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Forvaltningsherattelse

Styrelsen och verkstillande direktoren for

Aktiebolaget Stockholmshem avger hdarmed

redovisning for bolagets verksambet 2009

— bolagets 72:a verksambetsdr.

Agarforhallanden

Aktiebolaget Stockholmshem, or-
ganisationsnummer §56035-9555,
ags till Too procent av Stockholms
Stadshus AB, som 4gs av Stockholms
stad. Stockholmshem ir ett allmin-
nyttigt och kommunalt bostads-
foretag.

Verksamheten

Verksamheten bestar i att iga,
forvalta och hyra ut bostider och
lokaler i Stockholm. I affdrsidén
ingdr att skapa god tillvixt i virde
och kassaflode samtidigt som bista
mojliga forhillanden med hyresgis-
terna efterstrivas sa att langa och
goda hyresgistrelationer frimjas.
Stockholmshem ir moderbolag i en
koncern i vilken ingér heligda dot-
terbolag vilka bedriver fastighetsfor-
valtning, distribution av fjarrvirme
samt investerar i fibernit i AB
Stockholmshems fastigheter for att
bidra till en 6kad service fér hyres-
gisterna vad giller bredbandstjianst-
er. Fastighetsforvaltningen star for
97 procent av bolagets omsittning.
Enligt givna dgardirektiv har bolaget
haft i uppgift att under perioden
2008-2010:

e bidra till nyproduktion av 15 ooo
nya bostdder.

¢ bereda mojligheter for de boende
att ombilda sina ligenheter till
bostadsritt.

e aktivt bidra till ytterstadsfornyelsen.
o fortsitta arbetet med att vidareut-
veckla kvalitet och service.

o bista Stiftelsen Hotellhem i dess
verksambhet.

e rationalisera och effektivisera
verksamheten.

® nj ett resultat efter finansnetto om

-112 mnkr fér 2009.

o fullfslja utbyggnaden av IT-nit till
samtliga fastigheter.

Moderbolagets resultat efter
finansiella poster uppgick till 2 136
(2 796) mnkr och balansomslutning-
entill 12 379 (12 072) mnkr. D4
dotterbolagens paverkan pa den
totala verksamheten dr marginell sa
sker huvuddelen av redogorelsen som
redovisning av koncernens verksam-
het. Vid visentliga skillnader mellan
koncern och moderbolag goérs en
sdrskild notering. Jimforelsesiffrorna
inom parentes avser ar 2008.

Fastighetshestandet

Vid 4rsskiftet uppgick det forvaltade
fastighetsbestandet till 410 (458)
fastigheter. Den uthyrningsbara
arean uppgick till cirka 1 993 ooo
(2 196 000) kvadratmeter inklusive
garageytor. Antalet bostadsldgenhe-
ter uppgick till 26 995 (29 237).

Investeringar

Arets investeringar i fastigheter och
inventarier okade till 1 524 (1 405)
mnkr, varav 381 (735) avsig ny-
byggnad, 520 (355) ombyggnad,
141 (69) inventarier och 482 (246)
mnkr avsdg fastighetsforvirv.

Under éaret firdigstilldes 291
(543) nya bostadslidgenheter i bland
annat Arstadal, Aspudden och
Grondal.

Ombyggnad av 30-40-talsbe-
stindet, de si kallade smalhusen,
fortsatte. Aven upprustning av
so-talshus genomfordes, vilket
huvudsakligen omfattar stambyte,
kok- och badrumsrenovering. Totalt
skedde ombyggnad och upprustning
av 1 088 (1 130) ligenheter under
2009.

Fastigheternas varde

Det bokférda virdet av bolagets
firdigstillda fastigheter uppgick
till 11 063 (10 433) mnkr. Bolaget
virderade sitt fastighetsbestand i
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analysverktyget Datscha. Virdering-
en kvalitetssikrades av NAI Svefa
enligt erkdnda och accepterade
virderingsmetoder. Det samlade
marknadsvirdet for bolagets fastig-
heter bedomdes till 26 956 (29 291)
mnkr.

Forsaljningar

Enligt dgardirektiv erbjuds Stock-
holmshems hyresgister att ombilda
sina ldgenheter till bostadsritter.
Totalt saldes under 2009 2 158

(1 974) ligenheter for 2 721 (3 414)
mnkr. Vidare sildes 580 ligenheter
i Blackeberg till Primula Byggnads
AB. Realisationsvinsterna fran dessa
forsiljningar uppgick till 2 171
mnkr.

Forvarv

I januari tilltrdddes tre fastigheter i
Fredhill som forvirvades av Primu-
la Byggnads AB. Antalet ligenheter
var 138 och forvirvspriset var 170
mnkr. Vidare férvirvades i mars
ytterligare en fastighet i Fredhall
med 27 ligenheter och en fastighet
beligen pa Sodermalm med 36 li-
genheter. Siljare var privatperso-
ner. Bolaget forvdrvade dven sju
nyproduktionsprojekt fran JM

AB och BTH Bygg med totalt 687
lagenheter i Arstadal, Ornsberg,
Racksta, Annedal och Kungshol-
men. Inflyttning i dessa ligenheter
beriknas till 2010-2012.

Marknad

2009 har priglats av finansiell oro
och lagkonjunktur. Effekterna pa
bostadsmarknaden har varit ett
minskat byggande av bostadsritter
och tidvis fallande priser. Efter-
fragan pa bostider har emellertid
héllits uppe av de kraftiga rinte-
siankningarna.

Stockholmshem har inte upplevt
nigon minskning av efterfragan
pa lagenheter. Ligenheterna i savil
nyproduktionen som det ildre be-
standet ir fullt uthyrda och nigon
okning av obetalda hyror har inte
noterats. Hyrorna hojdes enligt
avtal med i genomsnitt 2,64 procent
fran och med januari manad.

Lokalbestdndet bestar av nir-
mare 3 400 kontors-, lager-, hant-
verks- och butikslokaler p3 totalt
drygt 200 ooo kvadratmeter och
ar framst ett viktigt komplement
for nirservice, handel och omsorg
i bostadsomradena. Efterfragan
pa lokalerna var nagot sjunkande
under dret. Vakansgraden 6kade till
4,6 (3,6) procent.

Resultat

Resultatet efter finansnetto uppgick
till 2 118 (2 786) mnkr. I resultatet
ingar realisationsvinster i samband
med forsiljning av anliggningstill-
gangar med 2 171 (2 610) mnkr.
Avrets resultat efter skatt uppgick till
1 639 (2 057) mnkr.

Fastighetsrorelsens resultat
och omsittning

Omsittningen uppgick till T 908
(2 009) mnkr. Minskningen berodde
huvudsakligen pa genomférda for-
siljningar under 2008 och 2009.
Driftnettot uppgick till 431 (775)
mnkr. Fastighetskostnaderna exklu-
sive avskrivningar uppgick till 1 477
(1 234) mnkr. Direktavkastningen
mitt som driftnetto fére centrala
administrations- och férsiljnings-
kostnader samt exklusive avskriv-
ningar i procent av bokfért virde
for fardigstillda fastigheter, uppgick
till 3,9 (7,4) procent.
Underhallskostnaderna okade
kraftigt som en f6ljd av ”Stimulans
for Stockholm™ och uppgick till 600
(347) mnkr. Av de totala underhalls-
kostnaderna var 257 mnkr hianfor-
liga till stimulansatgirderna.

Finans

Finansnettot férbittrades under
aret och uppgick till -161 (-237)
mnkr. Rintekostnaderna minskade
med hela 8o mnkr under aret som
en foljd av stora amorteringar

och en ldgre rinteniva. De statliga
rintesubventionerna uppgick till 9
(9) mnkr.

Finansiell stéllning

Koncernens eget kapital uppgick vid
arsskiftet till 7 374 (5 744) mnkr.
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Soliditeten uppgick till 59,5 (48,0)
procent. Inberiknat 6vervirden i
bolagets fastighetsbestand uppgick
den justerade soliditeten till 67,9
(62,7) procent.

De rintebirande skulderna upp-
gick vid arets slut till 4 027 (4 863)
mnkr. Vid arsskiftet var den vigda
medelrintan i ldneportfoljen 3,4
(3,9) procent.

Personal

Medelantalet anstillda uppgick
under ret till 307 (306), varav 206
(211) min och 1or (95) kvinnor.
10 (10) personer ingick i Stornings-
jouren som &r en gemensam verk-
samhet for Stockholmshem, Svenska
Bostider, Familjebostider och Jar-
fillabygdens Hus. Dotterbolagen
hade ingen anstilld personal utan
kopte erforderliga tjanster fran
moderbolaget.

Miljo

Enligt stadens dgardirektiv ska
Stockholmshem folja Stockholms
miljoprogram. Bolaget har grup-
perat sina miljomal inom sex om-
raden, som foljer stadens program-
punkter:

1. Miljoeffektiva transporter
2. Giftfria varor och byggnader
3. Hallbar energianvindning

4. Hallbar anvindning av mark och
vatten

5. Miljoeffektiv avfallshantering

6. Sund inomhusmiljo

For att uppnd en systematisk och
langsiktig utveckling har Stock-
holmshem valt att certiflera miljo-
arbetet enligt ISO 14001.

Varje ar gors tva interna revision-
er av systemet och miljoarbetet.

