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kommer att rymma nytt kontor till oss; lekalerfor kultus

Stockholmshem bygger Skarholmens nyalapdmarke!
Ett 23 vaningar hogt hus1 Skarholmens centediy, som
och 102 hyresratter med g;_s(k_t;q__ve helasodra Stoi:_kholm.
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Pa 28 tak i Bagarmossen anldgger Stockhalmshem Stockholms stérsta solcellspark. Under 2023 blev forsta etappen klar.

Nar hela anlaggningen pa 56 500 m? solceller &r i drift kommer den producera 900 megawattimmar el arligen. Flygfoto: Tomi Heder.

Forvaltningsbheratte

Styrelsen och verkstdllande direktéren for Aktiebolaget
Stockholmshem avger hérmed redovisning for bolagets
verksamhet 2023 — bolagets 86:¢ verksamhetsadr.

Agarforhallanden

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

Verksamheten
Verksamheten bestar i att dga, forvalta och hyra ut bostidder
och lokaler i Stockholm. I affirsidén ingér att skapa god
tillvixt i varde och kassaflde samtidigt som basta méjliga
forhallanden med hyresgésterna efterstriavas sa att ldnga och
goda hyresgéstrelationer frimjas. Stockholmshem &r moder-
bolag i en koncern i vilken ingér heldgda dotterbolag. Bolaget
bedriver fastighetsférvaltning samt investerar i fibernit i
AB Stockholmshem Fastighetsnit for att bidra till en 6kad
service for hyresgésterna vad giller bredbandstjénster.
Enligt givna dgardirektiv har bolaget bland annat i uppgift
att under perioden 2023-2025:
» bidra till nyproduktion av nya bostider genom att uppna en
nyproduktionstakt motsvarande cirka 290 lidgenheter per ar.
» aktivt verka for att installera solceller inom bestandet
» bistd SHIS i dess verksamhet och i byggandet av bostader
inom ramen for stadens bostadsforsérjningsansvar, vilket
bland annat innebir byggande av modulbostidder

Se

erbjuda hyresgédsterna mojlighet att paverka grad av
standardhdjning i samband med upprustning

utveckla metoder for livscykelanalyser vid renovering och
nyproduktion i syfte att uppna minskade koldioxidutslipp
intensifiera arbetet for 6kad gronska och stirkt biologisk
méngfald inom ramen fér bolagets bestand

arbeta med 6kad gronska och stirkt biologisk mangfald inom
bolagets bestand

aktivt verka for att reducera bolagets energiférbrukning

for 2023 na ett resultat efter finansnetto om 300 mnkr exklu-
sive realisationsvinster och andra engangsposter

arbeta proaktivt och strukturerat f6r att motverka ekonomisk
brottslighet, svartarbete och oegentligheter pa byggarbets-
platser, bland annat genom engagemang i réttvist byggande
skapa bostéder for studenter, boenden for dldre med en
mangfald av storlekar pa bostader

=

Fastighetsbhestandet

Vid érsskiftet uppgick det forvaltade fastighetsbestandet till

406 (402) fastigheter. Den uthyrningsbara arean uppgick till

cirka 2 080 000 (2 080 000) kvadratmeter inklusive garageytor.

Antalet bostadsldgenheter uppgick till 28 221 (28 195).
Okningen av fastighetsbestandet beror pa nya avtal om

tomtritt for nybyggnation.
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FORVALTNINGSBERATTELSE

Marknad

Efterfragan pa hyresratter inom Stockholms stad fortsitter att
vara mycket hg. Bostdderna i sdvil nyproduktionen som det
dldre bestandet 4r i princip fullt uthyrda och antalet personer i
Bostadsférmedlingens ko 6kar stadigt.

Lokalbestandet bestér av cirka 3 900 kontors-, lager-,
hantverks- och butikslokaler pa totalt drygt 198 000 kvadrat-
meter och dr framst ett viktigt komplement f6r nirservice,
handel och omsorg i bostadsomrédena.

Forvarv eller forsiljning av fastigheter

Inga forvirv eller forséljning av fastigheter har gjorts
under 2023.

Resultat koncernen

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

Omsittningen uppgick till 3 107 (2 953) mnkr. Okningen
berodde huvudsakligen pa fardigstilld nyproduktion och 2023
ars hyreshdjning for bostader. For 2023 framforhandlades
en hyreshéjning motsvarande i genomsnitt 4,45 procent.
Hyreshgjningen giller fran och med den 1 januari 2023.

Fastighetskostnaderna exklusive avskrivningar uppgick
till 1743 (1 608) mnkr.

Kostnadsokningar paverkas av en hog inflationsutveckling
vilket slar generellt mot kostnaderna. Bolagets problem med
skador efter vatten, sprangningar och brand har bidragit till
6kade kostnader med 51 mnkr mot féregdende ar. Taxebundna
kostnader har 6kat med 66 mnkr dér stora prisokningar har
skett kring el, fjarrvirme och vatten. Driftnettot uppgick till
1364 (1 345) mnkr.

Avskrivningarna har 6kat med 4 mnkr jimfort med fore-
gaende ar. Under éret har tva pagaende projekt skrivits ner da
marknadsvirdet har sjunkit och bedoms som bestaende. Totala
nedskrivningen blev 322 mnkr. Under foregdende ar skrevs
pagéende projekt ned med 157 mnkr.

Kostnader for central administration har minskat med
8 mnkr jamfort med foregaende ar. Under foregéende ar fanns
kostnader for bostadsrattsombildning vilket bolaget inte har
genomfort under innevarande 4r.

Under verksamhetsaret avyttrades ledningsritter och fordon
till en resultateffekt pa 10 mnkr.

Finansnettot forsiémrades under aret och uppgick till
-268 (-101) mnkr, detta som en f6ljd av de 6kande rénte-
nivderna och en ¢kad upplaning med 555 mnkr.

Resultatet efter finansnetto uppgick till -40 (1 163) mnkr.
Arets resultat efter skatt uppgick till -34 (1 030) mnkr. Under
foregdende ar avyttrades fastigheter vilket bidrog med en
resultateffekt pa 903 mnkr.

Balansrakning
De ridntebédrande skulderna uppgick vid arets slut till
12716 (12 160) mnkr. Under éret var den vdgda medelrdntan
i laneportfoljen 2,2 (0,8) procent.
Koncernens egna kapital uppgick vid arsskiftet till
12 139 (12 174) mnkr. Soliditeten férsvagades nagot till
46,5 (47,1) procent. Inberdknat §vervirden i bolagets

fastighetsbestand uppgick den justerade soliditeten till
64,2 (65,6) procent.
For 6versikt av utvecklingen se bolagets "Femarsoversikt”.

Investeringar

Arets investeringar i fastigheter och inventarier uppgick till
1314 (850) mnkr, varav 800 (430) avsdg nybyggnad, 512 (413)
ombyggnad, 2 (7) inventarier.

Under aret fardigstélldes 21 (195) nya bostadsldgenheter
pa Sédermalm. Vidare fardigstélldes 60 (43) bostadsmoduler
for SHIS rdkning. Under dret byggstartade bolaget 291 (96)
stycken reguljidra bostadsldgenheter samt dven 25 (24) lagen-
heter i modulbostdder som kommer att disponeras av SHIS.

Fastigheternas varde

Det bokforda virdet av bolagets fardigstéllda fastigheter
uppgick till 23 377 (23 864) mnkr. Bolaget varderade sitt
fastighetsbestand i analysverktyget Datscha. Vérderingen
kvalitetssikrades av NAI Svefa enligt erkidnda och accepterade
virderingsmetoder. Det samlade marknadsvardet for bolagets
fastigheter bedomdes till 60 207 (64 380) mnkr.

Risker

Bolagets finansiering sker via Stockholms stads internbank.
Detta innebir i praktiken att kommunens finanspolicy och
finansinstruktion ar radande for bolagets finansiering. Bolagets
laneportfslj uppgift till 12716 (12 160) mnkr.

Stockholmshem paverkas i hog grad av ranteutvecklingen
och rintekostnaden. Réntenivan har stigit kraftigt under dret
och kan forvintas oka ytterligare under 2024 och ligga kvar pa
denna hogre rinteniva en langre tid, vilket far stor paverkan pa
bolagets finansieringskostnader.

