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Arsbokslut 2009 och arsredovisning for koncernen
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Koncernledningens forslag till beslut

Koncernstyrelsen beslutar foljande.

1. Arsbokslut 2009 for koncernen Stockholms Stadshus AB godkiinns.
. Att foreldgga arsredovisningen for arsstimman godkénns.
3. Av disponibla fria medel i moderbolaget pd 15 426 323 251 kr - delas
925 000 000 kr ut till aktiedgaren Stockholms stad och 6vriga fria medel balanseras 1 ny

rakning.

4. Utstéllda kapitaltickningsgarantier for Stockholm Globe Arena Fastigheter AB, S:t Erik
Markutveckling AB, Stockholms Stadsteater AB, Stockholms stads utrednings- och
statistikkontor AB och Micasa fastigheter 1 Stockholm AB éterkallas.

5. Koncernledningen far i uppdrag att utfdrda nya kapitaltickningsgarantier for Stockholm
Globe Arena Fastigheter AB, S:t Erik Markutveckling AB, Stockholms Stadsteater AB
och Stockholms stads utrednings- och statistikkontor AB samt Micasa Fastigheter i

Stockholm AB.

6. Styrelseyttrande dver utdelningen till dgaren enligt bilagt forslag utférdas.
7. S:t Erik Markutveckling AB:s anmélan om forvérv av tomtrétt i Slakthusomradet

godkénns.

8. Protokollet i denna paragraf forklaras omedelbart justerat.

Irene Lundquist Svenonius
VD

Arendet

Kommentarer till det ekonomiska utfallet

Bolagskoncernens resultat efter finansnetto uppgér till 8 644 mnkr (ar 2008: 7 923 mnkr).

I resultatet ingar realisationsvinster frin forsdljningar med 8 329 (7 461) mnkr, netto. Det dr
framforallt bostadsbolagens forsiljningar av fastigheter till bostadsrattsforeningar som
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genererat realisationsvinster om narmare 8 400 mnkr. For 6vriga forsédljningar av aktiebolag
och fastigheter redovisas en realisationsvinst om niarmare 300 mnkr. Dértill kommer
koncernposter samt upplésningen av évervirden avseende fastigheter som paverkat
realisationsvinsterna negativt.

Arets nedskrivningar uppgér till 68 mnkr, varav 41 mnkr 4r hinforligt till nybyggnadsprojekt
hos AB Familjebostdder och 36 mnkr avser nedskrivningar i fardigstéllda skol- och
barnomsorgsfastigheter hos SISAB. I nedskrivningarna ingér &dven aterforing av en tidigare
nedskrivning hos Svenska Bostdder om 10 mnkr.

Bolagens samlade resultat, exklusive reavinster, uppgar till drygt 300 mnkr, vilket 4r 300 mnkr
hogre dn budgeterat nollresultat for bolagskoncernen. En orsak till den hogre resultatnivén ér
att flertalet bolag redovisar forbattrade finansnetton, 1 jdmforelse med budget. Att
rantekostnaderna &r ligre ar effekter av genomforda forséljningar och den laga réntenivén.

En ytterligare forklaring &r att bostadsbolagen, SISAB och Stockholm Vatten under aret har
forsdkrat sin samlade pensionsskuld via S:t Erik Livforsékring, vilket medfort en positiv
resultatavvikelse hos S:t Erik Livforsékring. Berdrda bolag har dven forsékrat till en ndgot
lagre premie &n vad som avsattes som extra pensionsskuld vid foregdende arsskifte.

Arets resultat, efter skatt och minoritetsintressen, uppgar till 6 589 (6 172) mnkr. Bolagen
redovisar en hogre negativ skatteeffekt pa 2 052 (1 743) mnkr, i jamforelse med foregaende ar.
Detta beror framforallt pa beskattningen av bostadsbolagens realisationsvinster vid
forsdljningar av fastigheter.

Balansomslutningen uppgr till 69 448 (66 043) mnkr. Det egna kapitalet har 6kat med 5 664
mnkr, 1 jimforelse med foregdende ar, och uppgar till 42 012 (36 348) mnkr. Okningen ar en
effekt av de vinster som uppkommit vid drets forséljningar.

Soliditeten uppgar till drygt 61 (55) procent for bolagskoncernen.

Bokslutet 2009 innebdér att forluster 1 dotterbolagen pa sammanlagt 383 (297) mnkr ar tickta
och att utdelning till staden 1dmnas med 925 (925) mnkr. Koncernbolagens dispositioner
framgar av bilaga 5. Detta innebir att koncernen utnyttjat det tillgdngliga resultatet for att dels
ticka underskotten i forlustbolagen, dels for att frigora medel for utdelning till staden. Arets
resultat, exklusive reavinsterna, har dock inte varit tillrackligt for att klara den budgeterade
utdelningen till staden. Stockholm Stadshus AB:s fria egna kapital frén tidigare &r kommer
darfor att ianspréktas. Forutom utdelningen till moderbolaget foreslas bostadsbolagen 1dmna
koncernbidrag till Micasa Fastigheter, enligt tidigare direktiv. Koncernbidraget till Micasa
Fastigheter avser eftersatt underhall 1 servicehus som tidigare dgts av bostadsbolagen.

