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Arsredovisning - Forslag till vinstdisposition verksamhetsaret 2015

VD:s forslag till beslut
Styrelsen for Stadsholmen beslutar féljande.
1. Arsredovisningen med férslag till faststallande av resultat- och balansrakning

godkanns.
2. Forslaget till vinstdisposition godkanns.

Vaéllingby den 2 februari 2016

Pelle Bjoérklund

VD

Arendet

Styrelsen foreldggs i drendet forslag till arsredovisning fér 2015.

Betraffande vinstdispositionen fores|as att arets resultat 45 348 889,74 kronor
jamte ansamlade vinstmedel 193 882 102,62 kronor, tillsammans

239 230 992,36 kronor balanseras vidare i ny rakning.
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Organisationsnummer 556035-1511

AB STADSHOLMEN

FORVALTNINGSBERATTELSE

AB Stadsholmen ir ett dotterbolag till AB Svenska Bostider som innehar 91 (91) % av
aktierna. Resterande aktier innehas av Stockholms Stad och Samfundet S:t Erik. Via AB
Svenska Bostiider ingdr AB Stadsholmen i koncernen Stockholms Stadshus AB.

AB Stadsholmen #r eit i Sverige unikt bostadsforetag med fSrvaltning av kulturhistoriskt
virdefulla fastigheter som exklusiv uppgift.

MARKNAD OCH KUNDER

Bostider

Efterfragan pa bostider i Stockholms innerstad var stor under dret. I stort sett alla
Stadsholmens lagenheter #r uthyrda. Vakansgraden uppgick till 0,0 (0,1) % och omflyttningen
var 6,3 (5,7) %. De outhyrda lagenheterna utgors av ldgenheter som ingér 1
upprustningsprojekt. Den genomsnittliga hyresintikten per kvm uppgick till 1 252 (1 229)
ke/kvm. Vid &rets utgéng var den forvaltade bostadsytan 110 578 (110 582) kvm ftrdelat pa

1 631 (1 631) lagenheter, Smirre justeringar av ytor har gjorts under &ret vid t ex.
ombyggnader.

Lokaler

Uthyrningsléget var fortsatt stabilt under dret. Vakansgrad uppgick till 2,9 (2,8) %. Den
genomsnittliga hyresintikten per kvadratmeter uppgick till 1 896 (1 849) kr/kvm. Vid arets
uteéng var den forvaltade lokalytan 88 112 (87 989) furdelat pa 819 (811) lokaler.
Tillkommande lokaler utgors till storsta del av nya forréd i kéllare och pa vindar.

Hyresvérdet for outhyrda lokaler uppgick under aret totalt till 4,8 (4,6) mnkr. 160 nya avtal

har tréffats; varav merparten avsdg omfrhandlingar av tidigare avtal till nya villkor.
Dessutom skedde 13 verlatelser som resulterade i hyreshdjning.

FASTIGHETSBESTAND OCH FORVALTNING

Fastighetsbestind
AB Stadsholmen dger och forvaltar 279 (279) fastigheter. Inga fordndringar i bestdndet har
skett under 2015

Fastighetsbestindet 4r kulturhistoriskt vérdefullt och i stort sett alla fastigheter har hogsta
kulturhistoriska skyddsklass, jamfotbara med kraven for byggnadsminnen. Enligt géllande
lagstiftning ska fastigheternas karaktér bevaras och de skall forvaltas s att deras oerséttliga
virden inte forvanskas.

Fastighetsbestdndet utgdrs av bdde borgarhus och enklare byggnader uppfrda fran 1600-talet
och framét, Med nigra undantag #r bestndet koncentrerat till Stockhoims innerstad,
huvudsakligen till S6dermalm och Gamla Stan.
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Forvaltning

Foretagets uppgift ir att varda och tidstypiskt bevara fastigheterna, Vatje byggnad ar unik, har
sin egen historia och sina egna forutséttningar till grand for férvaltning och underhall. Det
innebdr att Stadsholmen ocksa stiiller visentligt hdgre krav pd den dagliga skotseln av
fastigheterna, i syfte att undvika onédigt slitage som skulle innebéra att storre &tgérder eller
reparationer behdver tidigareldggas.

De speciella frutsittningarna leder ocks till att bolaget analyserar fastighetens byggnads-
och tridgardshistoria innan beslut fattas om hur olika &tgérder skall utforas, vilka metoder och
vilket material som skall anviindas. Analyserna leder till olika beslut i olika fastigheter
beroende pa varje fastighets unika historia. Det kan handla om att vélja rétt firgtyp och
pigment vid kompletteringsmélning, att klottersanering och putslagning utfors med ritt
puts/firgtyp, att reparera dldre snickerier istéllet for att erséitta dem med nya, att montera ratt
trycken och beslag nér de gamla forsvunnit eller inte kan lagas.

