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Arsbokslut 2007 och arsredovisning for koncernen
Stockholms Stadshus AB

Forslag till beslut

Koncernstyrelsen foreslas besluta att

1. godkinna arsbokslut 2007 for koncernen Stockholms Stadshus AB och foreldgga
arsredovisningen for arsstimman,

2. fOresla att av disponibla fria medel i moderbolaget pa 15 359 859 320 kr - dela ut
700 000 000 kr till aktiedgaren Stockholms stad och att vriga fria medel balanseras i ny
rakning,

3. aterkalla utstillda kapitaltickningsgarantier for AB Stokab, Skolfastigheter 1 Stockholm
AB (SISAB), Stockholms Stads Bostadsformedling AB, Stockholm Globe Arena
Fastigheter AB, S:t Erik Markutveckling AB, Stockholm Vatten AB och Stockholms
Stadsteater AB, samt uppdra at koncernledningen att utfirda nya kapitaltickningsgarantier
for Stockholm Globe Arena Fastigheter AB, S:t Erik Markutveckling AB, Stockholms
Stadsteater AB och Stockholms Stads Utrednings- och Statistikkontor AB,

4  utfarda styrelseyttrande dver utdelningen till dgaren enligt bilagt forslag,

5. forklara protokollet i denna paragraf omedelbart justerat.

Stockholm som ovan

Irene Lundquist Svenonius

Stockholms Stadshus AB ~ Org.nr 556415-1727 c¥Ho
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Kommentarer till det ekonomiska utfallet
Bolagskoncernens resultat efter finansnetto uppgér till 6 779 mnkr (ar 2006: 95 mnkr).

I resultatet ingar realisationsvinster frn forséljningar med 6 710 mnkr och nedskrivningar med
sammanlagt 375 mnkr, netto. Det dr framforallt forséljningen av Centrumkompaniet till ett
fastighetsvdrde om 10 400 mnkr, med en realisationsvinstvinst pd ca 5 700 mnkr, och
bostadsbolagens forsdljningar av fastigheter, 2 500 mnkr, med en realisationsvinst pa 1065
mnkr, som svarar for merparten av realisationsvinsterna.

Den storsta nedskrivningen svarar Svenska Bostéder for och den avser projekt Villingby
Centrum, 500 mnkr. Samtidigt aterfor Svenska Bostdder tidigare genomforda nedskrivningar
avseende Studentskrapan och Hammarby Sjostad med 143 mnkr. Nedskrivningarna uppgér till
sammanlagt 375 mnkr netto for koncernen.

Resultat exklusive reavinster och nedskrivningar uppgar till drygt 440 mnkr for koncernen. Det
ar ett resultat som innebir att flertalet bolag inom koncernen har uppnatt budgeterad
resultatniva.

Koncernbolagen redovisar en negativ skatteeffekt pd 297 mnkr (14 mnkr) och det &r framforallt
bostadsbolagen som svarar for den. Efter uppskjutna skatter och minoritetsintressen redovisar
koncernen en vinst pa 6 482 mnkr (113 mnkr). Koncernbolagens dispositioner framgar av
bilaga 5.

Bokslutet 2007 innebér att forluster i dotterbolagen pa sammanlagt 419 mnkr (287 mnkr) ar
tackta och att utdelning till staden ldmnas med 700 mnkr (600 mnkr).

Sammanfattningsvis kan konstateras att koncernen utnyttjat det tillgdngliga resultatet for att
dels ticka underskotten i forlustbolagen, dels frigora medel for utdelning till staden. Arets
resultatkapacitet, exklusive reavinsterna, har dock inte varit tillrdcklig for att klara den
budgeterade utdelningen till staden, varfor fritt eget kapital fran tidigare ar ianspraktagits.

Investeringsvolymen har successivt okat under de senaste aren och dr nu mycket hog i
koncerne,n drygt 8 610 mnkr brutto, se bilaga 3.

De storsta enskilda investeringsprojekten har varit bostadsbolagens nyproduktion av bostéder,
Villingby Centrum och Studentskrapan.

