Arsredovisning

och

Koncernredovisning

for

Aktiebolaget Stockholmshem

556035-9555

Réikenskapsaret

2022

Faststillelseintyg

Undertecknad styrelseledamot 1 Aktiebolaget Stockholmshem intygar att resultatrdkningen och
balansrdkningen 1 arsredovisningen for moderbolaget samt koncernresultatrikningen och
koncernbalansrikningen har faststillts pa arsstimma 2023-03-24. Arsstimman beslutade att inte
godkénna styrelsens forslag till resultatdisposition. Arsstimman beslutade istéllet att 730.000 kr utdelas
till aktiedgaren och aterstoden 10.960.835.982 kr balanseras 1 ny rdkning.

Jag intygar ocksa att innehallet 1 drsredovisningen och revisionsberéttelsen stimmer dverens med
originalen.

Stockholm Z0230L07

Olle Torefeldt
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Annelie och Lukas jobbar som tradgardsmastare i Enskede, Arsta och Skarpnack. Foto: Ola Jacobsen,

Forvaltningsherattelse

Styrelsen och verkstdllande direktoren for Aktiebolaget » bygga hyresbostider med hyror som dven unga, studenter
Stockholmshem avger hdrmed redovisning for bolagets och andra grupper med svag stéllning pa bostadsmarknaden

verksamhet 2022 — bolagets 85:e verksamhetsar. har rad att efterfraga
» fOr 2022 na ett resultat efter finansnetto om 490 mnkr

Agarforhallanden exklusive realisationsvinster och andra engdngsposter

Aktiebolaget Stockholmshem, organisationsnummer 556035- » planera och genomf6ra en omlokalisering av bolagets

0553, dgs till 100 procent av Stockholms Stadshus AB, som &gs huvudkontor till Skdrholmen samt tillsammans med

av Stockholms stad. Stockholmshem ér ett allminnyttigt och Stadsteatern utveckla kulturverksamheten 1 Skirholmen

kommunalt bostadsbolag. | skapa genomgéangsbostidder 1 SHIS regi f6r prioriterade
grupper

Verksamheten » avyttra fastigheter som saknar strategisk betydelse

Verksamheten bestar i att 4ga, férvalta och hyra ut bostider

och lokaler i Stockholm. I affirsidén ingér att skapa god Fqstighe‘tsbestér}det | |
tillviixt i virde och kassafléde samtidigt som bista mojliga Vid arsskiftet uppgick det forvaltade fastighetsbestandet till

forhéllanden med hyresgiisterna efterstrivas s att langa och 492 (401) fastigheter. Den uthyrningsbara arean '_-IPPgiCk till
goda hyresgistrelationer frimjas. Stockholmshem #r moder- cirka 2 075 000 (2 087 000) kvadratmeter inklusive garageytor.
bolag i en koncern i vilken ingér heliigda dotterbolag. Bolaget Antalet bostadsldgenheter uppgick till 28 195 (28 255).

bedriver fastighetsforvaltning samt investerar i fibernit i

AB Stockholmshem Fastighetsniit for att bidra till en §kad Invesi_:eringa_r _ _ , _ D
service for hyresgisterna vad giller bredbandstjinster. Arets investeringar i fastigheter och inventarier uppgick till

Enligt givna dgardirektiv har bolaget bland annat 1 uppgift 850 (1 336) mPkr, varay
att under perioden 2021-2023: 390 (935) avsag nybygenad, 453 (385? ombyggnad, 7 (16)

» bidra till nyproduktion av nya bostidder genom att uppna en inventarief - o )
nyproduktionstakt motsvarande cirka 200 lidgenheter per ar. Under aret fardigstélldes 195 (522) nya bostadsldgenheter

» bereda méijlighet att erbjuda boende i ytterstaden dir bland annat i Enskede, Arsta och Solberga: Vidare fardigstéll-
allmidnnyttan har en dominerande stéllning i {6rhéllande till des 43 (73) bostadsmoduler for SHIS rdkning. Under aret bygg-

ovrigt bostadsbestdnd, att forvirva sina ldgenheter genom startade bolaget 96 (91) sty Ck’:‘-fﬂ reguljdra bostadslégenheter
ombildning till bostadsritt eller kooperativ hyresritt. samt dven 24 (33) lagenheter 1 modulbostider som kommer att

» erbjuda hyresgisterna mojlighet att paverka grad av disponeras av SHIS.
standardhdjning i samband med upprustning

» bistd SHIS i dess verksamhet och 1 byggandet av bostéder
inom ramen for stadens bostadsférsorjningsansvar, vilket
bland annat innebér byggande av modulbostédder

X
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Fastigheternas varde

Det bokforda virdet av bolagets fardigstillda fastigheter upp-
gick till 23 864 (23 875) mnkr. Bolaget virderade sitt fastig-
hetsbestéand 1 analysverktyget Datscha. Virderingen kvalitets-
sikrades av NAI Svefa enligt erkdinda och accepterade
virderingsmetoder. Det samlade marknadsvardet f6r bolagets
fastigheter bedomdes till 64 380 (67 073) mnkr.

Forvarv
Inga forvirv av fastigheter har gjorts under 2022 eller 2021.

Forsaljning av fastigheter

Under 2022 har en forsiljning av bolagets huvudkontor pa
Hornsgatan genomforts som en f6ljd av dgarens direktiv om
att avyttra icke strategiska fastigheter. Forsiljningen gav en
realisationsvinst om 520 mnkr och ett likviditetstillskott om
670 mnkr. Vidare sa har en fastighet 1 Skirholmen salts genom
ombildning till Bostadsrittsférening och fastigheten har
sdaledes forvirvats av de hyresgister som bor 1 fastigheten.
Forsidljiningen gav en realisationsvinst om 383 mnkr och ett
likviditetstillskott om 454 mnkr.

Marknad
Efterfragan pa hyresritter inom Stockholms stad fortsétter att
vara mycket hég. Bostdderna i savil nyproduktionen som det
dldre bestandet dr fullt uthyrda och antalet personer 1 Bostads-
formedlingens ko 6kar stadigt. For 2022 framférhandlades en
hyresh6jning motsvarande 1,80 procent. Hyresh6ningen
genomiordes fran och med den 1 januari 2022.

L.okalbestandet bestar av cirka 3 900 kontors-, lager-, hant-
verks- och butikslokaler pa totalt drygt 199 000 kvadratmeter
och ér frimst ett viktigt komplement f6r nérservice, handel och

omsorg 1 bostadsomradena.

Resultat koncernen

Resultatet efter finansnetto uppgick till 1 163 (850) mnkr.
Arets resultat efter skatt uppgick till 1 030 (676) mnkr.
Omsittningen uppgick till 2 953 (2 834) mnkr. Okningen
berodde huvudsakligen pa fardigstilld nyproduktion och 2022
ars hyreshojning for bostider. '
Driftnettot uppgick till 1 345 (1 417) mnkr. Fastighetskost-

naderna exklusive avskrivningar uppgick till 1 608 (1 417)
mnkr. Direktavkastningen métt som driftnetto fore centrala
administrations~ och férsédljningskostnader samt exklusive
avskrivningar i procent av marknadsvirdet for fardigstillda

fastigheter, uppgick till 2,2 (2,2) procent.

Finans | |

Finansnettot forsimrades under aret och uppgick till -101 (-92)
mnkr, detta som en f6ljd av de 6kande riintenivaerna trots en
minskad uppléning. |

De riintebirande skulderna uppgick vid arets slut till 12 160
(13 595) mnkr. Under aret var den vigda medelréntan i lane-
portféljen 0,8 (0,6) procent.

Koncernens egna kapital uppgick vid arsskiftet till 12 174
(11 444) mnkr. Soliditeten uppgick till 47,1 (42,5) procent.
Inberiknat Gvervirden i1 bolagets fastighetsbestand uppgick
den justerade soliditeten till 65,6 (64,2) procent.

For oversikt av utvecklingen se bolagets "Femarsoversikt”.

Hallbarhetsrapport

I enlighet med ARL 6 kap 11§ avseende hallbarhetsrapport har
bolaget valt att uppritta den lagstadgade rapporten som en fran
arsredovisningen avskild rapport.

Risker

Ekonomuiska risker 1 bolagets verksambhet dr frimst risker
kopplade till politiska beslut rérande skatter, avgifter och andra
regleringar som har direkt inverkan pa bolagets verksamhet.
Kostnader dér stor inverkan kan ske pa det ekonomiska utfallet
ir frimst energibeskattning, fastighetsskatter och tomtratts-
avgilder. Da bolaget till stor del dr lanefinansierat foreligger
dven en rianterisk kopplat till upplaningen. Under 2022 6kade
rintorna och fortsatt 6kande rantenivaer kan f6r kommande
verksamhetséar pidverka bdde verksamhet och resultat. Bygg-
kostnadsutvecklingen 4r en visentlig risk 1 bolagets arbete
med att ha en hog takt 1 nyproduktion samt en ambitiés under-
hallsvolym i befintligt bestand. Bolagets mal samspelar daligt
med de 6kade kostnader som foreligger 1 branschen. Stock-
holmshem f6ljer prisbkningarna av byggmaterial och transpor-
ter som paverkar bolagets projekt. Bolaget ser att de 6kade
kostnaderna paverkar kalkylen 1 projekten utifran sjunkande
marknadsvirden, vilket gor det problematiskt att fa projekten
lonsamma men dven paverkar kassaflddet 1 befintliga fastig-
heter. En ytterligare férsvarande faktor f6r att £a [6nsamhet i
nyproduktionen dr den hovrittsdom som 2022 slog fast att
presumtionshyrorna endast far héjas med halva den arliga
hyresjusteringen. Detta paverkar marknadsvérderingen och
hojer direktavkastningskravet.

