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Arsredovisning - Forslag till vinstdisposition verksamhetsdret 2014.

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 6 februari 2015

Pelle Bjoérklund

VD

Arendet

Styrelsen foreldggs i drendet forslag till arsredovisning for 2014.

Betraffande vinstdispositionen foreslas att arets resultat 44 960 284,39 kronor
jamte ansamlade vinstmedel 148 921 818,23 kronor, tillsammans

193 882 102,62 kronor balanseras vidare i ny rakning.
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AB STADSHOLMEN

FORVALTNINGSBERATTELSE

AB Stadsholmen &r ett dotterbolag till AB Svenska Bostdder som innehar 91 (91) % av
aktierna. Resterande aktier innchas av Stockholms Stad och Samfundet S:t Erik. Via AB
Svenska Bostider ingar AB Stadsholmen 1 koncernen Stockholms Stadshus AB.

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

MARKNAD OCH KUNDER

Bostiider

Efterfragan pa bostiider i Stockholms innerstad var stor under aret. I stort sett alla
Stadsholmens ldgenheter dr uthyrda. Vakansgraden uppgick till 0,1 (0,1) % och omflyttningen
var 5,7 (6,4) %. De outhyrda ldgenheterna utgérs av ldgenheter som ingér i
upprustningsprojekt. Den genomsnittliga hyresintiikten per kvm uppgick till 1 229 (1 206)
kr/kvm. Vid arets utgang var den forvaltade bostadsytan 110 582 (110 473) kvm fordelat pa
1631 (1 631) ldgenheter. Smérre justeringar av ytor har gjorts under ret vid t ex.
ombyggnader.

Lokaler

Uthyrningsldget var fortsatt stabilt under aret. Vakansgrad uppgick till 2,8 (2,9) %. Den
genomsnittliga hyresintikten per kvadratmeter uppgick till 1 849 (1 807) kr/kvm. Vid arets
utgéng var den forvaltade lokalytan 87 989 (87 868) fordelat pa 811 (796) lokaler.
Tillkommande lokaler utgérs till stérsta del av nya forrad i kéllare och pa vindar.

Hyresvirdet f6r outhyrda lokaler uppgick under aret totalt till 4,6 (4,7) mnkr. 110 nya avtal
har traffats; varav merparten avsag omférhandlingar av tidigare avtal till nya villkor.
Dessutom skedde 49 Gverlatelser.

FASTIGHETSBESTAND OCH FORVALTNING

Fastighetshestiand
AB Stadsholmen fger och forvaltar 279 (279) fastigheter. Inga férandringar i bestandet har

skett under 2014.

Fastighetsbestandet &dr kulturhistoriskt viirdefullt och 1 stort sett alla fastigheter har hogsta
kulturhistoriska skyddsklass, jimforbara med kraven fér byggnadsminnen. Enligt géllande
lagstiftning ska fastigheternas karaktir bevaras och de skall forvaltas sa att deras oersittliga
virden inte férvanskas.

Fastighetsbestdndet utgdrs av bade borgarhus och enklare byggnader uppforda fran 1600-talet
och framéat, Med nagra undantag ir bestandet koncentrerat till Stockholms innerstad,
huvudsakligen till S6dermalm och Gamla stan.



Forvaltning

Foretagets uppgift dr att varda och tidstypiskt bevara fastigheterna. Varje byggnad dr unik, har
sin egen historia och sina egna forutsittningar till grund for férvaltning och underhall. Det
innebir att Stadsholmen ocksé stiller vésentligt hogre krav pa den dagliga skotseln av
fastigheterna, i syfte att undvika onddigt slitage som skulle innebéra att storre atgérder eller

reparationer behdver tidigareldggas.

De speciella forutsdttningarna leder ocksé till att bolaget analyserar fastighetens byggnads-
och tridgardshistoria innan beslut fatias om hur olika atgérder skall utforas, vilka metoder och
vilket material som skall anvindas. Analyserna leder till olika beslut i olika fastigheter
beroende pa varje fastighets unika historia. Det kan handla om att vilja rétt fargtyp och
pigment vid kompletteringsmélning, att klottersanering och putslagning utfors med rétt
puts/firgtyp, att reparera dldre snickerier istéllet for att ersétta dem med nya, att montera ritt
trycken och beslag niéir de gamla forsvunnit eller inte kan lagas.

Av olika skiil, ekonomiska, hyresgiistonskemal eller myndighetskrav kan det ibland vara
nidvindigt att géra vissa avsteg fran den kulturhistoriskt bésta 16sningen. I dessa situationer
ar grundkravet att fastigheten inte far forvanskas, atgérden skall vara reversibel, och sa
varsam att oerséttliga virden inte gar forlorade.