Investeringsvolymen ér fortsatt hog 1 koncernen, 8 503 mnkr. En bidragande orsak till arets
volym &r satsningarna inom ramen for Stimulans for Stockholm se bilaga 3.

De storsta beslutade enskilda investeringsprojekten svarar bostadsbolagen for genom pagéende
nyproduktion av bostéder.



Bolagens resultat i forhdllande till koncernstyrelsens budget 2009
Hér redovisas en sammanfattning 6ver respektive bolags resultat, i jamforelse med i budget
2009:s beslutade resultatnivaer.

Moderbolagets resultat efter finansnetto uppgér till 447 mnkr, vilket dr 23 mnkr sémre dn
budget. Avvikelsen beror pa lagre rinteintikter, vilket dr en effekt av arets laga ranteniva. I
resultatet ingar utdelning fran bostadsbolagen, som uppgar till 37 mnkr.

Svenska Bostiders resultat efter finansnetto, inklusive realisationsvinster, uppgar till 4 106
mnkr. | resultatet ingdr realisationsvinster och forluster med 4 231 mnkr netto. Resultat efter
finansnetto, exklusive reavinster, uppgar till -125 mnkr, vilket &r 5 mnkr battre dn budgeterad
resultatnivd. Reduceringen av fastighetsbestdndet har genererat minskade drifts- och
underhallskostnader samt ldgre administrativa kostnader. Omséttningen har paverkats av
genomforda forséljningar och dr 298 mnkr ldgre dn budgeterat. Bolaget redovisar dkade
kostnader 1 samband med inférande av GS-IT samt utrangering av inventarier i Villingby City.

Svenska Bostidder har salt drygt 8 000 ldgenheter, varav cirka 4 000 till Familjebostéder.
Sammantaget motsvarar forsdljningarna 27 procent av bolagets fastighetsbestdnd. Under ret
har bolaget pabdrjat 230 nya lagenheter.

Familjebostiiders resultat efter finansnetto Gverstiger budgeterad resultatnivd med drygt 2 000
mnkr. | resultatet ingdr realisationsvinster pa 2 082 mnkr, som hdrrér fran forsdljning av
fastigheter till bostadsrittsforeningar samt till Primula Byggnads AB. Resultat efter
finansnetto, exklusive realisationsvinster, uppgar till -45 mnkr, vilket &r 83 mnkr ldgre 4n
budgeterad resultatniva. Avvikelsen beror bl.a. pa att atgarder inom stimulanspaketet kunnat
tidigareldggas. Det tillkommande fastighetsbestandet 1 Farsta har medfort 6kade
forvaltningskostnader for bolaget. Vidare har nedskrivningar 1 nybyggnadsprojekt 1 Farsta och
Bandhagen belastat resultatet med 40 mnkr. Finansnettot dr dock 43 mnkr bittre dn budget,
p.g.a. lagre rantor och skuldséttning.

Under éret har bolaget salt cirka 1 650 lagenheter till bostadsrittsforeningar samt 230 till
Primula Byggnads AB. Bolaget har forvarvat 260 ldgenheter, varav 100 i nybyggnadsprojekt.
Dérutover har bolaget dvertagit cirka 4 000 ldgenheter och viss personal fran Svenska
Bostéder.

Familjebostidder har pabdrjat 638 ldgenheter, vilket understiger malet med cirka 110 ldgenheter
om det utokade malet inom Stimulans for Stockholm inkluderas.

Stockholmshems resultat efter finansnetto overstiger budgeten med 2 118 mnkr. Det positiva
resultatet beror pa realisationsvinster om 2 171 mnkr. Resultat efter finansnetto, exklusive
realisationsvinster, dr 59 mnkr béttre &n budgeterade -112 mnkr. Det beror bl.a. pa att
kostnaderna har reducerats genom att fastighetsbestdndet minskat genom forséljningar.
Underhéllskostnaderna ligger dock 1 paritet med budget genom forstirkta underhallsétgarder
inom ramen for Stimulans for Stockholm. De finansiella kostnaderna har minskat pa grund av
lagre rdnta och minskad beldning. Under dret har bolaget salt cirka 2 150 ldgenheter till
bostadsrittsforeningar samt 580 till Primula Byggnads AB. Bolaget har forvirvat cirka 888
lagenheter, varav 687 1 nyproduktionsprojekt.

Under 2009 har 414 lagenheter paborjats, vilket understiger mélet om 625.



