Organisationsnummer 556035-1511

AB STADSHOLMEN

FORVALTNINGSBERATTEL SE/VERKSAMHETSUPPFOL JNING

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

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

MARKNAD OCH KUNDER

Bostader

Efterfrégan pa bostader i Stockholms innerstad var stor under aret. | stort sett alla
Stadsholmens |&genheter &r uthyrda. VVakansgraden uppgick till 0,2 % (0,1 %) och
omflyttningen var 6,4 % (5,8 %). De outhyrda | agenheterna utgors av 1agenheter som ingdr i
upprustningsprojekt. Den genomsnittliga hyresintakten per kvm uppgick till 1 086 (1 053 kr).
Vid arets utgang var den forvaltade bostadsytan 111 696 (111 849) kvm fordelat pa 1 652

(1 655) lagenheter.

| borjan av 2009 sammanstélldes en omfattande hyresgastundersokning. 1 000 bostads-
hyresgéaster tillfragades om hur Stadsholmen lever upp till deras forvantningar. Hyresgasterna
var i stort ndjdamen ansdg sig vara daligt informerade om bolagets framtidsplaner avseende
underhdl, ombyggnader och hyresforandringar. Dessutom dnskade man framst ett tétare och
mer individuellt 1agenhetsunderhall, forbéttrat skalskydd, atgéarder mot hog energiférbrukning
och 6kade mgjligheter till inflytande.

Under aret har ett antal atgarder vidtagits for att béttre motsvara hyresgasternas forvantningar.
Bland annat har |agenhetsunderhallet prioriterats, dar underhdl utfortsi 98 lagenheter. Avtal
har traffats med Hyresgastforeningen i Stor-Stockholm om boinflytande och om individuella
tillval i lagenheter. Efter internutbildning och med nya databaser har al personal nu béttre
mojligheter att vid kontakter med hyresgaster direkt besvara underhalls- och vardagsfragor.

Aven sikerheten har prioriterats med montering av rorelsevakter i allmanna utrymmen,
réjningar av kéllare och vindar och forbéttrad |asning av entréportar. Vi har dven paborjat ett
omfattande arbete med |agenhetsforraden, dar samtliga forrad inventeras och mérks upp. Ett
antal forrad har pa sa vis frigjorts och kunnat hyras ut. Ett tiotal trapphus har malats om och
sex tvéttstugor har rustats.

For att forbéttra narmiljon har vi sedan nagra ar prioriterat smaskaligt underhall av gardar och
allmanna utrymmen. Bovardar och tjansteméan ronderar varje delomrade en gang i manaden



for diskussioner om dtgérder och prioriteringar. Ett stort antal tradgardsmabler,
planteringskarl och armaturer har bytts under aret.

Lokaler

Den alménna finansiella krisen fortsatte att paverka efterfragan palokaer under aret 2009.
Dock paverkades inte stockholmsregionen och Stadsholmen som landet i Gvrigt.

V akansgraden minskade fran 2,3 % ar 2008 till 1,7 % ar 2009. Den genomsnittliga
hyresintakten per kvadratmeter uppgick till 1 530 (1 456) kr/kvm. Vid &rets utgang var den
forvaltade lokalytan 85 295 (85 496) fordelat pa 754 (735) lokaler. Den minskade arean
forklaras av forsajningen av Kista gard 1, medan det ckade antalet lokaler forklaras av att ett
antal forrad har frigjorts for uthyrning.

Hyresvéardet for outhyrda lokaler uppgick under dret totalt till 2,3 mkr (2,8 mkr). Merparten
avser nagra storre kontor bland annat i Mariahissen som hyrdes ut sent under aret.

128 nyalokalavtal har tréffats under aret; varav halften utgors av villkorsandringar for
befintliga hyresgaster och héften avser avtal med nya hyresgaster.

Det har kravts 6kad mangd lokalanpassningar; for att |okalerna ska kunna hyras ut eller for att
uppna hyreshdjningar.