Bolaget har ett stort behov och en ambitids plan f6r upp-
rustning av befintligt fastighetsbestand. Vidare har bolaget
ett antal nyproduktioner i gdng och planer finns for fler
nybyggnationsprojekt. En del av dessa investeringar kommer
att behova finansieras med lan. Bolagets bedomning 4r att
framtida finansieringsbehov och finansieringskostnader
kommer att 6ka. Bolagets skuldséttningsgrad av fastigheternas
marknadsvirde &r lag och bedoms kunna forbli relativt lag
genom planerade upprustningar.

Andra ekonomiska risker i bolagets verksamhet ar framst
kopplade till politiska beslut rérande skatter, avgifter och andra
regleringar som har direkt inverkan pa bolagets verksambhet.
Kostnader dir stor inverkan kan ske pa det ekonomiska utfallet
ir frimst energibeskattning, fastighetsskatter och tomtrétts-
avgilder.

Byggkostnadsutvecklingen &r en visentlig risk i bolagets
arbete med att ha en hog takt i nyproduktion samt en ambitids
underhallsvolym i befintligt bestand. Stockholmshem féljer
prisokningarna av byggmaterial och transporter som paverkar
bolagets projekt. Bolaget ser att de 6kade kostnaderna paverkar
kalkylen i projekten utifran sjunkande marknadsvirden, vilket
gor det problematiskt att fa projekten lonsamma men aven
péverkar kassaflodet i befintliga fastigheter. En ytterligare
forsvarande faktor for att fa lonsamhet i nyproduktionen &r den
hovrittsdom som 2022 slog fast att presumtionshyrorna endast
far héjas med halva den arliga hyresjusteringen vilket paverkar
marknadsvirderingen negativt.
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Utsikter for 2024

Majoritetens inriktningsmal f6r 2024 4r:

+ Ett Stockholm som héller ssmman med en stark och jamlik
vilfard i hela staden.

Ett gront och fossilfritt Stockholm som leder en réttvis
klimatomstéllning

Ett Stockholm med en stabil och héllbar ekonomi med
utbildning, jobb och bostdder for alla

De senaste aren har ¢kad inflation, rdntor, forvaltnings- och
byggkostnader samt sjunkande fastighetsvirden urholkat bola-
gets ekonomi samtidigt som det inte funnits mgjlighet till att
kompensera med 6kade intdkter i motsvarande grad. Trots detta
har Stockholmshem legat nira maluppfyllelse gillande dgarens
krav pa rérelseresultat. En héllbar och stabil ekonomi &r en for-
utsdttning att kraftfullt kunna bidra till stadens inriktningsmal.

Agarens resultatkrav efter finansnetto uppgér for 2024 till
275 mnkr, exklusive realisationsvinster och extraordinéra poster.
Bolaget bedomer att resultatet bor kunna nés. Resultatkravet for
2024 dr lagre 4n de 300 mnkr f6r 2023.

Flertalet aktuella prognoser visar infor 2024 pa siankt infla-
tion och lagre rédntor i ndrtid. Den framtida utvecklingen &r
dock fortsatt mycket svarprognosticerad da flera faktorer som
paverkar bolagets forutsittningar dr kopplade till hindelseut-
veckling inom pagéaende konflikter i Sverige och utomlands.

Utvecklingen av kriget i Ukraina paverkar bolaget bade
indirekt och direkt. Indirekt via paverkan pa virldsekonomin
och direkt via materialpriser samt behov av fler moduler fér
tillfalliga bostader.

De valdsamma géngkonflikterna i Stockholm som medférde
flera allvarliga attentat och spréngningar i fjol skapade stor lokal
oro bland de boende. De stora kostnaderna for férstérelsen var en
avgorande orsak till att malet for rorelseresultatet inte naddes 2023.

Vid ingéngen av 2024 har paverkan fran dessa tva konflik-
ter minskat mot dret innan, men det dr svart att forutse om, nir
och pa vilket sitt dess pdverkan kan 6ka igen och vilka konse-
kvenserna da blir.

Den generella efterfragan av hyresldgenheter bedoms dven
framover vara stor och stabil. Stockholmshems bestand 4r att-
raktivt och bolaget hade 2023 ldngre kétider bade for befintliga
lagenheter och nyproduktion #n genomsnittet.

Marknaden f6r kommersiella lokaler féljer konjunkturen
och bedoms fortsatt vara osdker. Trenden de senaste aren 4r att
forfragningarna minskar och att fler aktdrer hoppar av under
pégéende forhandlingar. Konkurser och rekonstruktioner bero-
ende av 6kade kostnader och vikande kundunderlag har ocksa
okat. De kommersiella lokalernas paverkan pé bolagets totala

resultat dr dock begrénsat da lokalerna stér for ca tio procent
av omsittningen.

Nyproduktionsmalet, att tillsammans med systerforetagen
Svenska Bostider och Familjebostider starta 3 500 ligenheter
under mandatperioden 2023-2026, utmanas av de férindrade
ekonomiska frutsittningarna. Projekt som tidigare var 16n-
samma 4r det inte langre, vilket ocksé de senaste arens ned-
skrivningar av projekt visat. Aven storre ombyggnadsprojekt
dér stambyten ingar utmanas av kostnadsékningar och sjun-
kande marknadsvarden.

Bolagets budgeterade investeringsvolym fér 2024 uppgér
till 1 767 mnkr. Under nésta ar planerar bolaget att kunna
byggstarta 230 (291) ldgenheter och fardigstalla 193 (21). Vid
arsskiftet 2023/2024 var den pagéende nyproduktionsvolymen
av bostadslagenheter 883 (600).

Hyrorna for 2024 &r fardigforhandlade med Hyresgastforen-
ingen. En hyreshdjning motsvarande XX procent for bostadsla-
genheter genomfors retroaktivt fran och med 1 januari 2024.

Osikerheterna ovan och det generella behovet av att 6ka
hallbarhetsinsatser — bade miljomassigt och socialt — staller
fortsatt higa krav pa bolagets formaga att utveckla och effekti-
visera sin verksamhet. Flera beslutade férandringar gillande
savil organisation, som planering och uppféljning kommer att
genomfoéras under 2024 for att méta dgarens krav och kunna
leverera ett riktigt bra boende till Stockholmarna. Mélet &r att,
likt de senaste tva aren, dven 2024 na topp tre bland landets
storsta bostadsforetag i Kundnéjdhet.

Hallbarhetsrapport

AB Stockholmshem har upprittat en hallbarhetsrapport i
enlighet med bestimmelserna i rsredovisningslagen
(1995:1554) 6:¢ kapitlet 11§. Den aterfinns i sin helhet pa
foretagets hemsida: www.stockholmshem.se/ahr2023.

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

10 960 835 982 kr
-56 082 185 kr

Balanserad vinst
Arets resultat

SUMMA 10 904 753 797 kr

Styrelsen foreslar att vinstmedlen disponeras sa:

‘Eget kapital, tkr.

Moderbolag

Ingdende balans 2023-01-01
Aktieutdelning

Arets resultat

Utgaende balans 2023-12-31

Koncernen

Aktiekapital (17 640 000 st)

Aktieutdelning

Arets resultat

Eget kapital hdnforligt till moderbolagets aktiedgare

att i ny rakning overfores 10 904 753 797 kr

SUMMA 10 904 753 797 kr
' Aktiekapital Reservfond " Eriareserver.

