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Reviderad budget 2009 med anledning av Stimulans for Stockholm

Forslag till beslut

Koncernstyrelsen foreslés besluta att

1. godkénna forslag till reviderad budget 2009 for koncernen Stockholms Stadshus AB,

2. tillstyrka en hojning av utlaningsramen for AB Stockholmshem med 1 540 mnkr till 6 860
mnkr under ar 2009,

3. ge berdrda dotterbolags styrelser i uppdrag att anpassa sina verksamhet efter de justeringar
m.m. som kommunfullmiktige kommer att besluta om,

4. forklara protokollet i detta &rende omedelbart justerat.

Stockholm som ovan

Irene Lundquist Svenonius

Bakgrund

Enligt beslut 1 koncernstyrelsen den 15 december 2008 har Stockholms Stadshus AB fétt 1
uppdrag att, tillsammans med berdrda bolag, senast under mars ar 2009, revidera budgeten for
ar 2009 med anledning av Stimulans for Stockholm. Den reviderade budgeten kommer att
samordnas med stadsledningskontorets drende Stimulans for Stockholm och nimndernas
verksamhetsplaner med budget for 2009 for behandling 1 kommunfullméktige den 30 mars
2009.

Arendet

Mot bakgrund av det finansiella ldget har stadens politiska majoritet i december 2008 foreslagit
en omfattande satsning for utdkat bostadsbyggande och intensifierade insatser for att mota
eftersatt underhall 1 stadens miljonprogramsomraden, dldrebostdder samt i skolor. Syftet &r att
stirka stadens ekonomiska utveckling och arbetsmarknad i en ldgkonjunktur. Atgirderna
inriktas framforallt pa investeringar 1 bostdder och infrastruktur.
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Stadens bolag har redan budgeterade investeringar om 21,2 miljarder kronor aren 2009-2011.
Denna investering ligger fast. Ambitionen for bolagssektorn &r att, de kommande fem aren,
héja investeringsvolymen med sammanlagt ytterligare 10 miljarder kronor och att utékade
underhéllsinsatser ska genomforas i motsvarande omfattning. Totalt omfattar satsningen
saledes tillkommande insatser om 20 miljarder kronor.

Berorda bolag har fétt i uppdrag att 1dmna in reviderade budgetforslag for &r 2009. De bolag
som omfattas av budgetrevideringen &r de tre bostadsbolagen, Micasa Fastigheter, SISAB och
Stockholm Parkering.

I bolagens forslag till reviderade resultatnivder foreslas underhéllsatgarder med sammanlagt
965 mnkr. I den justerade budget, som nu foreldggs koncernstyrelsen, foreslar
koncernledningen att underhallsatgérder motsvarande 816 mnkr tillstyrks, vilket innebér ett
nollresultat efter finansnetto for den samlade koncernen, dvs Stockholms Stadshus AB med
dotterbolag. Bolagens utokade insatser omfattar bl.a. atgidrder mot eftersatt underhall, en
satsning pd underhall av stadens bostdder, samt en snabbare takt pa upprustning av dldre- och
serviceboenden och skollokaler, energisparatgérder, atgarder som framjar trygghet for de
boende samt atgarder i utsatta omrdden framst i miljonprogramsomraden. Merparten av
insatserna kommer att genomforas 1 stadens ytteromraden.

Koncernledningen foreslar en utokning av koncernens investeringsbudget med sammanlagt
1 000 mnkr. Investeringsnivan kommer dédrmed uppgar till 8 353 mnkr i den justerade
budgeten, att jamfora med 7 353 mnkr i den budget for &r 2009 som kommunfullméktige
tidigare beslutat om. Investeringarna genererar i forsta hand ett utdkat bostadsbyggande.

I den foreslagna utdkningen av investeringsnivén ingér inte eventuella forvérv av fastigheter
eller projekt. Enligt tidigare praxis budgeteras inte forvirv, utan dessa provas 1 sarskild
ordning.

