Organisationsnummer 556035-1511
AB STADSHOLMEN

FORVALTNINGSBERATTELSE

AB Stadsholmen ér ett dotterbolag till AB Svenska Bostdder som innehar 91 (91) % av
aktierna. Resterande aktier innehas av Stockholms Stad och Samfundet S:t Erik. Via AB
Svenska Bostidder ingar AB Stadsholmen i koncernen Stockholms Stadshus AB.

AB Stadsholmen édger och forvaltar 279 (258) fastigheter. 21 fastigheter forvirvades den 2
januari 2007. Fastighetsbestandet dr kulturhistoriskt vardefullt och flertalet fastigheter &r av
byggnadsminnesklass. Bestandet dr frimst koncentrerat till Stockholms innerstad,
huvudsakligen till S6dermalm och Gamla stan. Foretagets uppgift ar att varda och tidstypiskt
bevara fastigheterna. Varje byggnad ar unik, har sin egen historia och sina egna
forutséttningar till grund for forvaltning och underhall.

Marknad

Bostiader

Efterfragan pa bostéder 1 Stockholms innerstad var stor och sa dven i Stadsholmens bestind.
Inga vakanser forekom under aret och omflyttningen for bostdderna uppgick till 5,0 % (5,0%).
Den genomsnittliga hyresintikten per kvadratmeter uppgick till 1 037 (1 023) kr/kvm.

Vid arets utgidng var det totala antalet bostadslagenheter 1 669 (1 650) omfattande en total yta
om 112896 (111 240) kvm.

Lokaler

Efterfrigan pa lokaler har varit god under 2007. Vakansgraden minskade fran 2,7% ar 2006
till 1,2 % &r 2007. En tydlig 6kning av efterfragan pa lokaler kunde mérkas under andra
halvaret 2007. Den genomsnittliga hyresintdkten per kvadratmeter uppgick till 1 394
(1410) kr/kvm.

Vid arets utging var den forvaltade lokalytan 84 896 (75 704) fordelat pa 732 (692) lokaler.

Intikter och kostnader
Nettoomséttningen uppgick till 233,5 (214,3) mkr.

Hyresintékterna uppgick till 231,8 (214,0) mkr. Bostadshyrorna hdjdes med 1,8 % fr o m
2007-01-01. Lokalhyresintidkterna dkade i forhdllande till foregdende ar delvis beroende pa
kompensation for hojd fastighetsskatt. Ovriga forindringar av intikterna mellan 2006 och
2007 forklaras huvudsakligen av fastighetsforvérven.

Trots att fastighetsbestdndet utkats har driftskostnaderna, inklusive kostnader for
administration och 1 bostadsriattsomvandlingsprocessen, siankts och uppgick till 77,8 (79,8)
mkr. Kostnaderna for fastighetsskotsel minskade med 2,3 mkr jamfort med foregaende ar till
foljd av minskade kostnader for sn6- och isrojning av tak. Reparationskostnaderna minskade
med 0,6 mkr delvis beroende pa aktivt besparingsarbete samt farre vattenskador &n tidigare ar.
Virmekostnaderna minskade med 0,3 mkr fran 2006 till 2007 och beror pa varmare klimat.
De administrativa kostnaderna 6kade med 1,1 mkr jamfort med foregdende &r som en f6ljd av
kostnader i samband med bostadsrattsomvandlingsprocessen samt kade konsultkostnader.

Underhéllskostnaderna uppgick till 65,5 (50,5) mkr. Storre underhallsatgéarder har gjorts i
lokaler samt avseende fasader och tak och sméskaligt underhill i allmdnna utrymmen.



Driftnettot for 2007 uppgick till 58,7 (51,3) mkr och rorelseresultatet till 38,3 (32,1) mkr.

Finansiella poster
Finansnettot uppgick till -25,9 (-25,0) mkr. Bruttosnittrintan i l&neportfdljen 6kade under aret
med 0,06 %-enheter. P4 total skuld var den 4,19 (4,13) %.

