &n budget och en dkning med
324 mnkr jaimfort med 2013. Okningen jamfort med foregdende ar beror pé fler stora
bestéllningar.

Stora Projekt och Investeringar

Forvirv/Forsdljning av anliggningstillgangar
SISAB har under varen forvérvat en fastighet pd Ekbacken i Norra Djurgérdsstaden, drende
12 2014-05-20. Fastigheten dgdes tidigare av staden.

SISAB planerar att silja de tomstillda fastigheterna Bredbyskolan och Kémpingeskolan
internt inom staden. Tomtrétten Ledinge 1 fore detta Bussenhusskolan kommer att aterldmnas
till Exploateringsndamnden. Planer finns dérefter pd att bebygga tomtriatten med bostéder
genom Svenska Bostdder. SISAB ansvar for att befintliga byggnader rivs mot en sjdlvkostnad.

I kommunfullmiktiges budget 2014 uppdrogs SISAB att underséka mojligheterna till ett
forvarv av Campus Konradsberg. SISAB har 1 juni 2014 ingatt ett avtal med Akademiska Hus
angdende ett forvérv av fastigheter i Konradsberg. Fastigheterna kommer att Gverga till
SISAB:s dgande genom forséljningen av bolaget Datja Fastighets AB den 9 oktober 2014.
SISAB avser direfter att fusionera in bolaget i SISAB senast den 31 december 2014. Arendet
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har godkénts i Stockholm Stadshus AB den 17 juni och forvéntas godkdnnas av
kommunfullméiktige den 6 oktober. Genom kopet forvarvar SISAB byggnader om drygt 62
000 kvm. Utbildningsforvaltningen dr den storsta hyresgésten.

SISAB har i juni 2014 forvérvat en fastighet pa Kransbindarvégen i stadsdelen Hagersten-
Liljeholmen. P& fastigheten finns en nybyggd forskola som Familjebostdader har uppfort i
samarbete med SISAB. Fastigheten har genom ett avtal overgatt till SISAB for bokfort virde.

Stockholm Vatten

A: Sammanfattning av genomforandet av kommunfullmiiktiges inriktningsmal

(avser koncernen Stockholm Vatten AB)

1. Stockholm ska vara en attraktiv, trygg, tillginglig och vixande stad for boende, foretag
och besok:

Bolagets indikatorer visar ej pa avvikelser for inriktningsmalet. Malet for biogasproduktionen

forvintas uppnas, medan andelen fornyelsebart brénsle i bolagets fordonsflotta forvéntas

overtrdffa malet. Reningen av avloppsvatten har skett med mycket god marginal till grians-

och riktvirden i gillande villkor.

2. Kvalitet och valfrihet ska utvecklas och forbittras:

Vad giller malet for dricksvattnets tjanlighet visade en provtagning i augusti “tjanligt med
anmarkning”, i Ovrigt har dricksvattenkvaliteten varit god. Mélen for andelen avloppsstopp
avhjélpta inom 4 respektive 6 timmar och andel reparationer som fororsakar
vattenavstdngning avslutade inom 8 respektive 10 timmar uppnds. De kraftiga skyfallen under
juli-augusti medforde ett stort antal kéllar-6versvamningar vilket kommer att paverka
arsmalet for aterkommande dversvdmningar negativt.

3. Stadens verksamhet ska vara kostnadseffektiv

Resultat efter finansiella poster for 2014 for koncernen Stockholm vatten AB berédknas
overstiga budget och dgarens resultatkrav. Prognostiserat resultat uppgar till 19,1 MSEK
vilket dr 12,9 MSEK hogre dn budgeterat resultat Andelen administrativa och indirekta
kostnader bedoms i prognos 2 vara ofoérdndrad jaimfort med budget, medan medeltalet
arsarbetare (inklusive sommarvikarier, tillfalligt anstillda etc.) antas overstiga budget, frimst
beroende pé projekt Stockholms framtida avloppsrening som ej beaktades 1 budgeten da
genomforandet ej var beslutat vid budgetens uppréttande.

B: Sammanfattning av marknadsliige och verksamhetsforindringar

Overforingen av avfallsverksamheten till Stockholm Vatten

I enlighet med kommunfullméktiges beslut 26 maj 2014 dverfordes avfallsverksamheten per 1
juli 2014 till Stockholm Vatten Avfall AB, ett nybildat bolag som dgs till 100% av Stockholm
Vatten Holding AB. Stockholm Vatten Avfall AB kopte inkram fran Trafikkontoret Avfall
enligt nedan:
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MSEK Tillgangar Skulder
Anlaggningstillgangar 127,5
Aterredovisad moms 22,5
Forutbetalda kostnader 1,1
Avsattning 33,6
Semesterloneskuld mm 2,6
151,1 36,3
Kopeskilling 114,8

Kopet finansierades genom kredit frdn Stockholms Stads finansavdelning.

Vid dvertagandet antogs att 50 % av Trafikkontoret Avfalls budget avsag perioden juli till
december med undantag av budget for tre projekt som var planerade for andra halvéret 2014.
Det dr mot denna budget som utfall och prognos jamfors.

Budgeten innefattade kostnader for de tjdnster som Stockholm Vatten Avfall AB koper av
Serviceforvaltningen avseende fakturering och kontaktcenter om ca 4,4 MSEK for perioden
juli till december. Det traffades en 6verenskommelse med Serviceforvaltningen om fortsatt
kop av tjanster till arets slut, ddrefter ska funktionerna vara 6verforda till Stockholm Vatten.
Arbetet med detta pdgér for ndrvarande och mélet 4r gemensamma system for debitering och
fakturering samt gemensam “front desk™ for kundkontakter.

En av de bedomda eftekterna for dverforingen till Stockholm Vatten var samordningsvinster,
framst inom det administrativa omrédet. Det arbete som péagér och de planerade atgérderna
berdknas innebdra ekonomiska fordelar savél som administrativa forbattringar. De
ekonomiska fordelarna blir troligen synliga forst nir de gemensamma administrativa
funktionerna fungera fullt ut och under hosten 2014 kommer darfor de administrativa resurser
som finns inom Stockholm Vatten Avfall AB att overforas till koncernens gemensamma
funktioner.

Samtliga tillfragade medarbetare pd Trafikkontoret Avfall valde att f6lja med till Stockholm
Vatten Avfall AB. Bolaget har i dagsldaget 37 anstéllda.

Som en foljd av 6verforingen av avfallsverksamheten till Stockholm Vatten erfordras en

korrigering av forslag till budget 2015 och inriktning f6r 2016 och 2017. Foljande uppgifter
har 1amnats till Stockholms Stadshus AB avseende Stockholm Vatten Avfall AB:

25



T2/P2 2014, bilaga 6

MSEK
Budget Budget Budget
2015 2016 2017
Externa intdkter 526,2 540,6 6044
Externa kostnader -511,2 -521,5 -580,9
Rorelseresultat 15,0 19,1 23,5
Avskrivningar -10,5 -13,5 -16,8
Resultat fore finansnetto 4.4 5.6 6,6
Finansnetto -4,5 -5,6 -6,6
Resultat efter finansnetto 0,0 0,0 0,0

En ny ndmnd, Avfallsndmnden, har inrdttats for hantering av myndighetsutdvning inom
avfallsomradet. Ndmnden &r personunion med styrelsen for Stockholm Vatten Avfall AB och
Lars Jolerus har utsetts till forvaltningschef. Nimndens administration kommer att handhas av
Stockholm Vatten Avfall AB.

Ny koncernstruktur

I den nya strukturen, som géller frdn och med 2014-07-01, dger Stockholms Stadshus AB
100 % av aktierna i Stockholm Vatten Holding AB som i sin tur dger 100 % av Stockholm
Vatten Avfall AB och 98 % av koncernen Stockholm Vatten AB (Huddinge kommun édger
resterande 2 %).

‘/ Stockholms /Stockholms\
\idshus AB Stadshus AB

- =T ’.___100/____\
( Y

98%

100% 100%

| | :
| | |
| | |
| | |
| | |
| Lo |
| | |
| | |

Ur koncernrapporteringssammanhang har det, fran Stockholms Stadshus ABs perspektiv,
endast tillkommit en verksamhet — Stockholm Vatten Avfall AB. Koncernen Stockholm
Vatten ska konsolideras med undantag f6r minoritetsintresset i koncernen Stockholm Vatten
AB. Av praktiska skél sker denna eliminering i Stockholm Vatten for hela ret.
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I nedanstdende jamforelser mot budget avses en konsolidering av helérsbudget for Stockholm
Vatten AB och Stockholm Vatten VA AB samt den budget for perioden juli till december som
overtogs fran Trafikkontoret vid 6verforingen av avfallsverksamheten till Stockholm Vatten.

Den forandrade koncernstrukturen forsvarar dock alla jimforelser mot foregéende ar.

MSEK
2014 2014 2013 2014 2014 2013
Utfall Budget Utfall Budget |Prognos 2| Utfall*
jan-aug jan-aug | jan-aug*
Externa intakter 914,5 924,3 819,1 1521,1 1531,2 1255,4
Aktiverat arbete 46,2 46,3 31,1 69,4 80,6 55,2
Externa kostnader -651,1 -647,1 -535,1 -1112,2 -1154,1 -849,1
Rorelseresultat fore avskrivningar
och finansnetto 309,6 323,5 315,0 478,3 457,7 461,5
Avskrivningar -168,6 -177,3 -176,2 -268,4 -264,1 -271,4
Finansnetto -127,9 -129,9 -124,6 -196,0 -188,0 -186,5
Resultat efter finansnetto 13,1 16,3 14,2 13,9 5,7 3,6
Jamforelsestérande poster:
Reserv tvist -5,1 -11,1 - -16,6 -7,6 -69,1
Aterforing avsattning 50,0 - = - 50,0 =
Resultat fore skatt 58,1 5,2 14,2 -2,7 48,1 -65,5
varav minoritetens andel 0,9 - - - 1,0 -

*Jamforelsesiffror avseende 2013 ar exklusive Stockholm Vatten Avfall AB och
omfattar endast Stockholm Vatten AB och Stockholm Vatten VA AB

Tertialbokslut

Resultat efter finansnetto, exklusive jamforelsestorande poster, for tertial 2 uppgar till 13,1
MSEK jamfort med budgeterade 16,3 MSEK. For motsvarande period 2013 uppgick resultatet
till 14,2 MSEK (exklusive Stockholm Vatten Avfall AB).

Som jimforelsestorande poster redovisas skillnaden mellan géllande taxa for
trafikdagvatten avseende Trafikverket och Huddinge kommun och VA-ndmndens dom i
drendet. Domen &r overklagad till Hovratten. Trafikkontoret kommer att betala 1 enlighet med
den av Kommunfullméktige faststélla taxan vilket innebar att den del av avsittningen vid
bokslutet 2013 som avser Trafikkontoret, 50,0 MSEK, aterforts. Detta innebéar ocksa att
behovet av reservering for den tvistiga fordran minskar frdn 11,1 MSEK till 5,1 MSEK {or
perioden januari till augusti.

