DELARSRAPPORT 1 JANUARI - 31 AUGUSTI 2008

Aktiebolaget Stockholmshem, organisationsnummer 556035-9555, &ags till 100 procent av Stockholms Stadshus AB, som
ags av Stockholms stad. Stockholmshem &r ett allmannyttigt och kommunalt bostadsforetag.

For Stockholmshems verksamhet perioden januari - augusti 2008 avges fdljande rapport. Moderbolagets resultat efter
finansiella poster uppgick till 2 646 (152) mnkr och balansomslutningen till 13 260 (12 008) mnkr. Da dotterbolagens
paverkan pa den totala verksamheten ar marginell sa sker redovisningen av koncernens verksamhet.

Nedanstaende uppgifter avser koncernen. Jamforelsesiffror inom parentes avser motsvarande period foregaende ar.

Sammanfattning koncern

Mnkr
® Resultat efter finansnetto 2 651 (155)
® Resultat vid fastighetsforséljning 2 404 (-6)
® Finansnetto -180 (-170)
® Investeringar 810 (842)
® Stadens avkastningskrav helar (exkl reavinster) 180 (152)
® Prognostiserat resultat 2008 efter finansnetto (exkl reav) 228

® Prognostiserat resultat 2008 efter finansnetto (inkl reav) 2 837
Aktuella verksamhetsfragor

Kop och foérséljningar
1 711 lagenheter forsaldes under perioden for ombildning till bostadsratt, enligt agarens direktiv. Av dessa har 1 187
tilltratts. Forsaljningarna gav en realisationsvinst om 2 407 (0) mnkr.

Under perioden forvarvades och tillirdddes fastigheter med 112 bostadslagenheter. Fastigheterna &r beldgna i Mariehall
(42 Igh) och i Alvsjé (70 Igh). | Alvsjbfastigheten bedrivs boendet tillsammans med Stiftelsen Hotellhem. Investeringar
hanforliga till forvarv uppgick till 105 (6) mnkr.

Vidare tecknades under perioden kontrakt med Primula Byggnads AB om forvarv av tre fastigheter i Fredhall. Antalet
lagenheter uppgar till 138 och forvarvspriset & 170 mnkr. Tillirdde sker i januari 2009. Till Primula Byggands AB séljs
samtidigt 580 lagenheter i Blackeberg for 272 mnkr med tilltrdde i januari 2009.

Med tilltrddesdag 1 september 2008 har 688 lagenheter i Vastra Smedshagen, Hasselby salts till Wallfast.

Dessutom har 275 lagenheter i Ragsved salts till IKANO och 458 lagenheter i Séatra salts till Stena Fastigheter. Dessa
fastigheter tilltrdds i november 2008.

Hyresférhandlingar

Fér 2008 framforhandlades en hyreshdjning motsvarande i genomsnitt 1,95 procent. Hyreshodjningen fordelades i enlighet
med Hyreskommitténs rekommendation, vilket medférde att héjningen varierade mellan 0,85 till 2,85 procent beroende
pa lage och hustyp. Hyran hojdes fran och med 1 april 2008.

Stockholmshem har anmalt sitt uttrdde ur SABO per arsskiftet 2007/2008. Enligt gallande foérhandlingsordning med
Hyresgastféreningen ska tvister vid hyresférhandlingarna hanskjutas till Hyresmarknadskommittén (HMK) vars parter ar
SABO och Hyresgastforeningen. 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
Overenskommelse eftersom det centrala tvisteldsningsorganet HMK sannolikt ej langre ar tiligangligt. Under perioden togs
en forsta kontakt med chefen for Hyresnamnden for att diskutera hur en eventuell tvist vid hyressattningen skulle
kunna hanteras i Hyresndmnden. Nagot slutligt forslag finns &nnu inte framtaget.
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Nyproduktion och investeringar

Malséattningen for innevarande mandatperiod &r att Stockholmshem skall inleda nyproduktionen av 1 500 Idgenheter. 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.

Investeringsvolymen i det befintliga bestdndet uppgick till 705 (838) mnkr, fordelat pa nyproduktion 434 (459) mnkr,
ombyggnader 190 (282) mnkr, smalhusupprustning 62 (94) mnkr samt inventarier 20 (3) mnkr. Ursprunglig
investeringsbudget om 1 174 mnkr (exklusive forvarv) beddms galla for helaret 2008.

