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Koncernledningens forslag till beslut

Koncernstyrelsen beslutar foljande.

1. Redovisad prognos 2013:1 och resultat per 2013-04-30 for koncernen Stockholm
Stadshus AB godkénns.

2. En utdkning av lanelimiten for AB Familjebostdder med 1 000 mnkr till
5 500 mnkr under &r 2013 tillstyrks.

3. En utdkning av l&nelimiten for AB Stockholmshem med 600 mnkr till
7 400 mnkr under &r 2013 tillstyrks.

Irene Svenonius
VD

Arendet

Tertialrapport 1

I arets fOrsta tertialrapport uppgar koncernens resultat efter finansnetto till 632 (822) mnkr.
En stor del av det positiva resultatet beror pa realisationsvinster. I likhet med tidigare ar &r det
bostadsbolagens forsdljningar av fastigheter till bostadsrattsforeningar, som genererat
realisationsvinsterna.

Avvikelsen, 1 jamforelse med motsvarande period under foregaende ar, beror pé att bokforda
realisationsvinster om 398 (648) mnkr dr 250 mnkr ldgre &n foregaende ar.

Bolagskoncernens omséttning uppgér till 4 224 (4 047) mnkr 1 delarsrapporten. Bolagens
resultat efter finansnetto, exklusive realisationsvinster, uppgar till 234 (174) mnkr. Att
resultatet dr battre dn foregaende ar beror framforallt pé att Micasa Fastigheter redovisar en
post av engangskaraktir, som avser dterbetald fastighetskatt.
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Investeringarna per den 30 april uppgar till 2 304 (2 588) mnkr.

Prognos 1 for helar indikerar en omséttning pa 12 900 mnkr, med ett resultat efter finansnetto
pa 603 mnkr. I resultatet ingdr realisationsvinster, som avser forséljningar av fastigheter hos
bostadsbolagen, och sammantaget berdknas realisationsvinsterna for koncernens forséljningar
till drygt 550 mnkr for heldret. I prognosen redovisar fastighetsbolagen, enligt praxis, enbart
beslutade fastighetsforsiljningar. Det innebér att prognosen for arets reavinster ar forsiktig och
forvéntas 6ka ndgot i jamforelse med vad bostadsbolagen tagit upp i denna forsta prognos.

Resultat efter finansnetto, exklusive realisationsvinster, beriknas till 50 mnkr, att jimfora
med budgeterat resultat pa -85 mnkr for koncernen. Det &r Micasa Fastigheter, som rdknar med
ett béttre resultat med drygt 90 mnkr. Bolaget redovisar en post av engangskaraktir pa 72
mnkr, som avser aterbetalning av fastighetsskatt frin skatteverket. Posten paverkar bade
tertialrapport och prognos positivt. Micasa Fastigheter rdknar d&ven med ldgre rintekostnader.
Moderbolaget 6kar resultatet med 46 mnkr, vilket dr en effekt av beslutad utdelning 1
bolagskoncernens arsredovisning 2012. Dartill prognostiseras dkade rénteintdkter och
minskade konsultkostnader. Stockholm Parkering aviserar en resultatforbéttring om 10 mnkr.
Ovriga bolag beddmer att de i stort sett kommer att folja budgeterade resultatkrav.

I prognosen har tillkommande kostnader for samgaendet Stadsteatern/Kulturhuset inte tagits
upp. Bolaget avser att aterkomma med preciserad budget i samband med tertialrapport 2, enligt
kommunfullmiktiges beslut. Kostnaderna for Kulturhuset uppgér till 80 mnkr pé arsbasis.
Organisationsfordandringen trader 1 kraft vid halvérsskiftet enligt kommunfullméktiges beslut.
Det innebér att koncernens resultatprognos om 50 mnkr kommer att forsdmras med 1
storleksordningen 40 mnkr.

I resultatet berdknas de kostnadsforda insatserna f6r Stimulans for Stockholm uppga till
nirmare 860 mnkr.

Arets resultat efter skatt prognostiseras till 475 mnkr.

Investeringarna for aret berdknas till ca 8 730 mnkr, varav narmare 2 500 mnkr avser
investeringar inom Stimulans for Stockholm.

Arsprognos per bolag

Stockholms Stadshus AB:s resultat efter finansnetto berdknas uppga till 241 mnkr, vilket dr
drygt 46 mnkr hogre dn budgeterat resultat. Hogre rénteintdkter och ldgre konsultkostnader
prognostiseras for moderbolaget. I resultatet ingar den i arsredovisningen beslutade
utdelningen frin bostadsbolagen och Stockholm Vatten, som sammanlagt uppgar till 22 mnkr.

Lagen for allminnyttiga kommunala bostadsbolag, som giller frdn och med 2011, ger
ytterligare mojligheter att iansprékta delar av overskott frin verksamheten till vissa syften och
atgarder. Kommunstyrelsen har i mars 2013 tagit beslut om extra utdelning om sammanlagt

3 350 mnkr frén bostadsbolagen. I avvaktan pd kommunfullmaiktiges beslut har utdelningen
inte tagits upp i prognosen.

Kommunfullmédktige har i samband med behandlingen av stadens arsredovisning ar 2012
beslutat att moderbolaget ska forvérva stadens dgarandel om 50,4 % 1 Méssfastigheter i
Stockholm AB till ett marknadsvéirde om 12 mnkr. Forvarvet sker den 1 juli 2013.



Svenska Bostider prognostiserar ett arsresultat efter finansnetto om drygt 375 mnkr,
exklusive realisationsvinster och stimulansatgirder, vilket 6verensstimmer med budget.

Bolagets realisationsvinster uppgér till 314 mnkr i prognosen. Under véren har nirmare 200
lagenheter avyttrats till bostadsrattsforeningar.

