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Styrelsen och verkstéllande direktdren for AB Stadsholmen avger foljande arsredovisning for
rakenskapséret 2025-01-01 - 2025-12-31.

Arsredovisningen ir upprittad i svenska kronor, SEK. Om inte annat sirskilt anges, redovisas alla belopp
1 tusentals kronor (Tkr). Uppgifter inom parentes avser foregédende ér.

Forvaltningsberattelse

AB Stadsholmen (org. nr. 556035-1511) &r ett dotterbolag till AB Svenska Bostédder (org. nr.
556043-6429) som innehar 91 (91) procent av aktierna. Resterande aktier innehas av Stockholms Stad
och Samfundet S:t Erik. Via AB Svenska Bostéder ingdr AB Stadsholmen i koncernen Stockholms
Stadshus AB.

AB Stadsholmen ér ett i Sverige unikt bostadsforetag med forvaltning av kulturhistoriskt vérdefulla
fastigheter som exklusiv uppgift. Foretaget har sitt site i Stockholm.

MARKNAD OCH KUNDER

Bostiider

Efterfragan pa bostdder i Stockholms innerstad var stor under aret. I stort sett alla Stadsholmens
lagenheter ar uthyrda. Genomsnittstiden for att fa en ldgenhet i Stadsholmens fastighetsbestdnd under
2025 var ca 29 ar. Vakansgraden uppgick till 0,0 (0,02) procent och omflyttningen var 2,2 (2,4) procent.
Den genomsnittliga hyresintdkten per kvm uppgick till 1 680 (1 599) kr/kvm. Vid érets utgang var den
forvaltade bostadsytan 111 011 (111 011) kvm fordelat pa 1637 (1 636) ldgenheter.

Under 2025 har samarbetet med den Bosociala enheten lett till 13 fristdllda ldgenheter till bostadskon och
utredning startades i ytterligare 20 lagenheter. Enhetens uppgift &r att arbeta med kravverksamhet for
bostdder samt att arbeta forebyggande for att undvika avhysningar. En annan uppgift inom Bosociala
enheten &r att utreda olaga andrahandsuthyrningar. Déar finns en samlad kompetens som kan arbeta mer
systematiskt med dessa fragor.

I januari 2025 borjade vi méata NKI (N6jd kundindex) for bostdder 10pande. En tolftedel av hyresgisterna
far enkdten varje méanad. Det innebér att vi 16pande kan folja resultatet och vidta dtgiarder. Bade
serviceindex och produktindex har dkat sedan forra arets métning.

Service har 6kat med 2 procentenheter fran 81,9 till 83,9 procent, vilket dr Gver mélet for 2025. Vi nar
alla véra mal inom de olika delindexen for serviceindex, de storsta 6kningarna ser vi inom "ta kunden pa
allvar” och "hjélp nir det behdvs". Nar det giller enskilda fragor dar kunder upplever storst positiv
forandring dr hur snabbt man far fel tgédrdat och hur snabbt vi aterkopplar. Det ér effekter som tydligt
kan kopplas till var organisationsjustering och projektet Framtidens forvaltning.

Efter vért virdegrundsarbete dir beteende och vér instillning i kundmdtet stétt i fokus &r det extra
glddjande att vart bemdtande fortsétter hédlla hog niva. 95,5 procent av véara hyresgéster ar ndjda eller
mycket ndjda med vért bemotande.

Sammanfattningsvis, Stadsholmen har generellt sett bra kundbetyg. Men inom delindexet "ta kunden pé
allvar" finns utvecklingspotential.

Lokaler
Uthyrningsliget av framforallt kontorslokaler forsvagades under aret. Det var en 6kad rorlighet och nya
arbetsmonster efter pandemin har gjort att foretag stdller om mot mer flexibla och effektiva kontor.

En positiv signal ar att det finns foretag som &r intresserade av att ta 6ver dessa avtal. Vakansgraden
uppgick till 2,7 (1,3) procent. Vakanserna dkade till foljd av fler uppsdgningar och stor tillgdng pa lediga
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kontorslokaler pa marknaden. Den genomsnittliga hyresintékten per kvadratmeter uppgick till 2 843 (2
755) kr/kvm. Vid arets utgang var den forvaltade lokalytan 88 763 (88 914) kvm fordelat pa 914 (910)

lokaler. De lokaler som tillkommit under ret dr huvudsakligen mindre forrad eller att en lokal &dr delad
till fler.

Hyresvérdet for outhyrda lokaler uppgick under aret totalt till 6,8 (3,1) mnkr. De outhyrda lokalerna ar
lokaler som ingér i upprustningsprojekt och vakanser. Under aret har 57 (47) nya avtal tecknats; varav 9
(17) avsag omforhandlingar av tidigare avtal till nya villkor. Dessutom skedde 18 overlatelser.