Bolagens resultat i forhallande till koncernstyrelsens budget 2007
Hér redovisas en sammanfattning over respektive bolags resultat i jamforelse med 1 budget
2007 beslutade resultatnivaer. Resultatutvecklingen 2003 — 2007 redovisas i bilaga 2.

Svenska Bostiders resultat inklusive realisationsvinster dverstiger budgeterad resultatnivd med
170 mnkr. I resultatet ingér realisationsvinster fran fastighetsforséljningar till
bostadsrittsforeningar med 666 mnkr. I resultatet ingar d&ven nedskrivning av Villingby
Centrum med 500 mnkr samt dterforing av tidigare gjorda nedskrivningar i Studentskrapan och
Hammarby Sjostad med 143 mnkr. Omséttningen har minskat i jimforelse med budget, vilket
forklaras av lagre utfall vid hyresuppgorelser for bostader.

Familjebostiiders resultat 6verstiger budgeterad resultatniva med 126 mnkr. I resultatet ingar
realisationsvinster pa 121 mnkr, som hérror frin forséljning av fastigheter till



bostadsrattsforeningar. Resultat for fastighetsforvaltningen har varit béttre an budgeterat bl.a.
beroende pé bittre finansnetto dn budgeterat. Samtidigt har kostnaderna for bl a reservering av
pensionskostnader tillkommit.

Stockholmshems resultat overstiger budgeten med 292 mnkr. Det positiva resultatet beror pa
realisationsvinster om 278 mnkr i samband med fastighetsforséljningar till
bostadsrittsforeningar. Kostnaderna for uppvarmning understeg budgeterad nivd medan
kostnaderna for reservering av tillkommande pensionskostnader har 6kat. Omsittningen har
okat bl.a. till f6ljd av nyproduktion

Resultatet i Micasa Fastigheter uppgar till 46 mnkr, vilket &r 6 mnkr 6ver budgeterad niva. I
resultatet ingar realisationsvinster som uppkommit vid forséljning av fastighen Tumba 8 med 4
mnkr. De totala finansiella kostnaderna blev lagre dn budget bl.a. pa grund av att ett antal
projekt senarelagts eller inte blivit av.

SISAB uppvisar ett resultat pd -9 mnkr 1 forhdllande till budgeterad nollnivi. I resultatet ingar
nedskrivningar med sammanlagt -28 mnkr. Storsta enskilda nedskrivningspost avser
Sandhagen 11 (hotell och restaurangskolan). Driftkostnaderna har minskat under éret till foljd
av minskade snordjnings- och uppvarmningskostnader. Detta motverkas av 6kade ombyggnads
och underhallskostnader i de storre projekten.

Bostadsformedlingen visar ett dverskott pd 13 mnkr att jamfora med en budgeterad niva pé 4
mnkr. Forbattringen beror pé 6kade intakter frdn ko- och formedlingsavgifter samt uteblivna
kostnader for vissa projekt som senarelagts.

S:t Erik Markutvecklings resultat efter finansnetto uppgick till -22 mnkr. Detta skall jamforas
med det faststéllda resultatkravet om -19 mnkr. Resultatforsamringen beror frimst pa minskade
intdkter pa grund av forséljningen av fastigheten 1 Stockholm Norra Station samt nedskrivning
av oljelager i1 Fastighets AB G-maéstaren.

Stockholm Vatten redovisar ett underskott pa -83 mnkr vilket dr 13 mnkr sdmre dn budget.
Resultatforsamringen ér frdmst orsakad av tillkommande kostnader for forsékring av
pensionsdtagande i1 S:t Erik Liv samt 6kade rintekostnader. Resultatférsémringen kompenseras
dock till viss del av att kostnaden f6r omstruktureringen av bolaget under éret blev ldgre édn
budgeterat.