Ombyggnad & planerade reparationer

For fastigheternas 1angsiktiga fortbestand 4r det av yttersta vikt att nddvindigt planerade
reparationer utfors i tid innan skador uppstér. Vid ombyggnad och planerade reparationer
krivs noggranna forunderskningar av antikvarisk sakkunskap for att besluta om vilka
metoder och material som ska anviindas for att sikerstilla de kulturhistoriska vérdena.

Grundlidggande for alla planerade atgirder dr att det utfors nér en fastighetsdel ar tekniskt
uttjdnt; nir ett tak riskerar rostangrepp, fonster behéver renoveras, ligenheter &r slitna, trad
maste underhdllsbeskiras, tekniska installationer inte lingre har avsedd funktion. Som
underlag f6r arbetet finns flerarsplander.

Under 4ret har det varit stort fokus pa energibesparing. Ett bra underlag &r de manuella
temperaturmétningar som gors i alla ldgenheter som beséks under perioden okt — mars. [ sévil
bostider som lokaler girs av sikerhetsskal alltid besiktningar av elanlédggningar i samband
med byten och planerade reparationer. Besiktningarna kan generera ett antal atgérder.

Kostnaderna redovisas ndrmare under avsnittet EKRONOMI.

Forskning & utveckling

Stadsholmens speciella roll som dgare och forvaltare av kulturhistoriskt virdefulla fastigheter
gdr att delar av den 16pande verksamheten har inslag av forsknings- och utvecklingskaraktér.
Deltagande sker kontinuerligt i seminarier och olika utvecklingsprojekt inom byggnadsvérd.

Under &ret har vi haft flera studiebesck, bl.a. studenter fran hdgskolan pa Gotland och
Kungliga Konsthdgskolan. For lasaret 2014/2015 har dven kursen Restaureringskonst pa
Kungliga konsthdgskolan valt att studera en forradslédnga pa Barniings gard.



Under aret har vi medverkat i ett projekt om hur vi skall hantera rodfargsmalning i framtiden.
Bakgrunden &r att det under senare ar varit problem med algpavixt och mogel pa
rodfirgsmalade ytor.

Stadsholmen har ett Kulturhusrid som stod vid ombyggnad och planerade reparationer och
vid utvecklingen av principer och metoder for det byggnadsvardande arbetet. Radet har under
aret haft fem sammantrdden och gjort tvé studiebesok; hos fastighetsiigare Jonas Blom
(Stadsholmens kulturhuspristagare 2009) samt vid ombyggnadsprojektet Knapersta 1 pé
Langholmen.

Savil Stadsholmens hyresgéster som andra intressenter har under manga ar efterfragat
informationsmaterial om bolagets fastigheter. Under 2014 fortsatte arbetet att sammanstilla
fastighetsvisa faktablad som ska publiceras pa var hemsida. Arbetet som sker tillsammans
med Stockholms Stadsmuseum avslutas 2015.

PERSONAL OCH ORGANISATION

Vid arets slut 2014 hade Stadsholmen 22 (22) anstillda varav 12 (14) min och 10 (8) kvinnor
uppdelat pa 8 (8) fastighetsanstillda och 14 (14) tjinstemén. Under aret har VDs anstéllning
flyttats till moderbolaget, en dubblering av en fastighetsingenjorstjénst har avslutats, samtidigt
var tva vikarier anstéllda p g a foréildraledighet och langtidssjukskrivning.

Stadsholmens férvaltning dr som ovan ndmnts mycket komplex. Fa fragor dr av rutinkaraktér,
utan maste avgoras frén fall till fall beroende pé respektive fastighets unika forutséttningar.
Det krdver tita kontakter 1 arbetsgruppen. Vid regelbundna arbetsplatstriiffar diskuteras
konkreta sak- och utvecklhingsfragor inom olika omraden.

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

MILJO OCH SAMHALLSNYTTA

Som stadens byggnadsvardsforetag har vi ansvar for att vara ett féreddme f6r andra
fastighetsigare och for att utveckla principer och 16sningar f6r minsta méjliga ingrepp.
Det byggnadsvardande arbetet innebiir att vi i mjligaste mén arbetar med traditionella
metoder och material.

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

Av antikvariska, men dven av miljoskil skall atgéirder som vidtas 1 mgjligaste man vara
langsiktigt hallbara och reparerbara vilket i sig innebér en ldgre miljobelastning.

Energihushallning &r en angeldgen miljéfraga. Smaskaligheten i bestandet gor att arbetet dr
mycket 1&ngsiktigt och det tar tid innan atghrderna far genomslag. Under aret har
energibesparande atgérder gjorts 1 ldgenheter och lokaler i ett flertal fastigheter framst genom
ny tatning 1 samband med fonster- och trapphusmalning, isolering av tolv vindar. Med de
smaskaliga dtgiirderna och en fOrstirkt central Gvervakning har vi fortsatt séinka forbrukningen
fran 189,6 till 186,8 kWh/kvm. Fyra fastigheter pa Langholmen har anslutits till fjarrvirme



och arbeten pagéar med att ansluta fastigheter i Gamla stan som nu har gas- alternativt
oljeuppvirmning.