Rorelsens intikter for perioden dr 9,8 MSEK ldgre dn budget och fordndringen &r fraimst
hanforligt till minskade V A-intikter Stockholm/ Huddinge och ldgre intikter for
grannkommunernas avlopp. Jaimfort med tertial 2 2013 har intdkterna 6kat med 95,4 MSEK,
varav 84,6 MSEK avser Stockholm Vatten Avfall AB. Resterande dkning jaimfort med 2013
ar framst hanforlig till 6kade intdkter avseende anldggningsavgifter.
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Aktiverat arbete for egen rdkning dverensstimmer med budget och har 6kat med 15,1
MSEK jamfort med motsvarande period 2013. Hela 6kningen kan hinforas till projekt
Stockholms framtida avloppsrening.

Externa kostnader &r 4,0 MSEK hogre dn budget for perioden. Jamfort med 2013 har
kostnaderna okat med 116,0 MSEK varav 78,9 MSEK avser Stockholm Vatten Avfall AB.
Den storsta skillnaden jaimfort med budget och foregéende ar ér projekt Stockholms framtida
avloppsrening dér kostnaderna for varor, tjédnster och personal redovisas som kostnader och
mots av intdkt 1 form av Aktiverat arbete for egen rdkning. Koncernen har ockséd okade
kostnader for befarade kundforluster och skadestand.

Avskrivningskostnaden ir efter andra tertialet 8,7 MSEK ldgre an budget beroende pa senare
aktiveringstidpunkt &n vad som antogs i budgeten. Jimfort med 2013 minskade
avskrivningskostnaden med 7,6 MSEK trots tillkommande verksamhet och fortsatta
investeringar, detta dr hanforligt till de d&ndrade avskrivningsreglerna i K3-regelverket.

Réntekostnaderna minskar nigot i forhallande till budget beroende pa lagre ranteniva.
Arsprognos 2 2014

Resultat
Prognos 2 for 2014 visar ett resultat efter finansnetto, exklusive jimforelsestorande poster, om
5,7 MSEK. Budgeterat resultat for 2014, enligt beskrivning ovan, uppgér till 13,9 MSEK.

Som jamforelsestorande poster redovisas skillnaden mellan gillande taxa for trafikdagvatten
avseende Trafikverket och Huddinge kommun och VA-ndmndens dom i drendet. Domen &r
overklagad till Hovritten. Trafikkontoret kommer att betala 1 enlighet med den av
Kommunfullmiktige faststélla taxan vilket innebir att den del av avsittningen vid bokslutet
2013 som avser Trafikkontoret, 50,0 MSEK, aterforts. Detta innebéar ocksa att behovet av
reservering for den tvistiga fordran minskar frdn 16,6 MSEK till 7,6 MSEK per &r. Denna
omstindighet paverka dven forslaget till budget 2015 och inriktning f6r 2016 och 2017.

Resultat efter jimforelsestorande poster beriknas ddrmed till 61,6 MSEK. Hér har inte
beaktats eventuellt tillkommande kostnader for den stimning som ldmnats in mot Stockholm
Vatten VA AB av ett konsultforetag. Inledande juridiska kontakter har tagits med motparten,
men det dr 1 dagsldget inte mojligt att med rimlig precision uppskatta eventuellt utfall av
tvisten. Fortsatta kontakter under hosten forvintas ge en béttre bild av liget och fragan fér
hanteras vidare i samband med &rsbokslut 2014 eller budget 2015.

2013 uppgick resultat efter finansnetto, exklusive jimforelsestorande poster, for koncernen
Stockholm Vatten till 3,6 MSEK. Resultat inklusive jamforelsestorande poster uppgick till -
65,5 MSEK, som jamforelsestorande kostnad redovisades da den ackumulerade skillnaden
mellan debiterad trafikdagvattentaxa och VA-nimdens dom 1 drendet.

Intikter

Koncernens externa intikter bedoms i prognos 2 uppgé till 1 531,2 MSEK vilket ar
10,1 MSEK hogre dn budget och merparten av 6kningen avser anldggningsavgifter och
uppdragsintékter. 2013 uppgick intékterna till 1 255,4 MSEK och av 6kningen &r i allt
vasentligt hanforligt till Stockholm Vatten Avfall AB.
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For Aktiverat arbete for egen rikning bedoms utfallet i prognos 2 till 80,6 MSEK, en
nettodkning med 11,2 MSEK jamfort med budget. Okningen hinforlig till projekt Stockholms
framtida avioppsrening uppgar till 16,8 MSEK medan Aktiverat arbete for koncernen i1 dvrigt
minskar med 5,6 MSEK. 2013 uppgick Aktiverat arbete till 55,2 MSEK.

Kostnader

Externa kostnader &dr 41,9 MSEK hogre dn budget for perioden. Den storsta skillnaden
jamfort med budget och foregéende ar ar projekt Stockholms framtida avloppsrening dér
kostnaderna for varor, tjdnster och personal redovisas som kostnader och méts av intédkt i form
av Aktiverat arbete for egen rdkning. 1 prognos 2 for 2014 uppgar koncernens kostnader som
aktiveras pa detta sitt till 24,8 MSEK. Resterande kostnadsokning, 17,1 MSEK, forklaras
frimst av nedanstaende poster som avviker visentligt mot budget:

o Av forsiktighetsskal har 3,4 MSEK reserverats avseende befarade kundforluster avseende
debiterad sértaxa.

e 3,2 MSEK har reserverats for planerade avgangspensioner. Pensionstidpunkten ar
februari 2016 men den berdknade kostnaden skall, enligt god redovisningssed, bokforas i
samband med att pensionen avtalas.

e Kemikaliekostnaderna beridknas 6ka med 2,5 MSEK jamfort med budget beroende pé
Okad dosering under varen vid tillfalligt simre rdvattenkvalitet och pa dkade priser.

e Personalkostnaderna berdknas 6ka med 2,7 MSEK jamfort med budget.

e Beriknade kostnader for skadestind okar med 4,2 MSEK jamfort med budget och
bedoms i prognos 2 komma att uppga till 10,0 MSEK for 2014.

Sankt Erik Forsakring AB har meddelat att Stockholm Vatten VA AB kommer att fa
kraftigt hojd sjélvrisk 1 sin skadeforsdkring frdn och med 2015 — frin hittillsvarande 10
prisbasbelopp per skada (ca 450 TSEK) till 5 MSEK per skada. Anledningen uppges vara
svérigheter att dterforsikra dtagandet beroende pa bolagets manga och kostsamma skador
de senaste aren. Skadestdndskostnad berdknas dirmed 6ka med 15 MSEK per &r. Denna
omstdndighet paverkar dven forslaget till budget 2015 och inriktning f6r 2016 och 2017.

2013 uppgick de externa kostnaderna till 849,1 MSEK. Av 6kningen om 305,1 MSEK svarar
avfallsverksamheten for 253,0.

Avskrivningarna berdknas 1 prognos 2 2014 till 264,1 MSEK vilket dr 4,3 MSEK ldgre édn
budget. Jamfort med 2013 beddms avskrivningskostnaden minska med 7,3 MSEK. Att
avskrivningskostnaden minskar jaimfort med foregaende ér, trots tillkommande verksamhet
och fortsatta investeringar, dr en effekt av dndrade avskrivningsprinciper i K3-regelverket.

Finansiellt netto berdknas i prognos 2 uppga till -188,0 MSEK vilket dr 8,0 MSEK ldgre &n
budget. Minskningen beror frimst pa ldgre rantenivaer dn vad som antogs i budgeten. 2013
uppgick finansnetto till -186,5 MSEK for Stockholm Vatten-koncernen exklusive Stockholm
Vatten Avfall AB.

Andelen administrativa och indirekta kostnader bedoms i prognos 2 vara ofordandrad
jamfort med budget.
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Arsarbeten/Antal anstillda

o For Stockholm Vatten AB och Stockholm Vatten VA AB berdknas medeltalet arsarbeten
(inklusive sommarvikarier, tillfalligt anstdllda etc.) under éret i prognos 2 till 413 jamfort
med 417 1 budget.

e For projekt Stockholms framtida avloppsrening tillkommer 10 arsarbeten och dessa var
inte inkluderade i budgeten eftersom projektet inte var beslutat vid uppréttandet av
budget for 2014.

o For Stockholm Vatten Avfall AB berdknas medeltalet arsarbeten till 37.

Sammantaget ger detta att berdknas medeltalet arsarbeten (inklusive sommarvikarier,
tillfalligt anstéllda etc.) for hela koncernen berdknas till 460

Per 2014-12-31 berdknas antal anstillda till 468.

Overgangen till K3 och dirmed krav pd komponentredovisning av anlidggningstillgdngarna
innebdr for Stockholm Vatten att virdet pd de materiella anldggningstillgdngarna justerats
med 22,8 MSEK genom minskade avskrivningskostnader for 2013. Vidare har de
pensionsforpliktelser som tidigare redovisats “inom linjen” omforts till en skuld i
balansridkningen, beloppet uppgér till 1,8 MSEK. Den uppskjutna skatteskulden pa detta
uppgér till 5,0 MSEK. Nettopdverkan pa resultatrdkningen blir ddirmed 16,0 MSEK.

Slutsatser

Prognos 2 for 2014 visar koncernen Stockholm Vatten (enligt ovan beskriven struktur) ett
resultat efter finansnetto, exklusive jamforelsestorande poster, om 5,7 MSEK vilket &r 8,2
MSEK ldgre dn budget. Den budgeterade jaimforelsestorande kostnaden om 16,6 MSEK
avseende skillnaden mellan nu géllande taxa for trafikdagvatten och VA-ndmndens dom i
arendet minskar till 7,6 MSEK och éterféringen av den del av avséttningen i bokslutet 2013
som avsag Trafikkontoret innebér att resultatet efter jamforelsestorande poster uppgar till 48,1
MSEK.

D: Stora Projekt och Investeringar

Koncernens totala investeringsprognos for 2014 uppgér till 932,1 MSEK inklusive projekt
Stockholms framtida avioppsrening. Organisatoriskt fordelar sig investeringarna enligt
foljande:

MSEK 2014 2014 2013
Budget |Prognos 2 Utfall
Vattenverk 100,0 88,8 109,0
Ledningsnat - befintligt nat 239,1 251,1 172,7
Ledningsnat - exploateringsomraden 276,6 290,4 233,3
Avioppsreningsverk 49,0 72,8 66,1
Avfallsverksamheten 14,6 23,1 -
Ovriga investeringar 27,1 36,9 24,1
Summa exkl SFA 706,4 763,1 605,2
SFA - 169,0 -
Summa inkl SFA 706,4 932,1 605,2

Vidare tillkommer forvirvet av sopsugsanldggningen i Stromkajen frdn Stockholms Hamnar
AB 1juli 2014 om 54,3 MSEK och inkramsforvirvet avseende avfallsverksamheten enligt
beskrivning ovan.
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Stockholms Hamn

A: Sammanfattning av genomforandet av kommunfullmiiktiges inriktningsmal

Hamnen bidrar till besoksndringen maéts i1 antalet farje- och kryssningspassagerare som
kommer via hamnarna. Antalet har minskat nagra procent jaimfort med 2013 men ligger pé en
fortsatt hog niva. De farjepassagerare som besoker Stockholm bidrar med direktkonsumtion i
Stockholms ldn pd fem miljarder kronor.

Hamnen fortsitter underhalla innerstadskajerna och beréknar ligga ner runt 30 Mkr under
aret. Utvecklingsprojekten Virtapiren och Kapellskédrs hamn befinner sig bada i en intensiv
byggtas. Under aret kommer ca 430 Mkr upparbetas i dessa tva projekt.

