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Forvaltningsherattelse

Fastighetshestandet

Vid 4rsskiftet uppgick det forvaltade fastighetsbestandet till
400 (398) fastigheter. Den uthyrningsbara arean uppgick
till cirka 2 027 000( 2 005 000) kvadratmeter inklusive
garageytor. Antalet bostadslagenheter uppgick till 27 480
(27 073).

Styrelsen och verkstillande direktoren for Aktiebolaget
Stockholmshem avger hirmed redovisning for bolagets
verksambet 2018 — bolagets 81:a verksambetsar.

Agarforhallanden

Aktiebolaget Stockholmshem, organisationsnummer
556035-9555, dgs till 100 procent av Stockholms Stadshus
AB, som &gs av Stockholms stad. Stockholmshem ar ett
allminnyttigt och kommunalt bostadsbolag.

Verksamheten

Verksamheten bestdr i att dga, forvalta och hyra ut bostader
och lokaler i Stockholm. T affirsidén ingér att skapa god
tillvaxt i viarde och kassaflode samtidigt som basta mojliga
forhillanden med hyresgisterna efterstrivas sa att langa
och goda hyresgistrelationer frimjas. Stockholmshem dr
moderbolag i en koncern i vilken ingar heldgda dotterbolag.
Bolaget bedriver fastighetsforvaltning samt investerar i fiber-
nit i AB Stockholmshem Fastighetsnit for att bidra till en
okad service for hyresgisterna vad galler bredbandstjanster.
Enligt givna dgardirektiv har bolaget bland annat i uppgift
att under perioden 2018-2020:

» Bidra till nyproduktion av nya bostdder genom att for-
dubbla nyproduktionstakten till &r 2019, motsvarande
1 000 lagenheter per ar.

» Aktivt arbeta for att stirka och utveckla ytterstaden
i nira samrdd med de boende.

» Erbjuda hyresgasterna mojlighet att paverka grad av
standardhojning i samband med upprustning.

» Bistd SHIS i dess verksamhet samt vara behjalplig i
byggandet av bostdder inom ramen for stadens bostads-
forsorjningsansvar, vilket bland annat innebir byggande
av modulbostider.

» Bygga hyresbostider med hyror som dven unga, studenter
och andra grupper med svag stillning p& bostadsmarknaden
har rad att efterfraga.

» For 2018 na ett resultat efter finansnetto om 350 mnkr
exklusive realisationsvinster.

» Planera och genomféra en omlokalisering av bolagets
huvudkontor till Skarholmen.

» Arligen skapa minst 100 permanenta genomgangsbostider
i SHIS regi for prioriterade grupper.

Investeringar

Avrets investeringar i fastigheter och inventarier uppgick till
2195 (1 949) mnkr, varav 1 188 (1 036) avsdg nybyggnad,
937 (910) ombyggnad, 19 (2) inventarier och 51 (1) mnkr
avsdg fastighetsforvarv.

Under aret fardigstilldes 170 (670) nya bostadsldgenheter
bland annat i Liljeholmen och Solberga. Under dret byggstar-
tade bolaget 273 (449) stycken reguljara bostadsliagenheter
samt dven 220 ligenheter i modulbostdder som kommer att
disponeras av SHIS.

Upprustning av 1950-talshus, vilket huvudsakligen
omfattade stambyte, kok- och badrumsrenovering ar i
princip fardigstillda. Under dret har en strre ombyggnad
av ett 1960-talsomrade i Arsta pagatt. Omradet omfattar
302 ldgenheter och ombyggnaden beraknas fardigstalld
under varen 2019. Totalt skedde ombyggnad och upprust-
ning av 143 (111) lagenheter under 2018.

Fastigheternas varde

Det bokforda vardet av bolagets fardigstillda fastigheter
uppgick till 18 850 (18 638) mnkr. Bolaget virderade sitt
fastighetsbestand i analysverktyget Datscha. Virderingen
kvalitetssikrades av NAI Svefa enligt erkdnda och accepterade
varderingsmetoder. Det samlade marknadsvirdet for bolagets
fastigheter bedomdes till 51 414 (47 161) mnkr.

Forvarv

Bolaget férvirvade under 2018 en fastighet i Grondal fran
systerbolaget Micasa for 32 mnkr. Under 2018 gjordes
kompletteringsforvirv av fastigheter for 19 mnkr bland
annat i Arsta diir nyproduktion planeras.
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FORVALTNINGSBERATTELSE

Marknad

Efterfragan pa hyresritter inom Stockholms stad fortsitter
att vara mycket hog med en kraftigt 6kande befolkning.
Bostdderna i savil nyproduktionen som det dldre bestandet
ar fullt uthyrda och enligt prognoserna fortsitter de senaste
arens kraftiga befolkningsokning savil som antalet perso-
ner i Bostadsformedlingens ko, som kotiderna, att 6ka. For
2018 framforhandlades en hyreshojning motsvarande

1,3 procent. Hyreshojningen genomfordes fran och med
den 1 januari 2018.

Lokalbestandet bestar av drygt 3 900 kontors-, lager-,
hantverks- och butikslokaler pa totalt drygt 205 000 kva-
dratmeter och dr framst ett viktigt komplement for
narservice, handel och omsorg i bostadsomradena.

Resultat koncernen
Resultatet efter finansnetto uppgick till 361 (370) mnkr.
Arets resultat efter skatt uppgick till 291 (298) mnkr.
Omsittningen uppgick till 2 459 (2 339) mnkr. Okningen
berodde huvudsakligen pa firdigstilld nyproduktion och
2018 ars hyreshojning for bostader.
Driftnettot uppgick till 1 124 (1 098) mnkr. Fastighets-
kostnaderna exklusive avskrivningar uppgick till 1 335
(1 241) mnkr. Direktavkastningen mitt som driftnetto
fore centrala administrations- och forsaljningskostnader
samt exklusive avskrivningar i procent av marknadsvardet
for fardigstillda fastigheter, uppgick till 2,1 (2,4) procent.
Resultatet belastas med skattekostnad avseende tidigare
rakenskapsar om 0 (4) mnkr.

Finans
Finansnettot forbattrades under dret och uppgick till -126
(-134) mnkr, detta som en foljd av de sankta rantenivderna.
De rintebirande skulderna uppgick vid arets slut till
12 978 (11 438) mnkr. Under &ret var den viagda medelrantan
i laneportfoljen 0,9 (1,2) procent.
Koncernens egna kapital uppgick vid arsskiftet till 9 708
(9 417 mnkr. Soliditeten uppgick till 41,2 (43,0) procent.
Inberdknat 6vervirden i bolagets fastighetsbestand uppgick
den justerade soliditeten till 61,2 (61,9) procent.
For oversikt av utvecklingen se bolagets ”Femarsoversikt”.

Begransningar avdrag for koncerninterna rantor
Riksdagen beslutade i slutet av ar 2012 om ytterligare
begransningar for avdrag for koncerninterna rantor i huvud-
syfte att forhindra kapitalflykt till utlandet med skattepla-
nering. Skatteverket har tillimpat det nya regelverket frin
och med &r 2014 och for inkomstdren 2014-20135 fattat ett
slutligt omprovningsbeslut som innebir att en begransad del
av rantekostnaderna anses vara avdragsgilla. Stockholms
stad och koncernen Stockholms Stadshus AB har sedan
beslutet sokt besked hur stadens bolag ska forhalla sig till
Skatteverkets tolkningar.

Bolaget har yrkat att koncerninterna rantekostnader ar
avdragsgilla i limnade deklarationer som avser inkomstdren
2014-2017. Skatteverket har i december 2018 fattat ett
slutligt omprovningsbeslut for inkomstaret 2016. Aven detta
beslut innebir att en begransad del av rantekostnaderna
anses vara avdragsgilla.

Bolaget har sedan tidigare reserverat kostnader for
2014-2017 for utokade skattekostnader till foljd av Skatte-
verkets beslut. Aven for bokslutet 2018 har bolaget reserve-
rat kostnader genom en bedomning av hur den princip som
Skatteverket anvint paverkar inkomstéret 2018.

Vad avser Skatteverkets omprovningsbeslut for inkomst-
aren 2014-2015 vill bolaget f4 en rittslig provning av dessa
och besluten har darfor 6verklagats. D4 Forvaltningsrittens
dom under sommaren 2018 var i linje med Skatteverkets
beslut har bolaget 6verklagat besluten och Forvaltnings-
rattens dom till Kammarritten.
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Hallbarhetsrapport

Stockholmshems vardekedija

Stockholmshem dr en langsiktig bostadsforvaltare, som ocksd
bygger nytt. Generationer flyttar in och ut hos oss. Staden far
nya drsringar. Och fastigheterna behover underhdllas.
Stockholmshem har egen personal som arbetar med for-
valtning, uthyrning, planering och projektledning av ny- och

ombyggnadsprojekt.

!
49:9?0::

Viktiga fragor och styrning av dessa
Nedan anges viktiga fragor kopplat till Stockholmshems virdekedja, och vad bolaget gor for att hantera dessa.

NYPRODUKTION

UTHYRNING

i: ¥

s
ORvALTNN®

FORVALTNING

UNDERHALL

Byggnationer genomfors diremot av entreprenérer, liksom
skotsel av utemiljo, stidning och en del underhallsarbeten.
Inom vir fastighetsforvaltning tar vi ocksé in leverantorer
dar sd ar lampligt.

Men oavsett om det ar Stockholmshems egen personal
eller leverantorer sé kanner Stockholmshem ett stort ansvar
for att verksamheten fungerar pd ett hdllbart satt.

VAXANDE OCH
FORTATAD STAD

Viktiga fragor
Klimatneutrala 2030
Trygghet och sakerhet
Anti-korruption
Professionell bestdllare
Bostadsforsorjning
Sociala och rattvisa
villkor

Vart arbetssdtt
Stockholmshusen
Byggvarubedomningen
SHIS Bostad Nybygg-
nads- och underhalls-
projekt

Var miljopolicy

Hallbart byggande
Projektet Rattvist
byggande
Projekteringsanvisningar
Riktlinje for upphandling
Riktlinje for mutor och
representation

LOU

Attestinstruktioner
Internkontrollplan

Viktiga fragor
Anti-korruption

Vart arbetsstt
Stockholms Bostads-
formedling

Riktlinjer for mutor och
representation
Attestinstruktioner
Internkontrollplan
Rutiner for andrahands-
uthyrning

Viktiga fragor
Klimatneutrala 2030
Trygghet och sakerhet
Omradesutveckling
Anti-korruption
Professionell bestallare

Vart arbetssdtt

Process for sakra och
funktionella fastigheter
Var miljopolicy

Vart arbetsmiljoarbete
Omradesutvecklings-
projekt

Riktlinjer for mutor och
representation

Riktlinje for upphandling
LOU

Attestinstruktioner
Internkontrollplan

Viktiga fragor
Klimatneutrala 2030
Trygghet och sakerhet
Anti-korruption
Professionell bestallare

Vart arbetssdtt

var miljopolicy

vart arbetsmiljoarbete
Process for samrad
hyresgastinflytande
Riktlinjer for mutor

och representation
Riktlinje for upphandling
LOU

Attestinstruktioner
Internkontrollplan
Projekteringsanvisningar
Byggvarubedémningen
Underhallsplan

Viktiga fragor
Klimatneutrala 2030
Omradesutveckling
Trygghet och sakerhet

Vart arbetssdtt

Var miljépolicy
Omradesutvecklings-
projekt

Lokala utvecklingsplaner
Trygghetsprogram
Dialoger med
medborgare
Ekosystemtjanster

Vill du veta mer om hur Stockholmshem arbetar inom dessa omrdden dr du vilkommen att ldsa mer om det i bolagets digitala ars
och hdllbarbetsredovisning, se stockholmshem.se.
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Risk

Stockholmshem genomfor drligen en risk- och sarbarbets-
analys. Modellen som anviinds for detta dr gemensam for
Stockholms stads bolag och forvaltningar. Utifran den tas
dtgardsplaner fram. Nedan presenteras ndgra risker och hur
bolaget arbetar med dessa.

Brander
Omfattande brander innebdr risk for liv och hélsa och med-
for stora skador och kostnader. Stockholmshem arbetar dirfor
l6pande och systematiskt med allt vart brandskyddsarbete.
Det innebar bland annat att kontrollera att alla brandceller
ar tita, att utrymningsvagar ar fria frin hindrande foremal
och att rokgasluckor fungerar. Boende informeras lopande och
darutover samarbetar bolaget med brandforsvaret vid infor-
mationssatsningar sarskilt riktade till skolungdomar.

Sociala risker

Stockholmshems har ett brett fastighetsbestand och i vissa
omréden finns risk for social oro. For att minska sociala
klyftor bidrar Stockholmshem med arbetsmarknadssats-
ningar, som partner i Stockholms stads satsning med lokala
utvecklingsprogram samt som aktiv upphandlande myndig-
het for att minska risken for svart arbetskraft.

Hot, vald och annan brottslighet

I arbetet pa Stockholmshem moter medarbetare ibland hot-
fulla personer. Bolaget har darfor utbildat personalen for att
bereda dem for situationer som kan uppkomma. For att gora
Stockholmshems bostadsomraden dnnu sikrare installerar
bolaget trygghetspaket, vilket bland annat minskar risken

for att obehoriga kommer in i fastigheterna. Bolaget har en
egen viktarbil som genomfor tillsyn alla kvillar och nitter,
aret om, utover den tillsyn och service som ingér l[6pande
med att kontrollera dorrar och las samt att belysning finns
pa lampliga platser och fungerar. Under 2018 har bolaget
utvecklat och infort konceptet Rittvist byggande, dar vi
genom sarskilda kontroller foljer upp att ingdngna avtal foljs,
att arbetande pd bolagets byggen jobbar med ritt villkor samt
att anlitade entreprendrer foljer gillande lagar och regelverk.

Olyckor

Arbetsmiljoolyckor och andra olyckor i anslutning till bola-
gets fastigheter ar en realitet som bolaget arbetar aktivt for
att forebygga. Det gors bland annat genom att vid upphand-
lingar stilla krav pa arbetsmiljo, rondera hyresgasternas
boendemilj6 och stilla krav pd att medarbetare gir arbets-
miljoutbildningar och anvinder avsedd skyddsutrustning.

