Arsredovisning

och

Koncernredovisning

for

AKktiebolaget Stockholmshem

556035-95355

Rékenskapsaret

2023

Faststillelseintyg

Undertecknad styrelseledamot 1 Aktiebolaget Stockholmshem intygar att resultatrdkningen och
balansridkningen i arsredovisningen for moderbolaget samt koncernresultatrdkningen och
koncernbalansrikningen har faststéllts pa arsstimma 2024-04-23. Arsstimman beslutade att godkinna

styrelsens forslag till resultatdisposition.

Jag intygar ocksa att innehdallet 1 arsredovisningen och revisionsberéttelsen stimmer dverens med
originalen.
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Pa 28 tak i Bagarmossen anldgger Stockholmshem Stackholms stérsta solcellspark. Under 2023 blev forsta etappen klar.

Nér hela anldggningen pa 5 500 m? solceller ar i drift kommer den producera 900 megawattimmar el arligen. Flygfota; Toami Heder.

Styrelsen och verkstdllande direktdren for Aktiebolaget
Stockholmshem avger héirmed redovisning for bolagets
verksamhet 2023 — bolagets 80:e verksamheisar.

Agarfsrhallanden

Aktiebolaget Stockholmshem, organisationsnummer
556035-9555, dgs till 100 procent av Stockholms Stadshus AB,
som dgs av Stockholms stad. Stockholmshem ér ett allmén-
nyttigt och kommunalt bostadsbolag,.

Verksamheten

Verksamheten bestar 1 att dga, forvalta och hyra ut bostidder
och lokaler 1 Stockholm. I affirsidén ingdr att skapa god
tillviixt i viirde och kassaflde samtidigt som biista mojliga
forhdllanden med hyresgisterna efterstrivas sa att ldnga och
goda hyresgistrelationer frimjas. Stockholmshem &r moder-
bolag i en koncern i vilken ingér heldipda dotterbolag. Bolaget
bedriver fastighetsférvaltning samt investerar i fibernét
AB Stockholmshem Fastighetsnit for att bidra till en 6kad
service for hyresgisterna vad giller bredbandstjdnster.
Enligt givna dgardirektiv har bolaget bland annat i uppgift
att under perioden 2023-20235:
» bidra till nyproduktion av nya bostider genom att uppni en
-~ qyproduktionstakt motsvarande cirka 290 ligenheter per ar.
» aktivt verka for att installera solceller inom bestandet
» bista SHIS i dess verksamhet och i byggandet av bostédder
inom ramen for stadens bostadsférsériningsansvar, vilket
bland annat innebédr byggande av modulbostédder

B

)

i}

b
»

B

N

erbjuda hyresgisterna mdjlighet att paverka grad av
standardhdjning i samband med upprustning

utveckla metoder for livscykelanalyser vid renovering och
nyproduktion i syfte att uppna minskade koldioxidutslipp
intensifiera arbetet for 6kad gronska och stirkt biologisk
mangfald inom ramen fir bolagets bestand

arbeta med 6kad gronska och stdrkt biologisk mangfald inom
bolagets bestand

aktivt verka for att reducera bolagets energiférbrukning

16r 2023 na ett resultat efter finansnetto om 300 mnkr exklu-
stve realisationsvinster och andra engangsposter

arbeta proaktivt och strukturerat f6r att motverka ekonomisk
brottslighet, svartarbete och oegentligheter pa byggarbets-
platser, bland annat genom engagemang i réittvist byggande
skapa bostidder f6r studenter, boenden for dldre med en
méangfald av storlekar pa bostider

Fastighetshestandet
Vid arsskiftet uppgick det férvaltade fastighetsbestandet till

406 (402) fastigheter. Den uthyrningsbara arean uppgick till
| cirka 2 080000 (2080 000) kvadratmeter inklusive garageytor.
Antalet bostadsldgenheter uppgick till 28 221 (28 195).

Okningen av fastighetsbestindet beror pa nya avtal om

tomtritt for nybyggnation.
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Marknad

Efterfragan pa hyresriitter inom Stockholms stad fortsétter att
vara mycket hog. Bostdderna i sdvil nyproduktionen som det
dldre bestandet dr i princip fullt uthyrda och antalet personer i
Bostadstformedlingens ko ¢kar stadigt.

Lokalbestindet bestar av cirka 3 900 kontors-, lager-,
hantverks- och butikslokaler pa totalt drygt 198 000 kvadrat-
meter och #r frimst ett viktigt komplement for nidrservice,
handel och omsorg 1 bostadsomradena.

Forvarv eller forsiljning av fastigheter

Inga f6rvirv eller forsélining av fastigheter har gjorts
under 2023.

Resultat koncernen

Huvuddelen av koncernens verksamhet bedrivs i moder-
bolaget, Vid vésentliga skillnader mellan koncernen och
moderbolaget gbrs sdrskild notering, annars limnas
kommentarer utifran ett koncernperspektiv.

Omsittningen uppgick till 3 107 (2 953) mnkr. Okningen
berodde huvudsakligen pa firdigstilld nyproduktion och 2023
ars hyreshdjning for bostider. For 2023 framforhandlades
en hyreshdjning motsvarande i genomsnitt 4,45 procent,
Hyreshdjningen gilier fran och med den 1 januari 2023.

Fastighetskostnaderna exklusive avskrivningar uppgick

till 1 743 (1 608) mnkr.
Kostnadsékningar paverkas av en hig inflationsutveckling

vilket sldr generellt mot kostnaderna. Bolagets problem med
skador efter vatten, spriingningar och brand har bidragit till
okade kostnader med 51 mnkr mot foregaende ar. Taxebundna
kostnader har 6kat med 66 mnkr dér stora prisékningar har
skett kring ¢l, fjiirrvdrme och vatten. Driftnettot uppgick till

I 364 (1 345) mnkr.
Avskrivaningarna har 6kat med 4 mnkr jimf{ort med fore-

gdende ar. Under aret har tva pagaende projekt skrivits ner da
marknadsviirdet har sjunkit och beddms som bestaende. Totala
nedskrivningen blev 322 mnkr. Under {6regdende ar skrevs
pigaende projekt ned med 157 mnker.

Kostnader f6r central admintstration har minskat med
8 mnkr jimfort med féregiende dr. Under f6regaende ar fanns
kostnader for bostadsriittsombildning vilket bolaget inte har

genomfort under innevarande ar.

Under verksamhetsaret avyttrades ledningsritter och fordon

till en resultateffekt pa 10 mnkr.

Finansnettot forsimrades under aret och uppgick till
-268 (-101) mnkr, detta som en f6ljd av de 6kande rinte-
nivaerna och en 6kad upplaning med 555 mnkr.

Resultatet efter finansnetto uppgick till -40 (1 163) mnkr.
Arects resultat efter skatt uppgick till -34 (1 030) mnkr. Under
féregiende ar avyttrades fastigheter vilket bidrog med en

resultateffekt pd 903 mnkr.