882000 190 000 10 961566

=730

-56 082

882000 190 000 10 904 754

882 000 190 076 11101 472

-730

34112

882000 190 076 11066 630
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Resultatrakningar

1 januari-31 december

Miljoner kronor Not Koncern Moderbolag

2023 2022 2023 2022
Hyresintakter 3 299 2 856 2 994 2 855
Ovriga rorelseintikter 113 97 68 53
NETTOOMSATTNING 1 3107 2953 3062 2908
Fastighetskostnader
Driftkostnader 2 -1 644 -1506 -1 645 -1505
Markavgifter 4 -34 -34 -34 -34
Fastighetsskatt -65 -68 -65 -67
Summa fastighetskostnader -1743 -1608 1744 -1606
DRIFTNETTO 1364 1345 1318 1302
Av- och nedskrivningar 5 -1049 -880 -847 -709
BRUTTORESULTAT 315 465 471 593
Centrala administrations- och forséljningskostnader 6,7,8 -97 -105 -97 -105
Resultat vid avyttring av materiella
anlaggningstillgangar 9 10 904 10 903
RORELSERESULTAT 228 1264 384 1391
Resultat fran andelar i koncernféretag 10 -167 -157
Ranteintakter och liknande resultatposter 1 2 1 7 2
Rantekostnader och liknande resultatposter 12 -270 -102 =271 -102
RESULTAT EFTER FINANSIELLA POSTER -40 1163 -47 1134
Bokslutsdispositioner 13 23 40
RESULTAT FORE SKATT =24 1174
Skatt pa arets resultat 14 6 -133 32 -167
ARETS RESULTAT -34 1030 -56 1007
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Balansrakningar

Miljoner kronor Not Koncern Moderbolag

2023-12-31  2022-12-31 2023-12-31 2022-12-31

TILLGANGAR

ANLAGGNINGSTILLGANGAR
Materiella anldggningstillgdngar

Forvaltningsfastigheter 15, 16 23377 23 864 23377 23 864
Inventarier 17 123 143 14 20
Pagaende ny- och ombyggnader 18 2 462 1692 2325 1570
Summa materiella anldggningstillgangar 25962 25699 25716 25 454

Finansiella anldggningstillgangar

Andelar och andra langfristiga virdepappersinnehav 19,20, 21 0 0 14 14
Langfristiga fordringar hos koncernbolag 22 127 m
Summa finansiella anldggningstillgangar 0 0 141 125
SUMMA ANLAGGNINGSTILLGANGAR 25962 25699 25 857 25579

OMSATTNINGSTILLGANGAR
Kortfristiga fordringar

Hyres- och kundfordringar 12 14 7 1
Fordringar hos koncernbolag 23 18 19 42 17
Skattefordran 32 0 36 0
Ovriga fordringar 90 17 88 12
Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter 24 14 12 13 12
Summa kortfristiga fordringar 166 162 186 152
SUMMA OMSATTNINGSTILLGANGAR 166 162 186 152
SUMMA TILLGANGAR 26 128 25 861 26 043 25731
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BALANSRAKNINGAR

Miljoner kronor Not Koncern Moderbolag

2023-12-31 2022-12-31 2023-12-31 2022-12-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER

EGET KAPITAL

Aktiekapital 882 882
Annat eget kapital inklusive arets resultat 11257 11292
Eget kapital hanforligt till moderforetagets aktiedgare 12139 12174

BUNDET EGET KAPITAL

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

Balanserad vinst 10 961 9955
Arets resultat -56 1007
Summa fritt eget kapital 25 10 905 10 962
SUMMA EGET KAPITAL 11977 12034
OBESKATTADE RESERVER 3 &4

Avsittningar
Uppskjuten skatteskuld 26 621 638 685 662
Summa avsattningar 621 638 685 662

KORTFRISTIGA SKULDER

Leverantorsskulder 241 261 231 243
Skulder till koncernbolag 12770 12 215 12790 12217
Aktuell skatteskuld 0 188 0 187
Ovriga skulder 44 36 44 35
Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter 27 313 349 313 349
Summa kortfristiga skulder 13368 13 049 13378 13 031
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 26 128 25861 26 043 25731
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Kassaflodesanalys

Miljoner kronor Not KKoncern Moderbolag
2023 2022 2023 2022
DEN LOPANDE VERKSAMHETEN
Resultat efter finansiella poster -40 1163 -47 1134
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflédet m.m 28 1040 -24 1004 -39
Betald skatt -232 -60 -232 -60
Kassaflode fran den l6pande verksamheten
fore forandringar av rorelsekapital 768 1079 725 1035
Kassafldde fran forandringar i rorelsekapital
Forandring av kortfristiga fordringar 25 -92 29 -70
Forandring av kortfristiga skulder 510 -1262 514 -1240
KASSAFLODE FRAN DEN LOPANDE VERKSAMHETEN 1303 =275 1268 =275
INVESTERINGSVERKSAMHETEN
Maskiner och inventarier -2 -7 2 -7
Pagaende nyanldggningar 1312 -843 -1110 -684
Forsaljning av materiella anldggningstillgangar 12 1126 12 604
Forsdljning av finansiella anldggningstillgangar 0 0 0 520
Investeringar i finansiella anldggningstillgangar 0 0 -167 -157
KASSAFLODE FRAN INVESTERINGSVERKSAMHETEN -1302 276 -1267 276
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN
Lamnade utdelningar -1 -1 -1 -1
Koncernbidrag 0 0 0 0
KASSAFLODE FRAN FINANSIERINGSVERKSAMHETEN -1 -1 -1 -1
ARETS KASSAFLODE (] o (i} 0
Likvida medel vid arets bérjan 0 0 0 0
Likvida medel vid arets slut 0 0 0 0
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Tillaggsupplysningar

Koncernuppgifter
Aktiebolaget Stockholmshem, org nr 556035-9555, med siite 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 4r moderbolag i koncernen
dér tva heldgda dotterbolag ingar, alla med site i Stockholm (se
vidare not 19,20 och 21).

Allmanna redovisningsprinciper

Arsredovisningen har upprittats enligt drsredovisningslagen
(1995:1554) och Bokforingsndmndens allmédnna rdid BFNAR
2012:1 (K3).

Materiella anlaggningstillgangar

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

Anskaffningsvirde bestar av inkopspriset, utgifter som dr
direkt hanforliga till forvirvet for att bringa den pa plats och i
skick att anvdndas. Tillkommande utgifter inkluderas endast i
tillgangen eller redovisas som en separat tillgang, nir det dr
sannolikt att framtida ekonomiska fordelar som ar férknippade
med posten kommer att tillfalla koncernen och att anskaff-
ningsvardet fér densamma kan mitas pa ett tillforlitligt satt.
Alla 6vriga kostnader for reparationer redovisas i resultatrak-
ningen i den period dé de uppkommer.

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

Foljande avskrivningsplaner har tillimpats:
Nyttjandeperiod

Mark -
Markanlidggning 20 ar
Byggnads- och markinventarier 510 ar
Stomme 100 ar
Tak 20/40 ar
Fasad inklusive balkonger 40/60 ar
Fonster och ytterddrrar 50 ar
Badrum 40 ar
Liagenhet/Lokal 25 ar
El 50 ar
Ror 50 ar
Ventilation 30ar
Hiss/rulltrappor 20 ar
Hyresgistanpassning Hyreskontraktets loptid
Inventarier, bredband 5-20 ar
Ovrigt 25ar

Fastigheter

Samtliga fastigheter redovisas i balansrikningen som anlidgg-
ningstillgangar under rubriken férvaltningsfastigheter, da
innehavet till helt 6vervigande del betraktas som langsiktigt
och syftet 4r att generera hyresinkomster eller virdestegring.

Fardigstillda ny-, till- och ombyggnader samt forbattringar av
virdehdjande karaktir aktiveras. Interna byggherrekostnader
sadsom byggnadsavdelningens personalkostnader aktiveras pa
aktuella investeringsprojekt. Rénteutgifter under byggtiden
kostnadsfors.

Verkligt varde fastigheter

For att kontrollera om nagot nedskrivningsbehov finns fér
bolagets fastigheter gors en érlig virdering av samtliga fastig-
heter. Extern virderare har utfort virderingen som grundas pa
dels kassaflgdesanalyser baserade pa prognoser éver framtida
betalningsstrommar och dels pa ortsprisanalyser. Utéver detta
gors interna varderingar, I6pande under éret, dér kontroll av
fastigheternas dtervinningsvirde genomfors.

Nedskrivningar

Om de redovisade virdena fér koncernens tiligangar har ett
nedskrivningsbehov beriknas tillgdngens atervinningsvirde
som det hdgsta av nyttjandevirdet och nettoférsiljningsvirdet.
Nedskrivning gors om atervinningsvirdet understiger det redo-
visade virdet. Vid berdkning av nyttjandevérdet diskonteras
framtida kassafloden till en rdntesats fore skatt som &r tankt att
beakta marknadens bedémning av riskfri rénta och risk for-
knippad med den specifika tillgangen. En nedskrivning rever-
seras om de skil som féranledde nedskrivningen inte ldngre
giller. Nagot skatteméssigt avdrag yrkas ej vid en eventuell
nedskrivning, diremot redovisas en uppskjuten skattefordran
med avseende pa den temporira 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 sitt har
ett bestimmande inflytande.