Investeringsvolymen berdknas till 1 987 mnkr for ar 2012. Det dr 170 mnkr ligre dn
budgeterad niva, vilket beror pé forskjutningar i tiden av projekt.

Prognosen for stimulansatgidrderna foljer budget och berédknas till 500 mnkr.

Familjebostider prognostiserar ett resultat efter finansnetto om 217 mnkr, exklusive
realisationsvinster och stimulansatgirder, vilket &r 3 mnkr simre &n budget. Driftkostnaderna
och framforallt tjdnster for fastighetsskotsel forvéntas i prognosen bli ndgot hogre dn budget,
framforallt beroende pa kostnader for inhyrd personal under vintersdsongen.

Bolagets realisationsvinster uppgar till 250 mnkr i prognosen och ér en f6ljd av de
fastighetsforsdljningar som genomforts. Under vdren har drygt 400 1dgenheter avyttrats till
bostadsréttsforeningar.

Prognosen for stimulansatgérderna berdknas till 117 mnkr, vilket &r 3 mnkr ldgre dn budget.

Investeringarna beréknas till drygt 1 349 mnkr ar 2013, vilket dr 170 mnkr lagre &n budgeterad
niva. Avvikelsen beror pa tidforskjutningar i nyproduktionsprojekt.

Stockholmshem prognostiserar ett resultat efter finansnetto pa 275 mnkr, exklusive
realisationsvinster och stimulansétgéirder, vilket &r i linje med budget.

Bolaget aviserar inga fastighetsforséljningar under &ret. Ombildning till bostadsritter har
avtagit och inga nya intresseanmilningar har inkommit.

Prognosen for stimulansatgérder foljer budget och berdknas till 200 mnkr.

Den ursprungliga investeringsbudgeten om 1 723 mnkr justeras ned till 1 600 mnkr. Orsaken ar
att ett storre projekt har 6verklagats till Mark- och miljddomstolen.

Bostadsformedlingen i Stockholm AB redovisar en positiv prognos om nirmare 5 mnkr,
vilket dr 1 mnkr hogre én budget.

Bolaget har en fortsatt tillstromning av kunder. En effekt av den allt storre efterfragan i
forhallande till utbudet leder till fortsatt 1anga kdtider. Samtidigt som antalet inlimnade
lagenheter ligger nagot under bedomningarna 1 budget har flera nya fastighetsdgarsamarbeten
med savél privata som kommunala aktorer etablerats under senare tid.

Skolfastigheter i Stockholm (SISAB) har 1dmnat en prognos med ett nollresultat, vilket
Overensstimmer med budgeterad resultatniva

Investeringsvolymen berdknas till drygt 830 mnkr, vilket f6ljer budgeterad investeringsvolym.
Investeringarna under fOrsta tertialet ar ldgre dn forvédntat, men samtidigt har flera nya



bestéllningar tillkommit. Mot denna bakgrund bedéms investeringsnivéan ligga pa samma niva
som budgeterat.

Bolaget har begért att deras styrelse i samband med tertialbokslut och prognos 12013
godkénner att bolaget far ett utredningsbeslut for att utreda forutsittningarna, for fem nya
skolor. Projekten #r Klastorpsskolan, Trekanten, Kéimpetorpsskolan, Arstabergsskolan och
Norra Djurgardens skola. Samtliga ar stora projekt med en beddmd investeringsutgift pa over
300 mnkr.

Prognosen for stimulansatgérderna foljer budget och berdknas till 20 mnkr.

Micasa Fastigheter prognostiserar ett resultat efter finansnetto exklusive realisationsvinster,
som uppgér till -100 mnkr, vilket dr battre dn det faststillda resultatkravet om -192 mnkr. Det
framsta skilet till avvikelsen mot budget ar att bolaget erhéllit terbetalning med 72 mnkr fran
skatteverket for fastighetsskatt. Kammarrétten har bifallit bolagens yrkande om indelning i
specialbyggnad for 22 av 34 fastigheter avseende fastighetstaxeringarna &r 2004, 2007 och
2010.

Bolaget kommer under aret att avyttra fastigheten Kvarnberget 2 i Rinkeby till
Familjebostéder.

Investeringarna beréknas uppga till ca 525 mnkr, vilket 4r i linje med budgeterad
investeringsvolym.

S:t Erik Markutvecklings resultat efter finansnetto prognostiseras till 12 mnkr, vilket kan
jamforas med budget om 1 mnkr. Avvikelsen beror pa senareldggning av planerade
underhéllsdtgirder.

Investeringarna beréknas uppga till 16 mnkr, att jimfora med budgeterade 59 mnkr.
Avvikelsen ar hanforlig till senarelagda hyresgéstsanpassningar i Fastighet AB G-maéstaren.

Stockholm Globen Arena Fastigheter (SGA Fastigheter) prognostiserar ett resultat efter
finansnetto om -189 mnkr, vilket &r i linje med faststéllt resultatkrav.

Investeringarna berdknas till ca 900 mnkr, vilket &r 100 mnkr hogre dn budgeterad
investeringsvolym. Avvikelsen beror pd forskjutning 1 tid avseende investeringen i Tele2
Arena.

Stockholm Vattens resultat efter finansnetto prognostiseras till 10 mnkr, vilket ska jamforas
med faststillt resultatkrav pa 9 mnkr.

Den totala investeringsutgiften for Stockholm Vatten berdknas for heldret uppga till 726, vilket
ar 31 mnkr hogre dn budget. Avvikelsen beror frimst pa kopet av fastigheten Villinge om 41
mnkr, som planerades under 2013.

