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Forslag till beslut

Koncernstyrelsen foreslas besluta

att med godkénnande ldgga redovisad tertialrapport med prognos till handlingarna.

Stockholm som ovan

Irene Lundquist Svenonius

Arendet

Koncernen Stockholms Stadshus AB redovisar en omsittning pa 8 705 mnkr och ett resultat
efter finansnetto pd 7 367 mnkr i delarsbokslutet for de tvé forsta tertialen. I jamforelse med
foregaende ar dr resultatet for tertial 2 drygt 1 000 mnkr bittre. Det beror bl.a. pa de
realisationsvinster som ingar i resultatet och som sammantaget uppgér till 6 222 mnkr.
Merparten av realisationsvinsterna avser forsdljningar av fastigheter hos bostadsbolagen samt
avyttring av dotterbolag hos moderbolaget och Svenska Bostéder.

Resultatet exklusive realisationsvinster och koncernjusteringar uppgér till 1 145 mnkr per den
31 augusti vilket dr drygt 500 mnkr hdgre dn motsvarande period foregdende ar. Det beror bl.a.
pa att resultatet for Stockholm Vatten och SISAB forbittrats pa grund av att foregédende ars
resultat innehdll kostnader av engangskaraktar avseende underhdll och omstruktureringar.
Dartill kommer 200 mnkr i 6kade finansiella intékter for moderbolaget.

Investeringarna uppgér per den 31 augusti till 4 644 mnkr.

Helarsprognosen for ar 2008 indikerar en omséttning pa 13 553 mnkr med ett resultat efter
finansnetto pa 7 273 mnkr. Arets resultat exklusive realisationsvinster och koncernjusteringar
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berdknas till 668 mnkr, vilket dr en forsdmring med drygt 40 mnkr 1 jamforelse med budgeterat
resultatkrav for koncernen. Minskningen ar framforallt hanforligt till de 6kade
koncernjusteringsposterna samt prognostiserade omstillningskostnader av engédngskaraktér
som Svenska Bostdder aviserar.

Koncernjusteringsposterna bestér i huvudsak av utdelningar och avskrivningar pa évervérden
pa drygt 300 mnkr, som paverkar resultatet negativt, varav 228 mnkr avser justeringar av
overvirden 1 samband med forséljningar.

Realisationsvinsterna som ingar i heldrsprognosen uppgar sammanlagt till 6 605 mnkr. Dessa
avser till storsta delen forsdljningar av fastigheter hos bostadsbolagen och Micasa Fastigheter 1
Stockholm AB samt avyttring av aktierna i de nya dotterbolagen BK Sydviast AB, BK Syd AB
och BK Nordvést AB. I prognosen ingar Svenska Bostidders forséljning av Studentskrapan och
fastighetsbestédndet 1 Hjulsta.

Helirsprognos per bolag

Moderbolagets resultat efter finansnetto exklusive realisationsvinster beréknas for helaret
uppga till 488 mnkr, vilket &r ndrmare 30 mnkr battre dn budget. Den positiva prognosen &r i
huvudsak baserad pé ett forbéttrat finansnetto.

Stockholms Stadshus AB har under éret forvirvat tre nya dotterbolag (lagerbolag). Dessa
dotterbolag forvirvar 1 sin tur fastighetsbestdnd fran bostadsbolagen. Enligt beslut 1
kommunfullméktige kommer aktierna i de nya dotterbolagen under hosten 2008 séljas till
Wallfast AB, IKANO Bostider Holding AB och Stena Fastigheter Ost AB. Forsiljning till
Wallfast har genomforts den 1 september och de Gvriga forsdljningarna kommer att
genomforas den 1 november. Den preliminira realisationsvinsten berdknas till 1 258 mnkr.

Stockholms Stadshus AB kommer under hosten att forvérva kanalisation fran AB Fortum
Virme till ett anskaffningspris om 130 mnkr enligt tidigare beslut i koncernstyrelsen.
Kanalisationen kommer att vidareforséljas till Stokab f6r 40 mnkr och resterande del
finansieras via ett aktiedgartillskott om 90 mnkr.

AB Svenska Bostdiider aviserar ett resultat, exklusive realisationsvinster och jamforelsestdrande
poster, som i prognosen for heldr avviker negativt fran det budgeterade resultatet med 36 mnkr.
I jamforelse med tertialrapport 1 har dock prognosen forbéttrats med 46 mnkr. Avvikelsen
beror framforallt pd ldgre hyresintidkter med 150 mnkr i prognosen, till foljd av de forsdljningar
som genomfors under dret, och vissa tillkommande hyresforluster. Kostnaderna bedoms inte
minska 1 motsvarande omfattning bl.a. beroende péd hogre reparationskostnader. I jamforelse
med tertialrapport 1 har dock de administrativa kostnaderna begréansats och bolaget aviserar
ytterligare kostnadsminskningar genom det rationaliserings- och effektiviseringsarbete som
pagar. Aven de finansiella kostnaderna har kunnat reduceras till f6ljd av forséljningarna.