Av olika skil, ekonomiska, hyresgastonskemal eller myndighetskrav kan det ibland vara
nodvindigt att gora vissa avsteg fran den kulturhistoriskt biista losningen. I dessa situationer
ar grundkravet att fastigheten inte f8r forvanskas, &tgérden skall vara reversibel, och sd
varsam att oerséttliga virden inte gdr forlorade.

Ombyggnad & planerade reparationer

For fastigheternas langsiktiga fortbestdnd &r det av yttersta vikt att nédvéndigt planerade
reparationer utfors i tid innan skador uppstér. Vid ombyggnad och planerade reparationer
kriivs noggranna forundersskningar av antikvarisk sakkunskap for att besluta om vilka
metoder och material som ska anviindas for att sikerstilla de kulturhistoriska vérdena.

Grundliggande for alla planerade atgérder &r att det utfors nér en fastighetsdel dr tekniskt
uttjint; n#ir ett tak riskerar rostangrepp, fonster behver renoveras, ldgenheter dr slitna, trid
maste underhéllsbeskiras, tekniska installationer inte lingre har avsedd funktion. Som
underlag for arbetet finns flerdrsplaner.

Under &ret har det varit stort fokus pa energibesparing, Ett bra underlag &r de manuella
temperaturmitningar som gors i alla lagenheter som bestks under perioden okt — mars. 1 savil
bostider som lokaler gérs av sikerhetsskiil alltid besiktningar av elanldggningar i samband
med byten och planerade reparationer. Besiktningarna kan generera et antal atgérder.

Kostnaderna redovisas nidrmare under avsnittet EKONOMI.

Forskning & utveckling

Stadsholmens speciella roll som #gare och forvaltare av kulturhistoriskt virdefulla fastigheter
oot att delar av den 16pande verksambeten har inslag av forsknings- och utvecklingskaraktir.
Deltagande sker kontinuerligt i seminarier och olika utvecklingsprojekt inom byggnadsvard.

Under aret har vi haft flera studiebesék, bl.a. studenter frin higskolan pa Gotland och
Kungliga Konsthégskolan. For liséret 2014/2015 har dven kursen Restaureringskonst pa
Kungliga konsthtgskolan valt att studera en forrddslinga pd Barnéings gard. -

Stadsholmen ingér i referensgruppen for malning av takplét pa kulturhistoriska byggnader.
Tilisammans med bl. a. Hantverkslaboratoriet och Arja Kéllbom vid Station Olmaryd AB
undersoks problem med kring malad plat pa kulturhistoriska byggnader. Projektet kommer att
pagat. om. 2017,




Stadsholmen har ett Kulturhusrad som stid vid ombyggnad och planerade reparationer och
vid utvecklingen av principer och metoder for det byggnadsvéardande arbetet. Réadet har under
aret haft fem sammantriden och gjort tre studiebesdk; hos lokalhyresgést Bergerantz
arkitekter i fastigheten Cupido 3 samt vid ombyggnadsprojekten Katarinabacken 1 och Angby
slott.

Savil Stadsholmens hyresgiister som andra intressenter har under ménga &r efterfragat
informationsmaterial om bolagets fastigheter. Under 2015 fortsatte arbetet att sammanstélla
fastighetsvisa faktablad som ska publiceras p& vér hemsida. Arbetet som sker tillsammans
med Stockholms Stadsmuseum avslutas 2016.

PERSONAL OCH ORGANISATION

Vid arets stut 2015 hade Stadsholmen 20 (22) anstillda varav 12 (12) mén och 8 (10) kvinnor
uppdelat pa 8 (8) fastighetsanstillda och 12 (14) {janstemén. Under &ret har en ny
forvaltningschef tilitritt. Under &ret har vi haft en vikarie och en konsult som stottat upp pa
forvaltartjinsterna, d4 vi haft en langtidssjukskrivning samt en vakans. Vikarien overgick
under 4ret till den vakanta tjdnsten.

Stadsholmens forvaltning dr som ovan nimnts mycket komplex. F4 fragor &r av rutinkaraktér,
utan méste avgoras fran fall till fall beroende pé respektive fastighets unika forutsétiningar.
Det kriiver tita kontakter i arbetsgruppen. Vid regelbundna arbetsplatstréffar diskuteras
konkreta sak- och utvecklingsfragor inom olika omréden.

Arbetet stiller stora krav pa antikvarisk, byggnadsteknisk, juridisk och ekonomisk kompetens
hos de anstéllda.

MILIO OCH SAMHALLSNYTTA

Som stadens byggnadsvérdsforetag har vi ansvar for att vara ett féreddme for andra
fastighetséigare och for att utveckla principer och lésningar for minsta mdj liga ingrepp.
Det byggnadsvardande arbetet innebér att vi i méjligaste mén arbetar med traditionclla
metoder och material.

