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Prognos 2008:1 inklusive resultat per 2008-04-30

Forslag till beslut
Koncernstyrelsen foreslas besluta

att med godkdnnande ligga redovisat delarsbokslut till handlingarna,

att godkdnna reviderad resultatniva for ar 2008 med anledning av ytterstadssatsning for
Stockholmshem,

att tillstyrka en hojning av limitgransen for Stockholm Globe Arena fastigheter AB med 200
mnkr till 1 000 mnkr under ar 2008,

att godkinna rapporteringen fran dotterbolagen avseende atgarder med anledning av
revisorernas synpunkter fran 16pande granskning.

Irene Lundquist Svenonius

Arendet

Koncernen Stockholms Stadshus AB redovisar for drets forsta tertial en omséttning pa 4 372
mnkr och ett resultat efter finansnetto om 466 mnkr exklusive reavinster. I jimforelse med
foregdende ar har resultatet for perioden 6kat med drygt 150 mnkr. Okningen beror i huvudsak
pa forbéttrat resultat for moderbolaget pa grund av 6kade rénteintékter samt ett forbattrat
resultat for SISAB 1 jimforelse med foregdende ars tertialrapport. Den sistndmnda
forbattringen beror till stor del pa 6kade intékter. Resultat inklusive reavinster uppgar i
tertialbokslutet till 1 613 mnkr. I bokslutet redovisade realisationsvinster pa ndrmare 1 150 mkr
avser bostadsbolagens forsiljningar av fastigheter till bostadsréttsforeningar.

Investeringarna per den 30 april uppgick till 2 444 mnkr.
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Prognos 1 for helar 2008 indikerar en omsattning pa 13 739 mnkr med ett resultat efter
finansnetto pa 3 529 mnkr. Resultat efter finansnetto exklusive realisationsvinster berdknas till
625 mnkr.

I resultatet ingér reavinster som avser forsdljningar av fastigheter hos bl. a bostadsbolagen och
Micasa samt de reavinster som uppkommer vid planerad avyttring av aktierna i koncernens nya
dotterbolag BK Sydvést AB, BK Syd AB, BK Nordvist AB. Sammantaget uppgar de
prognostiserade realisationsvinsterna for koncernens forséljningar till drygt 2 904 mnkr.

Arets resultat efter skatt beriiknas till 2 764 mnkr.
Investeringarna for aret berdknas till 9 239 mnkr.
Arsprognos per bolag

Moderbolagets resultat efter finansnetto exklusive reavinster berdknas uppga till 495 mnkr,
vilket dr ndrmare 40 mnkr béttre an budget. Den positiva prognosen ér i huvudsak baserad pa
ett forbéttrat finansnetto for moderbolaget.

Under ar 2008 har Stockholm Stadshus AB forvirvat tre nya dotterbolag (lagerbolag). Dessa
dotterbolag kommer i sin tur att forvérva fastighetsbestand fran bostadsbolagen. Under
forutséttning av kommunfullmiktiges beslut kommer aktierna i de nya dotterbolagen under
hosten 2008 siljas till Wallfast AB, IKANO Bostider Holding AB, Stena Fastigheter Ost AB.
Den preliminéra realisationsvinsten berdknas till 1 259 mnkr

Enligt tidigare beslut i koncernstyrelsen kommer Stockholms Stadshus AB att under éret att
forvérva kanalisation frdn AB Fortum Vérme till ett anskaffningspris om 130 mnkr.
Kanalisationen kommer att vidareforséljas till Stokab for 40 mnkr och resterande del
finansieras via ett aktiedgartillskott om 90 mnkr.