Resultatet 1 Micasa Fastigheter uppgar till -119 mnkr, vilket dr 31 mnkr bittre 4n budgeterad
niva om -150 mnkr. Omséattningen har 6kat med 9 mnkr jamfort med budget, frimst tack vare
moms frén fastigheter 6vertagna frdn Fastighetsndmnden. Bolagets kostnader har 6kat 1 forsta
hand beroende pé dkade underhallskostnader. Stimulans for Stockholm har medfort att det
planerade underhallet och energieffektiviseringsatgiarder utokats under aret. De totala
finansiella kostnaderna blev 34 mnkr l4gre &n budget.

Stockholms stads Bostadsformedling visar ett Gverskott pad 19 mnkr, 1 jimforelse med faststillt
resultatkrav. Overskottet beror pa ldgre kostnader med sammanlagt 11 mnkr. Det dr
kostnaderna for IT samt kostnader for personal och marknadsforingsinsatser som begréinsats.
Intéikterna har 6kat med 8 mnkr, i jimforelse med budget. Okningen beror p4 fler nya kunder i
bostadskon samt fler formedlade ldgenheter. Under ret formedlades cirka 8 500 ldgenheter.
Antalet kdande fortsatte 6ka med cirka 30 000 till 287 000 personer. Enligt beslut 1
kommunfullméktige sdnks bade kdavgiften och formedlingsavgiften fr.o.m. mars &r 2010. Det
ar andra aret i rad som kodavgiften sanks.

SISAB redovisar ett resultat pa -47 mnkr, i forhallande till budget om -40 mnkr. I resultatet
ingar nedskrivningar som uppgar till 36 mnkr netto. Nedskrivningarna avser fardigstéillda
projekt med for lag avkastning. Vidare redovisas en realisationsforlust om 3 mnkr, som hanfor
sig till rivningar och brénder. Intdkterna har 6kat med 27 mnkr, jimfort med budget, vilket till
storsta delen beror pé erséttningar for brand/vattenskador. Driftskostnaderna understiger budget
p.g.a. en mild vinter och lagre forsidkringskostnader. Ombyggnads- och underhéllskostnaderna
okar, i jamforelse med budget, som en foljd av satsningarna pa Stimulans for Stockholm. De
finansiella kostnaderna understiger budget med 36 mnkr, frimst genom légre ridntekostnader.

Stockholm Vatten redovisar ett dverskott 64 mnkr, vilket &r 36 mnkr béttre dn budget.
Resultatforbattringen ér framst orsakad av att kostnaden for inl6sen av bolagets pensionsskuld
var 27 mnkr ldgre dn reserverad avséttning. Dértill kommer hogre avskrivningskostnader, som
dock kompenseras av ldgre rantekostnader.

Stockholm Vatten AB har under aret forberett forsiljning av fordonsgasbolaget Stockholm
Vatten Utveckling AB, i enlighet med dgardirektiven. Bolagets styrelse har 1 borjan av 2010
tillstyrkt forsdljning av fordonsgasbolaget till Scandinavian Biogas International AB.
Kommunfullmdktige kommer inom kort att prova frdgan. Eventuell resultateffekt vid en
forséljning av aktierna ingér inte 1 resultatet for ar 2009.

Stockholms Hamnars resultat efter finansnetto uppgar till 36 mnkr, vilket dr en forbéttring
med 11 mnkr jamfort med budget. Den positiva avvikelsen beror i huvudsak pa lagre
underhallskostnader. Stockholms Hamnar har under aret forberett forsiljning av
stuveriverksamheten. En dverenskommelse har traffats om forsiljning av aktierna till
Logistikentreprenader Sverige AB. Kommunfullméktige kommer inom kort att prova fragan.
Eventuell resultateffekt vid en forséljning av aktierna ingér inte i resultatet for &r 2009.

Stokabs resultat uppgar till 149 mnkr, vilket dr 4 mnkr hogre dn budget. Kostnaderna for
utbyggnaden av fibernédtet har 6kat pa grund av den fortsatta expansionen av nitet. Detta har
dock kompenserats av ldgre rantekostnader.

Resultatet for Stockholm Parkering uppgér till 19 mnkr, vilket dverensstimmer med budget
sedan denna justerats med 16 mnkr for satsningar pa Stimulans for Stockholm. Kostnaderna
oversteg budget med 3 mnkr p.g.a. hdge kostnader for hyror och pensioner. Intdkterna dversteg



budget med motsvarande 3 mnkr, i1 forsta hand p.g.a 6kad besoksparkering. Samarbetet med
ovriga bolag i koncernen om samordning av driften av parkeringsanléggningar har paborjats
och fler nya avtal har triffats.

Stockholms Stadsteaters resultat uppgar till -210 mnkr, vilket dr 1 linje med budget.
Stadsteaterns beldggning dr fortsatt hog och uppgick till 92,5 procent.

Stockholm Globe Arena Fastigheter redovisar ett resultat efter finansnetto om -74 mnkr,
vilket d4r 9 mnkr sdmre dn budget. Kostnaderna har 6kat pa grund av justerade
avskrivningsprinciper och 6kade riantekostnader.