Bolaget har dven fortsatt arbetet med radonmétning och saneringar i de fastigheter som haft
forhojda virden. Atgirder har under aret utforts i tva ligenheter och tre lokaler. Mitning med
anledning av nya regler samt efterkontroller efter utforda atgirder pagér i 45 ldgenheter och
14 lokaler.

Under aret har 14 1dgenheter sagts upp p g a olaga anvéndning. Ligenheterna har hirefter
formedlats via bostadsférmedlingen.

EKONOMI

Under 2014 har ett nytt redovisningsregelverk, K3 implementerats. Regelverket innebér att
underhéllsbegreppet har forsvannit och en storre del av Atgird pé fastighet behandlas som
investering och didr med ger resultatpaverkan pé lingre sikt. Ekonomiska jaimforelsetal for
2013 dr omréknade efter redovisningsregelverket K3.

Intiikter

Hyresintikterna uppgick till 290,9 (285,5) mnkr. Bostadshyrorna héjdes den 1 mars med i
genomshitt 1,7 %. Intervallet for hyreshéjningen lag i spannet 1,25 % - 1,8 %. Hyrorna for
110 lokaler hojdes efter omforhandlade villkor efter avtalsperiodens utgang eller i samband
med omflyttningar.

Driftkostnader
Driftkostnaderna minskade med 3,8 mnkr och uppgick totalt till 159,3 (163,1) mnkr.

Kostnaderna for fastighetsskotsel minskade med 0,7 mnkr till 25,5 (26,2) mnkr och hénfor sig
till fréamst till ldga kostnader for takskottning.

Reparationskostnaderna minskade med 1,6 mnkr till 75,7 (77,3) mnkr. Reparationskostnader
omfattat det som tidigare klassades som reparationer samt atgirder som tidigare klassades
som underhéllskostnader. De tidigare underhéllskostnaderna omfattade planerade ytire
atgérder, samt icke aktiverbara kostnader for ombyggnader, lokalanpassningar och atgérder i
ligenheter. Ovrig del av det tidigare underhillet behandlas som en investering och aktiveras i
balansrikningen. Investeringen kostnadsférs genom arliga avskrivningar fordelat pa mellan
fem och 300 ar.

De taxebundna kostnaderna (vatten, el, gas, virme och sophantering) minskade med 2,5 mnkr
och uppgick till totalt 34,0 (36,5) mnkr. Varmekostnaderna minskade med 1,5 mnkr till 21,1
(22,6) mnkr. Forklaras av varmare klimat. Kostnader f6r el minskade med 1 mnkr och
uppgick till 5,9 (6,9) mnkr. Minskningen hanfors till prissikrad el. Kostnaderna for vatten
minskade med 0,2 mnkr och uppgick till 4,0 (4,2) mnkr. Sophimtningskostnaderna tkade
med 0,1 mnkr frén 2,8 mnkr till 2,9 mnkr.

Kostnaderna for fastighetsadministration 6kade med 1 mnkr och uppgick till 24,1 mnkr 2014.
Den tkade kostnaden forklaras av inkép av brandfiltar till vira bostadshyresgister samt
produktion av faktablad.

Tomtrittsavgdlder och fastighetsavgifter )
Kostnaderna fér markavgifier och fastighetsavgift blev 38,8 (38,2) mnkr. Okningen beror pa
nya tomtrittsavtal for ndgra fastigheter 0,4 mnkr samt kade fastighetsavgifter 0,2 mnkr.



Driftnetto
Driftnettot for aret blev 92,8 (84,2) mnkr.

Fastighetsavskrivningar
Avskrivningarna skade med 3,1 mnkr frimst p.g.a. 8kade aktiveringar som f6ljd av det nya

redovisningsregleverket K3 och uppgick till 15,0 (11,9) mnkr.

Poster av engingskaraktiir/finansiella poster
Den finansiella nettokostnaden blev 17,3 (18,0) mnkr. Minskningen beror pa ett ldgre

rintelédge under en stor del av dret.

Resultat efter finansiella poster
Resuliatet efter finansnetto uppgick till 60,6 (54,2) mnkr.

Arets resultat
Arets resultat blev 45,0 (60,7) mnkr.

Finansiering
Stadsholmens finansverksamhet regleras av Stockholms stads dvergripande finansiella policy.
Den finansiella verksamheten priglas av 1agt risktagande och sikerstillande av riskhantering.

