ARENDE 4

vid styrelseméte 2007-10-25
Till
Styrelsen for
AB Stockholmshem

Delarsrapport fér perioden 1 januari - 31 augusti 2007 inkl ILS (bilaga).

| enlighet med “Arbetsordning for AB Stockholmshems styrelse” avldmnas harmed delarsrapport for perioden 1
januari - 31 augusti 2007, jamte en helarsprognos for helaret 2007.

Jag foreslar att styrelsen beslutar

att med godkédnnande lagga delarsrapporten till handlingarna

Stockholm 2007-10-12

Pelle Bjorklund

DELARSRAPPORT 1 JANUARI - 31 AUGUSTI 2007

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

For Stockholmshems verksamhet perioden januari - augusti 2007 avges féljande rapport. Moderbolagets resultat
efter finansiella poster uppgick till 152 (172) mnkr och balansomslutningen till 12 008 (10 942) mnkr. Da
dotterbolagens paverkan pa den totala verksamheten ar marginell sa sker redovisningen av koncernens
verksamhet.



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

Sammanfattning koncern

Mnkr
® Resultat efter finansnetto 155 (172)
® Resultat vid fastighetsforsaljning 2 (29)
®  Finansnetto -170 (-131)
® |nvesteringar 842
(717)
® Stadens avkastningskrav helar 152 (129)
® Prognostiserat resultat 2007 efter finansnetto 175

Aktuella verksamhetsfragor

Den svenska modellen for faststéllande av hyror och allménnyttans roll inom bostadsmarknaden har &ven kraftigt
ifrdgasatts och &ar ocksa foremal for provning inom EU mot bakgrund av géllande statsstddsregler.

Stockholmshem har anmalt sitt uttrdde ur SABO per arsskiftet 2007/2008. Enligt gallande férhandlingsordning med
Hyresgastféreningen ska tvister vid hyresférhandlingarna hanskjutas till Hyresmarknadskommittén (HMK) vars parter
ar SABO och Hyresgastforeningen. Da Stockholmshem fran och med 2008 ej &r representerat, via SABO, i HMK
rader stor osékerhet kring hur en eventuell hyresjustering for 2008 ska framférhandlas om parterna ej kan tréffa
en lokal 6verenskommelse eftersom det centrala tvisteldsningsorganet HMK ej langre ar tillgangligt.

Hyresgasterna i Stockholmshems bostéder erbjuds sedan hdsten 2006 att frikdpa sina bostader fér ombildning till
bostadsréatter. Hitintills har intresseanmélningar motsvarande 8 586 lagenheter inkommit. 462 stycken har avslagits,
11 stycken har salts, 1 076 har erbjudits till forvarv av styrelsen och 7 037 stycken aterstar att behandla.

Som ett led i att utveckla och effektivisera verksamheten planeras att under 2007 ldgga samman bolagets
service- och forvaltningsorganisation till en enhet. Totalt paverkas drygt 220 medarbetare av foérédndringen. Enheten
organiseras i fyra lokala distrikt i syfte att decentralisera verksamheten och darmed komma narmare kunden och
forbattra service och o6ka kundndjdhet.

Vidare kommer extra forstarkningar och resurstillskott att planeras for till socialt utsatta omraden i syfte att
ytterligare utveckla och forbattra boendemiljo och 6ka tryggheten.

Marknaden

Efterfragan pa bostader i Stockholmshems omraden ar fortsatt hdég och i Bostadsformedlingens ké for Stockholm
stad star for narvarande drygt
210 000 personer.

Enligt géllande &gardirektiv ska bolaget bidra med cirka 1 500 nya bostdder under innevarande mandatperiod.

De nyproducerade bostdderna mottes av en stor efterfragan. | ytterstaden var kotiderna som kortats varit knappt
ett ar medan i mer centrala delar upp emot fem, sex ar. Detta trots en relativt stor hyresdiffrentiering. Det kan
konstateras att en hyresspridning fran ca 1 100 kr per kvm till 1 650 kr per kvm skulle behdva vara an storre
for att motsvara de boendes uppfattning av lagets betydelse.

| takt med att var nyproduktion fardigstalls har marknadsféringen och informationen kring vara uthyrningsbara
lagenheter intensifierats.