Sévil foreslagen resultatnivd som utdkad investeringsvolym kriver betydande insatser fran
bolagen for att kunna genomforas. Bolagen har gjort bedomningen att detta kan genomforas,
under forutsdttning att det arbete som pdborjats 1 staden under 2008 och som syftar till en
effektivare planerings- och exploateringsprocess 1 berdrda nimnder paskyndas. Dértill krdvs att
bolagen har en beredskap for de olika utmaningar som tidigareldggning/utdkning av olika
projekt och verksamheter kraver. Det dr ocksd angeldget att bolagen prioriterar de atgérder som
genererar minskade driftskostnader och minskad miljobelastning.

De analyser av bolagens fastighetsbestand som genomforts visar att underhéllsbehovet ér
betydligt mer omfattande i Svenska Bostidder dn i1 6vriga fastighetsbolag. I syfte att fordela
underhéllsatgirderna i koncernen och {3 till staind en mer geografiskt koncentrerad
fastighetsforvaltning, foreliggs koncernstyrelsen den 23 mars 2009 ett drende som anger
forutséttningarna for att genomfora denna omstrukturering.

Bolagen bor mot denna bakgrund prova mojligheterna att redan nu samordna underhélls- och
byggprojektsinsatser vad géller fastigheter inom samma geografiska omrade.

Foreslagna utdkningar av bolagens budgetnivéer berdknas motsvara externa arbetstillfallen for
1 500 personer under ar 2009.



Reviderade resultatnivéer och investeringsvolymer kommer bolagen att inarbeta 1
uppfoljningsprocessen, efter kommunfullméktiges beslut och infor rapporteringen av tertial 1.

De nya forutséttningarna for investeringar och underhéllsinsatser ska dven inarbetas i bolagens
kommande forslag till budget 2010 med inriktning 2011- 2012, enligt sedvanlig tidsplan.

Bolagens forslag
AB Svenska Bostider

Underhdll

Svenska Bostidder har genomfort en dvergripande kartldggning av bolagets underhalls- och
ombyggnadsbehov for den kommande 10-arsperioden. Bolaget har under hosten 2008
redovisat ett drende till sin styrelse om det eftersatta underhéllsbehovet i bolagets
fastighetsbestdnd. Bolaget har tidigare planerat att dtgérda underhéllsbehovet under en
tioarsperiod. Inom bolaget finns numera ett underlag uppréttat per affarsomrade. Inom varje
affarsomrade &r respektive fastighet kartlagd och underhallsbehovet ér identifierat for olika
kategorier. Planen &r att varje fastighet 14ggs in 1 bolagets tredrsplan. Det betyder att en
fastighet helt kan upprustas inom en trearsperiod. I forlangningen innebér detta att ett omrade
kan upprustas inom 5-6 ar.

De atgirder bolaget nu redovisar i sitt budgetforslag ligger 1 linje med de behov som kartlagts
inom bolaget, men i snabbare takt. Bolaget bedomer att Stimulans f6r Stockholm ger bolaget
mojlighet att genomfora kartlagda insatser under en feméarsperiod. Bolaget bedomer vidare att
man fr.o.m. 2010 kommer ha en organisation som med full kraft kan genomfora uppdraget
fram till 2015.

Nyproduktion

Stimulans for Stockholm ger bolaget ett utokat uppdrag dven nir det géller nyproduktion. For
att tidigareldgga nu pagiende projekt berdknas investeringarna 6ka med ca 230-310 mnkr
enligt bolagets bedomningar.

AB Familjebostiider

Underhdll

Familjebostidders kompletterande underhallsatgidrder summeras till 413 mnkr. Forslagen ar i
forsta hand inriktade pé energieffektiviserande och trygghetsskapande dtgdrder som
tilldggsisolering, nya lassystem, utbyte av dérrar samt ombyggnad kéllare/vind.

Atgirderna kan vara savil forvaltningsorganisationens dnskemal, om effektiviseringsétgirder i
form av utbyte av uttjénta byggdelar/komponenter som hyresgésternas dnskemal om béttre
egendomsskydd och framkomlighet.

