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AB STADSHOLMEN

FORVALTNINGSBERATTELSE

AB Stadsholmen &r ett dotterbolag till AB Svenska Bostdader som innehar 91 (91) % av
aktierna. Resterande aktier innehas av Stockholms Stad och Samfundet S:t Erik. Via AB
Svenska Bostédder ingar AB Stadsholmen i koncernen Stockholms Stadshus AB. Bolagets
sdte dr Stockholm. All redovisning sker i SEK.

AB Stadsholmen ir ett i Sverige unikt bostadsforetag med forvaltning av kulturhistoriskt
vérdefulla fastigheter som exklusiv uppgift.

MARKNAD OCH KUNDER

Bostiider

Efterfragan pa bostédder i Stockholms innerstad var stor under aret. I stort sett alla
Stadsholmens ldgenheter dr uthyrda. Vakansgraden uppgick till 0,05 (0,1) % och
omflyttningen var 5,4 (4,2) %. Den genomsnittliga hyresintdkten per kvm uppgick till 1 452
(1 421) kr/kvm. Vid &rets utgéng var den forvaltade bostadsytan 111 011 (111 011) kvm
fordelat pa 1637 (1 637) lagenheter.

Under 2022 har samarbetet med den Bosociala enheten lett till fler fristdllda lagenheten till
bostadskon. Enhetens uppgift 4r att arbeta med kravverksamhet for bostédder samt att arbeta
forebyggande for att undvika avhysningar. En annan uppgift inom Bosociala enheten é&r att
utreda olaga andrahandsuthyrningar. Didr finns en samlad kompetens som kan arbeta mer
systematiskt med dessa fragor och under 2022 fristélldes 13 ldgenheter som formedlades via
bostadskon.

Lokaler

Uthyrningslaget var fortsatt relativt stabilt, dock har en tkad rorlighet pa lokalsidan noterats,
dér fler hyresgéster vill 6verlata sina lokaler. En positiv signal dr att det finns foretag som &r
intresserade av att ta 6ver dessa avtal. Vakansgraden uppgick till 0,9 (0,9) %. Den
genomsnittliga hyresintékten per kvadratmeter uppgick till 2 516 (2 354) kr/kvm. Vid arets
utgéng var den forvaltade lokalytan 88 936 (88 972) fordelat pa 904 (900) lokaler. De lokaler
som tillkommit under aret dr huvudsakligen mindre forrad.

Hyresvirdet for outhyrda lokaler uppgick under aret totalt till 2,0 (1,9) mnkr. De outhyrda
lokalerna utgors framforallt av lokaler som ingér i upprustningsprojekt. Under éret har 53 (53)
nya avtal tecknats; varav 26 avsadg omforhandlingar av tidigare avtal till nya villkor.
Dessutom skedde 37 (39) overlatelser.

EFFEKTER AV COVID-19 PANDEMIN

Pandemin hade stor inverkan pa Stadsholmens verksamhet. Méanga lokalhyresgéster fick
anstand med sina hyresbetalningar till fljd av pandemin och Stadsholmen upprittade
avbetalningsplaner i samrdd med hyresgéster for att minska stora ackumulerade hyresskulder.
De flesta avbetalningsplanerna &r nu fullfsljda och avslutade. En tidigare reserv for befarade
hyresforluster har aterforts vilket har resulterat i en intdkt om 1,0 mnkr d& majoriteten av de
tidigare befarade hyresforlusterna nu har betalats.
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FASTIGHETSBESTAND OCH FORVALTNING

Fastighetsbestind
AB Stadsholmen dger och forvaltar 279 (279) fastigheter.

Fastighetsbesténdet 4r kulturhistoriskt vdrdefullt och i stort sett alla fastigheter har hogsta
kulturhistoriska skyddsklass, jaimforbara med kraven for byggnadsminnen. Enligt géllande
lagstiftning ska fastigheternas karaktir bevaras och de skall forvaltas sé att deras oerséttliga
vérden inte forvanskas.

Fastigheterna utgors av bade borgarhus och enklare byggnader uppforda fran 1600-talet och
framét. Med nagra fa undantag 4r bestandet koncentrerat till Stockholms innerstad,
huvudsakligen till Sodermalm och Gamla Stan.

Forvaltning

Foretagets uppgift dr att varda och tidstypiskt bevara fastigheterna. Varje byggnad &r unik, har
sin egen historia och sina egna forutsittningar till grund for forvaltning och underhall. Det
innebir att Stadsholmen ocks4 stiiller vdsentligt hogre krav pa den dagliga skotseln av
fastigheterna, i syfte att undvika onddigt slitage som skulle innebéra att storre dtgérder eller
reparationer behover tidigareldggas.

De speciella forutsittningarna leder ocksa till att bolaget analyserar fastighetens byggnads-
och trddgardshistoria innan beslut fattas om hur olika atgarder skall utforas, vilka metoder och
vilket material som skall anvidndas. Analyserna leder till olika beslut for varje fastighet
beroende pa dess unika historia. Det kan handla om att vilja ratt fargtyp och pigment vid
kompletteringsmalning, att klottersanering och putslagning utfors med rétt puts/fargtyp, att
reparera dldre snickerier istdllet for att ersdtta dem med nya, att montera rétt dorrtrycken och
beslag ndr de gamla forsvunnit eller inte kan lagas.

