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Forslag till beslut
Koncernstyrelsen foreslas besluta att

1. godkénna arsbokslut 2005 for koncernen Stockholms Stadshus AB och foreligga
arsredovisningen for drsstimman,

2. foresla att av disponibla fria medel i moderbolaget - 10 390 181 286,61 kr - dela ut
600 000 000,00 kr till aktiegaren Stockholms stad och att 6vriga fria medel balanseras 1
ny rakning,

3. aterkalla utstdllda kapitaltickningsgarantier for AB Stokab, Skolfastigheter 1 Stockholm
AB (SISAB), Stockholms Stads Bostadsformedling AB, Stockholm Visitors Board AB, S:t
Erik Markutveckling AB och Stockholms Stadsteater AB, samt uppdra at koncern-
ledningen att utfarda nya kapitaltickningsgarantier for AB Stokab, Skolfastigheter 1
Stockholm AB (SISAB), Stockholms Stads Bostadsformedling AB, Stockholm Globe
Arena Fastigheter AB, S:t Erik Markutveckling AB och Stockholms Stadsteater AB,

4. utfirda styrelseyttrande over utdelningen till dgaren enligt bilagt forslag,

forklara protokollet i denna paragraf omedelbart justerat

e

Stockholm som ovan

Bosse Sundling

Gull Axén

Stockholms Stadshus AB Org.nr 556415-1727 ckHg
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Kommentarer till det ekonomiska utfallet

Bolagskoncernens resultat efter finansnetto uppgér till 773 mkr (ar 2004: 920 mkr). Totalt
uppgar koncernbidragen till 296 mkr (252 mkr), fordelningen framgér av bilaga 5.
Koncernbolagen redovisar en negativ skatteeffekt pa -255 mkr (-277 mkr). Merparten av arets
skattekostnader faller pd bostadsbolagen, dver vilka koncernen i nuldget inte har nigra
dispositionsmojligheter. Efter uppskjutna skatter och minoritetsintressen redovisar koncernen
en vinst pa 487 mkr (600 mkr). Koncernbolagens dispositioner foljer vad som redovisades vid
bokslutsgenomgéngen 2006-02-21 med koncernstyrelsen, bolagens presidier och verkstédllande
direktorer.

Sammanfattningsvis kan konstateras att koncernen utnyttjat hela den tillgéngliga resultat-
kapaciteten for att dels ticka underskotten i forlustbolagen, och dels frigéra medel for
utdelning till staden. Arets resultatkapacitet har dock inte varit tillricklig for utdelningen,
varfor fritt eget kapital fran tidigare ar ianspraktagits.

Bokslutet 2005 innebér ddrmed for koncernen att forluster i koncernbolag pa 296 mkr

(252 mkr) &r tackta samt att utdelning till staden ldmnas med 600 mkr (600 mkr). Av
koncernens fria egna kapital om totalt 17 203 mkr avsitter Stockholm Vatten AB 0,1 mkr till
reservfond. Aterstoden balanseras hos respektive bolag i ny rikning.

Jamfort med 2004 kan f6ljande storre fordndringar noteras:

e Omsittningen uppgar till 12 283 mkr (11 705 mkr), en 6kning med 578 mkr.

e Rorelsekostnaderna uppgar till 10 787 mkr (10 254 mkr), en 6kning med 533 mkr. Av
kostnadsokningarna utgdr en avséttning for omstrukturering i Svenska Bostidder 135 mkr.
Ovrig kostnadsokning #r hinforlig till 6kad verksamhet.

e Finansnettot uppgér till -780 mkr (-757 mkr), en forsdmring med 23 mkr, beroende péa 6kad
upplaning till f6ljd av nyinvesteringar i fastighetsbolagen. Rénteléget har varit ldgre under
2005, vilket motverkar forsémringen.

e Bostadsbolagens realisationsvinster uppgar sammanlagt till 56 mkr, varav 50 mkr &r
hénforliga till Svenska Bostidder och 6 mkr till Stockholmshem. Realisationsvinsterna fran
internoverlatelser inom bolagskoncernen uppgér till 21 mnkr, som maste elimineras i
koncernredovisningen. De sammanlagda realisationsvinsterna foregdende ar uppgick till
237 mkr.

e Bruttoinvesteringarna uppgar till 6 925 (5 648) mkr, en 6kning med 277 mkr.

e Antalet arsarbetare (medelantal anstédllda) uppgér till 3 137 (3 190) st.