Utsikter for 2023

Majoritetens inriktningsmal 2023 ér:;
» Ett Stockholm som haller samman med en stark och jimlik

vilfird 1 hela staden.
» Ett gront och fossilfritt Stockholm som leder en rittvis

klimatomstillning
» Ett Stockholm med en stabil och hallbar ekonomi med
utbildning, jobb och bostider for alla

Lagkonjunkturen och kostnadsékningarna gor det 4n mer
angeliget att 6ka bolagets hallbarhet, ur savil socialt, ekolo-
giskt som ur ett ekonomiskt perspektiv. Under 2023 kommer
utvecklings- och forbittringsarbete fortsitta inom bolagets
samtliga verksamhetsomraden fér att uppfylla dgardirektiv och
na uppsatta indikatorer trots minskade ekonomiska resurser.

Efterfraga pa bostider paverkas sannolikt marginellt av det
osidkra ekonomiska ldget, medan marknaden f6r kommersiella
lokaler &r mer orolig. Forfragningarna minskar och det @r fler
aktSrer som hoppar av under pagaende térhandlingar. Konkur-
ser och rekonstruktioner beroende av 6kade kostnader och
vikande kundunderlag 6kar ocksa.

Bolaget har i uppdrag fran dgaren att bista SHIS 1 dess
verksamhet och 1 byggandet av bostidder inom ramen {or
stadens bostadsforsériningsansvar. Bolaget arbetar akfivt
med ansGkningar om tillfilliga bygglov for “modulbostider”
samt upphandling och fardigstidllande av desamma dér till-
standsprocessen dr klar. Modulerna &r avsedda som boende-
l6sning for Nyanlidnda och asylstkande.

Hyrorna for 2023 ar fardigforhandlade med Hyresgést-
féreningen. En hyresh6jning motsvarande 4,45 procent tor
bostadsldgenheter genomférs retroaktivt fran och med

1 januari 2023. O\/\/
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Vid arsskiftet 2022/2023 var den pagaende nyproduktions-
volymen av bostadslagenheter 600 (830) stycken. Huvuddelen
av dessa berdknas fiardigstillda under 2023-20235. Malet dr

att tillsammans med systerforetagen Svenska Bostédder och
Familjebostédder starta 3 500 ldgenheter under mandatperioden
2023-2026. Bolagets budgeterade investeringsvolym f6r 2023

uppgar till 1 495 mnkr.
Som en foljd av detta arbetar bolaget aktivt med att soka

markanvisningar men dven att foérvarva fastigheter {o6r att
utveckla och exploatera dessa i syfta att bygga nya bostider.
Malet ir att inneha en projektportf6l for utveckling 1 storleks-

ordningen 6 000 ldgenheter.
Vidare ska bolaget enligt dgardirektiv installera laddplatser

(for elbilar) i garage efter 6nskemal samt ta fram plan {6r hur
bolagets garage- och parkeringsplatser ska forses med ladd-

infrastruktur.
Agarens resultatkrav efter finansnetto uppgér till 300 mnkr

for 2023, exklusive realisationsvinster och extraordinira
poster. Bolaget har bed6mt 1 sin budget f6r 2023 att resultatet
bor kunna uppga till cirka 300 mnkr.

Forslag till vinstdisposition

Till bolagsstammans férfogande star foljande
vinstmedelhos moderbolaget:

9 954 625 775 kr
1006 940 207 kr

Balanserad vinst
Arets resultat

SUMMA 10 961 565 982 KR

Styrelsen foreslar att vinstmed(en disponeras sa:

att till aktieagarna utdelas 1549 800 kr

att I ny rakning overfores 10 960 016 182 kr

SUMMA 10 961565 982 kr

]
3 e matm s i L . ay bl g [ y u- s .. TP ey o L R et oL e e b P el s LT A FR T E G i [ w20 B e T g T e T T e L O T R ot L IS TP L PR T

o F¥ o By g Tl s+ i e L P I ) 2 '-'-IE!'-.I'F Ry P gl el SRE R DORER Al T P L o P e a1, o T L i A T T e Tt T ] T P g R Tt P - B S o I g 1) _.1.,__;_-'1:.-..;" ".',I-_-I_.:ET",.'F': T
h ¢ ij:f:f"r Al ” o IR ol e o P s R R N e e i R T e N S e e et B ks e e Y
- L, L : X o P N = B el L TR . A P b o B B X 2 X: o T T e el e L e e gl T e T T P W T L B Gl e o T Sl e R L e
] E p {a lta ’ ‘F "i.f oL LN "g' e by P il [ i ol o o kT E ek e ER R -.r"-"* - L R B T, i ey EEMLEL gl oo et e TR T T U B gy i L i A
A : L ok e Gy i L L ar we LY e O 0 L g =, : H 4 b L roF =k ! R IE E R n e  T LES D ARty et S b ORGP L TR TR

; | T : F‘- i e L v---‘-‘g-; P . | g e e L, T ’ N T e & g IR el SR P A R . S el e A e R L e e

fx'-‘-’l : R o e e L RACETCR I M 58 e o SR PR Sl et o TRl o i SR e Rl iy bt bt K R -.-*.:3‘?-;*.4-':;:-.?---;-._5: e T B Bl - CU R i e e g B R R ‘

Moderbolag
Ingaende balans 2022-01-01

Aktieutdelning

Arets resultat
Utgaende balans 2022-12-31

Koncernen ‘
Aktiekapital (17 640 000 st)

Aktieutdelning
Arets resultat

Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktieagare

*Ingaende vardet ar korrigerat med 76 till korrekt skattesats for uppskjuten skatt.

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

Styrelsen har beslutat att {6resla aktiedgarna att pa bolagsstim-
man den 24 mars 2023 besluta om vinstutdelning till ett sam-
manlagt belopp om 1 549 800 kronor (motsvarande 8,8 &re per
aktie). Detta yttrande dr framtaget i enlighet med bestimmel-
sen i 18 kap 4 § aktiebolagslagen och utgér styrelsens bedom-
ning av om den féreslagna vinstutdelningen dr f6rsvarlig med
hiansyn till vad som anges i 17 kap. 3 § andra och tredje
styckena aktiebolagslagen.

Det egna kapitalet i AB Stockholmshem uppgar till 12 034
mnkr. I koncernen uppgér det egna kapitalet till 12 174 mnkr,
Till detta kommer betydande 6vervirden i fastighetsbestandet.
Den langsiktiga intjdningsformagan i koncernen ligger runt
500 mnkr per ar. Styrelsen anser dédrfor att det egna kapitalet i
AB Stockholmshem och koncernen tillater en utdelning av
1 549 800 kronor.

Mot bakgrund av det ovan angivna anser styrelsen att den
foreslagna vinstutdelningen dr f6rsvarlig med hénsyn till de
krav som uppstills 1 17 kap 3 § andra och tredje styckena
aktiebolagslagen.

Styrelsen 1 AB Stockholmshem, 556035-9555, tf6reslar
bolagsstimman att besluta om vinstutdelning om 1 549 800
kronor. Utdelningen ska betalas ut den 31 mars 2023.

L
v

882 000 190 000 9 955 35/
/31

10006 940

882 000 ~ 190 000 10 961 566
882 000 190 076 10 072 339*
~131

1029 864

882 000 190 076 111017 472

(o
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Resultatrakningar

1 januari-31 december

Hyresintakter 3 2 856 2 751 2 855 2 751
Ovriga rorelseintikter 97 83 53 98
NETTOOMSATTNING 1 2953 2 834 2908 2 849
Fastighetskostnader

Driftkostnader 2 -1506 -1 319 -1 505 -1 354
Markavgifter 34 ~32 34 -32
Fastighetsskatt -68 -66 -67 -66
Summa fastighetskostnader 1608 ~1417 -1 606 1452
DRIFTNETTO 1345 1417 1302 1397
Av- och nedskrivningar 5 -880 731 -709 -643
BRUTTORESULTAT 465 686 593 754
Centrala administrations- och forsaljningskostnader 6,7,8 -105 -97 -105 -97
Resultat vid avyttring av materiella

anlaggningstillgangar 9 904 353 903 353
RORELSERESULTAT 1264 942 1391 1010
Resultat fran andelar i koncernforetag 10 -157 73
Ranteintakter och liknande resultatposter " 1 1 2 2
Rantekostnader och liknande resultatposter 12 -102 -93 -102 -93
RESULTAT EFTER FINANSIELLA POSTER 1163 850 1134 846
Bokslutsdispositioner 13 40 12
RESULTAT FORE SKATT 1174 858
Skatt pa arets resultat 14 -133 174 -167 192
RRETS RESULTAT 1030 676 1007 666
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Kommentarer till resultatrakningarna

Huvuddelen av koncernens verksamhet bedrivs 1 moderbolaget.
Vid visentliga skillnader mellan koncernen och moderbolaget
g6rs sédrskild notering, annars limnas kommentarer utifran ett

koncernperspektiv.

Hyresintakter och ovriga rorelseintakter

For 2022 framforhandlades en hyreshdjning motsvarande 1,8
procent, vilket var samma h6jning som {oregaende ar. Hyres-
héjningarna genomférdes fran och med den 1 januari bade for
2022 och 2021. Medelhyran for bolagets fastigheter uppgar
efter genomforda hyreshojningar till 1 476 (1 410) kronor per

kvadratmeter.
Bostadshyresintdkterna uppgick till 2 544 (2 452) mnkr.

Forindringen om 92 mnkr bestar huvudsakligen av tillkom-
mande hyror for fardigstilld nyproduktion, ombyggnation
samt hyresh6jning. Det har skett tva férséljningar av fastighe-
ter som har minskat hyresintidkterna med 21 mnkr.