Investeringar

Den totala investeringsvolymen uppgick till 842 (717) mnkr, fordelat pa nyproduktion 459 (391) mnkr, ombyggnader
282 (138) mnkr, smalhusupprustning 94 (99) mnkr, inventarier 3 (1) mnkr samt forvarv av fastigheter for 6 (88)
mnkr. Fastigheter saldes for 102 (0) mnkr. Pa arsbasis bedéms investeringsbudgeten bli lagre &n vad som
ursprungligen budgeterats pa grund av forskjutningar i huvudsakligen nyproduktionen. Ett av de stdrsta projekten
som forskjutits ar Langbro Park som istéllet for att exploateras, salts till extern part. Ursprunglig
investeringsbudget om 1 687 mnkr justeras ned till cirka 1 265 mnkr for helaret 2007.

Omséttning och fastighetskostnader

Omséttningen  uppgick till 1 320 (1 277) mnkr. Okningen berodde huvudsakligen pa den engangsrabatt till
bostadshyresgésterna som avrédknades i mars manad 2006 motsvarande 14 mnkr. Rabatten framforhandlades i
hyresférhandlingarna for 2006. Nagon rabatt utgick inte 2007 varfér hyresintédkterna okade. For 2007
framférhandlades en hyreshdjning motsvarande i genomsnitt 1,8 procent. Hyreshdjningen géllde fran och med 1
april. Vidare har ett flertal nybyggda bostader fardigstallts under andra halften av 2006 vilket medfoér att hyrorna
Okar de tva forsta tertialen 2007 vid jamforelse med de tva forsta tertialen 2006. Totalt fardigstalldes 370
lagenheter under 2006.

Fastighetskostnaderna uppgick till 804 (818) mnkr. Detta var mnkr 46 lagre &an vad som budgeterats.
Uppvarmningskostnaderna uppgick till 197 (213) mnkr, det vill sdga 16 mnkr lagre &an foregaende ar.
Huvudorsaken till de lagre varmekostnaderna var en osedvanligt varm vinter. Vid jamférelse med 2006 &ar &aven
snoréjningskostnaderna cirka 10 mnkr lagre pa grund av den varma vintern.

Fastighetsskatten uppgick for perioden till 49 (59) mnkr, vilket motsvarar budgeterade kostnader. Orsaken till den
lagre kostnaden beror pa sankt fastighetsskatteuttag.

Kostnader for underhall uppgick till 250 (215) mnkr vilket var hogre &n budgeterat. Bolaget fortsatter att satsa pa
renovering och upprustning av 40- och 50-tals bebyggelsen som &r i stort behov av stam- och
ytskiktsrenoveringar.

Finansiell stéllning

Det finansiella nettot uppgick till -170 (-131) mnkr vilket var nagot lagre an budgeterat. Vid budgetens
upprattande forutspaddes en ranteuppgang om knappt 1 procent for 2007. Takten i réntehdjningarna blev nagot
hogre an forvantat dock att takten i vara investeringar blev nagot forskjuten varfér rantekostnaderna pa arsbasis
inte avviker stort fran ursprunglig budget. Bolagets snittranta steg fran 3,1% per 060831 till 3,7% per 070831.
Bolagets upplaning hos Stockholms Stads internbank uppgick till 7 793 (6 787) mnkr.

Personal

Medelantalet anstéllda minskade fran 332 personer till 321, inklusive Stérningsjourens 11 personer som &ven
arbetar for Svenska Bostdder och Familjebostéader.

Prognos fér 2007
Resultatet efter finansnetto for 2007 berdknas uppga till cirka 175 mnkr, inklusive fastighetsforséljningar och

eventuella upp- och nedskrivningar. Infor 2008 finns osékerhet betraffande hyresférhandlingar med
Hyresgéastféreningen men &ven utvecklingen av den allménna réntenivan som starkt péaverkar bolagets resultat.



