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Stockholms Stadshus AB

Forslag till beslut

Koncernstyrelsen foreslas besluta att
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N

e

godkédnna arsbokslut 2006 for koncernen Stockholms Stadshus AB och foreldgga
arsredovisningen for drsstimman,

foreslé att av disponibla fria medel i moderbolaget — 9 892 308 317,41 kr — dela ut
600 000 000,00 kr till aktiedgaren Stockholms stad och att ovriga fria medel balanseras i
ny rakning,

aterkalla utstdllda kapitaltickningsgarantier for AB Stokab, Skolfastigheter i Stockholm
AB (SISAB), Stockholms Stads Bostadsformedling AB, Stockholm Globe Arena
Fastigheter AB, S:t Erik Markutveckling AB och Stockholms Stadsteater AB, samt uppdra
at koncernledningen att utfiarda nya kapitaltdckningsgarantier for AB Stokab,
Skolfastigheter 1 Stockholm AB (SISAB), Stockholms Stads Bostadsféormedling AB,
Stockholm Globe Arena Fastigheter AB, S:t Erik Markutveckling AB, Stockholms
Stadsteater AB och Stockholm Vatten AB,

utfdrda styrelseyttrande 6ver utdelningen till d4garen enligt bilagt forslag,

forklara protokollet i denna paragraf omedelbart justerat

Stockholm som ovan

Irene Lundquist Svenonius

Inger Johansson Kjaerboe

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

Bolagskoncernens resultat efter finansnetto uppgér till 95 mnkr (ar 2005: 773 mnkr).
Det ldgre resultatet 1 jimforelse med foregaende ar forklaras i forsta hand av poster av
engangskaraktér.

Stockholm Vatten har aterbetalat vattenavgifter till va — kollektivet med 300 mnkr.
Nettoeffekten uppgar till 240 mnkr eftersom dven stadens fastighetsbolag koper vatten. Vidare
har det nya livbolagets berdkning for att I6sa av pensionsskulden i borjan ar 2007, motsvarande
ett engangsbelopp pa sammanlagt 225 mnkr, medfort 6kade kostnader for flera koncernbolag.
Finansnettot i moderbolaget ar betydligt simre dn foregédende ar, vilket i huvudsak forklaras av
att moderbolaget under forra aret forvdrvade stadens minoritetspost i dotterbolagen.

Koncernbolagen redovisar en positiv skatteeffekt pa 14 mnkr (-255 mnkr). Efter uppskjutna
skatter och minoritetsintressen redovisar koncernen en vinst pa 113 mnkr (487 mnkr).
Koncernbolagens dispositioner framgér av bilaga 5.

Bokslutet 2006 innebdér att forluster 1 dotterbolagen pd sammanlagt 287 mnkr (296 mnkr) ér
tackta och att utdelning till staden 1dmnas med 600 mnkr (600 mnkr).

Sammanfattningsvis kan konstateras att koncernen utnyttjat hela det tillgdngliga resultatet for
att dels ticka underskotten i forlustbolagen, dels frigéra medel for utdelning till staden. Arets
resultatkapacitet har dock inte varit tillrdcklig for att klara den budgeterade utdelningen till
staden, varfor fritt eget kapital fran tidigare ar ianspréaktagits.

Investeringsvolymen har successivt 6kat under de senaste aren och ar nu mycket hog 1
koncernen drygt 8 200 mnkr brutto, se bilaga 3. Dartill kommer moderbolagets kop av aktier
avseende stadens minoritetspost pa 9 % 1 koncernen med 4 205 mnkr.

De storsta enskilda investeringsprojekten dr bostadsbolagens nyproduktion av bostider
Villingby Centrum, Skirholmens Centrum och Studentskrapan. Nedskrivningsbehovet i
fastighetsbolagen har varit begrénsat under aret.

Bolagens resultat i forhdllande till koncernstyrelsens budget 2006

Nedan kommenteras respektive bolags resultat (exklusive pensionsskuldsforandring av
engangskaraktér) i jamforelse med i budgeten redovisade resultatnivaer. Resultatutvecklingen
sedan 2003 redovisas i bilaga 2.

