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Koncernledningens forslag till beslut

Koncernstyrelsen beslutar foljande.
1. Redovisat deldrsbokslut godkdnns och ldggs till handlingarna.
2. En utokning av lanelimiten for AB Familjebostdder med 2 400 mnkr till 6 000
mnkr under ar 2009 tillstyrks.
3. Protokollet i denna paragraf forklaras omedelbart justerat.

Irene Lundquist Svenonius
VD

Arendet

Koncernen Stockholms Stadshus AB redovisar for drets forsta tertial en omséttning pa 4 139
mnkr och ett resultat efter finansnetto om 456 (465) mnkr exklusive realisationsvinster, vilket
ar 1 linje med foregdende ars resultat. Storre positiva resultatavvikelser redovisar

S:t Erik Livforsékring. Avvikelsen forklaras av att bostadsbolagen under forsta kvartalet
forsékrat sin samlade pensionsskuld. Resultat inklusive realisationsvinster uppgér i
tertialbokslutet till 2 815 (1 613) mnkr. I bokslutet redovisade realisationsvinster uppgér till
drygt 2 350 (1 150) mnkr och avser, de av bostadsbolagen under forsta tertialet, genomforda
forsdljningarna av fastigheter.

Investeringarna per den 30 april uppgar till 2 792 (2 443) mnkr.
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Prognos 1 for helar 2009 indikerar en omsattning pa 12 854 mnkr, med ett resultat efter
finansnetto pd 2 593 mnkr. Resultat efter finansnetto, exklusive realisationsvinster, beréknas
till 8 mnkr, att jamfora med budgeterat nollresultat for koncernen. I likhet med utfallet for
tertialrapporten, dr det S:t Erik Livforsdkring som prognostiserar en storre positiv
resultatavvikelse. Moderbolaget redovisar ett simre resultat pga ldgre ranteintdkter nirmare
-50 mnkr, till f6ljd av rénteldget, och Familjebostdder redovisar motsvarande
resultatforsamring, 1 jamforelse med budget, beroende pa tidigareldggning av vissa
stimulansétgirder (se bilaga 2).

I resultatet ingar realisationsvinster som avser forsdljningar av fastigheter hos bl. a
bostadsbolagen, och sammantaget uppgar de prognostiserade realisationsvinsterna for
koncernens forséljningar till ndrmare 2 600 mnkr.

Arets resultat efter skatt beriknas till 1 835 mnkr. Inkomstskatten har sinkts fran arsskiftet till
26,3 %, att jamfora mot tidigare 28 %.

Investeringarna for aret berdknas till 9 259 mnkr.

I sévil prognostiserat resultat efter finansnetto, som utfall av investeringar ingar de atgérder, i
form av utokat underhéll och nyproduktion, som ska genomforas under dret inom ramen for
Stimulans for Stockholm. Enligt bolagens bedomningar kommer foreslagna atgérder i stort sett
att verkstillas enligt reviderad budget 2009. En viss tidsforskjutning av projekten aviseras,
bade i form av tidigare- och senareldggningar. Det innebér att stimulansatgarder motsvarande
ca 1 miljarder kronor i resultatpdverkan och ca 1 miljarder kronor i investeringar, beréknas
vara genomforda vid arets slut.

Arsprognos per bolag

Stockholms Stadshus AB:s resultat efter finansnetto berdknas uppga till 420 mnkr, vilket dr
ndrmare 50 mnkr lagre dn budgeterat resultat. Avvikelsen dr hanforlig till att moderbolagets
finansnetto inte beréknas uppna budgeterad niva, viket beror pa ldgre prognostiserade
ranteintdkter. I resultatet ingar utdelning fran bostadsbolagen, som uppgér till 37 mnkr.

AB Svenska Bostider redovisar i prognosen ett resultat for 2009 pa -111 mnkr, exklusive
realisationsvinster, vilket 4r 14 mnkr bédttre dn budgeterad resultatniva. Resultatet beror 1 forsta
hand pé lagre rantekostnader, dn vad som budgeterats, och ldgre kostnad for forsékring av
bolagets pensionsskuld, dn vad som reserverats for andamalet. Bolaget aviserar dock, liksom
tidigare ar, avvikelser inom utvecklingsprojekt inom IT, Jarvalyftet, konsultinsatser och
marknadsforing. Antalet anstdllda 1 bolaget ar 2009, har av bolaget berédknats till 372
anstéllningar 1 bolagets budget till koncernstyrelsen. I prognosen redovisas nu ett betydligt
hogre antal anstéllningar, 417.

