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Forvaltningsberattelse

Styrelsen och verkstdllande direktoren for Aktiebolaget Stock-
holmshem avger hirmed redovisning for bolagets verksamhet
2020 — bolagets 83:e verksamhetsar.

Agarforhallanden

Aktiebolaget Stockholmshem, organisationsnummer 556035-
9555, dgs till 100 procent av Stockholms Stadshus AB, som dgs
av Stockholms stad. Stockholmshem é&r ett allménnyttigt och
kommunalt bostadsbolag.

Verksamheten
Verksamheten bestar i att dga, forvalta och hyra ut bostdder
och lokaler i Stockholm. I affdrsidén ingar att skapa god
tillvaxt i viarde och kassaflode samtidigt som bésta mdjliga
forhallanden med hyresgésterna efterstravas sa att ldnga och
goda hyresgéstrelationer frimjas. Stockholmshem ar moder-
bolag i en koncern i vilken ingar heldgda dotterbolag. Bolaget
bedriver fastighetsforvaltning samt investerar i fibernt i
AB Stockholmshem Fastighetsnét for att bidra till en 6kad
service for hyresgésterna vad géller bredbandstjénster.

Enligt givna dgardirektiv har bolaget bland annat i uppgift
att under perioden 2019-2021:
» bidra till nyproduktion av nya bostdder genom att uppné en
nyproduktionstakt motsvarande cirka 500 lagenheter per ar.
bereda majlighet for att erbjuda boende i ytterstaden dar
allménnyttan har en dominerande stéllning i forhallande till
ovrigt bostadsbestand, att férvérva sina lagenheter genom
ombildning till bostadsritt eller kooperativ hyresrétt.
erbjuda hyresgésterna méjlighet att paverka grad av
standardhgjning i samband med upprustning.
bistad SHIS i dess verksamhet och i byggandet av bostédder
inom ramen for stadens bostadsfoérsorjningsansvar, vilket
bland annat innebér byggande av modulbostider.

>

>z

>

>

bygga hyresbostdder med hyror som dven unga, studenter
och andra grupper med svag stillning pa bostadsmarknaden
har rad att efterfraga.

for 2020 na ett resultat efter finansnetto om 400 mnkr
exklusive realisationsvinster.

planera och genomfora en omlokalisering av bolagets
huvudkontor till Skdrholmen samt tillsammans med
Stadsteatern utveckla kulturverksamheten i Skdrholmen.
skapa genomgangsbostéder i SHIS:s regi for prioriterade
grupper.

Fastighetshestandet

Vid arsskiftet uppgick det forvaltade fastighetsbestandet till
404 (403) fastigheter. Den uthyrningsbara arean uppgick till
cirka 2 066 000 (2 062 000) kvadratmeter inklusive garageytor.
Antalet bostadsldgenheter uppgick till 27 966 (27 725).

Investeringar

Arets investeringar i fastigheter och inventarier uppgick till
1 872 (1 480) mnkr, varav 1 396 (1 085) avsag nybyggnad,
460 (378) ombyggnad och 16 (17) inventarier.

Under aret fardigstélldes 269 (343) nya bostadslédgenheter

bland annat i Hammarby Sjostad och Mariehill. Vidare fardig-
stélldes 110 bostadsmoduler for SHIS rakning. Under éret
byggstartade bolaget 421 (429) stycken reguljdra bostads-
lagenheter samt dven 83 (160) lagenheter i modulbostdder

som kommer att disponeras av SHIS.

Upprustning av 1950-talshus, vilket huvudsakligen

omfattade stambyte, kok- och badrumsrenovering ér i princip
fardigstdllda. Under aret renoverades en fastighet i Fredhall
och tva pa Sodermalm. Totalt fardigstdlldes ombyggnad och
upprustning av 71 (261) ldgenheter under 2020.
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FORVALTNINGSBERATTELSE

Fastigheternas varde

Det bokforda virdet av bolagets fardigstillda fastigheter
uppgick till 21 684 (21 375) mnkr. Bolaget varderade sitt
fastighetsbestand i analysverktyget Datscha. Virderingen
kvalitetssidkrades av NAI Svefa enligt erkéinda och accepterade
varderingsmetoder. Det samlade marknadsvérdet for bolagets
fastigheter bedomdes till 58 597 (55 230) mnkr.

Forvarv

Inga forvérv av fastigheter har gjorts under 2020 eller 2019.

Marknad

Efterfragan pa hyresritter inom Stockholms stad fortsétter
att vara mycket hog med en kraftigt dkande befolkning.
Bostédderna i savdl nyproduktionen som det dldre bestandet
ar fullt uthyrda och enligt prognoserna fortsétter de senaste
arens kraftiga befolkningsékning sévél som antalet personer
1 Bostadsformedlingens ko. For 2020 framforhandlades en
hyresh6jning motsvarande 1,95 procent. Hyreshdjningen
genomfordes fran och med den 1 januari 2020.

Lokalbestandet bestar av drygt 3 900 kontors-, lager-, hant-
verks- och butikslokaler pa totalt drygt 207 000 kvadratmeter
och ar framst ett viktigt komplement for nirservice, handel och
omsorg i bostadsomradena.

Under 2020 har det utbrutit en pandemi orsakad av viruset
Covid-19. Bolaget har som en foljd av detta varit tvungna att
dra ner pé sin fastighetsskotsel och service till sina bostads-
hyresgéster. Hyresforluster hinforliga till bostdder och Covid-
19 dr sma. For lokalférhyrningar har bolaget givit rabatter mot-
svarande cirka 7 mnkr. Av dessa har cirka 1,5 mnkr erhallits
som kompensation via Lénsstyrelsen.

Resultat koncernen
Resultatet efter finansnetto uppgick till 511 (442) mnkr. Arets
resultat efter skatt uppgick till 430 (333) mnkr.

Omsittningen uppgick till 2 723 (2 617) mnkr. Okningen
berodde huvudsakligen pé fardigstélld nyproduktion och
2020 ars hyreshdjning for bostéder.

Driftnettot uppgick till 1 378 (1 228) mnkr. Fastighetskost-
naderna exklusive avskrivningar uppgick till 1 345 (1 389)
mnkr. Direktavkastningen métt som driftnetto fore centrala
administrations- och forséljningskostnader samt exklusive
avskrivningar i procent av marknadsvérdet for fardigstillda
fastigheter, uppgick till 2,5 (2,3) procent. Resultatet belastas
med skattekostnad avseende tidigare rakenskapséar om 0 (2)
mnkr.

Finans
Finansnettot forbattrades under &ret och uppgick till -106
(-111) mnkr, detta som en f6ljd av de sdnkta rantenivaerna.

De rantebdrande skulderna uppgick vid arets slut till 13 985
(13 288) mnkr. Under aret var den vigda medelréntan i 1dne-
portféljen 0,7 (0,8) procent.

Koncernens egna kapital uppgick vid arsskiftet till 10 469
(10 040) mnkr. Soliditeten uppgick till 40,8 (41,1) procent.
Inberdknat Gvervirden i bolagets fastighetsbestdnd uppgick
den justerade soliditeten till 61,8 (61,8) procent.

For oversikt av utvecklingen se bolagets Feméarsoversikt”.

Tidigare begréansningar i avdrag for koncerninterna
rantor
Riksdagen beslutade i slutet av ar 2012 om ytterligare begréans-
ningar for avdrag for koncerninterna rantor i huvudsyfte att
forhindra kapitalflykt till utlandet med skatteplanering. Skatte-
verket har tillimpat det nya regelverket fran och med ar 2014
vilket for koncernen Stockholms Stadshus AB:s bolag inne-
burit att endast en begransad del av réntekostnaderna till
Stockholms stad ansetts vara avdragsgilla. Bolaget har 6nskat
en rittslig provning av rinteavdragen och besluten har darfor
overklagats. Forvaltningsrittens och kammarréttens domar var
i linje med Skatteverkets beslut och under ar 2020 beslutade
Hogsta forvaltningsdomstolen att inte ge provningstillstand.
Vad avser bokslut 2020 har bolaget bedomt samtliga
rantekostnader som avdragsgilla i enlighet med den nya lag-
stiftning for avdragsbegriansning av réntor som géller fran och
med ar 2019.

Hallbarhetsrapport

I enlighet med ARL 6 kap 11§ avseende héllbarhetsrapport har
bolaget valt att uppritta den lagstadgade rapporten som en fran
arsredovisningen avskild rapport. Hallbarhetsrapporten finns
tillgénglig pa bolagets hemsida.

Risker

Ekonomiska risker i bolagets verksamhet dr framst risker
kopplade till politiska beslut rorande skatter, avgifter och andra
regleringar som har direkt inverkan pa bolagets verksamhet.
Kostnader dér stor inverkan kan ske pa det ekonomiska utfallet
ar framst energibeskattning, fastighetsskatter och tomtrétts-
avgilder. Da bolaget till stor del 4r lanefinansierat foreligger
dven en réanterisk kopplat till upplaningen. Byggkostnads-
utvecklingen &r en vdsentlig risk i bolagets arbete med att ha
en hog takt i nyproduktion samt en ambitids underhallsvolym

i befintligt bestand.
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FORVALTNINGSBERATTELSE

Utsikter for 2021

Majoritetens dgardirektiv struktureras enligt nedan:

» Stockholm ska vara;
— en modern storstad med mojligheter och valfrihet for alla
—en hallbart vixande och dynamisk storstad med hog tillvaxt
— en ekonomisk héllbar och innovativ storstad for framtiden

Ett viktigt utvecklingsarbete med dgardirektiven som grund ar
att gora bolaget 4n mer héllbart, ur savél socialt, ekologiskt som
ur ett ekonomiskt perspektiv. Under 2021 kommer utvecklings-
och forbattringsarbetet fortsétta inom bolagets verksamhets-
omréden.