Stockholms Hamnars resultat efter finansnetto uppgick till 80 mnkr, vilket dr 33 mnkr hogre
an arets budget. Den positiva avvikelsen beror pé forsiljningen av Stockholm
Hamnentreprenad, 16 mnkr, samt en 6kad omséttning och ldgre kostnader for 16sen av
pensionsskulden till St Erik Liv.

Stokabs resultat uppgick till 94 mnkr, vilket dr 34 mnkr hogre dn budget. Resultatforbattringen
forklaras av reavinster vid forsiljning av anldggningstillgdngar, 6kad nettoomsittning, lagre
bemanning samt forbéttrat finansnetto.

Resultatet for Stockholm Parkering uppgar till budgeterad niva 45 mnkr.
Stadsteaterns resultat uppgér till - 203 mnkr, vilket dr en forsimring med 7 mnkr jaimfort med

budgeterad resultatnivé pd -196 mnkr. Bolaget har anvint sina tidigare aterbetalda momsmedel
for att finansiera avvikelsen.



Stockholm Globe Arena uppgér till budgeterad nivé -68 mnkr. Omséttningen har 6kat med 18
mnkr frimst beroende pa 6kade evenemangsintdkter. Kostnaderna har dkat beroende pa okat
underhll och fler evenemang.

Stockholm Business Region uppvisar ett nollresultat, vilket &r i linje med faststillt
resultatkrav.

S:t Erik Forsdkrings resultat uppgick till 1 mnkr, vilket sammanfaller med det budgeterade
resultatet.

S:t Erik Livforsikrings resultat uppgick till 114 mnkr vilket skall jamforas med det
budgeterade resultatet om 71 mnkr. Resultatforbéttringen beror framst pa dkade
sdkerhetsmarginaler i de premieintikter som bolaget tagit ut av dvriga dotterbolag. Dessa
marginaler baserar sig pa aktuariella berékningar.

En sammanfattning av VD-kommentarerna frin bolagen finns 1 bilaga 6.

Viktigare hindelser under aret

Under éret har bostadsbolagen sélt drygt 1 200 ldgenheter till 26 bostadsrattsféreningar. Vid
arsskiftet hade 500 bostadsrittsforeningar omfattande ca 30 000 ligenheter anmaélt intresse for
att ombilda sina ldgenheter. Forsédljningarna medférde en sammanlagd realisationsvinst pa

1 065 mnkr.

En av de hogst prioriterade frdgorna under aret har varit att byggandet av nya bostdader. Under
ar 2007 paborjades ca 1 250 lagenheter 1 bostadsbolagens regi.

Svenska Bostdder har under dret kommit igang med en omfattande upprustning och fornyelse
pé Jarvafiltet det sk Jarvalyftet.

Arbetet med det for narvarande enskilt storsta projektet 1 koncernen, upprustningen av
Villingby Centrum i1 Svenska Bostaders regi, har fortgatt och berdknas slutforas under varen
2008. Den nedskrivning som gjort 1 bokslutet om 500 mnkr for projektet kommenteras i separat
arende, Redovisning avseende Villingby Centrums fornyelse, till koncernstyrelsen.

Ombyggnaden av Studentskrapan till 475 studentbostidder, kontor och galleria har slutforts
under aret. En process for att sdlja fastigheten har inletts och forsiljningen berdknas slutforas
under véren 2008.

Forséljningen av Centrumkompaniet har genomforts under aret och inbringade 10 400 mnkr,
varav 5 700 mnkr i realisationsvinst.

SISAB har under éret slutfort ombyggnaden av Bromma Gymnasium, Adolf Fredriks skola
samt Zinkensdammskolan.

Bostadsformedlingen formedlade 8 400 lagenheter, varav 1 200 nyproducerade ldgenheter.
Antalet kunder i bostadskon har 6kat med drygt 40 000 och uppgick vid arsskiftet till drygt
220 000 kunder.



Micasa fastigheter har under aret byggt om Frudngsgarden till gruppboenden och Gamlebo 1
Enskede till sjukhemsboende. Bolaget har dvertagit tre fastigheter fran Svenska Bostider och
stadens fastighetsnamnd.

