DELARSRAPPORT 1 JANUARI - 30 APRIL 2008

For Stockholmshems verksamhet perioden januari - april 2008 avges foljande rapport. Nedanstaende uppgifter avser
koncernen. Jamforelsesiffror inom parentes avser motsvarande period foregaende ar.

Sammanfattning mnkr

® Resultat efter finansnetto 490 (30)

® Resultat vid fastighetsférsaljning 412 (0)

® Finansnetto - 95 (-80)

® Investeringar 467 (422)
® Stadens avkastningskrav  helar 200 (152)

® Prognostiserat resultat 2008 efter finansnetto 200

Aktuella verksamhetsfragor

Fér 2008 framférhandlades en hyreshéjning motsvarande i genomsnitt 1,95 procent. Hyreshéjningen férdelades i enlighet
med Hyreskommitténs rekommendation, vilket medférde att hojningen varierade mellan 0,85 till 2,85 procent beroende
pa lage och hustyp. Hyran hojdes fran och med 1 april 2008.

Agardirektiv att de boende fick ratt att ombilda sina bostader till bostadsratter framlades efter bytet av majoritet i
kommunfullméktige. Intresset hos de boende fér ombildning till bostadsratt ar stort. Totalt sett fanns det per 080430
intresseanmalningar i drygt en tredjedel (11 131 Iadgenheter) av bolagets bestand.

Under 2008 planeras kommer extra forstarkningar om 20 mnkr att satsas i socialt utsatta omraden i syfte att
ytterligare utveckla och forbattra boendemiljo och 6ka tryggheten.

| syfta att uppfylla &garens avkastningskrav har en restriktivare hallning intagits till nyanstaliningar. Malet &r att minska
antalet anstallda i bolaget med cirka 50 personer senast 2010, utan att for den skull férsémra kundservicen. Detta
beddms sédnka de lonerelaterade kostnaderna med cirka 25 mnkr arligen.

Marknaden

Malsattningen for innevarande mandatperiod ar att Stockholmshem skall inleda nyproduktionen av 1 500 lagenheter. Om
detta skall lyckas maste ytterligare resurser satsas for att inte planprocess och andra faktorer utom var kontroll skall
leda till forskjutningar av planerade byggstarter.

De nyproducerade bostdderna mottes av en stor efterfragan. | ytterstaden var kétiderna som kortats varit knappt ett ar
medan i mer centrala delar upp emot fem, sex ar. Detta trots en relativt stor hyresdiffrentiering. Det kan konstateras
att en hyresspridning fran ca 1 100 kr per kvm till 1 650 kr per kvm skulle behdva vara &n storre for att motsvara
de boendes uppfattning av lagets betydelse. Nagra vakanser hanforliga till bostédder, pa grund av bristande efterfragan,
fanns inte inom bestandet.

Stockholmshem har anmélt sitt uttrdde ur SABO per arsskiftet 2007/2008. Enligt géllande forhandlingsordning med
Hyresgéastféreningen ska tvister vid hyresférhandlingarna héanskjutas till Hyresmarknadskommittén (HMK) vars parter ar
SABO och Hyresgéastféreningen. Da Stockholmshem fran och med 2008 ej &r representerat, via SABO, i HMK rader
stor osdkerhet kring hur en eventuell hyresjustering for 2009 ska framférhandlas om parterna ej kan tréffa en lokal
O6verenskommelse eftersom det centrala tvisteldsningsorganet HMK sannolikt ej langre &r tillgangligt. Under perioden togs
en forsta kontakt med chefen for Hyresndamnden for att diskutera hur en eventuell tvist vid hyresséattningen skulle

kunna hanteras i Hyresnamnden.

Investeringar

Den totala investeringsvolymen uppgick till 467 (422) mnkr, fordelat pa nyproduktion 269 (236) mnkr, ombyggnader 106
(136) mnkr, smalhusupprustning 30 (46) mnkr, forvarv av fastigheter for 50 (5) mnkr samt inventarier 11 (0) mnkr.
Ursprunglig investeringsbudget om 1 174 mnkr (exklusive eventuella férvarv) beddms galla for helaret 2008.
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Omséttning och fastighetskostnader

Omsattningen uppgick till 690 (655) mnkr. Okningen berodde huvudsakligen pa fardigstalld nyproduktion. Fér 2008
framférhandlades en hyreshdjning motsvarande i genomsnitt 1,95 procent. Hyreshdjningen géllde fran och med 1 april
varfor denna endast marginellt paverkat periodens resultat. Vidare har ett flertal nybyggda bostéder fardigstallts under
andra halften av 2007 vilket medfér att hyrorna O©kar forsta tertialet 2008 vid jamforelse med forsta tertialet 2007.
Totalt fardigstalldes 328 lagenheter under 2007.

Driftkostnaderna uppgick till 302 (292) mnkr. Uppvarmningskostnaderna uppgick till 137 (147) mnkr, det vill sdga 10
mnkr lagre &an foregdende ar. Huvudorsaken till de lagre varmekostnaderna var en osedvanligt varm vinter i
kombination med besparingsatgarder.

Kostnader for underhall uppgick till 89 (125) mnkr vilket var lagre &n budgeterat. Orsaken var forskjutningar av
planerade projekt. Bolaget fortsatter dock att satsa pa renovering och upprustning av 40- och 50-tals bebyggelsen som
ar i stort behov av stam- och ytskikisrenoveringar.

Fastighetsskatten uppgick for perioden till 16 (25) mnkr. Fran och med 2008 utgar fastighetsskatt for bostdder med en
avgift om 1 200 kronor per lagenhet och ar i stillet fér 1 procent pa bostadstaxeringsvardet. For lokaler &r uttaget
oférandrat 1 procent pa fastighetens lokaltaxeringsvarde. Orsaken till det lagre kostnadsutfallet beror pa den
ovannamnda férandringen.

Personalkostnaderna uppgick till 62 (57) mnkr. Personalkostnaderna beddéms bli nagot hogre &n foregaende ar, men inte
Overskrida vad som budgeterats for 2008.

Det finansiella nettot uppgick till -95 (-80) mnkr vilket var nagot lagre an budgeterat. Orsaken till det nagot béttre

finansnettot berodde pa de forséljningar av bostadsfastigheter som gjorts, vilket minskat bolagets skulder under forsta
tertialet. Bolagets snittrdnta steg fran 3,5% per 070430 till 4,0% per 080430.

Personal
Antalet anstdllda uppgick till 319 personer. Vid arsskiftet 2007/2008 var antalet anstallda 323.

Prognos for 2008
Resultatet efter finansnetto for 2008 berdknas uppga till cirka 200 mnkr, exklusive fastighetsforsaljningar.

Stockholm den 2 juni 2008

Pelle Bjorklund
Verkstéllande direktor
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