Svenska Bostiider prognostiserar ett resultat for 2008 pa -148 mnkr exklusive
realisationsvinster, vilket dr 213 mnkr sdmre &n budgeterad resultatniva. Avvikelserna beror pa
aviserade omstéllningskostnader pa 130 mnkr samt ldgre hyresintékter 4n budgeterat och ar
huvudsakligen hanforliga till de forsdljningar som genomfors under dret. Darutover redovisar
bolaget en 6kning av savil administrativa kostnader som underhéllskostnader. Bolagets
prognostiserade reavinster uppgar till drygt 1 152 mnkr. Bolaget kommer under aret att avyttra
Studentskrapan och ett fastighetsbestand i1 Hjulsta.

Familjebostiider prognostiserar ett resultat pa 154 mnkr exklusive reavinster som &r nigot
béttre 4n budgeterad resultatniva. Bolagets sammanlagda investeringar beréknas 6ka med 200
mnkr. Investeringar 1 nyproduktion samt ombyggnad och upprustning av fastigheter berdknas
uppga till 1 425 mnkr. Avvikelsen forklaras i1 forsta hand av den tillkommande produktionen av
bostdder och kontor 1 Hammarby Sj6stad som beslutades i december ar 2007.

Stockholmshem prognostiserar ett resultat efter finansnetto, 200 mnkr, som dverensstimmer
med budget. Dirtill kommer realisationsvinster som berdknats till 464 mnkr. Till f61jd av
forskjutningar 1 nyproduktionsprojekten berdknas nyproduktionen bli nagot ldgre dn vad som
tidigare planerats.



Stockholms Bostadsformedling redovisar en prognos som dr 3 mnkr béttre &n faststillt
resultatkrav

SISAB redovisar en prognos som dverensstimmer med budgeterat O-resultat.
Investeringarna berdknas uppga till 596 mnkr. Det &r en minskning i forhéllande till budget
med 124 mnkr. Avvikelserna beror pé stoppade eller senarelagda investeringar.

Micasa fastigheter prognostiserar ett resultat efter finansnetto som uppgar till -67 mnkr
exklusive realisationsvinster, vilket understiger budgeten med 17 mnkr. Avvikelsen avser en av
bolaget foreslagen utokning avseende planerade underhéllsatgérder. Bolaget redovisar en
realisationsvinst om 53 mnkr avseende forséljningen av fastigheten Skogsmarken 23.
Realisationsvinsten medfor att planerad upplosning av obeskattade reserver, for att finansiera
planerade underhéllsinsatser, kan begrénsas.

Stockholm Vattens resultat efter finansnetto exklusive realisationsvinster forvéntas uppga till 2
mnkr, vilket dr 14 mnkr ldgre &n budgeterat. Det minskade prognostiserade resultatet beror pa
till viss del pa omstruktureringskostnader, 6 mnkr. Vidare har prognosen avseende VA-intikter
minskats och samtidigt berdknas de externa kostnaderna dka. Resultattappet kompenseras dock
till en del av en realisationsvinst vid forsdljning av aktier 1 dotterbolag (7,5 mnkr).

Stockholms Hamnars resultat efter finansnetto berdknas uppga till 45 mnkr, vilket dr enligt
faststéllt resultatkrav for bolaget.

Stokabs resultat efter finansnetto berdknas uppgé till 114 mnkr. Detta ska jamforas med det
faststdllda resultatkravet om 104 mnkr. Resultatforbattringen beror framst pa 6kad
nettoomséttning till foljd av hogre orderingang. Investeringsvolymen okar till foljd av
bredbandsutbyggnaden och inkdp av kanalisation frdn AB Fortum Virme.

Stockholm Parkering redovisar en prognos som understiger budgeterad resultatniva med 10
mnkr exklusive reavinster. Avvikelsen &r bl.a. hinforlig till sjunkande intdkter 1
innerstadsgaragen. Dessutom har hyreskostnaderna for inhyrda garage 6kat mer &n vad som gar
att ta ut i konsumentledet. Bolaget redovisar en realisationsvinst om 10 mnkr som avser
forsdljning av dotterbolaget Parkab.

