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AB STADSHOLMEN

FORVALTNINGSBERATTELSE

AB Stadsholmen ér ett dotterbolag till AB Svenska Bostéider som innehar 91 (91) % av
aktierna. Resterande aktier innehas av Stockholms Stad och Samfundet S:t Erik. Via AB
Svenska Bostider ingér AB Stadsholmen i koncernen Stockholms Stadshus AB. Bolagets
site dr Stockholm. All redovisning sker i SEK.

AB Stadsholmen é&r ett i Sverige unikt bostadsféretag med forvaltning av kulturhistoriskt
virdefulla fastigheter som exklusiv uppgift.

MARKNAD OCH KUNDER

Bostiider

Efterfragan pa bostédder i Stockholms innerstad var stor under &ret. I stort sett alla
Stadsholmens ldgenheter &r uthyrda. Vakansgraden uppgick till 0,0 (0,0) % och omflyttningen
var 5,8 (6,3) %. De outhyrda ldgenheterna utgérs av ldgenheter som ingér i
upprustningsprojekt. Den genomsnittliga hyresintikten per kvm uppgick till 1 282 (1 252)
kr/kvm. Vid érets utgang var den férvaltade bostadsytan 110 451 (110 578) kvm fordelat pa
1633 (1 631) ldgenheter. Smérre justeringar av ytor har gjorts under ret vid t ex.
ombyggnader.

Lokaler

Uthyrningsléget var fortsatt stabilt under aret. Vakansgrad uppgick till 5,2 (3,2) %. Den
genomsnittliga hyresintéikten per kvadratmeter uppgick till 1 936 (1 896) ki/kvm. Vid arets
utgéng var den forvaltade lokalytan 88 314 (88 112) fordelat pa 834 (819) lokaler.
Tillkommande lokaler utgors till storsta del av nya forrad i kéllare och pa vindar.

Hyresvirdet for outhyrda lokaler uppgick under aret totalt till 8,1 (4,8) mnkr. De outhyrda
lokalerna utgérs framforallt av lokaler som ingér i upprustningsprojekt.150 nya avtal har
triffats; varav merparten avsag omforhandlingar av tidigare avtal till nya villkor. Dessutom
skedde 15 dverlatelser som resulterade i hyreshdjning.

FASTIGHETSBESTAND OCH FORVALTNING

Fastighetsbestind
AB Stadsholmen dger och forvaltar 279 (279) fastigheter. Inga foréindringar i bestdndet har

skett under 2016.

Fastighetsbestandet #r kulturhistoriskt vérdefullt och i stort sett alla fastigheter har hogsta
kulturhistoriska skyddsklass, jimforbara med kraven for byggnadsminnen. Enligt géllande
lagstiftning ska fastigheternas karaktir bevaras och de skall forvaltas sa att deras oerséttliga
virden inte forvanskas.
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Fastighetsbestandet utgérs av bade borgarhus och enklare byggnader uppférda fran 1600-talet
och framét. Med nagra undantag &r besténdet koncentrerat till Stockholms innerstad,
huvudsakligen till S6dermalm och Gamla Stan.

Forvaltning

Foretagets uppgift &r att virda och tidstypiskt bevara fastigheterna. Varje byggnad #r unik, har
sin egen historia och sina egna forutséttningar till grund for férvaltning och underhéll. Det
innebdr att Stadsholmen ocks3 stéller vésentligt hdgre krav pa den dagliga skétseln av
fastigheterna, i syfte att undvika onddigt slitage som skulle innebira att storre atgirder eller
reparationer behover tidigareldggas.

De speciella forutsittningarna leder ocksé till att bolaget analyserar fastighetens byggnads-
och tridgérdshistoria innan beslut fattas om hur olika tgérder skall utféras, vilka metoder och
vilket material som skall anvéndas. Analyserna leder till olika beslut i olika fastigheter
beroende pa varje fastighets unika historia. Det kan handla om att vilja ritt firgtyp och
pigment vid kompletteringsmélning, att klottersanering och putslagning utférs med ritt
puts/firgtyp, att reparera #ldre snickerier istéllet for att ersitta dem med nya, att montera ritt
trycken och beslag nir de gamla forsvunnit eller inte kan lagas.

Av olika skél, ekonomiska, hyresgéstonskemal eller myndighetskrav kan det ibland vara
nddvindigt att gora vissa avsteg fran den kulturhistoriskt bésta 16sningen. I dessa situationer
ar grundkravet att fastigheten inte far forvanskas, atgirden skall vara reversibel, och s&
varsam att oerséttliga vérden inte gar forlorade.

