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Stockholmshem



Temautstiliningen “Hyresrétter d&, nu och i framtiden” i Stockholms- ..
rummet i Kulturhuset, hosten 2016. Modellen till hGger visar en av
vara framtidssatsningar — Stockholmshuset.

Styrelsen och verkstéllande direktoren for Aktiebolaget Stockholmshem avger harmed redovisning for

holagets verksamhet 2016 - holagets 79:e verksamhetsar.

Agarforhallanden

Aktiebolaget Stockholmshem, organisationsnummer 556035-9555, dgs
till 100 procent av Stockholms Stadshus AB, som idgs av Stockholms
stad. Stockholmshem ir ett allminnyttigt och kommunalt bostadsforetag.

Verksamheten
Verksamheten bestdr i att dga, forvalta och hyra ut bostiader och lokaler
i Stockholm. I affirsidén ingdr att skapa god tillvixt i vdarde och kassa-
flode samtidigt som bista mojliga forhdllanden med hyresgisterna
efterstrivas sd att langa och goda hyresgastrelationer framjas.
Stockholmshem dr moderbolag i en koncern i vilken ingar helidgda
dotterbolag. Bolaget bedriver fastighetsforvaltning samt investerar i
fibernit i AB Stockholmshem Fastighetsnit for att bidra till en 6kad
service for hyresgisterna vad giller bredbandstjanster.

Enligt givna dgardirektiv har bolaget bland annat i uppgift att under
perioden 2016-2018:

e bidra till nyproduktion av nya bostider genom att férdubbla
nyproduktionstakten till ar 2019

o aktivt arbeta for att utveckla ytterstaden i nira samrad med de boende

e erbjuda hyresgisterna mojlighet att paverka grad av standard-
hojning i samband med upprustning

e bistd Stiftelsen Hotellhem i dess verksamhet samt vara behjilplig i
byggandet av bostdder inom ramen for stadens bostadsforsorjnings-
ansvar

e bygga hyresbostider med hyror som dven unga, studenter och
andra grupper med svag stillning pa bostadsmarkanden har rad
att efterfriga

e for 2016 na ett resultat efter finansnetto om 380 mnkr exklusive
realisationsvinster

e utreda, planera och genomféra en omlokalisering av bolagets
huvudkontor till Skidrholmen.
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Fastighetshestandet

Vid rsskiftet uppgick det forvaltade fastighetsbestandet till 397 (389)
fastigheter. Den uthyrningsbara arean uppgick till cirka 1 994 000

(1 956 000) kvadratmeter inklusive garageytor. Antalet bostadsligen-
heter uppgick till 26 796 (26 051).

Investeringar

Arets investeringar i fastigheter och inventarier uppgick till 1 682

(2 109) mnkr, varav 911 (1 290) avsag nybyggnad, 740 (736) om-
byggnad, 5 (3) inventarier och 26 (80) mnkr avsdg fastighetsforvarv.

Under aret fardigstilldes 586 (547) nya bostadsliagenheter bland
annat i Liljeholmen, Skirholmen och Alvsjo.

Ombyggnad av 30-40-talsbestdndet, de sa kallade smalhusen,
fortsatte. Upprustning av 50-talshus, vilket huvudsakligen omfattade
stambyte, kok- och badrumsrenovering ar i princip fardigstallda. Totalt
skedde ombyggnad och upprustning av 44 (76) ligenheter under 2016.

Fastigheternas varde

Det bokforda virdet av bolagets fardigstillda fastigheter uppgick till

17 464 (16 582) mnkr. Bolaget varderade sitt fastighetsbestdnd i analys-
verktyget Datscha. Virderingen kvalitetssikrades av NAI Svefa enligt
erkidnda och accepterade virderingsmetoder. Det samlade marknads-
virdet for bolagets fastigheter bedomdes till 43 064 (38 500) mnkr.

Férséljningar

Efter kommunalvalet hosten 2014 upphorde mojligheterna for
Stockholmshems hyresgister att ombilda sina ldgenheter till bostadsritter.
Ndgra forsiljningar har inte 6ver huvud taget genomforts sedan dess.

Férvarv

Bolaget forviarvade under 2016 en fastighet i Racksta fér 26 mnkr.
Fastigheten ar under ombyggnad och kommer att innehélla 204 mindre
bostadsldgenheter. Hela fastigheten kommer att hyras ut till Stiftelsen
Hotellhem i Stockholm (SHIS) da den ar fardigstalld varen 2017.



Forvaltningsberattelse, fortsattning

Marknad
Efterfrdgan pa hyresritter inom Stockholms stad fortsitter att vara
mycket hog med en kraftigt okande befolkning. Bostidderna i savil ny-
produktionen som det dldre bestdndet ar fullt uthyrda och enligt pro-
gnoserna fortsitter de senaste arens kraftiga befolkningsokning savil
som antalet personer i Bostadsformedlingens ko, som kotiderna, att oka.
For 2016 framférhandlades en hyreshojning motsvarande 0,68 procent.
Hyreshojningen genomfordes fran och med den 1 januari 2016.
Lokalbestandet bestédr av drygt 3 600 kontors-, lager-, hantverks- och
butikslokaler pa totalt drygt 200 000 kvadratmeter och ar framst ett vik-
tigt komplement for narservice, handel och omsorg i bostadsomradena.

Resultat koncernen

Resultatet efter finansnetto uppgick till 377 (363) mnkr. I resultatet for
2015 ingdar en tidigare gjord nedskrivning som dterforts med ett belopp
om 23 mnkr. Arets resultat efter skatt uppgick till 200 (292) mnkr.

Omsittningen uppgick till 2 235 (2 112) mnkr. Okningen berodde
huvudsakligen pa fardigstalld nyproduktion och 2016 ars hyreshojning
for bostader.

Driftnettot uppgick till 1 060 (1 014) mnkr. Fastighetskostnaderna
exklusive avskrivningar uppgick till 1 175 (1 098) mnkr. Direktavkast-
ningen mitt som driftnetto fore centrala administrations- och forsiljnings-
kostnader samt exklusive avskrivningar i procent av bokfort virde for
fardigstallda fastigheter, uppgick till 2,6 (2,6) procent.

Resultatet belastas med skattekostnad avssende tidigare rikenskaps-
ar om 40 mnkr.

Finans
Finansnettot forbittrades under dret och uppgick till -142 (-171) mnkr,
detta som en foljd av de sinkta rintenivderna.

De rintebirande skulderna uppgick vid drets slut till 10 247
(9 303) mnkr. Under aret var den vidgda medelrdntan i laneportfoljen
1,4 (2,0) procent.

Koncernens eget kapital uppgick vid arsskiftet till 9 124 (8 925) mnkr.
Soliditeten uppgick till 44,7 (46,6) procent. Inberdknat 6vervirden i
bolagets fastighetsbestind uppgick den justerade soliditeten till 62,3
(62,5) procent.

For oversikt av utvecklingen se bolagets ”Femarsoversikt”.

Begransningar avdrag for koncerninterna rantor

Riksdagen beslutade i slutet av ar 2012 om vytterligare begransningar
for avdrag for koncerninterna rantor i huvudsyfte att forhindra kapital-
flykt till utlandet med skatteplanering. Skatteverket har darefter kommit
ut med skriftliga stillningstaganden med sina bedémningar av hur
begrinsningarna ska tolkas. Stockholms stad och bolagskoncernen har
sedan beslutet ar 2012 sokt besked hur stadens bolag ska forhélla sig
till Skatteverkets tolkningar.

Skatteverket har i mars 2015 inkommit med dialogbesked gillande
avdrag pa koncerninterna lan avseende inkomstar 2014 for tva av
koncernens bolag. Av svaret framgar att Skatteverket anser att stadens
bolag inte har ritt till avdrag for ranteutgifter pa lan fran dgaren
Stockholms stad.

I boksluten for 2014 och 2015 har rantekostnaderna bedomts vara
fullt avdragsgilla for Stockholmshem och for 6vriga berorda bolag i
Stockholms Stadshus AB-koncernen. Stockholmshem har i likhet med
tidigare ar yrkat for att rintekostnaderna ar avdragsgilla i limnade
deklarationer som avser inkomstaret 2014 och 2015.

Skatteverket har i december 2016 fattat ett slutligt omprovnings-
beslut for inkomstaret 2014. Beslutet innebdr att en begransad del av
de externa rintorna anses vara avdragsgilla.
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Sammantaget innebadr Skatteverkets beslut en utokad skattekostnad
for Stockholmshem om 23 mnkr for inkomstaret 2014. Kostnaderna
belastar resultatet for ar 2016. For inkomstaren 2015 och 2016 finns
annu inga beslut fran Skatteverket. Stockholmshem har dock reserverat
kostnader for 2015 och 2016 i bokslutet 2016 genom en bedomning av
hur den princip som Skatteverket beslutat for inkomstaret 2014 skulle
paverka inkomstdren 2015 och 2016.

For Stockholmshems del innebir detta en sammanlagd merkostnad
for skatter avseende inkomstdren 2015- 2016 om 27 mnkr i 2016 &rs
bokslut.

Skatteverkets omprovningsbeslut for inkomstaret 2014 vill Stock-
holmshem fa en rittslig provning av och beslutet avseende inkomstéret
2014 har 6verklagats i borjan av ar 2017.

Personal

Medelantalet anstallda uppgick under aret till 307 (306), varav 177
(180) man och 130 (126) kvinnor. 10 (10) personer ingick i Stornings-
jouren som dr en gemensam verksamhet for Stockholmshem, Svenska
Bostider, Familjebostader och Jarfallahus. Dotterbolagen hade ingen
anstilld personal utan kopte erforderliga tjanster fran moderbolaget.

Miljo

Enligt stadens dgardirektiv ska Stockholmshem f6lja Stockholms stads
miljoprogram. Bolaget har grupperat sina miljomal inom sex omraden,
som foljer stadens programpunkter:

. Héllbar energianviandning

. Miljéanpassade transporter

. Hallbar mark- och vattenanviandning
. Resurseffektiva kretslopp

. Giftfritt Stockholm

. Sund inomhusmilj6

AN AW

For att uppna en systematisk och langsiktig utveckling har Stockholms-
hem valt att certifiera miljoarbetet enligt ISO 14001. Varje ar genom-
fors externa revisioner av miljoledningssystemet. Bolaget arbetar
systematiskt for att minska belastningen pa miljon. Under éret har
arbetet med energieffektivisering fortsatt genom utokad styr och
overvakning i befintliga fastigheter. Vid nyproduktion ldggs stor vikt
vid att f4 en 1ig energianvindning. Vidare har solenergianliggningar
installerats bland annat i Hokaringen och Norra Djurgérdsstaden.