Hamnen fortsitter att utveckla kryssningstrafiken, ett av bolagsstyrelsens mal. Under aret
kommer antalet kryssningsanlop stanna pa 269 st.

Hamnen fortsétter uppfylla KFs mél Stockholms livsmiljo dr hllbar. Ytterligare el- och
miljobilar inférskaffas under aret. Inom Fastighetsbestandet fortsitter energibesparingarna. En
av de storsta solcellsanldggningarna finns i Frihamnen.

Antalet anstédllda i Hamnen 6kar till 150 arsarbetare, det &r fem personer fler 4n arsmalet.
Okningen &r kopplad till en 6kad intdktsokning for stuveritjdnsterna.

B: Sammanfattning av marknadsliige och verksamhetsforindringar
Marknadsutveckling

Sjofarten

Antalet passagerare prognostiseras att minska med 2,8 procent mot budget. En bidragande
orsak ar med stor sannolikhet konkurrerande lagprisflyg, d& man samma period ser en 6kning
pa antalet flygresendrer till och fran Arlanda. Flera av rederierna hade ocksa varvsvistelser
under 2014.

Godsvolymerna prognostiseras totalt 6ka med néstan tva procent mot budget. Ro-Ro godset
prognostiseras 0ka med drygt en procent mot budget. Det dr framforallt Estland och
Lettlandsvolymerna som utvecklats positivt under perioden. Den svaga finldndska ekonomin
utgor en viss oro avseende de framtida volymerna, s& dven konflikten mellan Ukraina och
Ryssland. Utdver detta ér tillvixten inom EU-omradet inte heller tillfred-stédllande.
Containeraffdaren fortsétter att ha en god tillvixt och antalet TEUS prognostiseras hamna pa
budget. Bulkvolymerna prognostiseras 0ka med drygt fem procent mot budget.

Fastigheter

Stockholms lokalmarknad

Marknadsléget pa lokalmarknaden i Stockholm &r mycket gott med fortsatt stigande hyror och
sjunkande vakanser. Nyproduktionen formar inte att ticka lokalbehovet pd marknaden vilket
ger stigande hyresnivaer, framforallt i centrala Stockholm. Det finns i dagsldget ingen
anledning att fordndra de strategier som vi arbetar efter nir det giller uthyrning och
anpassning av lokaler.
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Vakanser i bestdndet
Prognos 2 for vakansgraden i Stockholms Hamnars bestand sitts till tre procent, den
forutsatter att vi hyr ut ytterligare cirka 1 000 m? under hdsten.

Hyresintdkter

Tva magasin (magasin 8 och byggnad P) i Frihamnen har rivits for att ge plats 4t Norra
Djurgérdsstaden utbredning i hamnomradet. P4 heldret innebér det minskade hyresintikter pa
ndstan fyra Mkr jamfort med 2013.

Marken dir magasin 8 14g anvénds nu for bilincheckning. Byggnad P dr planerad att anviandas
for parkering och forvaring av byggmaterial i de projekt som pagar i omradet.

Ett storre hoglager i Magasin 6 pa ca 1 900 m? blev vakant efter sommaren. Hér soks nu
lampliga hyresgaster. Hyresgéster med en verksamhet som stimmer med den strategi som
giller for byggnaden

Omsittningshyran for ndgra av vara hyresgister har minskat pa grund av storre
ombyggnadsarbeten. Detta avviker bdde mot budget och foregaende ar.

Arrenden
Arrendeintékterna ligger pa budgeterad niva.

Driftkostnader

Driftkostnaderna okar jimfort med budget. Okningen bestér av tre delar varav den storsta ér
fastighetsforsdkringen. Den har uppdaterats och 6kat i omfattning, det innebér en minskad
riskexponering. Utdver det har personal- och konsultkostnaderna okat.

Hyresgéstanpassningar
En av de tva storre hyresgistanpassningar som sker i Magasin 6 dr nu slutford, den andra blir
klar under hosten. Dérefter dr det endast mindre anpassningar som gors under resten av aret.

Nyndshamn och Kapellskér
Fastighets driftkostnader i bdda uthamnarna paverkas av anpassningen till en
segmentsuppdelad redovisning, darfor varierar de en del mellan budget och prognos 2.

C: Analys av det ekonomiska utfallet och verksamhetsforindringar

Rorelsens intikter

Koncernen Stockholms Hamnars omséttning under érets dtta forsta manader uppgick till 486
Mkr. Jamfort med foregaende ar (496 Mkr) dr det en minskning med tio Mkr. Det ar frimst
hamnavgifterna och hyresintdkterna som minskat medan intdkterna fran hantering okar.

Rorelsens kostnader

Rorelsens kostnader per augusti 2014 uppgick till 370 Mkr (356 Mkr). De storsta avvikelserna
jamfort med foregdende ar dr fem Mkr hogre underhéllskostnader, fem Mkr hogre
personalkostnader beroende pd att tidigare vakanser tillsatts och det ar tvd Mkr hogre
driftkostnader. De 6kade rorelsekostnaderna ryms inom budgeten for 2014.

Resultat efter finansnetto
Resultatet efter finansnetto uppgick till 92 Mkr (121 Mkr) efter arets forsta dtta ménader.
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Projekt och investeringar

De totala bruttoinvesteringarna i byggnader, anldggningar och inventarier uppgick under
perioden till 313 Mkr. Budgeten for heldret dr 819 Mkr. Bland de storsta
investeringsutgifterna finns Virtapiren, utvecklingsprojekt Kapellskdrs Hamn upprustning
museikajen pa Blasiecholmen, utvecklingsprojekt pa Frihamnspiren, Ombyggnad Bistro och
kok 1 Stora Tullhuset, Ombyggnad av lagerhall for Nationalmuseum och ombyggnad av
hamnplan i Nyndshamn.

Finansiering och kassaflide

Nettoupplaningen uppgick i augusti 2014 till 1 395 Mk, att jimféra med ingdende balans 1
januari om 1 134 Mkr. Det dr en 6kning med 261 Mkr sedan rsskiftet. Den genomsnittliga
rdntan pa den totala skuldportféljen uppgick till 2,7 procent for perioden vilket kan jimforas
med 2,8 procent motsvarande period 2013.

Personal
Medelantalet anstillda i koncernen uppgick under perioden till 163 (144).

Arsprognosen
Totalt berdknas koncernens omséttning enligt prognos 2 uppga till 711 Mkr (724 Mkr), vilket

ar fyra Mkr hogre dn budget.

Det dr frimst pa hyressidan som intdkterna minskar. Totalt 4r minskningen 4 Mkr, bade
jamfort med budget och foregaende ar. For att bereda plats for Norra Djurgardsstaden har
ndgra magasin rivits 1 Frihamnen. Detta innebdr minskade hyresintidkter pa mellan tre och fyra
Mkr.

De minskade intdkterna fran hamnavgifter, jamfort med 2013, dr budgeterade. Det ar fortsatt
trafiken pa Polen och Finland som haltar. Medan passagerarintikterna minskar s& okar
intidkterna fran godset.

Det dr hanteringsintékterna (stuveritjdnster) 1 frdmst containerterminalen som okar.
Omsittningen dkar med dver 10 procent (cirka 3 Mkr) 1 ar jamfort med forra aret.
Volymokningen forklarar ocksé 6kningen av personalkostnader och driftkostnaderna for
perioden.

Resultatet efter finansiella poster dr berdknat till 99 Mkr. Det &r sju Mkr bittre &n budget.

Kostnaderna for det planerade underhallet av hamnanldggningar och fastigheter ligger fortsatt
pa lagre niva an tidigare ar. Prognosen pekar pa 83 Mkr, tvd Mkr 6ver budget. Det dr framst
underhéllet av kajerna som okar.

Driftkostnaderna dkar bdde mot budget (4 Mkr) och jamfort med 2013 (3 Mkr). Det &r framst
kostnader for hyra av truckar 1 containerterminalen och 1 Nyndshamn som tillkommit. Detta &r
kostnader som tidigare delvis legat pé avskrivningar, da vi sjdlva dgt truckarna. De d6kade
stuveriaktiviteterna paverkar dven personalkostnaderna. I Stockholm berdknas antalet
timanstillda 6ka. Bland annat har det varit ovanligt ménga fortdjningsjobb i sommar.
Personalkostnaderna berdknas 6ka jaimfort med budget med fyra Mkr.

P4 investeringssidan #r det stora foriandringar, vilket ocksa paverkar avskrivningarna. Aven
K3-reglerna paverkar avskrivningarna pd ett stt som dr svért att prognosticera. Bland annat
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ar det lagre investeringsniva och nagot farre projekt som slutfors under éret. Detta paverkar
arets avskrivningar. De prognostiserade avskrivningarna dr 106 Mkr vilket &r sex Mkr ldgre
dn 2013 och 11 Mkr lidgre 4n budget.

De totala investeringarna uppgar till 594 Mkr att jimfora med budgetens planerade
investeringsniva pa 819 Mkr. Den minskade investeringsnivan beror framst pa 21 Mkr lagre
utgifter 1 projekt Vértapiren i r, l4gre utgifter i utvecklingsprojekt Kapellskdr med 51 Mkr i
ar och att en investering pa 49 Mkr 1 kryssningspir i Nyndshamn skjuts 6ver till nista ar.
Dessutom har Stockholms Hamnar fakturerat Stockholm Vatten 54 Mkr for investeringen i
sopsuganldggningen pa Stromkajen.

I 6vrigt dr det foljande projekt som tillkommer eller 6kar jamfort med budget,
hyresgistanpassning Nationalmuseum i magasin 6 med 19 Mkr (forskjutning mellan &ren),
hyresgastanpassning Tullhus 3 med tre Mkr, bulbskydd fo6r Viking Grace fem Mkr,
tillbyggnad hamnmagasin i Nyndshamn med fyra Mkr, ny belysning kontoret magasin 2 med
1,5 Mkr och rivning/nytt avlopp tullhus 2 (Skeppsbron).

Framst pé grund av en ldgre investeringsniva dr utestdende skuld ldgre &n budget.
Prognostiserad checkridkningsskuld per 31/12 dr 1 571 Mkr, att jamfora med budgeten pé 1
693 Mkr och utfallet for 2013 pd 1 134 kr. Detta paverkar ockséd upplaningskostnaden
positivt.

Stokab

VD-kommentarer avseende tertial | 2014 Stokab

Sammanfattning av genomforandet av kommunfullméktiges mil/dtaganden
Mal och atagande som rapporterats i budgeten kommer att genomforas i huvudsak enligt plan.

Sammanfattning av marknadslige och verksamhetsforindringar

Marknaden utvecklas positivt och samtliga kundsegment uppvisar en hog efterfragan pa
Stokabs fiberforbindelser. Efterfragan forklaras av hushéllens och foretagens 6kade behov av
nya och mer bandbreddskravande tjénster.

Fordjupade kommentarer och analys av det ekonomiska utfallet och
verksamhetsforandringar

Resultat efter finansnetto uppgér till 128 mnkr vilket dr 18 mnkr hogre dn budgeterat och lika
med foregdende ar.