Ombyggnad & planerade reparationer

For fastigheternas ldngsiktiga fortbestand 4r det av yttersta vikt att nddviindigt planerade
reparationer utfors i tid innan skador uppstér. Vid ombyggnad och planerade reparationer
krévs noggranna férundersdkningar av antikvarisk sakkunskap for att besluta om vilka
metoder och material som ska anvindas for att sikerstélla de kulturhistoriska vérdena.

Grundldggande for alla planerade atgérder &r att det utfors nér en fastighetsdel 4r tekniskt
uttjént; nér ett tak riskerar rostangrepp, fonster beh6ver renoveras, ldgenheter &r slitna, trid
maste underhéllsbeskéras, tekniska installationer inte ldngre har avsedd funktion. Som
underlag for arbetet finns flerdrsplaner.

Under aret har det varit stort fokus pd energibesparing. Ett bra underlag &r de manuella
temperaturmétningar som gors i alla ligenheter som besoks under perioden okt — mars. I savil
bostider som lokaler gors av sikerhetsskil alltid besiktningar av elanldggningar i samband
med byten och planerade reparationer. Besiktningarna kan generera ett antal atgérder.

Kostnaderna redovisas ndrmare under avsnittet EKONOMI.

Forskning & utveckling
Stadsholmens speciella roll som &gare och forvaltare av kulturhistoriskt virdefulla fastigheter

gor att delar av den 16pande verksamheten har inslag av forsknings- och utvecklingskaraktér.
Deltagande sker kontinuerligt i seminarier och olika utvecklingsprojekt inom byggnadsvérd.

Under aret har vi haft flera studiebesdk och deltagit i visningar bl a Kulturmiljodagarna i
Gamla Stan, dér visades tridgérdar, vindar och kéllare upp for allménheten. Under aret
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fardigstélldes “faktabladen”, ett samarbete med Stadsmuseet diir alla fastigheter beskrivs med
en kort information, nér de byggdes, hur de foréndrats och hur de anviints under aren.

Stadsholmen ingér i referensgruppen for malning av takplat p& kulturhistoriska byggnader.
Tillsammans med bl. a. Hantverkslaboratoriet och Arja Kéllbom vid Station Olmaryd AB
undersdks problem med kring malad plat pa kulturhistoriska byggnader. Projektet kommer att
paga t. om. 2017.

Stadsholmen har ett Kulturhusrad som stéd vid ombyggnad och planerade reparationer och
vid utvecklingen av principer och metoder for det byggnadsvardande arbetet. Radet har under
dret haft fem sammantréden, gjort studiebesok och triffat styrelsen. Under &ret har radets
moten till stor del dgnats 4t en ny version av boken “Ett Stockholmskt kulturarv — att férvalta
borgarhus och kakar”.

PERSONAL OCH ORGANISATION

Vid érets slut 2016 hade Stadsholmen 20 (20) anstéllda varav 10 (12) mén och 10 (8) kvinnor
uppdelat pa 8 (8) fastighetsanstillda och 12 (12) tjinstemén. Under aret beslutat vi att uttka
med ytterligare en lokalférhandlare. Var ekonom har fatt andra uppgifter inom bolaget och
rekrytering pagér.

Stadsholmens forvaltning &r som ovan ndmnts mycket komplex. F4 fragor 4r av rutinkaraktir,
utan méste avgoras frdn fall till fall beroende pa respektive fastighets unika forutsittningar.
Det kréiver tita kontakter i arbetsgruppen. Vid regelbundna arbetsplatstraffar diskuteras
konkreta sak- och utvecklingsfradgor inom olika omraden. Under varen samlades all personal
pa ett kontor vilket underléttar vart arbete.

Arbetet stéller stora krav pa antikvarisk, byggnadsteknisk, juridisk och ekonomisk kompetens
hos de anstillda.

MILJO OCH SAMHALLSNYTTA

Som stadens byggnadsvardsforetag har vi ansvar for att vara ett féredéme for andra
fastighetsédgare och for att utveckla principer och 16sningar f6r minsta méjliga ingrepp.
Det byggnadsvardande arbetet innebér att vi 1 mojligaste man arbetar med traditionella
metoder och material.

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

Av antikvariska, men dven av miljoskél skall atgédrder som vidtas 1 mdjligaste mén vara
langsiktigt hallbara och reparerbara vilket i sig innebér en ldgre miljobelastning.