De traditionella materialen och metoderna kan vara dyrare vid utférandet men de har i
allménhet mycket lingre hallbarhet &n moderna alternativ. Vid en ombyggnad elier
renovering sparas och dteranvéinds i princip allt material i byggnaden.

Av antikvariska, men dven av miljoskél skall dtgirder som vidtas 1 mojligaste mén vara
langsiktigt hallbara och reparerbara vilket i sig innebér en ligre milj Obelastning.

Energihushéllning #r en angeligen miljofréga. Smaskaligheten i besténdet gor att arbetet dr
mycket langsiktigt och det tar tid innan &tgérderna fr genomslag. Under &ret har
energibesparande atgirder gjorts i ldgenheter och lokaler i ett flertal fastigheter frimst genom
ny tétning i samband med fonster- och trapphusmalning, isolering av sjutton vindar. Med de
sméskaliga dtgdrderna och en forstérkt central dvervakning har vi fortsatt séinka forbrukningen
fran 186,7 till 186,3 kWh/kvm. Fem fastigheter anslutits till fjarrvéirme och arbeten pégér med
att ansluta fastigheter i Gamla Stan som nu har gas- alternativt oljeuppvérmning. En fastighet
har fatt en bergviirmeanldggning.




Bolaget har dven fortsatt arbetet med radonmétning och saneringar i de fastigheter som haft
forhojda virden. Atgdrder har under aret utférts i tva lagenheter och tre lokaler.

Under &ret har flera olaga andrahandsutredningar startats. Tretton av dessa ligenheter har
sagts upp och majoriteten kommer att anvindas for kommande evakueringsbehov. Ovriga
ligenheter har {ormedlats via bostadsformedlingen.

EKONOMI

Intiikter

Hyresintikterna uppgick till 296,6 (290,9) mnkr. Bostadshyrorna hjdes den 1 juni

med 1,14 %. Hyrorna for 174 lokaler hjdes efter omforhandlade viltkor efter avtalsperiodens
utgang eller i samband med omflyttningar.

Driftkostnader
Driftkostnaderna 8kade med 21,4 mokr och uppgick totalt till 180,7 (159,3) mnkr.

Kostnaderna for fastighetsskotsel dkade med 3,1 mnkr till 28,6 (25,5) mnkr och hinfor sig till
frimst till hogre kostnader for takskottning samt tridgérdskostnader. :

Reparationskostnaderna skade med 17,9 mnkr till 93,6 (75,7) mnkr, Frimst &r det planerade
skalreparationer som okat i omfattning men &ven kostnader for akuta reparationer av bl.a.
vattenskador har &kat.

De taxebundna kostnaderna (vatten, el, gas, virme och sophantering) Skade marginellt med
0,2 mnkr och uppgick till totalt 34,2 (34,0) mnkr. Varmekostnaderna minskade med 0,7 mnkr
1it1 20,9 (21,2) mmnkr. Forklaras av varmare klimat. Kostnader for el 8kade med 0,2 mnkr och
uppgick till 6,1 (5,9) mnkr. Ingen {6réindring i kostnad for vatten som uppgick till 4,0 (4,0)
mnkr. Sophimtningskostnaderna Skade med 0,3 mnkr fréan 2,9 mnkr till 3,2 mnkr.

Kostnaderna {6t fastighetsadministration dkade med 0,2 mnkr och uppgick till 24,3 mnkr
2015. Den Skade kostnaden f6rklaras av tkade kostnader for hyra av fibernét som installerats
i bestindet.

Tomtriittsavgilder och fastighetsavgifter .
Kostnaderna for markavgifter och fastighetsavgift blev 40,5 (38,8) mnkr. Okningen beror pé
nya tomtrittsavtal fr nagra fastigheter 1,7 mnkr.

Driftnetto
Drifinettot for aret blev 75,4 (92,8) mnkr.

Fastighetsavskriviingar
Avskrivningarna Skade med 2,0 mnkr frimst p.g.a. Skade aktiveringar som foljd av det nya
redovisningsregelverket K3 och uppgick till 17,0 (15,0) mnkr.

Poster av engingskaraktir/finansiella poster
Den finansiella nettokostnaden blev 13,3 (17,3) mnkr. Minskningen beror pé ett fortsatt lagt
riintelfige.

Resultat efter finansiella poster
Resultatet efier finansnetto uppgick till 45,1 (60,6) mnkr.




Arets resultat
Arets resultat blev 45,3 (45,0) mnkr.