Stadsteaterns resultat berdknas uppga till -208 mnkr, vilket &r i linje med budget.

Globenarenornas resultat berdknas uppga till -82 mnkr att jamfora med budgeterad
resultatniva pd -68 mnkr. Avvikelsen beror i1 forsta hand pa omstéllningskostnader for
evenemangsbolaget,( AB Stockholm Globe Arena) som uppgar till 12,5 mkr och utgdr en
engangspost. Darutdver okar de finansiella kostnaderna till f6ljd av en hogre
investeringsvolym. Prognosen dr osiker med anledning av att det under aret kommer tas ett
antal viktiga strategiska beslut, bl.a. forsdljningen av evenemangsbolaget samt forvirv av mark
infor uppforandet av en ny arena i omradet

S:t Erik Forsdikrings resultat berdknas till 1 mnkr, vilket r i enlighet med budget.

Stockholm Business Regions prognostiserar ett nollresultat for aret, vilket ar linje med
faststallt resultatkrav.

S:t Erik Markutvecklings resultat efter finansnetto prognostiseras till -2 mnkr, vilket
overensstimmer med det budgeterade resultatet.



S:t Erik Livforsikrings resultat efter finansnetto berdknas uppga till 162 mnkr. Detta ska
jamforas med det budgeterade resultatet om 30 mnkr. Avvikelsen &r hanforlig till att bolagets
planerade forsékring av aktiva arbetstagare, som skulle genomforas under ar 2007, har
forsenats pga kvalitetsbrister 1 SPP:s grunddataregister. Den resterande pensionsskulden
planeras att under aret foras over fran berdrda dotterbolag till S:t Erik Livforsékring som en
engangsatgird. Detta medfor att sdkerhetsmarginalen ar forhdjd dven under innevarande ar. Pa
langre sikt kommer resultatnivan att ligga pa en betydligt lagre niva.

Stockholm stads utvecklings och statistikkontor prognostiserar ett nollresultat, vilket ar linje
med faststéllt resultatkrav. Bolaget bildades i december &r 2007. Den del av verksamheten som
bedrivits 1 forvaltningsform under en dvergangsperiod kommer att avslutas vid halvérsskiftet.

Koncernledningens synpunkter

Flertalet bolag redovisar i sina prognoser resultat som foljer budgeterade resultatnivaer. Storre
avvikelser redovisas av Svenska Bostéder.

Svenska Bostider redovisar i prognosen for dret ett negativt resultat pd 148 mnkr exklusive
realisationsvinster och som avviker med 213 mnkr i jimforelse med budget for ar 2008.

Bolaget har under senare ar haft svarigheter att uppna de av fullméiktige faststillda
resultatnivéerna och redovisade dessutom betydande negativa avvikelser i ett sent skede 1
bokslut 2007. Koncernledningen noterar dessutom att administrationskostnaderna okar.
Bolaget fir darfor 1 uppdrag att till tertialrapport 2 dterkomma med en noggrant underbyggd
analys av bolagets ekonomi och ett forslag till dtgarder som snabbt far genomslag pa bolagets
resultat. Det bor 1 detta sammanhang noteras att bolagets 14ngsiktiga avkastningskrav beddms
uppga till 300 mnkr 1 de externa analyser som koncernledningen tidigare genomfort avseende
bostadsbolagens ldngsiktiga avkastningsnivéer.

Stockholmshem begirde en sénkning av resultatnivdn med 20 mnkr i sitt budgetforslag till
koncernstyrelsen med anledning av extra forstarkningar 1 socialt utsatta omraden 1 ytterstad. |
syfte att forbéttra miljoer, oka trygghet och attraktivitet i omradet redovisar bolaget forslag till
atgirder. Koncernledningen tillstyrker diarfor en justering av resultatnivan med 20 mnkr
avseende foreslagna insatser. Den reviderade resultatnivén for 2008 uppgar till 180 mnkr for
Stockholmshem.