Léanestockens rintekénslighet for ndrmast rullande 12-ménadersperiod och med hénsyn till
rantebidragseffekt ger vid en rdntehdjning om 1%-enhet en kostnadsdkning med 1 980 (2 985)
kkr och vid en sdnkning med 1 %-enhet en kostnadsreducering med 1 982 (2 988) kkr.

De genomsnittliga loptiderna har under aret 6kat. Den genomsnittliga rdntebindningstiden
Okade fran 0,8 ar till 1,7 ar.

Den totala laneskulden har under aret 6kat fran 623 till 629 mkr. Lanen fran Stockholms stad
uppgick till 13 (332) mkr, vilket motsvarar 2 (53)% av totala laneskulden. Lanen fran
moderbolaget Svenska Bostdder uppgick till 616 mkr, vilket motsvarar 98 (47) % av totala
laneskulden. Den totala rante- och amorteringsfria delen uppgick till 13,1 (13,1) mkr.

Lopande avriakning for savél fordringar som skulder med moderbolaget AB Svenska Bostider
rantebelastas med genomsnittlig SSVX-rénta (180 dagar). Riantesatsen for aret var
genomsnittligt 3,63 (2,47) %.

Resultat efter finansiella poster uppgick till 12,4 (7,0) mkr. Arets resultat uppgick till
8,8 (5,5) mkr.

Investeringar och ombyggnader

I syfte att 6ka uthyrningsgraden har flera storre lokaler byggts om under &ret. I fastigheten
Lappskon Storre 10 utfordes en omfattande upprustning och i fastigheten Kista Gard 1
utfordes en forsta etapp av en stdrre upprustning. Arbeten har dven inletts med
grundforstirkning av fastigheterna Vintertullen 20 och 21 och upprustning av fastigheterna
Ostergétland 25 och del av Vintertullen 21.

Personal
Vid arets slut hade Stadsholmen 19 (19) anstdllda varav 12 (11) mén och 7 (8) kvinnor
uppdelat pa 8 (5) fastighetsanstillda och 11 (14) tjinsteméin.

Kulturhusridet

Kulturhusréadet bildades i samband med att Stadsholmen forviarvades av Svenska Bostider.
Kulturhusrddet har som syfte att stodja och bistd Stadsholmen med experthjélp vid
ombyggnationer och underhéllsatgédrder. Radet har under éret haft fem sammantrdden och en
studieresa.

Forvirv och avyttring av fastigheter

Den 2 januari 2007 forvirvades 21 fastigheter av sdrskilt kulturhistoriskt intresse fran
Stockholms stads fastighets- och saluhallsndmnd. I likhet med tidigare fastighetsforvérv ér en
forutséttning att behovet av omedelbara underhallsinsatser inte kortsiktigt &ventyrar bolagets
ekonomi, samtidigt som forvaltningen av fastigheterna ldngsiktigt méste kunna vara
ekonomiskt barkraftig

Stadsholmen har inte avyttrat nadgra fastigheter under aret.



Forskning och utveckling

Bolagets speciella roll som dgare och forvaltare av kulturfastigheter gor att stora delar av den
16pande verksamheten har betydande inslag av forskning och utvecklingskaraktér.
Deltagande sker kontinuerligt i seminarier och olika utvecklingsprojekt inom byggnadsvard.

Miljoinformation

Stadsholmens verksambhet &r 1 stor utstrackning inriktad pd en anvindning av traditionella
metoder och traditionellt material. Vid en ombyggnad eller renovering sparas och ateranvénds
1 princip allt material 1 byggnaden. Av antikvariska, men dven av miljoskal skall atgdrder som
vidtas 1 mojligaste man vara langsiktigt héllbara och reparerbara vilket i sig innebér en lagre
miljobelastning.

Erforderliga utrymmen for kéllsortering saknas oftast i den typ av fastighetsbestand som
Stadsholmen forvaltar. Flertalet hyresgéster har dock tillgang till grovsoprum, om én
begrinsade 1 utrymmen.