Stockholm Stads Parkering AB prognostiserar ett resultat efter finansnetto om 45 mnkr,
exklusive stimulansatgirder, vilket ir 10 mnkr dver budgeterat resultat. Okningen 4r
framforallt hanforlig till bolagets omsiéttningsbaserade intékter frdn hyrda platser och
besoksparkeringar.



Prognosen for stimulansatgidrderna foljer budget och berdknas uppgé till 20 mnkr.

Investeringarna berdknas uppga till 127 mnkr, jimfort med den budgeterade nivan om 135
mnkr. Avvikelsen forklaras frimst av forskjutningar i tid rérande utvecklingen av P-hus
Stigberget och Racksta, pa grund av att bygglovsprocessen tagit langre tid dn planerat.

Stockholm Hamns resultat efter finansnetto forvéntas uppga till 85 mnkr, vilket dr 1 linje med
det faststillda resultatkravet.

Investeringarna berdknas uppga till 448 mnkr, vilket 4r 277 mnkr ldgre 4n budget. Orsaken ar
framforallt tidsforskjutningar i Norvikprojektet. Det beror 1 forsta hand pa den utdragna
processen i Mark- och miljodomstolen for projekt detta projekt.

Stokabs resultat efter finansnetto berdknas uppga till 170 mnkr, vilket dr enligt budget.

Investeringarna berdknas uppga till 149 mnkr, vilket ocksa budgeterats. Investeringsnivan har
halverats 1 jamforelse med foregaende ar. Det forklaras bland annat av att fortsatt
fiberutbyggnad till flerfamiljsfastigheter avslutades vid arsskiftet.

Stadsteaterns resultat berdknas uppga till -230 mnkr, vilket 4r i1 linje med budget. Bolaget har
under dret arbetat med den nya organisationen for Stadsteatern/Kulturhuset, som trader i kraft
den 1 juli 2013. Den reviderade budgeten for 2013 kommer kommunfullméktige att besluta om
1 samband med behandlingen av tertialrapport 2.

Stockholm Business Regions prognostiserar ett nollresultat for dret, vilket dr linje med
faststéllt resultatkrav.

S:t Erik Forsdkrings prognostiserade resultat for helaret kvarstar oforandrat i forhallande till
budget; 1 mnkr. Den 17 april anmélde Stockholmshem en vattenskada med en uppskattad
skadekostnad om 20 mnkr. 15 mnkr av skadan har belastat S:t Erik Forsdkrings resultat under
perioden. Resterande 5 mnkr ticks av bolagets aterforsékring.

S:t Erik Livforsikrings resultat efter finansnetto berdknas uppga till 42 mnkr, vilket 4r 1 linje
med faststillt resultatkrav.

Stimulans for Stockholm

Koncernens bolag har genom kommunfullmaktiges beslut &r 2009 fatt i uppdrag att genomfora
Stimulans for Stockholm under en femarsperiod. Projekten dr fokuserade pa ytterligare
nyproduktion av bostéder, energisparatgérder, tidigareldggande av eftersatt underhall inom
miljonprogramomraden samt upprustning av skolor och édldrebostéder. Det dr bostadsbolagen,
SISAB, Micasa Fastigheter och Stockholm Stads Parkering som genomf6r stimulansprojekten.

Bolagen har tillsammans satsat 11,5 mdkr 1 olika projekt till och med 2012, varav 8,3 mdkr
avser upprustning och investeringar i det befintliga bestandet och 3,2 mdkr i nyproduktion.

Under 2013 beréknas ytterligare ca 2,6 mdkr satsas i befintliga fastigheter och ca 0,8 mdkr i
nyproduktion. Atgirderna avser upprustningar 42 %, nyproduktion 20 %,
energieffektiviseringar 24 % och trygghetssatsningar m.m. 14 %. Under 2013 kommer
Stimulans for Stockholm avslutas vad géller upprustningsatgarder. Satsningen pa ytterligare
nyproduktionen kommer dock att férldngas till och med ar 2014, pa grund av forskjutningar i



vissa projekt.

Investeringar i nyproduktion hos Svenska Bostdder avser investeringar i projekten kvarteret
Sodderdsen (142 studentldgenheter 1 Hjorthagen), kvarteret Vallgossen (250 studentldgenheter
pa Kungsholmen), kvarteret Korthallaren, (77 lagenheter i Vallingby). Stockholmshem
genomfOr investeringar i, Arstadalsskolan 4 (153 ligenheter i Liljeholmen), Golvliggaren 1
(160 lagenheter i Liljeholmen), Valmagan (106 lagenheter pa Kungsholmen) och Syllen (247
lagenheter i1 Liljeholmen). Familjebostidder planerar tidigarelagda investeringar i Pendlaren 1
(104 lagenheter i Alvsjo) och Gyllene Ratten (166 ldgenheter i Fruiingen). Totalt omfattar
dessa projekt drygt 1 400 lagenheter.

Svenska Bostéder dr i en intensiv period vad giller ombyggnad och underhall som har kunnat
tidigareldggas genom Stimulans f6r Stockholm. Satsningen medfor att flera tusen bostdder
berdrs av generella dtgarder som upprustning av bostadslédgenheter, gardsupprustningar,
energibesparande- och trygghetsskapande atgérder. Satsningar gors dven i dotterbolaget
Stadsholmen. Svenska Bostidders nyproduktion har hoga miljoambitioner och ombyggnader pa
Jarvafiltet ingar 1 statens stora projekt "Hallbara stider”.

Atgirderna inom ramen for Stimulans for Stockholm fortsitter hos Familjebostider och
omfattar ca 792 mnkr, huvudsakligen inriktat pa energieffektiviseringar 52 %,
nyproduktionsprojekt 25 %. Trygghetsatgirder berdknas uppga till 15 % och endast 8 % 1
upprustningséatgirder, da bolagets fastighetsbestand redan ar vél rustat.