Sveriges tekniska forskningsinsti-
tut, SP, genomfér tvd externa.
Arets resultat anses vara bra for ett
foretag av Stockholmshems storlek
med totalt 5 mindre avvikelser och
3 noteringar.

Utblick 2010

For 2010 framférhandlades en
hyreshéjning med en genomsnittlig
6kning om 2,06 procent och med en
variation frén 1,15 till 2,97 procent
beroende pa lige och hustyp. Hoj-
ning giller fran 1 april.

Kostnadsokningar av generell
karaktir bedoms f6lja inflationen
eller ndgot dirutover.

Stockholmshem fortsétter med
smalhusombyggnader och renove-
ring av so-talsbestdndet. De bud-
geterade underhdllskostnaderna for
2010 uppgdr till 514 mnkr.
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Enligt stadens stimulanspaket
”Stimulans fér Stockholm” har ma-
let for nyproduktion satts till bygg-
start av 705 ligenheter for 2010.
Dessutom ska extra insatser i fastig-
heterna motsvarande cirka 400
mnkr arligen under en femdrsperiod
genomforas. 2010 idr det andra dret
for dessa extra satsningar.

Agardirektiv att de boende far
ritt att ombilda sina hyresbostider
till bostadsritter giller dven under
2010, dock inte om bostiderna ir
beldgna i innerstaden, Arsta eller
Liljeholmen.

Agarens resultatkrav for 2010
uppgér till o mnkr, exklusive reali-
sationsvinster, vilket motsvarar den
budget som faststillts.

FOTO: JANIS LUKAS
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Resultatrakningar

Miljoner kronor

Hyresintakter
Ovriga férvaltningsintakter

NETTOOMSATTNING
Fastighetskostnader

Drift

Underhall

Markavgifter

Fastighetsskatt

Summa fastighetskostnader
DRIFTNETTO

Av- och nedskrivningar

BRUTTORESULTAT

Centrala administrations- och forsaljningskostnader

Forsaljning av fastigheter och andra engangsposter
RORELSERESULTAT
Ranteintakter och liknande resultatposter
Rantebidrag
Réntekostnader och liknande resultatposter
RESULTAT EFTER FINANSIELLA POSTER
Bokslutsdispositioner
RESULTAT FORE SKATT

Skatt pa arets resultat

ARETS RESULTAT
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Not Koncernen Moderbolag
2009 2008 2009 2008
1 864 1962 1839 1940
44 47 44 48
1 1908 2009 1883 1988
2 -817 -828 -811 -824
3 -600 -347 -599 -347
-12 -9 -9 -6
-48 -50 -47 -50
-1477 -1234 -1 466 -1227
431 775 417 761
4 -249 -236 -236 -225
182 539 182 536
5 -86 -88 -85 -88
6 2183 25672 2183 2572
7 2279 3023 2280 3020
8 B 9 22 22
9 9 9 9
9 -1756 -2656 -175 -255
2118 2786 2136 2 796
10 -282 -609
2118 2786 1 854 2187
11 -479 -729 -406 -681
1639 2057 1 448 1606
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Hyresintékter och 6vriga rorelseintakter

For 2009 framfoérhandlades en hyreshéjning
motsvarande i genomsnitt 2,64 procent. Hyres-
hojningen gillde fran och med 1 januari.

Genomsnittshyran for bolagets fastigheter
uppgick den 1 januari 2010 till 968 (946) kro-
nor per kvadratmeter.

Bostadshyresintikterna uppgick till 1 661
(1 753) mnkr. Férindringen om 92 mnkr bestar
huvudsakligen av tillkommande hyror for far-
digstilld nyproduktion, ombyggnation, hyres-
hojning samt fastighetsinkop. Detta motsvarar
tillkommande intikter om 87 mnkr. Under dret
forsdldes ett flertal fastigheter. Intiktsbortfallet
for silda fastigheter uppgick till 180 mnkr.

Lokalhyrorna, som uppgick till totalt 167
(168) mnkr, har minskat med 1 mnkr beroende
pé forsiljningar.

Ovriga rorelseintikter bestar till stor del av
vidarefakturering av virme i samband med for-
sdljning av fastigheter motsvarande ett belopp
om 12 mnkr.

Mnkr 2009 Andel % 2008
Hyror bostader 1661 87 1754
Hyror lokaler 167 9 168
Ovriga hyror 36 2 40
Hyresintédkter 1 864 98 1962
Ovriga rorelseintakter 44 2 47
Nettoomsattning 1908 100 2009
Fastighetskostnader

Fastighetskostnaderna okade med 243 mnkr.
Kostnaderna uppgick till totalt 1 477 (1 234)
mnkr.

Driftkostnader

Driftkostnaderna uppgick till 817 (828) mnkr.
Kostnaderna for fastighetsskotsel och teknisk
forvaltning sjonk huvudsakligen pa grund

av fastighetsforsiljningar. Kostnaderna for
uppvirmning motsvarade 36 procent av de
totala driftkostnaderna. Trots forsiljningar har
kostnaderna for uppvirmning inte minskat pa
grund av att 2009 var ett kallare ar dn 2008.

Mnkr 2009 Andel % 2008
Fastighetsskotsel och 144 18 150
reparationer

Stadning 41 5 43
Parkskotsel 42 5 40
Taxebundna kostnader 141 17 156
Uppvarmning 297 36 299
Teknisk och administrativ. 126 16 116
forvaltning

Ovriga kostnader 26 3 24
Summa driftkostnader 817 100 828

Underhall

Underhallskostnaderna uppgick till totalt 600
(347) mnkr, varav 576 (325) mnkr fastighets-
underhéll och 24 (22) mnkr parkunderhall.
Fortsatta satsningar gjordes pa ombyggnad av
smalhus, det vill siga genomgripande upp-
rustning och renovering av 30- och go-talsbe-
byggelsen. Under 2009 firdigstilldes 34 (105)
ligenheter. Vidare slutfoérdes upprustning av

1 054 (747) ligenheter i so-talsbestindet, dir
stam- och badrumsrenoveringar genomférdes.
Kostnader hinférliga till ”Stimulans for Stock-
holm” ingdr med 257 mnkr.

Den genomsnittliga drift- och underhalls-
kostnaden, riknat per kvadratmeter férvaltad
vigd bostads- och lokalarea under aret, upp-
gick till 725 (538) kronor.

Kr/kvm 2009 2008
Varme 152 137
Ovrig driftkostnad 266 242
Underhall 307 169
Summa 725 538

Raknat pa vagd bostads- och lokalyta

Markavgifter

Kostnaden for tomtrittsavgilder och arrenden
uppgick till 12 (9) mnkr. Okningen berodde pa
fardigstilld nyproduktion.

Fastighetsskatt

Arets kostnad for fastighetsskatt uppgick till
48 (50) mnkr. Den huvudsakliga orsaken till
den ligre kostnaden ir det minskade ligenhets-
antalet efter forsiljningar. Fastighetsskatten
bestar av en fastighetsavgift med ett fast belopp
om 1 272 kronor per dr och ligenhet, dock
hogst 0,4 % av taxeringsvirdet.

Driftnetto

Driftnettot uppgick till 431 (775) mnkr, vilket
motsvarade 220 (3 50) kronor per kvadratmeter
vigd bostads- och lokalyta. Direktavkastningen,
mitt som driftnetto exklusive centrala adminis-
trations- och forsiljningskostnader i procent av
bokfért virde, uppgick till 3,9 (7,4) procent.

Av-, upp- och nedskrivningar

Avskrivningar enligt plan baseras pa tillgdng-
arnas anskaffningsvirden och beriknade livs-
lingder och uppgick till 249 (236) mnkr. Inga
upp- eller nedskrivningar gjordes 2009.

Centrala administrations- och
forséljningskostnader

Centrala administrations- och forsiljnings-
kostnader uppgick till 86 (88) mnkr, vilket
motsvarar 44 (40) kr per kvadratmeter vigd
bostads- och lokalyta. Av kostnaderna utgjorde
33 (44) mnkr personalkostnader fér VD och
VD:s stab samt for personal-, IT- och eko-
nomiavdelningarna. Resterande kostnader
avsag centrala forvaltningskostnader, central
marknadsforing, gemensamma datakostnader,
avskrivning inventarier samt centrala kon-
torskostnader och kopta tjinster.

Resultat vid forsaljning av fastigheter
och andra engangsposter

Resultatet hianforligt till realisationsvinster i
samband med fastighetsforsiljningar uppgick
till 2 171 (2 610) mnkr. Realisationsvinsterna
avsdg huvudsakligen forsiljningar till bostads-
hyresgister for ombildning till bostadsritt med
1 969 mnkr.

Under perioden 2007-2009 éverfors bola-
gets skuld for pensionsataganden till Stock-
holms stads livférsikringsbolag, S:t Erik Liv.
Vid den slutliga regleringen har tidigare ars
reserveringar for pensionskostnader foridndrats
med 12 (-38) mnkr

Rantekostnader

Rintekostnaderna minskade med 8o mnkr fran
255 mnkr 2008 till 175 mnkr 2009. Snittrin-
tan pé koncernkontot minskade med o,5 pro-
centenheter under aret och var vid drets utgang

3,4 (3,9) procent.