Under aret har energibesparandeatgérder gjorts som montering av energieffektiva radiatorer i
ett flertal fastigheter. Bolaget har dven fortsatt arbetet med radonmétning av samtliga
fastigheter och sanering 1 de fastigheter som haft forhojda varden.

Virdering av fastigheter

I likhet med tidigare &r sker pa balansdagen en intern virdering av fastighetsbestdndet. Denna
vardering sker med tre olika syften, att presentera bedomt verkligt varde och véardeforandring
mellan aren, att faststélla eventuella nedskrivningsbehov, samt att bedoma ny- och
tilldggsinvesteringar. Inga nedskrivningsbehov bedoms foreligga. Det samlade
fastighetsbestdndets bedomda verkliga virdet overstiger visentligt dess bokforda vérde.

Utsikter for 2008
Verksamheten under 2008 kommer 1 hog grad pdverkas av beslut om forsiljningar till
bostadsréttsforeningar och fortsatta satsningar pa utdkat underhall.

FORSLAG TILL VINSTDISPOSITION (KR)

Till bolagsstimmans forfogande star:

Balanserad vinst 29 702 344,61
Arets resultat 8 796 973,57
Summa 38499 318,18

Styrelsen och verkstéllande direktoren foreslar att
vinstmedlen disponeras enligt foljande:
I ny rdakning balanseras 38499 318,18



Nvckeltal (%)

2007 2006 2005
Finansiering
Soliditet 6,3 5,2 5,0
Justerad soliditet 59,9 57,1 56.3
Beléningsgrad bokfort varde 86,3 86,3 87,4
Réntebidrag, kr/m2 1,7 3,8 3,6
Forvaltning
Vakansgrad, bostdder 0,0 0,0 0,0
Vakansgrad, lokaler 1,2 2,7 39
Bostadshyra, kr/m2 1037 1023 1017
Lokalhyra, kr/m2 1394 1410 1 404
Underhallskostnad, kr/m2 331 271 270
Driftkostnad, kr/ 393 427 419
Lonsamhet
Overskottsgrad 25 24 24
Fastigheternas direktavkastning 7.9 7,0 6,8
Avkastning eget kapital 20,9 13,3 10,4
Avkastning totalt kapital 5,3 4.4 43
DEFINITIONER
Finansiering

Soliditet Synligt eget kapital i forhallande till balansomslutningen.

Synligt eget kapital Eget kapital plus obeskattade reserver minus latent skatt 28%.

Justerat eget kapital Synligt eget kapital inkl bedémt 6vervarde fastigheter minus latent skatt pa bedomt 6vervarde
Justerad soliditet Justerat eget kapital i forhallande till justerad balansomslutning

dvs balansomslutning plus 6vervarde fastigheter.

Belaningsgrad bokfort varde Fastighetslan i forhallande till bokfort varde fastigheter.

Rantebidrag per kvadratmeter Rantebidrag dividerat med vagd bostadsyta.

Forvaltning
Vakansgrad Outhyrt i foérhallande till hyresintakter, brutto.

Omflyttning Antal omflyttningar i bostadsbestandet i forhallande till antal bostader exklusive servicehus.
Bostadshyra kr/lkvm Bostadshyror dividerat med vagd bostadsyta.

Lokalhyra kr/kvm Lokalhyror dividerat med vagd lokalyta.

Drift/lunderhallskostnad kr/kvm Kostnader dividerade med vagd totalyta exkl bilplatser.

Lonsamhet

Overskottsgrad Driftnetto minus dvriga intékter i férhallande till hyresintékter netto.
Fastigheternas direktavkastning Driftnetto minus 6vriga intékter i forhallande till fastigheternas
genomsnittliga bokférda varde.

Avkastning eget kapital Resultat fére dispositioner och skatt med avdrag fér schablonskatt 28%
i forhallande till genomsnittligt synligt eget kapital.

Avkastning totalt kapital Resultat fére dispositioner och skatt plus finansiella kostnader och
valutakursférandringar i forhallande till genomsnittlig balansomslutning