Stadsholmen har ingen egen checkkredit i stadens koncernkontosystem utan ingdr i
moderbolaget Svenska Bostiéider. Stadsholmen lanar av moderbolaget med samma villkor som
moderbolaget 1anar gentemot koncernen och har dérmed samma riskprofil som &vriga bolag
inom Stockholms stadshuskoncern. Réntan pa checkkrediten sitts ménadsvis utifran
genomsnittsrénta pa den externa nettoskulden vid en viss avstimningsdag. Alla bolag far
samma rinta. Rintesatsen pa koncernkrediten for dret var i genomsnitt 2,63 (2,76) %.

Den totala laneskulden okade under dret frén 654 till 673 mnkr.

Fastighetsvirdering
I likhet med tidigare ar sker pa balansdagen en intern virdering av fastighetsbesténdet. Denna

virdering sker med tva olika syften, att presentera beddmt verkligt virde och virdeforindring
mellan dren, samt att faststiilla eventuella nedskrivningsbehov. Inga nedskrivningsbehov
bedoms foreligga. Det samlade fastighetsbesténdets bedomda verkliga viirde Overstiger dess
bokférda vérde.

Nyckeltal & definitioner
Nyckeltal
Ar 2013 omriiknade till K3

2014 2013 K3
Finansiering
Soliditet 21,1 % 17,8 %
Belaningsgrad bokfort virde 71,1% 71,4 %
Férvaltning
Vakansgrad, bostider 0,1 % 0%
Vakansgrad, lokaler 2,8 % 2,9%

Bostadshyra, kr/m?2 1229 1206



Lokalhyra, kr/m2 1 849 1 807

Underhallskostnad, kr/m2 382 390
Driftkostnad, kr/m?2 803 822
Lonsamhet

Overskottsgrad 32 % 29 %
Fastigheternas

direktavkastning 9.8 % 9,6 %
Avkastning eget kapital 24,7%  30,9%
Avkastning totalt kapital 8,0 % 8,2 %
Definitioner

Finansiering
Soliditet Synligt eget kapital i forhéllande till balansomslutningen.

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

Forvaltning
Vakansgrad Outhyrt i férhillande till hyresintikter, brutto,

Bostadshyra kr/kvin Bostadshyror dividerat med viigd bostadsyta.
Lokalhyra kr/lkkvin Lokalhyror dividerat med vigd lokalyta.
Drift/underhallskostnad ke/kvin Kostnader dividerade med viigd totalyta exkl. bilplatser.

Lonsamhet

Overskottsprad Drifinetto minus Ovriga intikter i forhallande till hyresintikter netto.
Fastigheternas direktavkastning Driftnetto minus Gvriga intikter i forhallande till
fastigheternas genomsnittliga bokférda virde.

Avkastning eget kapital Resultat fore dispositioner och skatt med avdrag fér 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 2015
Verksamheten under 2015 kommer i hog grad att innebira fortsatt fokus p4 att bevara

fastigheternas unika kulturhistoriska virden.

FORSLAG TILL VINSTDISPOSITION (KR)

Till bolagsstdmmans férfogande star:

Balanserad vinst 148 921 818,23
Arets resultat 44 960 284,39
Summa 193 882 102,62

Styrelsen och verkstillande direktdren foreslér att

vinstmedlen disponeras enligt féljande:
I ny rdkning balanseras 193 882 102,62




AB Stadsholmen

RESULTATRAKNINGAR, tkr

1 januari - 31 december
Hyresintakter

Ovriga forvaltningsintakter
Nettoomsittning
Driftkostnader
Tomtrattsavgalder
Fastighetsskatt

Driftnetto

Fastighetsavskrivningar

BRUTTORESULTAT

Utrangering anlaggningstillgéngar
RORELSERESULTAT

Resultat fran dvriga finansiella anlaggningstitigangar
Rénteintakter och liknande resultaiposter
Rantekostnader och liknande resultatposter
RESULTAT EFTER FINANSIELLA POSTER
Bokslutsdispositioner

RESULTAT FORE SKATT

Aktuell skatt

Skatt tidigare taxeringar
Uppskjuten skatt

ARETS RESULTAT

Not

[Co <o)

2014
289 510
1421
290 931
159 315
-24 715
-14 072
92 829

-14 962

77 867

77 867
291

32

-17 599
60 591
-2 899
57 692
-6 756

-5 976

44 960

2013
284 010
1521
285521
-163 116
-24 323
-13 893
84199
-11 922
72277
-110

72 167
285

14

-18 278
54 188
23 591
77779
g

-3
-17 064

60 722



AB Stadsholmen

BALANSRAKNINGAR
tkr Not

TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar

Fastigheter 10
Inventarier 11
Pagaende ny och ombyggnad 12

Summa materiella anliggningstiligangar

Finansiella anliggningstiligangar
Andra finansiella anl&ggningstillgangar 13
Summa finansiella anldggningstillgangar

Summa anlaggningstillgangar

Omséttningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Hyres- och kundfordringar 14
Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 15

Summa kortfristiga fordringar
Kassa och bank

Summa omsiéttningstillgangar
SUMMA TILLGANGAR

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 16
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 17