Stokab levererade under aret 2 150 nya forbindelser till kunder, vilket dr den storsta volymen i
bolagets historia.

Under ar 2007 har Stockholm Vatten genomfort sin nya organisation och dérmed fortsatt att
effektivisera bolaget. Vidare har delar av verksamheten bolagiserats i Laboratorieservice AB
och 1 Byggprojekt AB och bida dessa bolag har avyttrats vid arsskiftet.

Stockholms Hamn har efter kommunfullméktiges inriktningsbeslut fortsatt arbetet med
utbyggnaden av hamnomradet i Norvik i Nynidshamn och utvecklingsprojekten
Virtan/Frihamnen samt Kapellskidr. Vid arsskiftet sdldes dotterbolaget Stockholm
Hamnentreprenad. Under aret har ocksa stuveriverksamheten bolagiserats.

Stockholm Parkerings utbyggnad och upprustning av parkeringsanldggningar har fortsatt och
under dret genomfordes forvirvet av P-hus Sjostaden som en sé kallad 3D-forréttning (tre
dimensionell fastighetsbildning). En forsédljning av dotterbolaget Parkab inleddes under aret.

Under éret har Stockholm Business Region fortsatt ett mycket aktivt arbete med att etablera
stadens varumaérke; Stockholm The Capital of Scandinavia. Arbetet med Stockholm Business
Alliance (SBA) har fortsatt under aret och 45 kommuner i Mélardalsomradet med omnejd ar
numera medlemmar i SBA och ddrmed engagerade i den gemensamma internationella
marknadsforingen. Stockholm Business Region har under aret genomfort ett antal fordndringar
bl a bildandet av ett nytt dotterbolag, Stockholm Business Region Development, forsiljningen
av Sverigeshoppen och avvecklandet av Hotellcentralen.

S:t Erik Markutveckling, som har till uppgift att 4ga och forvalta fastigheter som kan anvéndas
for kommande exploateringsdndamal, har under aret fortsatt arbetet med att omvandla
Carlsbergs f.d. bryggeri i Bromma till handels-, lager och logistikfastighet med flera
hyresgéster.

Bolaget har under dret sélt Norra Stationsomridet till exploateringsnimnden med anledning av
den forestdende exploateringen.

S:t Erik Livforsikring AB har under aret forsikrat de pensionsdtaganden som avser redan
pensionerade arbetstagare 1 bolagskoncernen. Under 2008 kommer bolaget att forsidkra
arbetstagare 1 tjanst.

Stockholms Stadshus AB:s arbete med att utveckla och forbéttra uppfoljningen och
utvirderingen av bolagschefer och styrelser fortgir. Tidigare genomforda undersdkningar inom
koncernen har utgjort underlag for en omfattande utbildningsinsats av samtliga
styrelseledamoter 1 bolagsstyrelserna under varen 2007. Syftet &r att ytterligare utveckla
dgarstyrningen samt utveckla savél styrelsernas arbete som dialogen mellan koncernstyrelse
och dotterbolagsstyrelser.

Genomgéngen av fortroendekénsliga omrdden inom koncernen har fortsatt. Syftet dr att
identifiera sddana omrdden som kan vara utsatta for fortroenderisker och sékerstilla att
erforderliga atgérder vidtagits for att s& langt mojligt undanrdja dessa risker. Under aret har en



granskning genomforts avseende Globenarenorna, Stockholm Parkering, Stockholms Hamn,
Stokab, Stockholm Vatten och Stockholms Stads Bostadsférmedling.

Stora projekt och investeringar

Koncernens investeringsvolym ligger pa en mycket hog niva 8 610 mnkr. Redovisningen av de
storre projekten visar pa fordyringar inom framst nybyggnadsprojekt av bostider. Orsaken dr
det rddande konjunkturldget inom byggsektorn. Utfallet under 2007 visar ocksa att
investeringsvolymen blivit ldgre dn budgeterat. Huvudsakligen beror detta pa forskjutningar av
projekt, vilket har paverkat volymen 1 pabodrjade ldgenheter under aret. Malet om 1500
paborjade lagenheter har underskridits med ca 250 ldgenheter. Bedomningen ér att
forseningarna kommer att kompenseras av en hogre takt i byggandet under kommande éar.