Svenska Bostéder berdknar att realisationsvinsterna kommer att uppgé till sammanlagt 2 235
mnkr netto. Realisationsvinsterna avser forsédljning av fastigheter till bostadsrittsforeningar och
under sommaren genomfordes en forséljning av ett fastighetsbestdnd i Hjulsta till Einar
Mattson Byggnads AB. Vad giller forséljningen av Studentskrapan redovisas en mindre
realisationsforlust pa 6 mnkr.



Fordndringar av fastighetsbestandet far konsekvenser for organisation och bemanning. Svenska
Bostédder har mot denna bakgrund tagit upp en jamforelsestérande post pa 130 mnkr, som avser
medel som avsitts for omstadllningskostnader.

AB Familjebostider redovisar en prognos som overstiger budgeterat resultatkrav med 21 mnkr
exklusive realisationsvinster. Overskottet forklaras bl.a. av ett forbéttrat finansnetto till foljd av
fastighetsforsdljningarna. Bolagets prognostiserade realisationsvinster uppgér till 626 mnkr

Investeringar i nyproduktion samt ombyggnad och upprustning av fastigheterna berdknas
uppgd till 1 534 mnkr, vilket 4r 100 mnkr hogre &dn budget. Avvikelsen forklaras 1 forsta hand
av den tillkommande produktionen av bostdder och kontor 1 Hammarby Sjostad som beslutades
sent 1 december ar 2007och dirfor inte budgeterats for ar 2008.

AB Stockholmshem prognostiserar ett resultat efter finansnetto som dr 47 mnkr hogre dn
budget. Bolaget rdknar med lagre uppvarmnings- och underhéllskostnader dn budgeterat samt
ett forbéttrat finansnetto.

For investeringsverksamheten aviserar bolaget forskjutningar i frimst nyproduktionen och
Stockholmshem far ddrmed svart att uppna planerat antal paborjade lagenheter under aret.

Micasa fastigheter redovisar en prognos for aret som understiger budget med - 40 mnkr,
exklusive realisationsvinst. Avvikelsen avser en 1 tertialrapport 1 godkénd utdkning avseende
planerade underhéllsinsatser. Underhéllsatgirderna finansieras av en realisationsvinst som
berdknas uppkomma vid forsdljningen av fastigheten Skogsmarken 23.

SISAB redovisar en prognos som dverensstimmer med det budgeterade nollresultatet for aret,
exklusive realisationsforluster pa 7 mnkr. Forlusterna dr hanforliga till slutavrdkningar av vissa
forsdljningar bokford ar 2007 samt forluster i samband med brénder.

Stockholms Bostadsformedlings resultat efter finansnetto berdknas dverstiga budgeterad
resultatnivd om 6 mnkr med ca 8 mnkr. Antalet kunder i bostadskon forvéntas uppga till
270 000 vid arsskiftet.

Stockholm Vattens resultat efter finansnetto forvintas uppga till 22 mnkr, vilket dr 7 mnkr
hogre dn budgeterat. Resultatforbattringen beror framst pa en realisationsvinst vid forsdljning
av aktier 1 dotterbolag med 8 mnkr och ett bedomt forbattrat finansnetto. I drsprognosen ingér
aven tillkommande omstruktureringskostnader.

Stockholms Hamnars resultat efter finansnetto berdknas uppga till 45 mnkr, vilket dr enligt
faststéllt resultatkrav for bolaget.

Stokabs resultat efter finansnetto berdknas uppga till 128 mnkr. Det ska jamforas med det
faststéllda resultatkravet om 104 mnkr. Resultatforbéttringen beror framst pd dkad
nettoomsdttning till foljd av hogre orderingang samt ett forbéttrat finansnetto.

Investeringsvolymen Okar till foljd av bredbandsutbyggnaden och inkdp av kanalisation fran
AB Fortum Varme.

Stockholm Parkering redovisar en ofordndrad prognos i jamforelse med tertialrapport 1 och
bolagets prognos understiger budgeterad resultatnivd med 10 mnkr exklusive



realisationsvinster. Avvikelsen dr bl.a. hdnforlig till minskade intikter fran besoksparkeringen.
Dessutom har hyreskostnaderna for inhyrda garage dkat mer &n vad som gér att ta ut i
konsumentledet.