Balansrakning
De riintebiirande skulderna uppgick vid arets slut till
12 716 (12 160) mnkr. Under aret var den viigda medelrintan
i laneportféljen 2,2 (0,8) procent.
Koncernens egna kapital uppgick vid arsskiftet till
12 139 (12 174) mnkr. Soliditeten forsvagades nigot till
46,5 (47,1) procent. Inberdknat dverviirden 1 bolagets

fastighetsbestand uppgick den justerade soliditeten till

64,2 (65,6) procent,
For oversikt av utvecklingen se bolagets "Femarsoversikt™,

Investeringar

Arets investeringar i fastigheter och inventarier uppgick till

1 314 (850) mnkr, varav 800 (430) avsag nybyggnad, 512 (413)
ombyggnad, 2 (7) inventarier.

Under aret firdigstiilides 21 (195) nya bostadsligenheter
pd S6dermalm. Vidare fardigstiilides 60 (43) bostadsmoduler
for SHIS rdkning. Under dret bygpstartade bolaget 291 (96)
stycken reguljira bostadsldgenheter samt dven 25 (24) ldgen-
heter i modulbostider som kommer att disponeras av SHIS.

Fastigheternas varde

Det bokforda virdet av bolagets firdigstillda fastigheter
uppgick till 23 377 (23 864) mnkr. Bolaget virderade sttt
fastighetsbestdnd i analysverktyget Datscha. Virderingen
kvalitetssiikrades av NAI Svefa enligt erkéinda och accepterade
viirderingsmetoder, Det samlade marknadsvirdet for bolagets
fastigheter bedomdes till 60 207 (64 380) mnkr.

Risker

Bolagets finansiering sker via Stockholms stads internbank.
Detta innebir i praktiken att kommunens finanspolicy och
finansinstruktion ir riddande for bolagets finansiering. Bolagets
laneportfolj uppgift till 12 716 (12 160) mnkr.

Stockholmshem pdverkas i hig grad av rinteutvecklingen
och rintekostnaden. Réntenivan har stigit kraftigt under 8ret
och kan forvintas 6ka ytterligare under 2024 och ligga kvar pa
denna hogre rédnteniva en ldngre tid, vilket far stor pdverkan pa
bolagets finansieringskostnader.

Bolaget har ett stort behov och en ambitids plan f6r upp-
rustning av befintligt fastighetsbestind. Vidare har bolaget
ett antal nyproduktioner 1 gang och planer finns for fler
nybyganationsprojekt. En del av dessa investeringar kommer
att behova finansieras med lan. Bolagets bedémning dr att
framtida finansieringsbehov och finansieringskostnader
kommer att 6ka. Bolagets skuldsittningsgrad av fastigheternas
marknadsvéirde dr ldg och beddms kunna f6rbli relativt lag
penom planerade upprustningar.

Andra ekonomiska risker i bolagets verksamhet &r frimst
kopplade till politiska beslut rérande skatter, avgifter och andra
regleringar som har direkt inverkan pd bolagets verksambhet.
Kostnader dir stor inverkan kan ske pd det ekonomiska utfallet
ar framst energibeskattning, fastighetsskatier och tomtritts-
avgiilder.

Byggkostnadsutvecklingen dr en visentlig risk i bolagets
arbete med att ha en hég takt i nyproduktion samt en ambitis
underhélisvolym i befintligt bestand. Stockholmshem foljer
pris6kningarna av byggmaterial och transporter som paverkar
bolagets projekt. Bolaget ser att de 6kade kostnaderna paverkar
kalkylen i projekten utifran sjunkande marknadsvérden, vilket
gor det problematiskt att fa projekten l6nsamma men dven
paverkar kassaflédet i befintliga fastigheter. En ytterligare
forsvirande faktor for att {3 16nsambhet i nyproduktionen ér den
hovrittsdom som 2022 slog fast att presumtionshyrorna endast
far hgjas med halva ﬁﬂ:ﬁplig&mwﬂsjufstaﬁingenwiIketﬁpﬁverkat@-w““‘g
marknadsvérdering ‘H%%?‘;‘Y’Eed %ﬂt'}/g as atl <o 53' eTal
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Utsikter for 2024

Majoritetens inriktningsmal f6r 2024 ir:

» Ett Stockholm som haller samman med en stark och jimlik
vélfard i hela staden.

» Ett gront och fossilfritt Stockholm som leder en rittvis

klimatomstillning |
+ Eftt Stockholm med en stabil och halibar ekonomi med
utbildning, jobb och bostidder f6r alla

De senaste aren har 6kad inflation, rintor, forvaltnings- och
byggkostnader samt sjunkande fastighetsvirden urholkat bola-
gets ekonomi samtidigt som det inte funnits méjlighet till att
kompensera med dkade intidkter i motsvarande grad. Trots detta
har Stockholmshem legat ndra maluppfyllelse gillande dgarens
krav pa rorelseresultat, En hdllbar och stabil ekonomi 4r en for-
utsittning att kraftfullt kunna bidra till stadens inriktningsmal.

Agarens resultatkrav efter finansnetto uppgar for 2024 till
275 mnkr, exklusive realisationsvinster och extraordindra poster.
Bolaget bedomer att resultatet b6r kunna nas. Resultatkravet for
2024 ir ligre dn de 300 mnkr f6r 2023.

Flertalet aktuella prognoser visar infor 2024 pa sédnkt infla-
tion och ldgre réntor i ndrtid. Den framtida utvecklingen ir
dock fortsatt mycket svarprognosticerad da flera faktorer som
paverkar bolagets forutsittningar dr kopplade till hindelseut-
veckling inom pagéaende konflikter i Sverige och utomlands.

Utvecklingen av kriget i Ukraina paverkar bolaget bide
indirekt och direkt. Indirekt via paverkan pa virldsekonomin
och direkt via materialpriser samt behov av fler moduler f6r
tillfdlliga bostéder.

De valdsamma gingkonflikterna i Stockholm som medforde
flera allvarliga attentat och springningar i fjol skapade stor lokal
oro bland de boende. De stora kostnaderna for forstorelsen var en
avgorande orsak till att malet f6r rorelseresultatet inte ndddes 2023.

Vid ingangen av 2024 har paverkan fran dessa tva konflik-
ter minskat mot &ret innan, men det 4r svart att forutse om, nir
och pa vilket sitt dess paverkan kan 6ka igen och vilka konse-
kvenserna da blir.

Den generella efterfragan av hyresldgenheter bed6ms dven
framGver vara stor och stabil. Stockholmshems bestind &r att-
raktivt och bolaget hade 2023 lingre kotider bade for befintliga
ldgenheter och nyproduktion 4n genomsnittet,

Marknaden f6r kommersiella lokaler f6ljer konjunkturen
och beddms fortsatt vara osdker. Trenden de senaste aren dr att
forfragningarna minskar och att fler aktorer hoppar av under
pagiende férhandlingar. Konkurser och rekonstruktioner bero-
ende av 6kade kostnader och vikande kundunderlag har ocksé
Okat. De kommersiella lokalernas pdverkan pa bolagets totala

resultat dr dock begrinsat da lokalerna star for ¢a tio procent
av omsittningen.