Bolaget har i uppdrag frén dgaren att bistd SHIS i dess verk-
samhet och i byggandet av bostdder inom ramen for stadens
bostadsforsorjningsansvar. Bolaget arbetar aktivt med ansok-
ningar om tillfélliga bygglov f6r “modulbostéder” samt upphand-
ling och fardigstillande av desamma dér tillstdndsprocessen ar
klar. Modulerna dr avsedda som boendeldsning for nyanldanda
och asylsokande enligt den nya boséttningslagen (2016:38).

Hyrorna for 2021 &r inte fardigforhandlade med Hyresgést-
foreningen. Foérhandlingarna har strandat och parterna har
hénskjutit fragan till Hyresmarknadskommittén for medling.

Vid arsskiftet 2020/2021 var den pagéende nyproduktions-
volymen av bostadsldgenheter 1 310 (1 330) stycken. Huvuddelen
av dessa berdknas férdigstillda under 2021-2022. Malet fran och
med 2021 &r att starta byggnation av cirka 200 lagenheter per ar.

Som en foljd av detta arbetar bolaget aktivt med att sdka
markanvisningar men dven att forvérva fastigheter for att
utveckla och exploatera dessa i syfta att bygga nya bostader.
Malet ar att inneha en projektportfdlj for utveckling i storleks-
ordningen 6 000 till 8 000 lagenheter.

Enligt d4gardirektiv ska bolaget bygga ett nytt huvudkontor i
Skdrholmen. Byggnaden ska dven innehalla drygt 100 bostéder.
Detaljplanen for detta faststélldes i december 2019 och byggna-
tionen paborjades under 2020 med beddmd inflyttning under
2023/2024.

Den pandemi som utbrutit 2020 har haft paverkan pa bolaget
framst avseende service, underhéllsniva och lokalférhyrningar.
Bolaget bedomer dock att den negativa paverkan under 2021
inte kommer att vara storre dn foregaende ar.

Bolaget har som dgardirektiv att avyttra fastigheter som
saknar strategisk betydelse.

Eget kapital, tkr

Moderbolag

Ingaende balans 2020-01-01
Aktieutdelning

Justeringar hanforliga tidigare ar
Aktieagartillskott

Arets resultat

Utgaende balans 2020-12-31

Koncern

Ingaende balans 2020-01-01

Aktieutdelning

Justeringar hanforliga tidigare ar

Aktiedgartillskott

Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedagare
Minoritetsintresse

Agarens resultatkrav efter finansnetto uppgar till 480 mnkr
for 2021, exklusive realisationsvinster och extraordinéra poster.

Forslag till vinstdisposition

Till bolagsstammans forfogande star féljande vinstmedel
hos moderbolaget:

8 840 279 963 kr
449 591328 kr

Balanserad vinst
Arets resultat

SUMMA 9289 871291 kr

Styrelsen foreslar att vinstmedlen disponeras sa:

585 900 kr
9289 285 391 kr

att till aktieagarna utdelas
attiny rakning overfores

SUMMA 9289 871291 kr

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

Styrelsen har beslutat att féresla aktiedgarna att pa bolags-
stimman den 7 april 2021 besluta om vinstutdelning till ett
sammanlagt belopp om 585 900 kronor (motsvarande 3,3 6re
per aktie). Detta yttrande ar framtaget i enlighet med bestdm-
melsen i 18 kap 4 § aktiebolagslagen och utgdr styrelsens
bedomning av om den foreslagna vinstutdelningen &r forsvar-
lig med hénsyn till vad som anges i 17 kap. 3 § andra och
tredje styckena aktiebolagslagen.

Det egna kapitalet i AB Stockholmshem uppgér till
10 362 mnkr. I koncernen uppgér det egna kapitalet till
10 469 mnkr. Till detta kommer betydande 6vervérden i
fastighetsbestdndet. Den ldngsiktiga intjiningsformégan i
koncernen ligger pa mellan 480 och 520 mnkr per ar. Styrelsen
anser darfor att det egna kapitalet i AB Stockholmshem och
koncernen tillater en utdelning av 585 900 kronor.

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

Styrelsen i AB Stockholmshem, 556035-9555, foreslar
bolagsstimman att besluta om vinstutdelning om 585 900
kronor. Utdelningen ska betalas ut den 12 april 2021.

Aktiekapital Reservfond Fria reserver

882000 190 000 8 842 508
-951
-1578
302

449 591

882 000 190 000 9 289 872

882 000 190 076 8968 379
-951
-1578
302

9396 613

882 000 190 076
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Resultatrakningar

1 januari-31 december

Miljoner kronor Koncern Moderbolag
2020 2020 2019
Hyresintakter 3 2647 2533 2647 2533
Ovriga rorelseintakter 76 84 54 62
NETTOOMSATTNING 1 2723 2617 2701 2595

Fastighetskostnader

Drift 2 -1248 -1304 -1245 -1300
Markavgifter 3 -29 -26 -29 -26
Fastighetsskatt -68 -59 -68 -59
Summa fastighetskostnader -1345 -1389 -1342 -1385
DRIFTNETTO 1378 1228 1359 1210
Av- och nedskrivningar 4 -665 -590 -651 -578
BRUTTORESULTAT 713 638 708 632
Centrala administrations- och forsaljningskostnader 5 -96 -85 -96 -85
RORELSERESULTAT 6 617 553 612 547
Ranteintakter och liknande resultatposter 7 1 0 1 0
Rantekostnader och liknande resultatposter 8 -107 -1 -107 -112
RESULTAT EFTER FINANSIELLA POSTER 511 442 506 435
Skatt pa arets resultat 10 -81 -109

ARETS RESULTAT 430 333

Hdnfoérligt till
Moderbolagets aktiedgare 430 333
Minoritetsintresse - -

Bokslutsdispositioner 9 28 482
RESULTAT FORE SKATT 534 917
Skatt pa arets resultat 10 -85 215
ARETS RESULTAT 449 702
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Kommentarer till resultatrakningarna

Huvuddelen av koncernens verksamhet bedrivs i moderbola-
get. Vid vésentliga skillnader mellan koncernen och moder-
bolaget gors sirskild notering, annars ldmnas kommentarer
utifran ett koncernperspektiv.

Hyresintakter och 6vriga rorelseintakter

For 2020 framforhandlades en hyreshdjning motsvarande 1,95
procent, for 2019 genomférdes en hyreshdjning om 2,3 procent
eller 1,8 procent beroende pa befintlig hyresniva. Hyreshoj-
ningarna genomfordes frén och med den 1 januari bade 2019
och 2020. Medelhyran for bolagets fastigheter uppgick den

1 januari 2020 till 1 377 (1 341) kronor per kvadratmeter.

Bostadshyresintékterna uppgick till 2 362 (2 245) mnkr.
Férandringen om 117 mnkr bestar huvudsakligen av tillkom-
mande hyror for fardigstilld nyproduktion, ombyggnation
samt hyreshdjning.

Lokalhyrorna, som uppgick till totalt 219 (223) mnkr, har
minskat med 4 mnkr huvudsakligen beroende pa tillkommande
hyresrabatter som en f6ljd av Covid-19-pandemin.

Ovriga rorelseintikter bestér dels av ersittningar fran
hyresgéster och vidarefakturering av viarme i tidigare dgda
men salda fastigheter. Vidare faktureras sélda tjanster avse-
ende Storningsjouren och bredbandsleveranser. Intdkterna fran
bredbandsleveranser har 6kat med 1 mnkr jamfort med fore-
gdende ar medan erséttningen for forsikringsskador minskat
med 4 mnkr. Resterande vidarefakturering &r hanforlig till vér
investeringsverksamhet.

Miljoner kronor 2020 Andel% 2019

Hyror bostader 2362 88 2245

Hyror lokaler 219 8 223

Ovriga hyror 66 2 65

Hyresintakter 2647 98 2533

Ovriga rorelseintakter 76 2 84

NETTOOMSATTNING 2723 100 2617
Fastighetskostnader

Fastighetskostnaderna minskade med 44 mnkr. Kostnaderna
uppgick till totalt 1 345 (1 389) mnkr.

Driftkostnader

Driftkostnaderna uppgick till 1 248 (1 304) mnkr. Kostnaderna
for fastighetsskdtsel och reparationer 6kade med 27 mnkr dir
20 mnkr kan hénforas till reparationer av installationer, 4 mnkr
till skyddsrumsbesiktningar och 3 mnkr till materialink6p.
Teknisk och administrativ férvaltning minskade med 36 mnkr
dér de huvudsakliga anledningarna &r légre kostnader for
pensioner och loneskatt med 12 mnkr och att kostnaderna for
datadrift minskat med 18 mnkr efter att projektet f6r inférande
av nytt fastighetssystem avslutats. Kostnaderna for uppvarmning
uppgick till 223 mnkr vilket motsvarade 18 procent av de totala
driftkostnaderna. Kostnaderna for uppvarmning har minskat
med 15 mnkr jamfort med 2019 till foljd av en mild vinter.