Svenska Bostiiders resultat 6verskrider fullméktiges krav med 67 mkr, om man bortser fran
den avsittning for omstrukturering pa 135 mkr som gjorts. Storsta forklaringen ligger i ldgre

taxebundna kostnader och ldgre upplaningskostnader.

Familjebostiiders resultat 6verstiger fullméktiges krav med 75 mkr. Huvudsaklig forklaring &r
lagre driftskostnader och ldgre finansiella kostnader.

Stockholmshems resultat overstiger kommunfullméktiges krav med 50 mkr. Huvudsaklig
forklaring dr lagre driftskostnader och ldgre finansiella kostnader.

Centrum Kompaniet redovisar ett resultat pa 86 mkr, att jamforas med kravet pa 90 mkr.

SISAB uppvisar ett resultat pad 0 mkr.



Resultatet 1 Micasa Fastigheter understiger budget med 35 mkr. Huvudsaklig forklaring ar
dels att intékterna inte natt upp till budgeterad niv4 till f6ljd av senarelagt 6vertagande av
Dalens sjukhem, dels hogre kostnader for reparation och underhall.

S:t Erik Markutveckling uppvisar ett underskott pd 13 mkr. Fastigheten Norra Station
forvdrvades per den forsta april.

Stockholm Vatten redovisar ett resultat pa 37 mkr, vilket dverstiger budget med 8 mkr. I
resultatet ingar nettokostnadseffekt for SIWI med -7 mkr.

Stockholms Hamnar resultat 6verskrider kommunfullméaktiges krav pa 78 mkr med 13 mkr.
Forklaringen ligger delvis 1 en minskning av avséttning for pensioner pd 8 mkr.

Stokabs resultat uppgar till 25 mkr, vilket i stort sett sammanfaller med kravet.
Resultatet for Stockholm Parkering uppgér till 46 mkr, vilket understiger budget nagot.

Resultatet for Stockholm Globe Arena uppgér till -59 mkr mot budgeterade -64 mkr.
Resultatet for evenemangsverksamheten uppgar till 9 mkr.

Bostadsformedlingen ger ett 6verskott pd 7 mkr. Antalet bostadssokande har 6kat med 30 %.
Resultatet for Stadsteatern ir i 6verensstimmelse med budget.

Stockholm Business Regions resultat uppgar till -35 mnkr, vilket &r béttre dn kravet.
Resultatet for S:¢ Erik Forsikring uppgar till 9 mkr.

En sammanfattning av VD-kommentarerna frén bolagen finns i bilaga 6.

Mail och maluppfyllelser under 2005

Sammanfattning av uppfoljning av kommunfullméktiges mal (ILS-uppfdljning) liksom varje
bolags maluppfyllelse framgér av bilaga 7 (separat dokument).

Viktigare hindelser under aret

En av de politiskt hogst prioriterade fraigorna inom koncernen &r att {4 fart pa bostadsbyggandet
och att bostadsbolagen ska bygga tillsammans 8000 lagenheter under mandatperioden. Det
kraftfulla och intensiva arbete som bedrivits inom savél bostadsbolagen som staden har givit
resultat. Totalt innehéller nu bolagens projektportfoljer 7 800 lagenheter under perioden fram
till och med ar 2006. Under 2005 igéngsattes bostadsbyggnadsprojekt motsvarande 1 700
lagenheter och infor 2006 planeras igangsattningen av projekt motsvarande ytterligare 3 500
lagenheter.