Rorelsens totala omsittning uppgar till 476 mnkr vilket &r 5 mnkr hogre dn budget och 1 mnkr
hogre dn foregdende ar. Avvikelsen mot budget forklaras bland annat av hog orderingéng.
Avvikelsen mot foregaende ar forklaras bland annat av att hyresintdkter fran affirer som
avslutades under 2013 fér full intéktseffekt under 2014.

Rorelsens kostnader uppgar till 334 mnkr vilket dr 3 mnkr lagre dn budget och 6 mnkr hogre
an foregdende ar. Avvikelsen mot budget forklaras bland annat av forskjutningar i aktiverade
tillgdngar. Avvikelsen mot foregaende ar forklaras bland annat av fortsatt expansion av nétet
till foljd av 6kad volym affarer.
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Finansnettot uppgér till -14 mnkr vilket &r 9 mnkr l4gre dn budget och 5 mnkr lagre &n
foregaende ar. Avvikelsen mot budget forklaras bland annat av 1dgre upplaningsbehov och
lagre ridnta. Avvikelsen mot foregdende ar forklaras bland annat av ldgre upplaningsbehov.

Investeringarna uppgar till 34 mnkr vilket dr 5 mnkr ldgre 4n budget och 78 mnkr ldgre dn
foregaende ar. Avvikelsen mot budget forklaras bland annat av periodiseringseffekter 1
budgeten. Avvikelsen mot foregaende ar forklaras bland annat av att fortsatt fiberutbyggnad
till flerfamiljsfastigheter avslutades vid arsskiftet.

VD-kommentarer avseende prognos | 2014 Stokab

Sammanfattning av genomforandet av kommunfullméktiges mal/dtaganden

Stokab har i ILS 2014 definierat ett antal mal i linje med Stockholm stads dvergripande
inriktningsmaél. I prognos 2 forvéntas Stokabs mél och dtaganden genomforas 1 huvudsak
enligt budget.

Sammanfattning av marknadslige och verksamhetsforindringar

Marknaden utvecklas positivt och samtliga kundsegment uppvisar en hog efterfragan pa
Stokabs fiberforbindelser. Efterfragan forklaras av hushéllens och foretagens 6kade behov av
nya och mer bandbreddskrdavande tjénster.

Fordjupade kommentarer och analys av det ekonomiska utfallet och
verksamhetsforiandringar

Resultat efter finansnetto uppgér till 175 mnkr vilket dr 2 mnkr hogre &n budget och lika med
foregdende ar.

Rorelsens totala omsittning uppgar till 720 mnkr vilket &r 3 mnkr hogre dn budget och 3 mnkr
hogre én foregdende ar. Avvikelsen mot budget forklaras bland annat av hog orderingang.
Avvikelsen mot foregdende ér forklaras bland annat av att hyresintédkter fran affarer som
avslutades under 2013 far full intdktseffekt under 2014.

Rorelsens kostnader uppgar till 520 mnkr vilket &r 10 mnkr hogre &n budget och 6 mnkr hogre
an foregdende ar. Avvikelsen mot budget och foregdende ar forklaras bland annat av fortsatt
expansion av nétet.

Finansnettot uppgar till -24 mnkr vilket &r 10 mnkr lagre &n budget och 4 mnkr lagre dn
foregdende ar. Avvikelsen mot budget och foregdende ar forklaras bland annat av ldgre
uppléningsbehov.

Investeringarna uppgar till 92 mnkr vilket dr 22 mnkr hogre dn budget och 82 mnkr ldgre én
foregdende ar. Avvikelsen mot budget forklaras bland annat av 6kad volym afférer.
Avvikelsen mot foregdende ar forklaras bland annat av att fortsatt fiberutbyggnad till
flerfamiljsfastigheter avslutades vid arsskiftet.
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Stockholm Parkering

A: Sammanfattning av genomforandet av kommunfullmiiktiges inriktningsmal

Agardlrekttv Jor 2014-2016

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

* isamverkan med exploateringsndmnden, AB Storstockholms Lokaltrafik och berorda
grannkommuner verka for storre mojligheter till infarts- och utfartsparkering.
Parkeringarna ska dven forses med béttre skyltning.

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

» genomfOra prisjusteringar nir marknaden sa medger

» skapa effektiva och attraktiva infartsparkeringar

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

» fortsitta se dver mojligheten att teckna avtal om stadens dvriga bolags
parkeringsverksamhet

+ tillimpa milj6bilsstrategin genom att fullfolja sitt initiativ att genomfora en utbyggnad av
laddstolpar i Stockholm, samt utvirdera hur elstolparna anvénds

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

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

* outsourca driftverksamheten

+ fortsdtta arbetet med att minska administrativa och indirekta produktionskostnader

« f6lja upp inforandet av avgiftsfria infartsparkeringar och se 6ver mojligheten att utoka
detta samt gdra en Oversyn av infartsparkeringarnas lage och nyttjandegrad

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

» f6lja upp av kommunfullméktige beslutade indikatorer

Under 2011 antog kommunfullmiktige en idéprojektkatalog om 24 parkeringsgarage som
bolaget arbetat fram tillsammans med exploateringskontoret, stadsbyggnadskontoret och
trafikkontoret. Bolaget provar I6pande projekten i idékatalogen. Dérutdver tillkommer
16pande nya idéprojekt.

Stockholm Parkering har lagt fram ett forslag till modell for samnyttjande av
parkeringsplatser, genom sa kallade P-kop. Forslaget har provats vid bland annat vid
genomforandebeslutet for Norra Stationsgaraget och provas lopande i bolagsstyrelser och
ndmnder.

Infartsparkeringarna bidrar till att minska biltrafiken 1 innerstaden. Under innevarande ar
pagar en om- och tillbyggnad av Ricksta infartsparkering. Bolaget arbetar kontinuerligt med
se over mojligheten att utdka antalet infartsparkeringar med kostnadsfri parkering i samarbete
med SL.

Forsoket med kostnadsfri parkering med SL Accesskort pa sju infartsparkeringar har
permanentats.
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Bolaget har under 2013 fortydligat skyltningen vid infartsparkeringarna och tagit fram ett nytt
skyltprogram som forutom en tydligare skyltning innebér att anldggningarna far en gemensam
profil och ddarmed stérker Stockholm Parkerings varumirke. Arbetet med att forbéttra
skyltningen och profilering har fortsatt under innevarande ar.

Stockholm Parkering tecknade under 2013 nya langsiktiga hyresavtal med de kommunala
bostadsbolagen, Micasa, SISAB, Exploateringskontoret och Trafikkontoret,
Fastighetskontoret och AB Folkets Hus i Stockholm (Norra Latin).

Bolaget stimulerar supermiljobilar genom att dessa, som dgs av fysiska personer eller privat
leasing, far parkera avgiftsfritt pa bolagets ytor i upp till fem timmar. Vid augusti manads
utgang hade 110 fysiska supermiljobilsdgare beviljats sddana tillstand. En utvardering av
forsoket kommer att goras under hosten 2014.

Bolaget arbetar intensivt med att skapa nya laddplatser for elbilar. I de anldggningar som
bolaget sjélva bygger installeras laddningsmojligheter pa 10 till 100 % av platserna.
Dérutover utdkas laddningsmdojligheterna i bolagets befintliga anliggningar. Staden ska under
2014 oka antalet laddstolpar med minst 100 stycken. Stockholm Parkering forvéintas kunna std
for en stor andel av dessa. Per 31 augusti hade 30 laddstolpar installerats under innevarande ar
och installation av ytterligare 70 laddstolpar pagér. Det totala antalet laddplatser uppgér till
398.

Bolaget har under de senaste dren 16pande provat mojligheten att outsourca delar av driften.
For nédrvarande skots driften av 14 parkeringsanldggningar av extern part. Under véren har en
oversyn av organisationen inletts som bland annat kommer att belysa forutsittningarna for att
outsourca ytterligare delar av driftverksamheten.

I bolagets trearsplan plan ingér ett forvérv av garaget under Tele2 Arena. Under 2013 dvertog
Stockholm Parkering som ett forsta steg Overtagit driften av Arenagaraget frin SGA
Fastigheter.

Arbetet med att minska de administrativa- och indirekta produktionskostnaderna fortsétter.
Antalet anstéllda inom ekonomi och administration har under de senaste aren minskat med 4
personer. Vidare har bolagets lokalkostnader i det ndrmaste halverats under samma period. I
manadsskiftet januari/februari 2014 implementerades nya standardiserade stodsystem vilket
kommer att forbittra beslutsunderlag, minska sérbarheten samt skapa forutséttningar {for att
fortsitta effektivisera bolagets verksamhet.

B: Sammanfattning av marknadsliige och verksamhetsforindringar
Under 2012 antog bolaget en ny vision och affdrsplan. Bolagets vision &r att ’skapa utrymme
for Stockholm att vixa”.

Bolagets affarsidé ar att ”Vi arbetar for ett Stockholm 1 vérldsklass genom att frigora gator
fran soktrafik och parkerade bilar, genom att skapa attraktiva, miljovianliga och trygga
parkeringsanldggningar”.

Stockholm Parkering genomfor 16pande marknadsforingsinsatser for att 6ka

beldggningsgraden vilket lett till en gynnsam marknadsutveckling under érets forsta atta
manader. Mélet &r att 6ka beldggningen med 1 % &rligen 1 etablerade anldggningar.
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Genomforda kampanjer har resulterat i en 6kad beldggning i P-hus Magnus Ladulas pa
Sédermalm, garagen i Hammarby Sjostad och Arstadal.

Pa lidngre sikt bedomer bolaget att det storsta hotet for bolagets framtida intékter ar riksdagens
beslut om hojda tringselskatter och inforandet av tringselskatt pa Essingeleden frén 2016. En
betydande minskning av intdkterna kan forvintas fran 2016. Nér forsoket med tringselskatter
provades ar 2006 minskade bolagets intdkter 1 bes6ksanléggningar med 20 procent.
Helarseffekten blev 10 procent. Samma effekt uppstod nér forsdket permanentades ar 2007.
Besoksparkeringarna star for 6ver 250 miljoner kronor av bolagets intdkter. Skulle samma
effekt uppsta som vid inférandet av tringselskatten skulle detta pa helar innebdara minskade
intékter pa 50 miljoner kronor. De flesta besoksanlédggningar dger bolaget sjélva eller hyr till
en fast kostnad. En intdktsminskning slér darfor hart mot resultatet. Bolaget kommer fortsétta
utreda forvéintade effekter av trangselskattehdjningen. I detta skede gor bolaget beddmningen
att hojningen kommer att fa en resultatpdverkan pa 25 miljoner kronor per ar for 2016 och
2017.

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

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

Tydligare kopplingar mellan investeringar och resultatpaverkan
Helhetsansvar mot uppdragsgivare

Samlad daglig drift

Tydligare beslutsstruktur och uppfdljning av samhéllsnyttiga insatser
Tydligare hantering av de fastigheter vi sjdlva dger

Foreslagen organisationsfordndring innebér att tva affairsomraden bildas. Affarsomradena
ansvarar for anldggningarnas resultat och ekonomiska beslut. Affarsomradena ska leverera
uppsatta tickningsbidrag och ansvara mot vara uppdragsgivare (fastighetsdgare). De ansvarar
dven for garagedrift, daglig skdtsel samt felanmélan om p-teknik och driftteknik.