Omsittningen uppgar till totalt 26 mnkr, vilket ir 5 mnkr bittre &n budget. Okningen beror
framst pa att hyresgéster valde att forlinga sina kontrakt. En annan orsak ar arbeten utforda
gentemot hyresgésten, AB Stockholm Globe Arena, har okat.

Verksamheten under 2009 har préglats av pagdende projekt och forprojektering infor
byggandet av den nya Stockholmsarenan.

S:t Erik Forsdkrings resultat uppgér till 21 mnkr, vilket 4r 20 mnkr hogre &n budgeterat
resultat. Farre skador ar orsaken till den positiva avvikelsen.

Stockholm Business Region redovisar ett resultat pd 1 mnkr, vilket dr béttre &n budgeterat
nollresultat.

S:t Erik Markutvecklings resultat efter finansnetto uppgér till 8§ mnkr, vilket dr en forbattring
med 10 mnkr jamfort med budget. Det positiva resultatet beror pé ldgre rantekostnader
och lagre driftskostnader i dotterbolaget Fastighets AB G-maistaren.

S:t Erik Livforsikrings resultat uppgér till 286 mnkr, vilket ska jamforas med det budgeterade
resultatet om 52 mnkr. Orsaken till den positiva avvikelsen &r att den planerade forsékringen av
dotterbolagens pensionsataganden, som skulle genomforas under ar 2008, kom att fasas in dver
en langre tidsperiod. Bolaget har under aret forsdkrat bolagen Svenska Bostéider,
Familjebostidder, Stockholmshem och Stockholm Vatten. Samtliga berérda bolag i koncernen
ar nu ar forsdkrade.

Stockholms stads utrednings- och statistikkontors resultat uppgér till 3 mnkr. I jimforelse
med budget ar detta en forbattring med 3 mnkr. Avvikelsen forklaras av ldgre rorelsekostnader.

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

Stimulans for Stockholm

Under véren 2009 beslutade kommunfullmdktige om Stimulans for Stockholm. Syftet med
stimulansatgiarderna dr att 1angsiktigt stiarka stadens ekonomiska utveckling och arbetsmarknad
1 ett simre konjunkturldge. Genom stimulanspaketet satsar staden cirka 20 miljarder under fem
ar, framst genom ett utokat bostadsbyggande och intensifierade underhallsinsatser.

De bolag som genomfor insatserna dr AB Svenska Bostdder, AB Familjebostdder, AB
Stockholmshem, Micasa Fastigheter i Stockholm AB, Skolfastigheter i Stockholm AB, SISAB
och Stockholms Stads Parkering AB.



Under &r 2009 har stadens bolag genomfort atgarder omfattande narmare 2 mdkr. Av
genomforda insatser utgdr ca 33 procent miljo- och energieffektiviseringsatgarder.
Nyproduktion och upprustning stir for cirka 25 procent vardera. Aterstiende insatser, som
uppgar till 17 procent, avser bl.a. satsningar pd forbdttrad trygghet och sékerhet sdsom
passersystem och belysning. SISAB har genomfort flera projekt med syfte att forbattra
inomhusmiljon i ett antal skolor. Stockholm Parkering har under aret rustat och genomfort
energieffektiviserings- och trygghetsatgérder i 18 anlédggningar. En sammanstéllning av
atgdrderna finns i bilaga 9.

Stimulansinsatserna beréknas ha genererat externa arbetstillfdllen for motsvarande 1 500
personer under aret.

Detta innebdr sammantaget att bolagen kommit igdng mycket snabbt och 1 stort sett genomfort
planerade stimulansatgérder. En viss forskjutning har dock skett mellan insatserna, genom att
underhallsinsatser kunnat tidigareldggas medan vissa nyproduktionsprojekt kommer att
slutforas senare.

Bolagens investeringar och stora projekt 2009

Koncernens investeringsvolym ar pa en fortsatt hog niva &r 2009. Bolagen har under éret
genomfort ett mycket omfattande investeringsprogram. En bidragande faktor dr Stimulans {or
Stockholm. Den totala volymen uppgar till 8,5 mdkr. Storre avvikelser aterfinns hos Svenska
Bostédder och Familjebostider.

Investeringarna bestar frimst av nyproduktion av bostéder i de allménnyttiga bostadsbolagen.
Inom bostadsbolagen har 11 nybyggnadsprojekt startats under aret. Projekten omfattar cirka
1 300 lagenheter.

Investeringar for underhall har 6kat kraftigt under &ret genom Stimulans for Stockholm.

Enligt beslut i koncernstyrelsen ska alla investeringar dverstigande 50 mnkr avrapporteras i
samband med tertialbokslut och arsbokslut. Av redovisningen framgar forskjutningar i ndgra
av projekten, samt att vissa projekt har utgétt. En sammanstéllning av stora projekt och
investeringar finns 1 bilaga 8.

