DELARSRAPPORT 1 JANUARI - 31 AUGUSTI 2009

For Stockholmshems verksamhet perioden januari — augusti 2009 avges f6ljande
rapport. Jaimforelsesiffror inom parentes avser motsvarande period féregdende ar.

Sammanfattning koncern

Mnkr
e Resultat efter finansnetto 1323 (2 651)
» Resultat vid fastighetsforsiljning 1229 (2 404)
¢ Finansnetto -111 {-180)
¢ Investeringar 973 (810}
» Stadens avkastningskrav heldr (exkl reavinster) -112 (180)
e Prognostiserat resultat 2009 efter finansnetto (exkl reav) -82
e Prognostiserat resultat 2009 efter finansnetto (inkl reav) 1147

Aktuella verksamhetsfragor

Marknadsldge
Den finansiella oron och ldgkonjunkturen fortskrider. Det dr oklart huruvida botten dr

nddd. For Stockholm som stad har inte varsel och uppsdgningar slagit igenom fullt ut.
Staden gjorde under varen bedémningen att arbetslésheten kommer att stiga till cirka
12 procent.

Stockholmshem har dnnu inte mirke av den forsamrade konjunkturen. Nyproducerade
och “gamla” ligenheter dr fullt uthyrda och ndgon Skning av obetalda hyror har ej
noterats. Nagon siankning av priserna hos mindre entreprendrer har ej noterats, medan
storre entreprenadfdretag visar stort intresse for att inkomma med offerter vid
forfragningar.,

Den 19 maj presenterades ett forslag till ny hyressattning i Stockholm — kallat
Stockholmsmodellen ~ skapat av en projektgrupp pd uppdrag av Hyreskommittén i
Stockholm. Hyreskommittén bestdr av representanter fran Hyresgdstforeningen i
Stockholm, Fastighetsigarna Stockholm och Stockholms Stads tre kommunigda
bostadsféretag. Syftet med forslaget dr att Stockholm ska f& en mer modern
hyressittning som béttre dverensstimmer med hur hyresgésterna varderar sitt boende.
Hyreskommittén ska nu fatta beslut om att gd vidare med att utveckla modellen.

Under det fortsatta arbetet miste eventuella ekonomiska effekter f6r bolaget pd ling
och kort sikt ytterligare belysas, liksom effekten pa mojligheten till nyproduktion i
vissa omraden.

Stimulans for Stockholm

Stockholmshem genomfér satsningar i ytterstads- och miljonprogramsomraden samt
tidigareldgger underhdllsdtgirder. Vidare sker kraftiga satsningar for att 6ka
nyproduktionstakten. Under perioden satsades 98 mnkr inom ramen f6r underhall i
»Stimulans f6r Stockholm”. Bolaget arbetar aktivt tillsammans med
Hyresgastféreningen for att ta fram och genomféra bra och efterfragade
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underhdllsdtgirder som bide gynnar hyresgésterna och dr foretagsekonomiskt
rationella.

Betriffande det utékade direktivet att byggstarta 625 lagenheter per ar (tidigare 375)
dr prognosen for heldret 454 ligenheter, dvs 171 ligenheter mindre dn direktivet.
Projektportféljen har utékats med hjilp av en aktiv roll dir nya projekt har forvirvats.
Fér att nd de nya utdkade direktiven méste arbetet med att forvirva projekt och
byggritter fortsitta.

Kop och forsiljningar

Under varen har bostadsrittsomvandlingen tagit fart igen. Manga av de féreningar
som har haft férlingd betinketid pd grund av den finansiella oron, har nu kommit
tillbaka och vill forvirva sina fastigheter, Under perioden sdldes 1 151 ligenheter till
bostadsrittsféreningar.