Inom ramen for EU-projektet GrowSmarter installeras ett antal
smarta energilosningar vid renoveringen av byggnaderna vid Valla
Torg. Drygt 300 bostider energieffektiviseras med mélsittningen att
bostdderna ska minska sin energianvindning med 60 procent, minska
utsldppen fran transporter i omrédet, installation av smarta system for
avfallshantering, solenergiproduktion och atervinning av spillvarme.

Cirka 25 procent av foretagets bostadshyresgister har mojlighet att
limna matavfall for insamling. Bolaget arbetar aktivt for att nd stadens
mal att 70 procent av Stockholmarnas matavfall ska samlas in till
biogas- och biogodselproduktion ar 2020.

Risker
Politiska beslut rorande skatter, avgifter och andra regleringar har
direkt inverkan pa bolagets ekonomiska resultat. Kostnader dir stor
inverkan kan ske dr frimst energibeskattning, fastighetsskatter och
tomtrittsavgilder. D4 bolaget till stor del 4r lanefinansierat foreligger
aven en ranterisk kopplat till uppldningen.

Byggkostnadsutvecklingen dr en risk i bolagets arbete med att starta
nyproduktion av 1 000 bostadsldgenheter per ar frin och med 2019.



Forvaltningsberattelse, fortsattning

Utsikter for 2017

Hyrorna for 2017 ir firdigférhandlade och hyreshéjningen uppgar till
0,68 procent fran och med 1 januari 2017. Arbetet med att utveckla en
systematiserad hyressittning i Stockholm pédgar tillsammans med
Hyresgistforeningen i Stockholm. Fastighetsigarna Stockholm har valt
att frantrada det samarbetet.

Bolaget har i uppdrag frin dgaren att bista SHIS i dess verksamhet
och i byggandet av bostider inom ramen fér stadens bostadsforsorj-
ningsansvar. Bolaget har i skrivande stund ansokt om tre tillfilliga bygg-
lov for ”modulbostider” motsvarande cirka 350 bostider. Modulerna
ar avsedda som boendeldsning for Nyanlinda och asylsokande enligt den
nya bosattningslagen (2016:38). Samtliga tre bygglov ar 6verklagade
till Mark- och miljodomstolen.

Ett viktigt utvecklingsarbete med dgardirektiven for 2016 som grund
ar att gora bolaget an mer hallbart, ur savil socialt, ekologiskt som ur
ett ekonomiskt perspektiv.

Under 2017 kommer utvecklings- och forbattringsarbetet fortsatta
inom bolagets verksamhetsomraden.

Vid arsskiftet 2016/2017 var den pagiende nyproduktionsvolymen
av bostadslagenheter 1 276 stycken. Huvuddelen av dessa beraknas
fardigstillda under 2017-2018. Stadens mal fér nyproduktion har okat
i direktiven for dren 2017-2019. Malet ar att frdn och med 2019
byggstarta 1 000 ldgenheter per ar, vilket dr en fordubbling jamfort
med det tidigare mélet.

Som en f6ljd av detta arbetar bolaget aktivt med att soka markanvis-
ningar men dven att forvirva fastigheter for att utveckla och exploatera
dessa i syfta att bygga nya bostider. Malet dr att inneha en projektport-
folj for utveckling i storleksordningen 8 000 till 10 000 ldgenheter.

Agarens resultatkrav efter finansnetto uppgar till 370 mnkr for
2017, exklusive realisationsvinster och extraordindra poster.

Eget kapital. tkr

Moderbolag

Ingdende balans 2015-01-01
Aktieutdelning

Arets resultat

Utgaende balans 2016-12-31

Antalet aktier var 2016-12-31 17 640 000 st.

Koncern

Aktiekapital (17 640 000 st)

Ovrigt tillskjutet kapital

Annat eget kapital inklusive drets resultat

Eget kapital hianforligt till moderforetagets aktiedgare
Minoritetsintresse

Aktiekapital Reservfond Fria reserver

882 000 190 000 7 181 800

-995

378 344

882 000 190 000 7559149
882 000
8241693
9123 693

Forslag till vinstdisposition

Till bolagsstammans forfogande star féljande vinstmedel hos
moderbolaget:

7 180 804 932 kr
378 343 841 kr

Balanserad vinst
Arets resultat

Summa 7 559 148 773 kr

Styrelsen foreslar att vinstmedlen disponeras sa:

844 000 kr
7558 304 773 kr

att till aktiedgarna utdelas
att i ny rikning overfores

Summa 7 559 148 773 kr
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Styrelsens yttrande enligt 18 kap 4 § aktiebolagslagen (2005:551)
Styrelsen har beslutat att foresld aktiedgarna att pa bolagsstimman den
21 mars 2017 besluta om vinstutdelning till ett ssmmanlagt belopp om
844 000 kronor (motsvarande 4,8 ore per aktie). Detta yttrande dr
framtaget i enlighet med bestimmelsen i 18 kap 4 § aktiebolagslagen
och utgor styrelsens bedomning av om den féreslagna vinstutdelningen
ar forsvarlig med hinsyn till vad som anges i 17 kap. 3 § andra och
tredje styckena aktiebolagslagen.

Det egna kapitalet i AB Stockholmshem uppgar till 8 631 mnkr. I
koncernen uppgar det egna kapitalet till 9 124 mnkr. Till detta kommer
betydande 6vervirden i fastighetsbestindet. Den langsiktiga intjinings-
formdgan i koncernen ligger pd mellan 350 och 400 mnkr per ar.
Styrelsen anser dirfor att det egna kapitalet i AB Stockholmshem och
koncernen tillater en utdelning av 844 000 kronor.

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

Styrelsen i AB Stockholmshem, 556035-9555, foresld bolagsstimman
att besluta om vinstutdelning om 844 000 kronor. Utdelningen ska
betalas ut den 31 mars 2017.



Resultatrakningar

1 januari - 31 december

Hyresintakter 2170 2060 2141 2031
Ovriga rorelseintakter 65 52 45 31

Fastighetskostnader

Drift 3 -1 105 -1031 -1 100 -1 026
Markavgifter 4 -19 -17 -18 -15
Fastighetsskatt -51 -60 -61 -49
Summa fastighetskostnader -1175 -1 098 -1169 -1 090

Av- och nedskrivningar 5 -436 -382 -414 -360

Centrala administrations- och forsaljningskostnader 6 -105 -98 -102 -95

(o]
—
o
a1
(@]

Ranteintakter och liknande resultatposter

Rantekostnader och liknande resultatposter -143 -171 -142 -171

(o]

Bokslutsdispositioner 10 - - 242 303

Skatt pa arets resultat 11 -177 -71 -228 -135

Hdnforligt till
Moderforetagets aktieagare 200 292
Minoritetsintresse - -
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Kommentarer till resultatrakningarna

Huvuddelen av koncernens verksamhet bedrivs i moderbolaget. Vid
vasentliga skillnader mellan koncernen och moderbolaget gors sarskild
notering, annars limnas kommentarer utifran ett koncernperspektiv.

Hyresintakter och 6vriga rorelseintéakter

For 2016 framforhandlades en hyreshojning motsvarande 0,68 procent,
for 2015 var motsvarande hyreshojning 1,13 procent. Hyreshojningen
genomfordes fran och med den 1 januari 2016 och 1 juni 2015. Medel-
hyran for bolagets fastigheter uppgick den 1 januari 2017 till 1 232

(1 203) kronor per kvadratmeter.

Bostadshyresintikterna uppgick till 1 937 (1 844) mnkr. Forandringen
om 93 mnkr bestar huvudsakligen av tillkommande hyror for fardig-
stilld nyproduktion, ombyggnation samt hyreshojning.

Lokalhyrorna, som uppgick till totalt 185 (172) mnkr, har 6kat med
13 mnkr huvudsakligen beroende pa tillkommande lokaler i nyproduk-
tion samt indexupprikning.

Ovriga rorelseintikter bestar till stor del av ersittningar fran hyres-
gaster och vidarefakturering av varme i tidigare dgda men salda fastig-
heter. Vidare faktureras silda tjanster avseende Storningsjouren och bred-
bandsleveranser. Intidkterna fran bredbandsleveranser ir oforandrade
jamfort med foregaende dr. Under aret har ersittning fran hyresgaster
for skadegorelse 6kat med 6 mnkr jimfort med 2015. Under aret har
vidarefakturering avseende kostnader for nytt fastighetssystem skett
med 8 mnkr.

Mnkr 2016 Andel % 2015
Hyror bostader 1937 87 1844
Hyror lokaler 185 8 172
Ovriga hyror 48 2 44
Hyresintékter 2170 97 2060
Ovriga rorelseintakter 65 3 52
Nettoomséttning 2235 100 2112

Fastighetskostnader
Fastighetskostnaderna ckade med 77 mnkr. Kostnaderna uppgick till
totalt 1 175 (1 098) mnkr.

Driftkostnader

Driftkostnaderna uppgick till 1 105 (1 031) mnkr. Kostnaderna for fastig-
hetsskotsel och teknisk forvaltning 6kade med 74 mnkr. Snérojningskost-
naderna under 2016 har 6kat marginellt da det varit ett snofattigt ar. De
totala kostnaderna for snorojning uppgick till 17 mnkr vilket ar 2 mnkr
hogre dn 2015. Kostnaderna for uppvarmning uppgick till 232 mnkr
vilket motsvarade 21 procent av de totala driftkostnaderna. Fjarrvarme-
leverantoren Fortum genomfoérde under 2016 en prishojning. Den
genomsnittliga driftskostnaden, riknat per kvadratmeter forvaltad
vigd bostads- och lokalarea under aret, uppgick till 601 (572) kronor.

Mnkr 2016 Andel % 2015
Fastighetsskétsel och

reparationer 180 16 204
Stadning 44 4 42
Ovrig skotsel 247 22 212
Taxebundna kostnader 149 14 138
Uppvarmning 232 21 209
Teknisk och administrativ

forvaltning 203 18 186
Ovriga kostnader 50 5 40
Summa driftkostnader 1105 100 1031
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Markavgifter
Kostnaden for tomtrattsavgilder och arrenden uppgick till 19 (17) mnkr.