Avsittningar
Uppskjuten skatteskuld 9
Summa avsiéttningar

Langfristiga skulder
Skulder till koncernféretag
Ovriga tangfristiga skulder
Summa iangfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Leveranttrsskulder

Ovriga kortfristiga skulder 18
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 19
Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Stallda sakerheter for fastighetslan 20
Ansvarsforbindelser 21

2014-12-31

947 545
25

58 895

1 006 465

208
208

1006 673

1528
2224
7729
11 481

11 481
1018 154

5000
2646
7 646

148 922
44 960
193 882

201 528

17 005

28214
28 214

673 329
240
673 569

39132
48 607
10 099
97 838

1018 154

189

2013-12-31

916 348
42

13 394
929 784

243
243

930 027

1959

76
6 874
8909

8 909
938 936

5000
2646
7 646

88 200
60722
148 922

156 568

14 1086

22238
22238

654 444
238
654 682

38 923
38 991
13 428
91 342

938 936

199



AB Stadsholmen

KASSAFLODESANALYSER, tkr

1 januari - 31 december
DEN LOPANDE VERKSAMHETEN

Resuliat efter finansiella poster
Justering for poster som inte ingar i kassafiodet
Avskrivningar
Betald skatt
Kassafldde fran den l6pande verksamheten fore
féréndringar av rorelsekapital

Kassafidde fran fordndringar av rérelsekapital
Forandring kortfristiga fordringar
Foérandring kertfristiga skulder

KASSAFLODE FRAN

DEN LOPANDE VERKSAMHETEN
INVESTERINGSVERKSAMHETEN

Investeringar i materiella anlaggningstiligangar

Avyttrade materiella anlaggningstiligangar
KASSAFLODE FRAN
INVESTERINGSVERKSAMHETEN

FINANSIERINGSVERKSAMHETEN

Kencernbidrag
Forandring i Iangfristiga fordringar och skulder

KASSAFLODE FRAN
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN

PERIODENS KASSAFLODE

Likvida medel vid arets b&rjan
Likvida mede! vid arets slut

Not

2014
60 591

14 979
1 864

77434

-2 672
-2124

72738
22 -91 660

-91 660

18 922

18 922

2013

54 188

110
11 880
2071

68 349

-1249
9246

76 346

-111 364

-111 364

23 591
11 427

35018



REDOVISNINGSPRINCIPER

Allmiinna redovisningsprinciper

Arsredovisningen har upprittats enligt 4rsredovisningslagen (1995:1554) och
Bokforingsndmndens allmanna rdd BFNAR 2012:1 (K3). Ingen omrikning har skett av
resultat- eller balansrikning.

Forstagangstillimpning av BENAR 2012:1 (K3)

Detta ar forsta gingen foretaget tillimpar BENAR 2012:1 (K3). Fér att méjliggéra menings-
full jimftrelse med foregéende ar har samtliga belopp i resultatrdkning, balansrikning,
kassaflddesanalys samt noter riknats om for jimforelsearet i enlighet med K3 reglerna.

I och med vergangen till BFNAR 2012:1 (K3) har redovisningsprinciperna avseende
redovisning av férvaltningsfastigheter findrats, dels avseende aktivering av tillkommande
uigifter, dels avseende avskrivningar, dd komponentansats tillimpas.

Balanserat Avrets
Stadsholmen, thr Aktiekapital Reservfond resultat resultat
Enligt arsredovisning 2013 5000 2 646 88 200 9161
Omrgkning jamforelsetal 2013
Avskrivning byggnader 17 138
Uppskjuten skatt hirpa -3770
Tillgangsford underhallskostnad 49 251
Avskrivning hirpa -330
Uppskjuten skatt hirpa -10 728
Effelt av dvergang till K3 51561
Omriiknad balans 2013-12-31 5000 2 646 88 200 60 722

Anlkiggningstillgingar .
Materiella anliggningstillgéngar redovisas till anskaffhingsvirde minskat med ackumulerade
avskrivningar, fr o m 2013 enligt komponentansats.

Foljande avskrivningsplaner har tillimpats:

Npyttjandeperiod

Mark -
Markanldggning 20 ar
Byggnads- och markinventarier 5/10 ar

Stomme 300 ar

Tak 50 ar

Fasad inklusive balkonger 40 ar

Fonster och ytterd6rrar 50 ar

Badrum 40 ar
Légenhet/Lokal 25 ar

El 50 ar




Ror 50 ar

Ventilation 30 ar
Hiss/rulltrappor 20 ar
Hyresgéstanpassning Hyreskontraktets loptid
Ovrigt 25 ar

Rinteutgifter hanforliga till ny-, till- eller ombyggnadsprojekt kostnads{ors i1 sin helhet.