Redovisningen av de storre projekten visar pa fordyringar inom fridmst nybyggnadsprojekt av
bostédder. Orsaken &r att dessa upphandlades under hogkonjunkturen. Under aret har drygt
1 300 lagenheter paborjats. Volymen har paverkats av forskjutningar av vissa projekt.

Investeringsvolymen hos Svenska Bostéider understiger budget med cirka 650 mnkr, framst
p.g.a. forskjutningar i nyproduktion och dverforingen av fastigheter till Familjebostédder.
Bolaget har under ret fardigstillt ett par storre projekt omfattande 1 Villingby (40 ldgenheter),
Hammarbyhdjden /68 ldgenheter), Dalen (171 ldgenheter), Solberga (97 ldgenheter), Nybyhov
(78 lagenheter) och Girdet (42 lagenheter).

Fortsatta satsningar har genomforts pa Jarvafiltet inom det s.k. Jarvalyftet. Arbetet bedrivs 1
néra samarbete med andra fastighetséigare och intressenter i omradet. Stockholmshem har
paborjat motsvarande arbete 1 soderforort framst genom forstirkta forvaltnings- och
trygghetsskapande atgérder.



Utfallet for investeringar hos Familjebostiider uppgar till totalt 2 968 mnkr. I
investeringsvolymen ingdr forvirvet av fastigheter frdn Svenska Bostéder, 1 134 mnkr. Det dr
286 mnkr mer dn vad som budgeterats for aret. Avvikelsen forklaras av 6kad nyproduktion,
stambyten och fibernétsutbyggnad. Stimulanspaketet har medfort att underhallsarbeten kunnat
komma igang snabbare dn forvéntat. Bolaget har under aret forvarvat byggprojektet Sallheten 1
pa vistra Kungsholmen frdn SBC Bo, omfattande 100 lagenheter. I augusti har ytterligare

4 000 lagenheter Gverforts till bolaget frdn Svenska Bostédder. I 6verforingen ingick tva
fastighetsprojekt i Farsta och Fagersjo, omfattande 375 lagenheter.

Familjebostiider och Stockholmshem har under aret firdigstllt cirka 230 ldgenheter i Arsta
samt 46 ldgenheter 1 Stureby.

Stockholmshems investeringsvolym uppgar till 1 525, vilket 6verstiger budget med cirka 340
mnkr. Bolaget har under dret fardigstillt fyra projekt omfattande cirka 320 ldgenheter 1
Liljeholmen (123 ldagenheter), Sitra (60 ldgenheter) samt Aspudden (108 ligenheter). Bolaget
har under éret forvirvat projektfastigheter omfattande 687 ldgenheter.

Micasa Fastigheters investeringar uppgar till 424 mnkr, vilket &r 241 mnkr ldgre dn budget.
Investeringarna i ombyggnader berdknas uppga till 422 mkr, vilket ar lagre d4n budgeterat. Det
beror pé att ett antal stora projekt har flyttats fram i tiden. Bolaget genomfor en omfattande
satsning pa upprustning inom ”Aldrelyftet”, vilket under aret forstirkts ytterligare genom
Stimulans {6r Stockholm. Totalt satsas 1,5 mdkr i ombyggnad och underhall. Under aret har
Micasa Fastigheter paborjat planeringen for att utveckla 10 nya s.k. ”Trygghetsboenden” i
befintliga fastigheter. Ombyggnader i Bandhagen och Axelsberg har kommit igang.

Investeringsnivén hos SISAB uppgér till 533 mnkr, vilket 4r 86 mnkr ldgre dn budget.
Avvikelsen beror fraimst pa stoppade och forskjutna projekt. Bolaget har under éret genomfort
flera ombyggnadsprojekt som berdknas vara fardigstdllda under 2010. Bland dessa kan ndmnas
Smedshagsskolan 1 Villingby, Skanskvarnsskolan, S:t Eriks Gymnasium, Hotell- och
Restaurangskolan vid Globen. Under 4ret har ombyggnaden av skolan i Sédra Angby slutforts.
Bolaget har genom Stimulans for Stockholm tidigarelagt en del nddvéndiga underhallsatgérder
1 det dvriga bestandet.

Stockholm Vattens investeringar uppgér till 566 mnkr, vilket &r drygt 100 mnkr ldgre dn
budget. Storre enskilda investeringar dr utbyggnaden av ledningsnitet till Nyndshamn och
Strangnds, vilka nu fardigstéllts.

Stockholm Hamnars investeringar uppgar till 250 mnkr, vilket dr 147 mnkr lagre dn budget.
Den utdragna miljoprovningen avseende utbyggnad av ny hamn 1 Norvik ar den frimsta
orsaken till den ldgre investeringsnivan. Miljodomstolen har nu prévat Norviksprojektet och
meddelat att man inte tillstyrker en ny hamn i Norvik. Domen har 6verklagats.