Vader och klimathot

Klimatforandringar okar risken for 6kade vattenfloden,
vattennivder och forsamrad héllfasthet i mark samt tempe-
raturforindringar. Stockholmshem arbetar dirfor med att
bedoma var i bestdndet det behover vidtas atgarder for att
klimatanpassa bolagets fastigheter. Lis mer om vart arbete
under *Hallbar mark- och vattenanviandning”.

Kompetensforsorjning
Under senare ar har konkurrensen och rorlighet av arbets-
kraft okat inom fastighetsbranschen. Dirfor blir det viktigare

for Stockholmshem att kunna attrahera och behélla arbets-
kraft. Ett gott ledarskap ar en av forutsdttningarna for att
vara en attraktiv arbetsgivare. Darfor arbetar bolaget med
Stockholmshemschefen, ett program for att forbattra det
aktiva och kommunikativa ledarskapet. Arligen gérs en
medarbetarenkit.

Ekonomiska risker

Politiska beslut rorande skatter, avgifter och andra regleringar
har direkt inverkan pa bolagets ekonomiska resultat. Kost-
nader dér stor inverkan kan ske ar framst energibeskattning,
fastighetsskatter och tomtrittsavgilder. D4 bolaget till stor
del dr lanefinansierat foreligger dven en rinterisk kopplat till
upplaningen. Byggkostnadsutvecklingen ar en visentlig risk

i bolagets arbete med att ha en hog takt i nyproduktion samt
en ambitios underhallsvolym i befintligt bestdnd.

Vart miljdarbete

Stockholmshem arbetar for att gora boendemiljon sund och
trygg och for att bolagets verksambhet ska ge sd liten paver-
kan pd miljon och klimatet som mdjligt. Att hyresgdsterna
har maojlighet att leva héllbart dr ocksd viktigt. Stockholms-
hem har som madlsdtining att bli klimatneutrala 2030. Det
innebdr att vi till dess ska ha minimerat utslapp av koldioxid
och andra vixthusgaser. Var framsta direkta klimatpdaverkan
ar relaterad till uppvirmning av bostdider, anvandning av el
och transporter.

Miljoarbetet pd Stockholmshem planeras, styrs, genom-
fors och foljs upp genom det miljoledningssystem som
utvecklats i bolaget och som ar certifierat enligt den inter-
nationella standarden ISO 14001. Stockholmshem tillimpar
systemet Byggvarubedomningen for att bedoma material
och produkter som anvinds i verksamheten. I var nypro-
duktion bygger vi generellt med ambitionen att uppna Silver
i miljoklassningen Miljobyggnad. Genom engagemang och
samarbeten i organisationer som SABO, Fastighetsiagarna,
Sweden Green Building Council, Byggvarubedémningen samt
Sustainable Innovation stodjer bolaget utvecklingsprojekt for
ett energi- och resurseffektivt samhille.

Hallbar energianvéndning

Uppvarmningen av fastigheterna ar Stockholmshems storsta
utslappspost av koldioxid. Bolaget arbetar med en rad
atgdrder for att optimera energiforbrukningen. Den foljer de
senaste dren en neddtgdende trend men for att bibehélla den
trenden krivs ett kontinuerligt energieffektiviseringsarbete. En
bidragande faktor till den neddtgdende trenden ar att bolaget
lagt mer fokus pé driftoptimering genom till exempel injuste-
ring och bittre styrning av system och anlidggningar. Det har
lett till att vi har dtgdrdat ménga av de fastigheter som
tidigare har genererat dterkommande driftproblem. I varje
bostadsomrade finns det energitekniker som fokuserar pa
energioptimering genom kontinuerliga dtgirder. I tilligg finns
det en energieffektiviseringsgrupp i bolaget som tar fram
langsiktiga planer for respektive omrade genom att definiera
lonsamma atgirder for minskad energiférbrukning. Vid varje
storre ombyggnation har vi dessutom som mal att minska
energianvindningen med minst 30 procent. Nar vi bygger nytt
har vi ambitiosa krav pé energiprestandan och 2019 kommer
vart forsta plusenergihus att std klart i Norra Djurgards-
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staden. Ett plusenergihus bidrar med mer fornyelsebar energi
an det konsumerar under ett ar.

Bolagets totala energikonsumtion under 2018 var 319 557
MWh. Totala utsldpp uppgar till 20 849 ton CO,e.

Sund inomhusmiljo
I det l6pande forvaltningsarbetet hanteras inomhusmiljo-
fragor for att sikerstilla god ventilation, minska risker och
hantera eventuell forekomst av innemiljoproblem. Firre dn
0,5 procent av Stockholmshems bostidder har radonvirden
over 200 Bg/m? luft. I dessa fall arbetar bolaget kontinuerligt
med justeringar av ventilationen for att sinka radonhalten,
samt installerar franluftsfliktar eller radonsugar vid behov.
Fuktkontroller genomf6rs vid alla nybyggnadsprojekt och
bullernivder mits for att faststilla att tillitna gransvirden inte
overskrids i bostiderna. For att undvika material och pro-
dukter som kan vara skadliga for miljé och hilsa anvinds
Byggvarubedomningen, dir bolaget ar aktiv medlem. Det ar
ett verktyg for att miljobedoma material och produkter, bade
vid nyproduktion, ombyggnad av gamla hus samt i forvalt-
ningen av fastigheterna.

Hallbar mark- och vattenanvandning

Vilskotta och tillgangliga miljoer ar viktiga for trygghet och
trivsel i ett bostadsomrade och Stockholmshem arbetar konti-
nuerligt med att utveckla miljéerna runt véara hus, bade i nya
och gamla omraden. Hir dr bolagets arbete med stadsdels-
utveckling och stadsodling en bidragande faktor. Ett antal
storre stadsodlingsprojekt pagdr i vara bostadsomraden,
framst i Hasselby, Skdarholmen och Rinkeby. Att ta tillvara
naturens egna funktioner genom att arbeta med biologisk
mangfald och ekosystemtjdnster dr en viktig del i vart hall-
barhetsarbete. Pagaende klimatforandringar ger Stockholms
stad och oss som fastighetsigare nya utmaningar. Stockholm
kommer att bli blotare och varmare. Stockholmshem har
dirfor paborjat arbete med att bedoma var det kan behova
vidtas dtgarder for att klimatanpassa fastigheter for att de
inte ska drabbas negativt vid stora regn eller hoga tempera-
turer pi sommaren.

Vid stora markprojekt gors en bedomning av de ekosys-
temtjinster som finns pa fastigheten. Inom bedémningen
gors dven en analys av utemiljons kvalitet och hur det lokala
omhandertagandet av vatten ska ske pa fastigheten. Med
klimatfoérandringar kommer ocksé vikten av att behdlla
gronstruktur for att minska temperaturen i staden. Traden
ar dirfor viktiga for Stockholmshem. De utgor en central del
av ekosystemtjansterna dd de ger oss viktig skugga, 1 och
dagvattenfordrojning.

Resurseffektiva kretslopp
Att Stockholmshems hyresgaster kan kallsortera sitt avfall
dar de bor ar viktigt bade for resurseffektivitet och for att de
ska kdnna att de har mojlighet att bidra till en battre miljo.
I de flesta omrdden finns miljérum med ett antal fraktio-
ner for forpackningar, bland annat papper, plast, metall och
glas. Oftast finns ocksa finns dven behéllare for batterier,
lysror och el- och teknikskrot. Resultatet i den drliga kund-
undersokningen visar att antalet hyresgister som anser att
mojligheten att killsortera dr ganska eller mycket bra har
okat med mer 4n tre procentenheter fran 80,5 till 84 mellan

2017 och 2018. Vi fortsitter med andra ord den positiva
utvecklingen sen 2017.

Bolagets langsiktiga malsittning ar att det ska vara
mojligt for alla hyresgister att sortera sitt matavfall. Idag
har omkring 8 500 (av totalt ca 27 000) av Stockholms-
hems hushall mojlighet att sortera ut sitt matavfall, genom
avfallskvarnar i koket eller sarskilda grona eller bruna pésar
beroende pé system for hushéllsavfall. Vi fortsitter att sta-
digt 6ka denna mojlighet i vart bostadsbestand.

Stockholmshem verkar for en minskad materialatging
i verksamheten och har som malsittning att tillvarata det
avfall som uppkommer pd ett resurseffektivt sitt. Under
kommande dr kommer bolaget stilla skarpare krav rorande
hantering av byggavfall hos entreprenérer. Arbetet med
utformningen av dessa krav har paborjats under 2018.

Hallbar mobilitet

Att transportera oss pa ett mer héllbart sdtt utan att anvianda
fossila drivmedel ar en viktig del i Stockholmshems malsatt-
ning att vara klimatneutrala 2030.

95 procent av Stockholmshems egna fordon gar pa
andra brinslen dn bensin eller diesel. Framst har vi gasbilar
i véar fordonsflotta. Bolagets fordon ar dven utrustade med
alkolds och ISA, ett system for miljo- och hastighetsanpassad
korning. Vi fortsitter dven vart test av att omradestekniker
anvinder en eldriven lastcykel istdllet for bil. For att hjdlpa
alla Stockholmshems medarbetare att gora hallbara resval
har bolaget tva eldrivna poolbilar och fem elcyklar for resor
i tjansten. Genom upphandling stills krav for entreprenorer
samt leverantorer av varor och tjanster relaterat till fordon
och arbetsmaskiner samt vilket bransle som anvinds.

Vi kan dven indirekt ha en pdverkan pa att sinka klimat-
relaterade utslapp fran transporter genom att underlitta for
vara hyresgister att transportera sig klimatsmart. Darfor
erbjuder vi alla som hyr bilplats hos oss mojligheten att fa
laddplats for elbil.

En elbilspool lanserades i borjan av 2018 i Valla torg i
Arsta, som en del av EU-projektet GrowSmarter. I samma
omréde lanseras dven ett leveransrum for hyresgisternas
varuleveranser, dit varorna levereras med cykel. I Sdtra har
vi dven under 2018 via Sunfleet kunnat borja erbjuda vara
hyresgister tillgang till en bilpool.

Relaterade styrdokument

Miljoprogram 2016-2019

Strategi for Fossilfritt
Stockholm

Stadens budget
Kemikalieplan 2014-2019

Avfallsplan for Stockholm
Program for upphandling

A Stockholms dagvatten-
och inkop strategi
iEERellE Miljopolicy

Riktlinjer Projektera och
bygg for god avfallshan-
tering

Stadens vision
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Personal och sociala férhallanden
Stockholmshem utgdr fran stadens gemensamma personal-
policy for att beskriva forbdllningssdtt inom olika omrdden.
Dar framgdr ocksd vilka forvintningar och krav vi som
arbetsgivare har pd medarbetare och chefer och vad de kan
forvanta sig av bolaget som arbetsgivare. Arbetsmiljopolicy
och riktlinjer inom arbetsmiljo, jamstalldhet och mangfald,
mutor och representation, rehabilitering och krdnkande
sdrbebandling foljs upp och revideras drligen.

Jamstilldhet och mangfald

Stockholmshem ska vara en jamstalld arbetsplats dar
inflytande och resurser fordelas lika mellan kénen. Bolaget
genomfor arligen en omfattande l6nekartliggning ur jam-
stalldhetsperspektiv. 2018 ars kartliggning visade inte pa
ndgra osakliga I6neskillnader mellan konen.

Konsfordelning tillsvidareanstallda

Antal 2018 2017 2016

Kvinnor 146 153 130 129 115
Man 202 179 179 181 180
TOTALT 348 332 309 310 295

Stockholmshems overgripande malsittning dr att jamstalld-
hets- och méangfaldsarbetet ska ingd som en naturlig del i all
var verksamhet. Verksamheten ska priglas av uppfattningen
att alla har och ska tillforsikras lika rittigheter och mojlig-
heter och diarmed lika virde oavsett kon, konsoverskridande
identitet eller uttryck, etnisk tillhorighet, religion eller annan
trosuppfattning, funktionshinder, sexuell liggning eller alder.

Medarbetarna ska kinna att deras insats i arbetet ar bety-
delsefull och att de har ett ansvar for att medverka till goda
arbetsforhallanden. Stockholmshem arbetar systematiskt
mot alla former av diskriminering sdvil externt som internt
genom bland annat utbildning f6r chefer och medarbetare,
arlig lonekartliggning ur jamstilldhetsperspektiv, en kompe-
tensbaserad l6neprocess och foretagsavtal med lika anstall-
ningsvillkor.

Arbetsmiljé

For att forhindra och forebygga ohilsa och olycksfall arbetar
Stockholmshem aktivt och systematiskt med att undersoka
arbetsforhallanden, bedoma risker och genomfora atgirder
sd att en god och siker arbetsmiljo uppnés. Stockholmshem
accepterar ingen form av mobbning eller trakasserier pd
arbetsplatsen. Var arbetsmiljo ska priglas av 6ppenhet och
alla individer ska behandlas jamlikt och med respekt.

Arbetskraftsforsorjning

Fastighetsbranschen har stora utmaningar inom kompetens-
forsorjning i och med stor konkurrens och rorlighet av
arbetskraften. Desto viktigare blir det for Stockholmshem att
kunna attrahera och behalla sin arbetskraft. For att attrahera
framtida medarbetare och for att sikra framtida kompetens-
forsorjningsbehov, erbjuder Stockholmshem bade feriejobb
och praktikplatser i samarbete med yrkeshogskolor, universi-
tet och gymnasium.

Under sommaren 2018 erbjods 112 ungdomar feriejobb

i samarbete med stadsdelsforvaltningarna. Ungdomarna
arbetade frimst inom omradesskotsel av utemiljon i vara
bostadsomraden for att bidra till hyresgasters trivsel. Jobben
ger ocksd ungdomarna en bra introduktion till arbetslivet.

Totalt erbjod Stockholmhem 26 praktikplatser inom olika
delar av organisationen, varav 15 genom arbetsmarknads-
insatser. 20 personer har ocksa visstidsanstillt inom ramen
for Stockholmsjobb.