Skatter

Avskrivningar pa byggnader och anliggningar
gors med skattemissigt maximala belopp. Bo-
laget har inga skattemissiga underskottsavdrag
att utnyttja i inkomstdeklarationen. Atgérder
som kan anvindas att minska skattebelast-
ningen framéver ir endast sedvanliga avsitt-
ningar till periodiseringsfond samt traditionella
overavskrivningar pa maskiner och inventarier.
Under éret sildes aktierna i ett helidgt dotterbo-
lag. Vinsten om 201 mnkr ir ej skattepliktig.

STOCKHOLMSHEMS ARSREDOVISNING 2009
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Balansrakningar

Andelar och andra langfristiga vardepappersinnehav

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

Miljoner kronor Not Koncernen Moderbolag

2009-12-31 2008-12-31 2009-12-31 2008-12-31
TILLGANGAR
ANLAGGNINGSTILLGANGAR
Materiella anldaggningstillgangar

Forvaltningsfastigheter byggnader 12,15 8 372 7 878 7 955 7 490

Forvaltningsfastigheter mark 13,15 2287 2187 22563 2187

Forvaltningsfastigheter markanlaggningar 14 404 368 401 365

Inventarier 16 137 46 13 11

Pagaende ny- och ombyggnader 17 1009 1236 954 1214

Summa materiella anldggningstillgangar 12 209 11 715 11 576 11 267
Finansiella anldggningstillangar

18 5 6 92 45

Andra langfristiga fordringar 19 5 7 43 145

Summa finansiella anldaggningstillgangar 10 13 135 190

SUMMA ANLAGGNINGSTILLGANGAR 12219 11728 11711 11 457
OMSATTNINGSTILLGANGAR

Varulager 6 13 6 13
Kortfristiga fordringar

Hyres- och kundfordringar 13 46 18 46

Fordringar hos koncernforetag 20 10 11 512 400

Ovriga fordringar 146 42 129 33

21 7 8 7 7

Summa kortfristiga fordringar 176 107 661 486

Kassa och bank 22 1 116 1 116

SUMMA OMSATTNINGSTILLGANGAR 183 236 GG8 615

SUMMA TILLGANGAR 12 402 11 964 12379 12072

Kommentarer till balansrakningarna

Materiella anléggningstillgangar

Under éret investerades 1 524 (1 405) mnkr

i anliggningstillgdngar. Fastigheter med bok-
forda virden om 772 (1 353) mnkr sildes.
Avskrivningar enligt plan gjordes med 249
(236) mnkr, varav 4 (1) redovisas som centrala
administrationskostnader. Netto 6kade de
materiella anliggningstillgdngarna med 494
(-190) mnkr.

Av 4rets investeringar avsdg 381 (735) mnkr
nyproduktion, 520 (355) mnkr ombyggnadsat-
girder och 141 (69) mnkr inventarier. Dirutdver
forvirvades fastigheter for 482 (246) mnkr.
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Finansiella anldggningstillgangar

I moderbolaget uppgick den uppskjutna skatte-
fordran till 38 (139) mnkr. Skattefordran av-
sag nettot av skattepliktiga och avdragsgilla
temporira skillnader, som huvudsakligen avsig
upp- och nedskrivningar av fastigheter.

Eget kapital

Det egna kapitalet uppgick till 7 374 (5 744) mnkr
vilket var en 6kning med 1 630 (2 054) mnkr.
Forindringen bestod av drets resultat om 1 639

(2 057) mnkr minskat med utdelning om 3 (3)

mnkr och limnat koncernbidrag till systerféretaget
Micasa Fastigheter i Stockholm AB om 6 (o) mnkr.
Soliditeten uppgick till 59,5 (48,0) procent.

Skulder

Stockholmshems finansverksamhet regleras
av Stockholms stads évergripande finansiella
policy. Alla finansiella affirer sker via stadens
gemensamma koncernkonto dir all finansiering
numera dr samlad som en kredit.

Totalt uppgick krediten till 4 006 (4 665)
mnkr, sdledes en minskning med 659 mnkr.
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Miljoner kronor

EGET KAPITAL OCH SKULDER
BUNDET EGET KAPITAL
Aktiekapital

Reservfond

Bundna reserver
Kapitalandelsfond

Summa bundet eget kapital

FRITT EGET KAPITAL
Balanserad vinst

Arets resultat

Summa fritt eget kapital
SUMMA EGET KAPITAL
OBESKATTADE RESERVER
AVSATTNINGAR
KORTFRISTIGA SKULDER
Leverantorsskulder
Skulder till koncernforetag
Skatteskulder

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intakter
SUMMA KORTFRISTIGA SKULDER

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

STALLDA SAKERHETER OCH ANSVARSFORBINDELSER
Stallda sakerheter

Ansvarsforbindelser

Not

23

24

25

28

29
30

26
27

Koncernen Moderbolag
2009-12-31 2008-12-31 2009-12-31 2008-12-31
882 882 882 882
190 190
1291 1041
7 6
2180 1929 1072 1072
3 6565 1758 3754 2190
1639 2057 1448 1 606
5194 3815 5 202 3 796
7 374 5744 G 274 4 868
1 456 1174
369 348 (o} 165
306 320 296 312
4019 4 669 4 026 4679
9 567 10 567
58 65 57 65
267 251 260 242
4 659 5872 4649 5 865
12 402 11 964 12 379 12072
8 6 8 6
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Kassaflodesanalys

Miljoner kronor

LOPANDE VERKSAMHET
Resultat efter finansiella poster
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet m m

Betald skatt

KASSAFLODE FRAN DEN LOPANDE VERKSAMHETEN
FORE FORANDRING AV RORELSEKAPITAL

KASSAFLODE FRAN FORANDRINGAR | RORELSEKAPITAL
Okning -, minskning + av lager

Okning -, minskning + av kortfristiga fordringar

Minskning -, 6kning + av kortfristiga skulder

KASSAFLODE FRAN DEN LOPANDE VERKSAMHETEN

INVESTERINGAR

Maskiner och inventarier
Pagaende nyanlaggningar
Markanlaggningar

Mark

Byggnader

Kostnadsforda investeringar

Erhallen likvid vid fsg av anlaggningstillgangar
KASSAFLODE FRAN INVESTERINGSVERKSAMHETEN

FINANSIERINGSVERKSAMHETEN

Okning -, minskning + av langfristiga fordringar
Minskning -, 6kning + av langfristiga skulder
Lamnade utdelningar

Aktieagartillskott

Koncernbidrag
KASSAFLODE FRAN FINANSIERINGSVERKSAMHETEN

ARETS KASSAFLODE
Likvida medel vid arets bérjan

Likvida medel vid arets slut

Not Koncernen
2009 2008
2118 2786
31 -2 095 -2 342
32 -850 -126
-827 318
6 2
-68 366
-657 -3143
-1 546 -2 457
-106 -47
-543 -746
-37 -5
-234 -173
-578 -419
- 1
2943 3963
1 445 2574
-3 -8
- -17
-3 -3
-8 R
-14 -28
-115 89
116 27
1 116

Kommentarer till kassaflodesanalysen

Lopande verksamheten

Kassaflodet fran den lopande verksamheten
fore forandringar i rorelsekapital uppgick till
-827 (318) mnkr, vilket var en férindring pa
1 145 mnkr jimfort med foregdende ar.
Kassaflodet fran forindringar i rorelsekapi-
talet under 4ret beror huvudsakligen p4 fyllnads-
inbetalningar till Skatteverket och minskning av
skulden pa koncernkontot. Sammantaget for-
bittrades kassaflodet fran den l6pande verksam-
heten med 911 mnkr till -1 546 (-2 457) mnkr.
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Investeringar

Kassaflodet fran investeringsverksamheten
uppgick till 1 445 (2 574) mnkr. Investeringar

i anliggningstillgdngar uppgick till totalt 1 498
(1 390) mnkr, varav 543 (746) mnkr avsdg
pagéende arbeten och 578 (419) mnkr avsag
nyférvirv av fastigheter. Likviderna hinforliga
till forsiljning av anliggningstillgdngar uppgick
till 2 943 (3 963) mnkr.

Moderbolaget

2009

2136
-2 098
-849

-811

-175
-660
-1 640

-508

-37
214
552

2943

1626

-46

-62

-101

-115
116

2008

2 796
-2 361
-126

319

318
-3 145
-2 506

-10
-732

-173
-401

3 963

2643

-48

89

27
116

Finansieringsverksamheten

Kassaflodet fran finansieringsverksamheten
uppgick till -14 (-28) mnkr. Arets foriandring av
kassaflodet bestér till storsta delen av koncern-
bidrag till systerforetaget Micasa Fastigheter i

Stockholm AB.

Upplaningen sker fran staden via kon-
cernkonto och redovisas under den l6pande

verksamheten.
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Tillaggsupplysningar

Allméanna redovisningsprinciper

Arsredovisningen upprittas enligt arsredovis-
ningslagen och Redovisningsradets rekommen-
dationer nr 1-2, 4-5, 7,9, 11-13, 16-17, 20-21T
och 24, och i dvrigt tillimpas Bokféringsnimn-
dens allminna rad. Tillimpade redovisnings-
principer ir oférindrade jimfért mot foregaen-
de 4r om ej annat anges nedan. Redovisnings-
och virderingsprinciper avser savil koncernen
som moderbolaget. Stockholmshem anvinder
den funktionsindelade resultatrikningen. Jam-
forelsetalen i femarsoversikten foljer dessa prin-
ciper for klassificering och uppstillningsform.