Energihushéllning &r en angeldgen och svéar milj6fraga. Smaskaligheten i bestdndet gor att
arbetet 4r mycket langsiktigt och det tar tid innan &tgérderna far genomslag. Under éret har
energibesparande atgérder gjorts i ldgenheter och lokaler i ett flertal fastigheter frimst genom
ny titning i samband med fonster- och trapphusmalning, isolering av vind och byte till
isolerglas. Trots véra atgérder steg forbrukningen ndgot under aret, fran 186,3 till 189,6
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kWh/kvm. Arbeten pégar med att ansluta fastigheter i Gamla Stan till fjdrrvirme, idag de gas-
alternativt oljeuppvérmning,.

Bolaget har dven fortsatt arbetet med radonmétning och saneringar i de fastigheter som haft
forhojda virden. Under aret har flera olaga andrahandsutredningar startats. Lediga ligenheter
till foljd av arbetet med olovlig uthyrning har till stor del anviints for kommande
evakueringsbehov. Ovriga ldgenheter har férmedlats via bostadsférmedlingen.

EKONOMI

Intiikter

Hyresintékterna uppgick till 301,6 (296,6) mnkr. Bostadshyrorna héjdes med 0,65 %.
Hyrorna for ett 150 lokaler hojdes efter omforhandlade villkor efter avtalsperiodens utgéng
eller i samband med omflyttningar.

Driftkostnader
Driftkostnaderna 6kade med 18,4 mnkr och uppgick totalt till 199,1 (180,7) mnkr.

Kostnaderna for fastighetsskétsel ckade med 4,3 mnkr till 32,9 (28,6) mnkr och hinfor sig
frimst till hogre kostnader for takskottning samt nytt avtal for trddgardsskotsel.

Reparationskostnaderna tkade med 10,6 mnkr till 104,2 (93,6) mnkr. Framst 4r det planerade
skalreparationer som okat i omfattning men dven kostnader f6r akuta reparationer av bl.a.
vattenskador har ¢kat.

De taxebundna kostnaderna (vatten, el, gas, vdrme och sophantering) 6kade med 3,1 mnkr
och uppgick till totalt 37,3 (34,2) mnkr. Varmekostnaderna 6kade med 2,0 mnkr till 22,9
(20,9) mnkr. Kostnader for el skade med 0,2 mnkr och uppgick till 6,3 (6,1) mnkr. Kostnad
for vatten uppgick till 4,7 (4,0) mnkr. Sophdmtningskostnaderna 6kade med 0,2 mnkr frdn 3,2
mnkr till 3,4 mnkr.

Kostnaderna for fastighetsadministration kade med 0,5 mnkr och uppgick till 24,8 mnkr
2016. Den tkade kostnaden forklaras av 6kade kostnader for hyra av fibernét som installerats
i bestandet.

Tomtrittsavgdlder och fastighetsavgifter

Kostnaderna for markavgifter och fastighetsavgift blev 43,0 (40,5) mnkr. Okningen beror pd
nya tomtrittsavtal for ndgra fastigheter samt den nyligen genomforda fastighetstaxeringen
som inneburit hojda taxeringsvarden.

Driftnetto
Driftnettot for aret blev 59,4 (75,4) mnkr.

Fastighetsavskrivningar
Avskrivningarna 6kade med 4,2 mnkr frimst p.g.a. 6kade aktiveringar som foljd av det nya
redovisningsregelverket K3 och uppgick till 21,2 (17,0) mnkr.

Nedskrivningar
I samband med grundforstarkning har fastigheten Daedalus 5 skrivits ned med 55 mkr.




AB Stadsholmen i Stockholm 556035-1511

Poster av engangskaraktir/finansiella poster
Den finansiella nettokostnaden blev 9,8 (13,3) mnkr. Minskningen beror pé ett fortsatt 1agt
réantelédge.

Resultat efter finansiella poster
Resultatet efter finansnetto uppgick till -26,6 (45,1) mnkr.

Arets resultat
Arets resultat blev -21,4 (45,3) mnkr.

Finansiering
Stadsholmens finansverksamhet regleras av Stockholms stads dvergripande finansiella policy.
Den finansiella verksamheten préglas av lagt risktagande och sikerstéllande av riskhantering,

Stadsholmen har ingen egen checkkredit i stadens koncernkontosystem utan ingér i
moderbolaget Svenska Bostéder. Stadsholmen lanar av moderbolaget med samma villkor som
moderbolaget 1&nar gentemot koncernen och har ddrmed samma riskprofil som &vriga bolag
inom Stockholms stadshuskoncern. Réntan pé checkkrediten sétts ménadsvis utifran
genomsnittsrédnta pd den externa nettoskulden vid en viss avstimningsdag. Alla bolag far
samma rénta. Réntesatsen pa koncernkrediten for aret var i genomsnitt 1,36 (1,97) %.