Stockholmshem har under &ret deltagit pd arbetsmark-
nadsdagar pa yrkeshogskolor samt pd LAVA, samhalls-
byggarnas arbetsmarknadsdag pa KTH. Bolaget har dven
representanter i ledningsgrupper for YH-utbildningar inom
fastighetsforvaltning for att kunna paverka utbildningen och
sakerstilla en god kvalitet.

Dialog med lokalsamhallet

Stockholmshem vill att vira hyresgister ska vara stolta dver
sina bostadsomraden. Vi arbetar med en aktiv férvaltning som
tar sin utgdngspunkt i lokala potentialer for att utveckla de
omraden dar bolaget har stort bestind. Samarbete med lokala
aktorer, som till exempel stadsdelsférvaltningarna, ar en forut-
sdttning for att arbetet med omradesutveckling ska lyckas.

De senaste dren har Stockholmshem arbetat med
omradesutvecklingsprojekt i Hokarangen och Bagarmossen.
Under aret har analyser gjorts infér kommande omréades-
utvecklingsprojekt.

Relaterade styrdokument

Personalpolicy Lokala utvecklingsprogram

Arbetsmiljopolicy Trygghets- och sakerhets-
programmet

Stadens budget

Jamstalldhets- och mang-
faldspolicy

Stadens vision

Sociala hallbarhetskom-
missionens rapporter
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HALLBARHETSRAPPORT

Respekt for manskliga rattigheter
Stockholmshems verksambet beror pa flera sdtt respekten for
mdnskliga rittigheter, bade som ett stort bostadsbolag och
som en stor byggherre. Rtten till en trygg bostad dr grund
ldggande och det dr det bolaget ska tillhandahdlla.

Stockholmshem bygger och forvaltar bostader for alla.
Bolaget har ett sarskilt uppdrag fran Stockholm stad att
bygga bostider it nyanlanda i Stockholm, en utsatt grupp pa
bostadsmarknaden. Under aret har 243 lagenheter i modul-
bostider overlimnats till SHIS Bostider, inom ramen for vart
bosociala uppdrag. Under dret har vi dven formedlat 186
forsoks- och triningsligenheter.

Formedlade forsoks- och traningslagenheter

Ar Antal ligenheter
2018 186
2017 164
2016 166
2015 145
2014 135

Nyproduktion, antal paborjade bostéader

Ar Antal ligenheter

2018 273 (exkl. modulbostader)
2017 449

2016 513

2015 636

Vér ambition ar att ingen ska kinna sig diskriminerad i
kontakten med oss. Sedan tvd ar tillbaka finns en friga om
upplevd diskriminering i den kundenkit som skickas ut till
hyresgisterna. Pa fradgan om man upplevt diskriminering i
kontakten med Stockholmshem svarar 97 procent av hyres-
gisterna nej, samma siffra som 2017. Ar 2016 var siffran
96 procent. Malsittningen ar att 100 procent av hyresgas-
terna ska svara nej pa frigan om upplevd diskriminering.
Stockholmshem omfattas av Stockholms stads personal-
policy som beskriver vikten av att respektera alla manniskors
lika varde, och att var arbetsplats ska genomsyras av jam-
stalldhet, jamlikhet och frihet fran diskriminering.

Rattvist byggande
Inom byggbranschen finns det problem med att aktorer inte
foljer lagar och regler samt uppsatta arbetsvillkor pa bygg-
arbetsplatser. Stockholmshem vill att bolagets byggande och
tillhandahallande av bostdder aldrig ska dventyra manskliga
rattigheter. Under 2017 startade darfér Stockholmshem ett
projekt tillsammans med Ekobrottsmyndigheten, Arbets-
miljoverket, Skatteverket och polisen med syfte att motverka
svart arbetskraft och ekonomisk brottslighet i byggbranschen.
Projektet leds av Stockholmshems inkopsenhet men omfattar
aven systerbolagen Svenska Bostader och Familjebostider.
Visionen dr att branschen ska veta att det inte dr [6nt
att fuska pd Stockholms bostadsbolags byggarbetsplatser,
och att vdra upphandlingar attraherar seriosa foretag och
undviks av oseriosa aktorer. Malsattningen ar att Stockholms
bostadsbolag ska vara ledande i branschen nar det galler att

sakerstilla sund konkurrens pa lika villkor och byggarbets-
platser fria fran oegentligheter. Véra entreprenorer och deras
underentreprendrer ska vara seriosa och ta sitt samhalls-
ansvar pd allvar (bland annat betala skatt och sociala
avgifter samt ge sina anstillda goda arbetsvillkor och skilig
16n, arbetstid och semester). Under 2018 har arbetsplats-
kontroller genomforts pa vara stora byggarbetsplatser for
att sikerstilla att vira utforare tar sitt samhallsansvar.

Motverkande av korruption

Upphandling

Stockholmshem lyder under Lagen om offentlig upphandling
(LOU). Det stiller krav pa att bolagets upphandlingar har
tydliga kravstallningar kopplade till verksamhetsbehov, miljo
och socialt ansvarstagande. Forfarandet som stadgas i LOU
innebdr att storre upphandlingar maste utlysas enligt ett
visst forfarande och anbuden virderas utifrdn ett férfarande
som minskar risken for korruption. Inom Stockholmshem ar
medarbetare skyldiga att ocksé vid mindre inkop som over-
stiger 30 000 kronor ta in anbud fradn minst tre leverantorer.
Forutom LOU lyder vi under koncernregler fran Stockholms
Stadshus AB och Stockholms stad. Stockholmshem har dir-
for antagit stadens Riktlinjer for mutor och representation.
Stockholmshem har ocksd under 2018 paborjat ett arbete med
att utveckla en uppfoérandekod for leverantorer som bland
annat syftar till att minska risken f6r mutor och korruption.

Férmedling av hyreskontakt

For att minska risken fér mutor och korruption i samband
med formedling av hyreskontrakt har Stockholmshem
tydliga processer for formedlingen. Alla bostader formedlas
av Bostadsformedlingen i Stockholm AB och bolaget har
samma godkdnnanderegler som 6vriga allmdnnyttiga bolag
i Stockholm. Vid tecknande av nya avtal deltar alltid tva
tjansteman fran Stockholmshem. Bolaget arbetar systema-
tiskt med granskning av oriktiga hyresférhallanden. Vid
bolagets dterkommande ordinarie revision ldggs ocksa sirskilt
fokus vid bolagets uthyrningsverksamhet. Varje ar genom-
fors ett antal stickprovskontroller av bolagets hantering av
kontraktsskrivningar. Under de senaste aren har

inga avvikelser noterats.

Relaterade styrdokument

Riktlinjer for mutor och
representation

Riktlinje for upphandling
Internkontrollplan

Attestinstruktioner Stadens budget

Stadens vision

Policy for uthyrning av
bostadslagenheter
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Ekonomisk redovisning

Utsikter for 2019

Hyrorna for 2019 ir fardigforhandlade med Hyresgist-
foreningen och hojningen for 2019 uppgar till 2,3 procent
eller 1,8 procent beroende pa befintlig hyresniva fran och
med 1 januari. Arbetet med att utveckla en systematiserad
hyressittning i Stockholm pégar tillsammans med Hyresgist-
foreningen i Stockholm. Arbetet ir en viktig del i att f4 en
strukturerad, langsiktig och transparent hyressattning for
bostadslagenheter i Stockholm. I december tecknades en
principoverenskommelse med Hyresgastforeningen. Malet
ar att den nya hyressattningsmetodiken kommer att inforas
under 2020.

Bolaget har i uppdrag fran dgaren att bistd SHIS i dess
verksamhet och i byggandet av bostider inom ramen for
stadens bostadsforsorjningsansvar. Bolaget arbetar aktivt
med ansokningar om tillfilliga bygglov f6r “modulbostdder”
samt upphandling och fardigstillande av desamma dir
tillstandsprocessen ar klar. Modulerna ar avsedda som
boendel6sning for nyanlinda och asylsokande enligt den
nya bosittningslagen (2016:38).

Ett viktigt utvecklingsarbete med dgardirektiven for 2018
som grund ar att gora bolaget dn mer héllbart, ur saval
socialt, ekologiskt som ur ett ekonomiskt perspektiv. Under
2019 kommer utvecklings- och forbattringsarbetet fortsitta
inom bolagets verksamhetsomrdden, dock med den skillnaden
att Stockholms stad bytt politisk majoritet efter valet
i september.

Den nya majoritetens dgardirektiv struktureras enligt nedan:
e Stockholm ska vara;

— en modern storstad med mojligheter och valfrihet for alla
— en héllbart vixande och dynamisk storstad med hog tillvixt
— en ekonomisk héllbar och innovativ storstad for framtiden.

Vid arsskiftet 2018/2019 var den pagaende nyproduk-
tionsvolymen av bostadsldgenheter 1 094 (1 070) stycken.
Huvuddelen av dessa beraknas fardigstdllda under 2019-2020.
Stadens mal for nyproduktion har minskat i direktiven for
aren 2019-2021. Malet dr att frin och med 2019 byggstarta
cirka 600 lagenheter per ar.

Som en foljd av detta arbetar bolaget aktivt med att soka
markanvisningar men dven att forvirva fastigheter for att
utveckla och exploatera dessa i syfta att bygga nya bostider.
Malet dr att inneha en projektportfolj for utveckling i stor-
leksordningen 8 000 till 10 000 lagenheter.

Agarens resultatkrav efter finansnetto uppgar till 347
mnkr for 2019, exklusive realisationsvinster och extra-
ordindra poster.

Eget kapital, tkr

Moderbolag

Ingaende balans 2018-01-01
Aktieutdelning

Arets resultat

Utgaende balans 2018-12-31

Koncern

Aktiekapital (17 640 000 st)

Ovrigt tillskjutet kapital

Annat eget kapital inklusive arets resultat

Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktieagare
Minoritetsintresse

Forslag till vinstdisposition
Till bolagsstammans férfogande star féljande vinstmedel
hos moderbolaget:

7 850 529 492 kr
303 820 575 kr

Balanserad vinst
Arets resultat

SUMMA 8 154 350 067 KR
Styrelsen foreslar att vinstmedlen disponeras sa:

932 400 kr
8153 417 667 kr

att till aktieagarna utdelas
attiny rakning overfores

SUMMA 8 154 350 067 KR

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

Styrelsen har beslutat att foresld aktiedgarna att pa bolags-
stimman den 20 mars 2019 besluta om vinstutdelning till
ett sammanlagt belopp om 932 400 kronor (motsvarande
5,3 ore per aktie). Detta yttrande dr framtaget i enlighet
med bestimmelsen i 18 kap 4 § aktiebolagslagen och utgor
styrelsens bedomning av om den foreslagna vinstutdelningen
ar forsvarlig med hinsyn till vad som anges i 17 kap. 3 §
andra och tredje styckena aktiebolagslagen.

Det egna kapitalet i AB Stockholmshem uppgar till 9 226
mnkr. I koncernen uppgar det egna kapitalet till 9 708 mnkr.
Till detta kommer betydande 6vervirden i fastighetsbestandet.
Den langsiktiga intjiningsformagan i koncernen ligger pa
mellan 330 och 380 mnkr per ar. Styrelsen anser darfor att
det egna kapitalet i AB Stockholmshem och koncernen
tilliter en utdelning av 932 400 kronor.

Mot bakgrund av det ovan angivna anser styrelsen att den
foreslagna vinstutdelningen ar forsvarlig med hansyn till de
krav som uppstills i 17 kap 3 § andra och tredje styckena
aktiebolagslagen.

Styrelsen i AB Stockholmshem, 556035-9555, foreslar
bolagsstimman att besluta om vinstutdelning om 932 400
kronor. Utdelningen ska betalas ut den 31 mars 2019.

Aktiekapital Reservfond Fria reserver
882 000 190 000 7 851 479
-951
303 821
882 000 190 000 8 154 349
882 000
8 825 843
9707 843
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Resultatrakningar

1 januari-31 december

Miljoner kronor Koncern Moderbolag
2018 2017 2018 2017
Hyresintdkter 2379 2268 2349 2237
Ovriga rorelseintikter 80 7 55 53
NETTOOMSATTNING 1 2459 2339 2 404 2290

Fastighetskostnader

Drift 3 -1258 -1167 -1252 -1160
Markavgifter 4 =21 -20 -19 -19
Fastighetsskatt -56 -54 -55 -53
Summa fastighetskostnader -1335 -1241 -1326 -1232
DRIFTNETTO 1124 1098 1078 1058
Av- och nedskrivningar 5 -524 -482 -500 -458
BRUTTORESULTAT 600 616 578 600
Centrala administrations- och forsaljningskostnader 6 -113 -112 -110 -110
RORELSERESULTAT 7 487 504 468 490
Ranteintakter och liknande resultatposter 8 0 0 3 3
Rantekostnader och liknande resultatposter 9 -126 -134 -126 -134
RESULTAT EFTER FINANSIELLA POSTER 361 370 345 359
Skatt pa arets resultat 1 -70 -72

ARETS RESULTAT 291 298

Hdnforligt till

Moderbolagets aktiedgare 291 298

Minoritetsintresse - -

Bokslutsdispositioner 10 26 -8
RESULTAT FORE SKATT 3711 351
Skatt pa arets resultat 1 -67 -67
ARETS RESULTAT 304 284
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Kommentarer till resultatrakningar

Huvuddelen av koncernens verksamhet bedrivs i moder-
bolaget. Vid visentliga skillnader mellan koncernen och
moderbolaget gors sirskild notering, annars lamnas kom-
mentarer utifran ett koncernperspektiv.

Hyresintakter och 6vriga rorelseintakter

For 2018 framforhandlades en hyreshojning motsvarande
1,3 procent, for 2017 var motsvarande hyreshojning 0,68
procent. Hyreshojningen genomfordes fran och med den

1 januari 2018. Medelhyran for bolagets fastigheter uppgick
den 1 januari 2019 till 1 305 (1 246) kronor per kvadrat-
meter.

Bostadshyresintidkterna uppgick till 2 107 (2 011) mnkr.
Foriandringen om 96 mnkr bestar huvudsakligen av tillkom-
mande hyror for fiardigstilld nyproduktion, ombyggnation
samt hyreshojning.