Bolaget redovisar en realisationsvinst om 10 mnkr, som avser forsdljning av dotterbolaget
Parkab Overvakning AB.

Stadsteaterns resultat berdknas uppga till -208 mnkr, vilket ar 1 linje med budget.

Stockholm Globe Arena Fastigheters resultat berdknas uppga till -83 mnkr, vilket dr 15 mnkr
samre dn budgeterad resultatniva pa -68 mnkr. Avvikelsen beror i forsta hand pa
omstéllningskostnader for evenemangsbolaget, AB Stockholm Globe Arena, som uppgar till 13
mnkr och utgdr en engangspost. Déarutdver dkar de finansiella kostnaderna till foljd av under
aret genomforda fastighetsforvarv. Bolaget aviserar att prognosen dr oséker bl.a. med
anledning av de forvirv av mark och dvriga forberedelser infor uppforandet av en ny arena i
omrédet.

Bolaget har den 1 oktober genomfort en forsiljning av evenemangsbolaget. Detta kommer pa
sikt att minska underskottet i fastighetsbolaget genom att bl.a. driftskostnaderna som belastar
fastighetsbolaget kommer att minska och en omséttningsbaserad hyra tillkommer.

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

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

S:t Erik Markutvecklings resultat efter finansnetto prognostiseras till -2 mnkr, vilket
Overensstimmer med det budgeterade resultatet.

S:t Erik Livforsikrings resultat efter finansnetto berdknas uppga till 162 mnkr. Detta ska
jamforas med det budgeterade resultatet om 30 mnkr. Avvikelsen dr hanforlig till att bolagets
planerade forsdkring av aktiva arbetstagare, som skulle genomforas under ar 2007, har
forsenats pga. kvalitetsbrister i SPP:s grunddataregister och planeras att genomforas under ar
2008. Den resterande pensionsskulden avses att under aret foras 6ver fran berorda dotterbolag
till S:t Erik Livforsékring som en engdngsatgird. Detta medfor att sdkerhetsmarginalen ar
forhdjd dven under innevarande dr. Dessa marginaler baserar sig pa aktuariella berdkningar. Pa
langre sikt kommer resultatnivén att ligga pa en betydligt ldgre niva.

Stockholms stads utrednings- och statistikkontor prognostiserar ett resultat om 1 mnkr.
Faststillt resultatkrav dr 0 mnkr. Resultatforbittringen beror pd hogre belaggningsgrad én vad
som budgeterats.

Koncernledningens synpunkter

Flertalet bolag redovisar ett stabilt resultat i delarsrapporten dven exklusive realisationsvinster
och helarsprognosen indikerar, savil i jaimforelse med tertialrapport 1 som i jamforelse med
foregiende ars tertialrapport, ett forbittrat resultat. Aven koncernens nyckeltal sisom soliditet
och avkastning pa totalt kapital utvecklas i positiv riktning i prognosen.



De senaste veckorna har det emellertid tillkommit externa faktorer vilka kan komma att
paverka koncernens verksamheter och ekonomiska utveckling framover. Det géller framforallt
den globala finansiella situationen och utvecklingen av konjunkturléget. Redan nu kan
konstateras att mojligheterna att bedriva en aktiv fastighetsforvaltning begrinsats avsevirt. [
dagslaget finns dock ingen anledning till oro f6r Stockholms Stadshus AB och dess
dotterbolag. Laget &r stabilt och koncernledningen foljer fordndringarna pa marknaden noga.

Svenska Bostider har dterkommit med forslag till atgérder for att begrinsa de avvikelser som
aviserades 1 tertialrapport 1. Koncernledningen ser positivt pa effektiviseringsforslagen, men
anser dock att posten som avser avsittningen for omstéllningskostnader bor analyseras
niarmare. Bolaget far aterkomma med en utforligare analys av omstéllningsarbetet och hur
medel ska anvéindas. Dirutdver dr kostnaderna fortsatt hdga for utvecklingsprojekt. Det dr av
stor vikt att bolaget fortsitter och intensifierar effektiviseringsarbetet amt fokuserar pa sitt
kérnuppdrag.

Utfallet avseende Jarvalyftet dr avsevirt ldgre dn budgeterat och bolaget uppmanas dirfor att i
bokslutet aterkomma med en redovisning av vad som gjorts under aret inom projektet.