Den genomsnittliga driftskostnaden, rdknat per kvadrat-
meter forvaltad vigd bostads- och lokalarea under aret, upp-
gick till 653 (685) kronor. Ovriga driftkostnader har minskat
med 40 mnkr fraimst beroende pé lagre kostnader for forgaves-
projektering.

Miljoner kronor 2020 Andel % 2019

Fastighetsskotsel och

reparationer 206 17 203
Ovrig skotsel 343 27 319
Taxebundna kostnader 175 14 167
Uppvarmning 223 18 238
Teknisk och administrativ

forvaltning 259 21 295
Ovriga kostnader 42 3 82
SUMMA DRIFTKOSTNADER 1248 100 1304

Markavgifter

Kostnaden for tomtréttsavgdlder och arrenden uppgick till
29 (26) mnkr.

Fastighetsskatt

Arets kostnad for fastighetsskatt uppgick till 68 (59) mnkr.
Fastighetsskatten bestar av en fastighetsavgift med ett fast
belopp 1 429 kronor per bostad och &r samt for lokaler

1 procent av taxeringsvéardet.

Driftnetto

Driftnettot uppgick till 1 378 (1 228) mnkr, vilket motsvarade
721 (645) kronor per kvadratmeter vdgd bostads- och lokalyta.
Direktavkastningen, mitt som driftnetto exklusive centrala
administrations- och forséljningskostnader i procent av bokfort
vérde, uppgick till 6,4 (5,7) procent.

Av- och nedskrivningar

Av- och nedskrivningar uppgick under aret till 665 (590) mnkr.
Avskrivningar enligt plan baseras pa tillgangarnas anskaff-
ningsvérden och berdknade livslangder och uppgick till 629
(565) mnkr. Under aret har en reservering av nedskrivning
gjorts med 33 (25) mnkr.

Centrala administrations- och forsaljningskostnader
Centrala administrations- och forsdljningskostnader uppgick
till 96 (85) mnkr, vilket motsvarar 50 (45) kr per kvadratmeter
vigd bostads- och lokalyta. Av kostnaderna utgjorde 58 (52)
mnkr personalkostnader for vd och vd:s stab samt for HR,
kommunikation, hallbarhet och verksamhetsutveckling. Reste-
rande kostnader avsag centrala forvaltningskostnader, central
marknadsforing, de centrala enheternas andel av datakostna-
derna, avskrivning inventarier samt centrala kontorskostnader
och kdpta tjénster.
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KOMMENTARER TILL RESULTATRAKNINGARNA

Réntekostnader

Réntekostnaderna minskade med 4 mnkr fran 111 mnkr 2019
till 107 mnkr 2020. Snittrdntan pa koncernkontot var nagot
lagre &n under aret innan och uppgick till 0,7 (0,8) procent. Den
laga réntan gor att kostnaderna minskar trots att laneskulden
okat med 709 mnkr sedan foregaende ar.

Resultat moderbolaget

Moderbolagets resultat efter finansiella poster uppgick till 506
(435) mnkr och balansomslutningen till 25 517 (24 310) mnkr.

STOCKHOLMSHEM ARSREDOVISNING 2020
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Balansrakningar

Miljoner kronor Koncern Moderbolag

2020-12-31 2019-12-31 2020-12-31 2019-12-31

TILLGANGAR

ANLAGGNINGSTILLGANGAR
Materiella anldggningstillgangar

Forvaltningsfastigheter 11,12 21684 21375 21684 21375
Inventarier 13 166 166 18 18
Pagdende ny- och ombyggnader 14 3703 2802 3678 2802
Summa materiella anliggningstillgangar 25553 24343 25380 24195

Finansiella anldggningstillgangar

Andelar och andra langfristiga vardepappersinnehav 15 0 0 14 14
Langfristiga fordringar hos koncernbolag 16 0 0 25 0
Summa finansiella anlidggningstillgangar 0 0 39 14
SUMMA ANLAGGNINGSTILLGANGAR 25553 24343 25 419 24209

OMSATTNINGSTILLGANGAR
Kortfristiga fordringar

Hyres- och kundfordringar 16 24 12 22
Fordringar hos koncernbolag 17 17 34 42 47
Ovriga fordringar 8 5 8 4
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 18 10 10 9

Summa kortfristiga fordringar 51 73 n 81
Kassa och bank 0 0 0 0
SUMMA OMSATTNINGSTILLGANGAR 51 73 Al 81
SUMMA TILLGANGAR 25 604 24 416 25 490 24290
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BALANSRAKNINGAR

Miljoner kronor Koncern Moderbolag

2020-12-31 2019-12-31 2020-12-31 2019-12-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER

EGET KAPITAL

Aktiekapital (17 640 000 aktier) 882 882
Annat eget kapital inklusive arets resultat 9587 9158
Summa eget kapital 10 469 10 040
Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktieagare 10 469 10 040

Minoritetsintresse - -

BUNDET EGET KAPITAL

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

FRITT EGET KAPITAL

Balanserad vinst 8 841 8140
Arets resultat 449 702
Summa fritt eget kapital 9290 8842
SUMMA EGET KAPITAL 19 10 362 9914
OBESKATTADE RESERVER 5 23

AVSATTNINGAR
Uppskjuten skatteskuld 20 581 538 552 505

KORTFRISTIGA SKULDER

Leverantdrsskulder 177 173 7 7
Skulder till koncernbolag 21 14 033 13340 14 057 13 354
Aktuell skatteskuld 19 1 19 1
Ovriga skulder 34 29 34 29
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 22 291 295 290 293
Summa kortfristiga skulder 14 554 13838 14 571 13 848
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 25 604 24 416 25 490 24290
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Kommentarer till balansrakningarna

Materiella anldggningstillgangar
Under aret investerades 1 872 (1 480) mnkr i anldggnings-
tillgdngar. Avskrivningar enligt plan gjordes med 629 (565)
mnkr. Fordndring av nedskrivningar har under aret skett med
33 (25) mnkr. Netto 6kade de materiella anldggningstillgang-
arna med 1 210 (887) mnkr.

Av arets investeringar avsag 1 396 (1 085) mnkr nyproduk-
tion, 460 (378) mnkr ombyggnadsatgirder och 16 (17) mnkr
inventarier.

Finansiella anlaggningstillgangar

I moderbolaget uppgick den uppskjutna skatteskulden till

552 (505) mnkr. I skatteskulden inkluderas nettot av samtliga
identifierade temporira skillnader avseende skattemissiga re-

spektive bokforda vérden, vilka dr hanforliga till fastigheterna.

Eget kapital

Det egna kapitalet uppgick till 10 469 (10 040) mnkr vilket
var en 0kning med 429 (332) mnkr. Férédndringen bestod av
arets resultat om 431 (333) mnkr minskat med utdelning om
1 (1) mnkr samt korrigeringar hanforliga till tidigare ar om
1 (0) mnkr. Soliditeten uppgick till 40,8 (41,1) procent.

Skulder

Stockholmshems finansverksamhet regleras av Stockholms
stads dvergripande finanspolicy. Alla finansiella affarer sker
via stadens gemensamma koncernkonto dér all finansiering
numera dr samlad som en kredit. Totalt uppgick den utnyttjade
krediten till 13 985 (13 276) mnkr, saledes en 6kning med

709 mnkr. Okningen beror pa finansiering av investeringar.
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Kassaflodesanalys

Miljoner kronor Koncern Moderbolag
2020 2019 2020 2019
LOPANDE VERKSAMHETEN
Resultat efter finansiella poster 51 442 506 435
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet m m 662 591 648 579
Betald skatt 22 27 22 -26
Kassaflode fran den lopande verksamheten
fore forandring av rorelsekapital 1151 1006 1132 988
Kassaflode fran forandringar i rérelsekapital
Okning -, minskning + av kortfristiga fordringar 14 32 0 35
Minskning -, 6kning + av kortfristiga skulder 708 442 692 436
KASSAFLODE FRAN DEN LOPANDE VERKSAMHETEN 1873 1480 1824 1459
INVESTERINGSVERKSAMHETEN
Maskiner och inventarier -16 -17 -2 -12
Pagaende nyanlaggningar -1856 -1 463 -1831 -1 463
Markanlaggningar 0 0 0
Mark 0 0 0 0
Byggnader 0 0 0 0
Kostnadsforda investeringar 0 0 0 0
Erhallen likvid vid fsg av anlaggningstillgangar 0 1 0 1
KASSAFLODE FRAN INVESTERINGSVERKSAMHETEN -1872 -1479 -1833 -1 474
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN
Okning -, minskning + av langfristiga fordringar 0 0 0 0
Minskning -, 6kning + av langfristiga skulder 0 0 0 0
Erhallna aktiedgartillskott
Lamnade utdelningar =1 -1 =1 -1
Koncernbidrag 0 0 10 16
KASSAFLODE FRAN FINANSIERINGSVERKSAMHETEN -1 -1 9 15
ARETS KASSAFLODE 0 0 0 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 forandringar
i rorelsekapital uppgick till 1 151 (1 006) mnkr, vilket var en
forandring pa 145 mnkr jamfort med féregaende ar.
Kassaflodet fran fordndringar i rorelsekapitalet under aret
beror huvudsakligen pa en dkning av skulden pa koncernkon-
tot. Kassaflodet hanforligt till koncernkontot uppgér till 709
(491) mnkr. Sammantaget 6kade kassaflodet fran den 16pande
verksamheten med 392 mnkr till 1 872 (1 480) mnkr.