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

C: Analys av det ekonomiska utfallet och verksamhetsforindringar

Tertialbokslut

Resultatet efter finansnetto for de dtta forsta manaderna uppgick till 49 mnkr, vilket dr 19 mnkr
battre 4n motsvarande period foregaende ar. Resultatforbéttringen beror dels pa dkade intékter
(12 mnkr) dels pad minskade kostnader (7 mnkr). Resultatet efter finansnetto dversteg det
budgeterade resultat med 18 mnkr. Resultatforbéttringen ar fordelat pa hogre intékter 8 mnkr
och lagre kostnader 10 mnkr.
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Omsittningen uppgick till 333 mnkr, vilket ir 12 mnkr hogre fin foregiende ar. Okningen avser
omsittningsbaserade hyresintékter och besoksintikter.

Rorelsekostnaderna uppgick till 274 mnkr. Jamfort med foregaende ar dr det en minskning med
7 mnkr. De omséattningsbaserade hyrorna har 6kat med 7 mnkr jimfort med motsvarande period
foregaende ar. De minskade rorelsekostnaderna forklaras 1 huvudsak av minskade kostnader for
langsiktigt underhall, 9 mnkr till foljd av att Stimulans for Stockholm avslutats.

Dartill kommer lagre kostnader for parkeringsdvervakning genom ett nytt avtal med Svensk
Bevakningstjinst fran 1 maj 2013 samt lagre kostnader for snérdjning och uppvarmning.
Effekten av det nya regelverket, K3, har minskat rorelsekostnaderna med 2,0 mnkr férdelat pa
lagre avskrivningar 0,5 mnkr och balanserade kostnader for underhéll 1,5 mnkr.

De finansiella kostnaderna uppgick till 10,3 mnkr, vilket &r 0,7 mnkr lagre &n foregdende ar.
Nettoupplaningen fran stadens internbank per 31 augusti uppgick till 537 mnkr, vilket en 6kning
med 26 mnkr fran arsskiftet.

Investeringarna for perioden uppgick till 78 mnkr varav huvuddelen avser upparbetade kostnader
for p-anldggning Stigberget 46 mnkr och Récksta 20 mnkr.

Arsprognos

Bolagets resultat efter finansnetto berdknas uppga till 50,1 mnkr vilket &r 4,1 mkr 6ver
budgeterat resultat pa 46,0 mnkr och 3,4 mnkr hogre dn foregdende &r. Resultatet kan dock bli
hogre beroende pa de omstindigheter som redovisas nedan.

Totalt berdknas de prognostiserade intikterna uppgé till 505 mnkr, vilket dr 17 mnkr 6ver
budgeterad nivd. Omséttningen for 2013 uppgick till 496 mnkr. Intdktsokningen jaimfort med
budget avser frimst omsattningsbaserade intdkter for bade hyrda platser och
besoksparkeringar.

Under aret har bolaget dvertagit fem garage fran allménnyttan. Darutover har tre nya uppdrag
fran Exploateringskontoret tillkommit. Bortfall av hyresintdkter orsakad av kénda
uppsigningar minskar intékterna for dret med 1,0 mnkr jamfort med budget.

Kostnaderna for heldret dr prognostiserade till 441 mnkr, vilket dr 15 mnkr hogre dn budget.
De totala rorelsekostnaderna &r 2013 uppgick till 435 mnkr. Hyreskostnaderna beréknas
uppga till 232 mnkr, vilket &r 8 mnkr hogre in budgeterade hyreskostnader. Okningen &r
direkt kopplat till omséttningsbaserade hyror. Driftskostnaderna berdknas uppga till 114

mnkr, vilket &r 6 mnkr hogre dn budget. Driftkostnaderna for foregdende ar uppgick till 121
mnkr. Inom stimulans f6r Stockholm har 20 mnkr arligen utnyttjats till att rusta upp bolagets
anldggningar under perioden 2010-2013. Fér 2014 har ambitionen och inriktningen varit fortsatt
hogt fastighetsunderhall dock inte i samma niva som under &ren med stimulans for Stockholm.
Det 14ngsiktiga fastighetsunderhéllet har prognostiserats till 9 mnkr vilket &r 3 mnkr hogre dn
budget men 15 mnkr ldgre dn foregaende ar. Fastighetsunderhallet har bland annat riktas mot
parkeringsanldggningen Norra Latin. Effekten av det nya regelverket, K3, berédknas minska
rorelsekostnaderna med 3,0 mnkr fordelat pa ldgre avskrivningar 1 mnkr och balanserade
kostnader for underhall 2 mnkr.

Personalkostnaderna har berdknats till 55 mnkr vilket dr 3 mnkr hogre &n budget.

Kostnadsokningen avser bedomda omstruktureringskostnader i samband med att den ny
organisation trader i kraft den 1 januari 2015.
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Finansnettot berdknas uppga till -15 mnkr, vilket dr 1,3 mnkr ldgre 4n budget. Bolagets
upplaning fran stadens finansavdelning berdknas uppga till ca 620 mnkr vid atgdngen av
2014. Sénkt prognostiserad investeringsvolym samt ldgre ridnteniva &r orsaken till det
forbattrade finansnettot.

D: Stora projekt och Investeringar

Investeringarna berdknas for helaret uppga till 150 mnkr, vilket dr 45 mnkr lagre jamfort

budgeterad volym. Avvikelsen forklaras framst av forsenad produktionsstart for de pagdende
projekten, Stigberget och Racksta.

Genomforandebeslut fattat av Stockholmparkerings styrelse

I december 2011 fattade styrelsen ett genomforandebeslut om byggnation av
Stigbergsgaraget. Projektet ingar i det av kommunfullméktige godkénda idékatalog for
Stockholm Parkering. Styrelsen godkénde 2013-08-28 ett reviderat genomforandebeslut.
Revideringen innebér att antalet p-platser dkar fran 200 till 294 p-platser.
Investeringskostnaden uppgér till ca 147 mnkr och har ett positivt nuvérde. I prognos 2
har fardigtidpunkt for projektet satts till 2015.

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

Pé ett extra styrelsemote 2013-08-28 godkénde styrelsen for Stockholm Parkering for sin
del 6verenskommelsen med Exploateringsnimnden om exploatering avseende
uppforandet av parkeringsanldggning i Hagastaden. Investeringskostnaden for
genomforandebeslutet av projektet, Norra Stationsgaraget uppgar till 741,5 mnkr.
Medfinansiering kommer att ske med hjilp av P-kop. Parkeringsanlédggningen beréknas
att ta drift &r 2022. Kommunfullmiktige fattade ett inriktningsbeslut for investeringen
2013-12-02.

Styrelsen fattade 2013-08-28 ett genomforandebeslut for Torsplansgaraget 1 stadsdelen
agastaden. Beslutet innebér att Stockholm Parkering forvirvar uppford byggnadsstomme
fran Exploateringskontoret. Bolagets investeringskostnad dr bedomd till 68 mnkr.

Inriktningsbeslut fattat av Stockholmparkerings styrelse

Styrelsen har fattat inriktningsbeslut for nedanstdende projekt:

Ar 2009 fattade styrelsen ett inriktningsbeslut gillande Arenagaraget. Dérefter, har SGA
Fastigheter och Stockholm Parkering 6verenskommit om att Stockholm Parkering ska
skota driften av Arenagaraget under en dvergangsperiod for att i ett senare lage forvirva
Arenagaraget till ett bedomt marknadsvérde.

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

Medelantalet anstéllda budgeterades till 75 personer. I prognos 2 kvarstar denna beddmning.
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Stadsteatern

Sammanfattning av genomforandet av kommunfullméktiges inriktningsmal
Stockholms Stadsteaters vision &r att vara en angelédgenhet for alla stockholmare. Efter
samgaendet med Kulturhuset inkluderar det verksamheterna teater, dans, litteratur, konst &
design, musik, film samt debatt.

Samgdendet har genererat majligheter for utokad verksamhet och plats for publika méten
Efter samgdendet med Kulturhuset har 850 kvm administrativ yta frigjorts till publik
verksambhet. I fantastiska lokaler med utsikt mot Sergels Torg pagar sedan ma;j ett unikt
samarbete mellan Sveriges Radio och Kulturhuset Stadsteatern. Samarbetet innebér att vi
Oppnat upp vara verksamheter och gjort besokare och lyssnare delaktiga. Under hosten flyttar
Nationalmuseum in i dessa lokaler med sin designverksamhet. Scenen Kilen, som under de
senaste sex aren varit stingd, har 6ppnats for Fri Scen. Kulturhusets snickeriverkstad har
byggts om till dansstudio, ddr Kenneth Kvarnstrom och hans danskompani repeterar och tar
emot publik. I de tidigare Lavalokalerna mot Hamngatan har Stockholms Visitor’s Board
flyttat in med ca 500 000 besdkare per ar i ndra samarbete med Kulturhuset Stadsteatern.
Marionetteatern har nu en egen scen i den tidigare konferenslokalen pé plan 3, och pé
Bryggan har Bibliotek Lava Bild & Verkstad fétt en nystart med litteraturen som grund.

Sammanfattning av marknadslige och verksamhetsforindringar

Kulturhuset Stadsteatern — Teaterns och scenkonstens hus

VD utsdg i mitten av augusti Anna Takanen till ny teaterchef for Kulturhuset Stadsteatern.
Hon tilltrdder tjdnsten den 15 mars 2015.

Kulturhuset Stadsteatern - Litteraturens hus

Kulturhuset Stadsteatern fortsétter sin satsning pa litteratur och lasande och har utokat
biblioteksverksamheten genom att 6ppna ytterligare ett nytt bibliotek. Det dr Lava Bibliotek
& Verkstad - for tonaringar och unga vuxna, som i mitten av augusti 6ppnade verksamhet i
nya lokaler, f.d. Bryggan, med utsikt mot Sergels Torg. Lava Bibliotek & Verkstad blir
Kulturhuset Stadsteaterns sjétte profilbibliotek dir bokhyllorna finns mitt i1 en flodande
kreativ verksamhet. Under arets atta forsta ménader har vuxenbiblioteken haft 530 000
besokare (f.a. 635 000), Rum for barn 128 000 (f.4. 126 000) och TioTretton 62 000 (f.4.

56 000). Totalt har biblioteken haft 720 000 (f.4. 817 000) besdkare under arets forsta atta
manader.

Designsamarbete med Nationalmuseum

Kulturhuset Stadsteatern befaster ytterligare sin position som en arena for konst och design
nér Nationalmuseum under hosten flyttar in med sin verksamhet Nationalmuseum Design, pa
vaning 4 1 Kulturhuset. Under en tredrsperiod, till och med december 2017, fylls lokalen av
Nationalmuseums konsthantverks- och designsamling.

Parkteatern - barn och unga

Parkteatern har under sommarméanaderna arrangerat 195 (f.4. 186) forestédllningar och
evenemang, varav 100 i ytterstaden, pd ett 40-tal olika spelplatser med en publik pd totalt ca
157 000 (f.a. 196 000). Den fina sommaren till trots regnade det en del i1 juni och augusti,
vilket resulterade 1 6 instdllda forestéllningar. Som en del av KUL14-15 Stockholms
Barnkulturér har Parkteatern spelat for hela 52 650 (f.a. 42 065) barn under 12 ar. Debatten
Politik i parken var startskottet for en ny tradition som inleddes i samarbete med
verksamheten Forum/Debatt, diar Stockholmspolitiker svarade pa Stockholmarnas egna fragor
infor valet.
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Oppet hus - Kulturhuset 40 dr!