FASTIGHETSBESTAND & FORVALTNING

Fastighetsbestand

AB Stadsholmen &ger och forvaltar 274 (276) fastigheter. Att antalet fastigheter minskat med
tvatrots att bara en har salts under aret beror pa att en forsaljning foregaende &r tilltraddes
forst 2009. Se vidare nedan under rubriken Forvarv och avyttringar.

Fastighetsbestandet ar kulturhistoriskt vardefullt och i stort sett alla fastigheter har hogsta
kulturhistoriska skyddsklass, jamférbar med kraven for byggnadsminnen. Enligt géllande
lagstiftning ska fastigheternas karaktér bevaras och de skall forvaltas sa att deras oerséttliga
varden inte férvanskas.

Fastighetshbestandet utgors av bade borgarhus och enklare byggnader uppférda fran 1600-tal et
och framéat. Med nagra undantag & bestandet koncentrerat till Stockholms innerstad,
huvudsakligen till Sodermalm och Gamla stan.

Forvaltning

Foretagets uppgift ar att varda och tidstypiskt bevara fastigheterna. Varje byggnad &r unik, har
sin egen historia och sina egna forutséttningar till grund for forvaltning och underhall. Det
innebar att vi analyserar fastighetens byggnads- och tradgardshistoriainnan vi beslutar

hur olika &tgérder skall utforas, vilka metoder och vilket material som skall anvandas.
Analysernaleder till olikabeslut i olika fastigheter beroende pa varje fastighets unika historia.
Det kan handla om att véljarétt fargtyp och pigment vid kompletteringsma ning, att
klottersanering och putslagning utférs med rétt puts/fargtyp, att reparera éldre snickerier
istéllet for att ersatta dem med nya, att montera rétt trycken och beslag nér de gamla
forsvunnit eller inte kan lagas.

Som stdd i forvaltningen finns riktlinjer; ” Ett stockholmskt kulturarv - att férvalta borgarhus
och kakar” grundade pa en internationell dverenskommelse.



Av olika skal, ekonomiska, hyresgastonskemdl eller myndighetskrav kan det ibland vara
nodvandigt att gora vissa avsteg fran den kulturhistoriskt basta l6sningen. | dessa situationer
ar grundkravet att fastigheten inte far forvanskas, dtgarden skall varareversibel, och sa
varsam att oerséttliga varden inte gar forlorade.

Ombyggnad & underhall

For fastigheternas langsiktiga fortbestand &r det av yttersta vikt att nddvandigt underhall
utforsi tid innan skador uppstér. Aven vid ombyggnad och underhdl kravs noggranna
forundersokningar av antikvarisk sakkunskap for att besluta om vilka metoder och material
som bdr anvandas for att sakerstélla de kulturhistoriska vardena.

Grundlaggande for allt underhall &r att det utfors nar en fastighetsdel &r tekniskt uttjant; nar ett
tak riskerar rostangrepp, fonster behéver renoveras, lagenheter ar ditna, trad maste
underhdllsbeskaras, tekniskainstallationer inte |angre har avsedd funktion. Som underlag for
arbetet finns underhallsplaner.

Under senare & har vi satsat mer an tidigare pa forebyggande smaskaliga atgarder for att mota
hyresgéstonskemal. Dessutom kan detta ocksa vara positivt ur ekonomisk och miljosynpunkt
da det dels bidrar till 1angre underhallscykler dels till att vi minska risken for kostsamma
skador.

| saval bostader som lokaler gors av sakerhetsskal alltid besiktningar av elanlaggningar i
samband med byten och underhall. Besiktningarna kan generera ett antal atgérder.

K ostnaderna redovisas narmare under avsnittet EKONOMI.
Bilder fran négra projekt redovisasi bilaga 1.

Forvarv och avyttringar

Fastigheten Kistagard 1 saldestill Stockholms stad den 1 april 2009. Fastigheten omfattar
|agenheter och en lokal med en total yta om 615 kvm. Italien Storre 9 sdldes 2008-12-15 och
tilltréddes 2009-01-21.