Svenska Bostiders resultat 6verstiger budgetens krav med 9 mnkr. I resultatet ingér en
realisationsvinst fran fastighetsforsiljningar med 8 mnkr. I resultatet ingdr dven aterforingar av
tidigare gjorda nedskrivningar med 138 mnkr. Omséttningen har minskat i jamforelse med
budget vilket forklaras av lagre hyresuppgorelser for bostéder.

Familjebostiiders resultat understiger budgeterad resultatnivd med 12 mnkr. I resultatet ingér
en realisationsforlust pa 38 mnkr till foljd av intern forsiljning av fastigheter till
Centrumkompaniet och Micasa. Forsdljningarna har dven paverkat bolagets omséattning som ar
20 mnkr lagre dn budget.



Stockholmshems resultat overstiger budgeten med 86 mnkr. Det positiva resultatet beror pa
realisationsvinster med 34 mnkr i samband med fastighetsforsdljningar samt att kostnaderna for
forbrukningsavgifter sasom vérme, el och vatten understeg budgeterad niva.

Centrum Kompaniet redovisar ett resultat pa 78 mnkr, att jimforas med kravet pa 70 mnkr.
Resultatforbattringen beror framst pa tillskott frdn de under aret internt forvéarvade fastigheter,
bl a Vistermalmsgallerian mm, och ett ldgre utfall &n berdknat for fastighetsavskrivningar.

SISAB uppvisar ett resultat pa 1 mnkr. I resultatet ingér en reaforlust till f6ljd av forsdljning av
anlidggningstillgdngar med 9 mnkr avseende avyttring av Bandhagens gymnasium.

Resultatet i Micasa Fastigheter uppgar till 40 mnkr, vilket &r 3 mnkr 6ver budgeterad niva. I
resultatet ingar realisationsvinster som uppkommit vid forsiljningar med drygt 3 mnkr

S:t Erik Markutveckling uppvisar ett underskott pa 26 mnkr, vilket &r 6 mnkr sdmre @n det
faststdllda resultatkravet om -20 mnkr. Resultatforsdmringen beror framst pa forseningar i
uthyrningen och kostnader for evakueringar inom Norra stationsomrédet.

Stockholm Vatten redovisar ett underskott pd 311 mnkr. Detta skall jamforas med det
faststéllda resultatkravet enligt budget som uppgér till noll. Avvikelsen beror i huvudsak pé att
Stockholm Vatten har aterbetalat va-avgifter till va-kollektivet med 300 mnkr. Aterbetalningen
har finansierats genom att bolaget har 16st upp delar av den 6veravskrivning som har byggts
upp under flera ar.

Stockholms Hamnar redovisar ett resultat pd 76 mnkr, vilket 4r 8 mnkr hdgre an érets budget.
Omsittningen inom omrddena hamnavgifter och service till fartyg har 6kat med 32 mnkr i
jamforelse med budget. En reaforlust redovisas om 23 mnkr avseende vdg 1 Norviksomrédet.

Stokabs resultat uppgar till 45 mnkr, vilket dr 17 mnkr ldgre 4n budget. Avvikelsen forklaras
fraimst av en fordndrad struktur pa nya affarer med kundanpassade och ldngre avtalstider.

Resultatet for Stockholm Parkering uppgér till 44 mnkr, vilket understiger budget med 6
mnkr. Avvikelsen forklaras av 14gre omséattning i samband med Stockholmsforsoket.

Resultatet for Stockholm Globe Arena uppgér till -6 1mnkr mot budgeterade -73 mnkr. Detta
beror frimst pé att intdkterna dkat inom evenemangs- och cateringomradet.

Bostadsformedlingen ger ett 6verskott pa 7 mnkr. Forbattringen beror pa dkade intékter fran
ko- och formedlingsavgifter.

Resultatet for Stadsteatern uppgick till 177 mnkr, vilket &r 19 mnkr béttre dn budget.
Forklaringen ér att samtliga produktioner dvertriffade forvantningarna nér det géller
publiktillstrémning samt 6kade intidkter avseende dterbetald moms.