Nyproduktionsmalet, att tiflsammans med systerforetagen
Svenska Bostdder och Familjebostidder starta 3 500 ldgenheter
under mandatperioden 2023-2026, utmanas av de férindrade
ekonomiska forutsdttningarna. Projekt som tidigare var lon-
samma ir det inte ldngre, vilkét ocksa de senaste drens ned-
skrivningar av projekt visat, Aven stérre ombyggnadsprojekt
dédr stambyten ingar utmanas av kostnadsékningar och sjun-
kande marknadsvirden.

Bolagets budgeterade investeringsvolym foér 2024 uppgar
till 1 767 mnkr. Under néista ar planerar bolaget att kunna
byggstarta 230 (291) ldgenheter och fardigstilla 193 (21). Vid
arsskiftet 2023/2024 var den pagaende nyproduktionsvolymen
av bostadsldgenheter 883 (600).

Hyrorna for 2024 #r e firdigforhandlade.

Osidkerheterna ovan och det generella behovet av att 6ka
hallbarhetsinsatser — bade miljomaéssigt och socialt — stiller
fortsatt héga krav pa bolagets férmdga att utveckla och effekti-
visera sin verksambhet, Flera beslutade fordndringar géillande
savdl organisation, som planering och uppfoljning kommer att
genomioras under 2024 for att méta dgarens krav och kunna
leverera ett riktigt bra boende till Stockholmarna. Malet ir aft,
likt de senaste tva aren, dven 2024 na topp tre bland landets
storsta bostadsforetag i Kundnéjdhet.

Hallbarhetsrapport
AB Stockholmshem har upprittat en hillbarhetsrapport i

enlighet med bestdmmelserna i arsredovisningslagen
(1995:1554) 6:¢ kapitlet 11§. Deun aterfinns i sin helhet pa
foretagets hemsida: www.stockholmshem.se/ahr2023.

Forslag till vinstdisposition

Till bolagsstammans forfogande star foljande
vinstmedel hos moderbolaget;

Balanserad vinst 10 960 835 982 kr
Arets resultat 56 082 185 kr
SUMMA 10 904 753 797 kr

Styrelsen forestar att vinstmedien disponeras sa:
10 904 753 797 kr
10 904 753 797 kr

att i ny rakning overfores

SUMMA

Moderholag

Ingaende balans 2023-01-01 882 000 190 000 10 961 566
Aktieutdelning 730
Arets resultat -56 082
Utgaende balans 2023-12-31 882 000 190 000 10 904 754
Koncernen

Aktiekapital (17 640 000 st) 882 000 190 076 11101 472
{\kti’eutdelning 730
Arets resultat -34 112
Eget kapital hinforligt till moderbolagets aktiedgare. ... ace o - < v ororsrmmrne 882,000 190 076 11066 630
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anlageningstillgangar
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Markavegifter

Resultat vid avyttring av materiella

Summa fastighetskostnader
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Forvaltningsfastigheter 15, 16 23 377 23 864 23 377 23 864
Inventarier 17 123 143 14 20
Pagaende ny- och ombyggnader 18 2 462 1692 2 325 1570
Summa materiella anldggningstilleangar 25 962 25 699 25 716 25 454
Finansiella anldggningstillgangar

Andelar och andra langfristiga virdepappersinnehav 19, 20, 21 0 0 14 14
Langfristiga fordringar hos koncernbolag 22 127 111
summa finansiella anlageningstiligangar 0 0 141 125
SUMMA ANLAGGNINGSTILLGANGAR B 25 962 25 699 " 25857 25579
OMSATTNINGSTILLGANGAR .

Kortfristiga fordringar

Hyres- och kundfordringar 12 14 7 11
Fordringar hos koncernbolag 23 18 19 42 17
Skattefordran 32 0 36 0
Ovriga fordringar 90 117 88 112
Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter 24 14 12 13 12
Summa kortfristiga fordringar 166 162 186 152
SUMMA OMSATTNINGSTILLGANGAR 166 162 186 152
SUMMA TILLGANGAR o 26128 25861 26043 25731
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Avsattningar

EGET KAPITAL OCH SKULDER

EGET KAPITAL
Aktiekapital

Aktiekapital (17 640 000 aktier)

Reservfond
Summa bundet eget kapital

Annat eget kapital inklus
BUNDET EGET KAPITAL

Summa fritt eget kapital

Arets resultat

OBESKATTADE RESERVER
Uppskjuten skatteskuld

summa avsattningar
KORTFRISTIGA SKULDER

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER
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DEN LOPANDE VERKSAMHETEN
Resultat efter finansiella poster
lusteringar for poster som inte ingar i kassaflddet m.m

Betald skatt

Kassaftode fran den [6pande verksamheten
fore forandringar av rorelsekapital

Kassafldde fran forandringar i rérelsekapital
Forandring av kortfristiga fordringar
Forandring av kortfristiga skulder
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KASSAFLEDE FRAN DEN LOPANDE VERKSAMHETEN

INVESTERINGSVERKSAMHETEN

Maskiner och inventarier

Pagaende nyanldggningar

Forsdljning av materiella antdggningstillgangar
Forsaljning av finansiella anldggningstillgangar
Investeringar i finansiella anlaggningstillgangar
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FINANSIERINGSVERKSAMHETEN

L amnade utdelningar
Koncernbidrag

ESTERINGSVERKSAMHETEN
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KASSAFLODE FRAN FINANSIERINGSVERKSAMHETEN

ARETS KASSAFLODE

Likvida medel vid arets borjan
Likvida medel vid arets sltut
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Koncernuppgifter
Aktiecbolaget Stockholmshem, org nr 556035-9555, med siite {
Stockholm, édgs till 100 procent av Stockholms Stadshus AB,
org nr 556415-1727, med siite 1 Stockholm. Stockholms Stads-
hus AB ingar i kommunkoncernen Stockholms kommun, org
nr 212000-0142.

Aktiebolaget Stockholmshem dr moderbolag 1t koncernen
diir tva heldgda dotterbolag ingér, alla med séte i Stockholm (se

vidare not 19,20 och 21).

Allmanna redovisningsprinciper

Arsredovisningen har uppriittats enligt &rsredovisningslagen
(1995:1554) och Bokf6ringsnimndens allménna rdd BFNAR

2012:1 (K3).

Materiella anlaggningstillgangar

Materiella anldggningstillgdngar redovisas till anskaffnings-
virde minskat med ackumulerade avskrivningar, frdn och med
2013 enligt komponentansats.