Investeringar

Kassaflodet fran investeringsverksamheten uppgick till -1 872
(-1 479) mnkr. Investeringar i anldggningstillgdngar uppgick
till totalt 1 872 (1 480) mnkr varav 1 856 (1 463) mnkr avsag
pagéende arbeten. Likviderna hanforliga till férséljning av
anldggningstillgangar uppgick till 0 (1) mnkr.

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

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

STOCKHOLMSHEM ARSREDOVISNING 2020
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Tillaggsupplysningar

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

Aktiebolaget Stockholmshem dr moderbolag i koncernen
dér tva heldgda dotterbolag ingar, alla med site i Stockholm
(se vidare not 15).

Allmanna redovisningsprinciper

Arsredovisningen har upprittats enligt drsredovisningslagen
(1995:1554) och Bokféringsndmndens allménna rad BFNAR
2012:1 (K3).

Materiella anldaggningstillgdngar

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

Anskaffningsvérde bestar av inkdpspriset, utgifter som ar
direkt hanforliga till forvérvet for att bringa den pé plats och i
skick att anvéndas. Tillkommande utgifter inkluderas endast i
tillgangen eller redovisas som en separat tillgdng, nir det ar
sannolikt att framtida ekonomiska fordelar som &r forknippade
med posten kommer att tillfalla koncernen och att anskaff-
ningsvérdet for densamma kan métas pa ett tillforlitligt sétt.
Alla 6vriga kostnader for reparationer redovisas i resultatrak-
ningen i den period da de uppkommer.

Da skillnaden i forbrukningen av en materiell anldggnings-
tillgangs (byggnad) betydande komponenter bedéms vara
vésentlig, delas tillgdngen upp pa dessa komponenter.

Féljande avskrivningsplaner har tillimpats:

Nyttjandeperiod
Mark -
Markanldggning 20 ar
Byggnads- och markinventarier 5/10 ar
Stomme 100 ar
Tak 40 ar
Fasad inklusive balkonger 40 ar
Fonster och ytterdorrar 50 ar
Badrum 40 ar
Léagenhet/Lokal 25 ar
El 50 ar
Ror 50 ar
Ventilation 30 ar
Hiss/rulltrappor 40 ar
Hyresgéstanpassning Hyreskontraktets 16ptid
Inventarier, bredband 5-20 ar
Ovrigt 25 ar
Fastigheter

Samtliga fastigheter redovisas i balansrakningen som anlédgg-
ningstillgdngar under rubriken forvaltningsfastigheter, da
innehavet till helt 6vervdgande del betraktas som langsiktigt
och syftet dr att generera hyresinkomster eller virdestegring.

Fardigstillda ny-, till- och ombyggnader samt forbattringar av
véardehojande karaktér aktiveras. Interna byggherrekostnader
sasom byggnadsavdelningens personalkostnader aktiveras pa
aktuella investeringsprojekt. Rénteutgifter under byggtiden
kostnadsfors.

Verkligt varde fastigheter

For att kontrollera om nagot nedskrivningsbehov finns for
bolagets fastigheter gors en arlig virdering av samtliga fastig-
heter. Extern virderare har utfort virderingen som grundas pa
dels kassaflodesanalyser baserade pa prognoser 6ver framtida
betalningsstrommar och dels pé ortsprisanalyser. Utdver detta
gors interna vérderingar, I6pande under aret, dér kontroll av
fastigheternas atervinningsvirde genomfors.

Nedskrivningar

Om de redovisade virdena for koncernens tillgangar har ett
nedskrivningsbehov berédknas tillgdngens dtervinningsvéirde
som det hogsta av nyttjandevérdet och nettoforsiljningsvérdet.
Nedskrivning gors om dtervinningsvérdet understiger det redo-
visade vérdet. Vid berdkning av nyttjandevérdet diskonteras
framtida kassafloden till en réntesats fore skatt som &r ténkt att
beakta marknadens bedomning av riskfri rdnta och risk for-
knippad med den specifika tillgangen. En nedskrivning rever-
seras om de skél som foranledde nedskrivningen inte lingre
giller. Nagot skatteméssigt avdrag yrkas ej vid en eventuell
nedskrivning, ddremot redovisas en uppskjuten skattefordran
med avseende pa den temporéra skillnaden.

Koncernredovisning

Koncernredovisningen omfattar AB Stockholmshem och samt-
liga bolag ddr moderbolaget vid arsskiftet direkt eller indirekt
innehade mer dn 50 procent av rostetalet eller pa annat sétt har
ett bestimmande inflytande.

Stockholmhems koncernredovisning uppréttas enligt for-
varvsmetoden.

Det innebir att anskaffningsvirdet for aktier i dotterbolag
elimineras mot det egna kapitalet som fanns i respektive bolag
vid forvarvstillféllet. Dotterbolagens intjdnade vinstmedel
inrdknas i koncernens egna kapital endast till den del de intjé-
nats efter den tidpunkt da dotterbolaget forvéarvades. I kon-
cernredovisningen behandlas obeskattade reserver till en del
som uppskjuten skatteskuld och en del som bundet eget kapital.

Skillnaden mellan anskaffningsvérdet for aktierna och
dotterbolagens egna kapital redovisas som 6vervirden pa
byggnader och mark. Vid upprittande av forvérvsanalys vid
foretagsforvarv beaktas skatteeffekter avseende skillnaden
mellan skatteméssigt och bokféringsméissigt virde samt under-
skottsavdrag hanforliga till det forvdrvade bolaget. Skatte-
effekterna redovisas som uppskjuten skattefordran respektive
uppskjuten skatteskuld.

Pa byggnadernas dvervirde gors avskrivning linjart baserat
pa nyttjandeperioden.

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

Intakter
Hyresintdkter redovisas i den period uthyrningen avser. For-
skottsbetalda hyresintékter redovisas som 6vrig kortfristig
skuld. Erséttningar i samband med uppségning av hyresavtal i
fortid intaktsfors direkt om inga forpliktelser kvarstar gente-
mot hyresgésten.

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

Offentliga hidrag

Stockholmshem redovisar offentliga bidrag som inte 4r forenat
med krav pa framtida prestation som Ovrig intikt nir villkoren
for att fa bidraget uppfyllts. Offentliga bidrag relaterade till
tillgdngar redovisas som en reduktion av tillgdngens anskaff-
ningsvirde.

Forvarv och forsaljning av fastigheter

Stockholmshem redovisar forvérv och fastighetsforsaljningar
vid tilltradesdatum. Bolaget redovisar fastighetsforséljningar i
inkomstdeklarationen i samband med kontraktstecknande med
avtalspart.

Finansiering

Finansavdelningen inom stadsledningskontoret har det totala
ansvaret for finansverksamheten inom kommunkoncernen.
Detta innebdr, forutom att all upplaning ska ske via finans-
avdelningen, dven att avdelningen ansvarar fér Stockholms-
hems finansierings- och réinterisk enligt faststélld finanspolicy.
Léanekostnader belastar resultatet i den period till vilken de
hénfor sig.

Inkomstskatter

Redovisade inkomstskatter innefattar skatt som ska betalas
eller erhallas aktuellt ar, justeringar avseende tidigare ars
aktuella skatt samt fordndringar i uppskjuten skatt.

Uppskjuten skatt berdknas enligt balansrdkningsmetoden
pé alla temporéra skillnader som uppkommer mellan redo-
visade och skatteméssiga vérden pa tillgangar och skulder.
De temporéra skillnaderna har huvudsakligen uppkommit
genom skillnader mellan bokféringsmaissiga och skatteméissiga
virden pa fastigheter.

Uppskjutna skattefordringar avseende avdragsgilla tempo-
rira skillnader och underskottsavdrag redovisas endast i den
man det dr sannolikt att dessa kommer att medfora lagre
skatteutbetalningar i framtiden.

Virdering av samtliga skatteskulder/-fordringar sker till
nominella belopp och gors enligt de skatteregler och skatte-
satser som &r beslutade eller som dr aviserade och med stor
sikerhet kommer att faststéllas.

Skatteskulder som realiseras:

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

I juridisk person redovisas den uppskjutna skatteskulden pa
obeskattade reserver som en del av obeskattade reserver. I kon-
cernredovisningen delas ddremot obeskattade reserver upp pa
uppskjuten skatteskuld och bundet eget kapital.

Koncernbidrag
Erhallna och ldimnade koncernbidrag redovisas som boksluts-
disposition i resultatrdkningen.

Fordringar

Fordringar har vérderats till det ladgsta av anskaffningsvirde
och det belopp varmed de beriiknas bli reglerade. Ovriga
tillgdngar samt skulder och avséttningar har virderats till
anskaffningsvdrden om inget annat anges.

Leasing

Bolaget har leasingavtal géllande kontorsmaskiner, datorer

och skdrmar. Samtliga leasingavtal dir bolaget 4r leasetagare
redovisas som operationella vilket innebar att de kostnadsfors
16pande. Bolaget ér leasegivare avseende alla hyresavtal for
lokaler och bostdder samt garage- och bilplatser. Hyresavtalen
redovisas som operationell leasing vilket innebér att de intékts-
fors 16pande.