Bolagets prognostiserade realisationsvinster dr en foljd av fastighetsforséljningarna och
berdknas till drygt 1 500 mnkr.

Processen med att bolagisera Villingby City har pabdrjats.
Investeringarna beréknas till drygt 2 250 mnkr for ar 2009. Det ar 250 mnkr ldgre 4n

budgeterad niva, vilket beror pé att bolaget bedomer att det foreligger svéarigheter med att
uppné nyproduktionsmalet.



Bolaget har under véren avyttrat 1 340 ldgenheter och ca 7 000 kvm lokalyta.

AB Familjebostider prognostiserar ett resultat pa -18 mnkr, exklusive realisationsvinster,
vilket dr ldgre dn budgeterad resultatniva pa 38 mnkr. Den negativa avvikelsen forklaras av
tidigareldggning av vissa atgdrder inom ramen for Stimulans for Stockholm. Positiva poster
som redovisas 1 prognosen dr lagre rantekostnader, dn vad som antogs i budgeten, och en
upplosning av pensionsskuldsreserv, efter att bolagets pensionsdtagande har forsikrats.

Bolaget bedomer att de dtgirder som dr hinforliga till Stimulans f6r Stockholm ar 2009,
kommer att genomforas och tidigareldggning av vissa stimulansprojekt aviseras 1 prognosen.
Under forutséttning av kommunfullmédktiges beslut, kommer ytterligare ca 4 000 ldgenheter i
Farsta dverforas till bolaget fridn Svenska bostédder from den 1 september. I avvaktan pd beslut,
har de ekonomiska effekterna for berdrda bolag av ndmnda forsiljning inte tagits med i
prognosen.

Bolagets prognostiserade realisationsvinster dr en foljd av fastighetsforséljningarna och
berdknas till ndrmare 500 mnkr.

Investeringarna beréknas till drygt 1 900 mnkr ar 2009, vilket dr drygt 350 mnkr hogre dn
budgeterad niva. Avvikelsen forklaras av tidigareldggning av stimulansétgirder och
prognosokningar for nyproduktion och ombyggnation.

I borjan av aret har bolaget genomfort en bestdndsforséljning till Primula byggnads AB i
Blackebergsomrddet, motsvarande 230 ldgenheter. Affaren innebar att Familjebostiader
samtidigt 6vertog 60 ldgenheter pad Sodermalm.

AB Stockholmshem prognostiserar ett resultat efter finansnetto, -114 mnkr, som 1 stort
Overensstimmer med budget. Bolaget bedomer att verksamheten kommer att uppfylla de
resultat som den justerade budgeten anger. Bolaget genomfor atgarder inom ramen for
Stimulans for Stockholm, framst inom miljonprogramsomraden.

Bolagets prognostiserade realisationsvinster dr en foljd av fastighetsforséljningarna och
beréknas till ndirmare 650 mnkr.

Investeringarna beréknas till drygt 1 400 mnkr &r 2009, vilket dr drygt 200 mnkr hogre dn
budgeterad nivd. Avvikelsen forklaras av vissa fastighetsforvarv. Till {6ljd av forskjutningar i
nyproduktionsprojekten berdknas nyproduktionen bli nagot ldgre dn vad som tidigare planerats.

I borjan av aret har bolaget genomfort en bestdndsforséljning till Primula byggnads AB i
Blackebergsomradet av 580 lagenheter. Affdren innebar att Stockholmshem samtidigt dvertog
63 lagenheter pad S6dermalm och i Fredhill. Déarutdver har Stockholmshem forvirvat tva
nyproduktionsprojekt fran JM AB med sammanlagt 161 ldgenheter.

Stockholms Stads Bostadsformedling AB redovisar en prognos som dr 7 mnkr béttre dn
faststillt resultatkrav, i forsta hand beroende pa minskade kostnader med ca 5 mnkr. Det &r
framforallt driftkostnaderna for IT som berdknas kunna begrinsas.