Ingafastighetsforvarv har skett under aret.

Under aret har 17 fastigheter med totalt 145 bostader, varit foremal for beslut om eventuell
overlaelse till hyresgaster for ombildning till bostadsrétt. | samligafall har beslutats att
fastigheterna inte ska Gverlatas. Samtliga intresseanméalningar avseende
bostadsrattsombildning har nu behandlats av styrelsen.

Forskning & utveckling

Stadsholmens speciellaroll som &gare och forvaltare av kulturfastigheter gér att delar av den
|6pande verksamheten har inslag av forsknings- och utvecklingskaraktar. Deltagande sker
kontinuerligt i seminarier och olika utvecklingsprojekt inom byggnadsvard.

Sedan ett antal ar utfor Stadsholmen ett inventeringsarbete av gardar och trédgardar. Med
faltstudier och kallforskning kartlaggs de kulturhistoriska vardena samt uppréttas |angsiktiga
vardprogram. Inventeringarna upprattasi tva exemplar; ett for bolagets arbete och ett for
arkivering pa Stockholms stadsmuseum. Under 2009 inventerades framst fastigheter som
forvarvats av staden under senare &, bland annat Akeshovs och Orby slott samt Angby,
Skarholmens och Farsta gard.



Stadsholmen har ett Kulturhusrad som stéd vid ombyggnad och underhal och vid
utvecklingen av principer och metoder for det byggnadsvardande arbetet. Radet har under &ret
haft fem sammantréden och aven besokt ett antal fastigheter som varit féremal for
ombyggnader eller upprustning.

Nér Svenska Bostader forvarvade Stadsholmen traffades ett avtal dar parterna bland annat
bed 6t att Stadsholmen skall inrétta en sérskild fond vars avkastning skall anvandas for
utdelning av stipendier/pris. Stipendiets/prisets syfte ar att stodja verksamhet som har en
inriktning pa kulturhusfragor med anknytning till Stockholm. Juryn utses av Samfundet
S:t Erik och Stadsholmen. 2009 delades priset ut till fastighetségaren Jonas Blom for hans
varsamma fastighetsforvaltning. Priset har delats ut tva ganger tidigare.

PERSONAL OCH ORGANISATION

Vid arets slut 2009 hade Stadsholmen 19 (19) anstéllda varav 11 (12) mén och 8 (7) kvinnor
uppdelat pa 7 (8) fastighetsanstéllda och 12 (11) tjanstemén. | organisationen var tva
bovéardstjanster vakanta vid arets slut.

En miljovéardstjanst med ansvar for sophanteringen i bestandet har inréttats under hosten
2009. Under aret har forvaltarnas roll utvecklats till att de &ven vara arbetsledare.

Stadsholmens forvaltning & som ovan namnts mycket komplex. Fafragor &r av rutinkaraktar,
utan maste avgoras fran fall till fall beroende pa respektive fastighets unika forutséttningar.
Det kréver téta kontakter i arbetsgruppen. Vid regelbundna arbetsplatstraffar diskuteras
konkreta sak- och utvecklingsfragor inom olika omraden.

Dokumentet Vagvisaren utgor grunden for hur alla bor agera for att uppna foretagets mal och
fa en god arbetsmiljo.

En personal barometer 2009 visade att tjanstemannen a motiverade och mycket ndjdamed sin
arbetssituation medan bovardarna a mindre nojda. For att dtgéarda bovéardssituationen har
under hosten bedrivits ett utvecklingsarbete for alla berérda medarbetare.

Arbetet stéller storakrav pa antikvarisk, byggnadsteknisk, juridisk och ekonomisk kompetens
hos de anstéllda Under aret har gjorts en kompetenskartldggning som visar pa ett skiftande
utbildningsbehov fran individ till individ.