Pensioner

Bolagets anstillda erhéller tjanstepension i enlighet med
pensionsavtalet KAP-KL. Fran och med 2009 &r samtliga
férmansbestdimda delar av KAP-KL (tidigare PFA), PA-KFS
och PA-KL forsdkrade av det av staden heldgda livforsakrings-
bolaget S:t Erik Liv. Vid férmansbestimda pensionsplaner star
bolaget i allt vésentligt riskerna for att erséttningarna kommer
att kosta mer dn forvéntat och att avkastningen pa relaterade
tillgdngar kommer att avvika fran forviantningarna. Bolaget
redovisar formansbestdmda pensionsplaner i enlighet med
K3:s forenklingsregler. De forméansbestimda planer som finns
innebdr att pensionspremier betalas till St Erik Livforsékring.
Dessa redovisas som avgiftsbestdmda pensionsplaner.
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Noter

Not 1 Nettoomsattning

Miljoner kronor

Hyresintdkter

Bostader

Lokaler

Garage- och bilplatser m m
Avgar outhyrt

Bostader

Lokaler

Garage- och bilplatser m m
Summa hyresintikter

Ovriga rérelseintdkter
Forsakringsersattningar
Realisationsvinst vid forsaljning av inventarier
Ovriga intdkter
varav offentliga bidrag till foljd av coronapandemin
varav offentliga bidrag for upprustning av utemiljo
Summa dvriga rorelseintdkter

Summa nettoomsattning

Av nettoomsattningen motsvarar intakter fran koncernbolag 1,6 procent.

Koncern

2020

73

76

2723

Av nettoomsattningen motsvarar intdkter fran Stockholms stad 4,0 procent.

Not 2 Driftkostnad

Miljoner kronor

Fastighetsskotsel och reparationer
Taxebundna kostnader

- Vatten

- Fastighetsel och gas

- Sophantering

Uppvarmning

Teknisk och administrativ forvaltning
Ovriga driftkostnader

Summa driftkostnader

Av driftkostnaderna motsvarar inkdp fran koncernbolag 7,7 procent.

Av driftkostnaderna motsvarar inkdp fran Stockholms stad 1,0 procent.

Koncern

2020

549

59

67

49
223
259
42
1248

Moderbolag
2019 2020 2019
2288 2 402 2288
244 242 244
74 76 74
-43 -40 -43
-21 -23 -21
-9 -10 -9
2533 2 647 2533
6 3 6
1 1
77 51 55
0 3 0
0 0
84 54 62
2617 2701 2595
Moderbolag
2019 2020 2019
522 546 520
54 59 54
66 67 66
47 49 47
238 223 238
295 257 291
82 b 84
1304 1245 1300
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Not 3 Operationell leasing

Miljoner kronor

Framtida minimileaseavgifter som kommer att
erhallas avseende icke uppsagningsbara leasingavtal:
Forfaller till betalning inom ett ar

Forfaller till betalning senare &n ett men inom fem ar
Forfaller till betalning senare an fem ar

Summa

Under perioden erhallna variabla leasingavgifter

Framtida minimileaseavgifter som ska erlaggas avseende
icke uppsagningsbara leasingavtal:

Forfaller till betalning inom ett ar

Forfaller till betalning senare dn ett men inom fem ar
Forfaller till betalning senare an fem ar

Summa

Under perioden erlagda variabla leasingavgifter

Not 4 Avskrivningar och nedskrivningar av anlaggningstillgangar

Miljoner kronor

Avskrivningar enligt plan
Byggnader

Markanlaggningar

Inventarier

Summa avskrivningar enligt plan

Nedskrivning/aterlaggning
Utrangering
Summa avskrivningar och nedskrivningar

Not 5 Centrala administrations- och forsaljningskostnader

Miljoner kronor

Personalkostnader
Ovriga kostnader

Summa centrala administrations- och forsaljningskostnader

Arvode och kostnadsersdttning

Tusen kronor

Revisionsuppdrag

Revisionsverksamhet utover revisionsuppdrag
Skatteradgivning

Summa arvode och kostnadsersattning

Koncern
2020

2 458
228
33
2719

2 647

36
168
1377
1581

33

Koncern
2020

555
55
19

629

3B

665

Koncern
2020

58
38
96

2020

567
85
124

Moderbolag
2019 2020 2019
2 366 2 458 2 366
198 228 198
19 33 19
2583 2719 2583
2533 2647 2533
32 36 32
112 168 112
1182 1377 1182
1326 1581 1326
29 33 29
Moderbolag
2019 2020 2019
498 555 498
50 55 50
17 5 5
565 615 553
25 33 25
0 3 0
590 651 578
Moderbolag
2019 2020 2019
51 58 51
34 38 34
85 96 85
2019 2020 2019
610 567 610
83 85 83
40 124 40
733 776 733
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Not 6 Personal

Miljoner kronor Koncern Moderbolag
2020 2019 2020 2019

Medelantalet drsanstdllda

Antal anstallda 394 388 394 388
varav man 217 221 217 221
varav kvinnor 177 167 177 167

Konsfordelning i foretagsledningen, procent Andel kvinnor Andel kvinnor

Styrelsen 43 43 43 43

Ovriga ledande befattningshavare 33 29 33 29

Tkr 2020 2019 2020 2019

Loner, andra ersdttningar och sociala kostnader

Loner och andra ersattningar 216 090 205 392 216 090 205 392
Sociala kostnader 67 896 63 235 67 896 63 235
Pensionskostnader 25748 38531 25748 38531

varav pensionskostnader vd och vvd 1102 857 1102 857

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

Styrelse, vd och vvd 3519 3604 3519 3604
Ovriga anstallda 212 571 201788 212 571 201788
Styrelse

Till styrelseledamdterna utgick ett arvode om 490 (545) tkr.

Verkstdllande direktorer
Till verkstallande och vice verkstallande direktorer utbetalades l6n om totalt 3 029 (3 060) 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 [6nen. Avsattningen kan anvéandas till temporar pension fére 65 ars alder.

Ovriga ledande befattningshavare
For 6vriga ledande befattningshavare foljer uppsagningstiden kollektivavtal och pensioner utgar enligt allmdn pensionsplan
fran 65 ar.

Not 7 Ranteintakter och liknande resultatposter

Miljoner kronor Koncern Moderbolag
p{1p1i] 2019 p{1p1i] 2019

Ovriga ranteintikter och liknande resultatposter 1 0 1 0

Summa ranteintdkter och liknande resultatposter 1 0 1 0
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Not 8 Rantekostnader och liknande resultatposter

Miljoner kronor Koncern Moderbolag
p{1p1i] 2019 p{1p1i] 2019
Rantekostnader moderbolag 107 m 107 m
Ovriga rantekostnader 0 0 0 1
Summa rantekostnader och liknande resultatposter 107 m 107 112

Not 9 Bokslutsdispositioner

Miljoner kronor Koncern Moderbolag

2020 2019 2020 2019

Skillnad mellan bokforda avskrivningar och avskrivningar

enligt plan - - -1 2
Lamnade koncernbidrag = - 0 0
Mottagna koncernbidrag - - 10 17
Forandring periodiseringsfond = - 19 467
Summa bokslutsdispositioner 0 0 28 482
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Not 10 Skatter
Miljoner kronor Koncern Moderbolag
2020 2019 2020 2019
Skattekostnader
Aktuell skatt 39 0 39 0
Skatt tidigare taxeringar 0 2 0 2
Forandring av uppskjuten skatt avseende temporara skillnader 42 107 46 213
Summa redovisad skattekostnad 81 109 85 215
Avstamning av skatt
Miljoner kronor Koncern Moderbolag
2020 2019 2020 2019
Resultat fore skatt 512 442 534 917
Skatt enligt gallande skattesats, 21,4% 110 95 14 196
Skatteeffekt av ej avdragsgilla kostnader 7 28 7 28
Skatteeffekt av icke skattepliktiga intakter 0 1 0 1
Skattemassig effekt byggnader 12 10 12 10
Koncernjusteringar 1 -13 0 -13
Underskottsavdrag 2 0 2 0
Uppldsning uppskjuten skattefordran underskottsavdrag 2 0 -2 0
Temporara skillnader -26 -1 -26 -1
Skatteeffekt obeskattade reserver 0 3 0 3
Skatteeffekt ranteavdrag tidigare ar 22 0 22 0
Aktuell skatt tidigare perioder 0 2 0 2
Ovriga korrigeringar 0 -6 0 0
Redovisad skatt 81 109 85 215
Uppskjuten skattefordran
Miljoner kronor Koncern Moderbolag
p{1p] 2019 2020 2019
Nedskrivna UER-poster 15 18 15 18
Nedskrivning pagaende projekt 12 0 12 0
Uppskjuten skattefordran 27 18 27 18
Uppskjuten skatteskuld
Miljoner kronor Koncern Moderbolag
2020 2019 2020 2019
Temporara skillnader fastigheter -579 -525 -579 -525
Skatt pa arets skattemassiga resultat 0 2 0 2
Overavskrivningar 29 29 0 0
Periodiseringsfonder 0 -4 0 0
Uppskjuten skatteskuld -608 -556 -579 -523
Netto, uppskjuten skatteskuld/fordran i balansrakningen 581 538 552 505
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Not 11 Forvaltningsfastigheter