Anskaffningsvirde bestir av ink6pspriset, utgifter som ér
direkt héinfoérliga till forviirvet £or att bringa den pa plats och 1
skick att anviindas, Tillkommande utgifter inkluderas endast i
titlgdngen eller redovisas som en separat tillgang, nir det dr
sannolikt att framtida ekonomiska férdelar som dr forknippade
med posten kommer att tilifalla koncernen och att anskaff-
ningsvirdet for densamma kan mitas pa ett tillforlitligt sdtt.
Alla 6vriga kostnader for reparationer redovisas i resultatrik-
ningen i den period da de uppkommer.

Da skillnaden i forbrukningen av en materiell anldggnings-
tillgdngs (byggnad) betydande komponenter beddms vara
viisentlig, delas tillgangen upp pa dessa komponenter.

Foljande avskrivningsplaner har tillampats:

Nyittyandeperiod
Mark -
Markanliggning 20 dr
Bygenads- och markinventarier 5/10 ar
Stomme 100 ar
Tak 20740 ar
Fasad inklusive balkonger 40/60 ar
[Fonster och ytrerddrrar 50 ar
Badrum 4Q) ar
[.iigenhet/Lokal 25 ar
] 50 ar
Ror 50 ar
Ventilation 30 ar
Lhiss/culltrappor 20 ar
| [y resgiistanpassning [Hyreskontrakicts [Optid
[nventarier, bredband 5-20 ir
Ovrigt 25 dr

Fastigheter

Samtliga fastigheter redovisas i balansrikningen som anlidgg-
ningstillgdngar under rubriken forvaltningsfastigheter, da
innchavet till helt 6vervigande del betraktas som langsiktigt
och syftet ir att generera hyresinkomster eller vﬁrdestegrmg

L aall- el

Harmec mvucﬂ:-
lOVerensssammer

Koplerade undinalet

Datum M/l
Sign d_/‘v——/

3?:. m()ijif:“‘ 4

Firdigstillda ny-, till- och ombyggnader samt forb4ttringar av
viirdehojande karaktiir aktiveras, Interna byggherrekostnader
sisom byggnadsavdelningens personalkostnader aktiveras pa
aktuella investeringsprojekt. Rinteutgifter under byggtiden

kostnadsfors.

Verkligt varde fastigheter

Fér att kontrollera om nagot nedskrivaningsbehov finns for
bolagets fastigheter gérs en arlig virdering av samtliga fastig-
heter. Extern viirderare har utfort viirderingen som grundas pa
dels kassafiédesanalyser baserade pa prognoser over framtida
betalningsstrommar och dels pa ortsprisanalyser, UtGver detta
gors interna viirderingar, [0pande under &ret, dir kontroll av
fastigheternas dtervinningsvirde genomfdrs.

Nedskrivningar

Om de redovisade virdena for koncernens tillgangar har ett
nedskrivningsbehov berdknas tillgangens atervinningsvérde
som det hégsta av nyttjandevirdet och nettofGrséljningsvirdet.
Nedskrivning girs om dtervinningsviirdet understiger det redo-
visade virdet. Vid berikning av nyttjiandevirdet diskonteras
framtida kassaflGden till en riintesats fore skatt som ar tinkt att
beakta marknadens bedémning av riskfri rinta och risk fér-
knippad med den specifika tillgdngen. En nedskrivning rever-
scras om de skil som foranledde nedskrivningen inte lingre
giller. Nagot skattemissigt avdrag yrkas e vid en eventuell
nedskrivning, didremot redovisas en uppskjuten skattefordran
med avseende pa den temporira skillnaden.

Koncernredovisning

Koncernredovisningen omfattar AB Stockholmshem och samt-
liga bolag dédr moderbolaget vid &rsskiftet direkt eller indirekt
innehade mer &n 50 procent av réstetalet eller pa annat sétt har
eft bestimmande inflytande.

Stockholmhems koncernredovisning uppréttas enligt f6r-
virvsmetoden. Det innebir att anskaffningsvardet {or aktier i
dotterbolag elimineras mot det egna kapitalet som fanns i res-
pektive bolag vid forvirvstilifillet, Dotterbolagens intjéinade
vinstmedel inrdknas i koncernens egna kapital endast till den
del de intjdnats efter den tidpunkt da dotterbolaget forvirva-
des. I koncernredovisningen behandlas obeskattade reserver
till en del som uppskjuten skatteskuld och en del som bundet
eget kapital,

Skillnaden mellan anskaffningsvéirdet for aktierna och dot-
terbolagens egna kapital redovisas som fvervédrden pa byggna-
der och mark. Vid upprittande av forvirvsanalys vid foretags-
forvirv beaktas skatteeffekter avseende skillnaden mellan
skattemiissigt och bokftringsmissigt viirde samt underskotts-
avdrag hinforliga till det forvirvade bolaget. Skatteeffekterna
redovisas som uppskjuten skattefordran respektive uppskjuten
skatteskuld.

P4 byggnadernas dverviirde gérs avskrivning linjédrt baserat
péd nyttjandeperioden.

Koncerninterna fordringar och skulder samt transaktioner
mellan bolag i koncernen liksom déirmed sammanhéngande
orcaliserade vinster eller forluster elimineras 1 sin helhet.
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Intdkter

Hyresintiikter redovisas i den period uthyrningen avser, For-
skottsbetalda hyresintdkter redovisas som dvrig kortfristig
skuld. Erséttningar i samband med uppsiigning av hyresavtal i
fortid intiktsfors direkt om inga férpliktelser kvarstar gente-
mot hyresgisten,

Rinteintikter redovisas 1 enlighet med effektiv avkastning
och intiktsfors i de perioder intikten uppstir. Ovriga intikter
intéktsfors i den period de uppstér.

Forvary och forsaljning av fastigheter

Stockholmshem redovisar f6rvirv och fastighetsforsiliningar
vid tilltridesdatum. Bolaget redovisar fastighetsforsdliningar i
inkomstdeklarationen i samband med kontraktstecknande med

avtalspart.

Finansiering

Finansavdelningen inom stadsledningskontoret har det totala
ansvaret f6r finansverksamheten inom kommunkoncernen. Detta
innebir, férutom att all upplaning ska ske via finansavdelninpgen,
dven att avdelningen ansvarar for Stockholmshems finansierings-
och rinterisk enligt faststdlld finanspolicy. Lanckostnader
belastar resultatet i den period till vilken de hiinfér sig.

Inkomstskatter

Redovisade inkomstskatter innefattar skatt som ska betalas
eller erhallas aktuellt &r, justeringar avseende tidigare ars
akfuella skatt samt férindringar i uppskjuten skatt.

Uppskjuten skatt berdknas enligt balansrikningsmetoden
pa alla temporira skillnader som uppkommer mellan redo-
visade och skatteméssiga virden pa tillgdngar och skulder. De
temporira skillnaderna har huvudsakligen uppkommit genom
skillnader mellan bokfOringsmadssiga och skatteméssiga viirden
pa fastigheter.