Av planerad entreprenadkostnad berdknas 66 % kunna kostnadsforas, vilket motsvarar 273
mnkr. Bolagets bedomning beddmningen &r att 50 % av beloppet kommer att belasta 2009.
Dérutover foreslas investeringsramen 6ka med ytterligare 140 mnkr, hidnforliga till ovan
redovisade underhéllssatsningar.

Atgirder planeras i Rigsved, Hogdalen, Svedmyra/Stureby, Bandhagen,
Gubbéngen/Hokardngen, Bromma, Blackeberg/Hésselby, Tensta och Rinkeby.



Nyproduktion
Bolagets direktiv att 6ka antalet paborjade ldgenheter med 250 st. kommer att medfora utdkade
investeringsramar om 425 mnkr, varav ca 100 mnkr kommer att falla ut under ar 2009.

AB Stockholmshem

Underhdll
Stockholmshem redovisar 1 sitt reviderade budgetforslag utokade underhallssatsningar for ar
2009 som uppgér till 400 mnkr.

Stockholmshem foreslér extra satsningar i utsatta ytterstads- och miljonprogramsomraden.
Forslaget fokuserar pa underhallsatgarder i den fysiska miljon, och avser insatser i de omraden
dér sdrskild forvaltning redan bedrivs sedan tidigare. Bland planerade dtgirder kan nimnas
ombyggnad och renovering av loftgédngar, byte av lassystem, sektionering av vindar och
kéllare, forbéttring av kéllar- och innegérdar.

Bolaget aviserar en viss osékerhet avseende genomforandet da en del av underhallsinsatserna
kraver en relativt lang forberedelse som en foljd av bygglovsansokningar, gillande
upphandlingsregler och intern planering.

Nyproduktion

Bolaget har redan tidigare haft svart att nd upp till utsatt mal om 375 nyproducerade lagenheter
per ar. Under 2008 har forstarkningar genom nyanstéllningar och ytterligare resurser satsats for
att utoka antalet nyproduktionsprojekt. Detta arbete ska vidareutvecklas och intensifieras under
20009.

For att uppnd en nyproduktionsniva enligt det nya direktivet om 625 nyproducerade ldgenheter
arligen krivs enligt bolaget forvérv av projekt. Stockholmshem har pdborjat detta arbete och
har nu 1 borjan av aret genomfort tre fastighetsforvirv samt som omfattar drygt 370 ldgenheter.

Bolaget ser en effektiv och snabb planprocess som en viktig framgangsfaktor for att inom en
2-3 &rs period kunna uppfylla direktivet om 625 nyproducerade lagenheter per ar.

Micasa Fastigheter i Stockholm AB

Micasa Fastigheter berdknar att det eftersatta underhallet uppga till ca 1 000 mnkr. Dértill
kommer ytterligare behov av upprustning av servicehusen under den aktuella perioden.

Underhall
Micasa Fastigheter berdknar att under 2009 kunna pabdrja ytterligare underhalls- och
energispardtgérder till en kostnad av 258 mnkr, varav 88 mnkr avser investeringar.

For 2009 innebir det kostnader pd 130 mnkr, samt investeringar pa 88 mnkr. Resterande
40 mnkr berdknas belasta ar 2010.

Fordelningen mellan olika projekt dr 158 mnkr till eftersatt underhall och 60 mnkr till
energisparprojektet, vilket kan ses som en del av det eftersatta underhéllet. I forsta hand
genomfors de atgidrder som har den kortaste aterbetalningstiden.



Samtliga atgérder &r en tidigareldggning av sedan tidigare inventerat underhallsbehov.

Det extra budgetutrymmet innebér dven att storre underhallsatgarder pa servicehus kan
pabdrjas. For foljande fastigheter tas nu ett helhetsgrepp: Ann 7, Palsternackan 3, Ed 1,
Lektionen 6, Masholmen 15, Piltridet 10, Trehorningen 1 och Overstycket.

De atgirder som framst kommer att goras dr omlaggning och byte av tak, malning och putsning
av fasader, nya ytskikt inviindigt i allminna utrymmen, ny el, byte av belysning och ventilation
och Ovriga atgirder som ingar i energisparprojektet.