Av olika skil, ekonomiska, 6nskemal fran hyresgister eller myndighetskrav kan det ibland
vara nddvindigt att gora vissa avsteg fran den kulturhistoriskt bésta 19sningen. I dessa
situationer dr grundkravet att fastigheten inte far forvanskas, atgérden skall vara reversibel,
och s& varsam att oersittliga viarden inte gér forlorade.

Ombyggnad & planerade reparationer

For fastigheternas langsiktiga fortbestand &r det av yttersta vikt att planerade reparationer som
ar nodvéndiga utfors i tid innan skador uppstar. Vid ombyggnad och planerade reparationer
krivs noggranna forundersokningar och antikvarisk sakkunskap for att besluta om vilka
metoder och material som ska anvéndas for att sakerstélla de kulturhistoriska vérdena. I
manga ombyggnadsprojekt samarbetar Stadsholmen med Stadsmuseets antikvarier, som bland
annat hjdlper till att ta fram historiskt korrekt férgsdttning och dven bidrar med ovrig
antikvarisk expertis.

Grundldggande for alla planerade atgérder &r att de utfors ndr en fastighetsdel &r tekniskt
uttjédnt; nér ett tak riskerar rostangrepp, fonster behdver renoveras, ldgenheter &r slitna, trid
maéste underhéllsbeskéras, tekniska installationer inte langre har avsedd funktion. Som
underlag for arbetet finns flerarsplaner.
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Stadsholmen har tagit fram ett program for att stambyta samtliga fastigheter beldgna pa
Mariaberget, samlingsnamnet for dessa projekt ar Mariabergslyftet. Under aret har det
genomforts stambyte i fastigheten Fotangeln 1 och fyra hyresgédstsamrdd for kommande
projekt har hallits. Arbetet med forstudier, inventeringar och projekteringar for kommande
ombyggnader fortgar. Utvecklingen av modellen har skett genom interna utredningar och i
samrad med hyresgidsterna. Det innebar att vi i framtida projekt kommer ha 4n storre fokus pé
héllbarhet. Pa grund av pandemin har flera planerade byggstarter forsenats. Under tiden har
arbete med samrad lett till att modellen utvecklats och framdver planeras for 1-2
ombyggnadsprojekt per ar.

Forskning & utveckling

Stadsholmens speciella roll som #gare och forvaltare av kulturhistoriskt vérdefulla fastigheter
gor att delar av den l6pande verksamheten har inslag av forsknings- och utvecklingskaraktir.
Deltagande sker kontinuerligt i seminarier och olika utvecklingsprojekt inom byggnadsvard.

Vi har genomfort ett antal livscykelanalyser (LCA-analyser), som dr en metod att méta en
produkts miljopaverkan under hela livscykeln. Dessa analyser har resulterat i att vi kommer
arbeta for att behalla mer produkter och material vid ombyggnader &n tidigare, vilket leder till
béttre hallbarhet.

Stadsholmen har ett Kulturhusrad som stod vid ombyggnad och planerade reparationer och
vid utvecklingen av principer och metoder for det byggnadsvardande arbetet. Rddet har under
aret haft tre sammantriaden och tva studiebesok. Under &ret har rddets méten till stor del
agnats pdgadende ombyggnadsprojekt och kulturhusradet roll infor 2023. Den tidigare
ordférande Sven Lorentzi har avgétt och ny ordforande for Kulturshusrédet &r Pelle
Bjorklund.

PERSONAL OCH ORGANISATION
Vid arets slut 2022 hade Stadsholmen 20 (20) anstéllda varav 13 (13) mén och 7 (7) kvinnor
uppdelat pa 8 (8) fastighetsanstillda och 12 (12) tjanstemaén.

Stadsholmens forvaltning &r som ovan namnts mycket komplex. Fa frégor &r av rutinkaraktar,
utan maste avgoras fran fall till fall beroende pé respektive fastighets unika forutséttningar.
Det kréver tdta kontakter i arbetsgruppen. Vid regelbundna arbetsplatstraffar diskuteras
konkreta sak- och utvecklingsfragor inom olika omréden. Arbetet stéller 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 foredome for andra
fastighetségare och for att utveckla principer och l6sningar for minsta mojliga ingrepp.
Det byggnadsvardande arbetet innebér att vi i mojligaste man arbetar med traditionella
metoder och material.

De traditionella materialen och metoderna &r i ménga fall dyrare vid utférandet men de har i
allménhet mycket langre héllbarhet &n moderna alternativ. Vid en ombyggnad eller
renovering sparas och ateranvinds i princip allt material i byggnaden.

Av antikvariska, men dven av miljoskal skall dtgédrder som vidtas i mdjligaste mén vara
langsiktigt hallbara och reparerbara vilket i sig innebér en ldgre miljobelastning.
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Bolaget gor kontinuerligt radonmétningar och vid behov saneringar i de fastigheter som haft
forhojda viarden. Radonsaneringar har under aret genomforts i 7 (9) fastigheter och arbetet
kommer att fortga under 2023. Nu pagar 88 (70) métningar och métresultaten véntas in under
april-mayj, darefter bestdms vilka fastigheter som ska atgirdas.