I januari tilltraddes tre fastigheter i Fredhill som forvdrvades av Primula Byggnads AB.
Antalet ldgenheter var 138 och férvarvspriset var 170 mnkr. Samtidigt sdldes 580
ligenheter i Blackeberg till Primula Byggnads AB. Forsaljningspriset var 272 mnkr.
Vidare forvirvades i mars ytterligare en fastighet i Fredhill med 27 ldgenheter och en
fastighet beldgen pa Sodermalm med 36 ligenheter. Séljare var privatpersoner.

Vidare tilltraddes fyra nyproduktionsprojekt med totalt 381 ligenheter i Arstadal,
Ornsberg och Ricksta. Inflyttning av de nyproducerade lagenheterna berdknas till
2010 och 2011. Saljare var JM AB,

Kunder

Under viren genomférdes det tredje steget i AktivBo undersokning, som méter
kundnéjdhet inom fem huvudomraden, service, produkt, profil, attraktivitet och
prisvirdhet. Totalt sett dr resultaten goda. Over 94 procent svarade att de kan tdnka
sig att rekommendera Stockholmshem som hyresvird. Méanga tycker som tidigare att
det ar rent och snyggt i vara omrdden.

Den upplevda tryggheten om inbrott har dock minskat nigot sedan métningen 2007,
bland annat i férrddsutrymmen. Daremot sager fler att de upplever sig trygga i vira
omriden under kvillar och nitter och nirmare 80 procent tycker att tryggheten i
naromradet har blivit bittre eller 4r oférindrat bra. Att folja upp resultatet och
utvecklingen nir det giller trygghetsfrdgorna ir en viktig del av Stockholmshems
forvaltningsarbete, inte minst inom ramen {6r s& kallad sdrskild férvaltning,

Omsattning och fastighetskostnader

Resultatet efter finansnetto exklusive realisationsvinster uppgick till 94 (247) mnkr.
Det av kommunfullmiktige faststallda resultatkravet uppgick pd arsbasis till - 112
mnkr exklusive realisationsvinster och nedskrivningar. Realisationsvinsterna uppgick
till 1 229 (2 404) mnkr och resultatet efter finansnetto uppgick sdledes till 1 323

(2 651) mnkr, Heldrsprognosen for 2009 uppgick per augusti mdnad till - 82 mnkr
{exklusive realisationsvinster).

Omsittningen uppgick till 1 290 (1 386) mnkr. Minskningen berodde huvudsakligen
pa de forsiljningar som genomforts under 2007 och 2008. For 2009 framférhandlades
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en hyreshdjning motsvarande i genomsnitt 2,64 procent, Hyreshojningen galler frdn
och med 1 januari.

Fastighetskostnaderna uppgick till 860 (747) mnkr. Uppviarmningskostnaderna
uppgick till 187 (187) mnkr, det vill siga samma som féregdende 4r men med ett
minskat antal ligenheter. Kostnadsnivdn dr densamma frimst som en {oljd av ligre
utetemperatur jamfért med motsvarande period. Underhéliskostnaderna uppgick till
310 (191) mnkr vilket var ligre dn den justerade budgeten (Stimulans f6r Stockholm)
men 119 hogre dn foregdende ar.

Personalkostnaderna uppgick till 121 (129) mnkr en minskning med 8 jamfért med
foregiende 4r. Orsaken var firre antal anstillda och ligre avsittning for
pensionskostnader.

Det finansiella nettot uppgick till - 111 (-180) mnkr vilket var lagre d4n budgeterat.
Bolagets snittrinta minskade frin 4,0% per 080831 till 3,4% per 090831,

1151 (1 711} ligenheter forsildes under perioden f6r ombildning till bostadsritt.
Vidare slutférdes en bestdndsférsiljning av 580 lagenheter. Forsdljningarna gav en
realisationsvinst om 1 214 (2 404) mnkr.

Den totala investeringsvolymen uppgick till 973 (705) mnkr, fordelat pa nyproduktion
225 {434) mnkr, ombyggnader 243 (190) mnkr, smalhusupprustning 35 (62) mnkr,
forvirv av fastigheter f6r 383 (0) mnkr samt inventarier 89 (20) mnkr, P4 drsbasis
bedéms investeringsbudgeten bli i ndgot hogre dn vad som budgeterats (ursprunglig
nivd 1 186 mnkr, prognos 1 300 mnkr).