Den totala ldneskulden 8kade under aret fran 722 till 748 mnkr.

Fastighetsvirdering

I likhet med tidigare ar sker pa balansdagen en intern virdering av fastighetsbestdndet. Denna
virdering sker med tva olika syften, att presentera bedomt verkligt viarde och virdefordndring
mellan aren, samt att faststiilla eventuella nedskrivningsbehov. Inga nedskrivningsbehov
bedoms foreligga. Det samlade fastighetsbestandets bedémda verkliga virde Sverstiger dess
bokférda vérde.

Nyckeltal & definitioner
Ar 2013-2015 enligt K3. Ar 2012 har inte omriknats.

Nyckeltal (%)
2016 2015 2014 2013 2012

Finansiering
Soliditet 20,1% 23,5% 21,1% 17,8% 12,7%
Belaningsgrad bokfort vérde 69,9% 71,9% 71,1% 71,4% 80,0%

Forvaltning

Vakansgrad, bostéder 01% 00% 01% 00% 0,1%
Vakansgrad, lokaler 52% 32% 3,1% 33% 1,6%
Bostadshyra, kr/m2 1282 1252 1229 1206 1169
Lokalhyra, kr/m2 1937 189 1849 1807 1721
Driftkostnad, kr/m2 1002 910 803 822 511
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Lonsamhet

Overskottsgrad 19% 25% 32% 29% 12%
Fastigheternas

direktavkastning 55% 76% 98% 96% 4,1%
Avkastning eget kapital -84% 148% 24,7% 309% -9,3%
Avkastning totalt kapital -14% 55% 80% 82% 0,8%

Definitioner

Finansiering

Soliditet Synligt eget kapital i férhallande till balansomslutningen.

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

Férvaltning

Vakansgrad Outhyrt i férhéllande till hyresintékter, brutto.

Bostadshyra kr/kvm Bostadshyror dividerat med véigd bostadsyta.

Lokalhyra kr/kvm Lokalhyror dividerat med végd lokalyta.

Drift/underhallskostnad kr/kvm Kostnader dividerade med vigd totalyta exkl. bilplatser.

Lonsambet

Overskottsgrad Driftnetto minus dvriga intékter i forhallande till hyresintikter netto.
Fastigheternas direktavkastning Driftnetto minus dvriga intikter i forhallande till fastigheternas
genomsnittliga bokforda vérde.

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

Avkastning totalt kapital Resultat fore dispositioner och skatt plus finansiella kostnader och
valutakursforindringar i forhéllande till genomsnittlig balansomslutning

Utsikter for 2017
Verksamheten under 2017 kommer i hdg grad att innebéra fortsatt fokus pé att bevara

fastigheternas unika kulturhistoriska vérden.

FORSLAG TILL VINSTDISPOSITION (KR)

Till bolagsstdmmans forfogande stér:

Balanserad vinst 239 230 992,36
Arets resultat -21 353 055,57
Summa 217 877 936,79

Styrelsen och verkstillande direktoren foreslér att
vinstmedlen disponeras enligt f6ljande:
I ny rékning balanseras 217 877 936,79
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Resultatrikning, tkr
2016-01-01 2015-01-01
Not -2016-12-31 -2015-12-31

Hyresintakter 1 298 334 294 853
Ovriga férvaltningsintakter 1 3223 1741
Nettoomsittning 301 557 296 594
Driftkostnader 2 -199 113 -180 711
Tomtrattsavgalder -27 198 -26 394
Fastighetsskatt -16 797 -14 132
Driftnetto 59 449 75 357
Fastighetsavskrivningar 3 -21193 -17 021
BRUTTORESULTAT 38 256 58 336
Nedskrivning fastighet -55 000 -
RORELSERESULTAT 4 -16 744 58 336
Resultat fran évriga finansiella anlaggningstillgdngar 5 438 400
Ranteintakter och liknande resultatposter 6 15 46
Réantekostnader och liknande resultatposter 7 -10 283 -13 727
RESULTAT EFTER FINANSIELLA POSTER -26 574 45 055
Bokslutsdispositioner 8 -921 13 023
RESULTAT FORE SKATT -27 495 58 078
Skatt pa arets resultat 9 6 142 -12 729