Arbete med driftoptimering och energieffektivisering sker 16pande men har under aret
intensifierats mot bakgrund av de hoga elpriserna, bland annat genom uppgradering av
undercentraler, tdtning av fonster i samband med underhéllsprojekt, isolering av vindar och
byte till isolerglas eller installation av extra isolerglasruta. Tre oljepannor har ersatts med
fjarrvarme. Sméskaligheten i bestdndet gor att arbetet &r mycket langsiktigt och det tar tid
innan atgirderna far genomslag. Energiforbrukning har minskat med 2,8 kWh/kvm jamfort
med foregéende &r 175,8 (178,6)* kWh/kvm.

* Stadsholmen anvander sig av normalarskorrigerade uppgifter som tar hansyn till skillnader i utomhustemperatur for att
energianvandningen ska vara jamférbar mellan aren. Under 2022 dndrade SMHI definitionen fér vad som réknas som ett normalvarmt
ar, férandringen medférde att den normalarskorrigerade energianvandningen sjénk kraftigt vilket &ven har paverkar jamférelsetalet.

EKONOMI

Intiikter

Intdkterna uppgick till 384,5 (365,1) mnkr. Bostadshyrorna hojdes med 1,8 (1,75) % fran och
med februari manad.

Lokalhyrorna réknas som regel upp med index arligen och utéver den normala
hyreshojningen har 53 nya avtal tecknats varav 26 avsadg omforhandlade villkor efter
avtalsperiodens utgéng eller i samband med omflyttningar. Med anledning av pandemins
effekt samt det rddande ekonomiska ldget har villkorsidndringarna for befintliga hyresgéster
inte avsett hyreshdjningar.

Driftkostnader
Driftkostnaderna 6kade med 9,1 mnkr och uppgick totalt till 197,5 (188,4) mnkr.

Kostnaderna for fastighetsskotsel minskade med 2,8 mnkr till 34,3 (37,1) mnkr och
minskningen beror framst pa att kostnaden for takskottning var lidgre 2022 4n foregaende éar.

Reparationskostnaderna 6kade med 0,9 mnkr till 80,3 (79,4) mnkr och kan hénforas till det
okade kostnadslaget.

De totala taxebundna kostnaderna (vatten, el, gas, virme och sophantering) 6kade med 1,1
mnkr och uppgick till totalt 44,2 (43,1) mnkr. Varmekostnaderna minskade med 0,8 mnkr till
25,5 (26,3) mnkr. Kostnader for el kade med 0,4 mnkr och uppgick till 7,4 (7,0) mnkr.
Kostnad for vatten har 6kat med 0,7 mnkr jamfort med foregédende ar och uppgick till 6,3
(5,6) mnkr. Sophdamtningskostnaderna 6kade med 0,7 mnkr och uppgick till 4,9 (4,2) mnkr.

Kostnaderna for fastighetsadministration kade med 10,0 mnkr och uppgick till 38,7 (28,7)
mnkr. Okningen beror pa att Stadsholmen har fatt betala mer i for koncerngemensamma
kostnader till moderbolaget Svenska Bostéder.

Tomtrittsavgilder och fastighetsavgifter
Kostnaderna for markavgifter och fastighetsavgift var 55,5 (51,6) mnkr.
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Driftnetto
Driftnettot for aret uppgar till 131,5 (125,2) mnkr.

Fastighetsavskrivningar

Avskrivningarna kade med 1,7 mnkr till 42,4 (40,7) mnkr och 6kningen beror framst pa att
ombyggnadsprojekt har avslutats under aret och i slutet av foregdende ar. Det storsta projektet
som avslutats &r ombyggnaderna av kvarteret Fotangeln 1 med en investering pa 25,4 mnkr.

Finansiella poster
Den finansiella nettokostnaden blev 6,3 (5,8) mnkr. Kostnadsokningen beror pé det hojda
ranteldget men har trots det inte fatt sé stor effekt tack vare minskad skuldsittning.

Resultat efter finansiella poster
Resultatet efter finansnetto uppgick till 82,8 (78,7) mnkr.

Bokslutsdispositioner
Avsittning till periodiseringsfond har gjorts med 10 (0) mnkr och avskrivningar utéver plan
har gjorts med 3,4 (2,6) mnkr.

Arets resultat
Arets resultat uppgick till 55,4 (25,8) mnkr.

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

Stadsholmen har ingen egen checkkredit i stadens koncernkontosystem utan ingar i
moderbolaget Svenska Bostidder. Stadsholmen lanar av moderbolaget med samma villkor som
moderbolaget ldnar gentemot koncernen och har dirmed samma riskprofil som &vriga bolag
inom Stockholms stadshuskoncern. Réntan pé checkkrediten satts manadsvis utifran
genomsnittsrianta pa den externa nettoskulden vid en viss avstdmningsdag. Alla bolag far
samma rinta. Réntesatsen pa koncernkrediten for &ret var i genomsnitt 0,80 (0,69) %.