Lokalhyrorna, som uppgick till totalt 242 (235) mnkr,
indexupprikning och minskade hyresreduktioner som tidigare
gavs under covidpandemin. Forséljningen av Mullvadsberget
har minskat lokalhyresintikterna med 10 mnkr.

Ovriga rérelseintikter bestr dels av ersittningar fran
hyresgister och vidarefakturering av virme i tidigare dgda
men sdlda fastigheter. Vidare faktureras salda tjinster avse-
ende Stérningsjouren och bredbandsleveranser. Intdkterna fran
bredbandsleveranser har ¢kat jamfort med f6regiende ar pga

nytt avial..

Hyror bostader 2 544 87 2 452

Hyror lokaler 242 8 235

Ovriga hyror 70 2 64

Hyresintakter 2 856 97 2751

Ovriga rorelseintdkter 97 3 83

NETTOOMSATTNING 2 953 100 2 834
Fastighetskostnader

Fastighetskostnaderna 6kade med 191 mnkr. Kostnaderna
uppgick till totalt 1 608 (1 417) mnkr.

Driftkostnader

Driftkostnaderna uppgick till 1 506 (1 319) mnkr. Kostnaderna
t6r fastighetsskotsel och reparationer 6kade med 11 mnkr till
t61jd av 6kade kostnader for stidning och byte av entrémattor
samt yttre skotsel dér ett nytt avtal innehdller hogre kostnader.
Kostnader fér underhall har 6kat med 42 mnkr jamfort med
féregdende ar. Vi ser etfekter av inflationsékningar som skett

under hosten. Vi har dven 6kade kostnader bland tillval i ldgen-
heterna vilket har legat lagt under de senaste aren. Utforda
driftoptimeringar har 6kat kostnaderna med 12,5 mnkr. Okade
kostnader Teknisk- och administrativ férvaltning 6kade med
20 mnkr dir de huvudsakliga anledningarna &r hogre kostna-
der f6r hyra kontoret pA2 Hornsgatan som vi tidigare édgde samt
inhyrd personal.

Kostnaderna for uppvéarmning uppgick till 247 mnkr vilket
motsvarade 16 procent av de totala driftkostnaderna. Kostna-
derna f6r uppvirmning har minskat med 6 mnkr jJam{o6rt med
foregaende ar till f6ljd av mildare vader och minskat inkdp av

fiarrvirme.
Den genomsnittliga driftskostnaden, rdknat per kvadrat-

meter forvaltad vigd bostads- och lokalarea under aret, upp-
gick till 782 (686) kronor dir huvuddelen av 6kningen utgérs
av 6kat underhill, 6kade priser for material till reparationer

och kopta tjédnster..

Markavgifter

Kostnaden for tomtrittsavgilder och arrenden uppgick till 34
(32) mnkr.

Fastighetsskatt
Arets kostnad f6r fastighetsskatt uppgick till 68 (66) mnkr.

Driftnetto

Driftnettot uppgick till 1 345 (1 417) mnkr, vilket motsvarade
698 (737) kronor per kvadratmeter vigd bostads- och lokalyta.
Direktavkastningen, métt som driftnetto exklusive centrala
administrations~ och forsdljningskostnader i procent av bokfort

véarde, uppgick till 5,6 (5,9) procent.

Av- och nedskrivningar

Av- och nedskrivningar uppgick under aret till 880 (731) mnkr.
Avskrivningar enligt plan baseras pa tillgdngarnas anskaff-
ningsvirden och beriknade livsldngder och uppgick till 715
(658) mnkr. Under aret har nedskrivningar gjorts pa pagaende
projekt med 157 (73) mnkz.

Centrala administrations- och forsaljningskostnader

Centrala administrations- och forsdljningskostnader uppgick
till 105 (97) mnkr, vilket motsvarar 55 (50) kr per kvadratmeter
vigd bostads- och lokalyta. Av kostnaderna utgjorde 61 (59)
mnkr personalkostnader {6r VD och VD:s stab samt for HR,
kommunikation, hallbarhet och verksamhetsutveckling. Reste-

rande kostnader avsag centrala férvaltningskostnader, central
marknadsf6ring, de centrala enheternas andel av datakostna-
derna, avskrivning inventarier samt centrala kontorskostnader

och képta tjanster.
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Jamforelsestorande poster

Jamforelsestorande poster uppgick till 904 (353) och bestar
av resultat vid avyttring av materiella anlidggningstillgingar.
Under 2022 har tva fastighetsforsdliningar genomf{orts, en
f6rsdljning av bolagets huvudkontor pa Hornsgatan samt en
ombildning till bostadsritt. Detta som en f6ljd av dgarens
direktiv om att avyttra icke strategiska fastigheter. Resultatet
av dessa forséljningar har med{ort en realisationsvinst om
904 mnkr samt ett likviditetstillskott om 1 124 mnkr.

Rantekostnader

Rintekostnaderna 6kade med 9 mnkr till 102 ( 93) mnkr.
Snittridntan pa koncernkontot var nigot lagre dn under aret
innan och uppgick till 0,8 (0,6) procent. Den stigande rdntan ger
tkade kostnader trots att de rintebdrande skulderna minskat.

Resultat moderbolaget

Moderbolagets resultat efter finansiella poster uppgick
till 1 134 (846) mnkr och balansomslutningen till 25 731

(25 893) mnkr. |
-
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Balansrakningar

TILLGANGAR

ANLAGGNINGSTILLGANGAR
Materiella anldggningstillgangar

Forvaltningsfastigheter 15, 16 23 864 23 875 23 864 23 875
Inventarier 17 143 160 20 21
Pagaende ny- och ombyggnader 18 1692 1917 1570 1797
Summa materiella anldggningstillgangar 25 699 25 952 25 454 25 693
Finansiella anldggningstillgangar

Andelar och andra langfristiga vardepappersinnehav 19, 20, 21 D 0 14 14
Langfristiga fordringar hos koncernbolag 22 111 10
Summa finansiella anlaggningstillgangar 0 0 125 124
SUMMA ANLAGGNINGSTILLGANGAR 25 699 25 952 25 579 25 817
OMSATTNINGSTILLGANGAR

Hyres- och kundfordringar 14 14 11 1
Fordringar hos koncernbolag 23 19 21 17 30
Ovriga fordringar 117 23 112 25
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 24 12 1 12 10
Summa kortfristiga fordringar 162 69 152 76
SUMMA OMSATTNINGSTILLGANGAR 162 69 152 76
SUMMA TILLGANGAR 25 861 26 021 25 731 25 893
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EGET KAPITAL OCH SKULDER

EGET KAPITAL

Aktiekapital 882 882

Annat eget kapital inklusive arets resultat 11 292 10 262

Eget kapital hanforligt till moderforetagets aktieagare 12 174 11 144

BUNDET EGET KAPITAL

Aktiekapital (17 640 000 aktier) 882 882
Reservfond 190 190
Summa bundet eget kapital 1072 1072
FRITT EGET KAPITAL

Balanserad vinst 9 955 g 289
Arets resultat 1007 666
Summa fritt eget kapital 10 962 9 955
SUMMA EGET KAPITAL 25 12 034 11027
OBESKATTADE RESERVER % 5
Avsittningar

Uppskjuten skatteskuld 26 638 632 662 621
Summa avsattningar 638 632 662 621
Kortfristiga skulder

Leverantorsskulder 261 104 243 06
Skulder till koncernbolag 12 215 13 650 12 217 13 655
Aktuell skatteskuld 188 122 187 122
Ovriga skulder 36 36 35 34
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 27 349 333 349 333
summa kortfristiga skulder 13049 14 245 13 031 14 240
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 25 861 26 021 25731 25 893
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Kommentarer till balansrakningarna

Materiella anlaggningstillgangar
Under aret investerades 850 (1 336) mnkr i anldggningstill-

gangar. Avskrivningar enligt plan gjordes med 715 (658) mnkr.
Forandring av nedskrivningar har under aret skett med 157 (73)
mnkr. Foérsdljning av fastigheter och utrangeringar har minskat
anldggningstillgAngar med 231 mnkr. Netto minskade de mate-
riella anldggningstiligangarna med 253 mnkr.

Av arets investeringar avsag 390 (935) mnkr nyproduktion,
453 (385) mnkr ombyggnadsatgirder och 7 (16) mnkr inven

tarier.

Finansiella anlaggningstillgangar

I moderbolaget uppgick den uppskjutna skatteskulden till 662
(621) mnkr. I skatteskulden inkluderas nettot av samtliga iden-
tifierade temporira skillnader avseende skattemissiga respek-

tive bokforda vérden, vilka dr hdanforliga till fastigheterna.

Eget kapital

Det egna kapitalet uppgick till 12 174 (11 144) mnkr vilket var
en 6kning med 1 030 (675) mnkr. Fordndringen bestod av arets
resultat om 1 030 (676) mnkr minskat med utdelning om 1 (1)
mnkr. Soliditeten uppgick till 47,1 (42,5) procent.