Stockholm Business Regions resultat uppgar till 9 mnkr vilket dr 14 mnkr bittre 4n budgeterat
resultatkrav pa — 5 mnkr. Resultatforbattringen beror frimst pd minskade kostnader p.g. a
effektivare hantering av administration samt 6kade intédkter genom fler samarbetspartners inom
besdksnéringen och inom ramen for Business Alliance.



Resultatet for S:¢ Erik Forsdikring uppgick till -21 mnkr, vilket dr 28 mnkr sdmre én det
faststdllda resultatkravet. Resultatforsédmringen beror frimst pa ett antal stora och kostsamma
skador under éret. Det dr framforallt skolor och forskolor som har drabbats..

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

Viktigare hindelser under iret

En av de hogst prioriterade frdgorna under aret har varit att byggandet av nya bostdader. Under
ar 2006 paborjades ca 2500 lagenheter av bostadsbolagen.

Bostadsbolagen, SISAB och Centrumkompaniet har fortsatt arbetet med stadsdelsfornyelsen i
stadens ytteromraden.

Ombyggnaden av Studentskrapan till studentbostéder, kontor och galleria har fortsatt under
aret och under varen visades de forsta studentldgenheterna.

Arbetet med de tva av de enskilt storsta fornyelseprojekten inom koncernen; Vallingby
Centrum 1 Svenska Bostéders regi och Skdrholmens centrum i Centrumkompaniet har fortgétt
under aret. Aven ombyggnaden av Studentskrapan till studentbostider, kontor och galleria har
fortsatt under aret

Stokab och de tre bostadsbolagen har borjat arbetet med bredbandsutbyggnad i de omraden
som dnnu inte har bredband. Detta géller frimst stadens ytteromréden. Stokabs orderingéng
uppgick till 350 mnkr, exklusive avtalen med de kommunala bostadsbolagen, och ar den hogsta
hittills.

Forberedelser for forséljning av Centrumkompaniet har gjorts under aret och avsikten &r att
bolaget ska siljas under varen 2007.

Fler och fler ldagenheter kommer ut pd marknaden. Antalet formedlade lagenheter 6kade for
femte dret i rad fran 9 000 till 9 800 ldgenheter varav 1 400 nyproducerade ldgenheter. Antalet
kunder i bostadskon har 6kat med 50 000 och uppgar vid arsskiftet till drygt 180 000 kunder.

SISAB har under éret fardigstillt Sjostadsskolan 1 Hammarby Sjostad samt fem forskolor.
Bolaget har ocksd genomfort en sammanslagning av regionkontoren och huvudkontoret som ett
led 1 effektiviseringsarbetet.

Micasa har under aret genomfort stora upprustningar i sina fastigheter for att klara dagens krav
pa standard. I samband med upprustning av Reimersuddes servicehus har bolaget byggt om
tidigare gemensamhetsytor till 18 dldrebostédder.

Under &r 2006 har kommunfullméktige tagit beslut om en ny bolagsstruktur for Stockholm
Vatten. Syftet &r bl a att identifiera ytterligare mojligheter till rationaliseringar i bolaget och att
sdkerstélla en tydligare och effektivare organisation. Den nya organisationen genomfors under
april ar 2007.

Stockholms Hamnar inleddes under hosten avvecklingen av oljehamnen vid Loudden, da
transporterna av flygbrénsle till Arlanda flyttades till Gdvle hamn och via pipeline fran Brista.



Kommunfullméktige har under aret tagit beslut om en ny hamnstrategi for att tillgodose
regionens behov av hamnkapacitet. Arbetet har fortsatt under aret enligt den nya strategin
avseende utbyggnaden av hamnomradet i Norvik 1 Nyndshamn och utvecklingsprojekten
Virtan/Frihamnen samt Kapellskar.

Stockholms Parkerings utbyggnad av parkeringsanldggningar har fortsatt. I samband med
starten av trangselavgiftsforsoket Oppnades sju infartsparkeringar och i maj 6ppnades

P-hus Kdlnan i Hammarby Sjostad, som dr Sveriges forsta nybyggda tredimensionella
fastighet, och dér bolagets garage utgor grunden for studentbostdderna. Den forsta september
togs forsta sprangskottet for det nya garaget 1 berget under Hogalidsparken.