Den totala laneskulden minskade under aret fran 888 till 798 mnkr.

Fastighetsvirdering

I likhet med tidigare ar sker pa balansdagen en intern vérdering av fastighetsbestandet. Denna
vdrdering sker med tva olika syften, att presentera bedomt verkligt vérde och virdefordndring
mellan dren, samt att faststilla eventuella nedskrivningsbehov.

Det samlade fastighetsbestandets bedémda verkliga varde uppgér till 7 746 (7 086) mnkr och
overstiger det bokforda virdet som uppgar till 1 479 (1 472) mnkr. Under &ret har inga
nedskrivningar gjorts.



AB Stadsholmen 556035-1511

Forindring av eget kapital, thr

Aktie- Balanserat Arets

kapital Reservfond resultat  resultat Totalt
Ingaende balans 2021-01-01 5000 2 646 366 449 50219 424 314
Overforing resultat foregaende &r 50219  -50219 0
Arets resultat 25778 25778
Utgaende balans 2021-12-31 5000 2 646 416 668 25778 450 092
Overforing resultat foregiende ar 25778 25778 0
Arets resultat 55416 55416
Utgaende balans 2022-12-31 5000 2 646 442 446 55416 505508

Nyckeltal & definitioner

Nyckeltal (%)
2022 2021 2020 2019 2018

Finansiering
Soliditet 34,5%  30,2% 28,1% 24,7%  24,0%
Belaningsgrad bokfort varde 54,0% 60,3% 64,1% 772% 81,1%

Forvaltning :

Vakansgrad, bostader 0,0% 0,1% 0,2% 0,2% 0,0%
Vakansgrad, lokaler 0,9% 0,9% 1,0% 1,4% 1,3%
Bostadshyra, kr/m2 1452 1421 1394 1355 1319
Lokalhyra, kr/m2 2516 2 354 2249 2208 2 043
Driftkostnad, kr/m2 988 942 904 920 937
Lonsamhet

Overskottsgrad 36% 32% 31% 31% 27%
Fastigheternas

direktavkastning 8,7% 7,8% 7,9% 9,0% 7,6%
Avkastning eget kapital 13,3% 14,0% 12,7% 9,2% 12,7%
Avkastning totalt kapital 5,9% 5,6% 4,7% 3,4% 4,6%
Definitioner

Finansiering

Soliditet Synligt eget kapital i férhallande till balansomslutningen.
Synligt eget kapital Eget kapital plus obeskattade reserver minus latent skatt 20,6%
Belaningsgrad bokfort virde Fastighetslan i forhallande till bokfort virde fastigheter.
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Forvaltning

Vakansgrad Outhyrt i férhallande till hyresintékter, brutto.

Bostadshyra kr/kvm Bostadshyror dividerat med védgd bostadsyta.

Lokalhyra kr/kvm Lokalhyror dividerat med vigd lokalyta.

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

Lonsamhet

Overskottsgrad Driftnetto minus Ovriga intikter i forhéllande till hyresintékter netto.
Fastigheternas direktavkastning Driftnetto minus dvriga intékter i forhéllande till fastigheternas
genomsnittliga bokforda vérde.

Avkastning eget kapital Resultat fore dispositioner och skatt med avdrag for schablonskatt 20,6%.
i forhéllande till genomsnittligt synligt eget kapital.

Avkastning totalt kapital Resultat fore dispositioner och skatt plus finansiella kostnader och
valutakursfordandringar i forhdllande till genomsnittlig balansomslutning

Utsikter for 2023
Verksamheten under 2023 kommer i hdg grad att innebéra fortsatt fokus pa att bevara
fastigheternas unika kulturhistoriska vdrden.

Infor ndsta &r kommer organisationen arbeta mot forbattrad kommunikation och service till
vara kunder. I bolaget pagér en storre organisationséversyn for att skapa “Framtidens
forvaltning” vilket &r ett projekt for att anpassa organisation och arbetssitt utifrén nya krav
fran omvérlden och vara hyresgéster.

Fortsatt kundfokus och kompetensuppbyggnad stérker bilden av foretaget utét och bidrar till
en okad tydlighet inom organisationen. I det pagéende projektet kommer ocksé roller och
ansvarsfordelning ytterligare att konkretiseras. Stadsholmens vérdegrund tar sin utgangspunkt
i engagerade medarbetare, som agerar pa ett palitligt och respektfullt sitt. Det dr ocksé vad vi
vill att vara hyresgister, entreprendrer och andra i branschen ska uppleva att bolaget stér for.