Fastighetsskatt

Arets kostnad for fastighetsskatt uppgick till 51 (50) mnkr. Fastighets-
skatten bestér av en fastighetsavgift med ett fast belopp om 1 268
kronor per bostad och ar samt for lokaler 1 % av taxeringsvardet.

Driftnetto

Driftnettot uppgick till 1 060 (1 014) mnkr, vilket motsvarade 577
(563) kronor per kvadratmeter vigd bostads- och lokalyta. Direktav-
kastningen, matt som driftnetto exklusive centrala administrations- och
forsiljningskostnader i procent av bokfort varde, uppgick till 6,1 (6,1)
procent.

Av- och nedskrivningar

Av- och nedskrivningar uppgick under éaret till 436 (382) mnkr.
Avskrivningar enligt plan baseras pa tillgdingarnas anskaffningsviarden
och berdknade livslangder och uppgick till 436 (405) mnkr. Under aret
har dterforing av nedskrivning gjorts med 0 (23) mnkr.

Centrala administrations- och forsaljningskostnader

Centrala administrations- och férsiljningskostnader uppgick till 105
(98) mnkr, vilket motsvarar 57 (54) kr per kvadratmeter vagd

bostads- och lokalyta. Av kostnaderna utgjorde 52 (49) mnkr personal-
kostnader for VD och VD:s stab samt for HR, IT, ekonomi och
kommunikation. Resterande kostnader avsdg centrala forvaltningskost-
nader, central marknadsféring, gemensamma datakostnader, avskriv-
ning inventarier samt centrala kontorskostnader och kopta tjanster.

Réntekostnader

Rintekostnaderna minskade med 28 mnkr fran 171 mnkr 2015 till

143 mnkr 2016. Snittrintan pd koncernkontot var ndgot liagre d4n under
aret innan och uppgick till 1,4 (2,0) procent. Den ldga rintan gor att
kostnaderna minskar trots att laneskulden okat med 946 mnkr sedan
foregdende ar.

Skatter

Avskrivningar pd byggnader och anliggningar gors med skattemassigt
maximala belopp. Bolaget har inga skattemissiga underskottsavdrag
att utnyttja i inkomstdeklarationen. Atgirder som kan anviindas att
minska skattebelastningen framover dr endast sedvanliga avsittningar
till periodiseringsfond samt traditionella 6veravskrivningar pa
maskiner och inventarier.

Rintekostnader i boksluten 2014-2016 har av bolaget bedomts vara
fullt avdragsgilla. Skatteverket har i december 2016 fattat beslut
avseende inkomstdr 2014 som begransar avdragsritten for rintekost-
naderna. Detta innebir en okad skattekostnad om 23 mnkr som
belastar resultatet for 2016. For inkomstaren 2015-2016 finns inga
beslut fran Skatteverket men bolaget har reserverat en merkostnad for
skatter om 27 mnkr. Skatteverkets beslut for 2014 ir 6verklagat.

Resultat moderbolaget
Moderbolagets resultat efter finansiella poster uppgick till 364 (352) mnkr
och balansomslutningen till 20 260 (18 975) mnkr.



Balansrakningar

Miljoner kronor Not Koncern Moderholag
2016-12-31 2015-12-31 2016-12-31 2015-12-31

TILLGANGAR

ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Materiella anléggningstillgdngar

Forvaltningsfastigheter byggnader 12,15 14 506 13637 14159 13281

Forvaltningsfastigheter mark 13,15 2 350 2 350 2 326 2326

Forvaltningsfastigheter markanlaggningar 14 608 595 605 592

Inventarier 16 179 184 3 3

Pagaende ny- och ombyggnader 17 2677 2308 2676 2 305

Summa materiella anlaggningstillgangar 20 320 19074 19769 18 507

Finansiella anldggningstillgdngar

Andelar och andra langfristiga vardepappersinnehav 18 0 0 78 78
Andra langfristiga fordringar 19 0 1 0 1
Summa finansiella anlaggningstillgangar 0 1 78 79
SUMMA ANLAGGNINGSTILLGANGAR 20 320 19075 19847 18 586
OMSATTNINGSTILLGANGAR

Varulager 1 1 1 1
Kortfristiga fordringar

Hyres- och kundfordringar 23 24 26 17
Fordringar hos koncernforetag 20 0 8 309 325
Skattefordringar 0 9 0 10
Ovriga fordringar 69 33 68 33
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 21 12 5 © 3
Summa kortfristiga fordringar 104 79 412 388
Kassa och bank 22 0 0 0 0
SUMMA OMSATTNINGSTILLGANGAR 105 80 413 389
SUMMA TILLGANGAR 20 425 19155 20 260 18 975

Kommentarer till balansrakningarna

Materiella anléaggningstillgangar Finansiella anlaggningstillgangar

Under aret investerades 1 682 (2 109) mnkr i anldggningstillgdngar. Inga I moderbolaget uppgick den uppskjutna skatteskulden till
fastigheter har salts under aret. Avskrivningar enligt plan gjordes med 201 (149) mnkr. I skatteskulden inkluderas nettot av samtliga
436 (405) mnkr. Forandring av nedskrivningar har under aret skett med identifierade temporira skillnader avseende skattemaissiga

0 (23) mnkr. Netto okade de materiella anlidggningstillgdngarna med respektive bokforda virden, vilka dr hianforliga till fastigheterna.

1246 (1 727) mnkr.

Av érets investeringar avsdg 911 (1 290) mnkr nyproduktion,
740 (736) mnkr ombyggnadsatgarder och 5 (3) mnkr inventarier.
Dirutover forvarvades fastigheter for 26 (80) mnkr. Investerings-
takten under dret har varit ligre dn planerat pa grund av tidsmassiga
forskjutningar.
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Balansrakningar, fortsattning

Miljoner kronor Not Koncern Moderholag
2016-12-31 2015-12-31 2016-12-31 2015-12-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER

EGET KAPITAL

Aktiekapital (17 640 000 aktier) 882 882 - -

Ovrigt tillskjutet kapital - - - -

Annat eget kapital inklusive arets resultat 8242 8043 = -

Summa eget kapital 9124 8 925 = -

Eget kapital hanforligt till moderforetagets aktieagare 9124 8 925 = -

Minoritetsintresse - _ _ _

BUNDET EGET KAPITAL

Aktiekapital = - 882 882
Reservfond = - 190 190
Summa bundet eget kapital = - 1072 1072
FRITT EGET KAPITAL

Balanserad vinst = - 7181 6662
Arets resultat = - 378 520
Summa fritt eget kapital - - 7 559 7182
SUMMA EGET KAPITAL 23 = = 8631 8 254
OBESKATTADE RESERVER 24 - - 471 695
AVSATTNINGAR 25 350 349 201 149
KORTFRISTIGA SKULDER

Leverantorsskulder 327 269 325 265
Skulder till koncernforetag 26 10232 9288 10 246 9292
Skatteskulder 87 0 87 0
Ovriga skulder 27 30 27 30 26
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 28 275 297 269 294
Summa kortfristiga skulder 10951 9881 10957 9877
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 20 425 19155 20 260 18 975

Kommentarer till balansréakningarna, fortsattning

Eget kapital Skulder

Det egna kapitalet uppgick till 9 124 (8 925) mnkr vilket var en Stockholmshems finansverksamhet regleras av Stockholms stads over-

okning med 199 (290) mnkr. Forandringen bestod av drets resultat gripande finanspolicy. Alla finansiella affirer sker via stadens gemen-

om 200 (292) mnkr minskat med utdelning om 1 (2) mnkr. Soliditeten samma koncernkonto dir all finansiering numera ar samlad som en

uppgick till 44,7 (46,6) procent. kredit. Totalt uppgick den utnyttjade krediten till 10 232 (9 286) mnkr,
saledes en 6kning med 946 mnkr. Okningen beror pa finansiering av
investeringar.
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Kassaflodesanalys

Miljoner kronor Not Koncern Moderholag
2016 2015 2016 2015

LOPANDE VERKSAMHETEN

Resultat efter finansiella poster 377 363 364 362

Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet m m 29 436 382 414 360

Betald skatt 30 -76 -96 -76 -96

Kassaflode fran den I6pande verksamheten fore
forandring av rorelsekapital 737 649 702 616

Kassaflode fran forandringar i rérelsekapital

Okning -, minskning + av lager 0 0 0 0
Okning -, minskning + av kortfristiga fordringar 32 -13 34 -1
Minskning -, okning + av kortfristiga skulder 913 1 465 922 1465
KASSAFLODE FRAN DEN LOPANDE VERKSAMHETEN 1682 2101 1658 2080

INVESTERINGSVERKSAMHETEN

Maskiner och inventarier 25 -3 =1l -2
Pagaende nyanlaggningar -1651 -2021 -1649 -2017
Markanlaggningar 0 0 0 0
Mark 0 -2 0 -2
Byggnader -26 -84 -26 -84
Kostnadsforda investeringar 0 1 0 1
Erhallen likvid vid forséljning av anlaggningstillgangar 0 0 0 0
KASSAFLODE FRAN INVESTERINGSVERKSAMHETEN -1682 -2109 -1676 -2104

FINANSIERINGSVERKSAMHETEN

Okning -, minskning + av langfristiga fordringar 1 1 0 1
Minskning -, 6kning + av langfristiga skulder = - 0 0
Lamnade utdelningar -1 -1 -1 -1
Koncernbidrag - - 19 16
KASSAFLODE FRAN FINANSIERINGSVERKSAMHETEN (0] (0] 18 16
ARETS KASSAFLODE 0 -8 0] -8
Likvida medel vid arets borjan 0 8 0 8
Likvida medel vid arets slut 0 0 0 0

Kommentarer till kassaflodesanalysen

Lopande verksamheten Investeringar

Kassaflodet fran den lopande verksamheten fore forandringar i Kassaflodet fran investeringsverksamheten uppgick till -1 682 (-2 109)

rorelsekapital uppgick till 737 (649) mnkr, vilket var en forandring mnkr. Investeringar i anlidggningstillgdngar uppgick till totalt 1 682

pa 88 mnkr jimfort med foregiende ar. (2 109) mnkr varav 1 651 (2 021) mnkr avsig pagdende arbeten och

Kassaflodet fran forandringar i rorelsekapitalet under dret beror 26 (84) mnkr avsag nyforvirv av byggnader. Likviderna hanforliga till

huvudsakligen pa en 6kning av skulden pa koncernkontot. Kassaflodet forsiljning av anliggningstillgingar uppgick till 0 (0) mnkr.

hanforligt till koncernkontot uppgar till 946 (1 373) mnkr. Samman-

taget forbattrades kassaflodet fran den lopande verksamheten med Finansieringsverksamheten

419 mnkr till 1 682 (2 101) mnkr. Kassaflodet fran finansieringsverksamheten uppgick till 0 (0) mnkr.