Skolfastigheter i Stockholm AB (SISAB) redovisar en prognos som dverensstimmer med
budgeterat resultatkrav om -40 mnkr. Dértill kommer en realisationsforlust pa 2 mnkr.
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Omsittningen &r ldgre dn budgeterat, genom minskade bestdllningar av lokalanpassningar fran
verksamheterna jamfort med budgeterat. Bolaget planerar dock genomfora bl.a.
energieffektiviseringar och atgiarder i inomhusmiljén inom Stimulans for Stockholm.

Investeringarna berdknas uppga till 664 mnkr. Det &r en 6kning i forhéllande till budget med
45 mnkr. Okningen beror pé att vissa projekt har kunnat tidigareldggas.

Micasa Fastigheter i Stockholm AB prognostiserar ett resultat efter finansnetto som uppgar
till -157 mnkr, vilket understiger budgeten med 7 mnkr. Bolaget planerar att genomfora
merparten av budgeterade dtgirder, inom Stimulans for Stockholm, under aret. Vissa projekt
som avser energieffektiviseringsatgirder berdknar bolaget kunna tidigareldgga.

Stockholm Vattens resultat efter finansnetto forvéntas uppga till 21 mnkr, vilket dr 8 mnkr
lagre &n budgeterat. Forsdmringen beror pd minskade VA- och anlidggningsavgifter med

19 mnkr och 6kade avskrivningskostnader med 21 mnkr. Resultattappet kompenseras dock till
stor del av minskade rantekostnader. Forséljningen av fordonsgasbolaget till externa
intressenter foljer tidplanen, med planerat beslut av kommunfullmiktige under hosten.

Stockholm Hamns resultat efter finansnetto prognostiseras till 25 mnkr, vilket 4r 1 enlighet
med det faststillda resultatkravet pa bolaget. Omsittningen berdknas understiga budget med 22
mnkr, vilket beror pd minskade godsvolymer. For att kompensera intdktsbortfallet har delar av
planerat underhéll senarelagts.

AB Stokabs resultat efter finansnetto beréknas uppga till 145 mnkr, vilket dverensstimmer
med budget. Forsédljningsvolymen berdknas vara fortsatt hog dven om orderingdngen dampats
ndgot.

Stockholm Stads Parkering AB redovisar en prognos som uppgar till budgeterad resultatniva
med 19 mnkr. Bolaget bedomer att den planerade volymen édtgérder inom Stimulans for
Stockholm kan genomforas.

Stadsteaterns resultat berdknas uppga till -210 mnkr, vilket dr i linje med budget.

Stockholm Globe Arena Fastigheters (SGA) resultat berdknas uppga till -67 mnkr, att
jamfora med budgeterad resultatnivé pa -65 mnkr. Moderbolaget SGA Fastigheter aviserar ett
forbéttrat resultat, jAimfort med budget. Dotterbolaget Stockhome Fastighetsforvaltning, som
driver projektet Stockholmsarenan, redovisar en avvikelse om 7 mnkr, framst pa grund av en
revidering av arets avskrivningar i jimforelse med budget.

S:t Erik Forsédkrings resultat beréknas till 1 mnkr, vilket dr i enlighet med budget.

Stockholm Business Regions prognostiserar ett nollresultat for aret, vilket &r linje med
faststéllt resultatkrav.

S:t Erik Markutvecklings resultat efter finansnetto prognostiseras till -1 mnkr, vilket dr en
forbéttring med 1 mnkr jaimfort med budgeterat resultat. Huvudorsaken ér forbéttrat
finansnetto.

S:t Erik Livforsikrings resultat efter finansnetto berdknas uppga till 169 mnkr. Dértill
kommer realisationsvinster om 31 mnkr. Detta ska jamforas med det budgeterade resultatet om
52 mnkr. Orsaken till den positiva avvikelsen &r att den planerade forsdkringen av



dotterbolagens pensionsataganden som skulle genomforas under &r 2008 kom, pa grund av
osidkerheten pa den finansiella marknaden, att fasas in dver en ldngre tidsperiod. Detta har
medfort att arets prognostiserade omséttning berdknas 6ka med 790 mnkr, jamfort med budget,
och att arets resultat 6kar frdn budgeterade 52 mnkr till 195 mnkr. Bolaget har fram till den 30
april forsdkrat samtliga berérda bolag i koncernen, med undantag f6r Stockholm Vatten som
kommer att forsdkras inom kort.