Fordringar med mera
Fordringar har virderats till det ligsta av anskaffningsvdrde och det belopp varmed de
beriknas bli reglerade. Ovriga tillgingar samt skulder och avsittningar har virderats till

anskatfningsvérden om inget annat anges.

Niirstiende och niirstiendetransaktioner
Stadsholmen 4r dotterbolag till AB Svenska Bostider och star under ett bestimmande
inflytande fran Stockholms Stadshus AB.

Av Stadsholmen totala intiikter avser 1,2 (1,2) mnkr och av kostnaderna 10,9 (9,5) mnkr andra
bolag inom hela den koncern som bolaget tillhor.

Koncernbidrag
Frin och med 2012 redovisas erhallna och limnade koncernbidrag som bokslutsdisposition 1

resultatrikningen.

Intiikter

Hyresintikter redovisas i den period uthyrningen avser. Forskottsbetalda hyresintékter
redovisas som Ovrig kortfristig skuld. Ersdttningar i samband med uppséigning av hyresavtal
1 fortid intiktsfors direkt om inga forpliktelser kvarstar gentemot hyresgésten.

Rinteintiikter redovisas 1 enlighet med effektiv avkastning och intdktsférs i de perioder
intikten uppstar. Ovriga intiikter intikisfors i den period de uppstar.

Pensioner

Stadsholmen féljer pensions- och forsékringsavtalet KAP-KI. for tjdnsteménnen. Detta dr en
avgifts- samt formansbestidmd alderspension. Betalningar gérs 16pande till avgiftsbestimd
alderspension med 4,5 procent av 16nesumman upp till 30 inkomstbasbelopp. Pa lénedelar
dver 7.5 inkomstbasbelopp gors dven en betalning till forméansbestdmd alderspension. For
fastighetsanstillda foljer bolaget avtalspension SAF-LO. Aven hér 4r pensionspremien
uppdelad 1 tva delar. Upp till 7.5 inkomstbasbelopp 4r premien 4.5 procent. For l6nedelar 6ver
7.5 inkomstbasbelopp ir premien 30 procent. Pensionskostnaderna belastar resultatrikningen

i den takt de intjéinas.

Inkomstskatter

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

Virdering av samtliga skatteskulder/-fordringar sker till nominella belopp och
girs enligt de skatteregler och skattesatser som &r beslutade eller som dr aviserade
och med stor siikerhet kommer att faststdllas.



Uppskjuten skatt beriknas enligt balansrikningsmetoden pa alla temporira skilinader
som uppkommer mellan redovisade och skattemiissiga virden pd tilligdngar

och skulder. De temporira skillnaderna har huvudsakligen uppkommit genom
skillnader mellan bokforingsmissiga och skatteméssiga virden pa fastigheter.
Uppskjutna skattefordringar avseende avdragsgilla temporira skillnader och
underskottsavdrag redovisas endast i den méan det r sannolikt att dessa kommer

att medfora lagre skatteutbetalningar 1 framtiden.

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

Uppskjuten skatt beridknas med 22 procent.

Fordringar
Fordringar virderas till det belopp som bed6ms inflyta.

Verkligt viirde forvaltningsfastigheter

I likhet med tidigare ar sker pa balansdagen en intern virdering av fastighetsbestandet. Denna
virdering sker med tva olika syften, att presentera bedémt verkligt virde och virdefordndring
mellan aren, samt att faststilla eventuella nedskrivningsbehov. Inga nedskrivningsbehov
beddms foreligga. Det samlade fastighetsbestandets beddémda verkliga varde 6verstiger dess
bokforda virde.

Nedskrivningar

De redovisade virdena for bolagets tillgdngar kontrolleras vid varje balansdag

{or att utréna om det finns nagon indikation pa nedskrivningsbehov. Om nagon

sadan indikation finns, beriiknas tillgdngens atervinningsvirde som det hdgsta av
nyttjandevirdet och nettoforséljningsvirdet. Nedskrivning gors om atervinningsvérdet
understiger det redovisade vérdet. Vid berdkning av nyttjandevirdet diskonteras

framtida kassafldden till en rintesats fore skatt som &r tdnkt att beakta marknadens
bedémning av riskfri rdnta och risk forknippad med den specifika tillgagngen. En nedskrivning
reverseras om de skil som féranledde nedskrivaingen inte lingre gélier.

Leasingavtal
Stadsholmen har ett fatal leasingavtal. Samtliga leasingavtal redovisas som operationella

vilket innebér att de kostnadsfirs 16pande,

Lanekostnader

Lanekostnader belastar resultatet i den period till vilken de hénfor sig, oavsett hur de
upplanade medlen har anvénts. Riksdagen har i slutet av ar 2012 tagit beslut om ytterligare
begrinsningar for avdrag for koncerninterna riantor. Stockholms stad for mot bakgrund av de
nya reglerna en dialog med Skatteverket om huruvida ritt till avdrag féreligger for
rintekostnader pa 1an fidn Stockholms stad. I bokslutet per 31 december 2014 har
rintekostnaderna till fullo bedémts vara avdragsgilla.