Verksamheten for Globens arenor har utvecklats mycket positivt under dret. Antalet
evenemang har slagit alla rekord och uppgick till 299 vilket dr 42 fler &n det tidigare rekordet
frdn 2003 pé 257 evenemang. Detta beror pé bland annat en stark konserthost samt flera nya
familjeevenemang samt ett antal fler ishockeymatcher i allsvenskan. Under aret har ocksa
forutsittningarna for en ny trdningshall for Djurgérden utretts.

Stockholm Business region har samordnat arbetet med att ta fram en vision for utvecklingen av
Norra Stationsomradet tillsammans med universiteten, niaringslivet, Solna Stad och Stockholms
lans landsting

Under aret har Stockholm Business Region fortsatt arbetet med att etablera stadens varumérke;
Stockholm The Capital of Scandinavia. Stockholm Business Alliance har formerats under aret
och 43 kommuner i Mélardalsomradet med omnejd har valt att bli medlemmar f6r gemensam
marknadsforing for att skapa norra Europas ledande tillvaxtregion.

S:t Erik Markutveckling, som har till uppgift att dga och forvalta fastigheter som kan anvéndas
for kommande exploateringsdndamal, har under aret fortsatt arbetet med att omvandla det f.d
Carlsbergs bryggeriet i Bromma till handels-, lager och logistikfastighet med flera hyresgéster.

En &verforing av fastigheten inom Norra stationsomrédet till exploateringsndmnden kommer
att aktualiseras under ar 2007

Kommunfullmédktige har under hosten fattat beslut om att bilda ett livbolag, S:t Erik
Livforsakring AB. Syftet dr att samordna och effektivisera hanteringen av koncernens samlade
pensionsskuld. Samordningen av dotterbolagens pensionsataganden kommer att ske 1 borjan av
ar 2007. Livbolagets berdkning for att 16sa skulden innebér en upprékning av pensionsskulden
med ett engangsbelopp pa 225 mnkr.

Genomgéngen av fortroendekédnsliga omrdden inom respektive bolag har fortsatt. Syftet &r att
identifiera sddana omrdden som kan vara utsatta for fortroenderisker och sédkerstélla att
erforderliga atgirder vidtagits for att s& langt mdjligt undanrdja dessa risker.

Stora projekt och investeringar
Enligt beslut i koncernstyrelsen ska alla investeringar dverstigande 50 mnkr avrapporteras i

samband med tertialbokslut och bokslut. Av redovisningen framgar att det varit forskjutningar i
en del projekt. En sammanstéllning av stora projekt och investeringar finns i bilaga 8.



Transparensdirektivet

Den 1 januari ar 2006 tridde lagen som omfattar insyn i vissa finansiella forbindelser
mm i kraft. Lagen stiller visa krav pa redovisning i offentliga foretag genom krav pé
Oppen och separat redovisning. Syftet med lagen &r att implementera EU-
kommissionens direktiv - transpararensdirektivet - i svensk lag for att motverka
otillborlig konkurrens.

De dotterbolag inom koncernen som bedoms omfattas av direktivet dr Stockholm
Hamn, Stokab och Centrumkompaniet. Dessa bolag ldmnar information i anslutning till
respektive arsredovisning och revisorerna i sin tur lamnar ett utlatande.

M3l och maluppfyllelser under 2006

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

Koncernens personal

Antalet anstéllda (tillsvidareanstillda) inom koncernen uppgick vid érets slut till 2 871, varav
37 % var kvinnor. Sedan foregdende ar har antalet anstillda minskat med 180. Antalet
arsarbetare (avser sammanlagd arbetad tid) var drygt 3 090.

Personalomsittning riknat pa personer som slutat under aret uppgick for mén till 17 procent
och bland kvinnor till drygt 14 procent. Totalt var personalomsdttningen 16 procent, vilket ar
en kraftig 6kning i jamforelse med fjolaret. Det omstruktureringsarbete som genomforts under
aret inom Svenska Bostdder och flera andra bolag har paverkat personalrorligheten men dven
konjunkturldget har resulterat i en 6kad efterfrigan pa arbetskraft inom hela
Stockholmsregionen.