Uppskjutna skattefordringar avseende avdragsgilla tempo-
rira skillnader och underskottsavdrag rcdovisas endast i den
man det dr sannolikt att dessa kommer att medfora lidgre
skatteutbetalningar i framtiden.

Virdering av samtliga skatteskulder/~fordringar sker till
nominella belopp och gdrs enligt de skatteregler och skatte-
satser som #r beslutade eller som dr aviserade och med stor

sikerhet kommer att faststéillas.

Skatteskulder som realiseras:
Period Skattesats procent

2021 - senare 20,6

I juridisk person redovisas den uppskjutna skatteskulden pa
obeskattade reserver som en del av obeskattade reserver, |
koncernredovisningen delas ddremot obeskattade reserver
upp pa uppskjuten skatteskuld och bundet eget kapital.

Koncernhidrag
Erhallna och ldmnade koncernbidrag redovisas som boksluts-

disposition i resultatrikningen.

Fordringar

Fordringar har virderats till det ligsta av anskaffningsvirde
och det belopp varmed de berdknas bli reglerade. Qvriga
tillgangar samt skulder och avséttningar har virderats till
anskaffningsviirden om inget annat anges.

L.easing

Bolaget har leasingavtal gillande kontorsmaskiner, datorer

och skdrmar, Samtliga leasingavtal dir bolaget ir leasetagare
redovisas som operationella vilket innebir att de kostnadsf6rs
idbpande. Bolaget &r leasegivare avscende alla hyresavtal fér
lokaler och bostdder samt garage- och bilplatser, Hyresavtalen
redovisas som operationell leasing vilket innebdr att de intikts-

fors l6pande.

Pensioner

Stockholmshems tjiinstemén erhéller tjinstepension enlighet
nied de tva kommunaia avtal; KAP-KL samt AKAP-KR
{tidigare AKAP-KL), KAP-KL giller for de tjnstemén som
ar fodda 1985 eller tidigare. Det bestar bade av en avgifts-
bestimd och formansbestimd del. Den avgiftsbestiimda delen
ir 4,5 procent av lonesumma upp till 30 inkomstbasbelopp.
Det formansbestdmda intjinandet giller for [6nedelar Sver
brytpunkten 7,5 inkomstbasbelopp. De tjidnstemén som har
haft KAP-KL har erbjudits fran och med 1 januari 2023 att
byta till det nya pensionsavtalet AKAP-KR.AKAP-KR
(tidigare AKAP-KL) dr ett helt avgiftsbestdmt pensionsavtal.
Arbetsgivaren avsitter motsvarande 6 procent upp till 7,5
inkomstbasbelopp och 31,5 procent dver 7,5 inkomstbasbelopp
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Av koncernens driftkostnaderna motsvarar inkop fran koncernbolag 7,0 %
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Av koncernens driftkostnaderna motsvarar inkdp fran Stockholm Stad 1,1%
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Av moderbolagets nettoomsittningen motsvarar intékter fran Stockholm Stad 3,6 %
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Av moderbolagets nettoomsittningen motsvarar intakter fran koncernbolag 1,9 %
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Av koncernens nettoomsattningen motsvarar intdkter fran Stockholm Stad 3,5 %
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Not 1 Nettoomsattning
Summa hyresintakter
inis

ingsersa
intakter

L

Fastighetsskotsel och reparationer

vVatien

Hyresintakter
Bostader

&4

Summa ovriga rorelseintikter

spor

ga intakter

ga driftkostnader

Summa driftkostnader

Avgar outhyrt garage- och bilplatser

Avgar outhyrt bostader

Lokaler
Garage och bilplatser

Avgar outhyrt lokaler

ri
orsa
Ovriga

Ov
F
Summa nettoomsattning

Fastighetsel och gas
Sophantering
Uppvarmning
Teknisk och adm
Ovr

(4

SO i T

Av moderbolagets driftkastnaderna motsvarar ink6p fran koncernbolag 7,2 %
Av moderbolagets driftkostnaderna motsvarar inkop fran Stockholm Stad 1,1 %

Not 2 Driftkostnad
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Fordran avseende framtida leasingavegifter, for icke

uppsagningsbara leasingavtal, forfaller till betalning enligt

foljande:

Inom ett ar 2795 2 646 2 795 2 646
Senare n ett ar men inom fem ar 262 260 262 260
Senare dn fem ar 54 42 54 42
Summa 31 2948 3111 2 948

Under perioden erhallna variabla leasingavgifter 2994 2 856 2994 2 855

A

Not 4 Operatianell leasing, leasetagaren
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Framtida [easingavgifter, for icke uppsdgningsbara leasingavtal,
farfaller till betalning enligt foliande:

[nom ett ar 42 39 42 39
Senare in ett ar men inom fem ar 164 14 163 141
Senare dn fem ar 1398 1 351 1372 1351
Summa 1604 1531 1577 1531

Arets leasingkostnader avseende leasingavtal, uppgar till 48 47 47 &7
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Avskrivningar enligt plan
Byggnader 640 634 639 634

Markanldggningar 57 58 57 58

Inventarier 22 22 8 8
Summa avskrivningar enligt plan 719 714 704 700

Nedskrivning/Aterliggning 322 157 135 0

Utrangering 8 9 8 ?
Summa avskrivningar och nedskriviningar 1049 880 847 709
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Personalkostnader 57 61 57 61
Ovriga kostnader 40 4t 40 AA
summa centrala administrations- och forsdljningskostnader 97 105 97 105
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Byggnader

Ingaende ackumulerat anskaffningsvarde

Forsaljningar och utrangeringar under aret

Fardigstallt under aret, omklassificering av pagaende projekt
Utgaende ackumulerat anskaffningsvirde

Ingaende ackumulerade avskrivningar enligt plan
Arets avskrivningar enligt plan

Forsaljningar och utrangeringar under aret
Utgaende ackumulerade avskrivningar enligt plan

Ingaende ackumulerade uppskrivningar
Ingaende ackumulerade avskrivningar uppskrivet belopp

Arets avskrivning av uppskrivet belopp
Utgaende ackumulerade uppskrivaingar netto

Ingdende nedskrivningar

Arets forandring nedskrivningar

Ingaende ackumulerade avskrivningar nedskrivet belopp
Arets forindring uppskrivningar

Utgaende ackumulerade nedskrivningar netto
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Ingaende ackumulerat anskaffningsvarde
Forsadljningar och utrangeringar under aret
Utgaende ackumulerat anskaffningsvirde
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Ingaende ackumulerat anskaffningsvarde

Fardigstillt under aret, omklassificering av pagaende projekt
Forsédljningar och utrangeringar under aret

Utgaende ackumulerat anskaffningsvirde

Ingaende ackumulerade avskrivningar enligt plan

Arets avskrivningar enligt plan
Forsédljningar och utrangeringar under aret
Utgaende ackumulerade avskrivningar enligt plan
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Stockholm den 14 mars 2024

Maria-Elsa Salvo
+Ordférande

\ (554 ¢ lev

Nassir Abdullaln Ali

Kristin Selander
Personalrepresentant Vision

Verkstailande direktor

Min revisionsheriittelse har limnats den 20 mars 2024

Oskar Wall
Auktoriserad revisor

| Latuim N} o

Victor Siljevik
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Till holagsstamman | AB Stockholmshem, org.nr 556035-8555.