Inom det befintliga bestandet i Stockholmshem bidrar Stimulans for Stockholm till forstirkta
upprustningsdtgirder och energieffektiviseringar. Prognosen visar inte pd nigra avvikelser
jamfort med budget. Under 2013 minskar volymen for energieffektiviseringar jamfort med de
tidigare aren och fokus kommer att vara att optimera driftverksamheten i de dtgérder som redan
genomforts. Under aret utdkas insatserna for stambyten och upprustningsétgirder i framfor allt
1950-talsbestandet samt for 6kad trygghet i kéllarutrymmen och nya lassystem.

For 2013 budgeterades 20 mnkr till Stimulans for Stockholm hos SISAB. Under &ret kommer
ca 390 toaletter och fem duschrum att renoveras pa drygt 40 skolor.

Fastighetsunderhallet om 20 mnkr som finansieras inom Stimulans foér Stockholm, hos
Stockholm Parkering kommer i huvudsak att riktas mot anldggningen P- hus David Bagare.

Investeringar

I prognosen beréknas den totala investeringsvolymen for bolagskoncernen uppga till ca 8,7
mdkr. Detta dr ca 700 mnkr ldgre dn budget och det framsta skélet ar forskjutningar av
bostadsbolagens nyproduktionsprojekt. Stockholm Hamn har dven en forskjutning av
investeringsvolymen om ca 280 mnkr, vilket beror pa den utdragna processen i Mark- och
miljodomstolen for projekt Stockholm-Norvik.

Bostadsbolagens samlade investeringsprognos for ar 2013 &r drygt 5 mdkr och ligger ca 550
mnkr under den budgeterade investeringsvolymen. Svenska Bostidder visar en avvikelse pa
drygt 250 mnkr beroende p& forskjutningar i nybyggnadsprojekt. Aven Stockholmshem har
forskjutningar orsakade av att ett storre projekt har 6verklagats till Mark- och miljédomstolen.

Infrastrukturbolagen Stockholm Vatten, Stockholm Hamn och Stokab prognostiserar
investeringar om tillsammans cirka 1,3 mdkr for ar 2013, vilket dr ca 250 mnkr ldgre 4n



budget. Det beror framst pa den utdragna processen i Mark- och miljoédomstolen for projekt
Stockholm-Norvik och att projekt industrispar Virtan ar forsenat, detta pa grund av en
overklagad upphandling. Stockholm Vatten prognostiserar 6kade investeringar om 31 mnkr for
ar 2013, i samband med forvirvet av fastigheten Villinge i anslutning till Bornsjoomradet.

Micasa Fastigheter, SISAB, SGA Fastigheter, S:t Erik Markutveckling och Stockholm
Parkering rdknar med investeringar i fastigheter och anldggningar motsvarande cirka 2,4 mdkr
for ar 2013, vilket dr en 6kning med ca 100 mnkr jaimfort med budget. Micasa Fastigheter
arbetar vidare med Aldrelyftet, den miljardsatsning staden gér for att under en tiodrsperiod
forbéttra boendestandarden for de som bor i stadens dldreboenden.

Bland SISAB:s storre investeringar 2013 kan ndmnas nybyggnationen av Lugnets skola,
Mariehillsskolan och upprustning av Engelbrektskolan. Den sammanlagda investeringsutgiften
for de tre pagdende projekten bedoms till 626 mnkr.

SGA Fastigheter driver projektet Tele2 Arena, vilket dr koncernens enskilt storsta
investeringsprojekt. Projektet foljer inte ursprunglig tidplan, varfor en forskjutning har skett av
investeringsutgifter for 2013 fran 800 mnkr till 900 mnkr. De direkta kostnader som uppstér for
forseningen bedoms tickas av avtalat vite, varfor prognosen pekar pa att projektet foljer budget
om 2 480 mnkr i enlighet med genomforandebeslut.

S:t Erik Markutveckling prognostiserar att investeringar for helaret uppgar till 16 mnkr.
Avvikelsen mot budget (59 mnkr) beror frimst pa senarelagda hyresgistanpassningar i
Fastighets AB G-méstaren.

Bostadsbolagens nyproduktion

Bostadsbolagen riknar med en nyproduktionsvolym om ca 1 213 ldgenheter for &r 2013 och
uppfyller dirmed inte fullt ut malsittningen om 1 500 lagenheter. Bade Svenska Bostdder och
Familjebostéder prognostiserar nyproduktion som understiger malet, medan Stockholmshem
indikerar att bolaget for 2013 kommer att klara malséttningen.

Bland storre projekt som beréknas pabdrjas under aret kan nimnas Svenska Bostdders projekt
Korthéllaren och Stampelfargen i Villingby (138 ldgenheter), Satra Stall i Skarholmen

(61 lagenheter), Familjebostidders projekt Gyllene Ratten 1 Frudngen (166 ldgenheter) och
Stockholmshems projekt Golvliggaren i Arsta (160 ligenheter) samt Téfsingdalen i Norra
Djurgérdsstaden (140 lagenheter).

Student- och ungdomsliigenheter

I budget for 2013 har samtliga bostadsbolag erhillit dgardirektivet att “underlitta skapandet av
studentbostéder” och ”verka for fler billiga ligenheter for ungdomar”. Dirtill har Micasa
Fastigheter fatt dgardirektivet att ”fortlopande se 6ver mojligheterna att skapa
studentldgenheter i vakanta dldreboenden”.