Finansiering
Stadsholmens finansverksamhet regleras av Stockholms stads dvergripande finansiella policy.
Den finansiella verksamheten priglas av lagt risktagande och silkerstéllande av riskhantering.

Stadsholmen har ingen egen checkkredit i stadens koncernkontosystem utan ingar i
modetbolaget Svenska Bostider. Stadsholmen lanar av moderbolaget med samma villkor som
moderbolaget lanar gentemot koncernen och har dérmed samma riskprofil som tvriga bolag
inom Stockholms stadshuskoncern. Rintan pa checkkrediten sétts manadsvis utifrén
genomsnittsrénta pa den externa nettoskulden vid en viss avstimningsdag. Alla bolag far
samma rinta. Rintesatsen p& koncernkrediten for &ret var i genomsnitt 1,97 (2,63) Y.

Den totala 1aneskulden kade under aret fran 673 till 722 mnkr.

Fastighetsviirdering

I likhet med tidigare 4r sker pd balansdagen en intern vérdering av fastighetsbestandet. Denna
virdering sker med tva olika syften, att presentera beddmt verkligt virde och virdeférandring
mellan &ren, samt att faststéilla eventuella nedskrivningsbehov. Inga nedskrivningsbehov
beddms foreligga. Det samlade fastighetsbestandets bedomda verkliga virde Sverstiger dess
bokfrda virde. '

Nyckeltal & definitioner
Ar2013-2015 enligt K3. Ar 2011-2012 har inte omriknats.

Nyckeltal (%)

2015 2014 2013 2012 2011
Finansiering
Soliditet 235% 21,1% 17,8% 12,7% 11,5%
Belaningsgrad bokfort virde 71,9% 71,1% 71,4% 80,0% 81,1%

Forvaltning

Vakansgrad, bostéder 00% 0,1% 00% 01% 02%
Vakansgrad, lokaler 29% 28% 29% 14% 1,5%
Bostadshyra, kr/m?2 1252 1229 1206 1169 1138
Lokalhyra, ke/m2 186 1849 1807 1721 1631
Driftkostnad, kr/m?2 910 803 822 511 523
Loénsamhet

Overskottsgrad 25%  32% 29% 12% 9%
Fastigheternas

direktavkastning 76% 98% 96% 41% 32%
Avkastning eget kapital 14,8% 24,7% 309% -93% -18,0%

Avkastning totalt kapital 55% 80% 82% 08% -0,2%




Definitioner

Finansjering

Soliditet Synligt cget kapital i forhallande till balansomskutningen.

Synligt eget kapital Eget kapital plus obeskattade reserver minus latent skatt 22 %.
Beliningsgrad bokfért viirde Fastighetslan i forhallande till bokfort viirde fastigheter.

Forvaltning
Vakansgrad Outhyrt i forhéllande till hyresintikter, brutto.

Bostadshyra kr/kvm Bostadshyror dividerat med viigd bostadsyta.
Lokalhyra kr/kvm Lokalhyror dividerat med viigd lokalyta.
Drift/underhillskostnad kr/kym Kostnader dividerade med vigd totalyta exkl. bilplatser.

Lansamhet

Overskottsgrad Driftnetto minus Svriga intékter i forhallande till hyresintikter netto.
Fastigheternas direktavkastning Driftnetto minus dvriga intékter i férhdllande till fastigheternas
genomsnittliga bokforda virde.

Avkastning eget kapital Resultat fore dispositioner och skatt med avdrag f6r schablonskatt 22 %.
i forhallande till genomsnittligt synligt eget kapital.

Avkastning totalt kapital Resultat fore dispositioner och skatt plus finansiella kostnader och
valutakursforandringar i forhallande till genomsnittlig balansomslutning

Utsikter for 2016
Verksamheten under 2016 kommer i hdg grad att innebira fortsatt fokus pé att bevara
fastigheternas unika kulturhistoriska viirden,

FORSLAG TILL VINSTDISPOSITION (KR)

Till bolagsstimmans forfogande star:

Balanserad vinst 193 882 102,62
Arets resultat 45348 889,74
Summa 239 230 992,36

Styrelsen och verkstillande direkitren foreslar att
vinstmedlen disponeras enligt foljande:
I ny rikning balanseras 239230 992,36




AB Stadsholmen

Resultatrakning, tkr

Hyresintakter
Ovriga férvaltningsintakter
Nettoomsititning

Drifikostnader
Tomtrattsavgalder
Fastighetsskatt
Driftnetto
Fastighetsavskrivningar
BRUTTORESULTAT
RORELSERESULTAT

Resultat fran ovriga finansiella anlaggningstiligangar
Ranteintakter och liknande resuitatposter
Réantekostnader och liknande resultatposter