FORSLAG TILL VINSTDISPOSITION (KR)

Till bolagsstimmans forfogande star:

Balanserad vinst 442 445 663,58
Arets resultat 55415 765,21
Summa 497 861 428,79

Styrelsen och verkstéllande direktdren foreslar att
vinstmedlen disponeras enligt foljande:
I ny rdkning balanseras 497 861 428,79
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Resultatrikning, tkr

Hyresintakter
Ovriga férvaltningsintékter
Nettoomséttning

Driftkostnader
Tomtrattsavgalder
Fastighetsskatt
Driftnetto

Fastighetsavskrivningar

BRUTTORESULTAT

Resultat fran évriga finansiella anlaggningstillgangar
Réanteintakter och liknande resultatposter
Rantekostnader och liknande resultatposter

RESULTAT EFTER FINANSIELLA POSTER

Bokslutsdispositioner
RESULTAT FORE SKATT

Skatt pa arets resultat

ARETS RESULTAT

Not

o O,

2022-01-01
-2022-12-31

380676
3815
384 491
-197 485
-34 307
-21 233
131 466
-42 369
89 097
510

132

-6 960
82779
-13 358
69 421

-14 005

55 416

2021-01-01
-2021-12-31

354 484
10 642
365 126
-188 361
-32 862
-18 712
125191

-40714
84 477
476

79

-6 320
78 712
-45 875
32 837

-7 059

25778
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Balansrakning, tkr

TILLGANGAR
Anldggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter

Inventarier

Pagaende ny och ombyggnad

Summa materiella anldggningstillgangar

Finansiella anlaggningstillgangar
Andra finansiella anldaggningstillgangar
Summa finansiella anldggningstillgangar

Summa anlaggningstillgangar
Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Hyres- och kundfordringar

Skattekonto

Ovriga fordringar

Férutbetalda kostnader och upplupna intakter
Summa kortfristiga fordringar

Summa omsittningstillgangar
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

Ovriga avsattningar
Uppskjuten skatteskuld
Summa o6vriga avsittningar

Langfristiga skulder
Ovriga langfristiga skulder
Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Leverantdrsskulder

Skulder till koncernféretag

Aktuell skatteskuld

Ovriga kortfristiga skulder

Upplupna kostnader och férutbetalda intakter
Summa Kkortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Not

10
1"
12

13

14

15

16

17

19
20

2022-12-31 2021-12-31

1478 945
77
21894
1500 916

1500 916

832

7 761
43
15942
24 578

24 578
1525 494

5000
2646
7 646

442 446
55 416
497 862

505 508

25 341

97 519
97 519

6 353
6 353

18 953
798 181
9623

7 266
56 750
890773

1525 494

1471538
120

26 479
1498 137

312
312

1498 449

5299
7774
275
9071
22419

22 419
1520 868

5000
2646
7 646

416 668
25778
442 446

450 092

11 982

90 317
90 317

6 363
6 363

16 809
887 922
514
1656
55213
962 114

1520 868
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Kassaflodesanalys, tkr

DEN LOPANDE VERKSAMHETEN

Resultat efter finansiella poster

Justering for poster som inte ingar i kassaflodet
Avskrivningar

Resultat fran salda/utrangerade anlaggningstillgangar

Betald skatt

Kassafldde fran den I6pande verksamheten fére

férdndringar av rorelsekapital

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

DEN LOPANDE VERKSAMHETEN

INVESTERINGSVERKSAMHETEN

Investeringar i materiella anlaggningstillgangar
KASSAFLODE FRAN

INVESTERINGSVERKSAMHETEN

FINANSIERINGSVERKSAMHETEN

Koncernbidrag
Fbréndrir]_g i Iangfristiga fordringar och skulder
KASSAFLODE FRAN

FINANSIERINGSVERKSAMHETEN
PERIODENS KASSAFLODE

Likvida medel vid arets bérjan
Likvida medel vid arets slut

2022-01-01 - 2021-01-01 -

Not  2022-12-31
82779

42 489
2 306

127 574

-2159
9291

134 706

23 -45 268

-45 268

-89 438

-89 438

2021-12-31
78 712

41 181
-714

119179

6 437
-6 456

119 160

-33 883
-33 883
-43 292
-41 985

-85 277
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REDOVISNINGSPRINCIPER

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

Anlédggningstillgangar
Materiella anldggningstillgédngar redovisas till anskaffningsvédrde minskat med ackumulerade

avskrivningar.

Foljande avskrivningsplaner har tillimpats:

Nyttjandeperiod
Mark -
Markanldggning 20 &r
Byggnads- och markinventarier 5/10 ar
Stomme 300 ar
Tak 40 ar
Fasad inklusive balkonger 40 ar
Fonster och ytterdorrar 50 ar
Badrum 40 ar
Lagenhet/Lokal 25 &r
El 50 ar
Ror 50 ar
Ventilation 30 ar
Hiss/rulltrappor 20 &r
Hyresgéstanpassning Hyreskontraktets 1optid
Ovrigt 25 ar

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

Fordringar med mera

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

Nirstiaende och nirstiendetransaktioner

AB Stadsholmen #r dotterbolag till AB Svenska Bostader, organisationsnummer 556043-6429
med site i Stockholm som stér under ett bestimmande inflytande fran Stockholms Stadshus AB,
organisationsnummer 556415-1727 med sate i Stockholm, vilka bada uppréttar
koncernredovisning.

Av Stadsholmen totala intdkter avser 5,4 (7,9) mnkr och av kostnaderna 36,0 (24,4) mnkr
andra bolag inom Stockholms Stadshus koncern, som bolaget tillhor.