Stockholm stads utrednings och statistikkontor AB prognostiserar ett resultat pa 2 mnkr.
Omsittningen berdknas for heléret till 38 mnkr, vilket dverensstimmer med budget. Légre
personalkostnader under forsta delen av dret gor att resultat beréknas till 2 mnkr, jAimfort med
budgeterat nollresultat.

Stimulans for Stockholm

De bolag 1 koncernen som omfattas av Stimulans for Stockholm &r de tre bostadsbolagen,
Micasa Fastigheter, SISAB och Stockholm Parkering.

Enligt bolagens beddmningar 1 Tertialrapport 1, berdknar berdrda bolag att foreslagna atgarder
for Stimulans Stockholm 1 stort kommer att genomforas enligt budget. Flera bolag aviserar att
foreslagna underhéllsinsatser kan komma att genomforas snabbare 4n tidigare planerat,
diaremot kan vissa forskjutningar komma att ske av nyproduktion av bostédder.

De bolag som ska tidigareldgga underhallsatgirder, energieffektiviseringsatgirder och
nyproduktion genom satsningen pé Stimulans for Stockholm, aviserar ett genomférande av den
planerade volymen motsvarande ca 1 miljard kronor avseende underhéllsatgarder,
energieffektiviseringsatgérder, trygghetsatgarder m.m. Investeringar i nyproduktion,
ombyggnader och underhall i miljonprogramsomréden berdknas, av bolagen, uppga till 1
miljard kronor. Bolagen aviserar vissa svérigheter med att uppna den planerade 6kade volymen
1 nyproduktion. Detta beror framst pa forskjutningar av projekt, till f6ljd av planprocessen samt
att antalet markanvisningar behover 6kas for att motsvara det utdkade produktionsmalet.

AB Familjebostéider har startat upp foreslagna stimulansatgérder snabbare @n planerat, och
berdknar att 6ka dtgdrderna frdn 137 mnkr till 249 mnkr under dret. Detta kommer att ge
bolaget mdjligheter att snabbt komma igdng med erforderliga underhéllsinsatser i det
lagenhetsbestand 1 Farsta som bolaget, enligt forslag till kommunfullméktige, planerar att
overta frdn Svenska Bostdder under hosten 2009. Micasa Fastigheter bedomer att bolaget kan
paskynda genomforandet av dtgidrder avseende Stimulans for Stockholm och aviserar att de
ocksa eventuellt kan 6ka takten pa genomforandet, vilket kan medfora en reviderad prognos
infor tertialrapport 2.

Stora investeringar och projekt

Den totala investeringsvolymen overstiger budget med ca 700 mnkr, frimst beroende pa att
S:t Erik Livforsékring investerar 1 virdepapper i samband med att resterande
pensionsdtaganden hos bolagen forsékras under aret.

Bolagen har i dagslédget ett mycket omfattande investeringsprogram, som i prognosen
overstiger 9 miljarder kronor. Stimulans for Stockholm har utdkat den redan tidigare stora
projektportfoljen och bolagens verksamhet praglas i hog grad av ett genomforande av stadens



investeringssatsningar. Bostadsbolagen bedriver nu ett intensivt arbete med atgédrder inom
Stimulans for Stockholm, for att komma tillratta med eftersatt underhall och
energieffektiviseringar samt nyproduktionen av bostdder. Nyproduktionsmalet, som justerats
med ytterligare 1 000 ldgenheter per &r inom “’Stimulanspaketet”, bedomer bolagen att det kan
bli svart att klara framst p.g.a. att man inte har tillrdckligt med markanvisningar som kan ge
nybyggnadsprojekt. Stockholmshem bedémer dock att de kan tidigareléigga projekten Arstadal
och Récksta som forvirvats av JM. Ovriga atgirder inom Stimulans for Stockholm har
paborjats, och Familjebostidder samt Micasa anger att de kan tidigareldgga ytterligare atgérder
under éret.

Aven SISAB prognostiserar en viss dkning av investeringsvolymen genom att projekt beddms
komma igang tidigare.