Den ligkonjunktur som for narvarande rider paverkar inte bolagets resultat och
verksamhet pa kort sikt. Sammantaget bedoms verksamheten i stort f6lja de planer och
den justerade budget som framtagits f6r 2009.

Personal

Medelantalet anstillda minskade frdn 315 personer till 303, inklusive Stérningsjourens
11 personer som dven arbetar fér Svenska Bostdder och Familjebostdder. I syfte att
uppfylla dgarens avkastningskrav innehas en restriktiv hillning till nyanstallningar.
Dock dr det nddvandigt med vissa nyanstillningar inom forvaltningen for att
administrera stadens direktiv om ”Stimulans for Stockholm”.

Prognos for 2009

Heldrsprognosen fér resultat efter finansnetto 2009, uppgick per augusti ménad till -82
mnkr (exklusive realisationsvinster) och inklusive reavinster 1 147 mnkr.
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KONCERNENS RESULTATRAKNING

Mnkr

Hyresintdkter
Ovriga férvaltningsintdkter

NETTOOMSATTNING

Fastighetskostnader

Drift

Underhéll

Markavgifter
Fastighetsskatt

Summa fastighetskostnader

DRIFTNETTO
Av- och nedskrivningar
BRUTTORESULTAT

Centrala administrations- och forsiljningskostnader

Resultat vid forsiljning av fastigheter/fengdngsposter

RORELSERESULTAT
Ranteintikter och liknande resultatposter
Rintebidrag

Rintekostnader och liknande resultatposter

RESULTAT EFTER FINANSIELLA POSTER
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Jan - Aug
2008

1341
34
1375

-45
2 404

2 831

Helaret
2008

1962

47
2 009

-828
-347
-9

-50

-1 234
775
-236
539

-38
2 648

3023
9

9
-255

2786

Prognos
2009

1887

25
1902

-311
-592
-14
-48

-1 465
437
-243
194

-107
1229

1316

-182

1147




KONCERNENS BALANSRAKNING

Mnkr

Tillgangar

Materiella anliggningstillgdngar
Finansiella anldggningstillgdngar
Omsattningstillgangar

Summa tillgdngar

Mkr

Eget kapital och skulder

Eget kapital

Avsittningar

Kortfristiga skulder

Summa eget kapital och skulder

08-08-31

11 376
13
1793
13 182

08-08-31

5596
191
7395
13 182

08-12-31

11728
13

223

11 964

08-12-31

5744
348
5872
11 964

Prognos

09-12-31

12 374
13

156
12 543

Prognos
09-12-31

6 639
186
5718
12 543

Samma redovisningsprinciper och berdkningsmetoder har anvints i denna deldrsrapport som

i den senaste drsredovisningen per 2008-12-31.

NYCKELTAL KONCERNEN

Bokfort varde fardigstillda fastigheter, mkr
Direktavkastning, %

Avkastning totalt kapital, %

Soliditet, %

Rintetdckningsgrad, ggr

DEFINITIONER

Direktavkastning, %
Driftnetto i procent av bokfort virde firdigstillda fastigheter

Avkastning totalt kapital, %

08-08-31

9 975
9,4
28,5
42,4
14,9

08-12-31

10 479
7.4
24,9

48,0

11,9

Prognos
09-12-31

11 739
3,7
10,8
52,9
7.3

Resultat efter finansiella poster plus finansiella kostnader i procent av genemsnittlig balansomslutning

Soliditet, %
Eget kapital i procent av balansomslutning

Rintetackningsgrad, ggr

Resultat efter finansiella poster plus finansiella kostnader dividerat med finansiella kostnader
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Stockholm 20:09-09-29

Ingela Lindh
Verkstillande direktdr
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