Kassaflodesanalys
Kassaflodesanalysen upprittas och redovisas enligt den indirekta metoden.



AB Stadsholmen

NOTER

Tkr
Not 2014 2013

1 Omsiéttning

Hyresintakier

Bostader 135790 133 212

Lokaler 162740 158 767

Bilplatser 1996 1885

Avgar outhyrda objekt

Bostader -156 -20

Lokaler -4 604 -4 675

Bilplatser -69 -45

Avgar rabatter mm -6 187 -5 114
Summa hyresintékter 289 510 284 010
Ovriga forvaltningsintikter

Serviceintakier 1421 15621
Summa dvriga férvaltningsintikter 1421 1521

2 Driftkostnader

Fastighetsskdtsel 25 543 26 206
Reparationer 75743 77 347
Vattenavgifter 3971 4171
El och gas 5 876 6879
Varmekostnader 21193 22626
Extern sophamtning 2934 2 805
Lokal administration 24 038 23024
Avskrivning inventarier 17 58
Summa driftkostnader 159 3158 163 116

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

3 Avskrivningar

Fastigheter, enligt plan 14 962 11822
Inventarier, se not 2 och 11 17 58

4 Anstilida och personalkostnader

Antal anstéiida 22 22
varav kvinnor 10 8
Antal anstalida omraknade till arsarbetare 18 19

Redovisning av kénsférdetning i styrelsen

Antal kvinnor 2 2

Antal man 6 8
Sjukfranvaro, helar 7.5% 4,9%

Varav kvinnor 16,1% 11,8%

Varav man 0,9% 0,9%
Sjukfranvaro férdelad efter alderskategori

29 ar och yngre 0,0% 0,0%

30-49 ar 0,6% 1,1%

50 ar och aldre 13,4% 9,0%
Loner, andra ersattningar och sociala kostnader

Loner och ersattningar 10 304 10 813

Sociala kostnader 3218 3422



AB Stadsholmen

NOTER
Tkr
Not 2014 2013
Léner och andra ersattningar férdelade mellan
styrelseledamoter m fl och dvriga anstalida
Styrelse och VD 174 1379
Ovriga anstalflda 10130 9434

Verkstallande direkttren

Vid uppsagning galler en dmsesidig uppsagningstid om sex manader. Vid uppsagning
fran foretagets sida har VD ratt tilt avgangsvedertag motsvarande 12 méanadsléner med
avdrag for den 16n som betalas under uppsagningstid under vilken VD gj tjanstgor,

5 Resultat fran dvriga finansiella anlaggningstillgangar

Utdelning Brandkontoret 276 269
Ovrigt 15 16
Summa ovriga finansiella anldggningstillgangar 291 285

6 Rinteintdkter och liknande resultatposter

Ranteintakter, koncernféretag - -
Ranteintakter, 6vriga 32 14
Summa rinteintikter 32 14

7 Réntekostnader och andra finansiella kostnader

Réntekostnader, moderbolag 17 597 18272
Ovriga rantekostnader 2 6
Summa rintekostnader 17 599 18 278

8 Bokslutsdispositioner

Férandring periodiseringsfond -2 899 -
Erhallet koncernbidrag - 23 591
Summa bhokslutsdispositioner -2 899 23 591

9 Skattekostnader

Aktuell skatt 6 758 0
Skatt tidigare taxeringar 0 3
Uppskjuten skatt 5976 17 054
Summa skatt 12732 17 057
Redovisat resuitat fore bokslutsdispositioner 60 591 54 188
Skatt 22 % 13 330 11 921
Justering skatt tidigare ar 0 3
Skatteeffekt av ej skattepliktiga intakter -3 586 -3 604
Skatteeffekt av ej avdragsgilla kostnader 31 5
Effekt av schablonintakt periodiseringsfond 71 33
Skatteeffekt av avskrivning byggnader -2 442 987
Skatteeffekt av erhallet koncernbidrag -638 5190
Effekt av ¢vergang till K3 - -14 535
Summa skatt 6 756 0

Uppskjuten skatteskuld; fastigheter 28 214 22 238



AB Stadsholmen

NOTER

Tkr
Not
10

Férvaltningsfastigheter

Byggnader
Ackumulerade anskaffningsvarden
Vid arets bdrjan
Nyanskaffningar, om- och tillbyggnader
Avyttringar och utrangeringar
Effekt av dvergang till K3
Vid arets slut

Ackumulerade avskrivningar enl plan
Vid &rets borjan
Avyttringar och utrangeringar
Arets avskrivning enl plan pé anskaffningsvarden
Effekt av évergang tilt K3
Vid arets slut