Utover sedvanliga forvaltningskurser, har en sarskilt anpassad forel&sningsseriei
byggnadsvéard samt historiska vandringar genomforts. Ett antal anstallda har &ven deltagit i en
speciautbildning om kalkfasader och klottersanering.

MILJO OCH SAMHALLSNYTTA

Som stadens byggnadsvardsforetag har vi ansvar for att vara ett foredome for andra
fastighetségare och for att utveckla principer och |6sningar med minsta mgjligaingrepp.
Det byggnadsvardande arbetet innebar att vi i mojligaste man arbetar med traditionella
metoder och material.

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



Av antikvariska, men dven av miljoska skall atgarder som vidtasi mojligaste man vara
langsiktigt hallbara och reparerbara vilket i sig innebar en 1agre miljobelastning.

L ampliga utrymmen for kallsortering saknas oftast i den typ av fastighetsbestand som
Stadsholmen forvaltar. Flertalet hyresgéaster har dock tillgang till grovsoprum, om &n
begransade i utrymmen.

Energihushalning & en angelagen miljofraga. Smaskaligheten i bestandet gor att arbetet &r
mycket |angsiktigt och det tar tid innan nagra storre effekter kan mérkas. Under aret har
energibesparande dtgarder gjortsi allmanna utrymmeni ett flertal fastigheter i form av
montering av energieffektivaradiatorer. Ett stort antal fastigheter har andutitstill fjarrvarme,
bland annat i Djurgardsstaden. Luft- och bergvarmepumpar har installeratsi ett antal separata
fastigheter.

Bolaget har aven fortsatt arbetet med radonmatning och sanering i de fastigheter som haft
forhojda varden. Méatning har skett i 50 byggnader, varav flertalet |8g under dagens
gransvérde, och &tgarder utfortsi 5 byggnader. Till kommande &r dterstar att atgéarda 27
byggnader.

EKONOMI

Resultatrakningen
Resultatrdkningen redovisasi bilaga 2.

Intakter

Hyresintakterna uppgick till 246 mkr (237 mkr). Bostadshyrorna hdjdes med 2,5 % fr.o.m.
februari manad 2009 och hyrorna for vissalokaler hdjdesi samband med omflyttningar samt
uppsagningar for kontraktsandring. Andelen lokaler med hyresnedséttningar samt rabatter
okade &ven nagot.

Driftkostnader
Driftkostnaderna for aret uppgick totalt till 92 mkr vilket innebar en 6kning med 4 mkr
jamfort med foregéende ar.

Kostnaderna for fastighetsskotsel 6kade med 1,4 mkr och héanfér sig till framst till extra
satsningar patradgard och utemiljo samt ckad kostnad for snoréjning av tak.

Kostnaderna for reparationer 6kade med 0,7 mkr till 14 mkr (13,3 mkr), framst till foljd av
vattenskador.

Forbrukningskostnaderna och da framférallt varmekostnaden, kade med
1,9 mkr och uppgick till 33,2 mkr (31,3 mkr).

Under hallskostnader
Den samlade underhdllskostnaden blev 88 mkr (67,9 mkr) och utgér en avsevéard andel av en
totala forvaltningskostnaden; 41 % ar 2009.

Underhallet delasini planerat underhal, underhdll som utforsi samband med investeringar,
lagenhetsunderhall och lokalanpassningar. Fordel ningen redovisas nedan.
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Det planerade underhallet uppgick till 66,2 mkr (49,1 mkr). De olika dtgérdskategorierna
redovisas narmare i sammanstallningen nedan. Tva storre projekt; restaurering i del av van
der Nootska palatset och den utvandiga renoveringen av Stadsgardshissen sarredovisas.