Lokalhyrorna, som uppgick till totalt 212 (203) mnkr, har
okat med 9 mnkr huvudsakligen beroende pa tillkommande
lokaler i nyproduktion samt indexupprikning.

Ovriga rorelseintikter bestir dels av ersittningar fran
hyresgaster och vidarefakturering av varme i tidigare dgda
men sélda fastigheter. Vidare faktureras silda tjanster avse-
ende Storningsjouren och bredbandsleveranser. Intikterna
fran bredbandsleveranser har ckat jimfort med foregaende
ar. Under dret har en revidering av ersittningen fran Telia
gjorts vilket okat intikterna med drygt 5 mnkr. Under aret
har ersittning fran hyresgister for skadegorelse varit ofor-
andrad jamfort med 2017. Vidarefakturering avseende kost-
nader for nytt fastighetssystem har skett med 4 mnkr samt
vidarefakturering till SHIS med 5 mnkr. Resterande vidare-
fakturering ar hanforlig till var investeringsverksambhet.

Miljoner kronor 2018 Andel % 2017
Hyror bostader 2107 86 20M
Hyror lokaler 212 9 203
Ovriga hyror 60 2 54
Hyresintakter 2379 97 2268
Ovriga rorelseintakter 80 3 il
NETTOOMSATTNING 2459 100 2339

Fastighetskostnader

Fastighetskostnaderna okade med 94 mnkr. Kostnaderna
uppgick till totalt 1 335 (1 241) mnkr.

Driftkostnader

Driftkostnaderna uppgick till 1 258 (1 167) mnkr. Kostna-
derna for fastighetsskotsel och teknisk forvaltning minskade
med 24 mnkr. Snérojningskostnaderna under 2018 har okat
da det varit ett snorikt ar. De totala kostnaderna for snoroj-
ning uppgick till 17 mnkr vilket dr 4 mnkr hogre d4n 2017.
Kostnaderna for uppvarmning uppgick till 232 mnkr vilket
motsvarade 18 procent av de totala driftkostnaderna. Kost-
naderna for uppvarmning har 6kat med 12 mnkr jamfort
med 2017 vilket beror pa fardigstilld nyproduktion. Den
genomsnittliga driftskostnaden, riknat per kvadratmeter
forvaltad viagd bostads- och lokalarea under aret, uppgick
till 670 (627) kronor.

Miljoner kronor 2018 Andel % 2017
Fastighetsskotsel och

reparationer 183 15 207
Stadning 41 3 44
Ovrig skotsel 287 23 276
Taxebundna kostnader 163 13 154
Uppvarmning 232 18 220
Teknisk och administrativ

forvaltning 237 19 212
Ovriga kostnader 13 9 53
SUMMA DRIFTKOSTNADER 1258 100 1166

Markavgifter

Kostnaden for tomtrittsavgilder och arrenden uppgick till
21 (20) mnkr.

Fastighetsskatt

Arets kostnad fér fastighetsskatt uppgick till 56 (54) mnkr.
Fastighetsskatten bestdr av en fastighetsavgift med ett fast
belopp om 1 337 kronor per bostad och 4r samt for lokaler
1 procent av taxeringsvirdet.

Driftnetto

Driftnettot uppgick till 1 124 (1 098) mnkr, vilket motsva-
rade 599 (590) kronor per kvadratmeter vigd bostads- och
lokalyta. Direktavkastningen, mitt som driftnetto exklusive
centrala administrations- och forsiljningskostnader i procent
av bokfort virde, uppgick till 6,0 (5,9) procent.

Av- och nedskrivningar

Av- och nedskrivningar uppgick under aret till 524 (482)
mnkr. Avskrivningar enligt plan baseras pa tillgdngarnas
anskaffningsvarden och beriknade livslangder och uppgick
till 524 (482) mnkr. Under aret har aterforing av nedskriv-
ning gjorts med 0 (0) mnkr.

Centrala administrations- och forsiljningskostnader
Centrala administrations- och forsiljningskostnader uppgick
till 113 (112) mnkr, vilket motsvarar 60 (60) kr per kvadrat-
meter vagd bostads- och lokalyta. Av kostnaderna utgjorde
63 (57) mnkr personalkostnader for VD och VD:s stab samt
for HR, IT, ekonomi och kommunikation. Resterande kost-
nader avsag centrala forvaltningskostnader, central mark-
nadsforing, gemensamma datakostnader, avskrivning inven-
tarier samt centrala kontorskostnader och kopta tjanster.

Réntekostnader

Rintekostnaderna minskade med 12 mnkr fran 134 mnkr
2017 till 126 mnkr 2018. Snittrintan pa koncernkontot var
ndgot lagre an under dret innan och uppgick till 0,9 (1,2)
procent. Den laga rantan gor att kostnaderna minskar trots
att laneskulden okat med 1 400 mnkr sedan foregdende ér.
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KOMMENTARER TILL RESULTATRAKNINGARNA

Skatter

Avskrivningar pa byggnader och anldggningar gors med
skattemassigt maximala belopp. Bolaget har inga skattemas-
siga underskottsavdrag att utnyttja i inkomstdeklarationen.
Atgirder som kan anvindas att minska skattebelastningen
framover dr endast sedvanliga avsittningar till periodise-
ringsfond samt traditionella 6veravskrivningar pa maskiner
och inventarier.

Bolaget har yrkat att koncerninterna rantekostnader ar
avdragsgilla i limnade deklarationer som avser inkomstaren
2014-2017. Skatteverket har i december 2018 fattat ett
slutligt omprévningsbeslut for inkomstaret 2016. Aven detta
beslut innebir att en begriansad del av rantekostnaderna
anses vara avdragsgilla.

Bolaget har sedan tidigare reserverat kostnader for
2014-2017 for utokade skattekostnader till foljd av Skatte-
verkets beslut. Aven for bokslutet 2018 har bolaget reserverat
kostnader genom en bedémning av hur den princip som
Skatteverket anvant paverkar inkomstaret 2018.

Resultat moderbolaget

Moderbolagets resultat efter finansiella poster uppgick
till 345 (359) mnkr och balansomslutningen till 23 422
(21 730) mnkr.
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Balansrakningar

Miljoner kronor Koncern

2018-12-31 2017-12-31

Moderbolag

2018-12-31

2017-12-31

TILLGANGAR

ANLAGGNINGSTILLGANGAR
Materiella anldggningstillgangar

Forvaltningsfastigheter byggnader 12,15 15906 15 669 15576 15329
Forvaltningsfastigheter mark 13,15 2365 2350 2341 2326
Forvaltningsfastigheter markanlaggningar 14 578 619 576 617
Inventarier 16 167 165 10 3
Pagaende ny- och ombyggnader 17 4 440 2983 4 438 2983
Summa materiella anliggningstillgangar 23 456 21786 22941 21258
Finansiella anldggningstillgangar

Andelar och andra langfristiga vardepappersinnehav 18 0 0 78 78
Andra langfristiga fordringar 19 0 0 20 23
Summa finansiella anliaggningstillgangar 0 0 98 101
SUMMA ANLAGGNINGSTILLGANGAR 23 456 21786 23039 21359
OMSATTNINGSTILLGANGAR

Varulager 0 0 0 0
Kortfristiga fordringar

Hyres- och kundfordringar 5 7 0 5
Fordringar hos koncernbolag 20 43 58 349 324
Skattefordringar 0 0 0 0
Ovriga fordringar 24 26 23 27
Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter 21 16 16 1 15
Summa kortfristiga fordringar 88 107 383 371
Kassa och bank 22 0 0 0 0
SUMMA OMSATTNINGSTILLGANGAR 88 107 383 3711
SUMMA TILLGANGAR 23 544 21893 23 422 21730
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BALANSRAKNINGAR

Miljoner kronor Koncern Moderbolag
2018-12-31 2017-12-31 2018-12-31 2017-12-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER

EGET KAPITAL

Aktiekapital (17 640 000 aktier) 882 882

Ovrigt tillskjutet kapital - -

Annat eget kapital inklusive arets resultat 8826 8535

Summa eget kapital 9708 9417

Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktieagare 9708 9 417

Minoritetsintresse - -

BUNDET EGET KAPITAL

Aktiekapital 882 882
Reservfond 190 190
Summa bundet eget kapital 1072 1072

FRITT EGET KAPITAL

Balanserad vinst 7 850 7 567
Arets resultat 304 284
Summa fritt eget kapital 8154 7851
SUMMA EGET KAPITAL 23 9226 8923
OBESKATTADE RESERVER 24 488 486
AVSATTNINGAR 25 432 400 299 273

KORTFRISTIGA SKULDER

Leverantorsskulder 247 288 245 287
Skulder till koncernbolag 26 12 832 11475 12 842 11 452
Skatteskulder 27 29 18 29 18
Ovriga skulder 28 25 27 25 27
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 29 271 268 268 264
Summa kortfristiga skulder 13 404 12 076 13 409 12 048
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 23 544 21893 23 422 21730
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Kommentarer till balansrakningarna

Materiella anldggningstillgangar

Under aret investerades 2 193 (1 949) mnkr i anldggnings-
tillgdngar. Inga fastigheter har sdlts under aret. Avskrivningar
enligt plan gjordes med 524 (482) mnkr. Foriandring av
nedskrivningar har under dret skett med 0 (0) mnkr. Netto
okade de materiella anlidggningstillgingarna med 1 670

(1 466) mnkr.

Av drets investeringar avsdg 1 188 (1 036) mnkr nyproduk-
tion, 937 (910) mnkr ombyggnadsédtgarder och 19 (2) mnkr
inventarier. Darutover forvirvades fastigheter for 49 (1) mnkr.

Investeringstakten har under aret okat jamfort med fore-
gdende ar.

Finansiella anlaggningstillgangar

I moderbolaget uppgick den uppskjutna skatteskulden

till 279 (250) mnkr. I skatteskulden inkluderas nettot av
samtliga identifierade temporira skillnader avseende skatte-
maissiga respektive bokforda virden, vilka ar hanforliga till
fastigheterna.

Eget kapital

Det egna kapitalet uppgick till 9 708 (9 417) mnkr vilket
var en okning med 290 (294) mnkr. Forindringen bestod av
arets resultat om 291 (298) mnkr minskat med utdelning om
1 (1) mnkr. Soliditeten uppgick till 41,2 (43,0) procent.

Skulder

Stockholmshems finansverksamhet regleras av Stockholms
stads overgripande finanspolicy. Alla finansiella affirer sker
via stadens gemensamma koncernkonto dir all finansie-
ring numera dr samlad som en kredit. Totalt uppgick den
utnyttjade krediten till 12 785 (11 385) mnkr, sdledes en
6kning med 1 400 mnkr. Okningen beror pa finansiering av
investeringar.
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Kassaflodesanalys

Miljoner kronor Koncern Moderbolag
2018 2017 2018 2017
LOPANDE VERKSAMHETEN
Resultat efter finansiella poster 361 370 345 359
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflédet m m 30 524 482 500 458
Betald skatt 31 -27 -95 -26 -95
Kassaflode fran den lopande verksamheten fore
forandring av rorelsekapital 858 757 819 722
Kassaflode fran forandringar i rérelsekapital
Okning -, minskning + av lager 0 1 0 1
Okning -, minskning + av kortfristiga fordringar 19 -85 -12 -23
Minskning -, 6kning + av kortfristiga skulder 1319 1277 1352 1224
KASSAFLODE FRAN DEN LOPANDE VERKSAMHETEN 2196 1950 2159 1924
INVESTERINGSVERKSAMHETEN
Maskiner och inventarier -19 -1 -10 -1
Pagdende nyanldaggningar -2125 -1947 -2 125 -1945
Markanlaggningar 0 0 0 0
Mark -15 -1 -15 -1
Byggnader -36 0 -36 0
Kostnadsforda investeringar 0 0 0 0
Erhallen likvid vid fsg av anldggningstillgangar 0 0 0 0
KASSAFLODE FRAN INVESTERINGSVERKSAMHETEN -2195 -1949 -2186 -1947
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN
Okning -, minskning + av langfristiga fordringar 0 0 0 0
Minskning -, 6kning + av langfristiga skulder - - 0 0
Lamnade utdelningar -1 -1 -1 -1
Koncernbidrag - - 28 24
KASSAFLODE FRAN FINANSIERINGSVERKSAMHETEN -1 -1 27 23
ARETS KASSAFLODE (] o (] 0
Likvida medel vid arets borjan 0 0 0 0
Likvida medel vid arets slut 0 0 0 0
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Kommentarer till kassaflodesanalysen

Lopande verksamheten

Kassaflodet fran den 16pande verksamheten fore forand-

ringar i rorelsekapital uppgick till 858 (757) mnkr, vilket

var en forandring pd 101 mnkr jamfort med foregdende &r.
Kassaflodet fran forandringar i rorelsekapitalet under éret

beror huvudsakligen pé en 6kning av skulden pa koncern-

kontot. Kassaflodet hanforligt till koncernkontot uppgar

till 1 400 (1 153) mnkr. Sammantaget okade kassaflodet

fran den l6pande verksamheten med 246 mnkr till 2 196

(1 950) mnkr.

Investeringar

Kassaflodet fran investeringsverksamheten uppgick till

-2 195 (-1 949) mnkr. Investeringar i anldggningstillgangar
uppgick till totalt 2 195 (1 949) mnkr varav 2 125 (1 947)
mnkr avsig pagdende arbeten och 51 (1) mnkr avsdg nyfor-
virv av fastighet. Likviderna hianforliga till forsiljning av
anlaggningstillgdngar uppgick till 0 (0) mnkr.

Finansieringsverksamheten
Kassaflodet fran finansieringsverksamheten uppgick till
-1 (0) mnkr.

Upplaningen sker fran staden via koncernkonto och
redovisas under den l6pande verksamheten.
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Tillaggsupplysningar

Koncernuppgifter
Aktiebolaget Stockholmshem, org nr 556035-9555, med site
i Stockholm, igs till 100 procent av Stockholms Stadshus
AB, org nr 556415-1727, med site i Stockholm. Stockholms
Stadshus AB ingédr i kommunkoncernen Stockholms kom-
mun, org nr 212000-0142.