Upplaningen sker fran staden via koncernkonto och redovisas under den
lopande verksamheten.
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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 Stadshus AB ingdr i

kommunkoncernen Stockholms kommun, org nr 212000-0142.
Aktiebolaget Stockholmshem dr moderforetag i koncernen dar fyra

heligda dotterbolag ingar, alla med site i Stockholm (se vidare not 16).

Allmanna redovisningsprinciper

Arsredovisningen har upprittats enligt arsredovisningslagen
(1995:1554) och Bokféringsnimndens allmidnna rad
BFNAR 2012:1 (K3).

Materiella anléggningstillgangar

Materiella anlidggningstillgingar redovisas till anskaffningsvarde
minskat med ackumulerade avskrivningar, frdn och med 2013 enligt
komponentansats.

Anskaffningsvirde bestdr av inkopspriset, utgifter som dr direkt
hinforliga till forvdrvet for att bringa den pa plats och i skick att
anvindas. Tillkommande utgifter inkluderas endast i tillgdngen eller
redovisas som en separat tillgdng, nir det dr sannolikt att framtida
ekonomiska fordelar som ir forknippade med posten kommer att
tillfalla koncernen och att anskaffningsvirdet for densamma kan mitas
pa ett tillforlitligt satt. Alla 6vriga kostnader for reparationer redovisas
i resultatrakningen i den period d& de uppkommer.

Da skillnaden i forbrukningen av en materiell anliaggningstillgangs
(byggnad) betydande komponenter bedoms vara visentlig, delas
tillgdngen upp pa dessa komponenter.

Foljande avskrivningsplaner har tillimpats:

Nyttjandeperiod
Mark -
Markanliggning 20 ar
Byggnads- och markinventarier 510 ar
Stomme 100 ar
Tak 40 ar
Fasad inklusive balkonger 40 ar
Fonster och ytterdorrar 50 ar
Badrum 40 ar
Liagenhet/Lokal 25 ar
El 50 ar
Ror 50 ar
Ventilation 30 ar
Hiss/rulltrappor 40 ar
Hyresgastanpassning Hyreskontraktets 16ptid
Inventarier, bredband 5-20 ar
Ovrigt 25 ar
Fastigheter

Samtliga fastigheter redovisas i balansrikningen som anlidggningstill-
gdngar under rubriken forvaltningsfastigheter, dd innehavet till helt
overvigande del betraktas som langsiktigt och syftet ar att generera
hyresinkomster eller vardestegring. Fardigstallda ny-, till- och ombygg-
nader samt forbattringar av virdehojande karaktar aktiveras. Interna
byggherrekostnader sisom byggnadsavdelningens personalkostnader
aktiveras pa aktuella investeringsprojekt. Rinteutgifter under bygg-
tiden kostnadsfors.
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Verkligt varde fastigheter

For att kontrollera om ndgot nedskrivningsbehov finns for bolagets
fastigheter gors en arlig virdering av samtliga fastigheter. Extern
virderare har utfort viarderingen som grundas pa dels kassaflodesana-
lyser baserade pa prognoser ¢ver framtida betalningsstrommar och dels
pa ortsprisanalyser. Utover detta gors interna varderingar, lopande
under aret, dir kontroll av fastigheternas atervinningsvirde genomfors.

Nedskrivningar

Om de redovisade virdena for koncernens tillgdngar har ett nedskriv-
ningsbehov beriknas tillgangens dtervinningsviarde som det hogsta av
nyttjandevirdet och nettoforsialjningsvirdet. Nedskrivning gors om
atervinningsvirdet understiger det redovisade vardet. Vid berdkning av
nyttjandevardet diskonteras framtida kassafloden till en rintesats fore
skatt som dr tiankt att beakta marknadens bedémning av riskfri ranta
och risk forknippad med den specifika tillgingen. En nedskrivning
reverseras om de skil som foranledde nedskrivningen inte lingre giller.
Niégot skattemassigt avdrag yrkas ej vid en eventuell nedskrivning,
ddremot redovisas en uppskjuten skattefordran med avseende pa den
temporira skillnaden.

Koncernredovisning

Koncernredovisningen omfattar AB Stockholmshem och samtliga bolag
ddr moderbolaget vid drsskiftet direkt eller indirekt innehade mer dn
50 procent av rostetalet eller pd annat sitt har ett bestimmande
inflytande.

Stockholmhems koncernredovisning upprattas enligt forvarvs-
metoden. Det innebar att anskaffningsvirdet for aktier i dotterbolag
elimineras mot det egna kapitalet som fanns i respektive bolag vid
forvarvstillfillet. Dotterbolagens intjanade vinstmedel inrdknas i
koncernens egna kapital endast till den del de intjanats efter den
tidpunkt d& dotterbolaget forvirvades. I koncernredovisningen
behandlas obeskattade reserver till en del som uppskjuten skatteskuld
och en del som bundet eget kapital.

Skillnaden mellan anskaffningsvirdet for aktierna och dotterbola-
gens egna kapital redovisas som overvirden pa byggnader och mark.
Vid upprittande av forvarvsanalys vid foretagsforvarv beaktas skatte-
effekter avseende skillnaden mellan skattemaissigt och bokforingsmas-
sigt virde samt underskottsavdrag hinforliga till det forvarvade
bolaget. Skatteeffekterna redovisas som uppskjuten skattefordran
respektive uppskjuten skatteskuld.

P4 byggnadernas 6vervirde gors avskrivning linjart baserat pa
nyttjandeperioden.

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

Intékter
Hyresintakter redovisas i den period uthyrningen avser. Forskottsbetalda
hyresintikter redovisas som ovrig kortfristig skuld. Ersdttningar i sam-
band med uppsigning av hyresavtal i fortid intiktsfors direkt om inga
forpliktelser kvarstar gentemot hyresgisten.

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

Férvarv och forsaljning av fastigheter

Stockholmshem redovisar forvirv och fastighetsforsiljningar vid
tilltradesdatum. Bolaget redovisar fastighetsforsiljningar i inkomst-
deklarationen i samband med kontraktstecknande med avtalspart.



Tillaggsupplysningar, fortsattning

Finansiering

Finansavdelningen inom stadsledningskontoret har det totala ansvaret
for finansverksamheten inom kommunkoncernen. Detta innebir,
forutom att all uppldning ska ske via finansavdelningen, dven att
avdelningen ansvarar for Stockholmshems finansierings- och rianterisk
enligt faststdlld finanspolicy. Lanekostnader belastar resultatet i den
period till vilken de hanfor sig.

Inkomstskatter

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

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

Uppskjuten skatt berdknas enligt balansrakningsmetoden pé alla
temporira skillnader som uppkommer mellan redovisade och skatte-
massiga varden pd tillgangar och skulder. De temporira skillnaderna
har huvudsakligen uppkommit genom skillnader mellan bokférings-
missiga och skattemissiga virden pa fastigheter. Uppskjutna skatte-
fordringar avseende avdragsgilla temporira skillnader och underskotts-
avdrag redovisas endast i den man det dr sannolikt att dessa kommer
att medfora ligre skatteutbetalningar i framtiden.

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

Uppskjuten skatt beriknas med 22 procent.

Koncernbidrag

Erhéllna och lamnade koncernbidrag redovisas som bokslutsdisposition
i resultatrakningen.
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Varulager
Virdering av lager sker till anskaffningsvardet med avdrag for
3 procent inkurans.

Fordringar

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

Leasing

Bolaget har ett fatal leasingavtal gillande kontorsmaskiner och
miljobilar. Samtliga leasingavtal dir bolaget ar leasetagare redovisas
som operationella vilket innebir att de kostnadsfors 16pande. Bolaget
ar leasegivare avseende alla hyresavtal for lokaler och bostidder samt
garage- och bilplatser. Hyresavtalen redovisas som operationell leasing
vilket innebir att de intiktsfors lopande.

Pensioner

Bolagets anstillda erhéller tjanstepension i enlighet med pensionsavtalet
KAP-KL. Fran och med 2009 ir samtliga formansbestimda delar av
KAP-KL (tidigare PFA), PA-KFS och PA-KL forsikrade av det av staden
heldgda livforsidkringsbolaget S:t Erik Liv. Vid forménsbestimda pen-
sionsplaner star foretaget i allt vasentligt riskerna for att ersdttningarna
kommer att kosta mer dn forvintat och att avkastningen pa relaterade
tillgdngar kommer att avvika fran forvintningarna. Foretaget redovisar
formansbestimda pensionsplaner i enlighet med K3:s forenklingsregler.
De forménsbestimda planer som finns innebir att pensionspremier
betalas till St Erik Livsforsikring. Dessa redovisas som avgiftsbestimda
pensionsplaner.



Noter

NOT 1. NETTOOMSATTNING

Koncern Moderbolag

Mnkr 2016 2015 2016 2015
Hyresintcikter

Bostader 1979 1871 1 956 1848
Lokaler 203 190 197 185
Garage- och hilplatser mm 55 49 55 48
Avgar outhyrt

Bostader -42 -27 -42 -27
Lokaler -18 -18 -18 -18
Garage- och bilplatser mm -7 -5 -7 -5
Summa hyresintakter 2170 2060 2141 2031
Ovriga rérelseintiikter

Serviceintakter 15 9 15 9
Rorelsens sidointakter 11 12 10 12
Ovrigt 39 31 20 10
Summa 6vriga rorelseintakter G5 52 45 31
Summa nettoomsattning 2235 2112 2186 2062

Av nettoomsattningen motsvarar intékter fran koncernforetag 1,6 %. Av nettoomsattningen motsvarar intakter fran Stockholms stad 4,0 %.