Svenska Bostéder planerar ett nettotillskott av 250 studentldgenheter under &r 2013. Bolaget
har forvérvat Vallgossen 14 (St Gérans Gymnasium) fran SISAB och har for avsikt att i denna
fastighet bygga ca 250 studentldgenheter. Detaljplaneprocessen pagér och berdknas vara klar
hosten 2013. Produktionsstart berdknas till hosten 2013 och inflyttning i sker slutet av ar 2016.



Familjebostéders projektportfolj innehéaller for narvarande ca 420 ungdoms- och
studentldgenheter. Bolaget kommer under 2013 att tillfora ytterligare 100 nya studentbostider i
Farsta.

Stockholmshem har sedan manga éar ett dgardirektiv, som innebér att bolaget ska bista
Stiftelsen Hotellhem i Stockholm (SHIS) i deras verksamhet. I detta uppdrag ingar bland annat
att hitta nya ldgen for ungdomsbostiader, som pa sikt ska vara spridda dver stadsdelarna.
Stockholmshem provar 16pande mdjligheterna att inrymma nya studentbostédder i befintliga
eller 1 nya projekt. Under 2013 planerar bolaget ytterligare 20 nya studentbostdder. Darutdver
oronmérker bolaget ca 1 000 mindre ldgenheter i befintligt bestand som tilldelas ungdomar.

Micasa Fastigheter forsétter arbetet med att planera for ytterligare studentldgenheter. Antalet
studentbostéder som kan erbjudas beror pd om stadsdelsndmnderna dndrar ndgon av sina
verksamheter och darmed frigér ytor som kan konverteras till studentbostider.

Nya bostéder for personer med funktionsnedsiittning

I syfte att 6ka mojligheterna till forlangt kvarboende, forbittra information om tillgénglighet/
framkomlighet samt att battre kunna matcha bostider till personer med funktionsnedsittning,
planerar bostadsbolagen att genomfora en tillgédnglighetsinventering i hela bestdndet under
2013. Inventeringen ska dven ligga till grund for systematiserade atgérder for att forbéttra
tillgdnglighet/framkomlighet 1 bestandet.

Bostadsbolagens nyproduktion dr 6verlag anpassad for personer med funktionsnedséttning 1
enlighet med géllande lagkrav. Bostadsbolagen har dven inlett ett samarbete med socialtjdnsten
kring mdjligheter att skapa flera bostader for personer med funktionsnedsittning i det befintliga
besténdet.

Micasa Fastigheter har en hogre tillgédnglighet 1 sina fastigheter 4n vad som &r normalt hos
andra fastighetségare. Bolaget har inventerat fastigheter och tomtmark och identifierat att antal
lampliga lokaler/ tomter, som ger mojligheter till ytterligare LSS-boenden.
Stadsdelsndmnderna har dock inte dterkommit med bestéillningar.

Bostadsriittsombildning

Under forsta tertialet 2013 har étta bostadsrattsforeningar tecknat avtal om att forvéarva 678
lagenheter. Forsta tertialet 2012 tecknade 12 foreningar avtal om att forvirva 580 ldgenheter.
Det har inkommit 4 nya intresseanmélningar, omfattande totalt cirka 271 ldgenheter under
forsta tertialet 2013. Motsvarande period under 2012 inkom 10 intresseanmélningar omfattande
636 ligenheter. Ombildningen till bostadsritter uppvisar saledes en fortsatt avtagande tendens.

Upphandling av nytt gemensamt ekonomisystem

Stadens ndmnder har idag ett gemensamt ekonomisystem, medan koncernens bolag anvénder
flera system. I samband med att stadens avtal upphdr inom négra ar beslutade
kommunfullméktige vdren 2012 att en centralupphandling ska genomforas avseende ett
gemensamt ekonomisystem for hela kommunkoncernen. Stadsledningkontoret har skapat ett
projekt, SUNE (Stockholms stads Upphandling av Nytt Ekonomisystem), for att realisera
beslutet. Under 2012 genomfordes en nuldgeskartldggning. Under forsta halvaret 2013 ska en
kravspecifikation arbetas fram. Vidare har sjélva upphandlingen pébdrjats, detta genom att
ansOkningsinbjudan skickades ut 1 mars 2013. Nésta steg i upphandlingen,
forfragningsunderlaget, ska vara klart under hosten 2013.



Kapitaltiickningsgarantier/kapitalbrist

Moderbolaget har i samband med slutrevisionen for ar 2012 fort en diskussion med revisorerna
angdende den redovisningsmaéssiga hanteringen av de av koncernstyrelsen beslutade
kapitaltickningsgarantierna i vissa koncernbolag. Tidigare &r har reglering och bokforing av
kapitaltackningsutfastelserna skett i samband med arsbokslutet genom koncernbidrag. Flera av
de bolag som erhaller koncernbidrag i samband med boksluten har underskott tidigt under aret.
Réttspraxis har utvecklats, vilket bland annat stéller krav pa att kapitaltickningsgarantierna
16pande ska avropas och bokforas. For att sdkra hanteringen under l6pande &r vid kapitalbrist
kommer berdrda bolag, att nir sa behovs, bokfora en fordran pa moderbolaget for att
sdkerstélla att eget kapital 16pande &r minst lika stort som aktiekapitalet. Moderbolaget
kommer i sin tur att bokfoéra motsvarande skuld. I samband med bokslutet kommer nimnda
fordran att regleras med koncernbidrag. Aven 16pande under aret kommer dérfor fordran och
skulden att betraktas som ett koncernbidrag och redovisas som bokslutsdisposition i
resultatrdkningen. Skulle ett koncernbidrag i ndgot fall inte kunna ldmnas i samband med
arsbokslutet kommer ldmnade tillskott att betraktas och redovisas som aktiedgartillskott.