Aktiebolaget Stockholmshem ar moderbolag i koncernen
dar fyra helidgda dotterbolag ingdr, alla med site i Stockholm
(se vidare not 16).

Allmanna redovisningsprinciper

Arsredovisningen har upprittats enligt arsredovisningslagen
(1995:1554) och Bokféringsnamndens allmanna rdd BFNAR
2012:1 (K3).

Materiella anldaggningstillgdngar

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

Anskaffningsvirde bestdr av inkopspriset, utgifter som
ar direkt hanforliga till forvarvet for att bringa den pa plats
och i skick att anvindas. Tillkommande utgifter inkluderas
endast i tillgdngen eller redovisas som en separat tillgang,
nar det dr sannolikt att framtida ekonomiska fordelar som
ar forknippade med posten kommer att tillfalla koncernen
och att anskaffningsvirdet f6r densamma kan métas pa ett
tillforlitlige satt. Alla 6vriga kostnader for reparationer redo-
visas i resultatrakningen i den period da de uppkommer.

D4 skillnaden i forbrukningen av en materiell anligg-
ningstillgdngs (byggnad) betydande komponenter bedoms
vara visentlig, delas tillgdngen upp pa dessa komponenter.

Foljande avskrivningsplaner har tillimpats:

Nyttjandeperiod
Mark -
Markanliggning 20 ar
Byggnads- och markinventarier 5110 ar
Stomme 100 ar
Tak 40 ar
Fasad inklusive balkonger 40 ar
Fonster och ytterdorrar 50 ar
Badrum 40 ar
Lagenhet/Lokal 25 ar
El 50 ar
Ror 50 ar
Ventilation 30 ar
Hiss/rulltrappor 40 ar
Hyresgdstanpassning Hyreskontraktets [6ptid
Inventarier, bredband 5-20 ar
Ovrigt 25 ar
Fastigheter

Samtliga fastigheter redovisas i balansrakningen som anligg-
ningstillgdngar under rubriken forvaltningsfastigheter, da

innehavet till helt 6vervagande del betraktas som langsiktigt
och syftet r att generera hyresinkomster eller vardestegring.

Fardigstallda ny-, till- och ombyggnader samt forbattringar
av vardehojande karaktdr aktiveras. Interna byggherre-
kostnader sdsom byggnadsavdelningens personalkostnader
aktiveras pd aktuella investeringsprojekt. Ranteutgifter under
byggtiden kostnadsfors.

Verkligt varde fastigheter

For att kontrollera om ndgot nedskrivningsbehov finns for
bolagets fastigheter gors en drlig virdering av samtliga fastig-
heter. Extern virderare har utfort viarderingen som grundas
pa dels kassaflodesanalyser baserade pa prognoser over
framtida betalningsstrommar och dels pa ortsprisanalyser.
Utover detta gors interna varderingar, [opande under éret,
dir kontroll av fastigheternas atervinningsvirde genomfors.

Nedskrivningar

Om de redovisade virdena for koncernens tillgdngar har ett
nedskrivningsbehov beriknas tillgdngens atervinningsvarde
som det hogsta av nyttjandevirdet och nettoforsiljnings-
virdet. Nedskrivning gors om dtervinningsviardet understiger
det redovisade virdet. Vid berdkning av nyttjandevirdet
diskonteras framtida kassafloden till en rintesats fore skatt
som ar tankt att beakta marknadens bedomning av riskfri
ranta och risk forknippad med den specifika tillgingen. En
nedskrivning reverseras om de skil som foranledde ned-
skrivningen inte lingre giller. Nagot skattemissigt avdrag
yrkas ej vid en eventuell nedskrivning, daremot redovisas en
uppskjuten skattefordran med avseende pd den temporira
skillnaden.

Koncernredovisning

Koncernredovisningen omfattar AB Stockholmshem och
samtliga bolag dir moderbolaget vid arsskiftet direkt eller
indirekt innehade mer dn 50 procent av rostetalet eller pa
annat satt har ett bestimmande inflytande.

Stockholmhems koncernredovisning upprittas enligt
forvarvsmetoden. Det innebdr att anskaffningsvardet for
aktier i dotterbolag elimineras mot det egna kapitalet som
fanns i respektive bolag vid forvirvstillfillet. Dotterbolagens
intjanade vinstmedel inrdknas i koncernens egna kapital
endast till den del de intjinats efter den tidpunkt d& dotter-
bolaget forvirvades. I koncernredovisningen behandlas
obeskattade reserver till en del som uppskjuten skatteskuld
och en del som bundet eget kapital.

Skillnaden mellan anskaffningsvirdet for aktierna och
dotterbolagens egna kapital redovisas som évervirden pa
byggnader och mark. Vid upprittande av forvarvsanalys vid
foretagsforvirv beaktas skatteeffekter avseende skillnaden
mellan skattemassigt och bokforingsmassigt varde samt
underskottsavdrag hanforliga till det forvarvade bolaget.
Skatteeffekterna redovisas som uppskjuten skattefordran
respektive uppskjuten skatteskuld.

P4 byggnadernas overvirde gors avskrivning linjart
baserat pa nyttjandeperioden.

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

Intakter
Hyresintakter redovisas i den period uthyrningen avser.
Forskottsbetalda hyresintikter redovisas som 6vrig kort-
fristig skuld. Ersattningar i samband med uppsigning av
hyresavtal i fortid intaktsfors direkt om inga forpliktelser
kvarstar gentemot hyresgasten.

Rinteintdkter redovisas i enlighet med effektiv avkastning
och intiktsfors i de perioder intikten uppstar. Ovriga intikter
intdktsfors i den period de uppstar.

Forvarv och forsaljning av fastigheter

Stockholmshem redovisar forvirv och fastighetsforsiljningar
vid tilltradesdatum. Bolaget redovisar fastighetsforsaljningar
i 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 finans-
avdelningen, dven att avdelningen ansvarar for Stockholms-
hems finansierings- och rinterisk enligt faststilld finans-
policy. Lanekostnader belastar resultatet i den period till
vilken de hinfor sig.

Inkomstskatter

Redovisade inkomstskatter innefattar skatt som ska betalas
eller erhdllas aktuellt &r, justeringar avseende tidigare ars
aktuella skatt samt forandringar i uppskjuten skatt.

Uppskjuten skatt beridknas enligt balansrikningsmetoden
pa alla temporara skillnader som uppkommer mellan redo-
visade och skattemissiga varden pa tillgdngar och skulder.
De temporira skillnaderna har huvudsakligen uppkommit
genom skillnader mellan bokféringsmissiga och skatte-
maissiga varden pa fastigheter.

Uppskjutna skattefordringar avseende avdragsgilla tem-
porira skillnader och underskottsavdrag redovisas endast
i den mén det dr sannolikt att dessa kommer att medféra
lagre skatteutbetalningar i framtiden.

Virdering av samtliga skatteskulder/-fordringar sker till
nominella belopp och gors enligt de skatteregler och skatte-
satser som ar beslutade eller som ar aviserade och med stor
sakerhet kommer att faststillas.

Skatteskulder som realiseras:

Period Skattesats procent
2019-2020 21,4
2021-senare 20,6

I juridisk person redovisas den uppskjutna skatteskulden

pa obeskattade reserver som en del av obeskattade reserver.

I koncernredovisningen delas daremot obeskattade reserver

upp pa uppskjuten skatteskuld och bundet eget kapital.
Uppskjuten skatt beriknas med 22 procent pd obeskattade

reserver.

Koncernbidrag
Erhéllna och limnade koncernbidrag redovisas som bok-
slutsdisposition i resultatrakningen.

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

Fordringar

Fordringar har virderats till det ligsta av anskaffningsvirde
och det belopp varmed de beriknas bli reglerade. Ovriga
tillgdngar samt skulder och avsattningar har varderats till
anskaffningsviarden om inget annat anges.

Leasing

Bolaget har ett fatal leasingavtal gallande kontorsmaskiner
och miljobilar. Samtliga leasingavtal dar bolaget ar lease-
tagare redovisas som operationella vilket innebar att de
kostnadsfors lopande. Bolaget ar leasegivare avseende alla
hyresavtal for lokaler och bostiader samt garage- och bil-
platser. Hyresavtalen redovisas som operationell leasing
vilket innebar att de intiktsfors Iopande.

Pensioner

Bolagets anstillda erhiller tjdnstepension i enlighet med
pensionsavtalet KAP-KL. Fran och med 2009 4r samt-
liga formansbestimda delar av KAP-KL (tidigare PFA),
PA-KFS och PA-KL forsdkrade av det av staden helagda
livforsikringsbolaget S:t Erik Liv. Vid férmansbestimda
pensionsplaner star bolaget i allt vdsentligt riskerna for att
ersattningarna kommer att kosta mer an forvantat och att
avkastningen pa relaterade tillgdngar kommer att avvika
fran forvantningarna. Bolaget redovisar forménsbestimda
pensionsplaner i enlighet med K3:s forenklingsregler. De
formansbestimda planer som finns innebar att pensions-
premier betalas till St Erik Livsforsidkring. Dessa redovisas
som avgiftsbestimda pensionsplaner.
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Noter

Not 1 Nettoomsattning

Miljoner kronor Koncern Moderbolag
2018 2017 2018 2017
Hyresintdkter
Bostader 2158 2 061 2135 2038
Lokaler 235 220 229 213
Garage- och bilplatser mm 67 61 66 60
Avgar outhyrt
Bostader -51 -50 -51 -50
Lokaler -23 -17 -23 -17
Garage- och bilplatser mm 7 -7 7/ -7
Summa hyresintdkter 2379 2268 2349 2237

Ovriga rérelseintdkter

Serviceintakter 10 12 10 12
Rorelsens sidointakter 10 1 10 13
Ovrigt 60 48 35 28
Summa ovriga rorelseintakter 80 7 55 53
Summa nettoomsattning 2 459 2339 2 404 2290

Av nettoomsattningen motsvarar intakter fran koncernbolag 2,2 procent.
Av nettoomsattningen motsvarar intakter fran Stockholms stad 4,7 procent.

Leasingavtal dar moderbolaget ar leasegivare

Andel av totala
Loptid Hyresvarde tkr hyresvardet %
Kommersiella
2018 15 249 7
2019 69 154 34
2020 43 957 21
2021 58 339 29
2022 1710 1
2023 eller langre 14242 7
Summa 202 651 100
Bostader 2176 674 100
Summa 2176 674 100
Garage- och bilplatser 40 425 100
Summa 40 425 100

Berdkning av intdakt under uppsagningstid for hyreskontrakt

Ar1 2232348
Ar2-5 173 160
Ar6- 14 242

Leasingavtal dar bolaget ar leasegivare avser hyra av lokaler och bostader samt garage- och bilplatser.
Hyresavtal avseende lokaler ingas normalt pa 3 ar. Hyresavtal avseende bostader samt garage- och bilplatser
ingas normalt tillsvidare dar hyresgasten har mojlighet att saga upp avtalet med 3 manaders uppsagningstid.
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Not 2 Handelser efter rakenskapsarets utgang

Inga handelser finns att rapportera.

Not 3 Driftkostnad

Miljoner kronor Koncern
2018
Fastighetsskotsel och reparationer 471
Stadning 41
Taxebundna kostnader
- Vatten 55
- Fastighetsel och gas 66
- Sophantering 43
Uppvarmning 231
Teknisk och administrativ forvaltning 238
Ovriga driftkostnader 13
Summa driftkostnader 1258

Av driftkostnaderna motsvarar inkop fran koncernbolag 6,1 procent.
Av driftkostnaderna motsvarar inkop fran Stockholms stad 3,9 procent.

Not 4 Markavgifter

Miljoner kronor Koncern
2018
Tomtrattsavgald inklusive arrendeavgifter 21

Tomtrattsavgald ar den avgift en dgare till byggnad pa kommunalt
agd mark arligen betalar till kommunen. Avgalden for dessa
berdknas fér ndrvarande sa att kommunen erhaller en realranta

pa markens uppskattade marknadsvarde. Tomtrattsavgalden

ar fordelad over tiden och omforhandlas oftast med 10 till 20

ars intervall. Vid 2018 ars utgang hade Bolaget 42 fastigheter
upplatna med tomtratt. Befintliga tomtrattsavtal forfaller med en
relativt jamn spridning 6ver kommande 60 ar. Vid uppsagning av
tomtrattsavtalen ska fastighetsagaren (kommunen) ersatta Bolaget
for byggnader m m.

Avtalade framtida tomtrattsavgalder

Avtalade tomtrattsavgalder ar 1 27
Avtalade tomtrattsavgalder mellan ar2 och 5 107
Avtalade tomtrattsavgalder senare an 5 ar 1118
Summa 1252
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Not 5 Avskrivningar och nedskrivningar av anlaggningstillgangar

Miljoner kronor Koncern Moderbolag

2018 2018 2017

Avskrivningar enligt plan

Byggnader 458 418 449 410
Markanlaggningar 49 47 49 47
Inventarier 17 16 2 1
Summa avskrivningar enligt plan 524 481 500 458

Nedskrivning/aterlaggning - - - -
Utrangering byggnad - - - -
Summa avskrivningar och nedskrivningar 524 481 500 458

Avskrivningar enligt plan per funktion

Fastighetskostnader 524 481 500 458
Summa avskrivningar enligt plan 524 481 500 458

Not 6 Centrala administrations- och forsdljningskostnader

Miljoner kronor Koncern Moderbolag
2018 2017 2018 2017
Personalkostnader 63 57 63 57
Ovriga kostnader 50 55 47 53
Forsaljningskostnader 0 0 0 0
Summa centrala administrations- och forsaljningskostnader 113 112 110 110

Arvode och Rostnadsersdttning

Tkr 2018 2017 2018 2017

Ernst & Young AB

Revisionsuppdrag 525 810 525 810
Revisionsverksamhet utéver revisionsuppdrag 0 0 0 0
Ovriga uppdrag 95 43 95 43

PWC skatteradgivning = - - _
Summa arvode och kostnadsersattning 620 853 620 853
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Not 7 Personal

Miljoner kronor Koncern Moderbolag

2018 2017 2018 2017

Medelantalet arsanstdllda

Antal anstallda 363 345 363 345
-varav man 202 191 202 191
- varav kvinnor 161 154 161 154
Konsfordelning i foretagsledningen, procent Andel kvinnor Andel kvinnor
Styrelsen 43 43 43 43
Ovriga ledande befattningshavare 29 50 29 50
Sjukfranvaro i procent av sammanlagd ordinarie arbetstid 4,0 5,1 4,0 5,1
-varav man 2,5 2,5 2,5 2,5
-varav kvinnor 1,5 2,6 1,5 2,6
- varav aldersgruppen 29 ar eller yngre 0,3 1,0 0,3 0,1
- varav aldersgruppen 30-49 ar 1,5 1,7 1,5 1,7
- varav aldersgruppen 50 ar eller dldre 2,2 33 2,2 33
Del av sjukfranvaro som avser langtidssjukskrivna 1,9 33 1,9 33
Tkr 2018 2017 2018 2017

Loner, andra ersdttningar och sociala kostnader

Loner och andra ersattningar 196 432 181131 196 432 181131
Sociala kostnader 61719 56 197 61719 56 197
- varav pensionskostnader 25 565 16 885 25 565 16 885
- varav pensionskostnader VD och vVD 962 907 962 907

Loner och andra ersdttningar fordelade mellan
styrelseledamédter m fl och 6vriga anstdllda

Styrelse, VD och vVD 3 457 3198 3 457 3198
(f)vriga anstallda 192 975 177 933 192 975 177 933
Styrelse

Till styrelseledaméterna utgick ett arvode om 466 (471) tkr.