RESULTAT EFTER FINANSIELLA POSTER
Bokslutsdispositioner

RESULTAT FORE SKATT

Aktuell skatt

Skatt tidigare taxeringar
Uppskjuten skatt

ARETS RESULTAT

Not

~N o

[{a]

2015-01-01
~2015-12-31

294 853
1741
296 594
-180 711
-26 394
-14 132
75 3567

-17 021
58 336
58 336

400
46

13727
45 055
13 023
58 078

24
-12 753

45 349

2014-01-01
~2014-12-31

289510
1421
290 931
~159 315
-24 715
-14 072
92 829

-14 962
77 867

77 867
291

32

-17 699
60 591
-2 899
57 692
-6 756

-5 976

44 9560




AB Stadsholmen

Balansrikning, tkr

TILLGANGAR
Anliaggningstiligangar

Materiella anliggningstillgangar
Farvaltningsfastigheter

Inventarier

Pagéende ny och ombyggnad

Summa materiella anliggningstiligangar

Finansiella ankiggningstillgangar
Andra finansiella anldggningstiligdngar
Summa finansiella apldggningstillgangar

Summa anliaggningstiligangar

Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Hyres- och kundfordringar

Skattekonto

Ovriga fordringar

Férutbetalda kostnader och upplupna intékter
Summa kortfristiga fordringar

Kassa och bank

Summa omsittningstillgangar
SUMMA TILLGANGAR

EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital

Bundet eget kapital
Aktlekapital; 50.000 aktier
Reservfond

Summa bundet kapital

Fritt eget kapital
Balanserad vinst

Arets resultat

Summa fritt eget kapital

Summa eget kapital
Obeskattade reserver

Avsittningar
Uppskjuten skatteskuld
Summa avsattningar

Langfristiga skulder
GOvriga 1angfristiga skulder
Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Leverantdrsskulder

Skulder till koncernféretag

Aktuell skatteskuld

Ovriga kortfristiga skulder

Upplupna kostnader och férutbetalda intékter
Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Stallda sékerheter for fastighetsian
Ansvarsforbindelser

Not

10
11
12

13

14

16

17

18
19

20
21

2015-12-31

986 009
17

102 665

1 088 691

139
139

1088 830

1821
7514
940
7175
17 450

17 450
1106 280

5000
2646
7 646

193 882
45 349
239 231

246 877

17 005

40 968
40 968

240
240

34 410
708 872
5255

1 847
50 806
801 190

1106 280

203

2014-12-31

947 545
25

58 895

1 006 465

208
208

1006 673

15628
1 066
2224
7729
12 547

12 547
1019 220

5000
2646
7 646

148 922
44 960
193 882

201 528

17 005

28 214
28 214

240
240

39132
673 329
11 814
4188
43770
772 233

1019 220

189
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Kassaflddesanalys, tkr

DEN LOPANDE VERKSAMHETEN

Resultat efter finansiella poster
Justering fér poster som infte ingar i kassaflodet
Avskrivhingar
Betald skatt
Kassaflode fran den ldpande verlisamheten fére
férdndringar av rérelsekapital

Kassaflode fran forandringar av rérelsekapital
Forandring kortfristiga fordringar
Férandring kortfristiga skulder

KASSAFLODE FRAN

DEN LOPANDE VERKSAMHETEN
INVESTERINGSVERKSAMHETEN

Investeringar i materiella anlaggningstillgangar
Avytirade materiella anlaggningstillgangar

KASSAFLODE FRAN
INVESTERINGSVERKSAMHETEN

FINANSIERINGSVERKSAMHETEN

Koncernbidrag
Farandring i 1angfristiga fordringar och skuider
KASSAFLODE FRAN

FINANSIERINGSVERKSAMHETEN
PERIODENS KASSAFLODE

Likvida medel vid arets bérjan
Likvida mede! vid arets slut

2015-01-01
Not -2015-12-31

45 055

17 053
-6 559

55 549

-4 903
35 516

86 162

22 -00 254

-99 254

13023
69

13 092

2014-01-01
-2014-12-31

60 591
0

14 979
1864

77 434

-2 572

16 761

81623

-91 660

-91 660

37

37
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REDOVISNINGSPRINCIPER.

Allmiinna redovisningsprinciper
Arsredovisningen har upprittats enligt drsredovisningslagen (1995:1554) och
Bokféringsnimndens allméinna rid BFNAR 2012:1 (K3).

Anliiggningstillgingar
Materiella anlédggningstillgingar redovisas till anskaffningsvirde minskat med ackumulerade

avskrivningar, fr o m 2013 enligt komponentansats.