Koncernbidrag
Erhallna och ldamnade koncernbidrag redovisas som bokslutsdisposition i resultatrikningen.
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Intikter

Hyresintékter redovisas i den period uthyrningen avser. Forskottsbetalda hyresintékter
redovisas som en forutbetald intdkt. Ersdttningar i samband med uppségning av hyresavtal
i fortid intdktsfors direkt om inga forpliktelser kvarstar gentemot hyresgésten.

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

Pensioner

Stadsholmen foljer pensions- och forsakringsavtalet KAP-KL for tjansteménnen. Detta dr en
avgifts- samt formansbestdmd alderspension. Betalningar gors 16pande till avgiftsbestdmd
alderspension med 4,5 procent av lonesumman upp till 30 inkomstbasbelopp. Pa l6nedelar
dver 7,5 inkomstbasbelopp gors dven en betalning till formansbestdmd alderspension. For
fastighetsanstillda foljer bolaget avtalspension SAF-LO. Aven hér &r pensionspremien
uppdelad i tva delar. Upp till 7,5 inkomstbasbelopp 4r premien 4,5 procent. For l6nedelar 6ver
7,5 inkomstbasbelopp dr premien 30 procent. Pensionskostnaderna belastar resultatrdkningen
i den takt de intj4nas.

Inkomstskatter
Redovisade inkomstskatter innefattar skatt som ska betalas eller erhéllas aktuellt ar, juste-
ringar avseende tidigare &rs aktuella skatt samt forédndringar i uppskjuten skatt.

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

Uppskjuten skatt berdknas enligt balansrakningsmetoden pé alla temporéra skillnader som
uppkommer mellan redovisade och skatteméssiga varden pa tillgangar och skulder. De tempo-
rédra skillnaderna har huvudsakligen uppkommit genom skillnader mellan bokftringsméssiga
och skattemaéssiga virden pé fastigheter.

Uppskjutna skattefordringar avseende avdragsgilla temporira skillnader och underskottsav-
drag redovisas endast i den man det &r sannolikt att dessa kommer att medfora ldgre skatteut-
betalningar i framtiden.

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

Uppskjuten skatt berdknas med 20,6 procent.

Verkligt virde forvaltningsfastigheter

I likhet med tidigare &r sker p& balansdagen en intern vérdering av fastighetsbestdndet. Denna
virdering sker med tva olika syften, att presentera bedomt verkligt virde och virdeforandring
mellan &ren, samt att faststilla eventuella nedskrivningsbehov. Virdena grundar sig pa
beddmningar av marknadsmaéssiga avkastningskrav dér varje enskild fastighet har bedomts for
sig. Ett avkastningskrav &sitts respektive fastighets driftoverskott vid kalkylperiodens slut.
Detta &r baserat pa analyser och genomforda transaktioner. Faktiska drift- och
underhéllskostnader justeras i kalkylen till den nivé fastighetsvarderingsforetagen bedomer

12
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som marknadsmassig, sa kallad normalanpassning. Aktuella hyresnivaer, tomtréttsavgélder
och fastighetsskatt anvinds i kalkylen. I Stadsholmens vérdering har ett direktavkastningskrav
om 3,84% anvints.

Det samlade fastighetsbestandets bedémda verkliga virde 6verstiger dess bokftrda virde.
Under aret har inga nedskrivningar gjorts.

Nedskrivningar

De redovisade vérdena for bolagets tillgdngar kontrolleras vid varje balansdag for att utréna
om det finns ndgon indikation p& nedskrivningsbehov. Om négon sadan indikation finns,
berdknas tillgangens atervinningsvérde som det hogsta av nyttjandevardet och
nettoforsiljningsvardet. Nedskrivning gérs om &tervinningsvardet understiger det redovisade
virdet. Vid berdkning av nyttjandevérdet diskonteras framtida kassaflden till en réntesats
fore skatt som r ténkt att beakta marknadens beddémning av riskfri rdnta och risk forknippad
med den specifika tillgadngen. En nedskrivning aterfors om de skél som foranledde
nedskrivningen inte ldngre géller.

Leasingavtal

Stadsholmen har ett fatal leasingavtal. Samtliga leasingavtal redovisas som operationella
vilket innebér att de kostnadsfors l6pande. Bolaget &r leasegivare avseende alla hyresavtal for
lokaler och bostdder samt garage- och bilplatser. Hyresavtalen redovisas som operationell
leasing vilket innebir att de intdktsfors [6pande. '

Léanekostnader
Lénekostnader belastar resultatet i den period till vilken de hanfor sig, oavsett hur de

upplédnade medlen har anvénts.

Kassaflodesanalys
Kassaflodesanalysen upprittas och redovisas enligt den indirekta metoden.
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Noter, tkr

Not
1 Omsittning

Hyresintakter

Bostéder

Lokaler

Bilplatser

Avgar outhyrda objekt:

Bostéder

Lokaler

Bilplatser

Avgar rabatter mm
Summa hyresintékter

Ovriga férvaltningsintikter
Serviceintakter
Ovriga intakter
Forsakringsersattning

Summa &vriga forvaltningsintdkter

2 Driftkostnader

Fastighetsskotsel
Reparationer
Vattenavgifter
El, gas och kyla
Varmekostnader
Extern sophamtning
Lokal administration
Avskrivning inventarier
Summa driftkostnader

Kostnaderna for revision belastar moderbolaget.