Nytt regelverk for drsredovisning och koncernredovisning (K3)

Arbetet pagér tillsammans med bolagen inom koncernen och Ernst & Young for att
kunna implementera regelverket Arsredovisning och koncernredovisning BENAR
2012:1 senast rakenskapsaret 2014 i bolagskoncernen. En fordjupad analys kommer att
goras avseende redovisning av materiella tillgangar, leasing och inkomstskatter.
Eventuella effekter far inarbetas under hostens budgetarbete.

Avrapportering ILS

ILS &r Stockholms stads system for integrerad ledning och uppf6ljning av verksamhet och
ekonomi. Stadens styrmodell utgar fran stadens Vision 2030 samt kommunfullmaktiges
inriktningsmal. Utifran dessa har ett antal indikatorer, som méter maluppfyllelsen, angivits.
Bolagsstyrelserna konkretiserar sedan kommunfullmiktiges mal, for sina respektive
verksamheter, genom att utarbeta bolagsspecifika mél och tidsbestimda aktiviteter for att
uppnd mal och dgardirektiv.

Infor tertialrapporteringen gor bolagen en prognos om de kommer uppfylla
kommunfullmiktiges mal eller inte. En sammanfattning av bedomningen for respektive bolag
utifran kommunfullméktiges inriktningsmal gors nedan.

Bolag Stockholm ér en Kvalitet och Stadens Kommentar avseende
attraktiv, trygg, valfrihet verksamheter ir prognostiserade
tillgéinglig och utvecklas och kostnadseffektiva. | avvikelser.
vixande stad forbittras.

for boende,
foretagande och

besok.

AB Svenska Delvis uppfylit Uppfyllt Delvis uppfylit Viss avvikelse kring

Bostiider nyproduktion och
investeringsvolym.

AB Familjebostider Delvis uppfylit Uppfyllt Uppfyllt Avvikelse kring
nyproduktionsmalet
och investeringar.

Stockholmshem AB Uppfyllt Uppfyllt Delvis uppfylit Avvikelse kring

investeringar.
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Micasa Fastigheter Uppfyllt Uppfyllt Uppfyllt

AB

SISAB Uppfyllt Uppfyllt Uppfyllt

Stockholm Uppfylit Uppfylit Delvis uppfyllt Avvikelser aviseras

Parkering avseende
investeringsbudget.

SGA Fastigheter Uppfylit Uppfylit Delvis uppfylit Viss forskjutning i
investeringsbudget.

Bostadsformedlingen Uppfylit Delvis uppfylit Uppfylit Nagot hogre

i Stockholm AB sjukfranvaro.

AB Stokab Uppfylit Uppfylit Uppfylit

Stockholms Hamn Uppfylit Uppfylit Delvis uppfylit Viss avvikelse fran

AB budgeterad
investeringsniva.

StockholmVatten Uppfyllt Uppfyllt Uppfyllt

AB

Stockholms Uppfyllt Uppfyllt Uppfyllt

Stadsteater AB

Stockholm Business Uppfylit Uppfylit Uppfylit

Region AB

S:t Erik forsikring Uppfylit Uppfylit Uppfylit

AB

S:t Erik Uppfyllt Uppfyllt Uppfyllt

Livforsikring AB

S:t Erik Uppfyllt Uppfylit Delvis uppfylit Viss avvikelse

Markutveckling AB avseende investeringar

En sammanfattande beddmning &r att bolagskoncernen i huvudsak kommer att uppna stadens
inriktningsmal under 2013. Avseende kommunfullméktiges inriktningsmal for ett attraktivt,
tryggt, vixande Stockholm aviserar tva av bostadsbolagen att de inte kommer uppna
nyproduktionsmélen pa grund av forskjutningar i planprocesser framst pa grund av

overklagande av ett antal detaljplaner.

Ett par bolag redovisar en ndgot hogre sjukfranvaro, vilket medfor att delmal {or staden som
arbetsgivare under det andra inriktningsmalet inte helt bedoms kunna uppfyllas.

Det tredje inriktningsmalet som géller kostnadseffektivitet uppfylls delvis, frimst pa grund av
de bolag som har storre investeringar. Flera av dessa aviserar avvikelser avseende
forskjutningar frimst avseende investeringsvolymen under 2013. Dessa beddms sammantaget
bli ca 700 mnkr ldgre dn budgeterad niva. Avvikelsen motsvarar 7 % av den totala
investeringsvolym for hela koncernen, som omfattar en budgeterad volym om ca 9,5 mdkr for
ar 2013.

Avrapportering har skett 1 systemet ILS-webb, dér det gér att folja respektive bolags
maluppfyllelse utifrén ett stort antal redovisade indikatorer och aktiviteter under respektive
inriktningsmal. En mer detaljerad uppfoljning och redovisning av méluppfyllelse sker i
samband med arsbokslutet 2013.
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Koncernledningens synpunkter och forslag
Samtliga bolag har ldmnat prognoser, som uppvisar fa negativa resultatavvikelser och inga
indikationer pa nedskrivningsbehov i fastighetsbolagen.

I arets forsta prognos redovisas dock stora avvikelser i forhallande till budgeterad
investeringsvolym, vilket framforallt beror pa tidsforskjutningar. Skilet till forseningarna ar
ofta omvarldsfaktorer i form av planprocesser och dverprovningar, som paverkar och férsenar
projekten. For att sdkra stadens finansiella planering &r det angelédget, att de bolag som har
stora investeringsvolymer fortsétter arbeta med att forbéttra prognossédkerheten avseende
investeringsplanerna.