29 november firas 40-arsjubileum i Celsings Kulturhus med Oppet hus for ett Oppet Sverige.
Arkitekten Peter Celsings vision for Kulturhuset, som invigdes 1974, var ett allkonsthus med
gatans stimning och verkstadens méjligheter. Oppet for alla, utan begrinsande dorrar. Denna
vision har sedan samgéendet 2013, pa flera sitt forverkligats. P4 jubileumsdagen firas
Kulturhuset 40 ar genom att vara 6ppet for alla, utan begransande dorrar, vare sig 1 de publika
lokalerna eller i verkstéderna.

Analys av det ekonomiska utfallet och verksamhetsforindringar

Tertial 2, 2014

Samgédendet mellan Kulturhuset och Stockholms Stadsteater per den 1 juli 2013 paverkar
jamforelserna mellan aren. Resultatet per 31 augusti visar ett resultat pa -221,0 mnkr, (f.4. -
162,4 mnkr). Publikt har 2014 hittills varit relativt bra, med en genomsnittlig beldggning,
exkl. Parkteatern pa 79,3 %. Biljettintdkterna for perioden uppgar till 57,5 mnkr (f.a. 48,5
mnkr) vilket dr 4,2 mnkr l4gre dn budget. Biljettintdkterna hirrér sig huvudsakligen fran
teaterverksamheten, 53,6 mnkr eller 93,2 %, och har, jaimfort med 2013, 6kat med 5,8 mnkr.
Antalet besokare till teatern exkl. Parkteatern uppgar till drygt 230 000 savél 2013 som 2014.
Pa grund av differentierad prisséttning har biljettintdkterna dkat &ven med oforéndrat antal
besokare. Tillsammans har 6 av totalt 45 produktioner, 13 % (Sweeney Todd, Djungelboken,
Macbeth, Candida, VD och From Sammy with love) spelat in 39,7 mnkr, motsvarande 69,0 %
av de totala biljettintikterna. De totala intékterna for perioden uppgér till 64,8 mnkr och ger
en sjalvfinansieringsgrad pa 20 %. Kostnaderna inkl. avskrivningar och finansnetto for
perioden uppgar till 322,0 mnkr och &r 73,6 mnkr hogre &n foregéende ar.

Arsprognos samt analys

Resultatet efter finansnetto berdknas uppga till — 330 mnkr, i1 enlighet med det faststillda
koncernbidraget for aret. Biljettintidkterna for aret, enligt prognos, Tertial 2, uppgér till 95,2
mnkr (f.4. 70,5 mnkr) och utgdr 19 % av den totala omséttningen. Biljettintékterna har,
baserat pa utfall under varen 2014, sdnkts med 3,4 mnkr. De totala intékterna for aret exkl.
verksamhets- bidrag fran Kulturradet, berdknas uppga till 111,2 mnkr (f.4. 83,0 mnkr) och
sjdlvfinansieringsgraden berdknas uppgé till 22 % (f.a. 20 %). Sjélvfinansieringsgraden &dr hog
jamfort med andra offentligt finansierade kulturinstitutioner, speciellt med hédnsyn till att
verksamhetsgrenarna Bibliotek och Parkteatern inte &r intéktsfinansierade. De totala
kostnaderna for aret berdknas uppga till 492,9 mnkr, att jimfora med budgeterat 495,4 mnkr,
dé intéktsbortfallet under varen pdverkar hdstens prioriteringar och produktioner.
Marginalerna dr sma och trots god kostnadskontroll ligger risken framfor allt 1 den hoga
intéktsforvantan 1 biljettintdktsbudgeten. De rorliga intdkterna utgdr 20 % av omséttningen,
och det av stor vikt att kostnaderna snabbt kan f6lja det utfall intdkterna ger. Kulturhuset
Stadsteatern bor striva efter en langsiktig ekonomi som inte i s& hog grad forlitar sig pa de
senaste drens mycket goda biljettintékter. Risken okar eftersom Kulturhuset Stadsteatern inte
har ndgot eget kapital att kunna balansera eventuella resultatférsdmringar med.
Slutférhandlingar pédgar med Fastighetskontoret avseende nytt hyreskontrakt.
Fastighetskontoret har indikerat att hyran fran och med ar 2015 kan komma att hojas.
Fastighetskontoret behdver gora stora investeringar 1 fastigheten de kommande aren, sdsom
exempelvis att byta samtliga glas pa fasaden och stammar.

Utvérdering och dversyn av organisationen genomfors nu tillsammans med Teaterférbundets
lokalavdelning och personalen i syfte att utvirdera och anpassa verksamheten och budget till
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de ekonomiska forhéllanden och risker som foreligger under &r 2015-2017. Vi aterkommer
med detta i samband med verksamhetsplan och budget 2015.

SGA Fastigheter

Sammanfattning av genomforandet av kommunfullméktiges inriktningsmal

SGA Fastigheters framsta uppgift ar att driva, forvalta och utveckla stadens arenafastigheter 1
Globenomrédet. Det dr bolagets bedomning att kommunfullmaiktiges inriktningsmal {for
verksamheten 2014 kommer att uppnas till storsta del. I juni 2014 Gverldimnades Tele2 Arena
efter en godkénd slutbesiktning, dock med ett antal undantagna arbeten, till bolaget. Det langt
mer &n ett r sena Overldmnandet har pdverkat bolagets ekonomi sa till vida att kostnader for
evenemang har varit betydligt hogre 4n kalkylerat vilket paverkar hyresnivan fran arena-
operatdren. Det innebér att bolaget redovisar ett forsdmrat resultat i sin prognos jamf{ort med
budget. Se vidare rapportering i ILS for kommentarer till bolagets indikatorer och &rsmal.

Sammanfattning av marknadslige och verksamhetsforindringar

Stockholm har byggt en arena 1 vérldsklass. I juni utsags Tele2 Arena till vérldens bésta arena
vid Stadium Business Award i London, med konkurrenter som nya Wembley Stadium i
London, OS-arenan i Sotji och Madison Square Garden i New York. I sin motivering lyfte
juryn bl.a. fram att arenan kompletteras av ndjesdestinationen Tolv Stockholm, att det var latt
att ta sig till arenan och arenans hoga tekniska nivd. Arenan &r enligt juryn”a blueprint for
future sports and entertainment destinations”.

Tele2 Arena drar publik, bl.a. har Hammarby Fotboll, trots att de inte ligger 1 hdgsta serien,
Sveriges i sirklass hogsta publiksiffra 2014. Aven Djurgarden Fotboll har betydligt mer
publik dn tidigare. Men, vi ser en trend mot att artister véljer spelningar pé festivaler istéllet
for att producera egna turnéer. Det paverkar beldggningen i vara arenor, som sjunkit.
Konkurrensen om de artister som turnerar har 6kat betydligt, men var beddmning &r att
Globenarenorna ir fortsatt attraktiva. Inte minst har ljudet i Tele2 Arena ofta berdmts i media,
se exempelvis SvD och Expressens recensioner av Rolling Stones konsert den 1 juli i ar.
Malet for t ex Tele2 Arena ér att det ska vara det sjélvklara arenavalet for storre
turnéproduktioner som kommer till Sverige.

I Hovet spelas framst ishockey. Djurgarden Hockey har haft bra publiksiffror under véren,
och ocksé tagit klivet upp i1 hogsta serien, SHL. Detta samtidigt som AIK hockey tyvirr
forlorat sin plats 1 SHL och haft lagre publiksnitt &n planerat. Bolagets minsta arena, Annexet,
har ocksd haft betydligt ldgre beldggning dn 2012 och 2013. Den hyra som SGA Fastigheter
erhéller fran arenaoperatoren paverkas av omséttningen i vara arenor.

Sammantaget har vi totalt sett, trots 6kade publiksiftror for fotboll, ldgre besokarantal och
farre evenemang én budgeterat for 2014. Detta minskar hyresintékterna frin arenaoperatdren
och paverkar intékterna fran Tolv Stockholm och Arenagaraget. For att mota de ligre
intékterna genomfor bolaget kostnadsbesparingar dér sa dr mojligt. Arenaoperatdren arbetar
aktivt med att forsdljning av evenemang och for bolagets del genomfors marknadsinsatser for
att positionera Tolv Stockholm och Arenagaraget ytterligare.

Stockholms Stads Parkerings AB skoter driften av Arenagaraget. I enlighet med dgardirektiv
fors diskussioner med dem om Sverforing av anlaggningen till parkeringsbolaget.
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Kommunfullméktige gav SGA Fastigheter AB 1 uppdrag att, i sitt dotterbolag
Stockholmsarenan AB, uppfora Tele2 Arena. Da arenaprojektet nu 1 princip ar klart har
arbetet med att pabdrja en fusionering av projektbolaget med moderbolaget inletts. Fusionen
berdknas vara fardig i november eller december 2014.

Analys av det ekonomiska utfallet och verksamhetsforandringar

Tertialbokslut

Koncernens resultat tertial 2 ar 2014 uppgér till -125,5 mnkr inkl. koncernelimineringar pa
forvarv om 0,6 mnkr, att jamfora med -66,0 mnkr ar 2013. Koncernens budgeterade resultat
for perioden uppgar till -126,5 mnkr.

Avvikelsen beror framforallt pa resultatet for tertial 2 i Stockholmsarenan AB som uppgar till
-87,9 mnkr. Motsvarande period i fjol uppgick resultat till -21,3 mnkr da Tele2 Arena enbart
varit i drift drygt en manad och ar darfor inte jamforbart. Tolv Stockholm och Arenagaraget
invigdes 1 oktober respektive november 2013.

SGA Fastigheter AB:s resultat for perioden uppgér till -37,0 mnkr vilket &r 7,1 mnkr béttre dn
motsvarande period 2013, trots att hyresintdkterna minskar med 4,8 mnkr och
personalkostnaderna 6kar med 0,5 mnkr. Resultatforbéttringen 1 6vrigt bestar frimst av att
besparingar genomforts och att underhallsprojekt forskjutits i tiden.

Effekterna av K3, som i bolaget endast avser avskrivningar, har en positiv inverkan pé
resultatet med ca 0,4 mnkr

De i december 2011 forvdrvade bolagen Arenan 9 Norra Fastigheten AB, Stockholm
Entertainment District AB samt Sodra Byggritten Globen AB har inte haft ndgon verksamhet
under 2014. Nagot resultat frdn verksamheten forvintas inte heller 1 &rsprognosen.

Investeringsvolymen under perioden foljer budget uppgick till ca 81 mnkr, att jimféra med
551 mnkr motsvarande period ar 2013. Att investeringen dr lagre 2014 beror pa att projekt
Tele2 Arena, Tolv Stockholm och Arenagarage i princip fardigstéllts under 2013, med endast
mindre arbeten kvar 2014. Nagra forséljningar av anldggningstillgdngar har ej genomforts.

Arsprognosen

Nér budgeten for 2014 togs fram under varen 2013 var de nya anldggningarna i
Stockholmsarenan AB inte fardigstillda varfor intdkter och kostnader utgick fran de kalkyler
som togs fram 1 samband med genomforandebesluten. Budgeten utgick dven ifrén att Tele2
Arena, Tolv Stockholm och Arenagaraget var helt fardigstéllda. Prognosen for koncernen
pekar idag pa ett resultat efter koncernelimineringar om ca -217 mnkr att jimfora med budget
om -189 mnkr. Jimfort med tertialbokslutet, dér resultat ligger 1 linje med budget, 6kar
kostnaderna bl. a. for underhéll och avskrivningar.