Stockholm Globe Arena Fastigheter bygger for ndrvarande en Sky View och en TV-studio,
som komplement till evenemangsverksamheten. Under hdsten planeras ocksa att ett
genomforandebeslut for den nya Stockholmsarenan skall presenteras for kommunfullméktige.
Utredningsarbete infor detta pagér for narvarande.

Stockholms Hamnar bygger under aret om Stora Tullhuset vid Stadsgérdskajen for publik
verksamhet och planerar omvandlingen av Vartahamnen och den nya hamnen i Norvik.

Bolagens redovisningar pekar pd att det finns vissa mojligheter 1 rddande konjunktur att
tidigareldgga vissa projekt, samt att vissa atgarder ocksa har forutsittningar att genomforas till
ndgot lagre kostnader. Detta dr naturligtvis mycket positivt for de satsningar som staden
genomfor.

Enligt beslut 1 koncernstyrelsen ska alla investeringar 6verstigande 50 mnkr, avrapporteras i
samband med tertialbokslut. En sammanstéllning av stora projekt framgér av bilaga 8.

Bostadsbolagens nyproduktion

Prognosen for bostadsbolagens nyproduktion visar pd forskjutningar i flera projekt, vilket
medfor en forskjutning av antalet pdborjade ldgenheter, och malet f6r &r 2009 bedoms inte
kunna uppnés fullt ut.

Bostadsrdttsombildning

I prognosen for 2009 har bostadsbolagen enbart tagit hinsyn till de ekonomiska effekterna av
frikop av bostadsratter som faktiskt avtalats, och fram till den 30 april har 2 100 lagenheter
salts. Sedan ar 2007 har nu nidrmare 9 000 ldgenheter sélts. Resterande erbjudanden till
bostadsrattsforeningarna om frikdp samt dnnu ej behandlade intresseanmélningar, uppgar till ca
22 500 lagenheter. I 6vrigt hdnvisas till den sdrskilda lagesrapport om
bostadsrattsombildningen som redovisas for koncernstyrelsen.

Omstruktureringar fastigheter

Staden ska ha en Oppen instillning till fastighetsforsiljningar. Stockholms Stadshus AB har fatt
1 uppdrag att tillsammans bostadsbolagen l6pande prova mdjligheterna att avyttra sédana delar
1 fastighetsbestandet, som ur ett forvaltningsperspektiv inte bor behallas. Syftet ar att renodla
stadens fastighetsinnehav, for att uppné en mer effektiv och dndamalsenlig forvaltning. Detta



har resulterat 1 de forsdljningar som Familjebostdder och Stockholmshem genomfort under
véren av sammanlagt 810 ldgenheter. Vissa forvirv har dven genomfort om sammanlagt 280
lagenheter.

Maluppfyllelse enligt ILS

I samband med tertialrapporterna redovisar bolagen eventuella avvikelser fran de mal som
budgeterats. I T1 och T2 rapporterar bolagen resultat efter finansnetto och investeringar,
sjukfranvaro samt nyproduktion av bostédder.

Inget av bolagen rapporterar nagra vasentliga avvikelser. Avrapportering har skett i ILS-web,
dér det mer detaljerat gar att ldsa om bolagens méluppfyllelse. En fullstindig maluppfyllelse
avseende fullméktiges tre inriktningsmal kommer att f6ljas upp i arsbokslutet 2009.

Koncernledningens synpunkter och forslag

Bolagen har trots 1agkonjunktur och fortsatt finansiell oro redovisat en ekonomiskt stabil
tertialrapport och arsprognos. Koncernens verksamhet och ekonomiska utveckling har hittills
endast pdverkats 1 begransad omfattning. Bostadsbolagen har dnnu inte aviserat vakanser 1
fastighetsbesténdet eller aviserat behov av nedskrivningar, och 1 jamforelse med motsvarande
period foregdende ar har forséljningen av lagenheter till bostadsrittsforeningar varit hog. En
viss paverkan kan dock mérkas hos framforallt infrastrukturbolagen, som t ex Stockholm
Hamn 1 form av minskade godsvolymer och hos Globen Arena Fastigheter genom ett minskat
antal evenemang.

Bolagen har 1 dagslédget ett mycket omfattande investeringsprogram, som i prognosen
overstiger 9 miljarder kronor. Koncernledningen ser positivt pa det gensvar, och i vilket tempo
bolagen anger att de kan genomf6ra projekten. Koncernledningen vill dock betona att atgirder
som ger miljovinster eller ldgre driftskostnader pa ldngre sikt bor prioriteras.