Skulder

Stockholmshems finansverksamhet regleras av Stockholms
stads Overgripande finanspolicy. Alla finansiella affdrer sker
via stadens gemensamma koncernkonto dér all finansiering
numera dr samlad som en kredit. Totalt uppgick den utnyttjade
krediten till 12 160 (13 595) mnkr, sidledes en minskning med
1 435 mnkr. Minskningen beror pa forsilining av fastigheter

under aret.
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Kassaflodesanalys

DEN LOPANDE VERKSAMHETEN

Koncern

H
Lt

Resultat efter finansiella poster 1163 850 1174 846
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflédet m.m 24 378 -38 363
Betald skatt -60 ~20 -60 20
Kassaflode fran den (6pande verksamheten

fore forandringar av rorelsekapital 1079 1208 1076 1189
Kassaflode fran forandringar i rorelsekapital

Forandring av kortfristiga fordringar -92 -18 77 ~4
Forandring av kortfristiga skulder -1 262 -413 -1 274 -435
KASSAFLODE FRAN DEN LOPANDE VERKSAMHETEN -275 777 -275 750
INVESTERINGSVERKSAMHETEN

Maskiner och inventarier -7 -16 -7 -9
Pagaende nyanlaggningar -843 -1 320 684 -1 153
Forsaljning av materiella anldaggningstillgangar 1126 560 604 559
Forsaljning av finansiella anlaggningstillgangar 0 0 520 0
Investeringar i finansiella anlaggningstillgangar 0 0 157 -158
KASSAFLODE FRAN INVESTERINGSVERKSAMHETEN 276 -776 276 761
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN

Lamnade utdelningar -1 -1 -1 -1
Koncernbidrag 0 0 0 12
KASSAFLODE FRAN FINANSIERINGSVERKSAMHETEN -1 ~1 -1 11
ARETS KASSAFLODE 0 0 0 0
Likvida medel vid arets bérjan 0 0 0 0
Likvida medel vid arets slut 0 0 0 0

STOCKHOLMSHEM ARSREDOVISNING 2022

11




Kommentarer till kassaflodesanalysen

Lopande verksamheten

Kassaflodet fran den I6pande verksamheten fore fordndringar

i rrelsekapital uppgick till 1 079 (1 208) mnkr, vilket var en

minskning med 129 mnkr jimfort med foregaende ér.
Kassaflodet fran fordndringar 1 rérelsekapitalet under

aret beror huvudsakligen pa en minskning av skulden pa

koncernkontot. Kassafiodet hdnforligt till koncernkontot har

minskat med 1 435 (390) mnkr. Sammantaget minskade

kassatlédet fran den lI6pande verksamheten med 1 052 mnkr

till 275 (777) mnkr.

lnvesteringar
Kassaflédet fran investeringsverksamheten uppgick till 276
(-776) mnkr. Investeringar i anldggningstillgangar uppgick till

totalt 850 (1 336) mnkr varav 843 (1 320) mnkr avsag pagaende

arbeten. Likviderna hinf6rliga till forsédlining av anldggnings-
tillgangar uppgick till 1 126 (560) mnkr.

Finansieringsverksamheten
Kassaflddet fran finansieringsverksamheten uppgick till
-1 (-1) mnkr.

Upplaningen sker fran staden via koncernkonto och
redovisas under den 16pande verksamheten.

» 2
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Tillaggsupplysningar

Koncernuppgifter
Aktiebolaget Stockholmshem, org nr 556035-9555, med site i
Stockholm, dgs till 100 procent av Stockholms Stadshus AB,
org nr 556415-1727, med site i Stockholm. Stockholms Stads-
hus AB ingdr i kommunkoncernen Stockholms kommun, org
nr 212000-0142.

Aktiebolaget Stockholmshem dr moderbolag 1 koncernen
dir tva heldgda dotterbolag ingér, alla med séte i Stockholm (se
vidare not 19,20 och 21).

Allmanna redovisningsprinciper

Arsredovisningen har upprittats enligt rsredovisningslagen
(1995:1554) och Bokforingsnamndens allmidnna rad BENAR

2012:1 (K3).

Materiella anlaggningstillgangar

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

Anskaffningsvirde bestar av inkdpspriset, utgifter som ar
direkt hdnforliga till forvirvet for att bringa den pa plats och i
skick att anviindas. Tillkommande utgifter inkluderas endast i
tillgangen eller redovisas som en separat tillgang, nédr det ar
sannolikt att framtida ekonomiska fordelar som dr férknippade
med posten kommer att tillfalla koncernen och att anskaff-
ningsvirdet for densamma kan métas pa ett tillforlitligt sétt.
Alla 6vriga kostnader for reparationer redovisas i resultatrak-
ningen i den period da de uppkommer.

Dé skillnaden i1 férbrukningen av en materiell anldggnings-
tillgdngs (byggnad) betydande komponenter bedéms vara
visentlig, delas tillgangen upp pa dessa komponenter.

Foljande avskrivningsplaner har tillimpats:

Nyttjandeperiod
Mark -
Markanldggning 20 ar
Byggnads- och markinventarier 5/10 ar
Stomme - 100 ar
Talk 40 ar
I‘asad inklusive balkonger 40 ar
Fonster och ytterdorrar 50 ar
Badrum 40 ar
Ldgenhet/Lokal 25 ar
El 50 ar
Rér 50 ar
Ventilation . _ 30 ar
Hiss/rulltrappot 40 ar
Hyresgistanpassning Hyreskontraktets 16ptid
Inventarier, bredband 5-20 ar
Ovrigt 25 ar
Fastigheter

Samtliga fastigheter redovisas i balansrikningen som anlidgg-
ningstillgangar under rubriken forvaltningsfastigheter, da
innehavet till helt 6vervigande del betraktas som langsiktigt
och syftet ir att generera hyresinkomster eller virdestegring.

Fiardigstillda ny-, till- och ombyggnader samt forbittringar av
virdehojande karaktdr aktiveras. Interna byggherrekostnader

sisom byggnadsavdelningens personalkostnader aktiveras pa

aktuella investeringsprojekt. Rénteutgifter under byggtiden

kostnadsfors.

Verkligt varde fastigheter

For att kontrollera om nagot nedskrivningsbehov finns fér
bolagets fastigheter gbrs en arlig virdering av samtliga fastig-
heter. Extern véirderare har utfort viarderingen som grundas pa
dels kassaflodesanalyser baserade pa prognoser dver framtida
betalningsstrommar och dels pa ortsprisanalyser. Utéver detta
gOrs interna viirderingar, I6pande under aret, dir kontroll av

fastigheternas atervinningsviirde genomf{ors.

Nedskrivhingar

Om de redovisade virdena for koncernens tillgangar har ett
nedskrivningsbehov berdknas tillgdngens atervinningsvirde
som det hdgsta av nyttjandevirdet och nettoforsiliningsvirdet.
Nedskrivning gors om atervinningsvirdet understiger det redo-
visade virdet. Vid beriikning av nyt{jandevirdet diskonteras
framtida kassafldden till en riintesats fore skatt som dr tinkt att
beakta marknadens beddmning av risk{ri rdnta och risk for-
knippad med den specifika tillgdngen. En nedskrivning rever-
seras om de skil som foranledde nedskrivningen inte ldngre
giller. Nagot skattemissigt avdrag yrkas ej vid en eventuell
nedskrivning, ddremot redovisas en uppskjuten skattefordran
med avseende pa den temporira skillnaden.

Koncernredovisning

Koncernredovisningen omfattar AB Stockholmshem och samt-
liga bolag didr moderbolaget vid arsskiftet direkt eller indirekt
innchade mer &n 50 procent av ristetalet eller pa annat sétt har
ett bestimmande inflytande.

Stockholmhems koncernredovisning upprittas enligt for-
virvsmetoden. Det innebir att anskaffningsvirdet for aktier 1
dotterbolag elimineras mot det egna kapitalet som fanns i res-
pektive bolag vid forvirvstillfillet. Dotterbolagens intjinade
vinstmedel inrdknas 1 koncernens egna kapital endast till den
del de intjédnats efter den tidpunkt da dotterbolaget forvérya-
des. I koncernredovisningen behandlas obeskattade reserver
till en del som uppskjuten skatteskuld och en del som bundet
egef kapital.

Skillnaden mellan anskaffningsvérdet f6r aktierna och dot-
terbolagens egna kapital redovisas som Gvervirden pa byggna-
der och mark. Vid upprittande av forvirvsanalys vid foretags-
forvdrv beaktas skatteeffekter avseende skillnaden mellan
skatteméissigt och bokforingsmaéssigt virde samt underskotis- .
avdrag hinforliga till det forvirvade bolaget. Skatteeffekterna
redovisas som uppskjuten skattefordran respektive uppskjuten
skatteskuld.

Pa byggnadernas dvervarde gors avskrivning linjdrt baserat
pa nyttjandeperioden. ,

Koncerninterna fordringar och skulder samt transaktioner
mellan bolag i koncernen liksom dirmed sammanhiingande
orealiserade vinster eller forluster elimineras 1 sin helhet.

OJJ
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Intakter
Hyresintdkter redovisas i den period uthyrningen avser. For-
skottsbetalda hyresintdkter redovisas som 6vrig kortfristig
skuld. Ersdttningar i samband med uppsigning av hyresavtal 1
fortid intiktsfors direkt om inga forpliktelser kvarstar gente-
mot hyresgisten.

Rinteintikter redovisas 1 enlighet med effektiv avkastning
och intiktsfors i de perioder intikten uppstar. Ovriga intikter

intiktsfors 1 den period de uppstir.

Forvarv och forsaljning av fastigheter

Stockholmshem redovisar forvérv och fastighetstoérsidljningar
vid tilltridesdatum. Bolaget redovisar fastighetsforsiljningar 1
inkomstdeklarationen i samband med kontraktstecknande med

avtalspart.