Stockholmhems koncernredovisning upprittas enligt for-
virvsmetoden. Det innebir att anskaffningsvérdet for aktier i
dotterbolag elimineras mot det egna kapitalet som fanns i res-
pektive bolag vid férvirvstillfallet. Dotterbolagens intjanade
vinstmedel inrdknas i koncernens egna kapital endast till den
del de intjénats efter den tidpunkt da dotterbolaget forviarva-
des. I koncernredovisningen behandlas obeskattade reserver
till en del som uppskjuten skatteskuld och en del som bundet
eget kapital.

Skillnaden mellan anskaffningsvérdet for aktierna och dot-
terbolagens egna kapital redovisas som $vervirden pa byggna-
der och mark. Vid upprittande av forvirvsanalys vid foretags-
forvarv beaktas skatteeffekter avseende skillnaden mellan
skattemaissigt och bokforingsméssigt varde samt underskotts-
avdrag hinforliga till det forvirvade bolaget. Skatteeffekterna
redovisas som uppskjuten skattefordran respektive uppskjuten
skatteskuld.

Pa byggnadernas 6vervirde 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

Intékter
Hyresintikter redovisas i den period uthyrningen avser. For-
skottsbetalda hyresintikter redovisas som 6vrig kortfristig
skuld. Ersittningar i samband med uppségning av hyresavtal i
fortid intdktsfors direkt om inga forpliktelser kvarstar gente-
mot hyresgisten.

Rinteintékter redovisas i enlighet med effektiv avkastning
och intdktsférs i de perioder intdkten uppstar. Ovriga intdkter
intdktsférs i den period de uppstar.

Forvarv och forsiljning av fastigheter

Stockholmshem redovisar férvirv och fastighetsforsiljningar
vid tilltrddesdatum. 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 finansavdelningen,
dven att avdelningen ansvarar for Stockholmshems finansierings-
och rénterisk enligt faststalld finanspolicy. Lanekostnader
belastar resultatet i den period till vilken de hinfor 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 beriknas enligt balansrikningsmetoden
pé alla temporira skillnader som uppkommer mellan redo-
visade och skatteméssiga virden pa tillgangar och skulder. De
temporira skillnaderna har huvudsakligen uppkommit genom
skillnader mellan bokféringsmissiga och skattemassiga virden
pa fastigheter.

Uppskjutna skattefordringar avseende avdragsgilla tempo-
rdra skillnader och underskottsavdrag redovisas endast i den
man det 4r 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 4r beslutade eller som &r aviserade och med stor
sakerhet kommer att faststillas.

Skatteskulder som realiseras:
Period Skattesats procent
2021 - senare 20,6

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

Koncernbidrag
Erhéllna och limnade koncernbidrag redovisas som boksluts-
disposition i resultatrikningen.

Fordringar

Fordringar har virderats till det lagsta av anskaffningsvirde
och det belopp varmed de beriknas bli reglerade. Ovriga
tillgangar samt skulder och avsittningar har virderats till
anskaffningsvarden om inget annat anges.

Leasing

Bolaget har leasingavtal gillande kontorsmaskiner, datorer

och skidrmar. Samtliga leasingavtal dér bolaget 4r leasetagare
redovisas som operationella vilket innebir att de kostnadsférs
l6pande. Bolaget 4r leasegivare avseende alla hyresavtal for
lokaler och bostdder samt garage- och bilplatser. Hyresavtalen
redovisas som operationell leasing vilket innebar att de intékts-
fors I6pande.

Pensioner

Stockholmshems tjédnsteman erhaller tjdnstepension enlighet
med de tvd kommunala avtal; KAP-KL samt AKAP-KR
(tidigare AKAP-KL). KAP-KL giller for de tjanstemén som
ir fodda 1985 eller tidigare. Det bestar bade av en avgifts-
bestimd och férmansbestimd del. Den avgiftsbestimda delen
ir 4,5 procent av 16nesumma upp till 30 inkomstbasbelopp.
Det férmansbestdmda intjinandet géller for l6nedelar 6ver
brytpunkten 7,5 inkomstbasbelopp. De tjansteman som har
haft KAP-KL har erbjudits fran och med 1 januari 2023 att
byta till det nya pensionsavtalet AKAP-KR.AKAP-KR
(tidigare AKAP-KL) &r ett helt avgiftsbestamt pensionsavtal.
Arbetsgivaren avsitter motsvarande 6 procent upp till 7,5
inkomstbasbelopp och 31,5 procent 6ver 7,5 inkomstbasbelopp
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Noter

Not 1 Nettoomsattning

Miljoner kro Koncern Moderbolag
2023 2022 2023 2022
Hyresintdkter
Bostader 2697 2586 2697 2585
Avgar outhyrt bostader 34 -42 34 -42
Lokaler 287 264 287 264
Avgar outhyrt lokaler 27 22 27 22
Garage och bilplatser 81 79 81 79
Avgar outhyrt garage- och bilplatser -10 -9 -10 -9
Summa hyresintdkter 2994 2856 2994 2855

Ovriga intdkter

Forsdkringsersattningar 8 12 8 12
Ovriga intdkter 105 85 60 IA]
Summa ovriga rorelseintdkter 13 97 68 53
Summa nettoomsattning 3107 2953 3062 2908

Av koncernens nettoomsdttningen motsvarar intdkter fran koncernbolag 1,9 %
Av koncernens nettoomséattningen motsvarar intdkter fran Stockholm Stad 3,5 %

Av moderbolagets nettoomséttningen motsvarar intakter fran koncernbolag 1,9 %
Av moderbolagets nettoomséttningen motsvarar intakter fran Stockholm Stad 3,6 %

Not 2 Driftkostnad

Miljoner kronor Koncern Moderbolag
2023 2022 2023 2022

Fastighetsskotsel och reparationer 745 685 742 683
Vatten 81 69 81 69
Fastighetsel och gas 95 69 95 69
Sophantering 58 56 58 56
Uppvarmning 273 247 273 247
Teknisk och administrativ forvaltning 327 304 327 305
Ovriga driftkostnader 65 76 69 76
Summa driftkostnader 1644 1506 1645 1505

Av koncernens driftkostnaderna motsvarar inkép fran koncernbolag 7,0 %
Av koncernens driftkostnaderna motsvarar inkop fran Stockholm Stad 1,1 %

Av moderbolagets driftkostnaderna motsvarar inkép fran koncernbolag 7,2 %
Av moderbolagets driftkostnaderna motsvarar inkop fran Stockholm Stad 1,1 %
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Not 3 Operationell leasing leasegivaren

Miljoner kronor

Fordran avseende framtida leasingavgifter, for icke
uppsagningsbara leasingavtal, forfaller till betalning enligt
foljande:

Inom ett ar

Senare &n ett ar men inom fem ar

Senare an fem ar

Summa

Under perioden erhallna variabla leasingavgifter

Not &4 Operationell leasing, leasetagaren

Miljoner kronor

Framtida leasingavgifter, for icke uppsagningsbara leasingavtal,
forfaller till betalning enligt féljande:

Inom ett ar

Senare dn ett ar men inom fem ar

Senare dn fem ar

Summa

Arets leasingkostnader avseende leasingavtal, uppgar till

Not 5 Avskrivningar och nedskrivningar av anldggningstillgangar

Miljoner kronor

Avskrivningar enligt plan
Byggnader

Markanldggningar

Inventarier

Summa avskrivningar enligt plan

Nedskrivning/Aterliggning
Utrangering
Summa avskrivningar och nedskrivningar

Not 6 Centrala administrations- och forsaljningskostnader

Miljoner kronor

Personalkostnader
Ovriga kostnader
Summa centrala administrations- och férsiljningskostnader

Koncern
2023

2795
262
54
3m

299

Koncern
2023

42
164
1398

1604

48

Koncern

2023

640
57
22

322

1049

Koncern
2023

57
40
97

Moderbolag
2022 2023 2022
2646 2795 2646
260 262 260
42 54 42
2948 3Mm 2948
2856 2994 2 855

Moderbolag
2022 2023 2022
39 42 39
141 163 141
1351 1372 1351
1531 1577 1531
47 47 47