Ar 2013 priglas i bolagskoncernen av pagiende arbete med stora investeringar, bide avseende
nyproduktion av bostidder och i projekt som Virtan, Kapellskir och Tele2 Arena. Stora
investeringar gors ocksa i samband med omfattande upprustningsatgérder, som genomfors av
bostadsbolagen, framst i ytterstaden genom Stimulans for Stockholm. Stimulansprogrammet
kommer att avslutas i detta avseende efter 2013 ars utgéng.

Bolagen genomfor betydande investeringsinsatser, som dr fordelade pd manga projekt 1 hela
staden men framst i ndrforort och ytterstaden som en del av Jarvalyftet, vision Hasselby-
Villingby och Séderortsvisionen. Koncernledningen ser positivt pa att tgérder i bl.a. Jarva nu
genomfors i ett hogt tempo. Koncernledningen foljer kontinuerligt bolagens utveckling
avseende driftsresultaten 1 bolagen och har genomfort uppfoljningar av representativa projekt
inom Stimulans for Stockholm. Koncernledningen betonar aterigen att dtgéarder, som ger
miljovinster eller ldgre driftskostnader pa langre sikt, ska prioriteras for att en 1dngsiktig
marknadsmaissig lonsamhet i bolagen ska upprétthallas. Inte minst mot bakgrund av den
kraftiga 6kningen av investeringsvolymer, som bolagen aviserat for aren 2015-2017 i sina
forslag till flerarsplaner.

Upprustningsbehovet i bolagens fastighetsbestand ar ojimnt fordelat hos de tre bostadsbolagen
och didrmed dven resultatnivderna. Under 2013 planeras en omfordelning av fastigheter, enligt
kommunfullméktiges beslut. Omférdelningen avser frimst ytterstaden och syftar till att fordela
upprustningsbehovet jimnare och ddrmed ge mojlighet till en mer stabil och marknadsmaéssig
resultatutveckling.

Svenska Bostider har en hog investeringstakt och ett stort antal storre nyproduktionsprojekt i
projektportfoljen. Koncernledningen ser positivt pad den upprustningen, som genomfors och de
positiva formerna for boendedialoger, som utarbetats. Bolaget bor fortsitta det hittills
framgangsrika arbetet med att 6ka effektiviteten med fokus pd kdrnverksamheten, vilket under
de senaste dren gett goda resultat avseende hyresgisternas ndjdhet. Det dr dock viktigt att
arbetet ocksd medfor forbéttrade driftsresultat.

Det édr angelédget att bolaget foljer upp genomforda projekt for att utvérdera driftsresultatet infor
fortsatta upprustningsplaner. Det dr ocksa av storsta vikt att bolaget inte ldngsiktigt later
avkastningsnivéderna i investeringsprojekten bli sd ldga att det urholkar bolagets mojlighet att
pa lang sikt generera positiva resultat. Detta géller bdde upprustnings- och
nyproduktionsprojekt.

Familjebostider har utokat sin nyproduktionsportfolj genom bl.a. forvérv, vilket
koncernledningen ser positivt pa. Bolaget bor ocksa utvérdera effekten av de stora pagaende
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satsningarna avseende energieffektivisering och trygghetsatgirder och koncentrera atgérderna
till de projekt som ger en avkastning som dr i niva med bolagets avkastning.

Fastighetssystemet FASAD anvidnds gemensamt av bostadsbolagen. Systemet har successivt
byggts ut och anpassats for andamal, som ligger bortom systemets grundstruktur, vilket bland
annat medfort att det idag &r kostsamt att forvalta och utveckla. Detta har, tillsammans med den
forvantat langa projekttiden for ett byte av system (5-6 ar totalt), gjort att bostadsbolagen
initierat en forstudie for att utreda forutséttningarna for att byta till ett gemensamt
standardsystem.

Stockholmshem har en fortsatt hog investeringstakt och ett stort antal storre nyproduktions-
projekt i1 projektportfoljen. Koncernledningen ser positivt pa tillskottet av nya ldgenheter.
Bolagets omsittning okar, vilket beror pa fardigstéllandet av nyproduktion och hyreshdjningar.
Koncernledningen uppmanar bolaget att inte lata avkastningsnivaerna i nyproduktionen sjunka
under budgeterad niv4, si att bolagets langsiktiga resultat urholkas.

Bolaget fortsétter att arbeta med att oka effektiviteten med fokus pd kdrnverksamheten och
forbattrade driftsresultat. Vidare arbetar Stockholmshem for att fastighetsforvaltningen ska
vara sd kostnadseffektiv som mdjligt for att nd de utdkade avkastningskrav som inférs 2013-
2016.

Koncernledningen ser mycket positivt pd bolagets arbete med ett nytt huvudkontor i
Skarholmen, vilket pa sikt kan ge en stor positiv utveckling 1 niromradet.

Bolagen Familjebostider och Stockholmshem har begért en utokning av bolagens respektive
laneramar (limiter). Skélet dr en kombination av investeringsvolymer, forvantade lagre
forsdljningsintikter pa grund av férre forsdljningar av fastigheter @n foregdende &r och de extra
utdelningar som kommunfullméktige vintas ta beslut om den 27 maj. Koncernledningen
foreslar att limiten hojs, dels med den av Stockholmshem foreslagna 6kningen med 600 mnkr
till 7 400 mnkr, dels med den av Familjebostdder foreslagna 6kningen med

1 000 mnkr till 5 500 mnkr.