ARETS RESULTAT -21 353 45 349
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Balansridkning, tkr

TILLGANGAR
Anlidggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter

Inventarier

Pagaende ny och ombyggnad

Summa materiella anléiggningstillgangar

Finansiella anliggningstillgangar
Andra finansiella anlaggningstillgangar
Summa finansiella anlaggningstillgangar

Summa anlidggningstillgangar
Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Hyres- och kundfordringar

Skattekonto

Skattefordran

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter
Summa kortfristiga fordringar

Kassa och bank

Summa omsittningstiligangar

SUMMA TILLGANGAR

EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital

Bundet eget kapital
Aktiekapital; 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
Ovriga avséttningar
Summa avsittningar

Langfristiga skulder
Ovriga langfristiga skulder
Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skuider

Leverantdrsskulder

Skulder till koncernféretag

Aktuell skatteskuld

Ovriga kortfristiga skulder

Upplupna kostnader och férutbetalda intékter
Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Not

10
1
12

13

14

15

16

17

18
19

2016-12-31

1070 053
9

84 505
1154 567

64
64

1154 631

1259
183
5249
89

7 439
14 219

14 219
1168 850

5000
2646
7 646

239231
-21 353
217 878

225 524

10 235

34 826
55 000
89 826

221
221

43 832
748 161

4 666
46 385
843 044

1168 850

2015-12-31

986 009
17

102 665
1088 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
0
40 968

240
240

34 410
708 872
5255
1847
50 806
801 190

1106 280
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Kassaflodesanalys, tkr

DEN LOPANDE VERKSAMHETEN

Resultat efter finansiella poster

Justering for poster som inte ingar i kassaflodet
Avskrivningar

Nedskrivhing

Betald skatt

Kassafléde fran den I6pande verksamheten fére

férdndringar av rérelsekapital

Kassafléde fran fordndringar av rérelsekapital
Forandring kortfristiga fordringar
Forandring kortfristiga skulder
KASSAFLODE FRAN

DEN LOPANDE VERKSAMHETEN

INVESTERINGSVERKSAMHETEN

Investeringar i materiella anlaggningstiligangar
Avyttrade materiella anlaggningstillgangar
KASSAFLODE FRAN

INVESTERINGSVERKSAMHETEN

FINANSIERINGSVERKSAMHETEN

Koncernbidrag

Férandring i langfristiga fordringar och skulder
KASSAFLODE FRAN
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN

PERIODENS KASSAFLODE

Likvida medel vid arets bérjan
Likvida medel vid arets slut

2016-01-01
Not -2016-12-31

-26 574

21201
55 000
0

49 627

3231
41 854

94 712

22 -87 077

-87 077

-7 691
56

-7 635

2015-01-01
-2015-12-31

45 055

17 053

-6 559

55 549

-4 903
35516

86 162

-99 254

-99 254

13023
69

13 092
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AB Stadsholmen

REDOVISNINGSPRINCIPER

Allmiinna redovisningsprinciper

Arsredovisningen har upprittats enligt &rsredovisningslagen (1995:1554) och
Bokféringsndmndens allménna rdd BFNAR 2012:1 (K3).

Anléiggningstillgangar

Materiella anldggningstillgdngar redovisas till anskaffningsvérde minskat med ackumulerade

avskrivningar, fr o m 2013 enligt komponentansats.

Foljande avskrivningsplaner har tillimpats:

Nyttjandeperiod
Mark -
Markanlédggning 20 ar
Byggnads- och markinventarier 5/10 ar
Stomme 300 ar
Tak 50 ar
Fasad inklusive balkonger 40 ar
Fonster och ytterd6irar 50 &r
Badrum 40 ar
Ligenhet/Lokal 25 ér
El 50 ar
Ror 50 ar
Ventilation 30 &r
Hiss/rulltrappor 20 ar
Hyresgéstanpassning Hyreskontraktets 16ptid
Ovrigt 25 ar

Rénteutgifter hiinforliga till ny-, till- eller ombyggnadsprojekt kostnadsfors i sin helhet.

Fordringar med mera

Fordringar har virderats till det ligsta av anskaffningsvirde och det belopp varmed de
berdknas bli reglerade. Ovriga tillgdngar samt skulder och avsittningar har vérderats till
anskaffningsvirden om inget annat anges.

Nirstaende och néirstaendetransaktioner
Stadsholmen ir dotterbolag till AB Svenska Bostéder och star under ett bestimmande inflytande
fran Stockholms Stadshus AB, vilka béda upprittar koncernredovisning.