Moderbolag
2022 2023 2022

634 639 634
58 57 58
22 8 8

714 704 700

157 135 0

9 8 9

880 847 709
Moderbolag

2022 2023 2022

61 57 61

44 40 44

105 97 105
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Not 7 Arvode och kostnadsersattning

Tusen kronor Koncern

2023 2022
Revisionsuppdrag 1186 1228
Revisionsverksamhet utdver revisionsuppdrag 129 98
Skatteradgivning 0 52
Summa arvode och kostnadsersattning 1315 1378

Not 8 Personal

Tusen kronor Koncern

2023 2022
Medelantalet anstdllda
Kvinnor 198 191
Man ] 217 217
Summa medeltalet anstallda 415 408
Loner och andra ersdttningar
Styrelse, vd och vvd 2528 3999
Ovriga anstillda 245 625 230 387
Summa loner och andra erséttningar 248 153 234386
Sociala kostnader
Pensionskostnader for vd och vvd 345 1395
Pensionskostnader for Gvriga anstéllda 38532 26 546
Ovriga sociala avgifter enligt lag och avtal 77 260 71740
Summa sociala kostnader 116 137 99 681
Totala loner, ersattningar, sociala kostnader och
pensionskostnader 364 290 334067
Kénsférdelning i féretagsledningen
Andel kvinnor i styrelsen 25% 50 %
Andel médn i styrelsen 75 % 50 %
Andel kvinnor bland 6vriga ledande befattningshavare Nn% 50 %
Andel mdn bland 6vriga ledande befattningshavare 29% 50 %
Koncern och Moderbolag
Styrelse

Till styrelseledaméterna utgick ett arvode om 599 (511) tkr.

Verkstdllande direktorer

Moderbolag
2023 2022
1186 1228

129 98

0 52
1315 1378

Moderbolag
2023 2022

198 191

217 217

415 408
2528 3999

245 625 230 387
248153 234 386
345 1395
38532 26 546
77 260 71740
116 137 99 681
364290 334 067
25% 50 %
75% 50 %
1% 50 %

29 % 50 %

Till Verkstéllande och vice Verkstéllande direktérer utbetalades [6n om totalt 1929 (3 488) tkr.

VD erhéller pension i enlighet med reglerna for AKAP-KR samt en kompletterande avgiftsbaserad chefspension
som tillampas for chefer inom Stockholms stad. Den kompletterade chefspensionen &r en tilldggspension till

AKAP-KR som innebar en avsattning motsvarande 15% av l6nen.

Ovriga ledande befattningshavare

For ovriga ledande befattningshavare foljer uppsagningstiden kollektivavtal och pensioner utgar enligt allman

pensionsplan fran 65 ar.
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Not 9 Resultat fran 6vriga vardepapper och fordringar som ar anlaggningstillgangar

Miljoner kronor Koncern Moderbolag
2023 2022 2023 2022

Realisationsresultat vid forsaljningar 10 904 10 903

Summa realisationsresultat vid forsdljningar 10 904 10 903

Not 10 Resultat fran andelar i koncernforetag

Miljoner kronor Koncern Moderbolag
2023 2022 2023 2022

Nedskrivningar 0 0 167 157

Summa nedskrivningar 0 0 167 157

Not 11 Ranteintakter och liknande resultatposter

Miljoner kronor Koncern Moderbolag
2023 2022 2023 2022

Ovriga ranteintdkter och liknande resultatposter 2 1 7 2

Summa ranteintdkter och liknande resultatposter 2 1 7 2

Not 12 Rantekostnader och liknande resultatposter

Miljoner kronor. Koncern Moderbolag
2023 2022 2023 2022
Rantekostnader moderbolag 270 101 270 101
Ovriga riantekostnader 0 1 1 1
Summa rantekostnader och liknande resultatposter 270 102 2n 102

Not 13 Bokslutsdispositioner

Miljoner kronor: Koncern Moderbolag
2023 2022 2023 2022

Skillnad mellan bokférda avskrivningar och avskrivningar

enligt plan - - 2 1
Mottagna koncernbidrag - = 42 39
Lamnade koncernbidrag -21 0
Fordndring periodiseringsfond = - 0 0
Summa bokslutsdispositioner 0 0 23 40
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Moderbolag
2022 2023 2022

Not 14 Skatter
Miljoner kronor Koncern
2023
Skattekostnader
Aktuell skatt 1
Forandring av uppskjuten skatt avseende temporéra skillnader -17
Summa redovisad skattekostnad -6

Avstamning av skatt

127 8 126
6 2% 4
133 32 167

Miljoner kronor Koncern Moderbolag
2023 2023 2022
Skatt enligt gallande skattesats -8 240 5 242
Skatteeffekt av ej avdragsgilla kostnader 36 33 36 33
Skatteeffekt av icke skattepliktiga intakter 0 S 5 -1
Skattemadssig effekt byggnader 5 4 5 4
Koncernjusteringar -34 -1 = =
Tempordra skillnader -5 -41 -4 -10
Skatteeffekt forsaljning av fastighet 0 -101 - -101
Redovisad skatt -6 133 32 167
Uppskjuten skattefordran
Miljoner kronor Koncern Moderbolag
2023 2022 2023 2022
Nedskrivning UER-poster 9 1 9 1
Nedskrivning pagaende projekt 98 59 12 12
Uppskjuten skattefordran 107 70 21 23
Uppskjuten skatteskuld
Miljoner kronor Koncern Moderbolag
2023 2022 2023 2022
Temporara skillnader fastigheter -706 -685 -706 -685
Overavskrivningar 22 23 0 0
Uppskjuten skatteskuld =728 -708 -706 -685
Netto, uppskjuten skatteskuld/fordran i balansrakningen 621 638 685 662
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Not 15 Forvaltningsfastigheter

Miljoner kronor Koncern Moderbolag
2023 2022 2023 2022
Byggnader
Ingaende ackumulerat anskaffningsvérde 27 825 27199 27 825 27199
Forsaljningar och utrangeringar under aret -13 -262 -13 -262
Fardigstallt under aret, omklassificering av pagaende projekt 209 888 209 888
Utgdende ackumulerat anskaffningsvirde 28 021 27825 28 021 27825
Ingaende ackumulerade avskrivningar enligt plan -6 967 -6 442 -6 967 -6 442
Arets avskrivningar enligt plan -636 -631 -636 -631
Forsaljningar och utrangeringar under aret 3 106 3 106
Utgaende ackumulerade avskrivningar enligt plan -7 600 -6 967 7600 -6 967
Ingaende ackumulerade uppskrivningar 219 219 219 219
Ingaende ackumulerade avskrivningar uppskrivet belopp -109 -106 -109 -106
Arets avskrivning av uppskrivet belopp -4 -3 -4 -3
Utgdende ackumulerade uppskrivningar netto 106 110 106 110
Ingdende nedskrivningar -18 -18 -18 -18
Arets forandring nedskrivningar 6 0
Ingaende ackumulerade avskrivningar nedskrivet belopp 3 3 3 3
Arets forandring uppskrivningar 0 0 0
Utgaende ackumulerade nedskrivningar netto -9 -15 =9 -15
Mark
Ingaende ackumulerat anskaffningsvarde 2266 2338 2266 2338
Forsaljningar och utrangeringar under aret 0 72 0 -72
Utgdende ackumulerat anskaffningsvirde 2266 2266 2266 2266

Markanldggningar

Ingdende ackumulerat anskaffningsvirde 1284 1277 1284 1277
Fardigstallt under dret, omklassificering av pagaende projekt 5 23 5 23
Forsaljningar och utrangeringar under aret 0 -16 0 -16
Utgdende ackumulerat anskaffningsvirde 1289 1284 1289 1284
Ingaende ackumulerade avskrivningar enligt plan -639 595 -639 -595
Arets avskrivningar enligt plan -57 -58 -57 -58
Forsaljningar och utrangeringar under aret 0 14 0 14
Utgdende ackumulerade avskrivningar enligt plan -696 -639 -696 -639
Summa forvaltningsfastighet 23377 23864 23377 23864
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Not 16 Taxerings- och marknadsvarden