Stadsholmens lokalhyresgéster ger hga kundbetyg nir det géller service. Vi har en stor 6kning av
serviceindex, vilket gjort att vi &r nominerade for en kundkristall for storsta lyft av serviceindex 2025.
Ménga lokalhyresgéster har haft en svar ekonomisk situation efter pandemin, lagkonjunktur, hog
inflation och stora hyreshdjningar. Det har paverkat deras intjaningsférméga och dven kraven pa oss som
hyresvird.

FASTIGHETSBESTAND OCH FORVALTNING

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

Fastighetsbestandet dr kulturhistoriskt vardefullt och i stort sett alla fastigheter har hogsta
kulturhistoriska skyddsklass, jamforbara med kraven for byggnadsminnen. Enligt gdllande lagstiftning
ska fastigheternas karaktir bevaras och de skall forvaltas sé att deras oerséttliga virden inte forvanskas.

Fastigheterna utgdrs av bade borgarhus och enklare byggnader uppforda fran 1600-talet och framat. Med
nagra f4 undantag &r bestdndet koncentrerat till Stockholms innerstad, huvudsakligen till S6dermalm och
Gamla Stan.

Forvaltning

Foretagets uppgift &r 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 innebér att
Stadsholmen ocksé stiller vasentligt hdgre 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
tradgardshistoria innan beslut fattas om hur olika atgirder skall utforas, vilka metoder och vilket material
som skall anvéndas. Analyserna leder till olika beslut for varje fastighet beroende pa dess unika historia.
Det kan handla om att vilja rétt fargtyp och pigment vid kompletteringsmélning, att klottersanering och
putslagning utfors med rétt puts/fargtyp, att reparera dldre snickerier istéllet for att erséitta dem med nya,
att montera ratt dorrtrycken och beslag nér de gamla forsvunnit eller inte kan lagas.

Av olika skil, ekonomiska, dnskemal fran hyresgéster eller myndighetskrav kan det ibland vara
nodvandigt att gora vissa avsteg fran den kulturhistoriskt bésta 16sningen. I dessa situationer &r
grundkravet att fastigheten inte fir forvanskas, atgdrden skall vara reversibel, och sa varsam att
oersittliga virden inte gar forlorade.

Ombyggnad & planerade reparationer

For fastigheternas langsiktiga fortlevnad ar det av yttersta vikt att planerade reparationer som é&r
nddvéndiga 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
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som ska anvéndas for att sdkerstélla de kulturhistoriska viardena. I manga ombyggnadsprojekt samarbetar
Stadsholmen med Stadsmuseets antikvarier, som bland annat hjdlper till att ta fram historiskt korrekt
fargséttning och dven bidrar med 6vrig antikvarisk expertis.

Grundlidggande for alla planerade atgérder ér att de utfors nér en fastighetsdel &r tekniskt uttjant; nér ett
tak riskerar rostangrepp, fonster behover renoveras, ldgenheter ér slitna, trdd méste underhallsbeskéras,
tekniska installationer inte ldngre har avsedd funktion. Som underlag for arbetet finns flerarsplaner.

Stadsholmen har tagit fram ett program for stambyte av samtliga fastigheter belégna pa Mariaberget,
samlingsnamnet for dessa projekt d&r Mariabergslyftet. Under aret har det genomforts stambyte i 3
fastigheter och 2 hyresgistsamrad for kommande projekt har hallits. Arbetet med forstudier,
inventeringar och projekteringar for kommande ombyggnader fortgér. Utvecklingen av modellen har
skett genom interna utredningar och i samrad med hyresgésterna.

Forskning & utveckling

Stadsholmens speciella roll som édgare och forvaltare av kulturhistoriskt vardefulla fastigheter gor att
delar av den l16pande verksamheten har inslag av forsknings- och utvecklingskaraktér. Deltagande sker
kontinuerligt i seminarier och olika utvecklingsprojekt inom byggnadsvérd. Vi genomfor kulturhistoriska
mandagar, studiebesok och omvirldsbevakar for att standigt 6ka kunskapen bland medarbetarna.

Stadsholmen har ett Kulturhusrad som stdd vid ombyggnad och planerade reparationer och vid
utvecklingen av principer och metoder for det byggnadsvardande arbetet. Under aret har radets méten till
stor del dgnats till fragor infor och pagdende ombyggnadsprojekt.

PERSONAL OCH ORGANISATION
Vid arets slut 2025 hade Stadsholmen i genomsnitt 21 (21) anstillda.