Miljoner kronor Koncern Moderbolag
2020 2019 2020 2019
Byggnader
Ingdende ackumulerat anskaffningsvarde 23712 20 757 23 672 20292
Fusion av dotterbolag 0 0 0 425
Fardigstallt under aret, omklassificering av pagaende projekt 875 2955 875 2955
Forsaljningar och utrangeringar under aret 0 0 0 0
Utgaende ackumulerat anskaffningsvarde 24 587 23712 24 547 23 672
Ingaende ackumulerade avskrivningar enligt plan -5 448 -4 951 -5 408 -4 817
Arets avskrivningar enligt plan -551 -496 -551 -496
Fusion av dotterbolag 0 0 0 -94
Utgdende ackumulerade avskrivningar enligt plan -5999 -5 448 -5 959 -5 408
Ingaende ackumulerade uppskrivningar 218 218 218 218
Ingdende ackumulerade avskrivningar uppskrivet belopp -94 -9 -94 -9
Arets avskrivning av uppskrivet belopp 3 3 3 3
Utgadende ackumulerade uppskrivningar netto 121 124 121 124
Ingaende nedskrivningar -32 -32 -32 -32
Ingaende ackumulerade avskrivningar nedskrivet belopp 6 6 6 6
Utgaende ackumulerade nedskrivningar netto -26 -26 -26 -26
Utgdende bokfort viarde byggnader 18 683 18 362 18 683 18 362
Mark
Ingaende ackumulerat anskaffningsvarde 2366 2366 2366 23/
Fusion av dotterbolag 0 0 0 25
Utgaende ackumulerat anskaffningsvarde 2366 2366 2366 2366
Utgaende bokfort viarde mark 2366 2366 2366 2366

Markanldggningar

Ingaende ackumulerat anskaffningsvarde 1147 1028 1146 1023
Fusion av dotterbolag 0 0 0 4
Fardigstallt under aret, omklassificering av pagaende projekt 46 119 46 19
Forsaljningar och utrangeringar under aret -3 0 -3 0
Utgdende ackumulerat anskaffningsvarde 1190 1147 1189 1146
Ingaende ackumulerade avskrivningar enligt plan -500 -450 -499 -447
Arets avskrivningar enligt plan -55 -50 -55 -50
Fusion av dotterbolag 0 0 0 -2
Utgaende ackumulerade avskrivningar enligt plan -555 -500 -554 -499
Utgaende bokfort varde markanlaggningar 635 647 635 647
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Not 12 Taxerings- och marknadsvarden

Miljoner kronor

Taxeringsvirden
Byggnader, bostader
Byggnader, lokaler
Mark, bostader

Mark, lokaler

Summa taxeringsvarden

Av taxeringsvdrde mark utgor
Agd mark
Tomtrattsmark

Bokforda varden fastigheter ej dsatta taxeringsvarden

Marknadsvarden

Not 13 Inventarier

Miljoner kronor

Ingaende ackumulerat anskaffningsvérde
Nyanskaffningar/inkép under aret
Forsaljningar och utrangeringar under aret
Utgaende ackumulerat anskaffningsvarde

Ingaende ackumulerade avskrivningar enligt plan
Arets avskrivning enligt plan

Forsaljningar och utrangeringar under aret
Utgaende ackumulerade avskrivningar

Utgaende planenligt restvirde inventarier

Not 14 Pagaende ny- och ombyggnad

Miljoner kronor

Ingaende anskaffningsvarde

Investeringar

Overfort till fardigstallda fastigheter
Overfort till fardigstallda markanlaggningar
Utgaende ackumulerat anskaffningsvarde

Ingaende nedskrivningar
Arets nedskrivning

Utgaende ackumulerade nedskrivningar

Utgaende bokfort varde pagaende ny- och ombyggnad

Koncern Moderbolag
2020 2019 2020 2019
20 686 19776 20 686 19776
1653 1606 1653 1606
18 509 18 041 18 509 18 041
899 877 899 877
§1747 40 300 §1747 40 300
16 595 16 542 16 595 16 542
2813 2376 2813 2376
164 177 164 177
58 602 55230 58 602 55230

Koncern Moderbolag
2020 2019 2020 2019
320 3N 42 37
19 16 5 12
-2 -7 -2 -7
337 320 45 42
154 14k 24 27
-19 17 -5 -4
2 7 2 7
=171 -154 -27 24
166 166 18 18

Koncern Moderbolag
2020 2019 2020 2019
2 827 4 440 2827 4 438
1856 1461 1831 1463
-875 -2 955 -875 -2 955
-46 -119 -46 -119
3761 2 827 3736 2 827
-25 0 -25 0
-33 -25 -33 -25
-58 -25 -58 -25
3703 2802 3678 2802
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Not 15 Andelar och andra langfristiga vardepappersinnehav

Tusen kronor Antal Andel Bokfort Bokfort
andelar % 2020 2019

MODERBOLAG

Aktier i dotterbolag

Stockholmshem i Skarholmen AB, 556052-2160, Stockholm 1000 100 100 100
AB Stockholmshem Fastighetsndt, 556715-5394, Stockholm 100 100 13 800 13 800

Andra langfristiga virdepappersinnehav

Husbyggnadsvaror HBV Forening upa, 702000-9226, Stockholm 4 0,4 40 40
SABO Byggnadsforsakringsaktiebolag, 556439-7361, Stockholm 130 2 0 130
Summa andelar och andra langfristiga virdepappersinnehav 13 940 14 070
KONCERN

Andra langfristiga virdepappersinnehav

Husbyggnadsvaror HBV Forening upa, 702000-9226, Stockholm 4 0,4 40 40
SABO Byggnadsforsakringsaktiebolag, 556439-7361, Stockholm 130 2 0 130
Summa andelar och andra langfristiga virdepappersinnehav 40 170

Not 16 Langfristiga fordringar hos koncernbolag

Miljoner kronor Koncern Moderbolag
2020 2020 2019
Ingaende anskaffningsvadrde 0 0 0 0
Tillkommande fordringar 0 0 25 0
Utgaende redovisat virde 0 0 25 0

Not 17 Fordringar hos koncernbolag

Miljoner kronor Koncern Moderbolag
2020 2019 2020 2019
Fordran dotterbolag 0 0 28 39
Ovriga koncernbolag 17 34 1% 8
Summa fordringar koncernbolag 17 34 42 47

Not 18 Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

Miljoner kronor Koncern Moderbolag
2020 2019 2020 2019
Ovriga férutbetalda kostnader 7 6 7 5
Ovriga upplupna intakter 3 4 2 3
Summa forutbetalda kostnader och upplupna intdkter 10 10 9 8
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Not 19 Eget kapital

Tkr Aktiekapital Reservfond Fria reserver

Antalet aktier 17 640 000 st.

Kvotvarde, kronor 50.

Vinstdisposition
Till bolagsstammans férfogande star foljande vinstmedel
hos moderbolaget:

Balanserad vinst 8 840 279 963
Arets resultat 449 591 328
Summa 9 289 871291

Styrelsen foreslar att vinstmedlen
disponeras enligt foljande:

att till aktiedgarna utdelas 585 900
att i ny rakning overfores 9289 285 391
Summa 9289 871291

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

Styrelsen har beslutat att foresla aktiedgarna att pa bolagsstamman den 7 april 2021 besluta om vinstutdelning till ett sammanlagt
belopp om 585 900 kronor (motsvarande 3,3 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 10 362 mnkr. | koncernen uppgar det egna kapitalet till 10 469 mnkr. Till detta
kommer betydande Gvervarden i fastighetsbestandet. Den langsiktiga intjaningsféormagan i koncernen ligger pa mellan 480
och 520 mnkr per ar. Styrelsen anser darfor att det egna kapitalet i AB Stockholmshem och koncernen tillater en utdelning av
585900 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 585 900 kronor.
Utdelningen skall betalas ut den 12 april 2021.
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Not 20 Uppskjuten skatteskuld

Miljoner kronor Koncern Moderbolag
p{1p1i] 2019 p{1p1i] 2019

Avsattningar for uppskjuten skatt (se not 10) 581 538 552 505

Summa avsattningar 581 538 552 505

Stockholms stad tecknar borgen for pensionsskulden.

Not 21 Skulder till koncernbolag

Miljoner kronor Koncern Moderbolag
2020 2019 p{1p1i] 2019
Skuld koncernkonto 13 985 13 276 13 985 13 276
Ovriga koncernbolag 48 64 72 78
Summa skulder till koncernbolag 14 033 13 340 14 057 13354

Not 22 Upplupna kostnader och forutbetalda intakter

Miljoner kronor Koncern Moderbolag
2020 2019 2020 2019
Upplupna semesterloner 14 1 14 1
Upplupna sociala avgifter 1 14 1 14
Forutbetalda intakter 1 2 0 0
Forutbetalda hyresintakter 209 208 209 208
Ovriga upplupna kostnader 56 60 56 60
Summa upplupna kostnader och forutbetalda intakter 291 295 290 293

Not 23 Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet m m

Miljoner kronor Koncern Moderbolag
p{1pi] 2019 2020 2019
Avskrivningar och upp- och nedskrivningar anldggningstillgangar 662 590 648 578
Nettoresultat férsaljning materiella anlaggningstillgangar 0 1 0 1
Summa justering for poster som inte ingar i kassaflodet m m 662 591 648 579

Not 24 Stallda sakerheter

Da all upplaning sker via Stockholms stads internbank finns inga stallda sakerheter.
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Not 25 Eventualforpliktelser

Miljoner kronor Koncern Moderbolag
2020 2019 2020 2019
Ansvarsbelopp Fastigo 4 4 4
Ansvarsbelopp ej erlagda lagfartsavgifter 7 6 7 6
Summa eventualforpliktelser 1 10 1 10

Som ett led i bolagets affarsverksamhet férekommer garantier for fullgérande av olika kontraktsenliga ataganden.