Verkstdllande direktérer
Till Verkstallande och vice Verkstallande direktorer utbetalades [6n om totalt 2 991 (2 727) tkr.

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 procent av l6nen. Avsattningen kan anvandas till temporar pension fore 65 ars alder.

Ovriga ledande befattningshavare

For 6vriga ledande befattningshavare foljer uppsagningstiden kollektivavtal och pensioner utgar enligt allman pensionsplan
fran 65 ar.
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Not 8 Ranteintakter och liknande resultatposter

Miljoner kronor Koncern Moderbolag
2018 2017 2018 2017

Ovriga ranteintakter och liknande resultatposter 0 0

Summa ranteintakter och liknande resultatposter 0 0 3 3

Not 9 Rantekostnader och liknande resultatposter

Miljoner kronor Koncern Moderbolag
2018 2017 2018 2017

Rantor koncernkonto Stockholms stad 126 134 126 134

Summa rantekostnader och liknande resultatposter 126 134 126 134

Not 10 Bokslutsdispositioner

Miljoner kronor Koncern Moderbolag
2018 2017 2018 2017
Overavskrivningar inventarier = - -2 -
Lamnade/mottagna koncernbidrag - - 28 24
Avsattning till periodiseringsfond - - - -32
Upplosning periodiseringsfond - - - -
Summa bokslutsdispositioner 0 0 26 -8

Ingen avsattning gjord till periodiseringsfond for taxeringsar 2013.
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Not 11 Skatt pa arets resultat

Miljoner kronor Koncern Moderbolag
2018 2017 2018 2017

Aktuell skatt

Periodens skattekostnad 28 21 27 21
Skatt tidigare taxeringar 0 4 0 4
Uppskjuten skatt avseende obeskattade reserver ) 4 0 0
Uppskjuten skatt avseende temporara skillnader 34 43 30 42
Skatt pa ej avdragsgill kostnad 10 - 10 -
Summa redovisad skattekostnad 70 72 67 67

Avstamning av effektiv skatt

Miljoner kronor Koncern Moderbolag
2018 2017 2018 2017
Resultat fore skatt 361 370 37 351
Skatt enligt gdllande skattesats, 22 procent 79 81 82 77
Skatteeffekt av ej avdragsgilla kostnader 58 68 58 67
Skatteeffekt av icke skattepliktiga intakter -73 -81 -73 -81
Aktuell skatt tidigare perioder 6 4 0 4
Redovisad effektiv skatt 70 72 67 67

Uppskjuten skattefordran och uppskjuten skatteskuld

Miljoner kronor Koncern Moderbolag
2018 2017 2018 2017

Byggnader och mark

Nedskrivna UER-poster 20 23 20 23
Temporara skillnader fastigheter -313 -282 -299 -273
UPPSKJUTEN SKATTEFORDRAN AVSEENDE BYGGNADER OCH MARK -293 -259 -279 -250
Overavskrivningar -32 -34 - -
Periodiseringsfonder -107 -107

NETTO UPPSKJUTEN SKATTEFORDRAN +/SKATTESKULD - -432 -400 -279 -250
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Not 12 Forvaltningsfastigheter byggnader

Miljoner kronor Koncern Moderbolag

2018 2017 2018 2017

Ingaende ackumulerat anskaffningsvarde 20 061 18 480 19 597 18 017
Nyanskaffningar/inkép under aret = - = -
Omklassificering till markanlaggning - - - -
Omklassificering till pagaende ny- och ombyggnad - - - -

Fardigstallt under aret, omklassificering av pagaende projekt 695 1581 695 1580
Forsaljningar och utrangeringar under aret - - - -
Utgaende ackumulerat anskaffningsvarde 20 756 20 061 20 292 19 597
Ingaende ackumulerade avskrivningar enligt plan -4 496 -4 081 -4371 -3 965
Arets avskrivningar enligt plan -455 -415 -446 -406
Omklassificering till markanlaggning - - - -
Omklassificering till pagdende ny- och ombyggnad 0 0 0 0
Forsaljningar och utrangeringar under aret 0 0 0 0
Utgaende ackumulerade avskrivningar enligt plan -4 951 -4 496 -4 817 -4 371
Ingaende ackumulerade uppskrivningar 218 218 218 218
Ingaende ackumulerade avskrivningar uppskrivet belopp -88 -85 -88 -85
Arets avskrivning av uppskrivet belopp -3 3 -3 -3
Utgaende ackumulerade uppskrivningar netto 127 130 127 130
Ingaende nedskrivningar -32 -32 -32 -32
Ingaende ackumulerade avskrivningar nedskrivet belopp 6 6 6 6
Forsaljningar och utrangeringar under aret 0 0 0 0
Forsaljningar och utrangeringar under aret 0 0 0 0
Utgaende ackumulerade nedskrivningar netto -26 -26 -26 -26
Utgaende bokfort varde byggnader 15 906 15 669 15 576 15329

| ovanstaende ingar projektfastigheter dar nyproduktion pagar eller kommer att pabdrjas inom en trearsperiod.
Anskaffningsvarde 148 (148) mnkr.

Not 13 Forvaltningsfastigheter mark

Miljoner kronor Koncern Moderbolag
2018 2017 2018 2017
Ingaende ackumulerat anskaffningsvarde 2350 2350 2326 2326
Fardigstallt under aret, omklassificering av pagaende projekt 15 - 15 -
Utgaende ackumulerat anskaffningsvarde 2 365 2350 2341 2326
Utgaende bokfort varde mark 2365 2350 2341 2326

| ovanstaende ingar projektfastigheter dar nyproduktion pagar eller kommer att pabérjas inom en trearsperiod.
Anskaffningsvarde 197 (197) mnkr.
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Not 14 Forvaltningsfastigheter markanlaggningar

Miljoner kronor

Ingaende ackumulerat anskaffningsvarde
Nyanskaffningar/inkép under aret

Fardigstallt under aret, omklassificering av pagaende projekt

Forsaljningar och utrangeringar under aret
Omklassificering fran byggnad
Utgaende ackumulerat anskaffningsvarde

Ingaende ackumulerade avskrivningar enligt plan
Arets avskrivningar enligt plan

Forsaljningar och utrangeringar under aret
Omklassificering fran byggnad

Utgaende ackumulerade avskrivningar enligt plan

Utgaende bokfort varde markanlaggningar

Not 15 Taxerings- och marknadsvarden

Miljoner kronor

Taxeringsvarden
Byggnader, bostader
Byggnader, lokaler
Mark, bostader
Mark, lokaler

Summa taxeringsvarden
Av taxeringsvdrde mark utgor
Agd mark

Tomtrattsmark

Bokfdrda varden fastigheter ej asatta taxeringsvarden

Marknadsvarden

Koncern
2018

1021 963
8 59
-1 -1
1028 1021
-401 -355
-49 -47
- 1
-450 -401
578 620

Koncern
2018 2017
16 372 16 067
1374 1340
12 403 12107
593 583
30 742 30 097
11 058 10 979
1938 171
183 188
51414 47 163

Moderbolag
2018 2017
1015 957

9 59

-1 -1
1023 1015
-398 -352
-49 -47
- 1
-447 -398

576 617

Moderbolag
2018 2017

16 153 15 848
1339 1305
12 230 11934
584 574
30 306 29 661
10 981 10 972
1833 1535
183 188
50767 46 545
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Not 16 Inventarier

Miljoner kronor Koncern Moderbolag
2018 2018 2017
Ingaende ackumulerat anskaffningsvarde 294 292 30 29
Nyanskaffningar/inkép under aret 19 2 9 1
Fardigstallt under aret, omklassificering av pagaende projekt - - - -
Forsaljningar och utrangeringar under aret -2 0 -2 0
Utgaende ackumulerat anskaffningsvarde 31 294 37 30
Ingaende ackumulerade avskrivningar enligt plan -129 -113 =27 -26
Arets avskrivning enligt plan -17 -16 -2 -1
Forsaljningar och utrangeringar under aret 2 0 2 0
Utgaende ackumulerade avskrivningar -144 -129 -27 -27
Utgaende planenligt restvirde inventarier 167 165 10 3

Leasing av kontorsmaskiner och bilar betraktas som operationell leasing. Arets utgifter for leasing 2,8 (0,0) mnkr redovisas
som teknisk och administrativ forvaltning samt centrala administrationskostnader. Leasingavtalens resterande utgifter
uppgar till 0,0 (0,0) mnkr.

Not 17 Pagaende ny- och ombyggnad

Miljoner kronor Koncern Moderbolag
2018 2017 2018 2017
Ingaende anskaffningsvarde 2984 2677 2983 2676
Nyanskaffningar/inkép under aret 2 174 1947 2 174 1946
Overfort till fardigstallda fastigheter -695 -1581 -695 -1580
Overfort till fardigstalld mark -15 -59 -15 -59
Overfort till fardigstillda markanlaggningar -8 -59 -9 -59
Utgaende ackumulerat anskaffningsvarde 4 440 2984 4 438 2983
Utgaende bokfort viarde pagaende ny- och ombyggnad 4 440 2984 4438 2983
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Not 18 Andelar och andra langfristiga vardepappersinnehav

Antal Bokfort Bokfort

andelar 2018 2017

MODERBOLAG

Aktier i dotterbolag

Vastertorp Energi AB, 556052-2160, Stockholm 1000 100 100 100
Bostads AB Hammarbygard, 556664-4745, Stockholm 100 100 42 958 42 958
AB Stockholmshem Fastighetsnat, 556715-5394, Stockholm 100 100 13 800 13 800
Anser AB, 556705-9307, Stockholm 1000 100 21 401 21 401

Andra langfristiga virdepappersinnehav
Husbyggnadsvaror HBV Forening upa,

702000-9226, Stockholm 4 0,4 40 40
SABO Byggnadsforsakringsaktiebolag,

556439-7361, Stockholm 130 2 130 130
Summa andelar och andra langfristiga virdepappersinnehav 78 429 78 429
KONCERN

Andra langfristiga virdepappersinnehav
Husbyggnadsvaror HBV Forening upa,

702000-9226, Stockholm 4 0,4 40 40
SABO Byggnadsforsakringsaktiebolag,

556439-7361, Stockholm 130 2 130 130
Summa andelar och andra langfristiga virdepappersinnehav 170 170

Not 19 Andra langfristiga fordringar

Miljoner kronor Koncern Moderbolag

2018 2018 2017

Reversfordringar - - - -
Uppskjuten skattefordran (se not 11) 0 - 20 23
Summa andra langfristiga fordringar 0 0 20 23
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Not 20 Fordringar hos koncernbolag

Miljoner kronor

Fordran dotterbolag
Ovriga koncernbolag

Summa fordringar koncernbolag

Not 21 Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

Miljoner kronor

Ovriga forutbetalda kostnader
Ovriga upplupna intdkter
Summa forutbetalda kostnader och upplupna intdkter

Not 22 Kassa och bank

Miljoner kronor

Kassa och bank
Summa likvida medel

Not 23 Eget kapital
Tkr

MODERBOLAG

Ingaende balans 2018-01-01
Aktieutdelning
Arets resultat

Utgaende balans 2018-12-31

Koncern Moderbolag
2018 2017 2018 2017
= - 306 3N
43 58 43 13
43 58 349 324
Koncern Moderbolag
2018 2017 2018 2017
14 14 9 1
2 2 2 4
16 16 1 15
Koncern Moderbolag
2018 2017 2018 2017
0 0 0 0
Aktiekapital Reservfond Fria reserver
882 000 190 000 7 851 479
-951
303 821
882 000 190 000 8 154 349
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Not 23 Eget kapital fortsattning

Aktiekapital

Reservfond

Fria reserver

Rattelse av fel, se not 34
Omrékning av ingaende balanser 2017

Eget kapital 2017-01-01
Justering

Aterféring periodiseringsfonder
Aktuell skatt

Uppskjuten skatt

Ej avdragsgill skatt

Férdndring 1B/UB 2017
Aktieutdelning

Arets resultat

Justerad utgaende balans 2017

Antalet aktier var 2018-12-31 17 640 000 st.
KONCERN
Ingaende balans 2018-01-01

Aktieutdelning
Arets resultat

Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare

Minoritetsintresse

Rattelse av fel, se not 34
Omrikning av ingaende balanser 2017

Eget kapital 2017-01-01
Justering
Aterfdring periodiseringsfonder

Effekt upplosning periodiseringsfonder, kapitalandel 78%

Aktuell skatt

Uppskjuten skatt

Ej avdragsgill skatt

Férdndring 1B/UB 2017
Aktieutdelning

Arets resultat

Justerad utgaende balans 2017

882000

882000

882 000

882 000

882 000

882 000

190 000

190 000

190 076

190 076

190 076

190 076

7559 149

16 451
10 857
-6 693
11183

-844
283 742
7851479

8 345 538
-951
291179

8 635766

8 051615

16 451
12 832
10 857
-6 693
11183

-844
298 167
8345538
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Not 23 Eget kapital fortsattning

Aktiekapital Reservfond Fria reserver

Vinstdisposition
Till bolagsstammans férfogande star féljande vinstmedel
hos moderbolaget:

Balanserad vinst 7 850 529 492
Arets resultat 303 820 575
Summa 8 154 350 067

Styrelsen foreslar att vinstmedlen
disponeras sa:

att till aktiedgarna utdelas 932 400
attiny rakning overfores 8153 417 667
Summa 8 154 350 067

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

Styrelsen har beslutat att foresla aktiedgarna att pa bolagsstamman den 20 mars 2019 besluta om vinstutdelning till ett
sammanlagt belopp om 932 400 kronor (motsvarande 5,3 6re per aktie).