Under aret har projektet ”Studentskrapan” slutredovisats. Resultatet pekar pé en fordyring
jamfort med beslutad budget, vilken dock beddms motsvaras av det 6kade marknadsvirdet pa
fastigheten som kommer att siljas under viren 2008.

Ombyggnaden av Villingby Centrum har blivit dyrare dn berdknat, vilket motiverat en
nedskrivning i projektet med 500 mnkr.

I 6vriga bostadsprojekt prognostiseras endast mindre avvikelser och ett par projekt som &r pa
vag att slutforas bedoms medfora ldgre investeringsutgifter dn beréknat.

Stockholms Hamn har initierat tva stora projekt under aret. Kommunfullméktige har fattat
beslut om en utbyggnad av hamnen i Norvik, Nyndshamn och en utbyggnad av Virtan enligt
Hamnvision 2015. Bida projekten kommer att innebédra miljardinvesteringar motsvarande

1 700 mnkr respektive 1 200 mnkr.

Utbyggnaden av bredband till alla hyresgéster i stadens ytteromraden har fortsatt under aret.
Samtliga tre bostadsbolag och Stokab &r involverade 1 denna satsning. Anslutningar till 18 000
lagenheter har nu byggts ut. Totalt berdknas utbyggnaden omfatta 90 000 ldgenheter.

Enligt beslut i koncernstyrelsen ska alla investeringar dverstigande 50 mnkr avrapporteras i
samband med tertialbokslut och bokslut. Av redovisningen framgar att det varit forskjutningar i
en del projekt. En sammanstillning av stora projekt och investeringar finns 1 bilaga §.

M3l och maluppfyllelser under 2007
Sammanfattning av uppfdljning av kommunfullméktiges mél (ILS-uppfoljning) liksom varje
bolags maluppfyllelse framgar av bilaga 7.

Koncernens medarbetare

Antalet anstéllda (tillsvidareanstillda) inom koncernen uppgick vid érets slut till 2 715, varav
37 % var kvinnor. Sedan foregdende ar har antalet anstdllda minskat med 156. Antalet
arsarbetare (avser sammanlagd arbetad tid) var drygt 2 820.

Personalomsittning riknat pa personer som slutat under dret uppgick till 12 procent, vilket ar
ca 4 % lagre 1 jamforelse med fjolaret. Under aret har Svenska Bostédder fortsatt utveckla
arbetsformerna i den nya organisationen som genomfordes under 2006. Antalet anstéllda 1
bostadsbolagen har under aret minskat med ca 70 personer. Aven Stockholm Hamn och
Stockholm Vatten redovisar storre personalminskningar.



Sjukfranvaron fortsitter att sjunka fran 4,1 procent till 3,8. Kvinnorna hade en hogre
sjukfrdnvaro d4n ménnen - 4,3 procent jamfort med 3,4 procent. Andelarna ar raknade pa de
anstélldas sammanlagda ordinarie arbetstid. Bland mén var sjukfranvaron férhallandevis hogre
bland personal 50 ar och dirdver dn bland kvinnor, vars sjukfranvaro var hogst i aldersgruppen
30-49 ar.

Behovet av att hitta ledare och andra nyckelpersoner inom bolagssfaren ar stort. Koncernen har
under aret startat ett andra ledarutvecklingsprogram som kommer att avslutas under &r 2008.
Majoriteten av deltagarna har varit kvinnor.

Omliiggning av koncerninterna lin

I den av kommunfullméktige antagna finanspolicyn for 2008 har systemet med interna 14n och
placeringar ersatts med in- och utlaning via det samlade koncernkontosystemet for hela
kommunkoncernen. Fordandringen genomfordes 1 mitten av december dr 2007 Det innebér att
bolagens tidsbundna lan och placeringar har ersatts av en limit i koncernkontosystemet.
Omlédggningen innebdr att tidigare redovisade 1dngfristiga skulder och placeringar
fortséttningsvis redovisas kortfristigt.