Miljoner kronor Koncern Moderbolag
2023 2022 2023 2022
Taxeringsvirden
Byggnader, bostader 26 332 26 046 26 230 26 000
Byggnader, lokaler 1846 1825 1793 1800
Mark, bostader 26 461 26 223 26 429 26192
Mark, lokaler 847 854 838 845
Summa taxeringsvarden 55 486 54 948 55290 54 837

Av taxeringsvdrde mark utgor

Agd mark 22 568 22 370 22 568 22 370
Tomtrattsmark 4740 4707 4 699 4 667
Summa taxeringsvarde 27308 27077 27 267 27 037
Bokfdrda virden fastigheter ej dsatta taxeringsvérden 109 106 109 106
Marknadsvidrden 60 207 64380 59 979 64 242

Not 17 Inventarier

Miljoner kronor Koncern Moderbolag
2023 2022 2023 2022
Ingaende ackumulerat anskaffningsvérde 346 343 54 48
Nyanskaffningar/inkép under aret 2 7 2 7
Foérsaljningar och utrangeringar under aret 3 -4 -3 -1
Utgdende ackumulerat anskaffningsvirde 345 346 53 54
Ingaende ackumulerade avskrivningar enligt plan -203 -184 -34 -27
Arets avskrivning enligt plan 2 -2 -8 -8
Forsaljningar och utrangeringar under aret 3 3 3 1
Utgdende ackumulerade avskrivningar =222 -203 -39 -34
Utgaende planenligt restvirde inventarier 123 143 14 20

Not 18 Pagaende ny- och ombyggnad

Miljoner kronor Koncern Moderbolag
2023 2022 2023 2022
Ingaende anskaffningsvarde 1980 2048 1628 1855
Investeringar 1312 843 1110 684
Overfort till fardigstillda fastigheter -209 -888 -209 -888
Overfort till fardigstillda markanlaggningar -5 -23 -5 -23
Utgaende ackumulerat anskaffningsvirde 3078 1980 2524 1628
Ingaende nedskrivningar -288 -131 -58 -58
Arets nedskrivningar 328 -157 141 0
Utgdende ackumulerade nedskrivningar -616 -288 -199 -58
Utgaende bokfort virde pagaende ny- och ombyggnad 2462 1692 2325 1570
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Not 19 Andelar och andra langfristiga vardepappersinnehav

Tusen kronor

Ingaende anskaffningsvarden
Forsdljningar
Utgdende ackumulerade anskaffningsvirden

Ingdende anskaffningsvdrden

Forvarv

Forsaljning

Lamnade aktiedgartillskott

Utgdende ackumulerade anskaffningsvirden
Ingaende nedskrivningar

Arets nedskrivningar

Utgaende ackumulerade nedskrivningar

Utgaende redovisat virde

Not 20 Andelar i koncernforetag

Tusen kronor

MODERBOLAG

Stockholmshem i Skarholmen AB, 556052-2160, Stockholm
AB Stockholmshem Fastighetsnat, 556715-5394, Stockholm

Summa andelar och andra langfristiga virdepappersinnehav

Not 21 Specifikation andra langfristiga vardepappersinnehav

Tusen kronor

KONCERNEN

Husbyggnadsvaror HBV Férening upa, 702000-9226, Stockholm
Summa andelar och andra langfristiga virdepappersinnehav

MODERBOLAGET

Husbyggnadsvaror HBV Forening upa, 702000-9226, Stockholm
Summa andelar och andra langfristiga virdepappersinnehav

Koncern
2023

40
0
40

2022

40
0
40

Moderbolag

2023 2022

243 640 86 965

0 0

0 25

167 000 156 700

410 640 243 640

-229 700 -73 000

-167 000 -156 700

-396 700 -229700

13940 13 940

Antal Andel  Bokfort

andelar % varde

1000 100 100
100 100 13 800
13900

Antal Andel  Bokfort

andelar % varde

4 0,4 40
40
4 0,4 40
40
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Not 22 Langfristiga fordringar hos koncernforetag

Miljoner kronor Koncern Moderbolag
2023 2022 2023 2022
Ingdende anskaffningsvérde 0 ] m 110
Tillkommande fordringar 0 0 16 1
Utgdende redovisat virde 0 0 127 m

Not 23 Fordringar hos koncernbolag

Miljoner kronor Koncern Moderbolag
2023 2022 2023 2022
Fordran dotterbolag 0 0 27 1
Ovriga koncernbolag 18 19 15 16
Summa fordringar koncernbolag 18 19 42 17

Not 24 Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter

Miljoner kronor Koncern Moderbolag
2023 2022 2023 2022
Ovriga férutbetalda kostnader 10 9 10 9
Ovriga upplupna intédkter 4 3 3 3
Summa forutbetalda kostnader och upplupna intdkter 14 12 13 12
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Not 25 Eget kapital

MODERBOLAGET

Antalet aktier 17 640 000 st.
Kvotvédrde, kronor 50.

Vinstdisposition

Balanserad vinst 10 960 835 982
Arets resultat -56 082 185
Summa 10 904 753 797

Styrelsen foreslar att vinstmedlen .

disponeras enligt foljande:

i ny rékning 6verfores 10 904 753 797
Summa 10 904 753 797

Not 26 Uppskjuten skatteskuld

Miljoner kronor. NG ] Moderbolag
2023 2022 2023 2022

Avsdttningar for uppskjuten skatt (se not 14) 621 638 685 662

Summa uppskjuten skatteskuld 621 638 685 662

Stockholms stad tecknar borgen for pensionsskulden.

Not 27 Upplupna kostnader och forutbetalda intakter

Miljoner kronor Koncern Moderbolag
2023 2022 2023 2022
Upplupna semesterloner 16 16 16 16
Upplupna sociala avgifter 5 12 5 12
Forutbetalda intdkter 0 0 0 0
Forutbetalda hyresintakter 236 242 236 242
Ovriga upplupna kostnader 56 79 56 79
Summa upplupna kostnader och férutbetalda intdkter 313 349 313 349

Not 28 Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet

Miljoner kronor Koncern Moderbolag
2023 2022 2023 2022
Avskrivningar och upp- och nedskrivningar anldggningstillgangar 1050 880 1014 865
Realisationsresultat férsaljning av anldggningstillgangar -10 -904 -10 -904
Summa justering for poster som inte ingar i kassaflodet 1040 =24 1004 -39
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Not 29 Stallda sakerheter

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

Not 30 Eventualforpliktelser

Miljoner kronor Koncern Moderbolag
2023 2022 2023 2022
Ansvarsbelopp Fastigo 5 4 5
Ansvarsbelopp ej erlagda lagfartsavgifter 7 7 7 7
Summa eventualforpliktelser 12 1 12 1

Not 31 Handelser efter balansdagen

Inga vasentliga hdandelser har skett efter balansdagen.
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UPPDATERAS

Revisionsherattelse

Till bolagsstamman i AB Stockholmshem, org.nr 556035-9555.

Rapport om arsredovisningen och
koncernredovisningen

Uttalanden

Jag har utfért en revision av drsredovisningen och koncernre-
dovisningen fér AB Stockholmshem fér rikenskapséret 2022.
Bolagets drsredovisning och koncernredovisning ingér pa
sidorna 1-26 i detta dokument.

Enligt min uppfattning har arsredovisningen och koncernre-
dovisningen upprittats i enlighet med arsredovisningslagen
och ger en i alla visentliga avseenden réttvisande bild av
moder-bolagets och koncernens finansiella stéllning per den
31 december 2022 och av dessas finansiella resultat och kassa-
floden for aret enligt arsredovisningslagen. Forvaltningsberit-
telsen ar forenlig med drsredovisningens och koncernredo-
visningens 6vriga delar.

Jag tillstyrker darfor att bolagsstimman faststéller
resultatrdkningen och balansrikningen fér moderbolaget
och koncernen.

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

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat ar tillrack-
liga och dandamalsenliga som grund f6r mina uttalanden.

Annan information &n arsredovisningen och
koncernredovisningen

Detta dokument innehéller dven annan information 4n arsredo-
visningen och koncernredovisningen och aterfinns pé sidorna
29-31. Det 4r styrelsen och verkstillande direktdren som har
ansvaret fér denna andra information.