Bostadsformedlingens resultat for aret bedoms dverensstimma med budgeten, trots ndgot
lagre omséttning pa grund av bl.a. beslutad avgiftssdnkning. Antalet inlimnade och formedlade
lagenheter bedoms nédgot ldgre dn budget. Antalet formedlade ungdomsbostdder bedoms
Overstiga malséttningen om 700 lagenheter med 800, vilket koncernledningen ser mycket
positivt pa. Det ar viktigt att Bostadsformedlingen dven framover fortsétter det hittills
framgangsrika arbetet att utdka sitt samarbete med dvriga bolag och fastighetsdgare i regionen
for att utveckla volymen inlimnade ldgenheter att formedla och bredda underlaget for
bostadsintressenterna i bostadskon.

SISAB prognostiserar ett resultat i nivd med budget. Koncernledningen ser positivt pa att det
nya ramavtalet fungerar enligt plan avseende investeringar och bestillningar frén
utbildningsnimnden. Koncernledningen ser ocksé mycket positivt pa de goda resultaten
avseende energieffektiviseringar som bolaget kan pavisa.

Micasa Fastigheter har aktivt deltagit i den dldreboendeplanering, som under 2012-2013
genomforts i Stockholms stad. Ur ett stadsdvergripande perspektiv fortsétter ocksa den
langsiktiga trenden med vikande efterfridgan pé servicehus som boendeform. Oavsett om
servicehusen blir kvar eller omstruktureras till andra boendeformer kommer stora investeringar
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att kriavas for att svara mot kraven fran myndigheter och boende. Under de ar da behovet av
bostéder for dldre inte dr sé stort, hyr Micasa Fastigheter ut bostdder till studenter.
Koncernledningen uppmanar bolaget att verviga om vakanta fastigheter istillet ska overlatas
till nagot av bostadsbolagen i syfte att skapa hyresritter. Bolaget bor dven Overvéga att fasa ut
fastigheter med boenden som inte dr &ndamélsenliga mot nyproduktion. Planeringen ska utga
frén stadens boendeplan for dldre och den efterfragedkning som langsiktigt forvéntas.

Stockholm Globe Arena Fastigheter arbetar med Tele2 Arena samt kring projekten
Arenagaraget och Tolv Stockholm. En stor del av arbetet dr forberedelserna infor Gvertagandet
och driftstarten av Tele2 Arena i juli 2013. Avstimning mot projektets tidplan genomfors
kontinuerligt for att snabbt kunna parera eventuella avvikelser. Tillsammans med Stockholms
Stads Parkering planeras dven for 6vertagande och driftsittning av det garage som byggs under
arenan. Koncernledningen anser att SGA Fastigheter har en god kontroll 6ver projekten under
rddande omstindigheter.

Stockholm Vatten har under 2013 verksamheten vid avloppsreningsverken i fokus. Framst
giéller det reningsverket vid Brommaplan, vars placering blivit alltmer problematisk. Ett
bibehallande av befintliga anldggningar kriver ocksa mycket stora investeringar. Ett
utredningsbeslut avseende Visterorts framtida avloppsrening fattades i mars 2013. Den
utredning, som utgor grunden for ett inriktningsbeslut, kommer att presenteras for styrelsen i
september 2013. Oavsett vilken 10sning som beslutas kriver nya forvantade miljokrav
genomgripande atgérder vilket innebdr en omfattande investering. Betydanden markvérden kan
samtidigt frigoras. Preliminéra berdkningar visar pd en investeringsvolym motsvarande 4-5
mdkr. Koncernledningen ser positivt pa utvecklingen av avloppsreningsverken, vilket dr en
naturligt steg 1 samband med att staden véxer.

Stockholms Hamnar prognostiserar ett resultat, som ligger i linje med budget trots viss
minskning av bl.a. hamnavgifter samt stuveri- och hanteringsintékter. Koncernledningen ser
mycket positivt pa den goda utvecklingen av fastighetsverksamheten.
Investeringsverksamheten som helt domineras av Hamnens tre stora projekt; Vartapiren,
Kapellskér och Norvik prognostiseras dock fé stora avvikelser frimst till foljd av
overklaganden och domstolsbeslut.

Koncernledningen vill uppmana bolaget till fortsatt arbete med att kontinuerligt prova
realismen 1 tidplanerna och de ekonomiska konsekvenserna av eventuella risker.

Stokab aviserar ett resultat, som ligger 1 linje med budget. Koncernledningen ser positivt pa
den goda budgethallningen och prognossidkerheten i bolagets verksamhet.

Stockholm Parkerings prognostiserade resultat ligger hdgre d4n budget med 10 mnkr. Bolaget
bor fortsitta det arbete, som pdborjats med att genomfora effektiviseringar och
kostnadsbesparingar for att motverka marginalférsdmringar. Koncernledningen ser mycket
positivt pa bolagets prognostiserade resultatutveckling.

Stockholms Stadsteater prognostiserar ett resultat som dverensstimmer med budget. Infor
samgaendet med Kulturhuset, som kommer att ske den 1 juli 2013, kommer prognosen justeras
infor tertialrapport 2.

Stockholm Business Region prognostiserar ett resultat som ligger 1 nivd med budget.
Koncernledningen uppmanar bolaget att bevaka utvecklingen av besdksndringen och



minskningen av gistnitterna och analysera orsakerna till eventuell fortsatt vikande trend.
Detsamma giller utvecklingen av nystartade foretag och konkurser. Syftet dr naturligtvis att i
samarbete med Ovriga aktorer kunna motverka en negativ utveckling och stiarka Stockholms
konkurrenskraft for besokande och niringsliv.

Bilagor

Sammandrag av koncernen prognos 1

Koncernens och de enskilda bolagens resultat efter finansiella poster
Bruttoinvesteringar i prognos 1

Sammandrag av koncernen tertial 1

Bruttoinvesteringar per tertial 1

VD-kommentarer per bolag

Uppf6ljning av investeringar och stora projekt

Stimulans f6r Stockholm
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