Fler och fler lagenheter kommer ut pd marknaden. Antalet formedlade lagenheter 6kade under
aret med 30 %; fran 6 900 till 9 000 ligenheter. Aven antalet kdande dkade kraftigt med ca

30 %; frdn 100 000 till 130 000 kéande personer. Det &r en stor utmaning for
bostadsformedlingen att klara formedlingen av den nyproduktion som nu &r pa vag ut pa
marknaden.
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Bland annat bostadsbolagen har fortsatt arbetet med stadsdelsfornyelse i1 stadens ytteromraden.

Det s k byggkostnadsprojektet, dir olika typer av dtgédrder for att minska kostnaderna i
nyproduktionen provas, har under aret slutforts och dverldmnats till kommunfullméktige.
Projektet har bland annat pavisat att det genom aktiva atgarder gar att minska byggkostnaderna
1 betydande omfattning.

Ombyggnaden av den s k Studentskrapan pa Sodermalm till studentbostéder och kommersiella
lokaler har fortgétt under aret. Under varen 2006 kommer de forsta visningsldgenheterna att sta
klara.

Arbetet med de tva av de enskilt storsta projekten inom koncernen; upprustningen av Villingby
Centrum i Svenska Bostiders regi och upprustningen av Skdrholmens Centrum i Centrum-
kompaniets regi, har under aret fortgatt. Bada dessa projekt innefattar en omfattande foradling
och fornyelse av centrumanldggningarna i Véllingby och Skdrholmen och kommer att ha stor
betydelse for utvecklingen 1 dessa omraden.

Stockholm Parkerings utbyggnad av garageanldggningar fortgdr och under 2005 fardigstilldes
P-hus Sjostaden i Hammarby Sjostad. Under aret igangsattes dven arbetet med P-hus Hogalid
pa Sodermalm.

Sisab har under aret paborjat dels byggnationen av Sjostadsskolan 1 Hammarby Sjdstad, dels
byggnationen av Smedshagsskolan i Hésselby.

Micasa AB har under éret paborjat en omfattande upprustning av Stureby Sjukhem. Bolaget
har ocksé inlett arbetet med att omvandla servicehus till seniorboende.

Beslut har fattats om en fortsatt bredbandsutbyggnad i de omraden som dnnu inte har bredband.
Detta giller framst stadens ytteromraden. Savél samtliga tre bostadsbolag som Stokab dr
involverade i denna satsning.

Forutsattningarna for att bygga en ny multifunktionsarena i Globenomradet, som ska kunna
ersitta Soderstadion, har utretts under ett par ars tid. Arbetet har utmynnat i att det nu fattats
beslut om genomfora en forstudie av en multifunktionsarena sdder om Globen. Arenan ska
kunna utvecklas till att klara 50 000 sittande dskadare. Enligt beslutet &r en forutsittning att
privata eller andra intressenter stér for en storre del av finansieringen.

Den 1 januari 2006 bytte underkoncernen Stockholms Néringslivskontor AB namn till
Stockholm Business Region AB. I koncernen ingér dotterbolaget Stockholm Visitors Board
AB med ansvar for att frdmja besdksnéringen. Det tidigare dotterbolaget Business Arena
Stockholm AB med ansvar for utlindska etableringar i Stockholmsregionen kommer att
avvecklas och verksamheten omstrukturerats sa att den istéllet bygger pa ett nidra samarbete —
Stockholm Business Alliance - mellan de berdrda kommunerna i Stockholmsregionen och
Mailardalen.

Under aret har Stockholm Business Region lanserat och etablerat stadens nya varumaérke;
Stockholm The Capital of Scandinavia.