Energisparprojektet paskyndas och en storre andel av fastigheterna kan atgiardas under 2009 an
tidigare planerat. Energisparatgérderna har en direkt paverkan pa driftkostnaderna, men dven
underhallsatgirderna kommer att leda till en minskning av reparationskostnaderna.

Skolfastigheter i Stockholm AB (SISAB)

Sammantaget bedomer bolaget att atgdrder om 70 mnkr kan startas under ar 2009 och 120
mnkr per dr under dren 2010-2012, d.v.s. totalt 430 mnkr.

Underhall

Nedan foljer ett antal underhallsatgéarder av framforallt de forskolor som byggdes samtidigt
med stadens miljonprogram men dven skolor med stora behov. De atgédrder som foreslés &r
energieffektivisering som t.ex. tilldggsisolering av vindar och fonster, forbattring av
inomhusmiljder samt satsningar pd trygga och sékra miljoer.

Investeringar

I frdga om investeringarna betonar bolaget att Utbildningsforvaltningen och stadsdelarna inte
har yttrat sig 1 detta skede samt att en igdngsittning forutsatter bestdllning fran deras sida.
Bolaget redovisar ett antal investeringsprojekt som av olika skél inte bestillts eller dr pa
idéstadiet. Vissa av projekten kan startas relativt snabbt och andra efter ytterligare utredning.
Under forutséttning att SISAB far full hyrestickning kan bolaget tidigareldgga planerade ny-,
om- eller tillbyggnadsprojekt och ersitta skolpaviljonger dér byggloven gar ut med permanenta
byggnader, i1 de fall behoven kvarstar.

Dessutom finns ett stort behov av atgirder diar SISAB ej dr ansvarig, enligt hyresavtal med
Stockholms stad, men om dessa atgérder genomfors skulle det for stadens verksamheter
innebéra stora kvaliteter 1 form av béttre arbetsmiljo.

Exempel pa sddana dtgdrder dr anpassning av forskolekdk med anledning av dndrade
myndighetskrav bade i och tillgéngligheten till koken. Dessa ombyggnationer skulle dven
kunna finansieras direkt med tillskjutna underhallsmedel. Foreslagna étgédrder omfattar 6kade
investeringsbudget om 20 mnkr ar 2009, men dérefter ca 860 mnkr under dren 2010-2012.

Stockholms Stads Parkerings AB

Underhall

Bolaget bedomer att ytterligare underhallsatgarder, omfattande 14 mnkr, kan genomf6ras under
ar 2009. Underhéllsétgirderna avser mélning och upprustning samt kostnader for yt- och
tatskikt. Darutover bedoms resultatet for dret minska med 2 mnkr p.g.a. 6kade avskrivningar.



Investeringar

Bolaget bedomer att ytterligare investeringsprojekt kan genomforas, for 34 mnkr, under 2009.
Investeringarna préglas av miljo- och energieffektiviseringar. De utgors av nya
belysningsarmaturer och passagesystem, nya portar, ombyggnad av anlédggningar samt ny
teknisk utrustning.

Koncernledningens synpunkter

Det kan konstateras att bolagens inkomna reviderade budgetar uppfyller de krav som stallts i
Stimulans {6r Stockholm. Redan under 2009 uppnés en halvarseffekt med cirka 1 000 mnkr
som avser investeringar 1 nyproduktion och ndrmare 1000mnkr som avser utdkade
underhéllsinsatser. Genom Stimulans for Stockholm kommer betydande upprustningar av
frimst miljonprogramsomradena samt ildreboenden genom det s k Aldrelyftet att kunna
genomforas. Bolagens upprustningar av fastigheter, oavsett om det dr bostider, skolor eller
dldreboenden, ska genomforas sé att klimatsmarta 16sningar véljs, t ex sddana som innebér
energibesparingar.