Finansiering

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

Inkomstskatter
Redovisade inkomstskatter innefattar skatt som ska betalas
eller erhallas aktuellt ar, justeringar avseende tidigare ars

aktuella skatt samt forandringar 1 uppskjuten skatt.
Uppskjuten skatt beridknas enligt balansrikningsmetoden

pé alla temporira skillnader som uppkommer mellan redo-
visade och skattemaissiga virden pa tillgangar och skulder. De
temporira skillnaderna har huvudsakligen uppkommit genom
skillnader mellan bokf6ringsmissiga och skatteméssiga vérden

pa fastigheter.
Uppskjutna skattefordringar avseende avdragsgilla tempo-

rira skillnader och underskottsavdrag redovisas endast 1 den
man det iir sannolikt att dessa kommer att medf{éra ldgre

skatteutbetalningar 1 framtiden.
Virdering av samtliga skatteskulder/-fordringar sker till

nominella belopp och gors enligt de skatteregler och skatte-
satser som ir beslutade eller som ir aviserade och med stor

sikerhet kommer att faststillas.

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. I
koncernredovisningen delas diremot obeskattade reserver

upp pa uppskjuten skatteskuld och bundet eget kapital.

Koncernbidrag
Erhallna och limnade koncernbidrag redovisas som boksluts-

disposition i resultatrikningen.

Fordringar

Fordringar har virderats till det ldgsta av anskaffningsvirde
och det belopp varmed de beriknas bli reglerade. Ovriga
tillgangar samt skulder och avsittningar har vérderats till
anskaffningsvirden om inget annat anges.

Leasing

Bolaget har leasingavtal gillande kontorsmaskiner, datorer

och skidrmar. Samtliga leasingavtal dér bolaget ér leasetagare
redovisas som operationella vilket innebér att de kostnadsfors
l6pande. Bolaget ér leasegivare avseende alla hyresavtal for
lokaler och bostider samt garage- och bilplatser. Hyresavtalen
redovisas som operationell leasing vilket innebiér att de intékts-

fors Iopande.

Pensioner

Bolagets anstillda erhaller tjinstepension i enlighet med
pensionsavtalet KAP-KL. Fran och med 2009 &r samtliga {0r-
mansbestimda delar av KAP-KL (tidigare PFA), PA-KFS och
PA-KL forsidkrade av SPP. Vid féorméansbestdmda pensionspla-
ner star bolaget i allt vasentligt riskerna for att erséittningarna
kommer att kosta mer dn f6rvéntat och att avkastningen pa
relaterade tillgangar kommer att avvika fran f6rvéntningarna,
Bolaget redovisar formansbestdmda pensionsplaner 1 enlighet
med K3:s férenklingsregler. De formansbestimda planer som
finns innebiir att pensionspremier betalas till SPP. Dessa redo-

visas som avgiftsbestimda pensionsplaner.
%
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Not 1 Net

Noter

toomsattning

L I T
PEL

Hyresintakter

Bostader 2 586
Avgar outhyrt bostéader ~42
Lokaler 264
Avgar outhyrt lokaler 22
Garage och bilplatser 79
Avgar outhyrt garage- och bilplatser 9
Summa hyresintakter 2 856

Ovriga intdkter

Forsakringsersattningar 12
Ovriga intakter 85
Summa ovriga rorelseintakter 97
Summa nettoomsattning 2 953

Av koncernens nettoomsattningen motsvarar intdkter fran koncernbolag 1,7 %
Av koncernens nettoomsattningen motsvarar intdkter fran Stockholm Stad 3,4 %

Av moderbolagets nettoomséattningen motsvarar intdkter fran koncernbolag 1,8 %

Av moderbolagets nettoomsattningen motsvarar intakter fran Stockholm Stad 3,5 %

Fastighetsskotsel och reparationer 685
Vatten 69
Fastighetsel och gas 69
Sophantering 56
Uppvarmning 247
Teknisk och administrativ forvaltning - 304
Ovriga driftkostnader 76
Summa driftkostnader 1506

Av koncernens driftkostnaderna motsvarar inkop fran koncernbolag 7,0 %
Av koncernens driftkostnaderna motsvarar inkop fran Stockholm Stad 1,1 %

Av moderbolagets driftkostnaderna motsvarar inkdp fran koncernbolag 7,2 %
Av moderbolagets driftkostnaderna motsvarar inkép fran Stockholm Stad 1,1 %

10
73
83

2 834

942
63

75

56
253
277
33
1319

STOCKHOLMSHEM ARSREDOVISNING 2022

2 855

12
41
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Not 3 Operationell leasing leasegivaren

Fordran avseende framtida leasingavgifter, for icke
uppsagningsbara leasingavtal, forfaller till betalning enligt

Oljande:
lnom ett ar
Senare an ett ar men inom fem ar

Senare an fem ar
Summa

Under perioden erhallna variabla leasingavgifter

Not 4 Operationell leasing leasetagaren

Framtida leasingavgifter, for icke uppsagningsbara leasingavtal,
forfaller till betalning enligt foljande:

Inom ett ar

Senare an ett ar men inom fem ar
Senare an fem ar

Summa

Arets leasingkostnader avseende leasingavtal, uppgar till

Not 5 Avskrivningar och nedskrivningar av anlaggningstillgangar

Avskrivningar enligt plan

Bygenader

Markanlaggningar - |
Inventarier

Summa avskrivningar enligt plan

Nedskrivning/Aterlaggning
Utrangering
Summa avskrivningar och nedskrivningar

Not 6 Centrala administrations- och forsaljningskostnader

Personalkostnader

Ovriga kostnader
Summa centrala administrations- och forsaljningskostnader

2 646
260
42

2 948

2 856

39
141
1351
T 531

&7

714

157

880

105

2 482
252
30
2764

2751

40
143
1283
1466

36

56
2
658
3

731
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Not 7 Arvode och kostnadsersattning
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Revisionsuppdrag 1228
Revisionsverksamhet utover revisionsuppdrag 08
Skatteradgivning 52
Summa arvode och kostnadsersattning 1378

Not 8 Personal
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Medelantalet anstallda

Kvinnor 191
Man 217
Summa medeltalet anstallda 408

Loner och andra ersattningar

Styrelse, vd och vvd 3999
Ovriga anstéallda 230 387
Summa loner och andra ersattningar 234 386

Sociala kRostnader

Pensionskostnader for vd och vvd 1395
Pensionskostnader for ovriga anstallda 26 546
Ovriga sociala avgifter enligt lag och avtal 71 740
Summa sociala kostnader 99 681

Totala loner, ersattningar, sociala kostnader och
pensionskostnader 334 067

Konsfordelning i foretagsledningen

Andel kvinnor i styrelsen | _ 50 %
Andel man i styrelsen | 50 %
Andel kvinnor bland ovriga ledande befattningshavare 50 %
Andel man bland ovriga ledande befattningshavare 50 %

Koncern och Moderbolag

Styrelse
Till styrelseledamoterna utgick ett arvode om 511 (515) tkr.

Verkstallande direktorer

Till Verkstallande och vice Verkstallande direktorer utbetalades lon om totalt 3 488 (3 073) tkr.

1113
28

1141

190
215
405

3 589
221958
225 547

1237
28 622
70 866

100 725

326 272

43 %
57 %
33 %
67 %

1228
98
52
1378

191
217
408

3 999
230 387
234 386

1395
26 546
71740
99 681

334 067

30 %
50 %
50 %
50 %

VD erhaller pension i enlighet med reglerna for KAP-KL samt en kompletterande avgiftsbaserad chefspension
som tillampas for chefer inom Stockholms Stad. Den kompletterade chefspensionen ar en tillaggspension till

KAP-KL som innebar en avsattning motsvarande 15% av lonen.
Avsattningen kan anvandas till tempordr pension fore 65 ars alder.

Ovriga ledande befattningshavare

For ovriga ledande befattningshavare foljer uppsagningstiden kollektivavtal och pensioner utgar enligt allman

pensionsplan fran 65 ar.
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43 %
57 %
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Not 9 Resultat wd avyttrlng av materiella anléggningstillgéngar

Realisationsresultat vid forsaljningar 904 353 903 353
summa realisationsresultat vid forsaljningar 904 353 903 353

Nedskrivningar 0 0 157 73
Summa nedskrivningar 0 0 157 73

Not 11 Ranteintakter och llkn nde resultatposter

ooy ey ‘-%‘I_t,ﬂ'}ﬁi{"f * "-1;‘

5Miljgne__r_ c_ronor*_- ;

LM ¢ q_.-vt k.

Ovriga ranteintdkter och liknande resultatposter 1 1 2 2
Summa ranteintakter och liknande resultatposter 1 1 2 2

m.u Hﬁ*‘é"ﬁi f‘:

Rantekostnader moderbolag 101 92 101 92
Ovriga rintekostnader 1 1 1 1
Summa rantekostnader och liknande resultatposter 102 93 102 93

Not 13 Bokslu dlsposmoner

Skillnad mellan bokforda avskrivningar och avskrivningar

enligt plan — - 1 -1
Mottagna koncernbidrag ~ - 39 13
Fordandring periodiseringsfond = 2 0 0
Summa bokslutsdispositioner | 0 0 40 12

"
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Not 14 Skatter

r

AR A

Siitjonet ki

0

v 5

Skattekostnader

Aktuell skatt ‘ 127
Forandring av uppskjuten skatt avseende temporara skillnader 6
Summa redovisad skattekostnad 133

Avstamning av skatt

Skatt enligt gallande skattesats 240
Skatteeffekt av ej avdragsgilla kostnader 33
Skatteeffekt av icke skattepliktiga intakter -1
Skattemassig effekt bygenader 4
Koncernjusteringar - -1
Upplosning uppskjuten skattefordran underskottsavdrag 0
Temporara skillnader -4
Skatteeffekt forsaljning av fastighet -101
Redovisad skatt 133

Uppskjuten skattefordran

v : . r‘,n:,';._“‘ih: jm- h

-101
167

JC
Nedskrivning UER-poster 11 13 11 13
Nedskrivning pagaende projekt 59 27 12 12
Uppsljuten skattefordran 70 40 23 25