Leasingavtal dar bolaget ar leasegivare

Loptid Hyresvarde Andel av totala
tkr hyresvérdet %
Kommersiella
2017 6742 4
2018 54 308 29
2019 49 425 26
2020 44742 24
2021 5933 3
2022 eller langre 27011 14
Summa 188161 100
Bostader 2020014 100
Summa 2020014 100
Garage & bilplatser 30 1560 100
Summa 30150 100

Berakning av intakt under uppsagningstid for hyreskontrakt

Ar1 2 056 906
Ar2-5 154 408
Ar 6- 27011

Leasingavtal dar bolaget ar leasegivare avser hyra av lokaler och bostéder samt garage- och hilplatser. Hyresavtal avseende lokaler ingas
normalt pa 3 ar. Hyresavtal avseende bostader samt garage- och bilplatser ingas normalt tillsvidare dar hyresgésten har mgjlighet att saga
upp avtalet med 3 manaders uppségningstid.
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Noter, fortsattning

NOT 2. HANDELSER EFTER RAKENSKAPSARETS UTGANG

Inga hédndelser finns att rapportera

NOT 3. DRIFTKOSTNAD

Mnkr

Fastighetsskotsel och reparationer
Stadning

Taxebundna kostnader

- Vatten

- Fastighetsel och gas

- Sophantering

Uppvarmning

Teknisk och administrativ forvaltning
Ovriga kostnader

Summa driftkostnader

Koncern

2016 2015
427 416
44 42
48 41
60 60

41 37
232 209
203 186
50 40
1105 1031

Moderbolag

2016 2015
426 427
43 42
47 40
59 60

41 37
231 208
203 173
50 39
1100 1026

Av driftkostnaderna motsvarar inkdp fran koncernforetag 8,8 %. Av driftkostnaderna motsvarar inkop fran Stockholms stad 3,8 %

NOT 4. MARKAVGIFTER

Mnkr
Tomtrattsavgald inklusive arrendeavgifter

Tomtrattsavgald ar den avgift en agare till byggnad pa kommunalt agd
mark arligen betalar till kommunen. Avgélden for dessa beréknas for
nérvarande sa att kommunen erhaller en realrénta pa markens upp-
skattade marknadsvarde. Tomtrattsavgalden ar fordelad ver tiden
och omforhandlas oftast med 10 till 20 ars intervall. Vid 2016 ars
utgang hade Bolaget 37 fastigheter upplatna med tomtratt. Befintliga
tomtrattsavtal forfaller med en relativt jamn spridning 6ver kommande
60 ar. Vid uppsagning av tomtrattsavtalen ska fastighetsagaren
(kommunen) ersatta Bolaget for byggnader mm.

Avtalade framtida tomtrattsavgalder
Avtalade tomtrattsavgalder ar 1

Avtalade tomtrattsavgalder mellan ar 2 och 5
Avtalade tomtréttsavgalder senare an 5 ar
Summa

* Jamforelsesiffror for 2015 saknas.
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Koncern
2016 *2015

19 17

22 -

897 -
1006 -

Moderbolag
2016 *2015

17 15

20 -

835 -
937 -



NOT 5. AVSKRIVNINGAR OCH NEDSKRIVNINGAR AV ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Koncern Moderbolag
Mnkr 2016 2015 2016 2015
Avskrivningar enligt plan
Byggnader 378 351 369 343
Markanlaggningar 44 40 44 39
Inventarier 14 14 1 1
Summa avskrivningar enligt plan 436 405 414 383
Nedskrivning/aterlaggning 0 -23 0 -23
Utrangering byggnad - - - -
Summa avskrivningar och nedskrivningar 436 382 414 360
Avskrivningar enligt plan per funktion
Fastighetskostnader 436 382 414 360
Summa avskrivningar enligt plan 436 382 414 360
NOT 6. CENTRALA ADMINISTRATIONS- OCH FORSALJNINGSKOSTNADER

Koncern Moderbolag
Mnkr 2016 2015 2016 2015
Personalkostnader 52 49 52 49
Ovriga kostnader 53 49 50 46
Forsaljningskostnader 0 0 0 0
Summa centrala administrations- och forséljningskostnader 105 98 102 95
Arvode och kostnadserscittning
Tkr 2016 2015 2016 2015
Ernst & Young AB
Revisionsuppdrag 400 400 340 320
Revisionsverksamhet utover revisionsuppdrag 253 338 253 338
Ovriga uppdrag 64 85 64 85
PWOC skatteradgivning 120 - 120 -
Summa arvode och kostnadserséttning 837 823 777 743
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Noter, fortsattning

NOT 7. PERSONAL

Medelantalet anstdillda
Antal anstallda

- varav man

- varav kvinnor

Kénsférdelning i foretagsledningen, procent

Styrelsen
Ovriga ledande befattningshavare

Sjukfranvaro i % av sammanlagd ordinarie arbetstid
- varav man

- varav kvinnor

- varav aldersgruppen 29 ar eller yngre

- varav aldersgruppen 30-49 ar

- varav aldersgruppen 50 ar eller aldre

Del av sjukfranvaro som avser langtidssjukskrivna.
Tkr

Léner, andra erscittningar och sociala kostnader
Loner och andra ersattningar

Sociala kostnader

- varav pensionskostnader

- varav pensionskostnader VD

Léner och andra ersdttningar fordelade mellan
styrelseledaméter m fl och 6vriga anstdillda
Styrelse och VD

Ovriga anstallda

Styrelse

Till styrelseledamaterna utgick ett arvode om 500 (496) tkr.

Verkstdllande direktérer

Till Verkstallande direktor utbetalades 16n om totalt 1 637 (1 455) tkr.

Koncern
2016 2015
307 306
177 180
130 126

Andel kvinnor

33 36
50 50
4,4 3.6
2,3 3,2
2,1 4,1
0.3 0,2
1.8 1,7
2,2 1,7
2,3 1.8

167 297 159131

70303 64 541
16 986 14175
753 383
2137 1951

165 160 157180

Moderbolag
2016 2015
307 306
177 180
130 126

Andel kvinnor

33 36
50 50
4,4 3,6
2,3 3,2
2,1 4,1
0,3 0,2
1.8 1,7
2,2 1,7
2,3 1.8

167 297 169131

70303 64 541
16 986 14175
753 383
2137 1951

165160 157180

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% av lonen.

Avséttningen kan anvéndas till temporéar pension fore 65 ars alder.

Ovriga ledande befattningshavare

For ovriga ledande befattningshavare foljer uppséagningstiden kollektivavtal och pensioner utgar enligt allman pensionsplan fran 65 ar.

NOT 8. RANTEINTAKTER OCH LIKNANDE RESULTATPOSTER

Mnkr

Ovriga rénteintékter och liknande resultatposter
Summa rénteintakter och liknande resultatposter
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Koncern
2016 2015
1 0
1 (0]

Moderholag
2016 2015

5 6

5 6



Noter, fortsattning

NOT 9. RANTEKOSTNADER OCH LIKNANDE RESULTATPOSTER

Koncern Moderbolag
Mnkr 2016 2015 2016 2015
Réantor koncernkonto Stockholms stad 143 171 142 171
Summa rantekostnader och liknande resultatposter 143 171 142 171
NOT 10. BOKSLUTSDISPOSITIONER

Koncern Moderbolag
Mnkr 2016 2015 2016 2015
Lamnade/mottagna koncernhidrag - - 19 16
Avsittning till periodiseringsfond - - -208 -71
Upplosning periodiseringsfond - - 431 358
Summa hokslutsdispositioner 0] o 242 303
Enligt gallande skatteregler upplostes periodiseringsfonden for taxeringsar 2011.
NOT 11. SKATT PA ARETS RESULTAT

Koncern Moderbolag
Mnkr 2016 2015 2016 2015
Aktuell skatt
Periodens skattekostnad 136 47 136 47
Skatt tidigare taxeringar 40 0 40 0
Uppskjuten skatt avseende obeskattade reserver -60 -64 0 0
Uppskjuten skatt avseende temporara skillnader 51 88 52 88
Summa redovisad skattekostnad 177 71 228 135
Avstdmning av effektiv skatt
Resultat fore skatt 377 363 606 655
Skatt enligt gallande skattesats, 22% 83 80 133 144
Skatteeffekt av ej avdragsgilla kostnader 73 98 74 98
Skatteeffekt av icke skattepliktiga intakter -19 -107 -19 -107
Aktuell skatt tidigare perioder 40 0 40 0
Redovisad effektiv skatt 177 71 228 135
Uppskjuten skattefordran och uppskjuten skatteskuld
Byggnader och mark
Nedskrivna UER-poster 25 28 25 28
Temporara skillnader fastigheter -235 -186 -226 -177
Uppskjuten skattefordran avseende byggnader och mark -210 -158 -201 -149
Overavskrivningar -37 -38 - -
Periodiseringsfonder -103 -163 - -
Netto uppskjuten skattefordran +/skatteskuld - -350 -349 -201 -149
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Noter, fortsattning

NOT 12. FORVALTNINGSFASTIGHETER BYGGNADER

Koncern Moderbolag
Mnkr 2016 2015 2016 2015
Ingaende ackumulerat anskaffningsvarde 17 234 156612 16 771 15151
Nyanskaffningar/inkop under aret 25 84 25 84
Omklassificering till markanlaggning - - - -
Omklassificering till pagaende ny- och ombyggnad 0 -66 0 -66
Fardigstallt under aret, omklassificering av pagaende projekt 1221 1604 1221 1602
Forsaljningar och utrangeringar under aret 0 0 0 0
Utgaende ackumulerat anskaffningsvarde 18 480 17 234 18017 16 771
Ingéende ackumulerade avskrivningar enligt plan -3 706 -3361 -3599 -3 262
Arets avskrivningar enligt plan -375 -349 -366 -341
Omklassificering till markanlaggning - - - -
Omeklassificering till pagaende ny- och ombyggnad 0 4 0 4
Forsaljningar och utrangeringar under aret 0 0 0 0
Utgaende ackumulerade avskrivningar enligt plan -4 081 -3 706 -3 965 -3599
Ingaende ackumulerade uppskrivningar 218 218 218 218
Ingaende ackumulerade avskrivningar uppskrivet belopp -83 -81 -83 -81
Arets avskrivning av uppskrivet belopp -2 -2 -2 -2
Utgaende ackumulerade uppskrivningar netto 133 135 133 135
Ingéende nedskrivningar -32 -63 -32 -63
Ingaende ackumulerade avskrivningar nedskrivet belopp 6 14 6 14
Forsaljningar och utrangeringar under aret 0 31 0 31
Forsaljningar och utrangeringar under aret 0 -8 0 -8
Utgaende ackumulerade nedskrivningar netto -26 -26 -26 -26
Utgaende bokfort varde byggnader 14 506 13637 14159 13281

| ovanstaende ingar projektfastigheter dar nyproduktion pagar eller kommer att pabdrjas inom en trearsperiod.
Anskaffningsvarde 225 (321) Mnkr.