Rapport om arsredovisningen och
koncernredovisningen

Uttalanden
Jag har utfort en revision av arsredovisningen och koncernre-

dovisningen for AB Stockholmshem f{6r rdkenskapsaret 2023.
Bolagets arsredovisning och koncernredovisning ingdr pa
sidorna [-22 1 detta dokument.

Enligt min uppfattning har drsredovisningen och koncernre-
dovisningen uppriittats 1 enlighet med drsredovisningslagen
och ger en i alla viisentliga avseenden rittvisande bild av
moder bolagets och koncernens finansiella stédilning per den 31
december 2023 och av dessas finansiella resultat och kassa-
fladen fir arct enligt arsredovisningslagen. Férvaltningsberiit-
telsen dr férenlig med arsredovisningens och koncernredo-
visningens §vriga delar.

Jag tillstyrker dérfor att bolagsstimman faststiller
resultatrikningen och balansriakningen for moderbolaget

och koncernen.

Grund for uttalanden
Jag har utfért revisionen enligt International Standards on

Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Mitt ansvar
enligt dessa standarder beskrivs ndrmare 1 avsnittet Revisorns
ansvar. Jag dr oberoende i férhallande till moderbolaget och
koncernen enligt god revisorssed i Sverige och har 1 6vrigt
fuligjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat &r tillrack-
liga och dindamaélsenliga som grund for mina uttalanden.

Annan information &n arsredovisningen och
kancernredovishingen

Detta dokument innehaller 4ven annan information én arsredo-
visningen ocli koncernredovisningen och aterfinns pa sidorna
25--26. Det dr styrelsen och verkstillande direktéren som har
ansvaret for denna andra information.

Mitt uttalande avseende arsredovisningen och koncernredo-
visningen omfattar inte denna information och jag gor inget
uttalande med bestyrkande avseende denna andra information.

[ samband med min revision av arsredovisningen och kon-
cernredovisningen dr det mitt ansvar att ldsa den information
som identifieras ovan och 6verviga om informationen i visent-
g utstrdckning 4r of6renlig med arsredovisningen och kon-
cernredovisningen. Vid denna genomgang beaktar jag dven
den kunskap jag 1 6vrigt inhiimtat under revisionen samt
bedémer om informationen i Ovrigt verkar innehalla vésentliga
felaktigheter.

Om jag, baserat pa det arbete som har utforts avseende
denna information, drar slutsatsen att den andra informationen
innehaller en viisentlig felaktighet, dr jag skyldig att rapportera
detta, Jag har inget att rapportera i det avseendet.

Styrelsens och verkstéllande direktorens ansvar
Det dr styrelsen och verkstidllande direktdren som har ansvaret

for att Arsredovisningen och koncernredovisningen uppréttas
och att de per en riittvisande bild enligt arsredovisningslagen.
Styrelsen och verkstillande direktéren ansvarar dven for den
interna kontroll som de bedémer dr nédvindig f6r att uppritta
en arsredovisning och koncernredovisning som inte innehaller
ndgra visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegent-

ligheter eller misstag,

Sf:»lgﬁ
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Vid upprittandet av drsredovisningen och koncernredovis-
ningen ansvarar styrelsen och verkstillande direktoren {6
bedomningen av bolagets och koncernens férmaga att fortsitta
verksamheten. De upplyser, nédr s dr tillimpligt, om férhallan-
den som kan paverka formégan att fortséitta verksamheten och
att anvinda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fort-
satt drift tilldmpas dock inte om styrelsen och verkstillande
direckt6ren avser att likvidera bolaget, upphora med verksam-
heten eller inte har ndgot realistiskt alternativ till att géra ndgot
av detta.

Revisorns ansvat

Mina mal &r att uppna en rimlig grad av sidkerhet om att ars-
redovisningen och koncernredovisningen som helhet inte
innchaller nagra viisentliga felaktigheter, vare sig dessa beror
pa oegentligheter eller misstag, och att limna en revisions-
berittelse som innehaller mina uttalanden. Rimlig sdkerhet &r
en hég grad av siikerhet, men dr ingen garantt for att en revi-
sion som utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid
kommer att uppticka en visentlig felaktighet om en sadan
finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller
misstag och anses vara visentliga om de enskiit eller tillsam-
mans rimligen kan férviintas paverka de ekonomiska beslut
som anvindare fattar med grund 1 arsredovisningen och
koncernredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvénder jag professio-
nellt omdéme och har en professionellt skeptisk instidllning
under hela revisionen. Dessutom:

» tdentifierar och bedémer jag riskerna for visentliga felaktig-
heter 1 &rsredovisningen och koncernredovisningen, vare sig
dessa beror pé oegentligheter eller misstag, utformar och
utfor granskningsatgérder bland annat utifran dessa risker och
inhdmtar revisionsbevis som #r tillrickliga och dnda-
malsenliga f6r atf utgdra en grund for mina uttalanden.
Risken for att inte upptécka en visentlig felaktighet till folyd
av oegentligheter dr hdgre dn for en visentlig felaktighet som
beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta
agerande 1 maskopi, forfalskning, avsiktliga uteldimnanden,
felaktig information eller dsidoséttande av intern kontroll.

n skaffar jag mig en forstaelse av den del av bolagets interna
kontroll som har betydelse f6r min revision for att utforma
granskningsatgirder som #r ldmpliga med hénsyn till
omstindigheterna, men inte for att uttala mig om effektivi-
teten 1 den interna kontrollen.

» utvdrderar jag limpligheten 1 de redovisningsprineiper som
anviinds och rimligheten i styrelsens och verkstillande
direktérens uppskattningar i redovisningen och tillhérande
upplysningar.