Micasa redovisar en realisationsvinst pd 53 mnkr till f61jd av forsdljning av en fastighet.
Bolaget har darfor forslagit att ytterligare medel anvénds for underhdll. Koncernledningen har
inget att erinra mot nimnda forslag mot bakgrund av det underhallsbehov som bekriftats 1 den
underhallsinventering som bolaget genomfort.

Stockholms Bostadsformedling redovisar en prognos som overstiger budget med ca 3 mnkr.
Tack vare effektivisering av verksamheten klarar férmedlingen att hantera en avsevérd
volymokning i antal bostadssdkande i kon och levererar ett dverskott. P4 grund av detta har
bolaget 1 uppdrag att foresla en lamplig sdnkning av avgifterna for att intdktsmassan i storre
utstrackning ska motsvara de kostnader verksamheten medfor. Bolaget har utrett
forutséttningarna for bolagets engagemang i Stockholm Bygger 1 samrad med
exploateringskontoret. Mot denna bakgrund foreslar koncernledningen att bolaget far i uppgift
att svara for utstéllning och motesplats 1 kulturhuset avseende Stockholm Bygger.
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I forslag till budget 2009 med strategisk inriktning for &r 2010 och 2011 tog koncernledningen
beslut om att bostadsformedlingen skulle utreda forutsittningarna for 6kad samverkan i
regionen. Det dr viktigt att detta arbete pabdrjas redan under innevarande ar.

Globenarenornas styrelse har begért en utdokning av bolagets limit med anledning av de
fastighetskop som bolaget planerar att genomfora under &ret och som inte var kdnda i samband
med att budgeten antogs. Koncernledningen foreslar att limiten hojs med de av bolaget
foreslagna 200 mnkr till 1 000 mnkr under &r 2008.

Stockholm Vatten har genomfort ett genomgripande fordndrings- och omorganisationsarbete.
Det ar dérfor av stor vikt att Stockholm Vatten har fortsatt fokus pé effektiviseringar och
fordndringsarbete 1 den nya organisationen sd att budgeterad resultatniva uppnés.

Stockholm Parkering aviserar ett 10 mnkr ligre resultat, exklusive reavinster, dn vad som antogs
1 budgeten. Bolaget uppmanas déarfor fortsétta arbetet med att kostnadseffektivisera driften av
parkeringsanlidggningarna mot bakgrund av den begrinsade mdjligheten att dka intikterna pa kort
sikt.

Stora investeringar och projekt

Koncernens investeringsvolym ligger pa en fortsatt hog niva. Redovisningen av de storre
projekten visar att det forvintas fordyringar frimst bland nybyggnadsprojekt av bostéder.
Orsaken dr det rddande konjunkturldget inom byggsektorn. Bolagen aviserar ocksa
forskjutningar av investeringsvolymen p.g.a. fraimst 6verklagade detaljplaner. De investerande
bolagen bor déarfor fortsitta sitt arbete med att utveckla byggprocessen for att motverka
fordyringar och forskjutningar av nyproduktionen av bostéder. Tva av de stora
investeringsprojekten som koncernstyrelsen foljt 1 sdrskild ordning haller pa att avslutas.
Studentskrapan vid Medborgarplatsen har under varen salts till AP Fastigheter och kommer att
tilltrddas av den nya dgaren under sommaren. Villingby Centrum invigdes i slutet av mars och
projektet dverlamnas successivt till Svenska Bostéders forvaltningsorganisation. Under varen
har beslut tagits att Stockholms Hamn investerar i en utbyggnad av piren i Virtan samt 1 ett
Abba-museum i Stora Tullhuset pa stadsgarden.