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

I samband med min revision av arsredovisningen och kon-
cernredovisningen &r det mitt ansvar att lisa den information
som identifieras ovan och 6verviaga om informationen i vasent-
lig utstrackning ar oférenlig med arsredovisningen och kon-
cernredovisningen. Vid denna genomgéng beaktar jag dven
den kunskap jag i 6vrigt inhdmtat under revisionen samt
bedémer om informationen i 6vrigt verkar innehalla visentliga
felaktigheter.

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

Styrelsens och verkstéllande direktdrens ansvar

Det 4r styrelsen och verkstéllande direktoren som har ansvaret
for att arsredovisningen och koncernredovisningen upprattas
och att de ger en réttvisande bild enligt drsredovisningslagen.
Styrelsen och verkstillande direktoren ansvarar dven f6r den
interna kontroll som de bedémer 4r nodvandig for att uppratta
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 verkstillande direktoren for
bedémningen av bolagets och koncernens férmaga att fortsitta
verksamheten. De upplyser, nér sa ér tillimpligt, om férhéllan-
den som kan paverka formégan att fortsitta verksamheten och
att anvidnda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fort-
satt drift tillampas dock inte om styrelsen och verkstillande
direktoren avser att likvidera bolaget, upphora med verksam-
heten eller inte har ndgot realistiskt alternativ till att gora ndgot
av detta.

Revisorns ansvar

Mina mal &r att uppna en rimlig grad av sékerhet om att ars-
redovisningen och koncernredovisningen som helhet inte
innehéller nagra visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror
pa oegentligheter eller misstag, och att limna en revisions-
berittelse som innehaller mina uttalanden. Rimlig sdkerhet ar
en hog grad av sikerhet, men ar ingen garanti for att en revi-
sion som utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid
kommer att uppticka en visentlig felaktighet om en sddan
finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller
misstag och anses vara visentliga om de enskilt eller tillsam-
mans rimligen kan férvintas paverka de ekonomiska beslut
som anvandare fattar med grund i arsredovisningen och
koncernredovisningen.

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

» identifierar och bedémer jag riskerna for vasentliga felaktig-
heter i arsredovisningen och koncernredovisningen, vare sig
dessa beror pa oegentligheter eller misstag, utformar och
utfor granskningsatgarder bland annat utifrdn dessa risker
och inhdmtar revisionsbevis som ér tillrackliga och &nda-
malsenliga for att utgéra en grund for mina uttalanden.
Risken for att inte uppticka en visentlig felaktighet till f6ljd
av oegentligheter 4r hogre 4n for en vdsentlig felaktighet
som beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta
agerande i maskopi, for-falskning, avsiktliga utelimnanden,
felaktig information eller asidoséttande av intern kontroll.
skaffar jag mig en forstaelse av den del av bolagets interna
kontroll som har betydelse fér min revision for att utforma
granskningsatgirder som 4r limpliga med héansyn till
omstdndigheterna, men inte for att uttala mig om effektivi-
teten i den interna kontrollen.

utvirderar jag limpligheten i de redovisningsprinciper som
anvinds och rimligheten i styrelsens och verkstillande
direktdrens uppskattningar i redovisningen och tillhérande
upplysningar.

drar jag en slutsats om ldmpligheten i att styrelsen och
verkstéllande direktéren anvéinder antagandet om fortsatt
drift vid uppréttandet av arsredovisningen och koncernredo-
visningen. Jag drar ocksa en slutsats, med grund i de inhdm-
tade revisionsbevisen, om det finns nagon visentlig osiker-
hetsfaktor som avser siddana hindelser eller forhallanden
som kan leda till betydande tvivel om bolagets och koncer-
nens formaga att fortsitta verksamheten. Om jag drar slut-
satsen att det finns en vésentlig osdkerhetsfaktor, maste jag i
revisionsberittelsen fasta uppmérksamheten pa upplysning-
arna i drsredovisningen och koncernredovisningen om den
visentliga osikerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar

=
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ir otillrdckliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen
och koncernredovisningen. Mina slutsatser baseras pa de
revisionsbevis som inhdmtas fram till datumet for revisions-
berittelsen. Dock kan framtida hindelser eller férhéllanden
gora att ett bolag och en koncern inte lingre kan fortsitta
verksamheten.

» utvérderar jag den Gvergripande presentationen, strukturen
och innehallet i arsredovisningen och koncernredovisningen,
déribland upplysningarna, och om arsredovisningen och
koncernredovisningen dterger de underliggande transaktio-
nerna och héndelserna pé ett sitt som ger en rattvisande bild.

» inhdmtar jag tillrickliga och dndamalsenliga revisionsbevis
avseende den finansiella informationen for enheterna eller
affdrsaktiviteterna inom koncernen for att gora ett uttalande
avseende koncernredovisningen. Jag ansvarar for styrning,
overvakning och utférande av koncernrevisionen. Jag ar
ensam ansvarig fér mina uttalanden.

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

Rapport om andra krav enligt lagar och
andra forfattningar

Uttalanden

Utdver min revision av drsredovisningen och koncernredo-
visningen har jag dven utfort en revision av styrelsens och
verkstillande direktorens forvaltning f6r AB Stockholmshem
for rakenskapsaret 2022 samt av forslaget till dispositioner
betrdffande bolagets vinst eller forlust.

Jag tillstyrker att bolagsstimman disponerar vinsten enligt
forslaget i forvaltningsberittelsen och beviljar styrelsens leda-
méter och verkstillande direktéren ansvarsfrihet for riken-
skapsdret.

Grund for uttalanden
Jag har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Mitt
ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns
ansvar. Jag dr oberoende i férhéllande 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 ér tillrack-
liga och @ndamalsenliga som grund fér mina uttalanden.

Styrelsens och verkstéllande direktorens ansvar
Det &r styrelsen som har ansvaret f6r forslaget till dispositioner
betridffande bolagets vinst eller forlust. Vid forslag till utdel-
ning innefattar detta bland annat en bedémning av om utdel-
ningen dr forsvarlig med hansyn till de krav som bolagets och
koncernens verksamhetsart, omfattning och risker stéller pa
storleken av moderbolagets och koncernens egna kapital,
konsolideringsbehov, likviditet och stillning i 6vrigt.
Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och forvalt-
ningen av bolagets angeldgenheter. Detta innefattar bland
annat att fortlopande bedéma bolagets och koncernens ekono-

UPPDATERAS :

miska situation och att tillse att bolagets organisation 4r utfor-
mad s att bokféringen, medelsforvaltningen och bolagets
ekonomiska angeldgenheter i 6vrigt kontrolleras pa ett betryg-
gande sitt. Verkstillande direktoren ska skota den 16pande
forvaltningen enligt styrelsens riktlinjer och anvisningar och
bland annat vidta de &tgirder som &r ngdvindiga for att
bolagets bokf6ring ska fullgoras i 6verensstimmelse med lag
och for att medelsforvaltningen ska skotas pa ett betryggande
satt.

Revisorns ansvar

Mitt mél betriffande revisionen av forvaltningen, och ddrmed

mitt uttalande om ansvarsfrihet, 4r att inhdmta revisionsbevis

for att med en rimlig grad av sdkerhet kunna bedéma om
ndgon styrelseledamot eller verkstillande direktoren i ndgot
visentligt avseende:

» foretagit nagon atgérd eller gjort sig skyldig till nagon
for-summelse som kan foranleda erséttningsskyldighet mot
bolaget, eller

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

Mitt mél betriffande revisionen av férslaget till dispositioner
av bolagets vinst eller forlust, och dirmed mitt uttalande om
detta, dr att med rimlig grad av sikerhet beddma om forslaget
ir forenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sakerhet dr en hog grad av sikerhet, men ingen
garanti for att en revision som utférs enligt god revisionssed i
Sverige alltid kommer att upptécka atgirder eller forsummelser
som kan foranleda erséttningsskyldighet 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
anvinder jag professionellt omddme och har en professionellt
skeptisk instillning under hela revisionen. Granskningen av
forvaltningen och forslaget till dispositioner av bolagets vinst
eller forlust grundar sig framst pé revisionen av rakenskaperna.
Vilka tillkommande granskningsatgiarder som utfors baseras
pé min professionella bedomning med utgédngspunkt i risk och
visentlighet. Det innebir att jag fokuserar granskningen pa
sddana atgirder, omrdden och forhallanden som dr visentliga
for verksamheten och dér avsteg och 6vertridelser skulle ha
sirskild betydelse fér bolagets situation. Jag gar igenom och
provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna dtgarder
och andra férhallanden som ir relevanta for mitt uttalande
om ansvarsfrihet. Som underlag for mitt uttalande om styrel-
sens forslag till dispositioner betraffande bolagets vinst eller
forlust har jag granskat styrelsens motiverade yttrande samt ett
urval av underlagen for detta for att kunna bedéma om forsla-
get dr férenligt med aktiebolagslagen.