Under de senaste dren har det genomforts omfattande fordndringar i hur fastighetsinnehavet ér
organiserat inom kommunkoncernen. Syftet dr att renodla fastighetsinnehavet och skapa



forutséttningar for en mer effektiv och dndamalsenlig forvaltning. Arbetet har fortgatt under
aret bl a genom att ytterligare sjukhemsfastigheter dverforts till Micasa Fastigheter i Stockholm
AB (tidigare FB Servicehus AB), ytterligare kulturfastigheter 6verforts till AB Stadsholmen
och samtliga friliggande barnstugor har verforts fran staden till Sisab. En utredning kring
Overforandet av vissa ytterligare kommersiella lokaler till Centrumkompaniet har ocksé
genomforts.

Strukturforandringarna i fastighetsbestdnd har redan nu resulterat i betydande
effektivitetsvinster. Sammantaget uppgar besparingarna till mer dn 150 Mkr. Renodlingen har
dven medfort att tydliga och enhetliga ramhyresavtal utarbetats for att tillvarata de
effektivitetsvinster som uppstar.

S:t Erik Markutveckling, som har till uppgift att dga och forvalta fastigheter som kan anvéndas
for kommande exploateringsdndamaél, har under aret forvérvat Norra Stationsomridet.

Stockholms Hamn har utarbetat en hamnvision som beskriver hur delar av Vartahamnen kan
frigdras for annan exploatering bland annat genom att viss verksamhet flyttas till andra
hamnanléggningar i regionen. Arbetet med att forbereda avvecklingen av oljehanteringen pa
Loudden pagér ocksa; bland annat ska den nya depén for flygbrinsle i Brista fardigstéllas
under 2006. Kommunfullméktige har beslutat att utarbeta en strategi for att tillgodose
regionens behov av hamnkapacitet. Ett forslag till sddan strategi har under ar 2005 tagits fram
och dr fn foremal for remissbehandling.

Koncernstyrelsen har under aret fattat beslut om att bilda ett livbolag for att hantera koncernens
samlade pensionsskuld. Fragan kommer under 2006 att forelaggas kommunfullméaktige for
beslut.

Beslut har fattats om att alla stadens verksamheter; samtliga bolag och ndmnder, systematiskt
ska genomlysas under perioden fram till 2010. Arbetet ska leda till effektivare utnyttjande av
stadens resurser och ge nya mojligheter att omfordela dessa resurser mot vilfdrdsomradena.
Ambitionen dr att en till tvad miljarder kronor ska kunna omf6rdelas till och med nista
mandatperiod.

Under 2005 har en genomlysning gjorts av de tre bostadsbolagen. Sammantaget har denna
utmynnat i att bolagens avkastningskrav nu successivt skirps och avkastningen kommer ar
2008 att uppga till tillsammans ca 700 Mkr for de tre bolagen. Det bedrivs nu ett aktivt arbete
for att effektivisera verksamheten i bolagen.

Aven Stockholm Vatten AB har under ret genomgatt en fornyad genomlysning med syfte att
identifiera ytterligare mdjligheter till rationaliseringar i bolaget och att sdkerstélla en tydligare
och effektivare organisation. Beslut har ocksa fattats om en ytterligare taxesdnkning infor 2006
med 10 %.

Koncernstyrelsen har i samband med budgetbehandlingen f6r koncernen beslutat att
Globenarenorna, Stadsteatern och Bostadsformedlingen ska genomlysas under 2006.

Staden har under aret inlett en omfattande studie av framst administrationskostnaderna inom
kommunkoncernen. Studien tar ett samlat grepp 6ver bade bolags- och forvaltningssektorn.
Syftet ar att finna metoder for att pressa administrationskostnaderna och hér ingér bland annat



att studera mdjligheterna till gemensamma administrativa 16sningar for t ex personal-
administration, vissa ekonomifunktioner och IT.

Den nya centrala finansenheten som ar gemensam for hela kommunkoncernen har under aret

etablerats. Finansenheten har nu det samlade ansvaret for de finansiella fragorna innefattande
den taktiska och strategiska rénteriskhanteringen och kommer att arbeta i ndra samarbete med
bolagen. kommunkoncernens finansfunktion ska fungera och organiseras.