Kommunfullméktige godkinde ett inriktningsbeslut for utbyggnad av Virtapiren ar 2008.
Forprojekteringsarbete har pagatt under aret hos exploateringsndmnden och Stockholm
Hamnar {6r att ta fram underlag for hela Vartahamnomradet. I februari &r 2010 avslog
miljodomstolen Stockholm Hamnars ans6kan om Vértapiren. Domen kommer dven i detta fall
att Overklagas.

I rets investeringar ingér bl.a. ombyggnaden av Stora tullhuset och Stromkajen.



Under éret har Stockholm Hamnar ansvarat for ett stopover 1 segeltidvlingen Volvo Ocean
Race. Arrangemanget blev en stor succé med néra en miljon besokare. Den turistekonomiska
effekten av eventet har berédknats till 320 mnkr.

Stokabs investeringsvolym uppgar till 331 mnkr, vilket 4r 166 mnkr ldgre &n budget.
Avvikelsen forklaras av forskjutningar av utbyggnaden av passivt fibernit till privata
fastighetségare.

Investeringarna hos Stockholm Parkering uppgar till 148 mnkr, vilket var i niva med budget.
Planerade atgédrder inom Stimulans f6r Stockholm om 34 mnkr har genomforts.

SGA Fastigheters investeringar uppgér till 154 mnkr, vilket 6versteg budget med 21 mnkr
frimst p.g.a. viss fordyring av investeringen i ny TV-studio och férprojektering av
Stockholmsarenan. Kommunfullméktige beslutade i december att tillstyrka bygget av
Stockholmsarenan for drygt 30 000 personer. Arenan berdknas vara klar kring arsskiftet
2012/2013. En 6verenskommelse har triffats med det amerikanska bolaget Anschutz
Entertainment Group (AEG) om att hyra arenan samt for att svara for drift och
evenemangsverksamhet.

S:t Erik Livforsikring redovisar en 6kad investeringsvolym. Det dr en effekt av att flera bolag
under aret 16st in sina pensionsataganden och att dessa placerats i finansiella
anldggningstillgéngar.

Bostadsriittsomvandlingen

Staden erbjuder hyresgister 1 allmé@nnyttan mojlighet att frikdpa de fastigheter de bor i1 och
ombilda dem till bostadsrétter. I slutet av 2009 hade cirka 43 000 hyresgister, i cirka 700
bostadsrattsforeningar, anmaélt intresse for att frikdpa sin ldgenhet. Den dvervdgande delen av
intresseanmalningarna, cirka 65 procent, avser fastigheter i nirforort eller ytterstaden.

Finanskrisen skapade en viss osdkerhet kring hur bostadsrdttsomvandlingen skulle komma att
utvecklas men efter en viss stabilisering 6kade antalet tilltrdden igen under varen 2009.

Under ar 2009 kopte ndrmare 10 000 lagenhetsinnehavare sina ldgenheter. Forsdljningarna
medforde en sammanlagd realisationsvinst pa cirka 8 mdkr.

Sedan hosten 2006 har cirka 17 000 ldgenheter salts, vilket genererat reavinster motsvarande
15,1 mdkr.

Bostadsbolagens nyproduktion

En politiskt prioriterad uppgift dr att hilla hogt temo 1 bostadsbyggandet. Stadens bostadsbolag
ska bidra till nyproduktionen med 6 000 ldgenheter. Detta mél har genom Stimulans for
Stockholm utdkats med 1 000 ldgenheter per ar under perioden 2009-2013, fordelat med cirka
en tredjedel pa respektive bolag. Under ar 2009 har drygt 1 300 nya ldgenheter paborjats.
Sedan 2006 har de kommunala bostadsbolagen tillsammans pabdrjat cirka 5 300 lagenheter.

Stadens bostadsbolag har forvirvat cirka 360 lagenheter i framst innerstan samt
projektfastigheter motsvarande cirka 790 lagenheter 1 attraktiva lagen.



Forsiljningar och forvirv inom koncernen under dret

Staden ska ha en 0ppen instéllning till sdvil fastighetsforsdljningar som fastighetsinkdp.
Stockholms Stadshus AB har fatt 1 uppdrag att, tillsammans med i forsta hand bostadsbolagen,
vara en aktiv fastighetsdgare. En strategi for en mer aktiv forvaltning har tagits fram. Strategin
innebér savil forsdljning av bestandsfastigheter i omraden dir allménnyttan &r
Overrepresenterad som forvérv av fastigheter i mer attraktiva omraden dir allmdnnyttan ar
svagt representerad samt forvérv av projektfastigheter i syfte att tidigareldgga nyproduktion.

Bostadsbolagens verksamhet har under aret praglats av en aktiv forvaltning med en stor méngd
overlételser av fastigheter, bdde till bostadsrittsforeningar och privata aktdrer. Under aret har
aven en del forviarv genomforts av fastigheter och mark for nyproduktion.