Detta yttrande ar framtaget i enlighet med bestammelsen i 18 kap 4 § aktiebolagslagen och utgor 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 9 226 mnkr. | koncernen uppgar det egna kapitalet till 9 708 mnkr. Till detta
kommer betydande 6vervarden i fastighetsbestandet. Den langsiktiga intjaningsférmagan i koncernen ligger pa mellan 330
och 380 mnkr per ar. Styrelsen anser darfor att det egna kapitalet i AB Stockholmshem och koncernen tillater en utdelning av
932 400 kronor.

Mot bakgrund av det ovan angivna anser styrelsen att den foreslagna vinstutdelningen ar forsvarlig med hansyn till de krav
som uppstalls i 17 kap 3 § andra och tredje styckena aktiebolagslagen.

Styrelsen i AB Stockholmshem, 556035-9555, foreslar bolagsstamman att besluta om vinstutdelning med 932 400 kronor.
Utdelningen skall betalas ut den 31 mars 2019.
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Not 24 Obeskattade reserver

Miljoner kronor Koncern Moderbolag
2018 2017 2018 2017
Overavskrivningar inventarier - - 2 -
Periodiseringsfond tax 15 0 0 194 194
Periodiseringsfond tax 16 0 0 70 70
Periodiseringsfond tax 17 0 0 203 203
Periodiseringsfond tax 18 0 0 19 19
Periodiseringsfond tax 19 0 0 - -
Summa obeskattade reserver 0 0 488 486
Rattelse av fel, se not 34
Omrékning av ingaende balanser 2017
Ingdende balans enligt faststailld balansrikning 471
Justering
Periodiseringsfond tax 17 -4
Ingaende balans 1 januari efter rittning 467
Forandring IB/UB 2017 Periodiseringsfond tax 18 32
Justering
Periodiseringsfond tax 18 -13
Justerad utgaende balans 2017 486
Not 25 Avsattningar
Miljoner kronor Koncern Moderbolag
2018 2017 2018 2017
Avséattningar for uppskjuten skatt (se not 11) 432 400 299 273
Summa avsattningar 432 400 299 273

Stockholms stad tecknar borgen for pensionsskulden.

Not 26 Skulder till koncernbolag

Miljoner kronor Koncern Moderbolag
2018 2017 2018 2017
Skuld koncernkonto 12 785 11425 12 785 11406
Ovriga koncernbolag 47 50 57 46
Summa skulder till koncernbolag 12 832 11475 12 842 11452
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Not 27 Skattefordran/Skatteskuld

Miljoner kronor Koncern Moderbolag
2018 2017 2018 2017
Skattefordran - - - -
Skatteskuld 29 18 29 18
Summa skattefordran/skatteskuld 29 18 29 18

Rattelse av fel, se not 34

Skatteskuld 2017
Ingdende balans enligt faststalld balansrikning 87
Justering
Arets skattekostnad 22% hanforlig till rattelse -10
Ingaende balans 1januari efter rittning 77
Skatt ej avdragsgill rantekostnad 1
Forandring IB / UB 2017 -70
Justerad utgaende balans 2017, Skatteskuld 18
Not 28 Ovriga skulder
Miljoner kronor Koncern Moderbolag
2018 2017 2018 2017
Skulder forvaltningsuppdrag 12 12 12 12
Ovriga skulder 13 15 13 15
Summa ovriga skulder 25 27 25 27
Not 29 Upplupna kostnader och forutbetalda intakter
Miljoner kronor Koncern Moderbolag
2018 2017 2018 2017
Upplupna semesterloner 13 14 13 14
Upplupna lagstadgade sociala avgifter 5 5 5 5
Upplupen avkastnings- och loneskatt 6 4 6
Forutbetalda intakter 2 8 0 7
Forutbetalda hyresintakter 172 180 170 178
Ovriga upplupna kostnader 74 57 74 56
Summa upplupna kostnader och forutbetalda intakter 272 268 268 264
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Not 30 Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet m m

Miljoner kronor Koncern Moderbolag
2018 2017 2018 2017
Avskrivningar och upp- och nedskrivningar anlaggningstillgangar 524 482 500 458
Nettoresultat forsaljning materiella anlaggningstillgangar 0 0 0 0
Summa justering for poster som inte ingar i kassaflodet m m 524 482 500 458

Not 31 Betald skatt

Miljoner kronor Koncern Moderbolag
2018 2017 2018 2017
Aktuell skatt -28 -21 -27 -21
Forandring skatteskuld 1 -69 1 -69
Skatt tidigare taxering 0 -4 0 -4
Skatt pa ej avdragsgill ranta -10 - -10 -
Summa betald skatt -27 -95 -26 -95

Not 32 Stallda sakerheter

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

Not 33 Eventualforpliktelser

Miljoner kronor Koncern Moderbolag
2018 2017 2018 2017
Ansvarsbelopp Fastigo 4 3 4
Ansvarsbelopp ej erlagda lagfartsavgifter 6 5 6 5
Summa eventualforpliktelser 10 8 10 8

En foljdeffekt av bolagets lopande verksamhet ar att bolaget blir part i rattsliga processer. Dessutom forekommer tvister
vilka inte leder till rattsliga processer. Stockholmshems ledning gor l0pande en bedomning av dessa rattsliga processer och
tvister och redovisar avsattningar i de fall de bedomer att ett atagande foreligger och att detta kan bedémas med rimlig grad
av sakerhet. For rattsliga processer eller tvister dar det for ndrvarande inte kan faststallas huruvida ett atagande foreligger
eller dar det av dvriga skal inte ar mojligt att med rimlig grad av sakerhet berdkna beloppet pa en eventuell avsattning gor
foretagsledningen den sammantagna bedémningen att det inte foreligger en risk for betydande paverkan pa bolagets
finansiella resultat eller stadllning. Som ett led i bolagets affarsverksamhet forekommer utover angivna ansvarsforbindelser
garantier for fullgérande av olika kontraktsenliga ataganden.

Not 34 Rattelse av fel

Rattelsen avser korrigering av inkomstdeklarationen beskattningsaret 2016 och 2017.
Korrigeringen har gjorts av belopp for ingaende balanser samt korrigering av belopp for jamforelseperioden.
Rattelsebeloppens paverkan beskrivs i foljande noter; Not 23, not 24, not 27.
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Revisionsherattelse

Till bolagsstamman i AB Stockholmshem. Organisationsnummer 5656035-9555.

Rapport om arsredovisningen och
koncernredovisningen

Uttalanden

Jag har utfort en revision av drsredovisningen for AB
Stockholmshem for rakenskapsaret 2018, med undantag for
héllbarhetsrapporten pa sidorna 4-8.

Enligt min uppfattning har arsredovisningen och koncern-
redovisningen upprattats i enlighet med arsredovisningslagen
och ger en i alla vdsentliga avseenden rittvisande bild av
moderbolagets och koncernens finansiella stéllning per den
31 december 2018 och av dessas finansiella resultat och
kassafloden for dret enligt arsredovisningslagen. Forvalt-
ningsberittelsen ir forenlig med drsredovisningens och
koncernredovisningens ¢vriga delar.

Jag tillstyrker darfor att bolagsstimman faststiller
resultatrikningen och balansrikningen for moderbolaget
och koncernen.

Grund for uttalanden
Jag har utfort revisionen enligt International Standards on
Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Mitt ansvar
enligt dessa standarder beskrivs narmare i avsnittet Revisorns
ansvar. Jag ar oberoende i forhdllande till moderbolaget och
koncernen enligt god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt
fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat ar tillrdck-
liga och dndamalsenliga som grund fér mina uttalanden.

Annan information &n arsredovisningen

Detta dokument innehéller dven annan information 4n 4rs-
redovisningen och dterfinns pd sidorna 4-8. Det ir styrelsen
och verkstillande direktéren som har ansvaret fér denna
andra information.

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

I samband med min revision av drsredovisningen ar det
mitt ansvar att ldsa den information som identifieras ovan
och overviga om informationen i visentlig utstrickning
ar oforenlig med drsredovisningen. Vid denna genomgang
beaktar jag dven den kunskap jag i 6vrigt inhdmtat under
revisionen samt bedomer om informationen i 6vrigt verkar
innehélla visentliga felaktigheter.

Om jag, baserat pa det arbete som har utforts avseende
denna information, drar slutsatsen att den andra informa-
tionen innehéller en visentlig felaktighet, ar jag skyldig att
rapportera detta. Jag har inget att rapportera i det avseendet.

Styrelsens och verkstéllande direktorens ansvar

Det ir styrelsen och verkstallande direktoren som har
ansvaret for att arsredovisningen och koncernredovisningen
upprattas och att de ger en rattvisande bild enligt drsredovis-
ningslagen. Styrelsen och verkstillande direktoren ansvarar
aven for den interna kontroll som de bedomer ar nodvindig
for att uppritta en arsredovisning och koncernredovisning
som inte innehéller ndgra visentliga felaktigheter, vare sig
dessa beror pa oegentligheter eller misstag.

Vid upprittandet av arsredovisningen och koncernredo-
visningen ansvarar styrelsen och verkstillande direktoren
for bedomningen av bolagets och koncernens formaga att
fortsitta verksamheten. De upplyser, nir s ar tillimpligt,
om forhallanden som kan paverka formagan att fortsdtta
verksamheten och att anvinda antagandet om fortsatt drift.

Antagandet om fortsatt drift tillimpas dock inte om styrelsen
och verkstallande direktoren avser att likvidera bolaget,
upphora med verksamheten eller inte har ndgot realistiskt
alternativ till att gora nagot av detta.

Revisorns ansvar

Mina mal dr att uppna en rimlig grad av sikerhet om att
arsredovisningen och koncernredovisningen som helhet inte
innehéller ndgra visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror
pa oegentligheter eller misstag, och att lamna en revisions-
berittelse som innehéller mina uttalanden. Rimlig sikerhet
ar en hog grad av sdkerhet, men ar ingen garanti for att en
revision som utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige
alltid kommer att uppticka en visentlig felaktighet om en
sadan finns. Felaktigheter kan uppstd pa grund av oegent-
ligheter eller misstag och anses vara visentliga om de enskilt
eller tillsammans rimligen kan férvintas paverka de ekono-
miska beslut som anvindare fattar med grund i arsredovis-
ningen och koncernredovisningen.

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

e identifierar och bedomer jag riskerna for visentliga
felaktigheter i drsredovisningen och koncernredovis-
ningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, utformar och utfor granskningsdtgarder bland
annat utifrdn dessa risker och inhidmtar revisionsbevis
som dr tillrickliga och dandamalsenliga for att utgora en
grund for mina uttalanden. Risken for att inte uppticka
en vasentlig felaktighet till f6ljd av oegentligheter dr
hogre dn for en visentlig felaktighet som beror pa
misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande
i maskopi, forfalskning, avsiktliga utelimnanden, fel-
aktig information eller dsidosattande av intern kontroll.

e skaffar jag mig en forstdelse av den del av bolagets
interna kontroll som har betydelse f6r min revision for
att utforma granskningsdtgirder som ar lampliga med
hénsyn till omstindigheterna, men inte for att uttala
mig om effektiviteten i den interna kontrollen.

e utvirderar jag limpligheten i de redovisningsprinciper
som anvinds och rimligheten i styrelsens och verk-
stallande direktorens uppskattningar i redovisningen
och tillhérande upplysningar.

e drar jag en slutsats om lampligheten i att styrelsen
och verkstillande direktoren anvinder antagandet om
fortsatt drift vid upprattandet av drsredovisningen och
koncernredovisningen. Jag drar ocksd en slutsats, med
grund i de inhdmtade revisionsbevisen, om det finns
ndgon visentlig osikerhetsfaktor som avser sidana
hindelser eller forhdllanden som kan leda till betydande
tvivel om bolagets och koncernens férmaga att fortsitta
verksamheten. Om jag drar slutsatsen att det finns en
vasentlig osikerhetsfaktor, maste jag i revisionsberittelsen
fasta uppmarksamheten pa upplysningarna i drsredo-
visningen och koncernredovisningen om den visentliga
osikerhetsfaktorn eller, om sddana upplysningar r
otillrdckliga, modifiera uttalandet om drsredovisningen
och koncernredovisningen. Mina slutsatser baseras pa
de revisionsbevis som inhdmtas fram till datumet for
revisionsberattelsen. Dock kan framtida handelser eller
forhallanden gora att ett bolag och en koncern inte
langre kan fortsitta verksamheten.

e utvirderar jag den Overgripande presentationen,
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strukturen och innehdllet i drsredovisningen och kon-

cernredovisningen, ddribland upplysningarna, och om
arsredovisningen och koncernredovisningen dterger de
underliggande transaktionerna och hindelserna pa ett
sdtt som ger en rattvisande bild.

e inhdmtar jag tillrdckliga och andamalsenliga revi-
sionsbevis avseende den finansiella informationen for
enheterna eller affirsaktiviteterna inom koncernen for
att gora ett uttalande avseende koncernredovisningen.
Jag ansvarar for styrning, dvervakning och utférande
av koncernrevisionen. Jag dr ensam ansvarig for mina
uttalanden.