Koncernuppgifter

Aktiebolaget Stockholmshem, org nr 55603 5-
9555, med site i Stockholm, 4gs till 100 pro-
cent av Stockholms Stadshus AB, org nr
$56415-1727, med site i Stockholm. Stock-
holms Stadshus AB ingér i kommunkoncernen
Stockholms stad, org nr 212000-0142.
Aktiebolaget Stockholmshem idr moderfére-
tag i koncernen dir fem heligda dotterbolag
ingdr, alla med site i Stockholm (se vidare not 18).

Intresseforetag

Aktieinnehavet i BODAB, Bostadsforetagens i
Storstockholms driftaktiebolag, org nr 556308-
6627, med site i Stockholm, motsvarar 50 pro-
cent av rosterna och redovisas i koncernredo-
visningen enligt kapitalandelsmetoden.

Varderingsprinciper
Tillgdngar, avsittningar och skulder virderas
till anskaffningsvirden om inget annat anges.

Koncernredovisning

Koncernredovisningen foljer Redovisningsra-
dets rekommendation RR 1:00 och omfattar
de bolag dir Stockholmshem forfogar dver

5o procent eller mer av rostetalet. Uppskju-

ten skatt hinforlig till temporira skillnader
och bokslutsdispositioner ingér i koncernens
skattekostnad. Den uppskjutna skatteskulden
avseende obeskattade reserver redovisas som
avsittning, medan resterande del tillférs kon-
cernens bundna eget kapital. Uppskjuten skatt i
obeskattade reserver beridknas till 26,3 procent.

Intékter

Intikter redovisas i enlighet med Redovisnings-
radets rekommendation RR 11. Hyresintikter
aviseras i forskott men redovisas sa att endast
den del som bel6per pa perioden redovisas som
intdkt. I rorelsens forvaltningsintikter ingér
vidaredebiterade kostnader for bland annat
fastighetsskatt och media.

Forsiljning av fastigheter

Stockholmshem redovisar fastighetsforsilj-
ningar som huvudprincip vid kontraktsdatum.
Nir betydande osidkerhet rader om affiren
kommer att genomféras, bokfors detta forst vid
tilltridesdatum. Bolaget redovisar fastighets-
forsiljningar i inkomstdeklarationen i samband
med kontraktstecknande med avtalspart.

Finansiering

Finansavdelningen inom stadsledningskontoret
har det totala ansvaret for finansverksamheten
inom kommunkoncernen. Detta innebir, forut-
om att all upplaning ska ske via finansavdel-
ningen, dven att avdelningen ansvarar for
Stockholmshems finansierings- och rinterisk
enligt faststilld finanspolicy.

Inkomstskatter

Inkomstskatter redovisas i enlighet med Redo-
visningsradets rekommendation RR 9. Med
inkomstskatter avses samtliga skatter som base-
ras pa foretagets resultat. Skattepliktigt resultat
ir det over- eller underskott fér en period som
skall ligga till grund for berikning av periodens
aktuella skatt enligt gillande lagstiftning. Perio-
dens skattekostnad eller skatteintikt bestir av
aktuell och uppskjuten skatt.

Skattemaissigt virde for en tillgang eller en
skuld dr det virde som tillgingen eller skulden
har for skatteindamal. Skillnaden mellan
detta virde och bokfort virde ir en sd kallad
temporir skillnad. Uppskjuten skatteskuld eller
uppskjuten skattefordran ir skatt som hinfor
sig till skattepliktiga eller avdragsgilla tempo-
rira skillnader och som medfor eller reducerar
skatt i framtiden.

En uppskjuten skattefordran redovisas
endast i den utstrickning det dr sannolikt att
den skattemissiga fordran medfor en reducerad
skatt. Uppskjuten skatteskuld utgérs framst av
skillnaden mellan fastigheters redovisade och
skattemissiga virde.

Fastigheter

Samtliga fastigheter redovisas i balansrikning-
en som anliggningstillgdngar under rubriken
forvaltningsfastigheter, da innehavet till helt
overviagande del betraktas som langsiktigt

och syftet dr att generera hyresinkomster eller
virdestegring. Firdigstillda ny-, till- och om-
byggnader samt forbittringar av virdehojande
karaktir aktiveras. Interna byggherrekostnader
sdsom byggnadsavdelningens personalkostna-
der aktiveras pa aktuella investeringsprojekt.
Rinteutgifter under byggtiden kostnadsfors.

Varulager

Virdering av lager sker till anskaffningsvirdet
med avdrag for 3 procent inkurans.

Fordringar

Fordringar upptas efter individuell virdering
till belopp varmed de beriknas inflyta.

Avskrivningsprinciper for
anlaggningstillgangar

Avskrivningar enligt plan baseras pa tillgdng-
arnas anskaffningsvirden och beriknade
ekonomiska livslingder.

Foljande avskrivningstider tillimpas:

Byggnader 50 ar
Uppskrivning av byggnad 50 ar
Byggnader, specialenheter 33,3 ar
Markanlaggningar anskaffade t o m 1993 50 ar
Markanlaggningar anskaffade fr o m 1994 20 ar
Maskiner och inventarier 5 ar
Byggnadsinventarier 5 ar
Inventarier, bredband 5-20 ar

Inventarier av mindre varde, understigande 20 000 kr,
kostnadsfors.

Nedskrivningar

Redovisningsradets rekommendation RR 17
Nedskrivningar tillimpas. For att kontrollera
om négot nedskrivningsbehov finns for foreta-
gets fastigheter gors en intern virdering arligen,
i samarbete med oberoende virderingsmin
med erkinda kvalifikationer och med aktuella
kunskaper i virdering av fastigheter av den typ
och med de ligen som ir aktuella. Utover detta
gors interna virderingar, l6pande under éret,
dir kontroll av fastigheternas atervinnings-
virde genomfors.

Om fastighetens dtervinningsvirde understi-
ger det redovisade virdet gors en nedskrivning
som belastar periodens resultat.

Aterforing av nedskrivningar

Aterféring av tidigare verkstillda nedskrivning-
ar gors ndr atervinningsvirdet for en tidigare
nedskriven fastighet dverstiger redovisat virde
och den nedskrivning som tidigare gjorts €j
lingre bedéms som nédvindig.

Pensioner

Bolagets anstillda erhaller tjianstepension i en-
lighet med pensionsavtalet KAP-KL. Fran och
med 2009 dr samtliga formansbestimda delar
av KAP-KL forsikrade av det av staden hel-
dgda livforsidkringsbolaget S:t Erik Liv. Bolaget
erligger lopande preliminira forsikringspremi-
er for 4rets intjinande till livbolaget och slutlig
avrikning sker aret efter d4 pensionsgrundande
formdner rapporterats till livbolaget.
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Da skillnaden mellan koncernen och moderbolaget &r marginell redovisas, med undantag av not 1, 4, 5, 11, 12, 13, 14, 15, 16, 17, 18, 19, 23 och 25, enbart uppgifter fér moderbolaget.

Noter

Not 1. Nettoomsattning

Mnkr 2009 2008
Hyresintdkter

Bostédder 1644 1743
Lokaler 174 175
Garage- och bilplatser m m 38 43
Avgar outhyrt

Bostéader -7 -9
Lokaler -8 -9
Garage- och hilplatser m m -2 -3
Summa hyresintédkter 1839 1940
Ovriga rérelseintikter

Serviceintakter 6 7
Rorelsens sidointakter 26 17
Ovrigt 12 24
Summa 6vriga rorelseintdkter 44 48
Summa nettoomsattning 1883 1988
Koncernen

Hyresintdkter

Bostédder 1668 1762
Lokaler 175 177
Garage- och bilplatser m m 39 44
Avgar outhyrt

Bostéder -7 -9
Lokaler -8 -9
Garage- och hilplatser m m -3 -3
Summa hyresintékter 1 864 1962
Ovriga rérelseintikter

Serviceintakter 6 7
Rérelsens sidointakter 26 17
Ovrigt 12 23
Summa o6vriga rorelseintikter 44 47
Summa nettoomséttning 1908 2009

Av nettoomséttningen motsvarar intékter fran koncernforetag 1,5 %
Av nettoomsattningen motsvarar intakter fran Stockholms stad 3,3 %

Not 2. Driftkostnad

Mnkr 2009 2008
Fastighetsskotsel och reparationer 144 150
Stéadning 41 43
Parkskotsel 42 40
Taxebundna kostnader

- Vatten 44 52
- Fastighetsel och gas 57 62
- Sophantering 39 41
Uppvarmning 295 298
Teknisk och administrativ forvaltning 123 114
Ovriga driftkostnader 26 24
Summa driftkostnader 811 824

Av driftkostnaderna motsvarar inkép fran koncernforetag 8,3 %
Av driftkostnaderna motsvarar inkdp fran Stockholms stad 2,7 %

Not 3. Underhallskostnad

Mnkr 2009 2008
Fastighetsunderhall 575 326
Parkunderhall 24 21
Summa underhallskostnad 599 347

Not 4. Avskrivningar och nedskrivningar av anléaggningstillgangar

Mnkr 2009 2008
Byggnader 206 199
Markanlaggningar 26 23
Inventarier 3 3
Summa avskrivningar enligt plan 235 225
Nedskrivningar anlaggningstillgangar - -
Summa avskrivningar och nedskrivningar 235 225
Avskrivningar enligt plan per funktion

Fastighetskostnader 231 224
Central administration och forséljning, se not 5 4 1
Summa avskrivningar enligt plan 235 225
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Not 4. (forts.)