mkr

Fasad och fonster 21,7
Varme/OV K/energispar/radonsanering 10,1
Y ttertak 73
Trapphus/allméanna utrymmen 58
Diverse smaskaliga atgarder 55
Tradgardsunderhdll/tradbeskarning 3,5
Hissar 2
Tekniska anléggningar 1,8
Plank och portar 1,4
Sakerhetsdtgarder 1,3
Tvéttstugor 0,8
Elsdkerhet i |agenheter 0,6
Stadsgardshissen, utvandigt 2.3
Restaurering i van der Nootska 2,1
Totalt: 66,2

Okningen jamfort med 2008 hanfors framst till tak- och fasader, energibesparande atgarder,
radonsanering och tradgardsunderhall. Men &ven smaskaligt underhdl i allméanna utrymmen i
fastigheter som under |ang tid varit intresseanmélda for bostadsrattsombildning och dar
nodvandigt underhdll senarelagtsi avvaktan pa besked om eventuella dverlatelser.

Kostnaden vid storre investeringar uppgick till 7 mkr (8,3mkr) och har utfortsi fastigheterna:
Akeshov 1:1 (Orangeriet), Kattfoten storre 30 (Bastugatan 30) samt Ostergétland 25
(Ragvaldsgatan 19) och Vintertullen 20-21 (Mamgardsvagen 55-57).

Kostnaden for 1agenhetsunderhall uppgick till 10,6 mkr (7,4 mkr). Utokningen har skett for
att mota hyresgastonskemal .



Det har utforts en 6kad méangd lokalanpassningar; 4,1 mkr (3,2 mkr). Stérre anpassningar
under &ret &r: Orangeriet vid Akeshovs slott, kontor p& Maria Trappgrand 5, Gétgatan 48 och
pa Hornsgatan 82.

Tomtrattsavgalder och fastighetsskatt )
Kostnaderna for markavgifter och fastighetsskatt blev 32,6 mkr (31,7 mkr). Okningen beror
patidigare g fakturerad skatt for forvarvade fastigheter fran Stockholms stad.

Driftnetto
Driftnettot for aret blev 34 mkr (50,6 mkr).

Poster av engangskar aktér /finansiella poster
Realisationsvinst vid forsajning av fastigheten Kista gard 1 uppgick till 4,6 mkr (29,2 mkr).

Den finansiella nettokostnaden blev 14,6 mkr (25,6 mkr). Minskningen beror pa
fortidsinlsning och efterskankning av 1an, en nagot lagre ranteniva én foregdende & samt
&tgardande av en felaktig skuld/ fordransrelation med moderbol aget. Felaktigheten hade sin
grund i inforandet av ett nytt hyresdebiteringssystem dér bolagets hyresintakter inte réknats av
mot skulden mot moderbolaget.

Resultat efter finansiella poster
Resultatet efter finansnetto uppgick till -4 tkr (33,6 mkr)

Koncernbidrag
M oderbolaget lamnar ett koncernbidrag motsvarande skattemassig forlust (4,340 mkr).
Skatteeffekten av koncernbidraget ingar i resultatrakningen med 1,141 mkr.

Aretsresultat
Aretsresultat blev -4 tkr (19,5 mkr).

Balansrékning redovisasi bilaga 3.
Kassaflddesanalys redovisas i bilaga 4.
Noter med styrelsens och revisors godkénnande finnsi bilaga 5.

Finansiering
Stadsholmens finansverksamhet regleras av Stockholms stads dvergripande finansiella policy.
Den finansiella verksamheten préaglas av 1&gt risktagande och sékerstéllande av riskhantering.

Stadsholmen har ingen egen checkkredit i stadens koncernkontosystem utan ingar i
moderbolaget Svenska Bostader. Stadsholmen lanar i sin tur av moderbolaget med samma
villkor som moderbolaget gentemot koncernen och har ddrmed samma riskprofil som dvriga
bolag inom Stockholms stadshuskoncern. Réantan pa checkkrediten sitts manadsvis utifran
genomsnittsranta pa den externa nettoskulden vid en viss avstamningsdag. Alla bolag far
samma ranta. Rantesatsen pa koncernkrediten for aret var i genomsnitt 3,4 % (3,9 %).