3 Avskrivningar
Fastigheter, enligt plan

4 Anstillda och personalkostnader

Antal anstallda
varav kvinnor

Medelantal anstallda

Redovisning av kénsférdelning i styrelsen

Antal kvinnor
Antal man

Sjukfranvaro, helar
Varav kvinnor
Varav man

Sjukfranvaro fordelad efter alderskategori

30-49 ar
50 ar och aldre

Loner, andra ersattningar och sociala kostnader

Loner och ersattningar
Sociala kostnader

2022

161 200
223756
2421

=77
-1964
-8

-4 652
380 676

340
129
3346
3815

34 290
80312

6 292

7 429
25533
4904

38 605
120

197 485

42 369

19

19

3,53%
6,82%
1,64%

7,37%
2,04%

11 814
3411

2021

157 769
209 458
2337

-151
-1936
-43
-12.950
354 484

416
4142
6084

10 642

37135
79377
5616
7043

26 275
4180

28 268
467

188 361

40714

20

20

2,80%
4,10%
2,10%

4,50%
2,10%

11494
3649
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Noter, tkr

Not

Léner och andra erséttningar fordelade mellan
styrelseledaméter m fl och 6vriga anstallda
Styrelse

Ovriga anstallda

Verkstéllande direktéren &r anstalld i moderbolaget, ingen erséattning har utbetalats till VD.

Resultat fran 6vriga finansiella anldggningstillgangar

Utdelning Brandkontoret
Summa 6vriga finansiella anldggningstillgangar

Rénteintédkter och liknande resultatposter

Rénteintakter, 6vriga
Summa ranteintikter

Rédntekostnader och andra finansiella kostnader

Réantekostnader, koncernbolag
Ovriga réantekostnader
Summa rantekostnader

Bokslutsdispositioner
Forandring periodiseringsfond
Skillnad mellan bokférd avskrivning och avskrivning
enl plan, inventarier
Erlagt koncernbidrag
Summa bokslutsdispositioner

Skattekostnader

Aktuell skatt

Skatt tidigare taxeringar

Foréndring av uppskjuten skatt avseende temporara skillnader
Summa skatt

Redovisat resultat fére bokslutsdispositioner

Skatt 20,6 %

Skatteeffekt av:

Bokfoéringsmassiga avskrivningar pa byggnader

Ovriga ej avdragsgilla kostnader

Yrkade diraktavdrag

Skattemassiga avskrivningar pa byggnader

Lamnade koncernbidrag

Overavskrivningar

Periodiseringsfond

Ovriga ej skattepliktiga intakter

Tillfallig skattereduktion for investeringi inventarier
Summa skatt

Uppskjuten skatteskuld,
Temporér skillnad fastigheter

2022

73
11741

510
510

132
132
6 958

6 960

-10 000
-3 358

-13 358

6803

7 202
14 005

82779
17 052

7 966

-6 801
-8 412

-692
-2 060
-102
-153
6 803

97 519

2021

72
11423

476
476

79
79

6 304
16
6 320

-2 583
-43 292
-45 875

380
6679
7 059

78712
16 215

7748
-6 298
-8 129

-8 918
-632

90 317
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Noter, tkr
Not 2022
10 Forvaltningsfastigheter
Byggnader
Ackumulerade anskaffningsvérden
Vid arets bérjan 2 259 888
Nyanskaffningar, om- och tillbyggnader 37 956
Vid arets slut 2 297 844
Ackumulerade avskrivningar enl plan
Vid arets bérjan -790 979
Arets avskrivning enl plan pa anskaffningsvarden -36 565
Vid arets slut -827 544
Ackumulerade nedskrivningar
Vid arets bérjan -82 900
Arets nedskrivning -
Vid arets slut -82 900

Tidigare gjorda nedskrivningar avser fastigheten Daedalus 5 med 75 mnkr och fastigheten
Utkiken 21 med 7,9 mnkr.

Planenligt restvirde vid arets slut 1 387 400
Mark
Vid arets borjan 25981
Vid arets slut 25 981

Markanldggningar
Ackumulerade anskaffningsvarden

Vid arets bérjan 40 531

Arets anskaffningar 2328

Vid arets slut 42 859
Ackumulerade avskrivningar enl plan

Vid arets borjan -7 200

Arets avskrivning enl plan pa anskaffningsvarden -2 105

Vid arets slut -9 305
Planenligt restvarde vid arets slut 33 554

Byggnadsinventarier
Ackumulerade anskaffningsvarden

Vid arets bérjan 34 454
Arets anskaffningar 9492
Vid arets slut 43 946
Ackumulerade avskrivningar enl plan
Vid arets borjan -8 237
Arets avskrivning enl plan p& anskaffningsvarden -3699
Vid arets slut -11 936
Planenligt restvirde vid arets slut 32010
Bokférda varden
Byggnader 1387 400
Mark 25 981
Markanlaggningar 33 554
Byggnadsinventarier 32010
Bokfort varde vid arets slut 1478 945