Mnkr

Koncernen

Byggnader

Markanlaggningar

Inventarier

Summa avskrivningar enligt plan
Nedskrivningar anlaggningstillgangar
Summa avskrivningar och nedskrivningar
Avskrivningar enligt plan per funktion
Fastighetskostnader

Central administration och forséljning, se not 5
Summa avskrivningar enligt plan

248
1
249

2008

207
23

6
236

236

235
1
236

Not 5. Centrala administrations- och forsaljningskostnader

Mnkr

Personalkostnader

Avskrivningar inventarier

Ovriga kostnader
Forsaljningskostnader

Summa centrala administrations- och
forséljningskostnader

Tkr

Arvode och kostnadsersattning
Moderbolaget

Revisionsuppdrag

Ovriga uppdrag

Summa arvode och kostnadsersattning
Koncernen

Revisionsuppdrag
Ovriga uppdrag
Summa arvode och kostnadsersattning

2009

33
1
45
6

85

548
162
700

749
152
901

2008

44
1
39
4

88

407
209
G616

599
209
808

Not 6. Forséljning av fastigheter och andra engangsposter

Mnkr 2009 2008
Férsaljningspris salda fastigheter 2741 3963
Bokfort varde och kostnader salda fastigheter -772 -1 353
Summa resultat vid forsaljning av fastigheter 1 969 2610
Forsaljning av fastigheter genom avyttring av aktier
i dotterforetag 202 -
Avsattning till pensioner av engangskaraktar vid byte av
tryggandeform fran balanspost till forsékring 12 -38
Summa forséljning av fastigheter och andra engangsposter 2 183 2572
Not 7. Personal

2009 2008
Medelantalet anstallda
Antal anstallda 307 306
- varav man 206 211
- varav kvinnor 101 95

Stockholmshems dotterbolag har inga anstallda
utan koper erforderliga tjanster fran moderbolaget.

Konsfordelning i foretagsledningen, procent
Styrelsen
Ovriga ledande befattningshavare

Sjukfranvaro i % av sammanlagd ordinarie arbetstid

- varav man

- varav kvinnor

- varav aldersgruppen 29 ar eller yngre
- varav aldersgruppen 30-49 ar

- varav aldersgruppen 50 ar eller &ldre

Del av sjukfranvaro som avser franvaro under en
sammanhangande tid av 60 dagar eller mer i %

Tkr

Loner, andra erséttningar och sociala kostnader
Léner och andra ersattningar

Sociala kostnader

- varav pensionskostnader

- varav pensionskostnader VD och vVD

Léner och andra erséttningar fordelade mellan
styrelseledamoter m fl och 6vriga anstéllda

Styrelse, VD och vWD
Ovriga anstallda

Andel kvinnor

43

2009

126 724
50823
12 435

109

2523
114 429

Andel kvinnor
43
14

2008

125 567
81 342
30 822

-63

2836
122 731
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Da skillnaden mellan koncernen och moderbolaget ar marginell redovisas, med undantag av not 1, 4, 5, 11, 12, 13, 14, 15, 16, 17, 18, 19, 23 och 25, enbart uppgifter fér moderbolaget.

Not 7. (forts.)

2009

Styrelse
Till styrelseledamdterna utgick ett arvode om 451 (422) tkr.

Verkstéllande direktorer

2008

Till Verkstallande- och vice Verkstallande direktorer utbetalades |6n om totalt 2 072

(2 414) tkr. VD erhaller pension i enlighet med reglerna for KAP-KL samt en komplet-
terande avgiftshaserad chefspension som tillampas for chefer inom Stockholms stad.
Den kompletterade chefspensionen ar en tillaggspension till KAP-KL som innebar att en
avsattning motsvarande 15% av Ionen. Avsattningen kan anvandas till temporar pension

fore 65 ars alder.

Ovriga ledande befattningshavare

For ovriga ledande befattningshavare foljer uppsagningstiden kollektivavtal och

pensioner utgar enligt allman pensionsplan fran 65 ar.

Not 8. Ranteintdkter och liknande resultatposter

Mnkr 2009 2008
Ovriga rédnteintikter och liknande resultatposter 22 22
Summa rénteintdkter och liknande resultatposter 22 22
Not 9. Rantekostnader och liknande resultatposter

Mnkr 2009 2008
Rantor fastighetslan Stockholms stad 173 254
Ovriga rdntekostnader 2 1
Summa réantekostnader och liknande resultatposter 175 255
Not 10. Bokslutsdispositioner

Mnkr 2009 2008
Overavskrivningar inventarier 1 1
Avsittning till periodiseringsfond 357 733
Upplésning periodiseringsfond -76 -125
Summa bokslutsdispositioner 282 609

Enligt gallande skatteregler uppléstes periodiseringsfonden for taxeringsar 2004.

Not 11. Skatt pa arets resultat

Mnkr Koncernen
Aktuell skatt 2009 2008
Periodens skattekostnad 285 616
Skatteeffekt av koncernbidrag
Skatt tidigare taxeringar 9 -1
Uppskjuten skatt avseende obeskattade reserver 82 163
Uppskjuten skatt avseende temporéra skillnader 103 -39
Summa redovisad skattekostnad 479 729
Avstamning av effektiv skatt
Mnkr Koncernen
2009 2008
Resultat fore skatt 2118 2786
Skatt enligt gallande skattesats, 26,3% 557 780
Skatteeffekt av ej avdragsgilla kostnader 9 165
Skatteeffekt av icke skattepliktiga intakter -199 -167
Aktuell skatt tidigare perioder 9 -1

Skatteeffekt avseende uppskjutna
temporara skillnader 103 -58

Redovisad effektiv skatt 479 729
Uppskjuten skattefordran och uppskjuten skatteskuld

Mnkr Koncernen
Byggnader och mark 2009 2008
Nedskrivna UER-poster 50 52
Uppskrivna fastigheter -16 -16
Reavinst vid fastighetsférséljningar vilka endast

redovisats skattemassigt, se aven skatt pa

arets resultat - 81
Nedskrivning mark 5 7
Uppskjuten skattefordran avseende

byggnader och mark 39 124
Ovriga poster -23 15
Periodiseringsfonder -385 -309
Netto uppskjuten skattefordran +/skatteskuld - -369 -170

Moderbolaget

2009 2008
282 616
14 5

9 -1
101 -39
406 581

Moderbolaget

2009 2008
1854 2187
488 613
7 165
-199 -157
9 -1
101 -39
406 581

Moderbolaget

2009 2008
50 52
-16 -16
81

5 7

39 124

- 15

39 139

Not 12. Forvaltningsfastigheter byggnader

Mnkr 2009

Ingaende ackumulerat anskaffningsvarde 9824
Nyanskaffningar/inkép under aret 5562
Fardigstallt under aret, omklassificering av pagaende projekt 729

Férsaljningar och utrangeringar under aret -877
Utgaende ackumulerat anskaffningsvarde 10 228
Ingadende ackumulerade avskrivningar enligt plan -2397
Arets avskrivningar enligt plan -203

Forsaljningar och utrangeringar under aret 276

Utgaende ackumulerade avskrivningar enligt plan -2324
Ingdende ackumulerade uppskrivningar 258
Ingaende ackumulerade avskrivningar uppskrivet belopp -66
Forséljningar och utrangeringar under aret -13
Arets avskrivning av uppskrivet belopp -5
Forsaljningar och utrangeringar under aret 3
Utgaende ackumulerade uppskrivningar netto 177
Ingaende nedskrivningar -141
Ingaende ackumulerade avskrivningar nedskrivet belopp 12
Arets avskrivning av nedskrivet belopp 3
Nedskrivning, omklassificering av pagaende projekt -
Utgaende ackumulerade nedskrivningar netto -126
Utgaende bokfért viarde byggnader 7 955
Koncernen

Ingaende ackumulerat anskaffningsvarde 10 224

Nyanskaffningar/inkép under aret 589
Fardigstallt under aret, omklassificering av pagaende projekt 730

Forsaljningar och utrangeringar under aret -890
Utgaende ackumulerat anskaffningsvarde 10653
Ingadende ackumulerade avskrivningar enligt plan -2 397
Arets avskrivningar enligt plan -214

Férsaljningar och utrangeringar under aret 279

Utgaende ackumulerade avskrivningar enligt plan -2 332
Ingaende ackumulerade uppskrivningar 2568
Ingdende ackumulerade avskrivningar uppskrivet belopp -66
Forsaljningar och utrangeringar under aret -13
Arets avskrivning av uppskrivet belopp -5
Forséljningar och utrangeringar under aret 3
Utgaende ackumulerade uppskrivningar netto 177
Ingadende nedskrivningar -141

Ingadende ackumulerade avskrivningar nedskrivet belopp 12
3

Arets avskrivning av nedskrivet belopp
Nedskrivning, omklassificering av pagaende projekt -
Utgaende ackumulerade nedskrivningar netto -126

Utgaende bokfért varde byggnader 8 372

2008

10 284
401
787

-1 648

9824

-2 796
-185
584
-2 397

288

-30
-5
192

-81
11

-60
-129

7 490

10656

-81
11

1

-60
-129
7878

| ovanstaende ingar projektfastigheter dar nyproduktion pagar eller kommer att pabérjas

inom en trearsperiod. Anskaffningsvarde 81 (46) Mnkr.