Av Stadsholmen totala intakter avser 1,3 (1,3) mnkr och av kostnaderna 16,2 (15,6) mnkr
andra bolag inom hela den koncern som bolaget tillhor.

Koncernbidrag
Fran och med 2012 redovisas erhallna och limnade koncernbidrag som bokslutsdisposition i

resultatrikningen.
10
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Intiikter

Hyresintédkter redovisas i den period uthyrningen avser. Forskottsbetalda hyresintékter
redovisas som 6vrig kortfristig skuld. Erséttningar i samband med uppséigning av hyresavtal
i fortid intdktsfors direkt om inga forpliktelser kvarstar gentemot hyresgésten.

Rénteintikter redovisas 1 enlighet med effektiv avkastning och intdktsfors 1 de perioder
intdkten uppstar. Ovriga intdkter intéktsfors i den period de uppstar.

Pensioner

Stadsholmen foljer pensions- och forsékringsavtalet KAP-KL for tjdnsteménnen. Detta &r en
avgifts- samt formansbestdmd alderspension. Betalningar gors 16pande till avgiftsbestamd
alderspension med 4,5 procent av 16nesumman upp till 30 inkomstbasbelopp. P4 16nedelar
over 7.5 inkomstbasbelopp gors &ven en betalning till f6rmansbestdmd alderspension. For
fastighetsanstillda foljer bolaget avtalspension SAF-LO. Aven hir &r pensionspremien
uppdelad i tva delar. Upp till 7.5 inkomstbasbelopp &r premien 4.5 procent. For 16nedelar 6ver
7.5 inkomstbasbelopp &r premien 30 procent. Pensionskostnaderna belastar resultatréikningen
i den takt de intjénas.

Inkomstskatter

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

Virdering av samtliga skatteskulder/-fordringar sker till nominella belopp och
gors enligt de skatteregler och skattesatser som dr beslutade eller som 4r aviserade
och med stor sidkerhet kommer att faststéllas.

Uppskjuten skatt berdknas enligt balansrikningsmetoden pé alla temporéra skillnader
som uppkommer mellan redovisade och skatteméssiga vdrden pa tillgdngar

och skulder. De temporira skillnaderna har huvudsakligen uppkommit genom
skillnader mellan bokféringsmissiga och skattemissiga virden pa fastigheter.
Uppskjutna skattefordringar avseende avdragsgilla temporéra skillnader och
underskottsavdrag redovisas endast i den man det &r sannolikt att dessa kommer

att medfora ligre skatteutbetalningar i framtiden.

[ juridisk person redovisas den uppskjutna skatteskulden pa obeskattade reserver som en del
av obeskattade reserver.

Uppskjuten skatt berdknas med 22 procent.

Verkligt viirde forvaltningsfastigheter

I likhet med tidigare ar sker pa balansdagen en intern vérdering av fastighetsbestdndet. Denna
virdering sker med tva olika syften, att presentera bedomt verkligt virde och vérdeforédndring
mellan &ren, samt att faststilla eventuella nedskrivningsbehov. Inga nedskrivningsbehov
beddms foreligga. Det samlade fastighetsbestdndets bedémda verkliga vérde &verstiger dess

bokférda virde.
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Nedskrivningar

De redovisade vérdena for bolagets tillgdngar kontrolleras vid varje balansdag for att utréna
om det finns nagon indikation p& nedskrivningsbehov. Om nagon sidan indikation finns,
berdknas tillgangens &tervinningsvérde som det hégsta av nyttjandevérdet och
nettoforsdljningsvirdet. Nedskrivning gors om atervinningsvérdet understiger det redovisade
vérdet. Vid berékning av nyttjandevirdet diskonteras framtida kassafléden till en réntesats
fore skatt som &r tdnkt att beakta marknadens bedomning av riskfri réinta och risk forknippad
med den specifika tillgdngen. En nedskrivning aterfors om de skél som féranledde
nedskrivningen inte lingre géller.

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

Lanekostnader
Lanekostnader belastar resultatet i den period till vilken de hénfor sig, oavsett hur de

upplanade medlen har anvénts.