Arsprognosen visar p4 att hyrorna fran var Arenaoperatér kommer bli liigre in budgeterat. I
enlighet med vad som ovan beskrivs under marknadslége ar det totalt sett farre evenemang i
véra arenor @n vad som planerats. En annan bidragande orsak &r att Arenan inte ar helt
fardigstélld forrdn ar 2015, till £61jd av de arbeten som undantagits vid slutbesiktningen. Till
det kommer att I6nsamheten per besokare ér ldgre dn budget pa Tele2 Arena till f6ljd av hogre
kostnader. Aven Tolv Stockholm och Arenagaraget paverkas av det lidgre antalet besokare till
arenaomradet, med lagre intdkter som f6ljd. SGA fastigheter har dérfor stéllt krav pa att
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arenaoperatdren ska ta fram en handlingsplan for att minska de kostnader som paverkar hyran
for Tele2 Arena. Med andra ord finns det mojlighet att resultatet blir béttre dn prognosisterat

Den totala driftytan har mer &n dubblerats jamfort med tidigare och bolagets
fastighetsavdelningar har med anledning av detta utdkats med tva personer, vilket genererar
nagot hogre personalkostnader dn budgeterat. Med anledning av det sena 6vertagandet av
Tele2 Arena kostnadsfors avskrivningar senare dn berdknat, fran och med maj 2014. For att
mota de visentligt lagre intédkterna genomfor SGA fastigheter d&ven andra kostnadsbesparingar
inom drift, underhall och administration.

Det aktuella rintelédget gor att prognosen for de finansiella kostnaderna &r lagre én budget.

Den budgeterade investeringsvolymen uppgér till 120 mnkr. Utfallet &r beroende av de
diskussioner som fors med byggnadsentreprendren avseende Andrings-, Tilliggs och
Avgaende Arbeten (s.k. ATA) for Tele2 Arena vilka beddms vara klara under 2014.
Sammantaget bedoms projekten nedan hélla budget, men vad géller investeringsvolym ser vi
att forskjutningar fran tidigare ar paverkar arets volym som berdknas totalt till knappt 150
mnkr 1 &r.

Stora Projekt och Investeringar

Genomforandeprojekt under 300 mnkr

Fardigstillande av de yttre kommersiella lokalerna som tillhor projekt Tolv Stockholm pagar.
I dagslédget dr 80 % av lokalerna uthyrda och projektet berdknas vara helt klart under ret.
Hittills har 14 mnkr upparbetats under 2014. Slutkostnadsprognosen pekar pé att budgetramen
overskrids marginellt.

Arenagaraget och projekt Arenainventarier dr fardigstillda och kommer att slutrapporteras
tillsammans med projekt Tele2 Arena. Sammantaget héller projekten budget. Avtal om drift
och skotsel av Arenagaraget tecknades 2013 med Stockholms Stads Parkerings AB.

Forviirv/forsiljning av anliggningstillgdngar

En viktig del av bolagets uppdrag ér forsdljning av byggritter soder om Tele2 Arena och av
den tomt dér Soderstadion idag ligger samt Arenagaraget. Nér forséljning av dessa
anldggningar sker kommer det att pdverka SGA Fastigheters resultat mycket positivt, inte
minst forbéattras det finansiella nettot med uppskattningsvis 30 — 40 mnkr beroende pé
ranteldge. Avyttringen behover dock samordnas for att nd bdsta mojliga resultat for staden
som helhet, varfor bolaget bedomer att ndgon forsiljning inte kommer att genomforas 2014.

S:t Erik Forsakring

A: Sammanfattning av genomférandet av kommunfullmiktiges inriktningsmal

S:t Erik Forsékring har bedrivit sin verksamhet 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 mojligaste man hushalla med bolagets ekonomiska resurser och
att arbeta sa kostnadseffektivt som mojligt.
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B: Sammanfattning av marknadsliige och verksamhetsforindringar
Forsdkringsmarknaden

Forutsittningarna pa den svenska och internationella forsékrings- och
aterforsédkringsmarknaden har under det senaste aret varit forhallandevis bra med fa
katastrofskador. Det betyder att antalet aktorer i marknaden fortsatt ligger pa en jamn och hog
niva. Detta medfor att konkurrensen fortsatt dr hard inom svensk forsdkringsmarknad vilket
medfor nagot lagre eller oférandrade premienivder i marknaden.

Verksamheten

Under de tva forsta tertialen 2014 drabbades bolaget av ett flertal storre skador. Dels brander
men ocksé ett flertal vattenskador, bland annat pa grund av skyfall. Det samlade vérdet for
skadorna bedoms bli cirka 67 miljoner kronor. Elva skador har ett viarde dver en miljon
kronor varav en brand i en forskola vid Bredbyplan bedoms kosta 11 miljoner kronor och en
lagenhetsbrand pa Sédermalm 10 miljoner kronor.

Under perioden har verksamheten fortsatt haft ett stort fokus pé forberedelserna infor
inforandet av det s.k. Solvens II regelverket som formellt borjar gilla for
forsakringsbranschen 1 januari 2016.

C: Analys av det ekonomiska utfallet och verksamhetsforindringar
Resultat fore bokslutsdispositioner och skatt for andra tertialet uppgar till -16,5 mkr (-7,5
mkr).

Premieintékten uppgick till 85 mkr (73,6 mkr) vilket dr 11 mkr hogre dn foregdende ar.
Kostnaden for aterforsakring uppgick till 24,5 mkr (21,8 mkr) vilket dr en 6kning med 2,7
mkr. Okningen i premieintiikter och aterforsikringskostnader beror uteslutande pa att bolaget
tillhandahaller olycksfallsforsdkring for skolbarn fran halvarsskiftet 2013.

Skadekostnaderna for egen rikning blev 24,7 mkr (20,2 mkr), vilket dr 4,5 mkr hogre jamfort
med foregdende ar. Detta beror huvudsakligen pd hogre skadekostnader under juli-augusti.

De redovisade administrativa kostnaderna for de tvé forsta tertialen blev 12,6 mkr (10,4 mkr).
Detta dr 2 mkr hdgre én foregdende &r. Okningen beror huvudsakligen p4 6kade satsningar pa
skadeforebyggande atgéirder och utveckling av bolagets system for incidentrapportering.

Inga storre projekt eller investeringar har gjorts i bolaget under tertialet.

S:t Erik Markutveckling

Sammanfattning av genomforandet av kommunfullméktiges inriktningsmal

S:t Erik Markutvecklings bidrag till kommunfullméktiges 6vergripande mal 2014 kan
sammanfattas enligt f6ljande. S:t Erik Markutveckling bedriver aktiv forvaltning och
utveckling av fastigheter pa kort och lang sikt, i syfte att frimja Stockholms utveckling och
stadens formogenhetsforvaltning. Bolaget har under perioden fortsatt arbetet med att skapa en
attraktiv handelsplats for stockholmarna i Ulvsunda. Bolaget har ockséd medverkat i
utrednings- och programarbete for Soderstaden och Slakthusomradet. Bolaget har darutdver
paborjat arbetet att med utgdngspunkt i 6versiktsplanen planera for en investeringsstrategi, i
syfte att framja Stockholms langsiktiga utveckling.
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Koncernens resultatkrav om 19 mnkr bedéms uppnas, da prognos 2 for ar 2014 beréknas till
22,7 mnkr.

Sammanfattning av marknadsliget och verksamhetsforindringar

S:t Erik Markutveckling med dotterbolag dger i nuldget fastigheter med ca 210 000 kvm
lokaler, med ett marknadsvérde om drygt 2 400 mnkr. Fastigheterna &r beldgna i
stadsutvecklingsomrédena Ulvsunda, Slakthusomradet och Vistberga. Fastigheternas lokaler
ar 1 princip fullt uthyrda.

Under forsta tertialet forvarvades en tomtrétt 1 sodra delen av Slakthusomradet. I borjan av
maj skedde tilltrdde av ytterligare tva tomtrétter i Slakthusomradet och en tomtritt i
Vistberga.

Analys av det ekonomiska utfallet

Resultatet efter finansnetto per 2014-08-31 uppgick till 23,9 mnkr. Helérsprognosen 2014
beréknas till 22,7 mnkr, vilket kan jamforas med budget om 19,3 mnkr och
kommunfullméktiges resultatkrav om 16 mnkr.

Periodens investeringar uppgick till 155,2 mnkr, och prognostiseras uppga till 207,5 mnkr for
heldret, varav forvirv av tomtrétter uppgar till 136,3 mnkr.

Omsittningen for perioden uppgick till 155,1 mnkr. Den prognostiserade omséttningen for ar
2014 berédknas uppga till 233,0 mnkr, varav den storsta delen dr hinforlig till Fastighets AB
Palmfelt Center. Prognosen dr ca 5,2 mnkr hogre &n budget, vilket framst forklaras av forvérv
av nya tomtratter och bolag.

Rorelsens kostnader inkl avskrivningar uppskattas till 144,8 mnkr for helaret. Avvikelsen mot
heldrsbudget (142,7 mnkr) beror frimst pd 6kade rorelsekostnader for forvérvade
tomtrétter/bolag samt avskrivningar pd nya fastigheter.

Per 31 augusti 2014 uppgick koncernens finansiella skuld till 2 076,9 mnkr. For helaret har
rdntan uppskattas enligt stadens prognoser, vilket medfor ett prognostiserat finansnetto i
samma niva med budget.

Stockholm Business Region (SBR)

Sammanfattning av genomforandet av kommunfullméktiges inriktningsmél
Stockholm Business Regions uppgift ar att leda arbetet med att stirka det samlade
néringslivsarbetet och marknadsforingen av Stockholm sa att kommunfullméktiges
intentioner och mal uppnés. Ett 6vergripande verksamhetsomrade for bolaget ar att
marknadsfora Stockholm och regionen som en attraktiv etablerings- och besdksort utifrén
budskapet Stockholm — The Capital of Scandinavia. Malet for bolagets verksamhet &r att
Stockholm ska vara Europas ledande héllbara tillvixtregion.

Bocuse d’Or Europe ér det europeiska mésterskapet i matlagning for professionella kockar.
Evenemanget genomfordes, i samband med GastroNord, den 7-8 maj pa Stockholmsmaéssan.
Infor evenemanget genomfordes ett PR arbete for att stirka varumérket och bilden av
Stockholm som kreativ matdestination. Vidare arrangerades visningsprogram i samband med
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evenemanget for ett trettiotal internationella journalister fOr att ytterligare forstérka bilden av
Stockholm.

Den 8 maj arrangerades en workshop pé temat - Stockholms stads forslag till fornyad Vision
2030. De vésentliga delarna av forslaget till reviderad vision presenterades for foretagare och
representanter fran Stockholms stad.

I maj presenterades HUI hotellrapporten som redogor for alla existerande och planerade
overnattningsmdjligheter i Stockholm. Hotellrapporten &r vidare kompletterad med bland
annat en prognos av efterfragade hotellrum mellan aren 2014 och 2020. Enligt prognosen é&r
hotellmarknaden i Stockholms 14n i balans fram till 2020 om samtliga planerade och osdkra
anldggningsetableringar genomfors. Ser man enbart till Stockholms stad bedomer HUI att det
kommer att saknas 500 rum 2016 och 1 800 rum 2020 i staden om alla planerade och
potentiella projekt genomfors.