Svenska Bostidder har genomfort en kartlaggning av bolagets eftersatta underhéllsatgérder, som
under hosten kommer att foreldggas bolagets styrelse. Underhéllbehovet bedoms under en
tioarsperiod uppga till 6 000 - 8 000 mnkr. Bolaget bor i samrad med koncernledningen
ytterligare analysera och utreda denna fraga, framforallt vad géller planering och finansiering
av atgirderna.

Bostadsformedlingen har till 61jd av effektiviseringar av verksamheten klarat att hantera en
avsevird volymdokning i antal bostadssokande 1 kon och levererar ett verskott. Det dr
angeldget att den Gversyn av avgifterna som bolaget genomfor kan sla igenom 1
bostadsformedlingens budget for ar 2009.

Stockholm Parkering har pabdrjat ett arbete for att kostnadseffektivisera driften av
parkeringsanldggningarna, mot bakgrund av den begransade mdjligheten att dka intékterna pa
kort sikt, vilket koncernledningen ser positivt pa.

Stockholm Vattens ekonomiska situation har stabiliserats och bolaget prognostiserar ett
positivt resultat efter finansnetto. Det dr dock fortfarande angelédget att pagadende forandrings-
och effektiviseringsarbete fortsitter. Bolaget har i uppdrag att etablera ett bolag for fordonsgas
under hosten.

Globen fastigheter har genom forséljningen av evenemangsbolaget och genom
kommunfullméktiges inriktningsbeslut om byggande av en ny arena fatt en mer renodlad roll som
fastighetsbolag. Bolaget ska ansvara for projektering och genomférande av ny arena i anslutning
till Globen. Koncernledningen anser att bolaget i fortsittningen bor fokusera pa att tillhandahalla
lokaler for evenemang i vérldsklass och att forbereda arenaprojektet.

Kommentarer avseende stora investeringar

Koncernens investeringsvolym ligger pa en fortsatt hog niva. Uppfoljningen av de storre
projekten visar prognostiserade fordyringar i forst hand for nybyggnadsprojekt av bostédder.
Orsaken ar det radande konjunkturléget inom byggsektorn. Bolagen aviserar ocksé
forskjutningar av investeringsvolymen framst p.g.a. 0verklagade detaljplaner, vilket bl.a.
beddms medfora att malet om antalet pdbdrjade ldgenheter inte kommer att nas. De



investerande bolagen bor déarfor fortsitta arbetet med att utveckla byggprocessen for att
motverka fordyringar och forskjutningar i nyproduktionen av bostéder.

Investeringarna for SISAB berdknas bli l4gre pa grund av stoppade eller forskjutna projekt.
Aven Micasa redovisar motsvarande utveckling for ombyggnadsprojekten. Investeringarna i
Stockholm Globe Arena fastigheter berdknas dka i jaimforelse med tidigare ar och uppgér till
drygt 350 mnkr. Bolaget har under aret forviarvat Visthusbodarna och bolaget Stockhome
Fastighetsforvaltning AB som dger tomtritten Grishuvudet 2. Det sistndmnda bolaget utgor
grunden for koncernens nya bolag Stockholmsarenan AB, som driver projektet om en ny arena
soder om Globen. I september 2008 tog kommunfullmiktige inriktningsbeslut om den nya
arenan.

Tvé av de stora investeringsprojekten som koncernstyrelsen foljt i sdrskild ordning avslutas
under aret. Studentskrapan vid Medborgarplatsen har under varen salts till AP Fastigheter.
Villingby Centrum invigdes 1 slutet av mars och projektet dverlamnas successivt till Svenska
Bostédders forvaltningsorganisation. Bland stora projekt som koncernledningen foljer 1 sédrskild
ordning aterfinns nu Stockholms Hamnars projekt avseende utbyggnad av Norvik och under
aret har kommunfullméktige tagit inriktningsbeslut om Stockholms Hamnars investering i en
utbyggnad av piren 1 Vartahamnen.

Enligt beslut 1 koncernstyrelsen ska alla investeringar overstigande 50 mnkr avrapporteras i
samband med tertialbokslut. En sammanstdllning av stora projekt framgar av bilaga 7.

Bostadsbolagens nyproduktion

Under mandatperioden ska stadens bostadsbolag bidra till nyproduktionen med 6 000
lagenheter eller 1 675 per ar. Prognosen i tertialrapport 2 &r ca 1 100 ldgre dn planerad
produktion ar 2008. Familjebostdder kommer att uppna malet om 500 lagenheter medan bade
Svenska Bostéder och Stockholmshem aviserar kraftiga forskjutningar, framforallt beroende pa
overklaganden i detaljplanearbetet f6r nya bostadsomraden.