NOT 13. FORVALTNINGSFASTIGHETER MARK

Koncern Moderbolag
Mnkr 2016 2015 2016 2015
Ingaende ackumulerat anskaffningsvarde 2 350 2348 2 326 2324
Nyanskaffningar/inkop under aret 0 2 0 2
Utgaende ackumulerat anskaffningsvarde 2 360 2 360 2326 2326
Utgaende bokfort varde mark 2350 2350 2326 2326

| ovanstaende ingar projektfastigheter dar nyproduktion pagar eller kommer att pabdrjas inom en trearsperiod.
Anskaffningsvarde 197 (209) mnkr.
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Noter, fortsattning

NOT 14. FORVALTNINGSFASTIGHETER MARKANLAGGNINGAR

Koncern Moderbolag
Mnkr 2016 2015 2016 2015
Ingaende ackumulerat anskaffningsvarde 906 784 900 779
Fardigstallt under aret, omklassificering av pagaende projekt 57 122 57 121
Omklassificering fran byggnad - - - -
Utgaende ackumulerat anskaffningsvarde 963 906 957 900
Ingaende ackumulerade avskrivningar enligt plan -311 -271 -308 -269
Arets avskrivningar enligt plan -44 -40 -44 -39
Omeklassificering fran byggnad - - - -
Utgaende ackumulerade avskrivningar enligt plan -3656 -311 -362 -308
Utgaende bokfort varde markanldggningar 608 595 605 592
NOT 15. TAXERINGS- OCH MARKNADSVARDEN

Koncern Moderbolag
Mnkr 2016 2015 2016 2015
Taxeringsvarden
Byggnader, bostader 15618 13660 15 399 13 440
Byggnader, lokaler 1276 1187 1241 11563
Mark, bostader 12010 9818 11837 9686
Mark, lokaler 582 486 574 477
Summa taxeringsvarden 29 486 25151 29051 24 756
Av taxeringsviérde mark utgér
Agd mark 10971 9265 10965 92569
Tomtrattsmark 1621 1039 1446 904
Bokforda véarden fastigheter e asatta taxeringsvarden 97 82 97 82
Marknadsvérden 43 064 38 500 42 463 37 947
NOT 16. INVENTARIER

Koncern Moderbolag
Mnkr 2016 2015 2016 2015
Ingaende ackumulerat anskaffningsvarde 285 283 30 29
Nyanskaffningar/inkop under aret 5 3 1 2
Fardigstallt under aret, omklassificering av pagaende projekt 4 0 0 0
Forsaljningar och utrangeringar under aret -2 -1 -2 -1
Utgaende ackumulerat anskaffningsvarde 292 285 29 30
Ingaende ackumulerade avskrivningar enligt plan -101 -88 -27 -27
Arets avskrivning enligt plan -14 -14 -1 -1
Forsaljningar och utrangeringar under aret 2 1 2 1
Utgaende ackumulerade avskrivningar -113 -101 -26 -27
Utgaende planenligt restvarde inventarier 179 184 3 3

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

NOT 17. PAGAENDE NY- OCH OMBYGGNAD

Koncern Moderbolag
Mnkr 2016 2015 2016 2015
Ingaende anskaffningsvérde 2 308 1962 2 305 1950
Nyanskaffningar/inkop under aret 1651 2021 1649 2017
Overfort till fardigstallda fastigheter -1221 -1 604 -1221 -1602
Overfort till fardigstallda markanlaggningar -57 -122 -57 -121
Overfort till fardigstéllda inventarier -4 0 - -
Omeklassificering fran byggnader 0 62 0 62
Forsaljningar och utrangeringar under aret 0 -1 0 -1
Utgaende ackumulerat anskaffningsvarde 2677 2308 2676 2 305
Utgdende bokfort varde pagaende ny- och ombyggnad 2677 2308 2676 2 305
NOT 18. ANDELAR OCH ANDRA LANGFRISTIGA VARDEPAPPERSINNEHAV
Tkr Antal andelar Andel % Bokfort 2016 Bokfort 2015
MODERBOLAG
Aktier i dotterbolag
Vastertorp Energi AB, 5566052-2160, Stockholm 1000 100 100 100
Bostads AB Hammarbygard, 556664-4745, Stockholm 100 100 42 958 42 958
AB Stockholmshem Fastighetsnat, 556715-56394, Stockholm 100 100 13800 13800
Anser AB, 55667056-9307, Stockholm 1000 100 21 401 21 401
Andra Idngfristiga védrdepappersinnehav
Husbyggnadsvaror HBV Forening upa, 702000-9226, Stockholm 4 0,4 40 40
SABO Byggnadsforsakringsaktiebolag, 556439-7361, Stockholm 130 2 130 130
Summa andelar och andra langfristiga vardepappersinnehav 78 429 78 429
KONCERN
Andra Idngfristiga vérdepappersinnehav
Husbyggnadsvaror HBV Forening upa, 702000-9226, Stockholm 4 0,4 40 40
SABO Byggnadsforsakringsaktiebolag, 556439-7361, Stockholm 130 2 130 130
Summa andelar och andra langfristiga vardepappersinnehav 170 170
NOT 19. ANDRA LANGFRISTIGA FORDRINGAR

Koncern Moderbolag
Mnkr 2016 2015 2016 2015
Reversfordringar 0 1 0 1
Uppskjuten skattefordran - - -201 -149
Uppskjuten skatteskuld omford till Avsattningar (se not 25) - - 201 149
Summa andra langfristiga fordringar 0] 1 0] 1
NOT 20. FORDRINGAR HOS KONCERNFORETAG

Koncern Moderbolag
Mnkr 2016 2015 2016 2015
Fordran dotterbolag - - 309 319
Ovriga koncernforetag 0 8 0 6
Summa fordringar koncernforetag 0 8 309 325
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Noter, fortsattning

NOT 21. FORUTBETALDA KOSTNADER OCH UPPLUPNA INTAKTER

20

Koncern Moderbolag
Mnkr 2016 2015 2016 2015
Ovriga férutbetalda kostnader - 2 - 2
Ovriga upplupna intakter 12 3 9 1
Summa forutbetalda kostnader och upplupna intdkter 12 5 9 3
NOT 22. KASSA OCH BANK

Koncern Moderbolag
Mnkr 2016 2015 2016 2015
Kassa och bank - - - -
Summa likvida medel 0] o (o] (0]
NOT 23. EGET KAPITAL
Tkr
MODERBOLAG Aktiekapital Reservfond Fria reserver
Ingéende balans 2015-01-01 882000 190000 7181 800
Aktieutdelning -995
Arets resultat 378 344
Utgdende balans 2016-12-31 882 000 190 000 7 559 149
Antalet aktier var 2016-12-31 17 640 000 st.
KONCERN
Aktiekapital (17 640 000 st) 882000
Ovrigt tillskjutet kapital -
Annat eget kapital inklusive arets resultat 8241693
Eget kapital hanforligt till moderforetagets aktieagare 9123693
Minoritetsintresse -
Vinstdisposition
Till bolagsstammans forfogande star fdljande vinstmedel hos moderbolaget:
Balanserad vinst 7180804 932
Arets resultat 378 343 841
Summa 7559148773
Styrelsen foreslar att vinstmedlen disponeras sa:
att till aktieagarna utdelas 844 000
att i ny rakning overfores 7558 304 773
Summa 7559148 773

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

Styrelsen har beslutat att foresla aktiedgarna att pa bolagsstdmman den 21 mars 2017 besluta om vinstutdelning till ett sammanlagt belopp om
844 000 kronor (motsvarande 4,8 tre per aktie). Detta yttrande ar framtaget i enlighet med bestammelsen i 18 kap 4 § aktiebolagslagen och
utgor styrelsens bedomning av om den foreslagna vinstutdelningen &r forsvarlig med héansyn till vad som anges i 17 kap 3 § andra och tredje

styckena aktiebolagslagen.

Det egna kapitalet i AB Stockholmshem uppgar till 8 31 mnkr. | koncernen uppgar det egna kapitalet till 9 124 mnkr. Till detta kommer betydande
overvarden i fastighetshestandet. Den langsiktiga intjaningsformagan i koncernen ligger pa mellan 350 och 400 mnkr per ar. Styrelsen anser
darfor att det egna kapitalet i AB Stockholmshem och koncernen tillater en utdelning av 844 00O kronor.

Mot bakgrund av det ovan angivna anser styrelsen att den foreslagna vinstutdelningen ar forsvarlig med hansyn till de krav som uppstélls i

17 kap 3 § andra och tredje styckena aktiebolagslagen.

Styrelsen i AB Stockholmshem, 556035-9555, foreslar holagsstamman att besluta om vinstutdelning med 844 00O kronor.

Utdelningen skall betalas ut den 31 mars 2017.
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Noter, fortsattning

NOT 24. OBESKATTADE RESERVER

Koncern Moderbolag
Mnkr 2016 2015 2016 2015
Periodiseringsfond tax 11 0 0 0 431
Periodiseringsfond tax 15 0 0 194 194
Periodiseringsfond tax 16 0 0 70 70
Periodiseringsfond tax 17 0 0 207 0
Summa obeskattade reserver 0] o 471 695
NOT 25. AVSATTNINGAR

Koncern Moderbolag
Mnkr 2016 2015 2016 2015
Avsiéttningar for uppskjuten skatt (se not 11) 350 349 201 149
Summa avsattningar 350 349 201 149
Stockholms stad tecknar borgen for pensionsskulden.
NOT 26. SKULDER TILL KONCERNFORETAG

Koncern Moderbolag
Mnkr 2016 2015 2016 2015
Skuld koncernkonto 10232 9286 10 246 9290
Ovriga koncernforetag 0 2 0 2
Summa skulder till koncernféretag 10232 9 288 10 246 9292
NOT 27. OVRIGA SKULDER

Koncern Moderholag
Mnkr 2016 2015 2016 2015
Skulder forvaltningsuppdrag 15 17 15 17
Ovriga skulder 15 10 15 9
Summa 6vriga skulder 30 27 30 26
NOT 28. UPPLUPNA KOSTNADER OCH FORUTBETALDA INTAKTER

Koncern Moderholag
Mnkr 2016 2015 2016 2015
Upplupna semesterloner 14 14 14 14
Upplupna lagstadgade sociala avgifter 4 4 4 4
Upplupen avkastnings- och I6neskatt 4 4 4 4
Forutbetalda hyresintakter 199 188 194 186
Ovriga upplupna kostnader 54 87 53 86
Summa upplupna kostnader och forutbetalda intékter 275 297 269 294
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NOT 29. JUSTERINGAR FOR POSTER SOM INTE INGAR | KASSAFLODET M M