» drar jag en slutsats om ldampligheten 1 att styrelsen och
verkstidllande direktéren anviinder antagandet om fortsatt
drift vid uppréttandet av drsredovisningen och koncernredo-
visningen. Jag drar ocksa en slutsats, med grund i de inhdm-
tade revisionsbevisen, om det finns ndgon visentlig osiker-
hetsfaktor som avser sédana hiindelser eller férhallanden som
kan leda till betydande tvivel om bolagets och koncernens
forméga att fortsétta verksamheten. Om jag drar slutsatsen
att det finns en visentlig osdkerhetsfaktor, maste jag i
revisionsberittelsen fista uppmiérksamheten pa upplysning-
arna i arsredovisningen och koncernredovisningen om den
vasentliga osikerhetsfaktorn eller, om sddana upplysningar
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ar otillrdckliga, modifiera uttalandet om drsredovisningen
och koncernredovisningen. Mina slutsatser baseras pa de
revisionsbevis som inhdmtas fram till datumet for revisions-
berattelsen. Dock kan framtida hdndelser eller forhdllanden
gora att ett bolag och en koncern inte langre kan fortsétta
verksamheten,

» utvirderar jag den dvergripande presentationen, strukturen
och innchallet 1 arsredovisningen och koncernredovisningen,
déribland upplysningarna, och om drsredovisningen och
koncemredovisningen aterger de underliggande transaktio-
nerna och handelserna pa ett sitt som ger en réttvisande bild.

» inhdmtar jag tillrdckliga och andamalsenliga revisionsbevis
avseende den finansiella informationen for enheterna eller
affarsaktiviteterna inom koncernen for att géra eft uttalande
avseende koncernredovisningen. Jag ansvarar for styrning,
overvakning och utforande av koncernrevisionen, Jag ér
ensam ansvarig for mina uttalanden.

Jag maste informera styrelsen om bland annat revisionens
planerade omfatining och inriktning samt tidpunkten for den.
Jag maste ocksa informera om betydelsefulla iakttagelser
under revisionen, diribland de eventuella betydande brister i
den interna kontrollen som jag identifierat.

Rapport om andra krav enligt lagar och
andra forfattningar

Littalanden
Utdver min revision av arsredovisningen och koncernredo-

visningen har jag dven utfort en revision av styrelsens och
verkstillande direktrens forvalining for AB Stockholmshem
{for rakenskapsaret 2023 samt av forslaget till dispositioner
betriffande bolagets vinst eller forlust,

Jag tillstyrker att bolagsstimman disponerar vinsten enligt
forslaget 1 forvaltningsberatielsen och beviljar styrelsens leda-
méter och verkstillande direktoren ansvarsfrihet for raken-
skapsaret.

Grund for uttalanden
Jag har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige, Mitt

ansvar enligt denna beskrivs niirmare i avsnittet Revisorns
ansvar. Jag dr oberoende i forhidllande till moderbolaget och
koncernen enligt god revisorssed 1 Sverige och har i dvrigt full-
gjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat &r tillrdck-
liga och andamalsenliga som grund for mina uttalanden.

Styrelsens och verkstallande direktorens ansvar
Det dr styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner

betriffande bolagets vinst eller forlust. Vid forslag till utdel-
ning innefattar detta bland annat en beddomning av om utdel-
ningen #r forsvarlig med hdnsyn till de krav som bolagets och
koncernens verksamhetsart, omfattning och risker stiller pd
storleken av moderbolagets och koncernens egna kapital,
konsolideringsbehoy, likviditet och stillning i dvrigt.
Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och forvali-
ningen av bolagets angeligenheter. Detta inncfattar bland
annat att fortldpande bedéma bolagets och koncernens ekono-

miska situation och att tillse att bolagets organisation adr utfor-
mad si att bokforingen, medelsforvaltningen och bolagets
ekonomiska angeldgenheter i1 Ovrigt kontrolleras pa ett betryg-
gande sétf, Verkstallande direktoren ska skota den l6pande
forvaltningen enligt styrelsens riktiinjer och anvisningar och
bland annat vidta de dtgdrder som &r nodvindiga for att
bolagets bokidring ska fullgdras 1 dverensstimmelse med lag
och for att medelsforvaltningen ska skotas pa ett betryggande

sitt,

Revisorns ansvar

Mitt mal betrdffande revisionen av forvaliningen, och didrmed

mitt uttalande om ansvarsfrihet, dr att inhimta revisionsbevis

for att med en rimlig grad av sikerhet kunna bedéma om
nagon styrelseledamot eller verkstillande direktoren 1 ndgot
vasenthigt ayseende:;

» foretagit ndgon &tgard eller gjort sig skyldig till ndgon
[orsummelse som kan {0ranleda ersitningsskyldighet mot
bolaget, eller

» pd nagot annat sétt handlat i strid med aktiecbolagslagen,
arsredovisningsiagen eller bolagsordningen.

Mitt mal betrdffande revisionen av férslaget till dispositioner
av bolagets vinst eller forlust, och dérmed mitt uttalande om
detta, dr att med rimlig grad av sdkerhet bedoma om forslaget
dr forenligt med akticbolagslagen.

Rimlig sikerhet 4r en hog grad av sikerhet, men ingen
garanti fOr att en revision som utftrs enligt god revisionssed
Sverige alltid komnmer att uppticka atgdrder eller forsummelser
som kan foranleda erséttningsskyldighet mot bolaget, eller att
ett forslag till dispositioner av bolagets vinst eller férlust inte
ar forenligt med akticbolagslagen.,

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvander jag professionellt omdéme och har en professionelit
skeptisk instdllning under hela revisionen. Granskningen av
forvaltningen och forslaget till dispositioner av bolagets vinst
eller forlust grundar sig frimst pd revisionen av rikenskaperna.
Vilka tillkommande granskningsdteirder som utfors baseras
pa min professionella beddmning med utgingspunkt i risk och
visentlighet, Det innebir att jag fokuserar granskningen pa
sadana atgdrder, omraden och forhillanden som dr viisentliga
£0r verksamheten och dér avsteg och Overtradelser skulle ha
sdrskild betydelse for bolagets situation, Jag gar igenom och
provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgirder
och andra forhallanden som &r relevanta for mitt uttalande
om ansvarsfribet. Som underlag for mitt uttalande om styrel-
sens forslag till dispositioner betriiffande bolagets vinst eller
forlust har jag granskat styrelsens motiverade yttrande samt ¢tt
urval av underlagen for defta for att kunna bedma om férsla-
get dr forenligt med aktiebolagslagen.