Not 13. Forvaltningsfastigheter mark

Mnkr 2009
Ingaende ackumulerat anskaffningsvarde 2207
Nyanskaffningar/inkép under aret 214
Forsaljningar och utrangeringar under aret -148
Utgaende ackumulerat anskaffningsvarde 2273
Ingdende nedskrivningar -20
Utgaende ackumulerade nedskrivningar -20
Utgaende bokfért varde mark 2 253
Koncernen

Ingadende ackumulerat anskaffningsvarde 2207
Nyanskaffningar/inkop under aret 248
Forséljningar och utrangeringar under aret -148
Utgaende ackumulerat anskaffningsvarde 2 307
Ingaende nedskrivningar -20
Utgaende ackumulerade nedskrivningar -20
Utgaende bokfért varde mark 2287

2008
2288
173
-264
2207

-20
-20
2187

2288
173
-254
2 207
-20
-20
2187

| ovanstaende ingar projektfastigheter dar nyproduktion pagar eller kommer att pabérjas

inom en trearsperiod. Anskaffningsvarde 357 (228) Mnkr.
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Da skillnaden mellan koncernen och moderbolaget ar marginell redovisas, med undantag av not 1, 4, 5, 11, 12, 13, 14, 15, 16, 17, 18, 19, 23 och 25, enbart uppgifter fér moderbolaget.

Not 14. Forvaltningsfastigheter markanlaggningar Not 17. Pagaende ny- och ombhyggnad
Mnkr 2009 2008 Mnkr 2009 2008
Ingdende ackumulerat anskaffningsvarde 477 394 Moderbolaget
Nyanskaffningar/inkdp under aret 37 5 Ingaende anskaffningsvarde 1214 1380
Fardigstallt under aret, omklassificering av pagaende projekt 39 109 Nyanskaffningar/inkép under aret 509 731
Forsdljningar och utrangeringar under aret -23 -31 Overfért till fardigstallda fastigheter -729 -787
Utgéende ackumulerat anskaffningsvarde 530 A77 Overfort till fardigstallda markanlaggningar -39 -109
Ingdende ackumulerade avskrivningar enligt plan -112 -99 Férsaljningar och utrangeringar under aret -1 -1
Arets avskrivningar enligt plan -26 -21 Utgaende ackumulerat anskaffningsvarde 954 1214
Férsaljningar och utrangeringar under aret 9 8 Ingdende nedskrivningar R .60
Utge”:ende ackur\julerf\de avskrivning]ar e.nligt plan -129 -112 éxrets nedskrivning - -
Utgaende bokfort varde markanléaggningar 401 365 Overfort till fardigstallda fastigheter - 60
Koncernen Utgaende ackumulerade nedskrivningar - -
Ingdende ackumulerat anskaffningsvérde 481 398 Utgaende bokfort varde pagaende ny- och ombyggnad 954 1214
Nyanskaffningar/inkép under aret 37 5 Koncernen
Fardigstallt under aret, omklassificering av pagaende projekt 39 109 s ) »
IR . 3 Ingaende anskaffningsvarde 1236 1386
Forsaljningar och utrangeringar under aret -23 -31 . - .
Utqaend K lerat Kaffni ird 534 481 Nyanskaffningar/inkop under aret 642 801
gaende ackumulerat anskatiningsvarde Overfort till fardigstéllda fastigheter -730 -805
Ingéende ackumulerade avskrivningar enligt plan -113 -99 Overfért till fardigstallda markanlaggningar -39 -109
Arets avskrivningar enligt plan -26 -22 Overfort till fardigstallda inventarier -99 -37
Férsaljningar och utrangeringar under aret 9 8 Forséljningar och utrangeringar under aret -1 -
Utgaende ackumulerade avskrivningar enligt plan -130 -113 Utgaende ackumulerat anskaffningsvérde 1 009 1236
Utgaende hokfért varde markanldaggningar 404 368 Ingdende nedskrivningar B 66
Arets nedskrivning - 6
Not 15. Taxe ringsvéirden Overfort till fardigstallda fastigheter - 60
Mnkr 2009 2008 Utge‘l’ende ackurTuIerflde necﬂislfnvnlngar - -
Taxeringsvarden Utgaende bokfort varde pagaende ny- och ombyggnad 1009 1236
Byggnader, bostader 10377 11 235 . o . .
Byggnader, lokaler 1128 1203 Not 18. Andelar och andra langfristiga vardepappersinnehav
Mark, bostader 6 466 7035 Tkr
gj;k';‘flzzl):ﬁn svirden 18 gég 19 gf? Moderbolaget Antal  Andel Bokfort Bokfort
9 andelar % 2009 2008
Taxeringsvarden, koncernen Aktier i dotterbolag
Byggnader, bostader 10612 11 445 Vistertorp Energi AB, 566052-2160, Stockholm 1 000 100 100 100
Byggnader, lokaler 1143 1218 BostadsAB Hammarbygard, 566664-4745, Stockholm 100 100 42 958 42 958
Mark, bostader 6592 7138 AB Stockholmshem Fastighetsnéat, 556715-5394,
Mark, lokaler 320 339 Stockholm 100 100 6000 1400
Summa taxeringsvérden 18 667 20140 AB Bj6rnstjarnan, 5566761-2196, Stockholm - 100 - 100
Av taxeringsvérde mark, moderbo|ag utg('jr Asignalen S5 AB, 556730-2681, Stockholm 1 000 100 24 300 -
Agd mark 6 482 6876 Asignalen A5 AB, 556730-5783, Stockholm 1000 100 18 230 -
Tomtrattsmark 303 497 Andelar i intresseféretag
Bokférda varden fastigheter ej asatta taxeringsvérden 77 77 BODAB, Bostadsféretagens i Storstockholm
Av taxeringsvarde mark, koncernen utgor driftaktiebolag, 556308-6627, Stockholm 500 50 50 50
Agd mark 6504 6876 Andra langfristiga vardepappersinnehav
Tomtrattsmark 408 601 Husbyggnadsvaror HBV Forening upa,
Bokférda varden fastigheter ej asatta taxeringsvarden 77 77 702000-9226, Stockholm 4 0,4 40 40
SABO Byggnadsforsakringsaktiebolag,
Not 16. Inventarier 556439-7361, Stockholm 130 2 130 130
Mnkr 2009 2008 Summa andelar och andra langfristiga vardepappersinnehav 91 808 44778
Ingadende ackumulerat anskaffningsvarde 61 58 Koncernen
Nyanskaffningar under aret 7 10 Kapitalandel intresseféretag ingaende varde 5990 4844
Férsaljningar och utrangeringar under aret -5 -7 Resultat under aret 1159 1146
Utgaende ackumulerat anskaffningsvarde 63 61 Utdelning -2872 -
Ingaende ackumulerade avskrivningar enligt plan -50 -53 Andel i intresseféretag utgaende vérde 4277 5990
Arets avskrivning enligt plan -5 -4 Andra langfristiga vardepappersinnehav enligt ovan 170 170
Forsaljningar och utrangeringar under aret 5 7 . _— . .
Utgée:'ndegackumuleradg astrivningar 50 50 Summa andelar och andra langfristiga vardepappersinnehav 4447 6160
Utgaende planenligt restvérde inventarier 13 11
Koncernen Not 19. Andra langfristiga fordringar
Ingaende anskaffningsvarde 100 59 Mnkr 2009 2008
Nyanskaffningar/inkop under aret 7 11
Fardigstallt under aret, omklassificering av pagaende projekt 99 37 Moderbolaget
Férsaljningar och utrangeringar under aret -12 -7 Reversfordringar 5 6
Utgaende ackumulerat anskaffningsvarde 194 100 Uppskjuten skattaeford.rarj . 38 139
Ingéende ackumulerade avskrivningar enligt plan -54 -63 Summa andra langfristiga fordringar 43 145
Arets avskrivning enligt plan -9 -8 Koncernen
Forséljningar och utrangeringar under aret 6 7 Reversfordringar 5 7
Utgaende ackumulerade avskrivningar -57 -54 Summa andra langfristiga fordringar 5 7
Utgaende planenligt restvérde inventarier 137 46
Leasing av kontorsmaskiner och personalens hemdatorer betraktas som operationell
leasing. Arets utgifter for leasing 1,6 (1,6) mnkr redovisas som teknisk och administrativ
forvaltning samt centrala administrationskostnader. Leasingavtalens resterande utgifter
uppgar till 1,2 (2,4) mnkr.
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NOTER 69

Da skillnaden mellan koncernen och moderbolaget dr marginell redovisas, med undantag av not 1, 4, 5, 11, 12, 13, 14, 15, 16, 17, 18, 19, 23 och 25, enbart uppgifter for moderbolaget.