P& IMEX, Europas ledande missa inom motesindustrin, som arrangerades i Frankfurt i maj,
samlades 12 foretag fran Stockholmsregionen i syfta att marknadsfora Stockholm som
motesdestination. Under de tre dagarna méssan pagick genomfordes cirka 265 forbokade
moten med internationella foretagsrepresentanter.

Den 27 maj genomfordes den elfte upplagan av Stockholmsmétet. Temat pé arets mote var -
Stockholm och framtidens globala talanger - kompetensforsorjning i Stockholmsregionen.
Motet samlade cirka 300 deltagare fran akademi, niringsliv och politik.

I juni lanserades den fulla versionen av Visitstockholm.com vilken 4r en responsiv webbplats
och anpassad for alla digitala plattformar sdsom webb, smartphone och surfplattor.

Som en del i arbetet att attrahera internationella talanger och underlitta for
arbetskraftsinvandrare att etablera sig 1 Stockholm lanserades 1 juni webbplatsen "Moving to
Stockholm” som en delsajt av Visitstockholm.com. Webbplatsen svarar pa de vanligast
forekommande fragorna och finns nu i en basversion som kommer att byggas pa succesivt.

Under juni lanserades dven en ny webbplats som lyfter fram Stockholms skirgard for
internationella och svenska besokare, Stockholmarchipelago.se. Den nya webbplatsen ar en
del 1 en regional satsning pa destinationsutveckling — Skargardsstrategin.

Under sommaren har ett flertal evenemang genomforts, exempelvis ASICS Stockholm
Marathon, Stockholm Pride, DN Galan, VM deltdvlingen i Triathlon, Stockholm Music &
Arts, AF Offshore Race och Fashion Week m.fl., vilka bidragit till att bAde marknadsfora
Stockholm internationellt och attrahera besokare. I samband med ASICS Stockholm
Marathon genomfordes en turismekonomisk undersokning vilken visade att de tillresta
besdkarna spenderade totalt 212 miljoner under deras besok.

Mellan maj — augusti har ett 70-tal internationella kongresser genomforts i Stockholm. Antalet
internationella delegater har uppgétt till cirka 35 000 vilka genererat cirka 140 000 géstnétter.
Négra av de &mnesomraden som berorts under dessa kongresser dr anestesi, parkinsons,
epilepsi, dyslexi, mat, filantropi, miljo och energi.

Den 25-27 augusti samlades deltagare fran hela vérlden vid konferensen Digital Health Days
som for andra gdngen arrangerades pa Stockholmsmaissan. Méalet med konferensen ér att
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sammanfOra och fridmja projekt, foretag, entreprenorer och initiativ som driver den digitala
utvecklingen framat inom hilsa, sjukvard, medicinsk teknologi och likemedelsindustrin.

Sammanfattningsvis prognostiserar koncernen Stockholm Business Region med att
inriktningsmal/dgardirektiv som Kommunfullmaiktige satt kommer att uppfyllas. Ovrig
rapportering om inriktningsmalen samt ovriga indikatorer sker i ILS-webb.

Sammanfattning av marknadslige och verksamhetsforindringar

Stockholmskonjunkturen

Stockholms néringsliv fortsatter att utvecklas positivt och l6nesumman visar en god tillvaxt i
bade Stockholms lén och stad. Under forsta kvartalet 2014 6kade 16nesumman med 3,7
procent i Stockholms 14n och 3,6 procent i Stockholms stad jamfort med foregaende kvartal.
Primirt drivs den positiva utvecklingen i Stockholm av den privata sektorn.

Det startades totalt 5 997 foretag i ldnet, varav 3 502 i staden. I forhéllande till samma kvartal
2013 innebar det en minskning med 2 procent i ldnet och 1 procent i staden. Samtidigt
minskade antalet konkurser (-16 % i ldnet och 20 % 1 staden).

Arbetsmarknaden utvecklas positivt med okad sysselsittning och fler lediga jobb samtidigt
som antalet varslade personer minskar. Jamfort med forsta kvartalet 2013 6kade antalet
sysselsatta invdnare med 13 700 personer i1 Stockholms ldn, varav 12 100 personer i
Stockholms stad. Det innebér en 6kning med 1,2 % i lénet och 2,5 procent i staden.

Pé arbetsformedlingen nyanmildes totalt 53 792 lediga jobb i ldnet, varav 34 224 i staden
vilket motsvarar en 6kning med 3,4 % 1 lanet och 2,8 procent 1 staden. Antalet varslade
personer minskade med 25 % 1 ldnet och med 34 % 1 staden, jamfort med motsvarande kvartal
foregaende ar.

Besoksniiringen

Under fOrsta halvaret 2014 har antalet dvernattningar pd Stockholms lans kommersiella
boendeanldggningar under samtliga ménader &vertréffat fjolarets resultat. Under juni
noterades narmare 1,2 miljoner géstnitter vilket var 11 % fler dn 1 juni 2013. Under forsta
halvéaret har dirmed ndrmare 5,3 miljoner kommersiella 6vernattningar gjorts i lanet varav
ndrmare 3,6 miljoner i staden. Det motsvarar en 6kning med 8 % i ldnet och 6 % i staden. Det
ar primirt de utomeuropeiska dvernattningarna som bidragit till den positiva utvecklingen
(+23% i lanet och + 19 % i staden).

Analys av det ekonomiska utfallet och verksamhetsforindringar

Tertialbokslut 2
Koncernens resultat uppgér till 27,4 mnkr for perioden vilket dr 9,6 mnkr hogre én utfallet
foregdende ar. Resultatet dr i nivd med budgeten for perioden.

Kostnaderna uppgér till 178,2 mnkr for perioden vilket dr 8,1 mnkr hogre &n utfallet
foregéende ar. Alla tjdnster inom koncernen nu dr bemannade enligt plan. Kostnaderna for
personal har darigenom 6kat med 5,7 mnkr jamfort med foregédende dr. Personalkostnaderna
ar 1 niva med budgeten for perioden.

Intékterna uppgér till 203,9 mnkr for perioden vilket &r 17,7 mnkr hogre jamfort med
foregdende ar.
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Resultatet av de finansiella kostnaderna och intidkterna uppgér till 1,7 mnkr for perioden vilket
ar 1 samma niva som foregdende ar.

Investeringarna uppgér till 1,1 mnkr for perioden vilket &r 0,7 mnkr hogre jamfort med
foregaende ar.

Arsprognosen
Koncernens resultat pa helar budgeteras till noll kronor vilket ligger i linje med dgardirektiven
och avkastningskravet for aret.

Kostnaderna budgeteras till 241,7 mnkr och intékterna till 239,1 mnkr for aret, vilket &r enligt
plan. De finansiella kostnaderna och intékterna budgeteras till 2,6 mnkr.

Med anledning av turistbyrans flytt till nya lokaler i Kulturhuset berdknas investeringarna for
aret uppga till 8,5 mnkr vilket dr 7,5 mnkr mer dn budgeterat. Avskrivningarna beridknas
rymmas inom budget.

S:t Erik Livforsdkring

A: Sammanfattning av genomforandet av kommunfullmiiktiges inriktningsmal

S:t Erik Liv har bedrivit sin verksambhet i linje med kommunfullméktiges inriktningsmal.
Eftersom S:t Erik Liv dr ett mycket litet bolag med enbart tre anstéllda och inte arbetar direkt
gentemot stadens medborgare har bolaget sjilvt enbart haft mojlighet att verka mot de
overgripande inriktningsmalen genom att i mojligaste mén hushalla med bolagets ekonomiska
resurser och att arbeta sa kostnadseffektivt som mojligt.

B: Sammanfattning av marknadsliige och verksamhetsforindringar

Verksamheten
Under perioden har verksamheten bedrivits i1 enlighet med vad som planerats. Bolaget har
aven fortsatt utvecklingen sitt nya verksamhetssystem.

Kapitalmarknaden

De tva forsta tertialen 2014 préglades av en finansmarknad med stigande aktiekurser. Under
perioden steg det svenska indexet SBX Cap Etiskt med 8,7 procent och det globala indexet
SRI on MSCI World All Countries World Index med 7,5 procent i lokal valuta (16,7 procent i
SEK). Under samma period steg livbolagets svenska aktieportfélj med 8,7 procent och den
globala steg med 16,5 procent. Sammantaget gav detta en vérdetillvixt 1 aktieportfoljen om ca
46 miljoner kronor.

Under perioden sjonk den l&nga nominella obligationsrdantan 1053 med 130 punkter. Under
samma period sjonk den reala obligationsridntan 3104 med 105 punkter.
Inflationsforvéntningarna métt som skillnaden mellan de ldngsta nominella och de ldngsta
reala obligationsriantorna (1053 vs 3104) i marknaden sjonk fran 2,17 procent vid arsskiftet
till 1,92 procent per den sista augusti.

Livbolagets totala tillgdngsportfolj steg med ca 219 miljoner kronor i virde. Samtidigt steg
det forsikringstekniska atagandet med ca 167 miljoner kronor.
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C: Analys av det ekonomiska utfallet och verksamhetsforindringar

Tertialbokslut 1 2014
Tertialets omsdttning om 43 miljoner kronor ligger vl i linje med den budgeterade
omsittningen om 46 miljoner kronor.

Driftskostnaderna blev 5,8 miljoner kronor vilket &r cirka 1 miljon lagre &n budget. Orsaken
till det béttre resultatet dr framst att det nya verksamhetssystemet dnnu inte dr klart och
avldmnat. Darmed belastas inte heller resultatet med motsvarande avskrivningar.

Finansnettot, dvs. den samlade kapitalavkastningen, blev 245 miljoner kronor vilket &r cirka
200 miljoner kronor hogre &n forvéntat. Detta ska stéllas i relation till 6kningen av bolagets
forsikringstekniska avséttningar med 167 miljoner kronor vilket kan jamforas med en
budgeterad 6kning om 2 miljoner.

Resultatet for perioden blev plus 57 miljoner kronor mot budgeterat plus 28 miljoner.
Avvikelsen beror till storsta delen pa att bolagets placeringstillgangar steg mer 1 virde jamfort
med 6kningen av det forsdkringstekniska dtagandet och vad som budgeterats.

Arsprognosen

Nytt prognostiserat resultat for aret r 72 miljoner kronor. Den bakomliggande orsaken till
resultatforbattringen &r att bolagets placeringstillgdngar steg mer i virde jaimfort med
okningen av det forsakringstekniska dtagandet under tertial 2 samt lagre
administrationskostnader.

Projekt och investeringar

S:t Erik Liv utvecklar ett nytt verksamhetssystem. Leverans och betalning av sista delen &r
planerad till tertial 1 2015 vilket dr ndgot senare dn vad som planerades 1 2014 ars budget. 3,3
miljoner kronor av 2014 ars investeringsbudget kommer darfor att istillet belasta 2015.
Fardigstillandedatumet innebér dven att 2014 inte kommer att belastas av ndgon avskrivning
for det nya systemet vilket medfor en positiv resultateffekt for 2014 om 0,7 miljoner kronor.

51