Uppskjuten skatteskuld

Temporara skillnader fastigheter -685 ~646 -685 ~646
Overavskrivningar 23 -26 0 0
Uppskjuten skatteskuld -708 -672 -685 ~646
Netto, uppskjuten skatteskuld/fordran i balansrakningen 638 632 662 621
STOCKHOLMSHEM ARSREDOVISNING 2022 19
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Byggnader
Ingaende ackumulerat anskaffningsvarde

Forsdljningar och utrangeringar under aret
Fardigstallt under aret, omklassificering av pagaende projekt
Utgaende ackumulerat anskaffningsvarde

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 uppskrivningar netto

Ingaende nedskrivningar

Arets fordndring nedskrivningar

Ingaende ackumulerade avskrivningar nedskrivet belopp
Arets forandring uppskrivningar

Utgaende ackumulerade nedskrivningar netto

Mark
Ingaende ackumulerat anskaffningsvarde

Forsaljningar och utrangeringar under aret
Utgaende ackumulerat anskaffningsvarde

Markanldggningar
Ingaende ackumulerat anskaffningsvarde

Fardigstallt under aret, omklassificering av pagaende projekt
Forsaljningar och utrangeringar under aret
Utgaende ackumulerat anskaffningsvarde

Ingaende ackumulerade avskrivningar enligt plan

Arets avskrivningar enligt plan
Forsaljningar och utrangeringar under aret
Utgaende ackumulerade avskrivningar enligt plan

Summa forvaltningsfastighet

27199
-262
888

27 825

-6 442

-631
106
-6 967

219
-106

110

2 338

2 266

1277

23

1284

-595

14
-639

23 864

24 547
-273

2 925
27 199

-5 954
-577
89

-6 442

219
-103

13

2 366

2338

1189

109

1277

~-554

15
~395

23 875
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27 199
-262
888

27 825

-6 442
~631
106

-6 967

219
-106

110

2338
2 266
1277
23

1' 284
~395

14
-639

23 864

24 547
-273

2 925
27 199

-5 954
-577
89

-6 442

219
~103

113

2 366

2338

1189

109

1277

~554

15
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23 875
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Not 16 Taxerings- och marknadsvarden
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Taxeringsvarden
Byggnader, bostader
Bygegnader, lokaler
Mark, bostader

Mark, lokaler

Summa taxeringsviarden

Av taxeringsvarde mark utqor
Agd mark

Tomtrattsmark

Summa taxeringsvarde

-

Bokforda varden fastigheter ej asatta taxeringsvarden

Marknadsvarden

26 046
1825
26 223
854

54 948

22370
& 707
27 077

106

64 380

065
1624
18 821
893

42 403

i

16 478
3 236
19 14
148

67 073

*Féregaende ar korrigerat fran 67 073 till 66 935 da dotterbolagets fastighet rdknats med

Not 17 Inventarier

Ingaende ackumulerat anskaffningsvarde
Nyanskaffningar/inkép under aret
Forsatjningar och utrangeringar under aret
Utgaende ackumulerat anskaffningsvarde

Ingaende ackumulerade avskrivningar enligt plan
Arets avskrivning enligt plan

Forsaljningar och utrangeringar under aret
Utgaende ackumulerade avskrivningar

Utgaende planenligt restvarde inventarier

Not 18 Pagaende
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Ingaende anskaffningsvarde

Investeringar

Overfort till fardigstallda fastigheter
Overfort till fardigstillda markanldggningar
Utgaende ackumulerat anskaffningsvarde

Ingaende nedskrivningar
Arets nedskrivningar
Utgaende ackumulerade nedskrivningar

Utgaende bokfort varde pagaende ny- och ombyggnad

LA

-131
=157
-288

1692

3762
1320
-2 925
-109
2 048
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26 000
1800
26 192
845
54 837

22 370
4 667
27 037
106

64 242

1570

21 065
1624

18 821
893
42 403

16 478
3236
19714
148

66 935

3 737
1152
-2 925
-109
1855

1797
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Not 20 Andelar i koncernforeta
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Not 19 Andelar och andra langfr
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Ingaende anskaffningsvarden 40 40

Forsaljningar 0 0

Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 40 40

ngaende anskaffningsvarden 86 965 13 940
-Orvarv 0 25
~orsaljning . -25
Lamnade aktieagartillskott 156 700 73 000
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 243 640 86 965
Ingaende nedskrivningar 73 000 0
Arets nedskrivningar 156 700 -73 000
Utgaende ackumulerade nedskrivningar ~229 700 -73 000
Utgaende redovisat varde 13 940 13 965

Koncern och Moderbolag

Under aret har 100 % av Mullvadsberget i Stockholms Fastighets AB, 559320-0156, avyttrats
av moderforetaget och exkluderats i koncernredovisningen med belopp avseende tiden efter
avyttringstidpunkten, 15 februari 2022.
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MODERBOLAG

Stockholmshem i Skarholmen AB, 556052-2160, Stockholm o 1000 100 100
AB Stockholmshem Fastighetsnit, 556715-5394, Stockholm 100 100 13 800
Summa andelar och andra langfristiga vardepappersinnehav 13 900
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Not 21 Specifikation andra langfristiga vardepappersinnehav

KONCERNEN

Husbyggnadsvaror HBV Forening upa, 702000-9226, Stockholm 4 0,4 40
Summa andelar och andra langfristiga virdepappersinnehav | 40
MODERBOLAGET

Husbyggnadsvaror HBV Forening upa, 702000-9226, Stockholm 4 0,4 40
Summa andelar och andra langfristiga virdepappersinnehav 40
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e Not 22 Langfristiga fordringar hos koncernforetag

[:m R _.‘;5-_

Vel Ingaende anskaffningsvarde 0 0 110 25
V) Tillkommande fordringar
¢ Utgaende redovisat virde 0 0 111 10

o
-
—3
oo
U

Fordran dotterbolag 0 0 1 13
, Ovriga koncernbolag 19 21 16 17
Summa fordringar koncernbola 19 21 17 30

Not 24 Foruthetalda kostnader och upplupna intakter

Ovriga forutbetalda kostnader 9 7 9 7
Ovriga upplupna intédkter 3 4 3 3
summa forutbetalda kostnader och upplupna intakter 12 11 12 10
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Not 25 Eget kapital
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MODERBOLAGET

Antalet aktier 17 640 000 st.
Kvotvarde, kronor 50.

Vinstdisposition

Balanserad vinst 9 954 625 775
Arets resultat 1 006 940 207
Summa 10 961 565 982

Styrelsen foreslar att vinstmed(en
disponeras enligt foljande:

att till aktieagarna utdelas 1549 800
att i ny rakning overfores 10 960 016 182
Summa 10 961 565 982

areserver ;

Styrelsen har beslutat att foresla aktiedgarna att pa bolagsstamman den 24 mars 2023 besluta om vinstutdelning till

ett sammanlagt belopp om 1549 800 kronor (motsvarande 8,8 dre per aktie). Detta yttrande ar framtaget i enlighet med
bestammelsen i 18 kap 4 § aktiebolagslagen och utgdr styrelsens bedomning av om den foreslagna vinstutdelningen ar forsvarlig

med hansyn till vad som anges i 17 kap. 3 § andra och tredje styckena aktiebolagslagen.

Det egna kapitalet i AB Stockholmshem uppgar till 12 034 mnkr. | koncernen uppgar det egna kapitalet till 12 174 mnkr. Till detta

kommer betydande 6vervarden i fastighetsbestandet. Den langsiktiga intjaningsférmagan i koncernen ligger runt 500 mnkr per ar.

uppstalls i 17 kap 3 § andra och tredje styckena aktiebolagslagen.

Utdelningen ska betalas ut den 31 mars 2023.

Styrelsen anser darfor att det egna kapitalet i AB Stockholmshem och koncernen tillater en utdelning av 1 549 800 kronor.
Mot bakerund av det ovan angivna anser styrelsen att den foreslagna vinstutdelningen ar forsvarlig med hansyn till de krav som

Styrelsen i AB Stockholmshem, 556035-9555, foreslar bolagsstamman att besluta om vinstutdelning om 1549 800 kronor.

-

STOCKHOLMSHEM ARSREDOVISNING 2022

24



Not 26 Uppskjuten skatteskuld

Avsattningar for uppskjuten skatt (se not 14 638 632 662 621
Summa uppskjuten skatteskuld 638 632 662 621

Stockholms stad tecknar borgen for pensionsskulden,

Upplupna semesterloner 16 17 . 16 17
Upplupna sociala avgifter 12 12 12 12
Forutbetalda intakter 0 0 0 0
Forutbetalda hyresintdkter 242 238 242 238
Ovriga upplupna.kostnader 79 66 79 66
Summa upplupna kostnader och forutbetalda intakter 349 333 349 333

ngar i kassaflodet

b ]

nte

(D

Not 28 Justeringar for poster som

Avskrivningar och upp- och nedskrivningar anlaggningstillgangar 880 731 865 716
Realisationsresultat forsaljning av anlaggningstillgangar -004 -353 -903 -353
Summa justering for poster som inte ingar i kassaflodet 24 378 -38 363

Not 29 Stallda sakerheter

Da all upplaning sker via Stockholms stads internbank finns inga stallda sakerheter.

Not 30 Eventualforpliktelser |

Ansvarsbelopp Fastigo 4 b 4 4
Ansvarsbhelopp ej erlagda lagfartsavgifter .7 7 7 7
Summa eventualforpliktelser 11 11 - M ¥

Not 31 Handelser efter balansdagen

Inga vasentliga handelser har skett efter balansdagen.