Not 26 Handelser efter balansdagen

Inga vasentliga handelser har skett efter balansdagen
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Revisionsherattelse

Till bolagsstamman i AB Stockholmshem. Organisationsnummer 556035-9555.

Rapport om arsredovisningen
och koncernredovisningen

Uttalanden
Jag har utfort en revision av arsredovisningen och koncern-
redovisningen for AB Stockholmshem for rikenskapséret 2020.
Enligt min uppfattning har arsredovisningen och koncern-
redovisningen uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen
och ger en i alla visentliga avseenden réttvisande bild av
moderbolagets och koncernens finansiella stéllning per den
31 december 2020 och av dessas finansiella resultat och kassa-
fléden for aret enligt arsredovisningslagen. Forvaltnings-
beréttelsen ar forenlig med arsredovisningens och koncern-
redovisningens 6vriga delar.
Jag tillstyrker darfor att bolagsstimman faststéller resultat-
rakningen och balansrikningen f6r 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 ndrmare i avsnittet Revisorns
ansvar. Jag dr oberoende i forhallande till moderbolaget och
koncernen enligt god revisorssed i Sverige och har i ovrigt
fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat &r tillrack-
liga och dndamalsenliga som grund fo6r mina uttalanden.

Annan information &n arsredovisningen

och koncernredovisningen

Detta dokument innehaller &ven annan information &n arsredo-
visningen och koncernredovisningen och aterfinns pa sidorna
4-8. Det &r styrelsen och verkstéillande direktéren som har
ansvaret for denna andra information.

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

I samband med min revision av &rsredovisningen och kon-
cernredovisningen &r det mitt ansvar att ldsa den information
som identifieras ovan och 6vervidga om informationen i vésent-
lig utstrackning &r oférenlig med arsredovisningen och kon-
cernredovisningen. Vid denna genomgang beaktar jag dven
den kunskap jag i dvrigt inhdmtat under revisionen samt
bedomer om informationen i dvrigt verkar innehalla vésentliga
felaktigheter.

Om jag, baserat pa det arbete som har utforts avseende
denna information, drar slutsatsen att den andra informationen
innehéller en vésentlig felaktighet, &r jag skyldig att rapportera
detta. Jag har inget att rapportera i det avseendet.

Styrelsens och verkstillande direktorens ansvar

Det dr styrelsen och verkstillande direktdren som har ansvaret
for att arsredovisningen och koncernredovisningen uppréttas
och att de ger en réttvisande bild enligt arsredovisningslagen.
Styrelsen och verkstéllande direktéren ansvarar dven for den
interna kontroll som de beddmer &r nddviandig for att upprétta
en arsredovisning och koncernredovisning som inte innehaller
nagra visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegent-
ligheter eller misstag.

Vid upprittandet av arsredovisningen och koncernredovis-
ningen ansvarar styrelsen och verkstéllande direktoren for
bedémningen av bolagets och koncernens formaga att fortsitta
verksamheten. De upplyser, nér sa ar tillimpligt, om forhéllan-

den som kan péverka formégan att fortsitta verksamheten och
att anvdnda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fort-
satt drift tillimpas dock inte om styrelsen och verkstéllande
direktoren avser att likvidera bolaget, upphéra med verksam-
heten eller inte har nagot realistiskt alternativ till att géra ndgot
av detta.

Revisorns ansvar

Mina mal &r att uppnd en rimlig grad av sékerhet om att ars-
redovisningen och koncernredovisningen som helhet inte
innehaller ndgra visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror
pé oegentligheter eller misstag, och att lamna en revisions-
beréttelse som innehéller mina uttalanden. Rimlig sékerhet &r
en hog grad av sdkerhet, men dr ingen garanti for att en revi-
sion som utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid
kommer att upptécka en visentlig felaktighet om en sddan
finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter
eller misstag och anses vara vésentliga om de enskilt eller
tillsammans rimligen kan forvéntas paverka de ekonomiska
beslut som anvéndare fattar med grund i rsredovisningen
och koncernredovisningen.

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

» identifierar och bedomer jag riskerna for védsentliga felaktig-
heter i arsredovisningen och koncernredovisningen, vare
sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag, utformar och
utfor granskningsatgérder bland annat utifran dessa risker
och inhdmtar revisionsbevis som dr tillrickliga och dnda-
malsenliga for att utgdéra en grund for mina uttalanden.
Risken for att inte upptécka en visentlig felaktighet till f6ljd
av oegentligheter dr hogre &n for en visentlig felaktighet
som beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta
agerande 1 maskopi, forfalskning, avsiktliga utelimnanden,
felaktig information eller asidosittande av intern kontroll.
skaffar jag mig en forstaelse av den del av bolagets interna
kontroll som har betydelse for min revision for att utforma
granskningsatgérder som &r lampliga med hénsyn till
omstidndigheterna, men inte for att uttala mig om effektivi-
teten i den interna kontrollen.

utvdrderar jag lampligheten i de redovisningsprinciper som
anvinds och rimligheten i styrelsens och verkstéllande
direktorens uppskattningar i redovisningen och tillhérande
upplysningar.

drar jag en slutsats om ldmpligheten i att styrelsen och verk-
stdllande direktoren anvidnder antagandet om fortsatt drift
vid uppréttandet av drsredovisningen och koncernredovis-
ningen. Jag drar ocksa en slutsats, med grund i de inhdmtade
revisionsbevisen, om det finns ndgon visentlig osékerhets-
faktor som avser sadana hindelser eller forhallanden som
kan leda till betydande tvivel om bolagets och koncernens
forméga att fortsitta verksamheten. Om jag drar slutsatsen
att det finns en visentlig osdkerhetsfaktor, méste jag i revi-
sionsberittelsen fista uppmiarksamheten pé upplysningarna
i arsredovisningen och koncernredovisningen om den
vésentliga osdkerhetsfaktorn eller, om sddana upplysningar
ar otillrdckliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen
och koncernredovisningen. Mina slutsatser baseras pa de
revisionsbevis som inhdmtas fram till datumet for revisions-
beréttelsen. Dock kan framtida hdndelser eller forhallanden
gora att ett bolag och en koncern inte langre kan fortsatta
verksamheten.

» utvérderar jag den dvergripande presentationen, strukturen

>z

>z

>
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och innehéllet i arsredovisningen och koncernredovisningen,
déribland upplysningarna, och om arsredovisningen och
koncernredovisningen aterger de underliggande transaktio-
nerna och hindelserna pé ett sétt som ger en réttvisande bild.

» inhdmtar jag tillrdckliga och 4andamalsenliga revisionsbevis
avseende den finansiella informationen for enheterna eller
affarsaktiviteterna inom koncernen for att gora ett uttalande
avseende koncernredovisningen. Jag ansvarar for styrning,
overvakning och utférande av koncernrevisionen. Jag dr
ensam ansvarig for mina uttalanden.

Jag maste informera styrelsen om bland annat revisionens pla-
nerade omfattning och inriktning samt tidpunkten fér den. Jag
maste ocksa informera om betydelsefulla iakttagelser under
revisionen, déribland 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 arsredovisningen och koncernredovis-
ningen har jag dven utfort en revision av styrelsens och verk-
stillande direktorens forvaltning for AB Stockholmshem for
rakenskapsaret 2020 samt av forslaget till dispositioner betraf-
fande bolagets vinst eller forlust.

Jag tillstyrker att bolagsstimman disponerar vinsten enligt
forslaget 1 forvaltningsberéttelsen och beviljar styrelsens leda-
moter och verkstéllande direktoren ansvarsfrihet for riken-
skapsaret.

Grund for uttalanden
Jag har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Mitt
ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns
ansvar. Jag dr oberoende i forhéllande till moderbolaget och
koncernen enligt god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt full-
gjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

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

Styrelsens och verkstéllande direktorens ansvar
Det dr styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betriaffande bolagets vinst eller forlust. Vid forslag till utdel-
ning innefattar detta bland annat en beddmning av om utdel-
ningen &r forsvarlig med hénsyn till de krav som bolagets och
koncernens verksamhetsart, omfattning och risker stéller pa
storleken av moderbolagets och koncernens egna kapital,
konsolideringsbehov, likviditet och stéllning i 6vrigt.
Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och forvalt-
ningen av bolagets angelédgenheter. Detta innefattar bland
annat att fortlopande bedéma bolagets och koncernens ekono-
miska situation och att tillse att bolagets organisation &r utfor-
mad sé att bokforingen, medelsforvaltningen och bolagets
ekonomiska angeldgenheter 1 6vrigt kontrolleras pa ett betryg-
gande sitt. Verkstéllande direktoren ska skota den 16pande for-
valtningen enligt styrelsens riktlinjer och anvisningar och
bland annat vidta de atgérder som ar nddvéndiga for att bola-
gets bokforing ska fullgéras i dverensstimmelse med lag och
for att medelsforvaltningen ska skotas pa ett betryggande sétt.