Bolagen aviserar att det krévs en viss igdngsittningstid for att genomfora de foreslagna
nybyggnadsprojekten p.g.a. upphandlingar, bygglovshantering, markanvisningar samt
beredskap i den egna organisationen m.m. Ytterligare risk for forskjutningar géller ocksé de
projekt som kréver detaljplaneforindringar. Koncernledningen anser 1 forsta hand att
nyproduktionsprojekt med snabb igéngsittning ska prioriteras. Aven sidana &tgirder som
genererar minskade driftskostnader och minskad miljobelastning bor prioriteras.

I de fall dir bolagen planerar atgiarder inom exempelvis samma geografiska omraden bor
samordningsmojligheter mellan bolagen undersokas.

En faktor som medfort senareldggning i nyproduktionen dr plan- och bygglovsprocesserna.
Staden har under 2008 sett over processer och organisation for att samordna och effektivisera
planprocessen sa att arbetet med detaljplaner och bygglov snabbas upp. Det dr nddvindigt att
detta arbete fortsatter inom berdrda ndamnder 1 staden for att sdkerstélla genomforandet av
Stimulans for Stockholm.

Koncernledningen har sammantaget gjort den bedoémningen att, med hénsyn till att Stimulans
for Stockholm ir 1 ett uppstartsskede och med hédnsyn till upphandlings- och bygg processer, sa
kan det foreligga vissa svarigheter for bolagen att uppna foreslagna dtgérder, framforallt pa
underhallsidan. Av bolagen foreslagna resultatnivaer har darfor justerats, med anledning av
detta. Dédrutdver har investeringsramarna justerats, i forhallande till bostadsbolagens forslag
beroende pé att eventuella forvérv provas 1 sarskild ordning

Svenska Bostdder
Koncernledningen foreslér ett minskat resultatkrav om 250 mnkr, d.v.s. en nigot lagre
justering dn bolagets forslag, vilket medger ett negativt resultat om -125 mnkr f6r ar 2009.

Koncernledningen foreslar en 6kning av investeringarna med 310 mnkr till 2 500 mnkr.

Familjebostdder
Koncernledningen tillstyrker bolagets forslag avseende justerad resultatniva om 38 mnkr.



Koncernledningen foreslar en 6kning av investeringarna, i enlighet med bolagets forslag, med
240 mnkr till 1 548 mnkr.

Stockholmshem

Koncernledningen foreslér ett minskat resultatkrav om -292 mnkr, vilket medger ett resultat
om -112 mnkr for ar 2009.

Koncernledningen foreslar en 6kning av investeringarna med 305 mnkr till 1 186 mnkr.

Stockholmshem har dérutdver ha begért en utdkning av bolagets utlaningsram (limit) bl.a. med
anledning av tidigareldggning av investeringar i upprustning och nyproduktion.
Koncernledningen foreslér att limiten hojs med de av bolaget foreslagna 1 540 mnkr till 6 860
mnkr for &r 2009.

Micasa Fastigheter
Koncernledningen foreslér ett minskat resultatkrav om 80 mnkr, vilket medger ett negativt
resultat om -150 mnkr for &r 2009.

Koncernledningen foreslar en 6kning av investeringarna med 90 mnkr till 665 mnkr.

SISAB

Koncernledningen foreslér ett minskat resultatkrav om 40 mnkr, vilket medger ett negativt
resultat om -40 mnkr for ar 2009 for i forsta hand atgarder som medfor sénkta drifts- och
underhéllskostnader samt minskad energiatgéng.

Koncernledningen foresldr en 6kning av investeringarna med 20 mnkr till 619 mnkr, under
forutséttning att erforderliga bestéllningar gors av berord forvaltning/hyresgést.

Stockholm Parkering
Koncernledningen foreslér ett minskat resultatkrav om 16 mnkr, vilket medger ett resultat om
19 mnkr {or ar 2009.

Koncernledningen foreslar en 6kning av investeringarna med 34 mnkr till 148 mnkr samt
uppmanar bolaget att frdmst prioritera atgarder som sénker drifts- och energikostnaderna samt
atgirder som Okar tryggheten/sékerheten i anldggningarna.

Bilagor
1. Koncernens och enskilda bolags resultat efter finansnetto
2. Bruttoinvesteringar