Finansnettot uppgick till -14,6 (-25,6) mkr. Bolaget har [6st in ett antal rantefrialan mot
staden som vid aktuell tidpunkt uppgick till 13,1 mkr. Staden har efterskankt haften av
aktuell skuld med 6,5 mkr vilket paverkar finansnettot positivt. Den totala |aneskulden ckade
under aret fran 634 till 639 mkr.



Fastighetsvardering

| likhet med tidigare &r sker pa balansdagen en intern vardering av fastighetsbestandet. Denna
vardering sker med tre olika syften, att presentera bedomt verkligt varde och vérdeférandring
mellan &ren, att faststalla eventuella nedskrivningsbehov, samt att bedéma ny- och
till&ggsinvesteringar. Inga nedskrivningsbehov bedéms féreligga. Det samlade
fastighetsbestandets bedomda verkliga varde Gverstiger vasentligt dess bokforda varde

Nyckeltal & definitioner

Nyckeltal (%)
2009 2008 2007

Finansiering

Soliditet 9,5% 9,0% 6,3 %
Belaningsgrad bokfort varde 86,2%  87,7%  86,3%
Rantebidrag kr/m2 0,9 1,0 1,7
Forvaltning

Vakansgrad, bostader 0,2% 0,1% 0,0 %
Vakansgrad, lokaler 1,7% 2,3% 1,2 %
Bostadshyra, kr/m2 1 086 1053 1038
Lokalhyra, kr/m2 1530 1456 1392
Underhdllskostnad, kr/m2 446 343 331
Driftkostnad, kr/m2 468 446 393
L 6nsamhet

Overskottsgrad 14 % 21% 25 %
Fastigheternas

direktavkastning 4,6 % 6,8 % 7,9 %
Avkastning eget kapital 0,0% 41,2%  20,9%
Avkastning totalt kapital 2,7% 7,8% 53%
DEFINITIONER

Finansiering

Soliditet Synligt eget kapital i forhallande till balansomslutningen.

Synligt eget kapital Eget kapital plus obeskattade reserver minus latent skatt 26,3 %.
Belaningsgrad bokfort varde Fastighetslan i fornallande till bokfort varde fastigheter.
Rantebidrag per kvadratmeter Rantebidrag dividerat med véagd bostadsyta.

Forvaltning

Vakansgrad Outhyrt i férhallande till hyresintékter, brutto.

Bostadshyra kr/kvm Bostadshyror dividerat med végd bostadsyta.

Lokalhyra kr/kvm Lokalhyror dividerat med vagd lokalyta.

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

Lonsamhet

Overskottsgrad Driftnetto minus évriga intéakter i forhallande till hyresintékter netto.
Fastigheternas direktavkastning Driftnetto minus 6vriga intakter i forhallande till fastigheternas
genomsnittliga bokférda varde

Avkastning eget kapital Resultat fére dispositioner och skatt med avdrag for schablonskatt 26,3 %
i forhallande till genomsnittligt synligt eget kapital.



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

Utsikter for 2010

Verksamheten under 2010 kommer i hog grad att innebéra fortsatt fokus pa att bevara
fastigheternas unika kulturhistoriska varden. Genom Stimulans for Stockholm och de extra
medel som bolaget erhallit kommer ett utokat antal underhallsatgarder att kunna utforas.
Atgérder for energibesparing med optimeringar av alla anl&ggningar, radonsanering samt
|agenhetsunderhall med individuellatillval star i sarskilt fokus. Ny hemsida kommer att
forbéttrainformationen till hyresgaster.

FORSLAG TILL VINSTDISPOSITION (KR)

Till bolagsstammans forfogande star:

Balanserad vinst 61 156 032,52
Arets resultat -4 114,17
Summa 61 151 918,35

Styrelsen och verkstéllande direktoren fores ar att
vinstmedlen disponeras enligt foljande:
I ny rékning balanseras 61 151 918,35