Not 20. Fordringar hos koncernforetag

Mnkr

Fordran dotterbolag
Ovriga koncernféretag
Summa fordringar koncernféretag

2009

503
9
512

2008

391
9
400

Not 21. Foruthetalda kostnader och upplupna intédkter

Mnkr 2009 2008
Ovriga forutbetalda kostnader 2 4
Upplupet rantebidrag - 2
Ovriga upplupna intakter 5 1
Summa forutbhetalda kostnader och upplupna intékter 7 7
Not 22. Kassa och hank
Mnkr 2009 2008
Kassa och bank 1 116
Summa likvida medel 1 116
Not 23. Eget kapital
Tkr
Moderbolaget Aktiekapital Reservfond Fria reserver
Belopp vid foregaende ars utgang 882 000 190 000 3796 148
Aktieutdelning -3074
Lamnat koncernbidrag -52 298
Skatteeffekt av koncernbidrag 13 754
Arets resultat 1448 083
Belopp vid arets utgang 882 000 190 000 5202613
Antalet aktier var 2009-12-31 17 640 00O st.
Koncernen Aktiekapital Bundna Kapital-  Fria reserver
reserver andelsfond
Belopp vid foregaende
ars utgang 882 000 1041 258 5770 3815 361
Aktieutdelning -3074
Lamnat koncernbidrag -6 232
Forskjutning mellan bundet
och fritt kapital 249 869 1159 -261 028
Arets resultat 1639171
Belopp vid arets utgang 882000 1 291127 6 929 5194198
Not 24. Obeskattade reserver
Mnkr 2009 2008
Overavskrivningar inventarier 1 -
Periodiseringsfond tax 04 - 45
Periodiseringsfond tax 05 61 61
Periodiseringsfond tax 06 77 77
Periodiseringsfond tax 07 101 101
Periodiseringsfond tax 08 156 156
Periodiseringsfond tax 09 703 734
Periodiseringsfond tax 10 367 -
Summa obeskattade reserver 1 456 1174
Not 25. Avsattningar
Mnkr 2009 2008
Moderbolaget
Avsattningar for pensioner - 165
Summa avsattningar 0 165
Stockholms stad tecknar borgen for pensionsskulden.
Koncernen
Avsattningar for pensioner - 165
Avsattningar for uppskjuten skatt (se not 11) 369 183
Summa avsattningar 369 348

Not 26. Stallda sakerheter

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

Not 27. Ansvarsforbindelser

Mnkr

Ansvarsbelopp Fastigo

Ansvarsbelopp ej erlagda lagfartsavgifter
Ansvarshelopp pension

Summa ansvarsforbindelser

2009

N

2008

@ AN

Not 28. Skulder till koncernforetag

Mnkr 2009 2008
Dotterbolag 10 1
Skuld koncernkonto 4 006 4 665
Ovriga koncernforetag 10 13
Summa skulder till koncernféretag 4 026 4 679
Not 29. Ovriga skulder

Mnkr 2009 2008
Skulder férvaltningsuppdrag 21 20
Ovriga skulder 36 45
Summa 6vriga skulder 57 G5

Not 30. Upplupna kostnader och foruthetalda intakter

Mnkr 2009 2008
Upplupna semesterloner 12 11
Upplupna lagstadgade sociala avgifter 3 3
Upplupen avkastnings- och I6neskatt 11 10
Forutbetalda hyresintakter 145 152
Ovriga upplupna kostnader 89 66
Summa upplupna kostnader och forutbetalda intékter 260 242

Not 31. Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet m m

Mnkr 2009 2008
Avskrivningar och upp- och nedskrivningar anlaggningstillgangar 236 226
Avsatt till pensioner och dvriga avsattningar -165 52
Nettoresultat forsaljning anlaggningstillgangar -2171 -2 610
Foérédndring semesterloneskuld 2 -
Forandring upplupen ranteskuld - -19
Summa justering for poster som inte ingar

i kassaflédet m m -2098 -2 351
Not 32. Betald skatt

Mnkr 2009 2008
Aktuell skatt -291 -615
Forandring skatteskulder -658 489
Summa betald skatt -849 -126

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

Styrelsen har beslutat att foresla
aktiedgarna att pd bolagsstim-
man den 23 mars 2010 besluta om
vinstutdelning till ett sammanlagt
belopp om 2 583 ooo kronor (mot-
svarande 14,6 ore per aktie). Detta
yttrande dr framtaget i enlighet med
bestimmelsen i 18 kap 4 § aktie-
bolagslagen och utgér styrelsens
bedémning av om den foreslagna
vinstutdelningen ir forsvarlig med
hinsyn till vad som anges i 17 kap.
3 § andra och tredje styckena aktie-
bolagslagen.

Det egna kapitalet i AB Stock-
holmshem uppgér till 6 274 mnkr.
koncernen uppgar det egna kapitalet
till 7 374 mnkr. Till detta kommer

betydande 6vervirden i fastighetsbe-
stindet. Den langsiktiga intjdnings-
formdgan i koncernen ligger pa
mellan 180 och 200 mnkr per ar.
Styrelsen anser darfor att det egna
kapitalet i AB Stockholmshem och
koncernen tilliter en utdelning av

2 583 ooo kronor.

Mot bakgrund av det ovan angiv-
na anser styrelsen att den foreslagna
vinstutdelningen ér forsvarlig med
hinsyn till de krav som uppstills i
17 kap 3 § andra och tredje styckena
aktiebolagslagen.

Styrelsen i AB Stockholmshem,
§56035-9555, foreslar bolagsstim-
man att besluta om vinstutdelning
med 2 583 ooo kronor. Utdelningen
skall betalas ut den 1 april 2010.
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Forslag till vinstdisposition

TILL ARSSTAMMANS FORFOGANDE STAR FOLJANDE VINSTMEDEL HOS MODERBOLAGET:

Balanserad vinst 3754 530 555 kr
Arets resultat 1448 082 521 kr
Summa 5202613 076 kr

STYRELSEN OCH VERKSTALLANDE DIREKTOREN FORESLAR ATT VINSTMEDLEN DISPONERAS SA:

att till aktieagarna utdelas 2583 000 kr
att i ny rakning overfores 5200 030076 kr
Summa 5202613076 kr

Stockholm den 11 mars 2010

Bjorn Ljung
Ordférande
Leif Ronngren Ariane Bucquet Pousette Rana Carlstedt
Vice ordférande
Fredrik Lundin Leinder Rickard Nygren Birgitta Wahiman
Ingela Lindh

Verkstiéllande direktor

Min revisionsberattelse har lamnats den 15 mars 2010

Magnus Fredmer
Auktoriserad revisor
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Revisionsherattelse

Till arsstamman i Aktiebolaget Stockholmshem Org.nr 556035-9555

Jag har granskat drsredovisningen, koncernredovisningen och bokféringen
samt styrelsens och verkstillande direktorens forvaltning i Aktiebolaget
Stockholmshem for rikenskapsdret 2009. Bolagets drsredovisning och kon-
cernredovisning ingér i den tryckta versionen av detta dokument p4 sidorna
58-70. Det ir styrelsen och verkstillande direktéren som har ansvaret for
rikenskapshandlingarna och forvaltningen och for att drsredovisningslagen
tillimpas vid upprittandet av arsredovisningen och koncernredovisningen.
Mitt ansvar ir att uttala mig om 4rsredovisningen, koncernredovisningen
och forvaltningen pa grundval av min revision.

Revisionen har utférts i enlighet med god revisionssed i Sverige. Det
innebir att jag planerat och genomfort revisionen for att med hog men

inte absolut sikerhet forsikra mig om att drsredovisningen och koncern-
redovisningen inte innehaller visentliga felaktigheter. En revision innefattar
att granska ett urval av underlagen for belopp och annan information i
rikenskapshandlingarna. I en revision ingér ocksa att préva redovisnings-
principerna och styrelsens och verkstillande direktérens tillimpning av
dem samt att bedoma de betydelsefulla uppskattningar som styrelsen och
verkstillande direktéren gjort nir de upprittat drsredovisningen och kon-
cernredovisningen samt att utvirdera den samlade informationen i 4rsre-

Granskningsrapport

Till arsstdmman i AB Stockholmshem Organisationsnummer 556035-9555

Jag har granskat bolagets verksamhet under ar 2009. Granskningen har ut-
forts enligt aktiebolagslagen och god revisionssed i kommunal verksamhet.
Det innebir att jag planerat och genomfért granskningen for att i rimlig
grad forsikra mig om att bolagets verksamhet skots pa ett indamalsenligt
och fran ekonomisk synpunkt tillfredsstillande sitt samt att bolagets inter-
na kontroll ir tillricklig. Min granskning har utgatt fran de beslut bolagets
dgare fattat och har inriktats pa att granska att besluten verkstillts samt
att verksamheten haller sig inom de ramar som bolagsordningen anger. En
sammanfattande redogorelse for den utférda granskningen har redovisats

i en sirskild granskningspromemoria 2010-02-17, som jag har godkint
och overlimnat till bolagets styrelse. Jag anser att min granskning ger mig
rimlig grund fér mina uttalanden nedan.

dovisningen och koncernredovisningen. Som underlag fér mitt uttalande om
ansvarsfrihet har jag granskat visentliga beslut, dtgirder och férhallanden i
bolaget for att kunna bedéma om ndgon styrelseledamot eller verkstillande
direktoren ir ersittningsskyldig mot bolaget. Jag har dven granskat om na-
gon styrelseledamot eller verkstillande direktéren pd annat sitt har handlat
i strid med aktiebolagslagen, arsredovisningslagen eller bolagsordningen. Jag
anser att min revision ger mig rimlig grund for mina uttalanden nedan.