De nyproducerade bostdderna mottes av en stor efterfragan. | ytterstaden var kotiderna 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 an stérre for att motsvara
de boendes uppfattning av lagets betydelse. Nagra vakanser hanforliga till bostdder, pa grund av bristande efterfragan,
fanns inte inom bestandet.

Ovrigt

Agardirektiv att de boende fick ratt att ombilda sina bostader till bostadsritter framlades efter bytet av majoritet i
kommunfullmaktige. Intresset hos de boende fér ombildning till bostadsratt ar stort. Totalt sett var det per 080831
10 866 aktiva intresseanmalningar. Av dessa har 1 950 salts och resterande &r erbjudna eller &r under vardering.
Volymen motsvarar drygt en tredjedel av bolagets bestand.

Under 2008 planeras kommer extra forstarkningar om 20 mnkr att satsas i socialt utsatta omraden i syfte att
ytterligare utveckla och férbattra boendemiljé och 0Oka tryggheten.

| syfta att uppfylla &garens avkastningskrav har en restriktivare hallning intagits till nyanstéliningar. Malet ar att minska
antalet anstdllda i bolaget med cirka 50 personer senast 2010, utan att féor den skull forsdmra kundservicen. Detta
beddéms sanka de lonerelaterade kostnaderna med cirka 25 mnkr arligen.

Omséttning och fastighetskostnader

Omsattningen uppgick till 1 386 (1 328) mnkr. Okningen berodde huvudsakligen pa fardigstalld nyproduktion. Fér 2008
framférhandlades en hyreshdéjning motsvarande i genomsnitt 1,95 procent. Hyreshojningen gallde fran och med 1 april.
Vidare har ett flertal nybyggda bostader fardigstéllts under andra halften av 2007 vilket medfér att hyrorna okar vid
jamfoérelse med 2007. Totalt fardigstalldes 328 lagenheter under 2007.

Driftkostnaderna  uppgick il 516  (501) mnkr. Detta var 51 mnkr lagre &n vad som budgeterats.
Uppvarmningskostnaderna uppgick till 187 (197) mnkr, det vill sdga 10 mnkr lagre &an féregdende ar. Huvudorsaken till
de lagre varmekostnaderna var en osedvanligt varm vinter samt utbkade insatser for energibesparingar.

Fastighetsskatten uppgick for perioden till 33 (49) mnkr. Fran och med 2008 utgar fastighetsskatt for bostdder med en
avgift om 1 200 kronor per lagenhet och ar i stillet for 1 procent pa bostadstaxeringsvardet. For lokaler ar uttaget
oférandrat 1 procent pa fastighetens lokaltaxeringsvarde. Orsaken till det Iagre kostnadsutfallet beror pa den
ovannamnda férandringen.

Kostnader for underhall uppgick till 191 (250) mnkr vilket var lagre &n budgeterat. Orsaken var den omorganisation
som genomférts inom forvaltningsavdelningen vilket medfort att planerade projekt inte hunnit startats upp enligt plan.
Vidare maste planerade underhallsatgarder i fastigheter som séljs till bostadsrattsforeningar omprioriteras, vilket forsenar
underhallsprocessen. Bolaget fortsatter dock att satsa pa renovering och upprustning av 40- och 50-tals bebyggelsen
som ar i stort behov av stam- och ytskiktsrenoveringar.

Personalkostnaderna uppgick till 129 (111) mnkr. Personalkostnaderna beddms bli nagot hogre an foregaende ar, men
inte Overskrida vad som budgeterats for 2008 (192 mnkr).

Det finansiella nettot uppgick till -180 (-170) mnkr vilket var lagre &n budgeterat. Orsaken till det battre finansnettot
jamfort mot budget berodde pa de forséljningar av bostadsfastigheter som gjorts, vilket minskat bolagets skulder
avsevart under perioden. Laneskulden per 080831 var 6 321 (7 810) mnkr. Bolagets snittranta steg fran 3,7% per
070831 till 4,0% per 080831.
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Personal
Medelantalet anstéllda minskade fran 321 personer till 315, inklusive Storningsjourens 11 personer som &aven arbetar for
Svenska Bostader och Familjebostader.

Prognos fér 2008

Helarsprognosen for resultat efter finansnetto 2008, uppgick per augusti manad till 228 mnkr (exklusive
realisationsvinster) och inklusive reavinster 2 837 mnkr.
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