Jag maéste informera styrelsen om bland annat revisionens
planerade omfattning och inriktning samt tidpunkten for
den. Jag mdste ocksa informera om betydelsefulla iaktta-
gelser under revisionen, diribland de eventuella betydande
brister i den interna kontrollen som jag identifierat.

Rapport om andra krav enligt lagar

och andra forfattningar

Uttalanden

Ut6ver min revision av drsredovisningen och koncernredo-
visningen har jag dven utfort en revision av styrelsens och
verkstéllande direktorens forvaltning av AB Stockholmshem
for rakenskapsaret 2018 samt av forslaget till dispositioner
betraffande bolagets vinst eller forlust.

Jag tillstyrker att bolagsstimman disponerar vinsten enligt
forslaget i forvaltningsberittelsen och beviljar styrelsens
ledamoter och verkstillande direktoren ansvarsfrihet for
rakenskapsaret.

Grund for uttalanden
Jag har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige.
Mitt ansvar enligt denna beskrivs narmare i avsnittet
Revisorns ansvar. Jag ar oberoende i forhallande till moder-
bolaget och koncernen enligt god revisorssed i Sverige och
har i 6vrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.
Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat ar tillrdck-
liga och dndamalsenliga som grund fér mina uttalanden.

Styrelsens och verkstillande direktorens ansvar
Det ir styrelsen som har ansvaret for forslaget till disposi-
tioner betriffande bolagets vinst eller forlust. Vid forslag till
utdelning innefattar detta bland annat en bedémning av om
utdelningen ér forsvarlig med hiansyn till de krav som bola-
gets och koncernens verksamhetsart, omfattning och risker
staller pa storleken av moderbolagets och koncernens egna
kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stallning i Gvrigt.
Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och forvalt-
ningen av bolagets angeldgenheter. Detta innefattar bland
annat att fortlépande bedoma bolagets och koncernens
ekonomiska situation och att tillse att bolagets organisation
ar utformad sa att bokforingen, medelsférvaltningen och
bolagets ekonomiska angeldgenheter i ovrigt kontrolleras pa
ett betryggande sitt. Verkstillande direktoren ska skota den
l6pande forvaltningen enligt styrelsens riktlinjer och anvis-
ningar och bland annat vidta de atgirder som dr nodvindiga
for att bolagets bokforing ska fullgoras i 6verensstimmelse
med lag och for att medelsforvaltningen ska skotas pa ett
betryggande satt.

Revisorns ansvar

Mitt mal betriffande revisionen av forvaltningen, och
diarmed mitt uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhimta
revisionsbevis for att med en rimlig grad av sikerhet kunna

bedoma om ndgon styrelseledamot eller verkstillande
direktoren i nagot visentligt avseende:

e foretagit ndgon atgird eller gjort sig skyldig till ndgon
forsummelse som kan foranleda ersittningsskyldighet
mot bolaget, eller

® pd ndgot annat sitt handlat i strid med aktiebolags-
lagen, drsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Mitt mal betriffande revisionen av forslaget till disposi-
tioner av bolagets vinst eller forlust, och ddarmed mitt utta-
lande om detta, ar att med rimlig grad av siakerhet bedoma
om forslaget dr forenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sdkerhet dr en hog grad av sidkerhet, men ingen
garanti for att en revision som utfors enligt god revisionssed
i Sverige alltid kommer att uppticka dtgarder eller forsum-
melser 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
anvéinder jag professionellt omdéme och har en professio-
nellt skeptisk instillning under hela revisionen. Gransk-
ningen av forvaltningen och forslaget till dispositioner av
bolagets vinst eller forlust grundar sig frimst pa revisionen
av rakenskaperna. Vilka tillkommande granskningsatgarder
som utfors baseras pa min professionella bedomning med
utgdngspunkt i risk och visentlighet. Det innebar att jag
fokuserar granskningen pa sidana dtgirder, omrdden och
forhallanden som dr visentliga for verksamheten och dir
avsteg och overtradelser skulle ha sirskild betydelse for
bolagets situation. Jag gar igenom och provar fattade beslut,
beslutsunderlag, vidtagna atgarder och andra forhallan-
den som dr relevanta for mitt uttalande om ansvarsfrihet.
Som underlag for mitt uttalande om styrelsens forslag till
dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust har jag
granskat om forslaget dr forenligt med aktiebolagslagen och
lagen (2010:879) om allminnyttiga kommunala bostadsak-
tiebolag.

Revisorns yttrande avseende den lagstadgade
hallbarhetsrapporten

Det idr styrelsen som har ansvaret for héllbarhetsrapporten
pa sidorna 4-8 och for att den ir upprittad i enlighet med
arsredovisningslagen.

Min granskning har skett enligt FARs rekommendation
RevR 12 Revisorns yitrande om den lagstadgade hallbarbets-
rapporten. Detta innebar att min granskning av héllbarhets-
rapporten har en annan inriktning och en visentligt mindre
omfattning jamfort med den inriktning och omfattning som
en revision enligt International Standards on Auditing och
god revisionssed i Sverige har. Jag anser att denna granskning
ger mig tillracklig grund for mitt uttalande.

En héllbarhetsrapport har upprittats.

Stockholm 11 mars 2019

Oskar Wall
Auktoriserad revisor
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Granskningsrapport

Till arsstamman i AB Stockholmshem. Organisationsnummer 556035-9555.

Jag, av fullmiktige i Stockholms stad utsedd lekmanna-
revisor, har granskat AB Stockholmshems verksamhet under
2018.

Styrelse och VD ansvarar for att verksamheten bedrivs enligt
gillande bolagsordning, agardirektiv och beslut samt de
lagar och foreskrifter som giller for verksamheten.

Lekmannarevisorns ansvar ar att granska verksamhet och
intern kontroll samt préva om verksamheten bedrivits enligt
fullmiktiges uppdrag och mél samt de lagar och foreskrifter
som giller for verksamheten. En sammanfattande redo-
gorelse for den utforda granskningen har redovisats i en
sarskild granskningspromemoria som har 6verlimnats till
bolagets styrelse.

Granskningen har utforts enligt aktiebolagslagen, kom-
munallagen, god revisionssed i kommunal verksamhet och

kommunens revisionsreglemente samt utifrin bolagsordning
och faststillda dgardirektiv. Granskningen har genomforts
med den inriktning och omfattning som behovs for att ge
rimlig grund f6r min bedémning.

Jag bedomer sammantaget att bolagets verksamhet har
skotts pa ett andamadlsenligt och fran ekonomisk synpunkt
tillfredsstillande sitt samt att bolagets interna kontroll har
varit tillracklig.

Stockholm den 6 februari 2019

Amanj Mala-Ali
Av kommunfullmiktige i Stockholms stad
utsedd lekmannarevisor
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Femarsoversikt
koncernen Stockholmshem

Miljoner kronor

RESULTATRAKNING

Hyresintakter 2379 2268 2170 2 060 1971
Ovriga rorelseintakter 80 7 65 31 62
NETTOOMSATTNING 2 459 2339 2235 2091 2033
Drift -1258 -1167 -1105 -1010 -1 005
Underhall 0 0 0 0 0
Markavgifter =21 -20 -19 -17 -17
Fastighetsskatt -56 -54 -51 -50 -47
SUMMA FASTIGHETSKOSTNADER -1335 -1241 -1175 -1077 -1069
DRIFTNETTO 1124 1098 1060 1014 964
Avskrivningar -524 -482 -436 -382 -381
BRUTTORESULTAT 600 616 624 632 583
Centrala adm- och forsaljningskostnader -113 -112 -105 -98 -99
Jamforselestorande poster 0 0 0 0 0
RORELSERESULTAT 487 504 519 534 484
Finansnetto -126 -134 -142 -7 -199
RESULTAT EFTER FINANSIELLA POSTER 361 370 377 363 285

BALANSRAKNING

Anliaggningstillgangar 23 456 21786 20320 19 075 17 350
Omsattningstillgangar 88 107 105 80 73
SUMMA TILLGANGAR 23 544 21893 20 425 19 155 17 423
Eget kapital 9708 9 417 9124 8 925 8 635
Avséattningar/Langfristiga skulder 432 400 350 349 325
Kortfristiga skulder 13 404 12 076 10 951 9 881 8 463
SUMMA SKULDER OCH EGET KAPITAL 23 544 21893 20 425 19 155 17 423
Synligt eget kapital 1 9708 9 417 9 124 8 925 8 635
Substansvarde 2 31 646 29 340 27 004 24221 23143
Sysselsatt kapital 3 22 965 21280 19 681 18 530 16 804
Totalt arbetande kapital 4 22721 21159 19 790 18 289 16 895
Rantebarande skulder 12798 11438 10 247 9303 7932
Fastigheternas bokforda varde 5 18 849 18 638 17 464 16 582 15200
Fastigheternas taxeringsvarde 6 30734 30 097 29 486 25151 24 405
FASTIGHETSUPPGIFTER

Antal lagenheter 27 480 27 073 26 796 26 051 25623
Antal lokaler 3822 3718 3630 3 544 3 449
Antal garage och bilplatser 11 037 11 039 10 968 10 879 10 737
SUMMA UTHYRNINGSOBJEKT 42 339 41830 41394 40 474 39 809
Area bostader, 1000-tal kvm 1682 1663 1654 1621 1590
Area lokaler, 1000-tal kvm 205 203 201 199 198
Area garage, 1000-tal kvm 140 139 139 136 132
SUMMA AREA, 1000-TAL KVM 2027 2005 1994 1956 1920
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FEMARSOVERSIKT

Def 2018 2017 2016 2015 2014
NYCKELTAL %
Lénsamhet
Direktavkastning exklusive centrala administrations-
och forsaljningsomkostnader 7 6,0 59 6,1 6, 6,3
Direktavkastning exklusive centrala administrations-
och forsaljningsomkostnader i forhallande till MV 8 2,4 2,5 2,6 2,6 2,7
Avkastning sysselsatt kapital 9 2,2 2,5 2,7 3,0 3,0
Avkastning synligt eget kapital 10 2,7 3,2 2,2 33 2,6
Avkastning totalt kapital 1 2] 2,4 2,6 2,9 2,9
Riskbedomning
Rorelsemarginal 12 24,4 26,3 27,9 30,2 28,7
Vinstmarginal 13 14,7 15,8 16,9 17,4 14,0
Omsattning hyresgaster 14 10,3 9,3 8,9 9,5 76
Uthyrningsgrad bostader 15 99,9 99,9 99,9 99,9 99,9
Uthyrningsgrad lokaler 16 89,7 88,0 88,0 88,5 89,8
Hyresforluster 17 0,1 0,1 0,1 0,1 0,1
Rantetackningsgrad 18 39 38 3,6 31 2,4
Kapital och finansiering
Synlig soliditet 19 41,2 43,0 44,7 46,6 49,6
Justerad soliditet 20 61,2 61,9 62,3 62,5 64,2
Skuldsattningsgrad 21 1,3 1,2 11 1,0 0,9
Skuldranta 22 0,9 1,2 1,4 2,0 2,6
Bruttoinvesteringar, mnkr 2193 1949 1682 2109 1425
Kassaflode, mnkr 23 858 757 737 649 559
Sjalvfinansieringsgrad 24 0,4 0,4 0,4 0,3 0,4
Forvaltning
Medelhyra bostader, kr/kvm 25 1305 1246 1232 1203 1161
Driftkostnad kr/kvm 26 661 627 601 572 564
Markavgift och fastighetsskatt kr/kvm 27 40 40 38 37 36
Central adm. och forsaljningskostnad kr/kvm 28 59 60 57 54 56
Driftnetto kr/kvm 29 591 590 577 563 545
Personal
Medelantalet arsanstéllda 363 345 307 306 295
Loner och ersattningar personal, mnkr 196,4 181,1 167,3 159,1 150,1
DEFINITIONER
1 Redovisat eget kapital enligt koncern- 10 Resultat efter skatt inkl 78 % av boksluts- 20 Redovisat eget kapital och dvervarde med
balansrakning. | eget kapital ingar kapitaldelen dispositioner i procent av genomsnittligt eget avdrag for uppskjuten skatt 22 % i procent av
av obeskattade reserver. kapital. balansomslutning inkl dvervarde.
2 Eget kapital plus dvervarde i fastigheter (enligt 11 Resultat efter finansnetto plus finansiella 21 Rantebarande skulder dividerat med eget kapital.
extern vdrdering) minus uppskjuten skatt 22 %. kostnader i pro_cent av genomsnittlig 22 Réntekostnader i procent av genomsnittliga
3 Balansomslutning minus icke rantebarande balansomslutning. rantebarande skulder.
skulder (inkl uppskjuten skatt). 12 Resultat eufter'avskrivningar i procentav 23 Kassaflode fore forandring i rorelsekapital och
4 Genomsnittlig balansomslutning. nettoomsattning. investeringar.
5 |fastigheternas bokforda varde ingar fardigstallda 13 Resultat e“fter‘ﬁnansnetto i procentav 24 Kassaflode fore investeringar dividerat med
byggnader, mark och markanlaggningar. nettoomsattning. investeringar.
6 Taxeringsvardet avser mark och byggnad. 14 S;:::E)nr:r:gSthhylr;zgsisa;er inkl gemensamma 25 I;):alhyra innkl permanenta tillagg per 01-01
7 Resultat fore avskrivning i procent av bokfort o pektive ar.
virde fardigstallda fastigheter. 15 Uthyrd area bostader i procent av 26 Driftkostnader delat med végd bostads- och
8 Resultat fore avskrivning i procent av bostadslagenhetaréa. lokalyta.
marknadsvarde fardigstallda fastigheter. 16 Uthyrd area lokaler i procent av lokalarea. 27 Markavgifter och fastighetsskatt delat med vagd
9 Resultat efter finansnetto plus finansiella 17 Hyresférluster.bolsjtéder och lokaler i procent bostads- och lokalyta.
kostnader i procent av genomsnittligt sysselsatt avtotala hyresintakter. 28 Centrala administrations- och forsaljnings-
kapital. 18 Resultat efter finansnetto plus finansiella kostnader delat med vdgd bostads- och lokalyta.
kostnader dividerat med finansiella kostnader. 29 Driftnetto delat med vagd bostads- och lokalyta.
19 Eget kapitali procent av balansomslutningen.
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