Arsredovisningen och koncernredovisningen har upprittats i enlighet med
arsredovisningslagen och ger en rittvisande bild av bolagets och koncernens
resultat och stillning i enlighet med god redovisningssed i Sverige. Forvalt-
ningsberittelsen dr forenlig med 4rsredovisningens och koncernredovisning-
ens ovriga delar.

Jag tillstyrker att drsstimman faststiller resultatrikningen och balansrik-
ningen for moderbolaget och fér koncernen, disponerar vinsten i moderbo-
laget enligt forslaget i forvaltningsberittelsen och beviljar styrelsens ledamo-
ter och verkstillande direktoren ansvarsfrihet for rikenskapsaret.

Stockholm den 15 mars 2010

Magnus Fredmer
Auktoriserad revisor

Jag bedomer att bolagets verksamhet skotts pa ett indamalsenligt och fran
ekonomisk synpunkt tillfredsstillande sitt samt att den interna kontrollen
har varit tillricklig. Jag finner dirfor inte anledning till anmirkning mot
styrelsens ledaméter eller verkstillande direktoren.

Stockholm den 17 februari 2010
Bengt Leijon

Av kommunfullmiktige i Stockholms stad
utsedd lekmannarevisor
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Femarsoversikt

RESULTATRAKNING, mnkr
Hyresintakter

Ovriga rérelseintékter
Nettoomsaéttning

Drift

Underhall

Markavgifter

Fastighetsskatt

Summa fastighetskostnader
Driftnetto

Avskrivningar

Bruttoresultat

Centrala adm- och forsaljningskostnader
Jamforselestorande poster
Rorelseresultat

Finansnetto

Resultat efter finansiella poster

BALANSRAKNING, mnkr
Anlaggningstillgangar
Omsiéttningstillgangar

Summa tillgangar

Eget kapital
Langfristiga skulder
Kortfristiga skulder

Summa skulder och eget kapital

Synligt eget kapital
Substansvérde

Sysselsatt kapital

Totalt arbetande kapital
Rantebarande skulder
Fastigheternas bokforda varde
Fastigheternas taxeringsvarde

FASTIGHETSUPPGIFTER
Antal lagenheter

Antal lokaler

Antal garage och bilplatser
Summa uthyrningsobjekt

Area bostéader, 1000-tal kvm
Area lokaler, 1000-tal kvm
Area garage, 1000-tal kvm

Summa area, 1000-tal kvm
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Not 2009 2008 2007 2006 2005
1864 1962 1969 1883 1877

44 47 24 27 27

1908 2009 1993 1910 1904

-817 -828 -784 =777 -803

-600 -347 -368 -367 -320

-12 -9 -7 -4 -4

-48 -60 -74 -88 -86

-1 477 -1 234 -1 233 -1 236 -1213

431 775 760 G74 691

-249 -236 -217 -215 -240

182 539 543 459 451

-86 -88 -87 -75 -80

2183 2572 255 1 6

2279 3023 711 385 377

-161 -237 -267 -202 -189

2118 2786 444 183 188

12219 11728 11916 11158 10186

183 236 514 165 79

12 402 11 964 12 430 11 323 10 265

7 374 5744 3690 3378 3253

369 348 195 3419 4 065

4 659 5872 8 545 4526 2947

12 402 11 964 12 430 11 323 10 265

1 7 374 5744 3690 3378 3253
2 19087 19 322 20 269 17 269 15 584
3 11 401 10595 11774 10577 9544
4 12183 12197 11877 10794 10022
4027 4863 8 084 7199 6 290

5 11 063 10 433 10573 9721 9445
6 18 667 20 140 22524 17 245 17 091
26 995 29237 32082 31221 30 850

3373 3478 3692 3667 3 609

11140 11974 13967 13692 13 803

41 508 44 689 49741 48 580 48 262

1662 1810 2025 1975 1948

204 220 238 257 255

127 166 163 132 131

1993 2196 2 426 2 364 2334
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Not 2009 2008 2007 2006 2005
NYCKELTAL %
Loénsamhet
Direktavkastning exklusive centrala administrations-
och forséljningsomkostnader 7 3,9 7.4 7.2 6.9 7.3
Avkastning sysselsatt kapital 8 20,8 27,2 6.5 3.9 4,2
Avkastning synligt eget kapital 25 43,6 9,6 5,6 4,1
Avkastning totalt kapital 10 18,8 24,9 6,1 3,7 3,9
Riskbeddmning
Rorelsemarginal 11 9,6 26,8 27,2 24,0 23,7
Vinstmarginal 12 111,0 138,7 22,3 9,6 9,9
Vinstmarginal exkl rantebidrag 13 110,5 138,2 21,8 9,0 9,2
Omsattning hyresgaster 14 8,6 8,4 7.5 9,3 7.9
Uthyrningsgrad bostader 15 99,9 99,9 99,9 99,9 99,9
Uthyrningsgrad lokaler 16 95,4 96,4 96,1 95,9 95,2
Hyresforluster 17 0,1 0.1 0,1 0,1 0,1
Rantetackningsgrad 18 13,1 11,9 2,6 1,9 1,9
Rantebidragsexponering 19 0,6 0.4 0,5 0,6 0,7
Kapital och finansiering
Synlig soliditet 20 59,56 48,0 29,7 29,8 31,7
Justerad soliditet 21 67,5 62,7 57,2 56,4 56,9
Skuldsattningsgrad 22 0,5 0.8 2,2 2,1 1,9
Skuldranta 23 3.4 3.9 3.6 3.2 3.3
Bruttoinvesteringar, mnkr 1524 1 405 1314 1194 944
Kassaflode, mnkr 24 -811 319 269 329 418
Sjalvfinansieringsgrad 25 -0,5 0,2 0,2 0.3 0,4
Férvaltning
Medelhyra bostader, kr/kvm 26 968 946 893 863 847
Drift- och underhallskostnad, kr/kvm 27 725 538 509 513 510
Markavgift och fastighetsskatt, kr/kvm 28 32 29 36 41 41
Central adm. och forsaljningskostnad, kr/kvm 29 44 40 39 34 36
Driftnetto, kr/kvm 30 231 382 336 302 314
Personal
Medelantal anstallda 307 306 323 333 336
Loner och ersattningar personal, mnkr 126,7 125,6 119,8 119,8 119,4
DEFINITIONER 16 Uthyrd area lokaler i procent av lokalarea.
1 Redovisat eget kapital enligt koncernbalansrakning. | eget kapital ingar kapitaldelen av 17 Hyresforluster bostader och lokaler i procent av totala hyresintakter.
obeskattade reserver. 18 Resultat efter finansnetto plus finansiella kostnader dividerat med finansiella kostnader.
2  Eget kapital plus 6vervarde i fastigheter (enligt extern vardering) minus uppskjuten skatt 26,3%. 19 Rantebidrag i procent av nettoomsattning.
3 Balansomslutning minus icke rdantebarande skulder (inkl uppskjuten skatt). 20 Eget kapital i procent av balansomslutningen.
4 Genomsnittlig balansomslutning. 21 Redovisat eget kapital och évervarde med avdrag fér uppskjuten skatt 26,3% i procent
5 | fastigheternas bokférda varde ingar fardigstéllda byggnader, mark och markanlaggningar. av balansomslutning inkl 6vervarde.
6 Taxeringsvérdet avser mark och byggnad. 22 Rantebarande skulder dividerat med eget kapital.
7  Resultat fére avskrivning i procent av bokfort varde fardigstallda fastigheter. 23 Rantekostnader i procent av genomsnittliga rantebarande skulder.
8 Resultat efter finansnetto plus finansiella kostnader i procent av genomsnittligt sysselsatt kapital. 24 Kassaflode fore forandring i rorelsekapital och investeringar.
9 Resultat efter skatt inkl 73,7% av hokslutsdispositioner i procent av genomshnittligt eget kapital. 25 Kassaflode fore investeringar dividerat med investeringar.
10 Resultat efter finansnetto plus finansiella kostnader i procent av genomsnittlig balansomslutning. 26 Totalhyra inkl permanenta tillagg perl januari respektive ar.
11 Resultat efter avskrivningar i procent av nettoomsattning. 27 Drift- och underhallskostnader delat med uthyrningshar area bostéder och lokaler.
12 Resultat efter finansnetto i procent av nettoomsattning 28 Markavgifter och fastighetsskatt delat med uthyrningsbar area bostader och lokaler.
13 Resultat efter finansnetto exkl réntebidrag i procent av nettoomsattning. 29 Centrala administrations- och forséljningskostnader delat med uthyrningsbar area bostader
14 Omsattning hyresgaster exkl interna byten. och lokaler.
15 Uthyrd area bostader i procent av bostadslagenhetsarea. 30 Driftnetto delat med uthyrningshar area bostéader och lokaler.
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