: ! olm den 20 mars 2024
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RESULTATRAKNING
Hyresintakter 2 994 2 856 2751 2 647 2533
Ovriga rérelseintdkter 113 97 83 76 84
NEYTOOMSATTNING 3 107 2953 2834% 2723 2 617
Drift -1 644 -1506 -1319 -1 248 -1 304
Markavgifter 34 34 ~32 ~29 26
Fastighetsskatt 65 ~-68 66 -68 ~59
SUMMA FASTIGHETSKOSTNADER “1743 -1608 -1417 ~1345 ~1389
DRIFTNETTO 1364 1345 1417 1378 7228
Avskrivningar -1 049 -880 -731 -665 ~590
BRUTTORESULTAT 315 465 686 713 638
Centrala adm- och forsaljningskostnader -97 -105 -97 -96 -85
Jamforselestorande poster 10 904 353 0 0
RORELSERESULTAT 228 12064 942 617 593
Finansnetto 268 ~101 02 -106 111
RESULTAT EFTER FINANSIELLA POSTER ~40) 1163 850 511 442
BALANSRAKNING, MNKR
Anlaggningstillgangar 25 962 25 699 26 005 25 580 24 343
Omsattningstillgangar 166 162 202 51 73
SUMMA TILLGANGAR 26 128 25 861 26 207 25631 24 416
Eget kapital 12139 12 174 11 144 10 469 10 040
Avsattningar/Langfristiga skulder 621 638 646 608 538
Kortfristiga skulder 13 368 13 049 14 £17 14 554 13 838
SUMMA SKULDER OCH EGET KAPITAL 26 128 25 861 26 207 25 631 24 K16
Synligt eget kapital 1 12 139 12 174 1 144 10 469 10 040
Substansvarde 2 38 939 42 772 43 817 36 572 34 448
Sysselsatt kapital 3 24 855 24 334 25 128 24 454 23 328
Totalt arbetande kapital 4 25 995 26 034 25 919 25024 23 980
Rantebarande skulder 12 716 12 160 13 984 13 985 13 288
Fastigheternas bokforda varde 5 23 377 23 864 23 875 21 684 21375
Fastigheternas taxeringsvarde 6 55 486 54 948 47 403 41 747 40 300
FASTIGHETSUPPGIFTER
Antal lagenheter 28 221 28 195 28 255 27 966 27 725
Antal lokaler 3 881 3 898 3 894 3 803 3 817
Antal garage och bilplatser 11142 10759 11 410 11215 11103
SUMMA UTHYRNINGSOBJEKT 63 2414 42 B52 43 5556 42984 42 645
Area bostader, 1000-tal kvm 1722 172 1728 1706 1701
Area lokaler, 1000-tal kvm 198 199 205 207 209
Area garage, 1000-tal kvm 160 160 154 153 152
SUMMA AREA, 1000-TAL kvin 2 080 2 080 2 087 2 066 2062
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NYCKELYAL %

Lonsamhet
Direktavkastning exklusive centrala administrations-

och forsdljningsomkostnader 7 58
Direktavkastning exklusive centrala administrations-

och forsaljningsomkostnader i forhallande till MV 8 24
Avkastning sysselsatt kapital g 0,9
Avkastning synligt eget kapital 10 -(0,3
Avkastning totalt kapital 1 0,9
Riskbeddmning

Rorelsemarginal 12 10,1
Vinstmarginal 13 -1,3
Omsadttning hyresgdster 14 9.1
Uthyrningsgrad bostader 15 99,9
Uthyrningsgrad lokaler, ekonomisk 16 80,0
Hyresforluster 17 0,1
Rantetackningsgrad 18 0,9
Kapital och finansiering

Synlig soliditet 19 46,5
Justerad soliditet 20 64,2
Skuldsdtiningsgrad 21 1,0
Skuldranta 22 2,2
Bruttoinvesteringar, mnkr 1314
Kassaflode, mnkr 23 725
Sjalvfinansieringsgrad 24 0,6
Forvaltning

Medelhyra bostader, kr/kvm 25 1532
Driftkostnad kr/kvm 26 856
Markavgift och fastighetsskatt kr/kvm 27 52
Central adm. och forsédljningskostnad kr/kvm 28 51
Driftnetto kr/kvm 29 710
Personal

Medelantalet arsanstiilda &15
Loner och ersattningar personal, mnkr 2481
Skattesats 20,60%
Kapitalandel 79,40%
DEFINITIONER

1 Redovisat eget kapital enligt
koncernbalansrikning. | eget kapital ingar
kapitaldelen av obeskattade reserver.

2 Eget kapital plus Gvervirde i fasticheter {enligt
gxtern vardering) minus unpskjuten skatt 20,6%.

3 Balansomslutning minus icke rintebirande
skulder {inkl uppskjuten skatt),

11 Resultat efter finansnetto plus finansiella

kostnader i procent av genomsnittlig

halansomslutning,

12 Resultat efter avskrivningar i procent av

nettoomsattning,

13 Resultat efter inansnetto | procent av

nattoomsattning,

21 Rantehdrande skulder dividerat med eget Kapital,

5,6 5.9 64 5,7
2.2 22 2,5 2,3
5,0 3,7 25 24
8,8 6,3 42 34
49 3,6 2,5 2.3
15,7 2,7 26,2 2 4
39,4 30,0 18,8 16,9
8,9 9,3 9.9 0,6
99,9 99,9 99,9 99,9
91,7 91,0 91,0 734
0,2 0.1 0,0 0,0
12,4 101 5,8 5,0
471 42,5 40,8 411
65,6 64,2 61,8 61,8
1,0 1,3 13 1,3
0,8 0,6 0,7 0,8
850 1336 1875 1480
1035 1208 1151 1006
12 0,9 0,6 0,7
1476 1410 1377 1341
782 686 653 685
53 51 51 45
55 50 50 45
698 737 721 645
408 405 394 361
2344 2755 216 205,4
20,60% 20,60% 21,40% 21,40%
79,40% 7940%  78,60% 78,60%

22 Rintekostnader i procent av genomsnittliga

ranteharande skulder.

23 Kassaflode fare fordndring i rorelsekapitat och
investeringar.
24 Kassaflode fare investeringar dividerat med

investeri

ngac.

e B

1

Genomsnittlig balansamslutning,

| fastigheternas bokforda varde ingar fardigstallda
byganader, mark och markanligeningar.
Taxeringsvardet avser mark och byganad,
Resultat fore avskrivaing | procent av bokfort
virde fardigstdllda fastighater,

Resultat fore avskrivning i procent av
marknadsvarde fardigstillda fastigheter.
Resultat efter finansnetto plus finansiella
kostnader i procent av genomsnittliat sysselsatt
kapital.

10 Resultat efter skatt inkl 78,6% av

hoksiutsdispositionar § procent av genomsnittligt
eget kapital.

T4 Omsdttning hyresgaster inkl gemensamma
byteskon i Sthims Stad,

15 tthyrd area bostider i procent av
bastadsidgenhetarea.

16 Kantrakterad arshyra lokaler i farhallande till
hyresvardet

17 Hyresforluster bostader och lokaler i procent av
totala hyresintakter.

18 Resultat efter finansnetto plus finansiella
kostnader dividerat med finansiella kostnader.

19 Eget kapital i pracent av balansomslutningen.

20 Redovisat eget kapital och dvervirde med
avdrag for uppskjuten skatt 20,6% i procent av
balansomstutning inkl dvervarde,

25 Totalhyra inki permanenta tillige per 01-01
respektive ar,

26 Driftkostnader delat med vagd bostads- och
fokalyta,

27 Markavgifter och fastichetsskatt delat med vigd
bostads- och lokalyta.

28 Centrala administrations- och
forsdljningskostnader delat med vied bostads-
och lokalyta,
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29 Driftnetto delat med vigd bostads- och lokalyta.
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