Transparensdirektivet

Den 1 januari &r 2006 tridde lagen som omfattar insyn 1 vissa finansiella forbindelser
mm 1 kraft. Lagen stéller visa krav pa redovisning 1 offentliga foretag 1 form av krav pa
oppen och separat redovisning. Syftet med lagen dr att implementera EU-
kommissionens direktiv - transpararensdirektivet - 1 svensk lag for att motverka
otillborlig konkurrens.

De dotterbolag inom koncernen som beddéms omfattas av direktivet 4r Stockholm Hamn
och Stokab. Dessa bolag lamnar information 1 anslutning till respektive drsredovisning
och revisorerna ldmnar i sin tur ett utldtande.

Revisionsrapporter for ar 2007

Savil de auktoriserade som stadsrevisionen har ldmnat sina granskningsrapporter (bilaga 9).
Stadsrevisionen har under dret granskat hur stadens fastighets- och anlédggningsforvaltande
ndmnder och bolag arbetar med planering, genomférande och uppf6ljning av underhall. I
granskningen har bostadsbolagen, SISAB och Stockholm Vatten ingatt. Rapporten avseende
underhallsbehovet behandlades 1 koncernstyrelsen vid foregdende sammantride och
koncernledningen fick i uppdrag att redovisa for koncernstyrelsen hur Stockholm Vatten
arbetar med att atgirdade brister som lyftes fram 1 revisionsrapporten. Stadsrevisionen har dven
granskat bolagens hantering av e-post utifran stadens regler, systematiskt brandskyddsarbete
och avtalshantering.

Kapitaltickningsgarantier
De auktoriserade revisorerna anser att kapitaltickningsgarantier bor vara tidsbegrdnsade och
skrivas om arligen.

For foljande bolag finns utstéllda kapitaltackningsgarantier:
AB Stokab

Skolfastigheter 1 Stockholm AB, SISAB

Stockholms Stads Bostadsformedling AB

Stockholm Globe Arena Fastigheter AB

Stockholms Stadsteater AB



S:t Erik Markutveckling AB.
Stockholm Vatten AB

Skolfastigheter i Stockholm AB (SISAB), Stockholms stads Bostadsformedling, AB Stokab
och Stockholm Vatten AB bedoms inte vara i behov av en fornyad kapitaltdckningsgaranti.
Daremot foreslas dvriga bolag fa en forldngd kapitaltickningsgaranti som ska gélla fram till
och med bolagsstimman ar 2008. Det har ocksa visat sig att koncernens nya bolag Stockholms
Stads Utredning och statistikkontor AB é&r i behov av en kapitaltdckningsgaranti i samband
med vissa upphandlingar. Koncernledningen foreslar darfor att &ven detta bolag ska erhalla en
kapitaltickningsgaranti.

Koncernledningen bor dérfor fa i uppdrag att utfiarda nya garantier for dessa bolag.

Styrelsens yttrande enligt 18 kap 4 § aktiebolagslagen
Enligt aktiebolagslagen skall styrelsen utfarda ett separat yttrande dver utdelningen som
foreslas bolagsstimman. Forslag till sddant yttrande framgér av bilaga 12.

Bilagor

Koncernen i sammandrag

Resultat efter finansnetto for koncernbolagen
Bruttoinvesteringar under ar 2007

Sammanstdllning av nyckeltal for koncernens bolag
Bokslutsdispositioner for ar 2007

Sammanfattning av Vd-kommentarer for bolagen
Uppfoljning av kommunfullméktiges inriktningsmal ar 2007 (ILS-uppfoljning)
Uppf6ljning stora projekt och investeringar

. Revisorernas granskningsrapporter ar 2007

10 Arsredovisning (separat bilaga)

11. Styrelsens yttrande enligt 18 kap 4 § aktiebolagslagen
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