Stockholmshem och Familjebostidder har 1 borjan av aret genomfort en forsiljning av drygt 840
lagenheter 1 Blackeberg respektive Grondal, till Primula Byggnads AB. Affdren innebdr ocksa
att bostadsbolagen forvirvar fastigheter med sammanlagt 361 lagenheter pa S6dermalm och 1
Fredhall.

Familjebostidder overtog under aret Svenska Bostidders fastighetsbestand i Farsta, omfattande
cirka 4 000 lagenheter, med syfte att tidigareldgga upprustningsatgirder i omradet samt samla
de bdda bolagens fastighetsbestdnd geografiskt. I dvertagandet ingick dven vissa
projektfastigheter. Bolaget har dven forvarvat projektfastigheter fran SBC Bo.

Stockholmshem forvérvade projektfastigheter omfattande 787 ldgenheter 1 affirer med JM
Byggnad AB och BTH Bygg.

Stockholms Hamnar har traffat en 6verenskommelse med Logistikentreprenader Sverige AB
om forsdljning av stuveriverksamheten. Kommunfullméktige kommer att inom kort att préva
fragan.

Stockholm Vattens styrelse har i borjan av aret tillstyrkt forséljning av fordonsgasbolaget till
Scandinavian Biogas International AB. Kommunfullméktige kommer att inom kort att préva
frégan.

S:t Erik Markutveckling forvirvade i slutet av aret tre tomtritter i Slakthusomradet genom kop
av aktier 1 bolag. Syftet med forvarven var att far rddighet och kontroll 6ver fastigheterna infor
framtida utveckling i omradet.

Koncernens medarbetare

Medelantalet anstéllda, omrédknat i heltid, 1 koncernen uppgick vid érets slut till 2 533. Sedan
foregaende ar har antalet anstédllda minskat med 35 personer. Den frimsta anledningen till att
antalet anstéllda minskar under aret dr omstruktureringsarbete.

Antalet tillsvidareanstédllda uppgér 1 koncernen till 2 366 personer. Dirtill kommer 337
personer, som dr visstidsanstéllda i t ex sdsongs- eller projektarbete.

Andelen kvinnor i1 bolagen dr 38 procent, vilket dr en 6kning med en procent i jimforelse med
2008.
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Sjukfranvaron fortsitter att sjunka fran 3,6 procent till 3,4 procent. Kvinnornas sjukfrdnvaro
har minskat, men &r fortfarande ndrmare en procent hogre &n minnens. Andelarna dr rdknade
pa de anstilldas sammanlagda ordinarie arbetstid.

Behovet av att hitta ledare och andra nyckelpersoner inom bolagssfaren ar stort. Som en
gemensam satsning mellan bolags- och forvaltningssfaren har det under 2009 genomforts tva
ledarutvecklingsprogram. Det ena har riktat sig till hogre chefer med ldngre erfarenhet och det
andra har riktats till mellanchefer. Bolagsspecifika satsningar pa chefer har dven gjorts for att
0ka kompetensen inom arbetsmiljo, arbetsritt och coachning.

Bolagen har under aret deltagit i den medarbetarenkét som genomforts for hela
kommunkoncernen.

Mer information om koncernens medarbetare finns 1 Stockholms Stadshus AB:s
arsredovisning, bilaga 11.

Kommunfullmdiktiges inriktningsmadl dar 2009

En sammanfattande uppf6ljning av kommunfullmiktiges inriktningsméal (ILS-uppfoljning),
samt varje bolags maluppfyllelse framgér av bilaga 7. 1 Stockholms stadshus AB
arsredovisning, sidan 9 dterfinns ocksa en uppfo6ljning av ILS.

Transparensdirektivet

Den 1 januari ar 2006 tridde lagen som omfattar insyn i vissa finansiella forbindelser
mm i kraft. Lagen stiller vissa krav pa redovisning 1 offentliga bolag, i form av 6ppen
och separat redovisning. Syftet med lagen ir att implementera EU-kommissionens
direktiv - transpararensdirektivet - 1 svensk lag for att motverka otillborlig konkurrens.

De dotterbolag inom koncernen som beddoms omfattas av direktivet dr Stockholm Hamnar
och Stokab. Dessa bolag lamnar information 1 anslutning till respektive drsredovisning och
revisorerna lamnar 1 sin tur ett utlatande.

Revisionsrapporter for ar 2009
De auktoriserade revisorerna och stadsrevisionen har ldmnat sina granskningsrapporter
(bilaga 9).

Stadsrevisionen har, pd uppdrag av lekmannarevisorerna i AB Stadsholmens styrelse, under
aret granskat AB Stadsholmens forsdljning av fastigheter till bostadsréttsforeningar.
Granskningen visar att styrelsen 1 allt visentligt f6ljt gidllande direktiv. Revisionsrapporten har
overldmnats for yttrande till AB Stadsholmens styrelse och till koncernstyrelsen for kinnedom.