Féljande avskrivningsplaner har tillimpats:

Nyttjandeperiod
Mark -
Markanléiggning 20 ar
Byggnads- och markinventarier 5/10 ar
Stomme 300 ar
Tak 50 ar
Fasad inklusive balkonger 40 ar
Fanster och ytterdérrar 50 ér
Badrum 40 ar
Ligenhet/Lokal 25 ar
El 50 &r
Ror 50 &r
Ventilation 30 a&r
Hiss/rulltrappor 20 ar
Hyresgiistanpassning Hyreskontraktets 16ptid
Ovrigt 25 &r

Rinteutgifter hinforliga till ny-, till- eller ombyggnadsprojekt kostnadsfors i sin helhet.

Fordringar med mera

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

Nirstiende och niirstiendetransaktioner
Stadsholmen #r dotterbolag till AB Svenska Bostiider och star nnder ett bestimmande
inflytande frdn Stockholms Stadshus AB.

Av Stadsholmen totala intékter avser 1,3 (1,2) mnkr och av kostnaderna 15,6 (10,9) mnkr
andra bolag inom hela den koncern som bolaget tillhor,

Koncernbidrag
Frin och med 2012 redovisas erhillna och limnade koncernbidrag som bokslutsdisposition i
resultatrdkningen.




Intikter

Hyresintékter redovisas i den period uthyrningen avser, Forskottsbetalda hyresintékter
redovisas som Gvrig kortfristig skuld. Erséttningar i samband med uppsiigning av hyresavtal
i fortid intiktsfors direkt om inga forpliktelser kvarstir gentemot hyresgisten.

Rinteintikter redovisas i enlighet med effektiv avkastning och intiktsfors i de perioder
intékten uppstar, Ovriga intikter intiktsfors 1 den period de uppstar.

Pensioner

Stadsholmen f8ljer pensions- och forsikringsavtalet KAP-KL for tjiinsteminnen. Detta &r en
avgifts- samt forménsbestémd &lderspension, Betalningar gors 10pande till avgiftsbestimd
&lderspension med 4,5 procent av 16nesumman upp till 30 inkomstbasbelopp. Pa l16nedelar
sver 7.5 inkomstbasbelopp gors iven en betalning till forménsbestimd &lderspension. For
fastighetsanstillda foljer bolaget avtalspension SAF-LO. Aven hir 4r pensionspremien
uppdelad i tvd delar, Upp till 7.5 inkomstbasbelopp & premien 4.5 procent. For Ionedelar Gver
7.5 inkomstbasbelopp #r premien 30 procent. Pensionskostnaderna belastar resultatrdkningen
i den takt de intjénas.

Inkomstskatter

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

Virdering av samtliga skatteskulder/-fordringar sker till nominella belopp och
gors enligt de skatteregler och skattesatser som &r beslutade eller som dr aviserade
och med stor sikerhet kommer ait faststéillas.

Uppskjuten skatt beriiknas enligt balansrikningsmetoden pé alla temporéra skillnader
som uppkommer mellan redovisade och skattemissiga véirden pé tillgangar

och skulder. De temporiira skillnaderna har huvudsakligen uppkommit genom
skillnader mellan bokforingsmissiga och skatteméssiga viirden pé fastigheter.
Uppskjutna skattefordringar avseende avdragsgilla temporéra skillnader och
underskottsavdrag 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.

Uppskjuten skatt berfknas med 22 procent.

Verkligt viirde forvaliningsfastigheter

I likhet med tidigare ar sker p& balansdagen en intern vérdering av fastighetsbestndet. Denna
virdering sker med tvé olika syften, att presentera beddmt verkligt vérde och vérdeforéndring
mellan &ren, samt att faststilla eventuella nedskrivningsbehov. Inga nedskrivningsbehov
bedsms foreligga. Det samlade fastighetsbestindets beddmda verkliga viirde dverstiger dess
bokftrda virde.

Nedskrivningar
De redovisade viirdena for bolagets tillgingar kontrolleras vid varje balansdag




f6r att utréna om det finns ndgon indikation pa nedskrivningsbehov. Om nagon

sddan indikation finns, berfiknas tillgngens atervinningsvirde som det hégsta av
nyttjandevirdet och nettoforsiljningsvirdet. Nedskrivning gors om &tervinningsvérdet
understiger det redovisade viirdet. Vid berdkning av nyttjandevirdet diskonteras

framtida kassafléden till en réintesats fére skatt som &r tdnkt att beakta marknadens
bedémning av riskfri riinta och risk forknippad med den specifika tillgangen. En nedskrivning
aterfors om de skil som foranledde nedskrivningen inte langre géller.

Leasingavtal
Stadsholmen har ett fatal leasingavtal. Samtliga leasingavtal redovisas som operationella
vilket innebir att de kostnadsfors 16pande.

Lanekostnader
Lénekostnader belastar resultatet i den period till vilken de hiinfér sig, oavsett hur de
uppldnade medlen har anvints.