STOCKHOLMSHEM ARSREDOVISNING 2022 25




Arsredovisningens undertecknande

Stockholm den © mars 2023

ria-Elsa Salvo
Ordforande

Lars Sviird

Kristin Selander
Personalrepr. Vision

Olle Torefeldt
Verkstillande direktor

Min revisionsherattelse har lamnats den 9 mars 2

Oskar Wall
Auktoriserad revisor
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Revisionsherattelse

Tilt bolagsstamman i AB Stockholmshem, org.nr 556035-9555.

Rapport om arsredovisningen och
koncernredovisningen

Uttalanden

Jag har utfort en revision av arsredovisningen och koncernre-
dovisningen for AB Stockholmshem f6r rikenskapsaret 2022.
Bolagets arsredovisning och koncernredovisning ingar pa
sidorna 1-26 i detta dokument.

Enligt min uppfattning har arsredovisningen och koncernre-
dovisningen uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen
och ger en 1 alla visentliga avseenden réttvisande bild av
moder-bolagets och koncernens finansiella stillning per den
31 december 2022 och av dessas finansiella resultat och kassa-
floden for aret enligt arsredovisningslagen. Férvaltningsberit-
telsen ar forenlig med arsredovisningens och koncernredo-
visningens ovriga delar.

Jag tillstyrker dérfor att bolagsstimman faststiller
resultatrikningen och balansrikningen {6r moderbolaget
och koncernen.

Grund for uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt International Standards on
Auditing (ISA) och god revisionssed 1 Sverige. Mitt ansvar
enligt dessa standarder beskrivs ndrmare 1 avsnittet Revisorns
ansvar. Jag dr oberoende 1 férhallande till moderbolaget och
koncernen enligt god revisorssed i Sverige och har 1 6vrigt

fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.
Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat ar tillriick-

liga och indamalsenliga som grund f6r mina uttalanden.

Annan information an arsredovisningen och
koncernredovisningen

Detta dokument innehdller dven annan information &n arsredo-
visningen och koncernredovisningen och aterfinns pa sidorna
2931, Det ér styrelsen och verkstillande direktéren som har
ansvaret {or 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.

I samband med min revision av arsredovisningen och kon-
cernredovisningen dr det mitt ansvar att ldsa den information
som identifieras ovan och 6verviga om informationen 1 visent-
lig utstrickning ar ofoérenlig med arsredovisningen och kon-
cernredovisningen. Vid denna genomgang beaktar jag dven
den kunskap jag i 6vrigt inhdmtat under revistonen samt
bedémer om informationen 1 dvrigt verkar innehalla visentliga

felaktigheter.
Om jag, baserat pa det arbete som har utférts avseende

denna information, drar slutsatsen att den andra informationen
innehaller en visentlig felaktighet, 4r jag skyldig att rapportera
detta. Jag har inget att rapportera i det avseendet.

Styrelsens och verkstallande direktorens ansvar

Det ar styrelsen och verkstillande direktéren som har ansvaret
for att arsredovisningen och koncernredovisningen upprittas
och att de ger en rittvisande bild enligt arsredovisningslagen.
Styrelsen och verkstéllande direktdren ansvarar dven {6r den
interna kontroll som de bedémer &r nédvéndig f6r att uppritta
en arsredovisning och koncernredovisning som inte innehaller
nagra visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegent-

ligheter eller misstag.

Vid upprittandet av arsredovisningen och koncernredovis-
ningen ansvarar styrelsen och verkstéllande direktéren {6r
bedomningen av bolagets och koncernens f6rmaga att fortsitta
verksamheten. De upplyser, nér sa dr tillimpligt, om foérhallan-
den som kan piverka f6rmagan att fortsétta verksamheten och
att anvinda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fort-
satt drift tillimpas dock inte om styrelsen och verkstéllande
direktdren avser att likvidera bolaget, upphéra med verksam-
heten eller inte har nagot realistiskt alternativ till att gora ndgot

av detta.

Revisorns ansvar

Mina mal dr att uppna en rimlig grad av siikerhet om att ars-
redovisningen och koncernredovisningen som helhet inte
innehaller nagra vésentliga felaktigheter, vare sig dessa beror
pd oegentligheter eller misstag, och att limna en revisions-
berdttelse som innehdiler mina uttalanden. Rimliig sdkerhet dr
en hog grad av sidkerhet, men dr ingen garanti for att en revi-
ston som utfors enligt ISA och god revisionssed 1 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 enskilt eller tillsam-
mans rimligen kan f6érvintas paverka de ekonomiska beslut
som anvindare fattar med grund 1 arsredovisningen och
koncernredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvinder jag professio-
nellt omddéme och har en professionellt skeptisk instdllning
under hela revisionen. Dessutom:

» identifierar och bedémer jag riskerna f6r visentliga felaktig-
heter 1 arsredovisningen och koncernredovisningen, vare sig
dessa beror pa oegentligheter eller misstag, utformar och
utfor granskningsatgirder bland annat utifran dessa risker
och inhéimtar revisionsbevis som ér tillrickliga och énda-
malsenliga for att utgéra en grund f6r mina uttalanden.
Risken for att inte uppticka en viasentlig felaktighet till £6ljd
av oegentligheter dr hdgre dn {6r en visentlig felaktighet
som beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta
agerande i maskopi, for-falskning, avsiktliga utelimnanden,
felaktig information eller asidoséttande av intern kontroll.

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

» utvérderar jag ldmpligheten 1 de redovisningsprinciper som
anvinds och rimligheten i styrelsens och verkstillande
direktorens uppskattningar i redovisningen och tillhtrande
upplysningar.

» drar jag en slutsats om limpligheten 1 att styrelsen och
verkstédllande direktoren anvinder antagandet om fortsatt
drift vid upprittandet av arsredovisningen och koncernredo-
visningen. Jag drar ocksé en slutsats, med grund i de inhdm-
tade revisionsbevisen, om det finns ndgon visentlig osiker-
hetsfaktor som avser sddana hdndelser eller férhdllanden
som kan leda till betydande tvivel om bolagets och koncer-
nens formaga att fortsétta verksamheten. Om jag drar slut-
satsen att det finns en visentlig osdkerhetsfaktor, maste jag 1
revisionsberittelsen fésta uppmérksamheten pa upplysning-
arna i arsredovisningen och koncernredovisningen om den
visentliga osiikerhetsfaktorn eller, om sddana upplysningar
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ir otillrdckliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen
och koncernredovisningen. Mina slutsatser baseras pa de
revisionsbevis som inhdmtas fram till datumet for revisions-
berittelsen. Dock kan framtida hindelser eller férhallanden
géra att ett bolag och en koncern inte lingre kan fortsitta
verksamheten.

» utvirderar jag den 6vergripande presentationen, strukturen
och innehallet 1 arsredovisningen och koncernredovisningen,
déribland upplysningarna, och om arsredovisningen och
koncernredovisningen aterger de underliggande transaktio-
nerna och héndelserna pa ett siitt som ger en réttvisande bild.

» inhdmtar jag tilldckliga och dndamalsenliga revisionsbevis
avseende den finansiella informationen {6r enheterna eller
affirsaktiviteterna inom koncernen f6r att géra ett uttalande
avseende koncernredovisningen. Jag ansvarar {or styrning,
Overvakning och utférande av koncernrevisionen. Jag &r
ensam ansvarig for mina uttalanden.

Jag maste informera styrelsen om bland annat revisionens
planerade omfattning och inriktning samt tidpunkten for den.
Jag maste ocksa informera om betydelsefulla 1akttagelser
under revisionen, didribland de eventuella betydande brister i
den interna kontrollen som jag identifierat.

Rapport om andra krav enligt lagar och
andra forfattningar

Uttalanden

Utdver min revision av arsredovisningen och koncernredo-
visningen har jag dven utfort en revision av styrelsens och
verkstillande direktérens forvaltning for AB Stockholmshem
tor ridkenskapsaret 2022 samt av forslaget till dispositioner

betriffande bolagets vinst eller foriust.
Jag tillstyrker att bolagsstimman disponerar vinsten enligt

forslaget i forvaltningsberittelsen och beviljar styrelsens leda-
moter och verkstidllande direktéren ansvarsfrihet for riken-

skapsaret.

Grund for uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Mitt
ansvar enligt denna beskrivs nirmare i avsnittet Revisorns
ansvar. Jag dr oberoende 1 forhallande till moderbolaget och
koncernen enligt god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt full-

gjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.
Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat ar tillrdck-

liga och dindamaélsenliga som grund fér mina uttalanden.

Styrelsens och verkstéllande direktorens ansvar

Det édr styrelsen som har ansvaret f6r forslaget till dispositioner
betriffande bolagets vinst eller f6rlust. Vid forslag till utdel-
ning innefattar detta bland annat en bedémning av om utdel-
ningen dr férsvarlig med hinsyn till de krav som bolagets och
koncernens verksamhetsart, omfattning och risker stéller pa
storleken av moderbolagets och koncernens egna kapital,
konsolideringsbehov, likviditet och stdllning 1 Svrigt.