Revisorns ansvar

Mitt mal betridffande revisionen av forvaltningen, och darmed
mitt uttalande om ansvarsfrihet, dr att inhdmta revisionsbevis
for att med en rimlig grad av sékerhet kunna bedoma om

nagon styrelseledamot eller verkstillande direktéren i nagot

vésentligt avseende:

» foretagit ndgon atgird eller gjort sig skyldig till ndgon for-
summelse som kan foranleda ersdttningsskyldighet mot
bolaget, eller

» panagot annat sitt handlat i strid med aktiebolagslagen,
arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Mitt mél betraffande revisionen av forslaget till dispositioner
av bolagets vinst eller forlust, och dirmed mitt uttalande om
detta, dr att med rimlig grad av sdkerhet bedoma om forslaget
ar forenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sékerhet dr en hog grad av sékerhet, men ingen
garanti for att en revision som utfors enligt god revisionssed i
Sverige alltid kommer att upptécka atgirder eller forsummelser
som kan foranleda ersdttningsskyldighet mot bolaget, eller att
ett forslag till dispositioner av bolagets vinst eller forlust inte
ar forenligt med aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvénder jag professionellt omdome och har en professionellt
skeptisk instdllning under hela revisionen. Granskningen av
forvaltningen och forslaget till dispositioner av bolagets vinst
eller forlust grundar sig frimst pa revisionen av rakenskaperna.
Vilka tillkommande granskningsétgéirder som utfors baseras
pé min professionella beddmning med utgédngspunkt i risk och
vésentlighet. Det innebdr att jag fokuserar granskningen pa
sédana dtgirder, omraden och forhallanden som ar vésentliga
for verksamheten och dér avsteg och dvertradelser skulle ha
sérskild betydelse for bolagets situation. Jag gér igenom och
provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgérder och
andra forhéallanden som &r relevanta for mitt uttalande om
ansvarsfrihet. Som underlag for mitt uttalande om styrelsens
forslag till dispositioner betréffande bolagets vinst eller forlust
har jag granskat om forslaget ar forenligt med aktiebolagsla-
gen.

Stockholm den mars 2021
Oskar Wall
Auktoriserad revisor
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Femarsoversikt

koncernen Stockholmshem

Miljoner kronor

RESULTATRAKNING

Hyresintakter 2 647 2533 2379 2268 2170
Ovriga rorelseintakter 76 84 80 7 65
NETTOOMSATTNING 2723 2617 2459 2339 2235
Drift -1248 -1304 -1258 -1167 -1105
Underhall 0 0 0 0 0
Markavgifter -29 -26 -21 -20 -19
Fastighetsskatt -68 -59 -56 -54 -51
SUMMA FASTIGHETSKOSTNADER -1345 -1389 -1335 -1241 -1175
DRIFTNETTO 1378 1228 1124 1098 1060
Avskrivningar -665 -590 -524 -482 -436
BRUTTORESULTAT 713 638 600 616 624
Centrala administrations- och forsaljningskostnader -96 -85 -113 -112 -105
Jamforselestorande poster 0 0 0 0 0
RORELSERESULTAT 617 553 487 504 519
Finansnetto -106 -1 -126 -134 -142
RESULTAT EFTER FINANSIELLA POSTER 511 442 361 370 377
BALANSRAKNING

Anlaggningstillgdngar 25580 24 343 23 456 21786 20320
Omsattningstillgangar 51 73 88 107 105
SUMMA TILLGANGAR 25631 24 416 23 544 21893 20 425
Eget kapital 10 469 10 040 9708 9 417 9124
Avsattningar/Langfristiga skulder 608 538 432 400 350
Kortfristiga skulder 14 554 13 838 13 404 12 076 10 951
SUMMA SKULDER OCH EGET KAPITAL 25631 24 416 23 544 21893 20 425
Synligt eget kapital 1 10 469 10 040 9708 9 417 9124
Substansvarde 2 36 572 34 448 31646 29 340 27 004
Sysselsatt kapital 3 25 062 23 867 22 965 21280 19 681
Totalt arbetande kapital 4 25 024 23980 22719 21159 19 790
Rantebarande skulder 13 985 13288 12798 11438 10 247
Fastigheternas bokforda varde 5 21684 21375 18 849 18 638 17 464
Fastigheternas taxeringsvarde 6 41 747 40 300 30734 30 097 29 486
FASTIGHETSUPPGIFTER

Antal lagenheter 27 966 27725 27 480 27 073 26 796
Antal lokaler 3803 3817 3822 3718 3630
Antal garage och bilplatser 11215 11103 11037 11039 10 968
SUMMA UTHYRNINGSOBJEKT 42 984 42 645 42 339 41830 41394
Area bostader, 1000-tal kvm 1706 1701 1682 1663 1654
Area lokaler, 1 000-tal kvm 207 209 205 203 201
Area garage, 1000-tal kvm 153 152 140 139 139
SUMMA AREA, 1 000-TAL KVM 2066 2062 2027 2005 1994
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FEMARSOVERSIKT

Def 2020 2019 2018 2017 2016
NYCKELTAL %
Lonsamhet
Direktavkastning exklusive centrala administrations-
och forsaljningsomkostnader 7 6,4 5,7 6,0 59 6,1
Direktavkastning exklusive centrala administrations-
och férsaljningsomkostnader i forhallande till MV 8 2,5 2,3 2.4 2,5 2,6
Avkastning sysselsatt kapital 9 2,5 24 2,2 2,5 2,7
Avkastning synligt eget kapital 10 4,2 34 2,7 32 2,2
Avkastning totalt kapital 11 2,5 2,3 2,1 24 2,6
Riskbedémning
Rérelsemarginal 12 26,2 24,4 24,4 26,3 279
Vinstmarginal 13 18,8 16,9 14,7 15,8 16,9
Omsattning hyresgaster 14 9,9 9,6 10,3 9,3 8,9
Uthyrningsgrad bostader 15 99,9 99,9 99,9 99,9 99,9
Uthyrningsgrad lokaler 16 91,0 734 89,7 88,0 88,0
Hyresforluster 17 0,0 0,0 0/ 0, 01
Rantetackningsgrad 18 58 5,0 39 3,8 3,6
Kapital och finansiering
Synlig soliditet 19 40,8 411 41,2 43,0 447
Justerad soliditet 20 61,8 61,8 61,2 61,9 62,3
Skuldsattningsgrad 21 13 13 1,3 1,2 1M
Skuldranta 22 0,7 0,8 0,9 1,2 14
Bruttoinvesteringar, mnkr 1875 1480 2195 1949 1682
Kassaflode, mnkr 23 1151 1006 858 757 737
Sjalvfinansieringsgrad 24 0,6 0,7 0,4 0,4 0,4
Férvaltning
Medelhyra bostader, kr/kvm 25 1377 134 1305 1246 1232
Driftkostnad kr/kvm 26 653 685 661 627 601
Markavgift och fastighetsskatt kr/kvm 27 51 45 40 40 38
Central adm. och forsaljningskostnad kr/kvm 28 50 45 59 60 57
Driftnetto kr/kvm 29 721 645 591 590 577
Personal
Medelantalet arsanstallda 394 361 363 345 307
Loner och ersattningar personal, mnkr 216,1 2054 196,4 1673 1591
DEFINITIONER
1 Redovisat eget kapital enligt 10 Resultat efter skatt inkl 78,6% av boksluts- 20 Redovisat eget kapital och 6vervarde med
koncernbalansrakning. | eget kapital ingar dispositioner i procent av genomsnittligt eget avdrag for uppskjuten skatt 21,4% i procent av
kapitaldelen av obeskattade reserver. kapital. balansomslutning inkl 6vervarde.
2 Eget kapital plus 6vervarde i fastigheter (enligt 11 Resultat efter finansnetto plus finansiella 21 Rantebarande skulder dividerat med eget kapital.
extern vérdering) minus uppskjuten skatt 21,4%. kostnader i procent av genomsnittlig 22 Réntekostnader i procent av genomsnittliga
3 Balansomslutning minus icke rantebarande balansomslutning. rantebarande skulder.
skulder (inkl uppskjuten skatt). 12 Resultat elfter.avskrivningari procent av 23 Kassaflde fore forandring i rorelsekapital och
4 Genomsnittlig balansomslutning. nettoomsattning. investeringar.
5 |fastigheternas bokférda varde ingdr fardigstallda 13 Resultat e_fter‘ﬁnansnetto iprocentav 24 Kassaflode fore investeringar dividerat med
byggnader, mark och markanliggningar. nettoomsattning. investeringar.
6 Taxeringsvirdet avser mark och byggnad. 14 Omsattning hyresgdster inkl gemensamma 25 Totalhyra inkl permanenta tilldgg per 01-01
7 Resultat fére avskrivning i procent av bokfort byteskon i Sthims Stad. respektive ar.
virde fardigstillda fastigheter. 15 Uthyrd area bostdder i procent av 26 Driftkostnader delat med véagd bostads- och
8 Resultat fore avskrivning i procent av bostadsldgenhetarea. lokalyta.
marknadsvéarde fardigstallda fastigheter. 16 Uthyrd area lokaler i procent av lokalarea. 27 Markavgifter och fastighetsskatt delat med vigd
9 Resultat efter finansnetto plus finansiella 17 Hyresforluster bostader och lokaler i procent av bostads- och lokalyta.
kostnader i procent av genomsnittligt sysselsatt totala hyresintakter. 28 Centrala administrations- och férsaljnings-
kapital. 18 Resultat efter finansnetto plus finansiella kostnader delat med vagd bostads- och lokalyta.
kostnader dividerat med finansiella kostnader. 29 Driftnetto delat med vdgd bostads- och lokalyta.
19 Eget kapital i procent av balansomslutningen.
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