Omstruktureringar fastigheter

I dagslédget har intresseanmilningar avseende bostadsrittsombildningar motsvarande drygt

38 500 lagenheter inkommit till bostadsbolagen. Av dessa berdknas drygt 4 000 ldgenheter ha
ombildats.

Staden ska ha en 0ppen instéllning till fastighetsforsaljningar. Stockholms Stadshus AB har fétt
1 uppdrag att tillsammans bostadsbolagen 16pande préva mdjligheterna att avyttra sdédana delar
1 fastighetsbestandet som ur ett forvaltningsperspektiv inte bor behallas. Syftet dr att renodla
stadens fastighetsinnehav for att uppna en mer effektiv och dndamalsenlig forvaltning. Detta
har resulterat i de forsdljningar som nu kommer att genomforas under hosten av sammanlagt

4 200 ldgenheter till Wallfast AB, IKANO Bostiider Holding AB och Stena Fastigheter Ost
AB. Svenska Bostidder har under sommaren genomfort en forsdljning av 1 200 ldgenheter till
Einar Mattsson Byggnads AB.

Stockholmshem och Familjebostdder planerar att genomfora en forséljning av drygt 840
lagenheter i Blackeberg respektive Grondal till Primula Byggnads AB. Affdren innebér ocksé
att bostadsbolagen forviarvar fastigheter med sammanlagt 200 lagenheter pa S6dermalm och 1
Fredhill. Tilltrdde planeras i borjan av ar 2009. I 6vrigt hidnvisas tillsarskilt arende i
koncernstyrelsen.



Svenska Bostidder och koncernledningen fick 1 uppdrag att avyttra Studentskrapan under forsta
halvaret 2008. Uppdraget dr nu genomfort och Studentskrapan har avyttrats under sommaren.

Forutsattningarna for en ytterligare samordning av stadens kommersiella fastigheter har utretts
och forslaget har varit pa remiss hos forvaltningar och bolag. Ett forslag till samordning
kommer att presenteras i koncernstyrelsen i december.

Forsiljningar och omorganisationer inom koncernen under aret
Svenska Bostdder kommer under éret att placera Villingby Centrum i ett separat dotterbolag i
samband med att projektet dvergdr i ett forvaltningsskede.

Fordandringarna av fastighetsbestdndet fr konsekvenser for organisation och bemanning i
bostadsbolagen. En kontinuerlig anpassning av organisationen genomfors déarfor hos dessa
bolag.

Stockholms Hamn AB har salt Stockholm Hamnentreprenad AB till Stockholm Entreprenad
AB, ett foretag inom Peab koncernen i borjan av ar 2008. Bolaget forbereder nu en
konkurrensutsittning av Stockholm Stuveri AB, som bolagiserades under &r 2007.

Stockholm Parkering AB har under viren 2008 salt dotterbolaget Parkab Overvakning AB och
antalet anstéllda har ddirmed minskat med 40 personer.

Verksamheten inom kommunikationsnét och nétférvaltning 1 Stokab har efter beslut i
kommunfullméktige dverforts till ett eget dotterbolag S:t Erik Kom AB from den 1 januari ar
2008. Forberedelser pagar for att prova andra dgarformer for S:t Erik Kom.

Stockholm Vatten AB har genomfort forséljning av aktierna i tva dotterbolag for
laboratorieverksamhet respektive byggproduktion den 1 januari ar 2008.

Stockholm Vatten AB kommer att etablera ett bolag for vidareutveckling av
fordonsgasmarknaden under aret.

Stockholm Globe Arena fastigheter AB har enligt beslut i kommunfullméktige sélt
dotterbolaget for evenemangsverksamheten den 1 oktober.

Antalet anstéllda beréknas under dret minska med drygt 300 och berdknas uppga till drygt

2 500. Minskningen motsvarar drygt 12 % och avser anstillda inom flertalet bolag. Bolagen
Svenska Bostdder, Stockholm Vatten, Stockholm Globe Arena Fastigheter samt Stockholm
Parkering svarar tillsammans for reduceringar motsvarande drygt 280 anstillningar.

Maluppfyllelse enligt ILS

I samband med tertialrapporterna redovisar bolagen enbart eventuella avvikelser frdn de
ataganden som budgeterats. Bostadsbolagen har forskjutningar avseende antalet nyproducerade
lagenheter vilket framgér av rapporteringen i ILS-webben. Bolagens maluppfyllelse avseende
fullmiaktiges overgripande mél kommer att f6ljas upp 1 drsbokslutet 2008.
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