En genomgang av fortroendekénsliga omraden inom respektive bolag har inletts. Syftet ar att
identifiera sadana omraden som kan vara utsatta for fortroenderisker och sékerstélla att
erforderliga atgirder vidtagits for att s& langt mdjligt undanrdja dessa risker.

Arbetet med att utveckla och forbattra uppfoljningen och utvirderingen av bolagschefer och
styrelser fortgar. Den tidigare genomforda undersékningen av coporate governance inom
koncernen har under 2005 f6ljts upp med en nagot forenklad utvirdering av styrelsearbetet.
Syftet &r att fortsatt fit fram underlag for att kunna utveckla sdvil styrelsernas arbete som
dialogen mellan koncernstyrelse och dotterbolagsstyrelser i koncernen. Aven under 2005 har
fordjupade utbildningsinsatser genomforts 1 ndgra bolagsstyrelser.

For att stirka styrningen 6ver de omfattande investeringar som genomfor inom koncernen har
beslut fattats en enhetlig och systematiskt besluts-, kontroll- och uppf6ljningsmetodik, som
bland annat ocksé innefattar gemensamma kalkylmodeller.

Behovet av hitta ledare och andra nyckelpersoner inom bolagssféren ér stort. Ett ledar-
utvecklingsprogram har startats upp med syfte att finna och utveckla framtidens ledare. I det
forsta programmet ingér 12 kvalificerade personer som under 18 ménader kommer att genom
g4 utbildning, tester och utvecklingsprogram.

Koncernens personal

Antalet anstéllda (tillsvidareanstillda) inom koncernen uppgick vid arets slut till 3 041, varav
35 % var kvinnor. Sedan foregdende ar dr antalet anstéllda i stort sett oforéndrat. Antalet
arsarbetare var drygt 3 100. Bland de tillsvidareanstillda ménnen var 31 % 55 ér eller daréver
och bland kvinnor var motsvarande andel 25 %. Andelen personer under 35 ar var 15 %.
Medianéldern bland de tillsvidareanstillda var 47 ar.

Personalomsittning riknat pa personer som slutat under aret uppgick for mén till 7,6 procent
och bland kvinnor till 7,7 procent. Totalt var personalomséttningen 7,6 procent, en 6kning mot
fjolarets 5,7 procent.

Av den totala arsarbetstiden inom Stadshus AB utgjorde 79,0 procent s k arbetad tid, dvs.
nérvaro pa jobbet. Semester utgjorde 10,5 procent, sjukdom 4,6 procent, fordldraledighet 3,0
procent och resten 6vrig ledighet.

Sjukfranvaron dr lagre &n aret innan. Kvinnorna hade en hogre sjukfranvaro &n ménnen, 5,6
procent jAmfort med 4,2 procent. Andelarna ér rdknade pa de anstidlldas sammanlagda ordinarie
arbetstid. Bland mén var sjukfranvaron forhallandevis hogre bland personal 50 ar och déarover
an bland kvinnor, vars sjukfranvaro var hogst 1 aldersgruppen 30-49 ar. Andelen langtids-
sjukskrivna (mer &n ett ar) var hogre bland kvinnor 4n mén, cirka 31 respektive 18 procent av
total sjukfranvaro. I 6vrigt gillde att 49,5 procent av total sjukfrdnvaro 60 dagar eller mer.



Stadsdelsfornyelsen

Bostadsbolagen och Centrum Kompaniet har for ar 2005 redovisat projekt om sammanlagt
134,6 mkr inom ramen for Stadsdelsfornyelsen. Allméant kan sigas att huvuddelen av projekten
har forankrats bland bolagens hyresgéster och sedan stdimts av med respektive stadsdels-
forvaltning. Initiativen till forandringar kan ha sitt ursprung i hyresgéstenkéter, direktkontakter
med enskilda eller grupper av hyresgister eller bolagens arliga underhéllssamrad med de lokala
hyresgéstforeningarna. Generellt géller att de genomforda satsningarna inte hade kommit till
stdnd om Stadsdelsfornyelseprojektet inte hade funnits. Bolagens arbete och samverkan med
berdrda stadsdelar och de boende 1 enlighet med riktlinjerna har dven utvecklats under aret.