Kassaflodesanalys
Kassaflodesanalysen upprittas och redovisas enligt den indirekta metoden.
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Not 2016 2015
1 Omsittning

Hyresintakter

Bostader 141618 138 476

Lokaler 170977 166 919

Bilplatser 2 047 2 056

Avgar outhyrda objekt

Bostader -173 -41

Lokaler -8 123 -4 818

Bilplatser -38 -39

Avgar rabatter mm -7 974 -7 700
Summa hyresintékter 298 334 294 853
Ovriga forvaltningsintikter

Serviceintakter 3223 1741
Summa o6vriga forvalthingsintakter 3223 1741

2 Driftkostnader

Fastighetsskoétsel 32867 28 574
Reparationer 104 202 93 639
Vattenavgifter 4 665 4 009
El och gas 6 267 6137
Varmekostnader 22 896 20 892
Extern sophamtning 3439 3184
Lokal administration 24 769 24 268
Avskrivning inventarier 8 8
Summa driftkostnader 199 113 180 711

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

3 Avskrivningar

Fastigheter, enligt plan 21193 17 020
Inventarier, se not 2 och 11 8 8

4 Anstillda och personalkostnader

Antal anstallda 20 20
varav kvinnor 10 8
Antal anstalida omraknade till arsarbetare 20 18
Redovisning av kénsfordelning i styrelsen
Antal kvinnor 5 5
Antal man ’ 3 3
Sjukfranvaro, helér 2,1% 7,9%
Varav kvinnor 3.4% 17,3%
Varav man 1,0% 1,4%
Sjukfranvaro férdelad efter alderskategori
29 ar och yngre 0,0% 0,0%
30-49 ar 1,0% 3,1%
50 ar och aldre 3,0% 12,6%
Loner, andra ersattningar och sociala kostnader
Léner och erséttningar 9721 10 586
Sociala kostnader 3043 3283

Loner och andra ersattningar férdelade mellan

styrelseledamoter m fl och 6vriga anstallda

Styrelse och VD 55 61
Ovriga anstalida 9666 10 525

Verkstéllande direktéren &r anstalld i moderbolaget fr o m februari 2014,
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Noter, tkr

Not

5

10

Resultat fran ovriga finansiella anldggningstillgangar

Utdelning Brandkontoret
Ovrigt
Summa évriga finansiella anldggningstillgangar

Rénteintdkter och liknande resultatposter

Ranteintékter, koncernféretag
Rénteintakter, dvriga
Summa ranteintikter

Rantekostnader och andra finansiella kostnader

Réntekostnader, moderbolag
Ovriga rantekostnader
Summa rantekostnader

Bokslutsdispositioner

Foérandring periodiseringsfond
Erhéallet koncernbidrag
Erlagt koncernbidrag

Summa bokslutsdispositioner

Skattekostnader

Aktuell skatt

Skatt tidigare taxeringar

Féréndring av uppskjuten skatt avseende temporéra skilinader
Summa skatt

Redovisat resultat fére bokslutsdispositioner
Skatt 22 %
Skatteeffekt av:
Bokforingsmassiga avskrivningar pa byggnader
Ej avdragsgill nedskrivning
Schablonintakt periodiseringsfond
Aterféing av periodiseringsfond
Mottagna koncernbidrag
Ovriga ej avdragsgilla kostnader
Yrkade diraktavdrag
Skattemé&ssiga avskrivningar pa byggnader
La&mnade koncernbidrag
Ovriga ej skattepliktiga intakter
Summa skatt

Uppskjuten skatteskuld

Forvaltningsfastigheter

Byggnader
Ackumulerade anskaffningsvéarden
Vid arets boérjan
Nyanskaffningar, om- och filloyggnader
Avyttringar och utrangeringar
Vid arets slut

Ackumulerade avskrivningar enl plan
Vid arets bérjan
Avyttringar och utrangeringar
Arets avskrivning enl plan pa anskaffningsvarden
Vid arets slut

2016

414
24
438

15
15

10243
40
10 283

6770

-7 691
-921

-6 142
-6 142

-26 574
-5 846

4635
12 100

18
1489

-4 632
-6 091
-1692

-88

6 142

1585 005
102 422

1687 428

-629 895

-20 654
-650 551

2015

380
20
400

46
46

13724

13727

13023

13 023

-24
127563
12729

45 055
9912

3711
56
2 865

-10 745
-5 720

-88

40 968

1530 504
54 502

-1

1 585 005

-613 269

-16 626
-629 895

14




AB Stadsholmen i Stockholm 556035-1511
Noter, tkr

Not

Planenligt restvarde vid arets slut

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

Markanldggningar
Ackumulerade anskaffningsvarden
Vid arets boérjan
Arets anskaffningar
Avyttringar och utrangeringar
Vid arets siut