Koncern Moderbolag
Mnkr 2016 2015 2016 2015
Avskrivningar och upp- och nedskrivningar anldggningstillgangar 436 382 414 360
Nettoresultat forsaljning materiella anlaggningstillgangar 0 0 0 0
Summa justering for poster som inte ingar i kassaflodet m m 436 382 414 360
NOT 30. BETALD SKATT

Koncern Moderbolag
Mnkr 2016 2015 2016 2015
Aktuell skatt -136 -47 -136 -47
Forandring skattefordran 100 -49 100 -49
Skatt tidigare taxering -40 0 -40 0
Summa betald skatt -76 -96 -76 -96
NOT 31. STALLDA SAKERHETER
Da all upplaning sker via Stockholms stads internbank finns inga stallda sakerheter.
NOT 32. EVENTUALFORPLIKTELSER

Koncern Moderholag
Mnkr 2016 2015 2016 2015
Ansvarsbelopp Fastigo 3 3 3 3
Ansvarsbelopp ej erlagda lagfartsavgifter 5 4 5 4
Summa eventualférpliktelser 8 7 8 7

En foljdeffekt av bolagets I6pande verksamhet ar att bolaget blir part i réttsliga processer. Dessutom forekommer tvister vilka inte leder till
rattsliga processer. Stockholmshems ledning gor I6pande en bedomning av dessa réttsliga processer och tvister och redovisar avsattningar i

de fall de bedomer att ett atagande foreligger och att detta kan bedomas med rimlig grad av sakerhet. For rattsliga processer eller tvister dar
det for narvarande inte kan faststéllas huruvida ett atagande foreligger eller dar det av Gvriga skél inte ar mgjligt att med rimlig grad av sakerhet
berékna beloppet pa en eventuell avsattning gor foretagsledningen den sammantagna bedomningen att det inte foreligger en risk for betydande
paverkan pa bolagets finansiella resultat eller stéllning. Som ett led i bolagets affarsverksamhet forekommer utover angivna ansvarsforhindelser
garantier for fullgorande av olika kontraktsenliga ataganden.

Stockholm den 9 mars 2017

Kadir Kasirga, ordférande Bjorn Ljung, vice ordférande Ewa Carlsson-Hallberg Joel Laurén
Sara Pettigrew Stefan Svanstrom Georgios Tsiroyannis

Borje Eriksson, Kristin Selander, Eva Nygren,

personalrepresentant Kommunal personalrepresentant Vision verkstéllande direktor

Min revisionsheriéttelse har lamnats den 13 mars 2017

Bjorn Ohlsson
Auktoriserad revisor
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Revisionsberattelse Til arsstimmanii Aktiebolaget Stockholmshem. Organisationsnummer 556035-9555.

RAPPORT OM ARSREDOVISNINGEN OCH KONCERNREDOVISNINGEN
Jag har utfort en revision av arsredovisningen och koncernredovisning-
en for AB Stockholmshem for rikenskapséaret 2016.

Enligt min uppfattning har drsredovisningen och koncernredovis-
ningen upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla
visentliga avseenden rittvisande bild av moderbolagets och koncernens
finansiella stillning per den 31 december 2016 och av dessas finansiella
resultat och kassaflode for aret enligt drsredovisningslagen. Forvalt-
ningsberittelsen dr forenlig med arsredovisningens och koncernredo-
visningens ovriga delar.

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

Grund for uttalanden
Jag har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA)
och god revisionssed i Sverige. Mitt ansvar enligt dessa standarder beskrivs
nirmare i avsnittet Revisorns ansvar. Jag ar oberoende i férhallande 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 ar tillrickliga och
andamalsenliga som grund for mina uttalanden.

Styrelsens och verkstéllande direktérens ansvar

Det ar styrelsen och verkstillande direktoren som har ansvaret for att
arsredovisningen och koncernredovisningen upprittas och att de ger en
rattvisande bild enligt arsredovisningslagen. Styrelsen och verkstallande
direktoren ansvarar dven for den interna kontroll som de bedémer ar
nodviandig for att uppritta en arsredovisning och koncernredovisning som
inte innehéller ndgra visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller pa fel.

Vid upprittandet av arsredovisningen och koncernredovisningen an-
svarar styrelsen och verkstillande direktoren f6r bedomningen av bolagets
och koncernens formdga att fortsitta verksamheten. De upplyser, ndr sa ar
tillimpligt, om forhallanden som kan paverka formagan att fortsitta
verksamheten och att anvinda antagandet om fortsatt drift. Antagandet
om fortsatt drift tillimpas dock inte om styrelsen och verkstallande
direktoren avser att likvidera bolaget, upphora med verksamheten eller
inte har ndgot realistiskt alternativ till att gora ndgot av detta.

Revisorns ansvar
Mina mal ar att uppnd en rimlig grad av sikerhet om att drsredovisningen
och koncernredovisningen som helhet inte innehéller nigra visentliga fel-
aktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel, och att limna
en revisionsberittelse som innehéller mina uttalanden. Rimlig sikerhet dr en
hog grad av sikerhet, men dr ingen garanti for att en revision som utfors
enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att uppticka en
vasentlig felaktighet om en sddan finns. Felaktigheter kan uppstd pd grund
av oegentligheter eller fel och anses vara visentliga om de enskilt eller
tillsammans rimligen kan forvintas paverka de ekonomiska beslut som
anvindare fattar med grund i drsredovisningen och koncernredovisningen.
Som del av en revision enligt ISA anvinder jag professionellt omdome
och har en professionellt skeptisk instillning under hela revisionen.
Dessutom:

e identifierar och bedomer jag riskerna for visentliga felaktigheter i
arsredovisningen och koncernredovisningen, vare sig dessa beror pd
oegentligheter eller pa fel, utformar och utfér granskningsatgirder
bland annat utifrdn dessa risker och inhimtar revisionsbevis som ar
tillrdckliga och dandamalsenliga for att utgora en grund f6r mina
uttalanden. Risken for att inte uppticka en visentlig felaktighet till foljd
av oegentligheter dr hogre dn for en visentlig felaktighet som beror pa
fel, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi,
forfalskning, avsiktliga utelimnanden, felaktig information eller
asidosittande av intern kontroll.
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o skaffar jag mig en forstdelse av den del av bolagets interna kontroll som
har betydelse f6r min revision for att utforma granskningsatgarder som
ar lampliga med hansyn till omstandigheterna, men inte for att uttala
mig om effektiviteten i den interna kontrollen.

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

e drar jag en slutsats om limpligheten i att styrelsen och verkstillande
direktoren anvinder antagandet om fortsatt drift vid upprittandet av
arsredovisningen och koncernredovisningen. Jag drar ocksa en slutsats,
med grund i de inhdmtade revisionsbevisen, om det finns ndgon
vasentlig osikerhetsfaktor som avser sidana handelser eller forhallan-
den som kan leda till betydande tvivel om bolagets och koncernens
formdga att fortsitta verksamheten. Om jag drar slutsatsen att det finns
en visentlig osikerhetsfaktor, méste jag i revisionsberattelsen fista
uppmirksamheten pa upplysningarna i drsredovisningen och koncern-
redovisningen om den visentliga osikerhetsfaktorn eller, om sddana
upplysningar ir otillrickliga, modifiera uttalandet om &rsredovisningen
och koncernredovisningen. Mina slutsatser baseras pa de revisionsbevis
som inhdmtas fram till datumet f6r revisionsberittelsen. Dock kan
framtida handelser eller forhdllanden gora att ett bolag och en koncern
inte langre kan fortsitta verksamheten.

e utvirderar jag den 6vergripande presentationen, strukturen och
innehallet i drsredovisningen och koncernredovisningen, daribland
upplysningarna, och om arsredovisningen och koncernredovisningen
aterger de underliggande transaktionerna och hiandelserna pa ett sitt
som ger en rattvisande bild.

e inhdmtar jag tillrickliga och andamalsenliga revisionsbevis avseende
den finansiella informationen for enheterna eller affarsaktiviteterna
inom koncernen for att gora ett uttalande avseende koncernredovis-
ningen. Jag ansvarar for styrning, overvakning och utférande av
koncernrevisionen. Jag dr ensam ansvarig for 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, daribland de
betydande brister i den interna kontrollen som jag identifierat.

RAPPORT OM ANDRA KRAV ENLIGT
LAGAR OCH ANDRA FORFATTNINGAR
Uttalanden
Utover min revision av arsredovisningen och koncernredovisningen har jag
aven utfort en revision av styrelsens och verkstillande direktorens for-
valtning av AB Stockholmshem for rakenskapsaret 2016 samt av forslaget
till dispositioner betriffande bolagets vinst eller forlust.

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

Grund for uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Mitt ansvar

enligt denna beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar. Jag ar obero-

ende i forhallande till moderbolaget och koncernen enligt god revisorssed i

Sverige och har i 6vrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.
Jag anser att de revisionsbevis jag har inhamtat ar tillrickliga och

andamalsenliga som grund for mina uttalanden.

fortsattning pd ndsta sida



Styrelsens och verkstéllande direktérens ansvar
Det ér styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betriffande bolagets vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning inne-
fattar detta bland annat en bedomning av om utdelningen ar forsvarlig
med hansyn till de krav som bolagets och koncernens verksamhetsart,
omfattning och risker stiller pa storleken av moderbolagets och koncer-
nens egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stillning i 6vrigt.
Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och forvaltningen av
bolagets angelagenheter. Detta innefattar bland annat att fortlopande
bedoma bolagets och koncernens ekonomiska situation och att tillse att
bolagets organisation dr utformad sd att bokforingen, medelsforvalt-
ningen och bolagets ekonomiska angeligenheter i 6vrigt kontrolleras
pa ett betryggande satt. Den verkstillande direktoren ska skota den
l6pande forvaltningen enligt styrelsens riktlinjer och anvisningar och
bland annat vidta de dtgdrder som dr nodvandiga for att bolagets
bokforing ska fullgoras i 6verensstimmelse med lag och for att medels-
forvaltningen ska skotas pa ett betryggande sitt.

Revisorns ansvar

Mitt mal betriffande revisionen av forvaltningen, och diarmed mitt
uttalande om ansvarsfrihet, ir att inhimta revisionsbevis for att med en
rimlig grad av sikerhet kunna bedéma om ndgon styrelseledamot eller
verkstillande direktoren i nagot visentligt avseende:

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

e pd ndgot annat satt handlat i strid med aktiebolagslagen, arsredo-
visningslagen eller bolagsordningen.