Stadsdel Svenska Familje- Stockholms- | Centrum- | Summa per
(mkr) Bostidder bostader hem Kompaniet | stadsdel
Kista 6,2 0,0 0,0 0,0 6,2
Rinkeby 3,0 0,3 13,2 1,6 18,1
Spanga-Tensta 2,7 2.9 0,0 0,6 6,2
Hisselby-Villingby | 11,1 1,0 4,9 1,5 18,5
Enskede-Arsta 34 0,0 1,1 0,0 4,5
Skarpnick 1,1 0,0 5,6 0,0 6,7
Farsta 8,7 13,2 6,8 0,0 29,3
Vantor 0,6 0,0 2,5 0,0 3,1
Skarholmen 1,2 0,2 2,5 1,0 4,9
Overgripande 1,9 0,0 0,0 0,0 4,9
Summa per bolag 40,1 17,6 36,6 4,7 99,0
Beting 2005 36,5 16,0 17,5 5,0 75,0

I bilaga 11 finns en fullstindig forteckning 6ver bolagens genomforda projekt under 2005.
Kapitaltickningsgarantier

For foljande bolag finns utstéllda kapitaltdackningsgarantier:

AB Stokab

Skolfastigheter 1 Stockholm AB, SISAB
Stockholms Stads Bostadsformedling AB
Stockholm Visitors Board AB
Stockholms Stadsteater AB

S:t Erik Markutveckling AB

De auktoriserade revisorerna anser att kapitaltickningsgarantier bor utfirdas en gdng om éret
och vara tidsbegrinsade. For CentrumKompaniet AB utfirdade koncernstyrelsen i december
2004 en kapitaltickningsgaranti som stracker sig lingre fram i tiden. Foreslagen lydelse for
kapitaltickningsgaranti framgar av bilaga 12. Koncernledningen bor fé i uppdrag att utfarda
nya kapitaltdckningsgarantier enligt bifogad lydelse for foljande aktiva bolag:

AB Stokab

Skolfastigheter 1 Stockholm AB, SISAB
Stockholms Stads Bostadsformedling AB
Stockholm Globe Arena Fastigheter AB



Stockholms Stadsteater AB
S:t Erik Markutveckling AB.

Styrelsens yttrande enligt 18 kap 4 § aktiebolagslagen (2005:551)

Enligt den nya aktiebolagslagen som géller frdn och med arsskiftet skall styrelsen utfarda ett
separat yttrande dver utdelningen som foreslds bolagsstimman. Forslag till sddant yttrande
framgar av bilaga 13.

Forskott pa koncernbidrag

Stadsteatern har kommit oroande néra sin limit hos Finansenheten. For att inte dventyra mars
manads loneutbetalningar behdver Stadesteatern darfor ett forskott pa koncernbidraget som
omedelbart betalas ut. Forskottet uppgér till 10 mkr.

Bilagor
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Koncernen i sammandrag

Resultat efter finansnetto for koncernens bolag

Bruttoinvesteringar under 2005

Sammanstillning av nyckeltal for koncernens bolag
Bokslutsdispositioner 2005

Sammanfattning av VD-kommentarer fran bolagen

Mal och maluppfyllelser under 2005 (ILS-uppfoljning) Separat dokument
Prognos for de kommunala bostadsbolagens nyproduktion 2003-2006
Revisorernas granskningsrapporter 2005

Arsredovisning

Bolagens genomforda insatser inom ramen for Stadsdelsfornyelsen 2005
Kapitaltickningsgarantier

Styrelsens yttrande enligt 18 kap 4 § aktiebolagslagen (2005:551)