Ackumulerade avskrivningar enl plan
Vid arets bérjan
Avyttringar och utrangeringar

Arets avskrivning enl plan pa anskaffningsvarden

Vid arets slut
Planenligt restvarde vid arets slut

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

Ackumulerade avskrivningar enl plan
Vid arets borjan
Avyttringar och utrangeringar

Arets avskrivning enl plan pa anskaffningsvarden

Vid arets slut
Planenligt restvarde vid arets slut

Bokférda varden
Byggnader
Mark
Markanlaggningar
Byggnhadsinventarier
Bokfért virde vid arets slut

Taxeringsvirden
Byggnader
Mark
Tomtratter och arrenden
Summa taxeringsvarden

Verkligt virde

11 Inventarier

Ackumulerade anskaffningsvarden
Vid arets bérjan
Nyanskaffningar
Avyttringar och utrangeringar
Vid arets slut

2016

1036 877

25 981

25981

5737
2815

8 552

-1 251

-416
-1 667

6 885

1682

1682

-1 250

-123
-1 373
309

1036 877
25 981

6 885
309
1070 053

1976 227

280 227
2176 125
4432 579

5491 097

369

369

2015

955 110

25 981

25 981

4755
982

5737

-1 009

-242
-1 251

4 486

1682

1682

-1 098

-152
-1 250
432

955 110
25 981
4 486
432
986 009

1797 824

240 936
1786 155
3824 915

5 086 900

761

-392
369
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Not

Ackumulerade avskrivningar enl plan
Vid arets bérjan
Avytiringar och utrangeringar
Arets avskrivning enl plan pa anskaffningsvarden
Vid arets slut

Planenligt restvéarde vid arets slut

12 Pagaende ny och ombyggnad
Vid arets borjan
Arets investeringar
Kostnadsfoérd del
Overfért till fastighet
Bokfort virde vid arets slut

13 Andra finansiella anldggningstillgangar

Andra langfristiga fordringar
Vid arets borjan
Arets férandring

Bokfort vdrde vid arets slut

14 Hyres- och kundfordringar

Hyresfordringar
Kundfordringar
Bokfért vdrde vid arets slut

15 Férutbetalda kostnader och upplupna intékter

Upplupna tomtrattsavgalder
Ovrigt
Bokfort varde vid arets slut

16 Eget kapital

Aktiekapital
Vid arets borjan
Vid arets slut
Reservfond
Vid arets borjan
Vid arets slut
Balanserat och arets resultat
Ingadende balans
Arets resultat
Vid arets slut
Summa eget kapital vid arets slut

17 Obeskattade reserver
Periodiseringsfonder
Avsatt vid tax 11
Avsatt vid tax 15
Bokfort virde vid arets slut

18 Ovriga kortfristiga skulder
Kallskatt
Mervardesskatt
Andra kortfristiga skulder
Bokfort varde vid arets slut

2016

-352

-8
-360

102 665
144 815
-57 737
-105 238
84 505

139
-75
64

1257

1259

6 864
575
7 439

5000
5000

2646
2646

239 231
-21 353
217 878

225 524

10235
10 235

201
1496
2969
4 666

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
5000

2646
2646

193 882
45 349
239 231

246 877

6770
10235
17 005

209

1638
1847
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Not
18 Upplupna kostnader och férutbetalda intikter

Upplupna semesteriéner
Upplupna sociala avgifter
Ovriga upplupna kostnader
Férutbetalda hyresintakter
Ovriga férutbetalda intakter
Bokfért vdrde vid arets siut

20 Stallda sidkerheter

Pantbrev
varav | eget foérvar
Stéllda panter

21 Ansvarforbindelser

Ansvarsbelopp Fastigo
Summa ansvarsforbindelser

22 Investeringar
Fastigheter
Ovrigt
Summa investeringar

23 Héndelser efter balansdagen
Inga vasentliga h&ndelser har intraffat efter balansdagen

Stockholm den 9 februari 2017

Ann-Margarethe Livh Joakim Larsson

Ordférande
Magda Rasmusson

Karin Hanqvist

Ragnhild Elfsé Folke Dellstrém

Min revisionsberattelse har l[damnats den

Magnus Fredmer
Auktoriserad revisor
Ernst & Young AB

2016 2015
1220 1102
230 242
6935 13 497
36 265 34 230
1735 1735
46 385 50 806
311 122 311 122
311122 311122
199 203

199 203

87 077 99 254
87 077 99 254

Karin Gustafsson

Bo Sundin

Pelle Bjorklund
Verkstallande direktor
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