Styrelsen ansvarar f6r bolagets organisation och {6rvalt-
ningen av bolagets angeligenheter, Detta innefattar bland
annat att fortl6pande bedéma bolagets och koncernens ekono-

]

miska situation och att tillse att bolagets organisation ar utfor-
mad si att bokforingen, medelstérvaltningen och bolagets
ekonomiska angeldgenheter 1 6vrigt kontrolleras pa ett betryg-
gande sdtt. Verkstillande direktoren ska skoéta den lopande
forvaltningen enligt styrelsens riktlinjer och anvisningar och
bland annat vidta de atgérder som dr nédvéndiga for att
bolagets bokforing ska fullgdras i 6verensstimmelse med lag
och for att medelsforvaltningen ska skétas pé ett betryggande

satt,

Revisorns ansvar

Mitt mal betrdffande revisionen av fOrvaltningen, och dédrmed
mitt uttalande om ansvarsfrihet, dr att inhédmta revisionsbevis
for att med en rimlig grad av sdkerhet kunna bedéma om
nagon styrelseledamot eller verkstillande direktéren i nagot

visentligt avseende:
» fOretagit nagon atgird eller gjort sig skyldig till ndgon
for-summelse som kan féranleda ersittningsskyldighet mot

bolaget, eller
» pd nagot annat sitt handlat 1 strid med aktiebolagslagen,

arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Mitt mal betriffande revisionen av térslaget till dispositioner
av bolagets vinst eller forlust, och ddirmed mitt uttalande om
detta, dr att med rimlig grad av sidkerhet bedoma om f6rslaget
ar forenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sdkerhet dr en hog grad av sidkerhet, men ingen
garanti fOr att en revision som utf6rs enligt god revistonssed 1
Sverige alltid kommer att upptéicka atgérder eller férsummelser
som kan foranleda ersittningsskyldighet mot bolaget, eller att
ett forslag till dispositioner av bolagets vinst eller forlust inte
ir forenligt med aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvinder jag professionellt omddme och har en professionellt
skeptisk instillning under hela revisionen. Granskningen av
forvaltningen och forslaget till dispositioner av bolagets vinst
eller forlust grundar sig frimst pa revisionen av rikenskaperna.
Vilka tillkommande granskningsatgérder som utférs baseras
pa min professionella bedomning med utgangspunkt i risk och
viisentlighet. Det innebir att jag fokuserar granskningen pa
siddana atgirder, omraden och forhallanden som #r visentliga
for verksamheten och dér avsteg och 6vertridelser skulle ha
sdrskild betydelse for bolagets situation. Jag gar igenom och
provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgérder
och andra f6rhallanden som &r relevanta for mitt uttalande
om ansvarsfrihet. Som underlag for mitt uttalande om styrel-
sens forslag till dispositioner betrdffande bolagets vinst eller
forlust har jag granskat styrelsens motiverade yttrande samt ett
urval av underlagen for detia f6r att kunna bedéma om forsla-

get dr forgnligt med aktiebolagslagen.

n den 9 mars 2023

ar Wall
Auktoriserad revisor
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Femarsoversikt

koncernen Stockholmshem
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RESULTATRAKNING
Hyresintakter 2 856 2 751 2 647 2533 2 379
Ovriga rorelseintikter 97 83 76 84 80
NETTOOMSATTNING 2 953 2 834 2723 2 617 2 459
Drift -1 506 -1 319 -1 248 -1304 ~1 258
Markavgifter -34 -32 -29 26 21
Fastighetsskatt -68 -66 -68 -59 -56
SUMMA FASTIGHETSKOSTNADER -1608 -1 417 -1 345 -1389 -1335
DRIFTNETTO 1345 1417 1378 1228 1124
Avskrivningar -880 -731 -665 -590 -524
BRUTTORESULTAT 465 686 713 638 600
Centrala adm- och forsaljningskostnader -105 -97 -96 -85 -113
Jamforselestorande poster 904 353 0 0 0
RORELSERESULTAT 1264 942 617 553 487
Finansnetto -101 -92 -106 -111 ~126
RESULTAT EFTER FINANSIELLA POSTER 1163 850 511 442 361
BALANSRAKNING
Anldggningstillgdngar 25 699 26 005 25 580 24 343 23 456
Omséttningstillgﬁngar 162 202 51 73 88
SUMMA TILLGANGAR 25 861 26 207 25 631 24 416 23 544
Eget kapital 12 174 11 144 10 469 10 040 9 708
Avsattningar/Langfristiga skulder 638 646 608 538 432
Kortfristiga skulder 13 049 14 417 14 554 13 838 13 404
SUMMA SKULDER OCH EGET KAPITAL 25 861 26 207 25 631 24 416 23 544
Synligt eget kapital 1 12 174 1 144 10 469 10 040 Q708
Substansvarde 2 42 463 43 488 36 572 34 448 31 646
Sysselsatt kapital 3 24 972 25 385 25062 - 23 867 22 965
Totalt arbetande kapital A 26 034 25919 25 024 23 980 2279
Rantebarande skulder 12 160 13 984 13 985 13 288 12 798
Fastigheternas bokforda varde 5 23 864 23 875 21 684 21 375 18 849
Fastigheternas taxeringsvarde 6 54 948 42 403 &1 747 40 300 30 734
FASTIGHETSUPPGIFTER
Antal lagenheter 28 195 28 255 27 966 27 725 27 480
Antal lokaler 3898 3 894 3 803 3 817 3822
Antal garage och bilplatser 10 759 11 410 11 215 11103 11 037
SUMMA UTHYRNINGSOBJEKT 42 852 43 559 42 984 42 645 42 339
Area bostader, 1000-tal kvm 1721 1728 1706 1701 1682
Area lokaler, 1000-tal kvm 199 205 207 209 205
Area garage, 1000-tal kvm 160 154 153 152 140
2075 2 087 2066 2062 2027

SUMMA AREA, 1000-TAL KVM
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NYCKELTAL %

tonsamhet
Direktavkastning exklusive centrala administrations-
och forsaljningsomkostnader

Direktavkastning exklusive centrala administrations-

och forsaljningsomkostnader i forhallande till MV 8 2,2
Avkastning sysselsatt kapital
Avkastning synligt eget kapital
Avkastning totalt kapital

Riskbedomning
Rorelsemarginal
Vinstmarginal
Omsattning hyresgaster
Uthyrningsgrad bostader
Uthyrningsgrad lokaler
Hyresforluster
Rantetackningsgrad

Kapital och finansiering
Synlig soliditet

Justerad soliditet
Skuldsattningsgrad
Skuldranta
Bruttoinvesteringar, mnkr
Kassaflode, mnkr
Sjalvfinansieringsgrad

Forvaltning

Medelhyra bostader, kr/kvm
Driftkostnad kr/kvm

Markavgift och fastighetsskatt kr/kvm

Central adm. och forsaljningskostnad kr/kvm

Driftnetto kr/kvm

Personal
Medelantalet arsanstallda
Loner och ersattningar personal, mnkr

Skattesats
Kapitalandel

DEFINITIONER

]

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

Eget kapital plus 6vervarde i fastigheter (enligt
extern vardering) minus uppskjuten skatt 21,4%.
Balansomslutning minus icke raintebarande
skulder (inkl uppskjuten skatt).

Genomsnittlig batansomslutning,

| fastigheternas bokforda varde ingar fardigstallda
byggnader, mark och markanldggningar.
Taxeringsvardet avser mark och byggnad.
Resultat fore avskrivning i procent av bokfort
varde fardigstallda fastigheter.

Resultat fore avskrivning i procent av
marknadsvarde fardigstallda fastigheter.
Resultat efter finansnetto plus finansiella
kostnader iprocent avgenomsnittligt sysselsatt

kapital.

10 Resultat efter skatt inkl 78,6% av bokslutsdisposi-

tioner i procent av genomsnittligt eget kapital.

9 5,0
10 8,8
11 49
12 15,7
13 394
14 8,9
15 99,9
16 91,7
17 0,2
18 12,4
19 47
20 65,6
21 1,0
22 0,8

850

23 1016
24 12
25 1476
26 782
27 53
28 55
29 698
408

234 4

20,60%

79,40%

11 Resultat efter finansnetto plus finansiella
kostnader i procent av genumsnlttllg
balansomslutning.

12 Resultat efter avskrivningar 1 procent av
nettoomsattning,

13 Resultat efter finansnetto i procent av

nettoomsattning.

14 Omsattning hyresgdster inkl gemensamma
byteskon i Sthims Stad.

15 Uthyrd area bostader i procent av
bostadslagenhetarea.

16 Uthyrd area lokaler i procent av lokalarea.

17 Hyresforluster bostdder och lokaler i procent av
totala hyresintakter.

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

19 Eget kapital i procent av balansomslutningen.

20 Redovisat eget kapital och overvarde med
avdrag for uppskjuten skatt 21,4% i procent av

balansomsiutning inkl dvervarde,

5,0 6,4 5,7 6,0
2,2 2,5 23 2.4
3,7 25 2.4 2.2
6,3 4,2 34 2,7
3,6 2,5 23 21
24,2 26,2 244 24 4
30,0 18,8 16,9 14,7
9,3 9.9 9,6 10,3
99,9 99,9 99,9 99,9
91,0 91,0 73,4 89,7
0,1 0,0 0,0 0,1
10,1 5,8 5,0 39
42,5 40,8 411 41,2
64,2 61,8 61,8 61,2
1,3 1,3 1,3 1,3
0,6 0,7 0,8 0,9
1336 1875 1480 2 195
1208 1151 1006 858
0,9 0,6 0,7 0.4
1410 1377 1341 1305
686 653 685 661
51 51 45 40

50 50 45 59
737 721 645 591
405 394 361 363
2255 2161 2054 1964
20,60% 21,60% 21,60% 22.00%
79.40% 78,60% 78,60% 78,00%

21 Rantebarande skulder dividerat med eget kapital.

22 Rintekostnader i pracent av genomsnittliga
rantebarande skulder.

23 Kassaflode fdre forandring i rérelsekapital och
investeringar,

24 Kassaflode fore investeringar dividerat med
investeringar.

25 Totalhyra inkl permanenta tilldgg per 01-01
respektive ar.

26 Driftkostnader delat med vagd bostads- och

tokalyta.

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

28 Centrala administrations- och
forsaljningskostnader delat med vigd bostads-

och lokalyta.
29 Driftnetto delat med vagd bostads- och lokalyta.

0
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