Mitt mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av bolagets
vinst eller forlust, och dirmed mitt uttalande om detta, ar att med rimlig
grad av sikerhet bedoma om forslaget ar forenligt med aktiebolagslagen.
Rimlig sdkerhet dr en hog grad av sikerhet, men ingen garanti for att en
revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer att
uppticka dtgarder eller forsummelser som kan foranleda ersittnings-
skyldighet mot bolaget, eller att ett forslag till dispositioner av bolagets
vinst eller forlust inte dr forenligt med aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvinder
jag professionellt omdome och har en professionellt skeptisk instillning
under hela revisionen. Granskningen av forvaltningen och forslaget till
dispositioner av bolagets vinst eller forlust grundar sig framst pa
revisionen av rikenskaperna. Vilka tillkommande granskningsatgarder
som utfors baseras pa min professionella bedomning med utgdngspunkt i
risk och visentlighet. Det innebar att jag fokuserar granskningen pa
sadana atgdrder, omraden och forhallanden som ar vasentliga for
verksamheten och dar avsteg och 6vertradelser skulle ha sarskild
betydelse for bolagets situation. Jag gar igenom och provar fattade
beslut, beslutsunderlag, vidtagna dtgirder och andra férhéllanden som ar
relevanta for mitt uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag f6r mitt
uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betriffande bolagets
vinst eller forlust har jag granskat om forslaget ar forenligt med
aktiebolagslagen och lagen (2010:879) om allminnyttiga kommunala
bostadsaktiebolag.

Stockholm den 13 mars 2017

Bjorn Ohlsson, auktoriserad revisor

Granskningsrapport Till arsstimman i Aktiebolaget Stockholmshem. Organisationsnummer 556035-9555.

Jag, av fullmiktige i Stockholms stad utsedd lekmannarevisor, har
granskat AB Stockholmshems verksamhet under 2016.

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

Lekmannarevisorns ansvar ar att granska verksamhet och intern
kontroll samt prova om verksamheten bedrivits enligt fullmiktiges
uppdrag och mél samt de lagar och foreskrifter som giller for
verksamheten. En sammanfattande redogorelse for den utforda
granskningen har redovisats i en sirskild granskningspromemoria
2017-02-03 som har 6verlimnats till bolagets styrelse.
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Granskningen har utforts enligt aktiebolagslagen, kommunallagen,
god revisionssed i kommunal verksamhet och kommunens revisions-
reglemente samt utifrdn bolagsordning och faststillda dgardirektiv.
Granskningen har genomforts med den inriktning och omfattning
som behovs for att ge rimlig grund f6r min bedomning.

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

Stockholm den 3 februari 2017

Amanj Mala-Ali
Av kommunfullmiktige i Stockholms stad utsedd lekmannarevisor



Femarsoversikt

Def

RESULTATRAKNING, mnkr
Hyresintakter

Ovriga rorelseintikter
Nettoomsattning

Drift

Underhall

Markavgifter

Fastighetsskatt

Summa fastighetskostnader
Driftnetto

Avskrivningar

Bruttoresultat

Centrala administrations- och forsaljningskostnader
Jamforselestorande poster
Rorelseresultat

Finansnetto

Resultat efter finansiella poster

BALANSRAKNING, mnkr
Anlaggningstillgangar
Omsattningstillgangar
Summa tillgangar

Eget kapital
Avséttningar/Langfristiga skulder
Kortfristiga skulder

Summa skulder och eget kapital

Synligt eget kapital
Substansvarde

Sysselsatt kapital

Totalt arbetande kapital
Rantebarande skulder
Fastigheternas hokforda varde
Fastigheternas taxeringsvarde

FASTIGHETSUPPGIFTER
Antal lagenheter

Antal lokaler

Antal garage och bilplatser
Summa uthyrningsobjekt

Area bostader, 1000-tal kvm
Area lokaler, 1000-tal kvm
Area garage, 1000-tal kvm
Summa area, 1000-tal kvm

AWM

o

2016

2170
65
2235
-1105

=1
-51
-1175
1060
-436
624
-105

519
-142
377

20 320
105
20 425

9124
350
10951
20 425

9124
27 004
19681
19790
10 247
17 464
29 486

26 796

3630
10968
41 394

1654
201
139

1994

2015

2060
31
2091
-1010

-17
-50
-1077
1014
-382
632
-98

534
-171
363

19075
80
19155

8 925
349
9881
19155

8 925
24 221
18530
18 289

9 303
16582
251561

26 051

3544
10879
40474

1621
199
136

1 956

2014

1971

62
2033
-1 0056

-1 069
964
-381
583
-99

484
-199
285

17 350
73
17 423

8 6356
325

8 463
17 423

8 6356
23143
16 804
16 895

7932
15 200
24 405

25623

3449
10737
39 809

1590
198
132

1920

*2013

1915
63
1978
-925
-112
-15

-1 097
881
-365
516

57
475
-174
301

16 313
53
16 366

85637
390

7 439
16 366

85637
21882
15 762
156779

6873
14 337
23879

25 396

3187
10197
38 780

1575
191
126

1892

2012

1814
74
1888
-832
-417
-10
-48
-1 307
581
-262
319
-87
390
622
-142
480

15137
54
15191

8814
384
5993
15191

8814
21187
14558
14719

5 360
12920
22704

25 337

3241
10570
39148

1570
191
126

1887

* Omrdknat enligt K3-regler. Aren 2012-2010 ér inte omrdknade enligt K3.
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Femarsaversikt, fortséattning

Def 2016 2015 2014 *2013 2012
NYCKELTAL %
Lénsamhet
Direktavkastning exklusive centrala administrations-
och forsaljningsomkostnader 7 6,1 6,1 6,3 6,1 4,5
Direktavkastning exklusive centrala administrations- 8
och forsaljningsomkostnader i forhallande till MV 2,6 2,6 2,7 2,7 1,9
Avkastning sysselsatt kapital 9 2,7 3,0 3,0 3,1 4,5
Avkastning synligt eget kapital 10 2,2 3,3 2,6 2,7 4,7
Avkastning totalt kapital 11 2,6 2,9 2,9 3,0 4,3
Riskbedémning
Rorelsemarginal 12 27,9 30,2 28,7 26,1 16,9
Vinstmarginal 13 16,9 17,4 14,0 15,2 25,4
Omsattning hyresgaster 14 8,9 9,5 7,6 8,7 9,0
Uthyrningsgrad bostader 15 ©Je}¢] 99,9 99,9 99,9 99,9
Uthyrningsgrad lokaler 16 88,0 88,5 89,8 91,3 91,9
Hyresforluster 17 0,1 0,1 0,1 0,1 0,1
Rantetackningsgrad 18 3,6 3,1 2,4 2,7 4,2
Kapital och finansiering
Synlig soliditet 19 44,7 46,6 49,6 52,2 58,0
Justerad soliditet 20 62,3 62,5 64,2 65,4 68,2
Skuldsattningsgrad 21 11 1.0 0,9 0.8 0,6
Skuldranta 22 1.4 2,0 2,6 2,8 2,9
Bruttoinvesteringar, mkr 1682 2109 1425 15672 1938
Kassaflode, mkr 23 737 649 569 548 859
Sjalvfinansieringsgrad 24 0,4 0,3 0,4 0,3 0,4
Férvaltning
Medelhyra bostader, kr/kvm 25 1232 1203 1161 1123 1113
Driftkostnad kr/kvm 26 601 572 564 680 718
Markavgift och fastighetsskatt kr/kvm 27 38 37 36 34 33
Central adm. och forsaljningskostnad kr/kvm 28 57 54 56 56 50
Driftnetto kr/kvm 29 577 563 545 410 333
Personal
Medelantalet anstallda 307 306 295 284 301
Loner och ersattningar personal, mnkr 167,3 169,1 160,1 145,1 142,6

* Omrdknat enligt K3-regler. Aren 2012-2010 ér inte omrdknade enligt K3.

Definitioner
1 Redovisat eget kapital enligt koncernbalansrakning. | eget 9 Resultat efter finansnetto plus finansiella kostnader i 19 Eget kapital i procent av balansomslutningen.
kapital ingar kapitaldelen av obeskattade reserver. procent av genomsnittligt sysselsatt kapital. 20 Redovisat eget kapital och évervirde med avdrag for
2 Eget kapital plus dvervarde i fastigheter (enligt extern 10 Resultat efter skatt inklusive 78 procent av hokslutsdisposi- uppskjuten skatt 22 procent i procent av balansomslutning
vardering) minus uppskjuten skatt 22 procent. tioner i procent av genomsnittligt eget kapital. inklusive vervérde.
3 Balansomslutning minus icke réntebarande skulder 11 Resultat efter finansnetto plus finansiella kostnader i 21 Rantebarande skulder dividerat med eget kapital.
(inklusive uppskjuten skatt). procent av genomsnittlig balansomslutning. 22 Rantekostnader i procent av genomsnittliga réntebérande
4 Genomsnittlig balansomslutning. 12 Resultat efter avskrivningar i procent av nettoomsattning. skulder.
5 |fastigheternas bokforda varde ingar fardigstallda 13 Resultat efter finansnetto i procent av nettoomsattning. 23 Kassaflode fore forandring i rérelsekapital och investeringar.
byggnader, mark och markanlaggningar. 14 Omsattning hyresgaster inklusive nya gemensamma bytes- 24 Kassaflode fore investeringar dividerat med investeringar.
6 Taxeringsvardet avser mark och byggnad. kon i Stockholms Stad. 25 Totalhyra inklusive permanenta tilkigg per 01-01 respektive &r.
7 Zizll.gtsat; ﬁszzgfgmgg i procent av bokfért varde 16 Uthyrd area bostader i procent av bostadslagenhetarea. 26 Driftkostnader delat med véigd bostads- och lokalyta.
8  Resultat f6 Krivni - " Knadsvird 16 Uthyrd area lokaler i procent av lokalarea. 27 Markavgifter och fastighetsskatt delat med vagd bostads-
lesultat fore avskrivning | procent av marknadsvarde 17 Hyresférluster bostéder och lokaler i procent av totala och lokalyta.
fardigstallda fastigheter. hyresintikter. - . o
Y . 28 Centrala administrations- och férsaljningskostnader delat
18 Resultat efter finansnetto plus finansiella kostnader dividerat med vagd bostads- och lokalyta.
med finansiella kostnader. 29 Driftnetto delat med vagd bostads- och lokalyta.
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