Kassaflédesanalys |
Kassaflsdesanalysen upprittas och redovisas enligt den indirekta metoden.
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AB Stadsholmen
Noter, tkr

Not 2015 2014
1 Omsittning

Hyresintakter

Bostader 138 476 135790

Lokaler 166 919 162 740

Bilplatser 2 056 1996

Avgar outhyrda objekt

Bostader 41 -156

Lokaler -4 818 -4 604

Bilplatser -39 -69

Avgar rabaiter mm -7 700 -6 187
Summa hyresintakter 294 853 289 510
Ovriga forvaltningsintikter

Serviceintkter 1741 1421
Summa évriga forvaltningsintikter 1741 1421

2 Driftkostnader

Fastighetsskotsel . 28 574 25543
Reparationer 93 839 75743
Vattenavgifter 4009 3971
El och gas 6137 5 876
Varmekostnader 20 892 21193
Extern sophamtning 3184 2934
Lokal administration 24 268 24 038
Avskrivning inventarier 8 17
Summa driftkosthader 180 711 159 315

Arets kostnader fr revision uppgar till 55 (55) kkr.

3 Avskrivningar

Fastigheter, enligt plan 17 020 14 962
Inventarier, se not 2 och 11 8 17

4 Anstillda och personalkostnader

Antal anstallda 20 22
varav kvinnor 8 10
Antal anstélida omraknade till arsarbetare 18 18
Redovisning av kénsfardelning i styreisen
Antal kvinnor 5 2
Antal mén 3 6
Sjukfranvaro, helar 7,9% 7.5%
Varav kvinnor 17.3% 16,1%
Varav mén 1,4% 0,9%
Sjukfranvaro férdelad efter alderskategori
29 ar och yngre 0,0% 0,0%
30-49 ar 3,1% 0,6%
50 ar och aldre 12,6% 13.4%
Léner, andra erséttningar och sociala kostnader
Léner och ersattningar 10 586 10 304
Sociala kostnader 3283 3218

Léner och andra ersattningar fordelade mellan
styrelseledamdter m fl och Svriga anstallda
Styrelse och VD 61 174




AB Stadsholmen
Noter, tkr

Not

10

Ovriga anstélida

Verkstillande direktéren &r anstalld i moderbolaget fr o m februari 2014,

Resultat fran évriga finansiella anliggningstillgangar

Utdelning Brandkontoret
Ovwrigt
Summa évriga finansiella anldggningstillgangar

Rinteintikter och liknande resultatposter

Rénteintakter, koncernforetag
Ranteintakter, dvriga
Summa ranteintiakter

Riantekostnader och andra finansiella kostnader

Rantekostnader, moderbolag
Ovriga rantekostnader
Summa rantekostnader

Bokslutsdispositioner
Férandring periodiseringsfond
Erhallet koncernbidrag

Summa hokslutsdispositioner

Skattekostnader

Aktuell skatt

Skatt tidigare taxetingar

Férandring av uppskjuten skatt avseende temporéra skilinader
Summa skatt

Redovisat resultat fére bokslutsdispositioner
Skatt 22 %
Justering skatt tidigare ar
Skatteeffekt av ej skattepliktiga intakter
Skatteeffekt av ej avdragsgilia kostnader
Skatteeffekt av schablonintakt periodiseringsfond
Skatteeffekt av avskrivning byggnader
Skatteeffekt av bokslutsdispositioner

Summa skatt

Uppskjuten skatteskuld

Férvaltningsfastigheter

Byggnader
Ackumulerade angkaffningsvarden
Vid &rets boérjan
Nyanskaffningar, om- och tillbyggnader
Avyttringar och utrangeringar
Vid arets slut

Ackumulerade avskrivningar enl plan
Vid arets bérjan
Avyttringar och utrangeringar
Arets avskrivhing enl plan p& anskaffningsvarden
Vid arets slut

Planenligt restvirde vid arets slut

2015
10525

380
20
400

46
46

13724

13 727

13023
13 023

1482733
54 503

-1

1 637 235

-613 110

-16 626
-629 736

907 499

2014
10130

276
15
291

32
32

17 597

17 599

-2 899

-2 899

6 756

5976
12732

60 591
13 330

-3 596
31

71

-2 442
-638

6 756

28 214

1437 592
45 158
-17
1482733

-598 564
17

-14 563
-613 110

869 623




AB Stadsholmen
Noter, tkr

Not

1

Mark
Vid arets bérjan
Arets anskaffningar
Avytiringar och utrangeringar
Vid arets slut

Markanlaggningar
Ackumulerade anskaffningsvérden
Vid &rets bérjan
Arets anskaffningar
Avyttringar och utrangeringar
Vid arets slut