Investeringarna i GlobenArenorna berdknas oka i jamforelse med tidigare &r och uppgar till
drygt 380 mnkr. Investeringarna avser bl.a. Skyview, kop av Stockhome och fastigheten
Visthusbodarna

Enligt beslut i koncernstyrelsen ska alla investeringar verstigande 50 mnkr avrapporteras i
samband med tertialbokslut. En sammanstéllning av stora projekt framgar av bilaga 8.

Bostadsbolagens nyproduktion

Prognosen for bostadsbolagens nyproduktion visar pd forskjutningar i flera projekt, vilket
medfor en forskjutning av antalet paborjade ldgenheter och malet for &r 2008 bedoms inte
kunna uppnés fullt ut.

Omstruktureringar fastigheter

I prognosen f6r 2008 har bostadsbolagen enbart beaktat de ekonomiska effekterna av de frikop
av bostadsritter som faktiskt avtalats. Sammantaget berdknas preliminért drygt 3 000
lagenheter vara klara for forséljning. Antalet intresseanmélningar for att kdpa sina lagenheter
uppgar till ndrmare 37 000 1 slutet av maj.



Staden ska ha en 0ppen instéllning till fastighetsforsédljningar. Stockholms Stadshus AB har fétt
1 uppdrag att tillsammans bostadsbolagen 16pande préva mgjligheterna att avyttra sddana delar
1 fastighetsbestandet som ur ett forvaltningsperspektiv inte bor behallas. Syftet dr att renodla
stadens fastighetsinnehav for att uppna en mer effektiv och dndamalsenlig forvaltning. Detta
har resulterat i de forsdljningar som nu kommer att genomforas under hosten av sammanlagt

4 200 ldgenheter till Wallfast AB, IKANO Bostider Holding AB och Stena Fastigheter Ost AB
samt Svenska Bostdders forsdljning av 1 200 ldgenheter till Einar Mattsson.

Svenska Bostidder och koncernledningen fick 1 uppdrag att avyttra Studentskrapan under forsta
halvaret 2008. Uppdraget dr nu genomfort och Studentskrapan kommer under forutséttning av
kommunfullmiktiges beslut att avyttras i borjan av juni.

Forutséttningarna for en ytterligare samordning av stadens kommersiella fastigheter har utretts
och ér for nirvarande foremal for remisshantering.

Maluppfyllelse enligt ILS

I samband med tertialrapporterna redovisar bolagen eventuella avvikelser fran de mal som
budgeterats. I T1 och T2 rapporterar bolagen avvikelse mot budget for resultat efter finansnetto
och investeringar, sjukfrdnvaro samt nyproduktion av bostéder. Vissa bolag har valt att géra en
sammanfattning av bolagsstyrelsens méluppfyllelse mot kommunfullméktiges inriktningsmal.

Inget av bolagen rapporterar nagra visentliga avvikelser. Avrapportering har skett i ILS-web
dér det mer detaljerat gar att lasa om bolagens méluppfyllelse. En fullstindig maluppfyllelse
avseende fullméktiges sex Overgripande mal kommer att foljas upp 1 arsbokslutet 2008.

Aterrapportering frin bolagen avseende dtgirder med anledning av revisorernas
synpunkter frin den lopande granskningen

Vid koncernstyrelsens mote ar 2007-12-11 informerade revisorerna om de iakttagelser som
framkommit under granskningen av koncernbolagen avseende delarsrapport och den interna
granskningen ar 2007. Koncernstyrelsen beslutade om en aterrapportering fran dotterbolagen
avseende vilka dtgdrder som vidtagits med anledning av revisorernas rekommendationer,
Dotterbolagens svar bifogas (Bilaga 8). Koncernledningen konstaterar att dotterbolagen har
arbetat aktivt med utestdende punkter. For de punkter som dr kvar att atgdrda har bolagen i de
flesta fall tagit fram en tidsplan nér korrigering kommer att ske.

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

. Kommentarer bolagsvis

. Uppf6ljning av investeringar och stora projekt

. Koncernbolagens kommentarer avseende revisorernas synpunkter
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