Sjukfranvaron &r lagre &n &ret innan. Kvinnorna hade en hogre sjukfranvaro &n méinnen - 4,8
procent jAmfort med 3,8 procent. Andelarna ér rdknade pa de anstidlldas sammanlagda ordinarie
arbetstid. Bland mén var sjukfranvaron forhallandevis hogre bland personal 50 ar och dérover
an bland kvinnor, vars sjukfranvaro var hogst 1 aldersgruppen 30-49 ar. Andelen
langtidssjukskrivna (mer 4n ett &r) var hogre bland kvinnor &n mén, cirka 30 respektive 19
procent av total sjukfranvaro. I ovrigt géllde att 45 procent av total sjukfranvaro var 60 dagar
eller mer.

Koncernens forsta ledarutvecklingsprogram har avslutats under aret. Syftet har varit att
utveckla och forbereda chefer for hdgre uppdrag inom bolag och forvaltningar. Majoriteten av
deltagarna har varit kvinnor, vilket ger mojlighet att identifiera fler potentiella kvinnliga chefer.

Revisionsrapporter for ar 2006
Savil de auktoriserade som stadsrevisionen har ldmnat sina granskningsrapporter.(bilaga 9).



I lekmannarevisorernas revisionsrapport har dgarstyrning genom dgardirektiv granskats. Efter
slutford granskning dr revisionskontorets beddmning att styrningen och uppfoljningen av de
kommunala bolagen i stort sett dr &ndaméalsenlig men att miangden direktiv inte till alla delar &r
effektiv. Revisionskontoret foreslér att koncernledningen inventerar och prioriterar vilka
styrdokument som &r av stor vikt for bolagens verksamhet och ocksa aktivt verkar for att det av
sammanstéllningen dver policydokumenten i kommunfullméaktiges budget tydligt framgér
vilka policys som géller i bolagen.

Koncernledningen delar revisionskontorets uppfattning och har redan pabdrjat ett arbete med
att karldgga vilka policys och styrdokument som ar relevanta for bolagens verksambhet.

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

For f6ljande bolag finns utstillda kapitaltickningsgarantier:

AB Stokab

Skolfastigheter i Stockholm AB, SISAB
Stockholms Stads Bostadsformedling AB
Stockholm Globe Arena Fastigheter AB
Stockholms Stadsteater AB

S:t Erik Markutveckling AB

Samtliga ovanstdende bolag ér 1 behov av att {4 en fornyad kapitaltickningsgaranti som ska
gilla fram till och med bolagsstimman ar 2008. Dértill kommer Stockholm Vatten AB till {61;d
av forestdende omorganisation.

Koncernledningen bor dérfor fa i uppdrag att utfirda nya garantier for dessa bolag enligt den
mall som togs fram foregaende ar.

For CentrumKompaniet AB har koncernstyrelsen i december 2004 beslutat om en
kapitaltickningsgaranti som stricker sig ldngre fram i tiden och som far avslutas i samband
med att bolaget séljs.

Styrelsens yttrande enligt 18 kap 4 § aktiebolagslagen

Enligt aktiebolagslagen skall styrelsen utférda ett separat yttrande dver utdelningen som
foreslas bolagsstaimman. Forslag till sadant yttrande framgar av bilaga 12.

Bilagor

Koncernen i sammandrag

Resultat efter finansnetto for koncernbolagen
Bruttoinvesteringar under ar 2006

Sammanstillning av nyckeltal for koncernens bolag
Bokslutsdispositioner for ar 2006

Sammanfattning av Vd-kommentarer for bolagen

Mal- och maluppfyllelse under ar 2006 (ILS-uppf6ljning)
Uppf6ljning stora projekt och investeringar
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9. Revisorernas granskningsrapporter ar 2006
10. Arsredovisning

11. Bolagens genomfdrda insatser inom ramen for Stadsdelsférnyelsen 2006
12. Styrelsens yttrande enligt 18 kap 4 § aktiebolagslagen