Ackumulerade avskrivningar enl plan
Vid arets bérjan
Awyttringar och utrangeringar
Arets avskrivning eni plan pa anskaffningsvéarden
Vid arets slut

Planenligt restvirde vid arets slut

Byggnadsinventarier
Ackumulerade anskaffningsvarden
Vid arets borjan
Arets anskaffningar
Avyttringar och utrangeringar
Vid arets slut

Ackumulerade avskrivningar enl plan
Vid arets bérjian
Avyttringar och utrangeringar
Arets avskrivning enl plan pa anskaffningsvéarden
Vid arets slut

Planenligt restvirde vid arets slut

Bokiérda virden
Byggnader
Mark
Markanlaggningar
Byggnadsinventarier
Bokfort virde vid arets slut

Taxeringsvirden
Byggnader
Mark
Tomtrétter och arrenden
Summa taxeringsvéarden

Inventarier

Ackumulerade anskaffningsvérden
Vid arets bérjan
Nyanskaffningar
Awvyttringar och utrangeringar
Vid arets slut

2015
25 981

25 981

4 758
982

5737

-1 009

242
-1 251
4 486

1665

1665

-1241

-152
-1 393

272

955 270
25 981
4 486
272
986 009

1797 824

240 936
1786 1565
3824 915

761

-392
369

2014

25 981

25 981

3755
1 000

47585

-7

-238
-1 009

3746

1665

1665

-1 080

-161
-1 241

424

869 623
25981
3746
424
899 774

1797 824

240 936
1786 165
3824915

761

761




AB Stadsholmen
Noter, tkr

Not

12

13

14

15

16

17

18

Ackumulerade avskrivningar enl plan
Vid arets borjan
Avyttringar och utrangeringar
Arets avskrivning enl plan pa anskaffningsvérden
Vid arets slut

Planenligt restvérde vid arets slut

Pagaende ny och ombyggnad
Vid arets borjan
Arets investeringar
Kostnadsférd del
Overfort till fastighet
Bokfért varde vid arets slut

Andra finansiella anldggningstillgangar

Andra 1angfristiga fordringar
Vid arets bérjan
Arets forandring

Bokfort virde vid arets slut

Hyres- och kundfordringar

Hyresfordringar
Kundfordringar
Bokfért viirde vid arets slut

Féruthetalda kostnader och upplupna intikter

Upplupna intakter
Upplupna tomtrattsavgalder
Ovrigt

Bokfért viarde vid arets slut

Eget kapital
Aktiekapital
Vid arets borjan
Vid arets siut
Reservfond
Vid arets borjan
Vid arets slut
Balanserat och arets resultat
ingaende balans
Arets resultat
Vid arets slut

Summa eget kapital vid arets slut

Obeskattade reserver
Periodiseringsfonder

Avsatt vid tax 11

Avsatt vid tax 15
Bokfort virde vid arets slut

Ovriga kortfristiga skulder
Kallskatt
Mervardesskatt
Andra kortfristiga skulder
Bokfort virde vid arets slut

2015

-736
392
-8
-352
17

58 895
163 752
-64 498
-55 484
102 665

208
-69
139

1680
141
1821

6727
448
7175

5000
5 000

2646
2 646

193 882
45 349
239 231

246 877

6770
10 235
17 005

209

1638
1847

2014

-719

17
-736

25

13 394
157 600
-65 940
-46 159

58 895

243
-35
208

1364
164
1528

234
6 465
1030
7729

5000
5000

2646
2646

148 922
44 960
183 882

201 528

6770
10 235
17 005

208
1848
2132
4 188




P

AB Stadsholmen
Noter, tkr

Not

19

20

21

Upplupna kostnader och férutbetalda infdkter

Upplupna semesterloner
Upplupna sociala avgifter
Ovriga upplupna kostnader
Forutbetalda hyresintékter
Ovriga férutbetalda intakter
Bokfért virde vid arets slut

Stillda sakerheter

Pantbrev
varav i eget férvar
Stallda panter

Ansvarforbindelser

Ansvarsbelopp Fastigo
Summa ansvarsforbindelser

22 investeringar

Fastigheter
Owrigt
Summa investeringar

Stockholm den 11 februari 2016

Ann-Margarethe Livh
Ordftrande

Karin Hanqvist

Ragnhild Elfs6

Min revisionsberattelse har [amnats den

Magnus Fredmer
Auktoriserad revisor
Ernst & Young AB

Joakim Larsson

Magda Rasmusson

Folke Delistrom

2018

2015

1102
242

13 497
34 230
17356
50 806

311122
311122

203
203

99 254

99 254

2014

1397
238
6729
33671
1735
43770

311122
311 122

189
18¢

91 660

91 660

Karin Gustafsson

Bo Sundin

Pelle Bjorklund
Verkstallande direktor
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