Stockholm den 9 mars 2023

Oskar Wall
Auktoriserad revisor
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Femarsoversikt

koncernen Stockholmshem

Miljoner. kronor Def’ 2023 2022 2021 2020 2019
RESULTATRAKNING
Hyresintakter 299 2 856 2751 2 647 2533
Ovriga rorelseintikter 13 97 83 76 84
NETTOOMSATTNING 3107 2953 2834 2723 2617
Drift -1 644 -1506 -1319 -1248 -1304
Markavgifter -34 -34 -32 -29 -26
Fastighetsskatt -65 -68 -66 -68 -59
SUMMA FASTIGHETSKOSTNADER =1743 -1608 -1417 -1345 -1389
DRIFTNETTO 1364 1345 1417 1378 1228
Avskrivningar -1049 -880 =731 -665 -590
BRUTTORESULTAT 315 465 686 713 638
Centrala adm- och forsaljningskostnader -97 -105 -97 -96 -85
Jamforselestorande poster 10 904 353 0 0
RORELSERESULTAT 228 1264 942 617 553
Finansnetto -268 -101 -92 -106 -1
RESULTAT EFTER FINANSIELLA POSTER -40 1163 850 511 442
BALANSRAKNING, MNKR
Anlaggningstillgdngar 25 962 25 699 26 005 25580 24 343
Omsattningstillgangar 166 162 202 51 73
SUMMA TILLGANGAR 26 128 25861 26 207 25631 24 416
Eget kapital 12139 12 174 1144 10 469 10 040
Avsattningar/Langfristiga skulder 621 638 646 608 538
Kortfristiga skulder 13 368 13 049 14 417 14 554 13 838
SUMMA SKULDER OCH EGET KAPITAL 26 128 25861 26 207 25631 24 416
Synligt eget kapital 1 12139 12 174 1M 144 10 469 10 040
Substansvarde 2 38 939 42772 43 817 36 572 34 448
Sysselsatt kapital 3 24 855 24 334 25128 24 454 23328
Totalt arbetande kapital 4 25995 26 034 25919 25 024 23980
Rantebdrande skulder 12716 12160 13 984 13 985 13288
Fastigheternas bokforda varde 5 23377 23 864 23 875 21684 21375
Fastigheternas taxeringsvarde 6 55 486 54 948 42 403 41747 40 300
FASTIGHETSUPPGIFTER
Antal lagenheter 28 221 28 195 28 255 27 966 27725
Antal lokaler 3881 3898 38% 3803 3817
Antal garage och bilplatser 11142 10 759 11410 11215 11103
SUMMA UTHYRNINGSOBJEKT 43 244 42 852 43 559 42 984 42 645
Area bostdder, 1000-tal kvm 1722 1721 1728 1706 1701
Area lokaler, 1000-tal kvm 198 199 205 207 209
Area garage, 1000-tal kvm 160 160 154 153 152
SUMMA AREA, 1000-TAL kvm 2080 2080 2087 2066 2062
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NYCKELTAL %
Lonsamhet
Direktavkastning exklusive centrala administrations-

och forsdljningsomkostnader 7 58
Direktavkastning exklusive centrala administrations-

och férsdljningsomkostnader i férhallande till MV 8 24
Avkastning sysselsatt kapital 9 09
Avkastning synligt eget kapital 10 -0,3
Avkastning totalt kapital 1 0,9
Riskbedémning

Rorelsemarginal 12 10,1
Vinstmarginal 13 -1,3
Omsaéttning hyresgaster 14 9,1
Uthyrningsgrad bostader 15 99,9
Uthyrningsgrad lokaler, ekonomisk 16 90,0
Hyresforluster 17 01
Rantetdckningsgrad 18 0,9
Kapital och finansiering

Synlig soliditet 19 46,5
Justerad soliditet 20 64,2
Skuldsattningsgrad 21 1,0
Skuldrénta 22 2,2
Bruttoinvesteringar, mnkr 1314
Kassaflode, mnkr 23 725
Sjalvfinansieringsgrad 24 0,6
Forvaltning

Medelhyra bostdder, kr/kvm 25 1532
Driftkostnad kr/kvm 26 856
Markavgift och fastighetsskatt kr/kvm 27 52
Central adm. och férsaljningskostnad kr/kvm 28 51
Driftnetto kr/kvm 29 710
Personal

Medelantalet arsanstéllda 415
Loner och ersattningar personal, mnkr 2481
Skattesats 20,60%
Kapitalandel 79,40%

DEFINITIONER

1 Redovisat eget kapital enligt

koncernbalansrakning. | eget kapital ingar

kapitaldelen av obeskattade reserver.

Eget kapital plus dvervdrde i fastigheter (enligt

extern vardering) minus uppskjuten skatt 20,6%.

Balansomslutning minus icke rantebdrande

skulder (inkl uppskjuten skatt).

Genomsnittlig balansomslutning.

| fastigheternas bokférda varde ingar fardigstallda

byggnader, mark och markanldggningar.

Taxeringsvérdet avser mark och byggnad.

7 Resultat fore avskrivning i procent av bokfort

vdrde fardigstdllda fastigheter.

Resultat fore avskrivning i procent av

marknadsvarde fardigstallda fastigheter.

Resultat efter finansnetto plus finansiella

kostnader i procent av genomsnittligt sysselsatt

kapital.

10 Resultat efter skatt inkl 78,6% av
bokslutsdispositioner i procent av genomsnittligt
eget kapital.
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Resultat efter finansnetto plus finansiella

kostnader i procent av genomsnittlig

balansomslutning.

Resultat efter avskrivningar i procent av

nettoomsattning.

Resultat efter finansnetto i procent av

nettoomsattning.

14 Omsattning hyresgdster inkl gemensamma

byteskon i Sthims Stad.

Uthyrd area bostdder i procent av

bostadsldagenhetarea.

Kontrakterad arshyra lokaler i forhallande till

hyresvardet

17 Hyresférluster bostader och lokaler i procent av
totala hyresintékter.

18 Resultat efter finansnetto plus finansiella
kostnader dividerat med finansiella kostnader.

19 Eget kapital i procent av balansomslutningen.

20 Redovisat eget kapital och évervarde med

avdrag for uppskjuten skatt 20,6% i procent av

balansomslutning inkl 6vervarde.
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56

2,2
50
8,8
4,9

15,7
394

8,9
99,9
91,7

0,2
12,4

47,
65,6
1,0
0,8
850
1035
1,2

1476
782
53
55
698

408
2344

20,60%
79,40%

59

2,2
37
6,3
3,6

24,2
30,0
9,3
99,9
91,0
0,1
10,1

42,5
64,2
13
0,6
1336
1208
0,9

1410
686
51
50
737

405
2255

20,60%
79,40%

6,4

2,5
2,5
4,2
2,5

26,2
18,8
99
99,9
91,0
0,0
58

40,8
61,8
13
0,7
1875
1151
0,6

1377
653
51
50
Al

394
216,1

21,40%
78,60%

57

23
2,4
34
23

24
16,9
96
99,9
734
0,0
5,0

41,1
61,8
13
08
1480
1006
0,7

1341
685
45
45
645

361
2054

21,40%
78,60%

21 Rédntebdrande skulder dividerat med eget kapital.
22 Rédntekostnader i procent av genomsnittliga

rdntebdrande skulder.

23 Kassaflode fore forandring i rorelsekapital och

investeringar.

24 Kassaflode fore investeringar dividerat med

investeringar.

25 Totalhyra inkl permanenta tillagg per 01-01

respektive ar.

26 Driftkostnader delat med vagd bostads- och

lokalyta.

27 Markavgifter och fastighetsskatt delat med vdagd

bostads- och lokalyta.

28 Centrala administrations- och
férsdljningskostnader delat med vdgd bostads-

och lokalyta.

29 Driftnetto delat med vdgd bostads- och lokalyta.
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