Revisionskontoret har dessutom granskat former for styrning och uppf6ljning av malen i
stadens nya miljoprogram. Revisionskontoret konstaterar att det dr viktigt att koncernledningen
aktivt foljer upp hur miljoprogrammet integreras inom ramen for ILS. Dérutdver har
revisionskontoret under aret granskat tillimpningen av ILS inom bolagssektorn. Revisorerna
konstaterar att samtliga bolag foljer direktiven frdn koncernledningen. Det varierar dock 1
vilken omfattning bolagen har formulerat egna mal, indikatorer eller aktiviteter till fullméktiges
mal eller dgardirektiv. Revisionskontoret anser bl.a. att en uppdatering bor ske av
koncernstyrelsens riktlinjer avseende tillimpningen av ILS samt att samtliga bolag bor
avrapportera sin ILS—rapportering i den egna styrelsen.
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Stadsrevisionen har dven granskat dotterbolagens riskkontroll och arbete med
verksamhetsrisker. Granskningen visar att dotterbolagen arbetar med dessa fragor pa ett
systematiskt sitt. Vissa bolag kan dock utveckla sina riskanalyser sé att de omfattat samtliga
vésentliga processer och resurser. I revisionskontorets basgranskning av den interna kontrollen
ar revisionskontorets generella bedomning att samtliga bolag arbetar pa ett systematiskt sitt
med att stirka den interna kontrollen i sina processer.

Koncernledningen delar revisionskontorets uppfattning att samtliga bolag bor avrapportera
ILS-uppf6ljningen till sina styrelser. Detta bor vara en naturlig del i det 16pande
uppfoljningsarbetet. Generellt sker en sddan aterrapportering, men det kan konstateras att det
finns enskilda bolag som brister eller dir rapporteringen inte sker pa ett tillrackligt strukturerat
satt. Koncernledningen kommer att dvervéga skirpta rapporteringsanvisningar i denna del.

Betriaffande revisionskontorets synpunkter pa att anvisningarna for ILS bor uppdateras, kan
koncernledningen konstatera att anvisningarna har reviderats 16pande vid ett flertal tillfdllen.
Arbetet med ILS som uppfoljningsverktyg ér fortfarande i ett utvecklingsskede och metodiken
forfinas hela tiden. Det finns darmed sjalvklart utrymme for forbattringsatgéarder i enlighet med
revisionskontorets padpekanden nér det géller savil utformningen av anvisningar och
rekommendationer for arbetet som hur dessa kommuniceras mot bolagen. Koncernledningen
avser fortsétta bedriva ett aktivt arbete for ett béttre, sdkrare och mer stabilt ILS-system.

Kapitaltiickningsgarantier
De auktoriserade revisorerna anser att kapitaltickningsgarantier bor vara tidsbegransade och
skrivas om arligen.

For foljande bolag finns utstédllda kapitaltackningsgarantier:

Stockholm Globe Arena Fastigheter AB
Stockholms Stadsteater AB

S:t Erik Markutveckling AB

Stockholms stads utrednings och statistikkontor AB
Micasa Fastigheter 1 Stockholm AB

Koncernledningen foreslér att dessa bolag far en forlingd kapitaltickningsgaranti, som ska
gilla fram till och med Stockholms Stadshus AB:s arsstimma ar 2011. Koncernledningen bor
darfor fa 1 uppdrag att utfirda nya garantier for dessa bolag.

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

Ovriga fragor efter rikenskapsdrets utgdng

S:t Erik Markutveckling AB har under 2009 forvirvat tomtrétterna till fastigheterna
Charkuteristen 1 och 7 samt Styckméstaren 1 i Slakthusomradet. Dessa forvirv skedde i
bolagsform, med tilltrade i december 2009.

Genom att bli dgare till savdl mark som byggnader inom Slakthusomradet fir staden béttre
kontroll och styrning av omradet infor utvecklingen i enlighet med ”Vision Soderstaden”.

Bolaget kommer inom kort att forvirva en ytterligare tomtritt infér den kommande
utvecklingen av Slakthusomrédet, for en kopeskilling om 157 mnkr och med preliminért



tilltrddesdatum 15 april 2010. Koncernledningen anser att forvérvet ér i linje med bolagets
uppdrag och foreslar koncernstyrelsen att godkdnna anmailan.

Bilagor

Koncernen i sammandrag

Resultat efter finansnetto for koncernen

Bruttoinvesteringar under ar 2009

Sammanstdllning av nyckeltal for koncern
Bokslutsdispositioner for ar 2009

Sammanfattning av VD-kommentarer for bolagen
Uppfoljning av kommunfullmaiktiges inriktningsmal ar 2009 (ILS-uppf6ljning)
Uppf6ljning stora projekt och investeringar

. Genomforda atgérder - Stimulans for Stockholm

10 Revisorernas granskningsrapporter &r 2009 (utsindes senare)
11. Arsredovisning (separat bilaga, utsindes senare)

12. Styrelsens yttrande enligt 18 kap 4 § aktiebolagslagen
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