2021

2209 751
50137
2 259 888

-755 188
-35 791
-790 979

-82 900

-82 900

1 386 009

25 981
25 981

34 560
5971
40 531

-5379
-1 821
-7 200

33331

30 530
3924
34 454

-5 136
-3 101
-8 237

26 217

1386 009
25 981
33 331
26 217

1471538
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Noter, tkr

Not
Taxeringsvarden
Byggnader
Mark
Tomtréatter och arrenden
Summa taxeringsvarden

Verkligt varde

11 Inventarier

Ackumulerade anskaffningsvarden
Vid arets bérjan
Nyanskaffningar
Vid arets slut

Ackumulerade avskrivningar enl plan
Vid arets borjan
Arets avskrivning enl plan pa anskaffningsvarden
Vid arets slut

Planenligt restvarde vid arets slut

12 Pagaende ny och ombyggnad
Vid arets borjan
Arets investeringar
Kostnadsford del
Overfort till fastighet
Overfort till inventarier
Bokfort varde vid arets slut

13 Andra finansiella anldggningstillgangar

Andra langfristiga fordringar
Vid arets bérjan
Arets férandring

Bokfort varde vid arets slut

14 Hyres- och kundfordringar

Hyresfordringar
Kundfordringar
Bokfort varde vid arets slut

15 Forutbetalda kostnader och upplupna intikter

Forutbetalda tomtrattsavgalder

Ovrigt

Upplupna omsattningshyror
Bokfort varde vid arets slut

2022

2573 528

404 182
4 084 750
7 062 460

7746 871

2 586
76
2662

-2 465
-120
-2 585

77

26479
94 009
-48 817
-40 285

-9 492
21 894

312
-312

718
114
832

9430
276

6 236
16 942

2021

2 178 567

50 831
3430 261
5 659 659

7 086 843

2 586

2586

-1998
-467
-2 465

121

52 628
76 013
-42 130
-56 108
-3924
26 479

309
312
5101

198
5299

8610
461

9071
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Noter, tkr

Not
16 Eget kapital

Antal aktier
Kvotvarde, kronor

Forslag till vinstdispoition, kr
Till arsstammans forfogande star:
Balanserad vinst

Arets resultat

Summa

Styrelsen och verkstallande direktdren foreslar
att vinstmedlen disponeras enligt féljande:

I ny rdkning balanseras
17 Obeskattade reserver

Overavskrivningar
Vid arets bérjan
Aretsforandring
Vid arets slut

Periodiseringsfond
Vid arets bérjan
Aretsforandring
Vid arets slut

Bokfort varde vid arets slut

18 Avsittningar

Inga avsattningar for befarade nedskrivnigar har gjorts under aret

19 Ovriga kortfristiga skulder

Kallskatt

Mervardesskatt

Andra kortfristiga skulder
Bokfort varde vid arets slut

20 Upplupna kostnader och forutbetalda intékter

Upplupna semesteriéner
Upplupna sociala avgifter
Ovriga upplupna kostnader
Forutbetalda hyresintakter
Bokfort varde vid arets slut

2022

50 000
100

442 445 663
55 415 765
497 861 428

497 861 428

11982
3 359
15 341

10 000
10 000

25 341

222
4718
2326
7 266

1413
269

11 469
43 599
56 750

2021

50 000
100

416 667 179
25778 484
442 445 663

442 445 663

9 399
2583
11 982

11 982

220
1436

1656

1377
265
8729
44 842
55213
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Noter, tkr
Not
21 Stallda sidkerheter

Pantbrev
varav i eget férvar
Stillda panter

22 Ansvarforbindelser

Ansvarsbelopp Fastigo
Summa ansvarsforbindelser

23 Investeringar
Fastigheter
Ovrigt
Summa investeringar

2022

311122
311122

231
231

45192
76
45 268

Investeringr i pagaende projekt och inventarier som har paverkat arets kassafléde

24 Operationell leasing, mnkr

Framtida minimileasavgifter som kommer att erhallas
avseende icke uppséagningsbara leasingavtal
Forfaller till betalning inom ett ar
Forfaller till betalning senare an ett men inom fem ar
Forfaller till betalning senare an fem ar
Summa

Under perioden erhallna variabla leasingavgifter

Framtida minimileasavgifter som ska erldggas avseende
icke uppségningsbara leasingavtal
Forfaller till betalning inom ett ar
Forfaller till betalning senare an ett men inom fem ar
Forfaller till betalning senare an fem ar
Summa

Under perioden erlagda leasingavgifter

168 291
175619

14 957
358 867

6 236

52

52
142

2021

311122
311122

238
238

33 883

33 883

172 136
167 962

11791
351 889

102

102
139
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Noter, tkr
Not 2022 2021

25 Handelser efter balansdagen
Inga vasentliga handelser har intraffat efter balansdagen

Stockholm den dag som framgar av de elektroniska underskrifterna

Clara Lindblom Karin Blomstrand Goran Dahlstrand
Ordférande

Folke Dellstrém Emilie Fors Johan Heinonen
Ragnar von Malmborg Dennis Wedin

Stefan Sandberg
Verkstéllande direktor

Min revisionsberattelse har lamnats den dag som framgar av min elektroniska underskrift

Magnus Fredmer

Auktoriserad revisor
Ernst & Young AB
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