Bostadsbolagen pekar emellertid i sina prognoser pé att det foreligger svarigheter att uppna
uppsatt mal vad giller nyproduktion, framf6rallt beroende pa forskjutningar i projekt till f6ljd
planprocessen samt for f4 markanvisningar. Koncernledningen bedémer mot denna bakgrund
att det dr angelédget att det arbete som pagér inom staden med att snabba upp planprocessen
intensifieras och att stadsbyggnadsndmnden prioriterar projekt som kan realiseras i nértid.

Svenska Bostider genomforde under foregaende ar omstruktureringsinsatser och avsatte
sdrskilda medel, motsvarande 130 mnkr, i syfte att effektivisera organisation och bemanning. |
budget 2009 riknade bolagen med en bemanning motsvarande i medeltal 372 anstillningar. I
arets fOrsta prognos redovisar bolaget svarigheter med att begrénsa dimensioneringen
motsvarande budget.

Liksom tidigare &r redovisas avvikelser inom utvecklingsprojekt inom IT, Jarvalyftet,
konsultinsatser och marknadsforing. Koncernledningen anser att det 4r angeldget att bolaget
har fortsatt fokus pé det effektiviserings-, bemanning- och fordndringsarbete som behdver
genomforas inom bolaget s att en tydlig, flexibel och vil fungerande organisation uppnas.

Familjebostiaders styrelse har begirt en utokning av bolagets ldneram (limit), med anledning
av en utdkad investeringsvolym. Skilet &r tidigareldggningar av investeringar i upprustning
och nyproduktion. Koncernledningen foreslar att limiten hdjs med de av bolaget foreslagna

2 400 mnkr till 6 000 mnkr under &r 2009. Familjebostdder kommer att, under forutséttning av



kommunfullmiktiges beslut, fa ett tillskott pa 4 000 ldgenheter 1 Farsta genom internt forvarv
frdn Svenska Bostéder. Bolaget uppmanas att snarast, efter kommunfullméktiges beslut,
integrera fastigheterna i bolagets underhélls- och atgirdsplan inom Stimulans for Stockholm.
Koncernledningen konstaterar att bolaget i stort sett ndr malen for nyproduktion.

Stockholms Bostadsformedling har utvecklat verksamheten och genomfort effektiviseringar,
vilket 1 forsta hand givit resultat pa kostnadssida. Koncernledningen ser ocksa positivt pa de
planerade marknadsforingsinsatserna som syftar till en 6kad regionalisering och en storre
kundbas for formedlingens verksamhet. Pa grund av det positiva resultatet uppmanas
formedlingen dter att se over formedlingsavgiftens niva, for att intékterna i storre utstrickning
ska motsvara de kostnader verksamheten medfor. Bostadsformedlingen har fatt i uppdrag att
samordna fastighetsbolagens interna bostadskder. Det dr angeldget att detta arbete snabbt nér
resultat.

Stockholm Globe Arena fastigheter har aviserat behov av utdkade forprojekteringsmedel om
5 mnkr, for att fullfdlja utredningar avseende Stockholmsarenan infér genomforandebeslutet.
Koncernledningen foreslar en utokning av investeringsramen for forprojektering och
projektledning med 5 mnkr till 58 mnkr, men vill betona vikten av att bolaget bygger upp en
tydlig projektredovisning och projektuppfdljning infor det planerade genomférandebeslutet.

Stockholm Parkering har under senare dr redovisat en vikande resultatniva, 1 jimforelse med
budget, vilket framst beror pa tringselavgifterna. Bolaget jobbar med att fa upp resultatnivan
till tidigare niva. Koncernledningen vill dock betona vikten av att bolaget genomfor
kostnadsbesparingar och ytterligare rationaliseringar for att motverka marginalforsdmringarna.
Detta maste sdrskilt bevakas i samband med eventuellt vertagande av anldggningar frén
stadens Ovriga bolag och forvaltningar.

Bilagor

1. Sammandrag av koncernen prognos 1

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

4. Sammandrag av koncernen tertial 1

5. Bruttoinvesteringar per tertial 1

6. VD-kommentarer bolagsvis

7. Uppfoljning av investeringar och stora projekt