Planenligt restvirde vid arets slut

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

Markanldggningar
Ackumulerade anskaffningsvarden
Vid &rets 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
Effekt av tvergang till K3
Vid arets slut

Planenligt restvarde vid arets slut

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

Ackumulerade avskrivningar enl plan
Vid arets borjan
Avyttringar och utrangeringar
Arets avskrivning enl plan p& anskaffningsvarden
Effekt av éverganag till K3
Vid arets slut

Planenligt restvirde vid arets slut

2014

1485 363
45 158
-17

1530 504

-608 724
17
-14 563

-613 270
917 234

25 981

25 981

3755
1000

4755

=771

-238

-1 009
3746

1665

1665

-920
-161

-1 081
584

2013

1361675
75924

-7

47 771
1485 363

-587 128
3

-28 229
16 630
-598 724

886 639

25 981

25 981

3 281
474

3755

-603

-188
18
771

2984

1682
98
-115
1665

-775

-314
160
-920
745
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Bokférda virden
Byggnader
Mark
Markanlaggningar
Byggnadsinventarier
Bokfort virde vid arets slut

Taxeringsvarden
Byganader
Mark
Tomtratter och arrenden
Summa taxeringsvirden

11 inventarier

Ackumulerade anskaffningsvérden
Vid arets borjan
Nyanskaffningar
Avyttringar och utrangeringar
Vid arets slut

Ackumulerade avskrivningar enl plan
Vid arets borjan
Avyttringar och utrangeringar
Arets avskrivning enl plan p& anskaffningsvarden
Vid arets slut

Planenligt restvirde vid arets stut

12 Pagaende ny och ombyggnad
Vid arets borjan
Arets investeringar
Kostnadsférd del
Overfort till fastighet
Effekt av dvergang till K3
Bokfért varde vid arets slut

13 Andra finansiella anldggningstillgangar

Andra langfristiga fordringar
Vid arets bérian
Arets forandring

Bokfort virde vid arets slut

14 Hyres- och kundfordringar

Hyresfordringar
Kundfordringar
Bokfort viarde vid arets slut

15 Forutbhetalda kostnader och upplupna intakter

Upplupna intakter
Upplupna tomtrattsavgalder
Ovrigt

Bokfort varde vid arets slut

2014

917 234
25 981
3746
584
947 545

1797 824

240 936
1786 155
3824 915

7681
761

-719

-17
-736

25

13 394
167 600
-65 940
-46 159

58 895

243
-35
208

1364
164
1528

234
6 465
1030
7729

2013

886 639
25 981
2084
745

916 348

1801295

240936
1787 788
3830019

722
39

761

-661

-58
-719

42

26 334
166 125
-94 050
-76 495

1480

13 394

283
-40
243

1870
89
1859

234
6116
524
6 874
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16 Eget kapital
Aktiekapital
Vid &rets borjan 5000 5000
Vid arets slut 5000 5 000
Reservfond
Vid arets borjan 2 646 2 648
Vid arets slut 2 646 2 646
Balanserat och arets resuitat
ingaende balans 148 922 88 200
Arets resultat 44 960 9 161
Effekt av dvergang till K3 * - 51561
Vid arets slut 193882 148922
Summa eget kapital vid arets siut 201528 156 568

*Effekten av dvergangen till K3 beskrivs i Férstagangstifidmpningen under redovisningsprinciper

17 Obeskattade reserver
Periodiseringsfonder

Avsatt vid tax 09 - 7 336
Avsatt vid tax 11 6770 6770
Avsatt vid tax 15 10235 -
Bokfort varde vid arets slut 17 005 14 106
18 C'Jvriga kortfristiga skulder
Forskottsbetalda hyresintakter 33671 33308
Kaliskatt 208 281
Mervardesskatt 1848 1810
Skatteskulder 10 748 2128
Andra kortfristiga skulder 2132 1 464
Bokfort virde vid arets slut 48 607 38 991
19 Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter
Reserveringar ombyggnad, forbrukning mm 8 464 11 877
Semesterskuid 1 397 1254
Sociala forsakringar 238 298
Bokfort varde vid arets slut 10 099 13 428
20 Stillda sidkerheter
Pantbrev 311 122 311122
varav i eget férvar 311122 311122

Stillda panter - -

21 Ansvarforbindelser

Ansvarsbelopp Fastigo 189 199
Summa ansvarsforbindelser 189 199
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Not
22 Investeringar

Fastigheter
Ovrigt
Summa investeringar

Stockholm den 17 februari 2015

Ann-Margarethe Livh
Ordftrande

Peter Salomon

Karin Hangvist

2014

91 660

91 660

Berthold Gustavsson

Fredrik Lundin Leinder

Jan Sérling

Var revisionsbherattelse har lamnats den 23 februari 2015

Magnus Fredmer
Auktoriserad revisor
Ernst & Young AB

2013

111 325
39
111 364
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