En organisationsfordandring genomfordes under 2023 i syfte att mota framtidens utmaningar, minska
kostnader och 6ka kundndjdheten. Mindre justeringar av organisationen genomfordes under 2025.
Stadsholmens forvaltning dr som ovan ndmnts mycket komplex. Fé fragor ar av rutinkaraktir, utan méste
avgoras fran fall till fall beroende pa respektive fastighets unika forutséttningar. Det kridver téta kontakter
i arbetsgruppen. Vid regelbundna arbetsplatstraffar diskuteras konkreta sak- och utvecklingsfrdgor inom
olika omraden. Arbetet stéller stora krav pa antikvarisk, byggnadsteknisk, juridisk och ekonomisk
kompetens hos de anstillda.

MILJO OCH SAMHALLSNYTTA

Som stadens byggnadsvérdsforetag har vi ansvar for att vara ett foredome for andra fastighetségare och
for att utveckla principer och losningar for minsta mojliga ingrepp. Det byggnadsvardande arbetet
innebdr att vi i mojligaste man arbetar med traditionella metoder och material.

De traditionella materialen och metoderna 4r i manga fall dyrare vid utférandet men de har i allmédnhet
mycket ldngre hallbarhet 4n moderna alternativ. Vid en ombyggnad eller renovering sparas och
ateranvinds 1 princip allt material i byggnaden.

Av antikvariska, men dven av miljoskal skall dtgarder som vidtas i mojligaste man vara langsiktigt
héllbara och reparerbara vilket i sig innebér en lagre miljobelastning.

Bolaget gor kontinuerligt radonmétningar och vid behov saneringar i de fastigheter som haft férhojda
virden. Radonsaneringar har under aret genomforts i 4 (3) fastigheter och arbetet kommer att fortga
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under 2026.

Arbete med driftoptimering och energieffektivisering sker 16pande men har under de senaste aren
intensifierats mot bakgrund av de hoga elpriserna, bland annat genom uppgradering av undercentraler,
titning av fonster i samband med underhallsprojekt, isolering av vindar och byte till isolerglas eller
installation av extra isolerglasruta. Som ett erbjudande till hyresgésterna som bor i villa med
direktverkande el finns mojlighet att fa luftvirmepump installerat mot en tillvalskostnad. Smaskaligheten
i bestandet gor att arbetet &r mycket ldngsiktigt och det tar tid innan atgidrderna far genomslag.
Energiforbrukning har minskat med 4,2 (5,1) kWh/kvmjamfort med foregaende ar 171 (175,2)*
kWh/kvm.

Hallbarhetsredovisning uppréttas av moderbolaget AB Svenska Bostéder. Héllbarhetsrapporten finns att
lasa pa AB Svenska Bostdders hemsida www.svenskabostader.se

*Stadsholmen anvénder sig av normalarskorrigerade uppgifter som tar hinsyn till skillnader i utomhustemperatur for att
energianvdndningen ska vara jaimforbar mellan dren. Under 2022 &ndrade SMHI definitionen for vad som réknas som ett
normalvarmt ar, férandringen medforde att den normalérskorrigerade energianvandningen sjonk kraftigt vilket &ven har paverkat

jamforelsetalet.

EKONOMI

Intiikter
Intékterna uppgick till 430,2 (417,8) mnkr. Bostadshyrorna hdjdes med 4,7 (5,2) procent i genomsnitt
frén och med januari manad.

Lokalhyrorna riknas som regel upp med index (KPI) arligen och en del avtal med fast procentsats.
Utover den normala hyreshdjningen har 57 (47) nya avtal tecknats varav 9 (17) avsag omforhandlade
villkor efter avtalsperiodens utgéng eller i samband med omflyttningar. I samband med nya avtal och
omforhandlingar ses hyresnivan 6ver och genererar en del hyreshdjningar.

Med anledning av radande marknad for kommersiella lokaler samt det rdidande ekonomiska laget har
hyreshojningar i samband med villkorsdndring inte varit s& frekvent forekommande.

Driftkostnader
Driftkostnaderna 6kade med 5,6 (0,5) mnkr och uppgick totalt till 214,4 (208,8) mnkr.

Kostnaderna for fastighetsskotsel minskade med 2,5 (1,9) mnkr till 34,9 (37,4) mnkr och minskningen
beror framst pa ldgre kostnader for takskottning och snoréjning.

Reparationskostnaderna 6kade med 9,0 (7,9) mnkr till 81,9 (73,0) mnkr. Kostnaderna for akuta
reparationer och vattenskador har fortsatt att minska och &r delvis ett resultat av att vi genomfort fler
reparationer i egen regi. Kostnaderna for inre underhéll 6kar négot da vi forra éret tappade lite fart pa
grund av en organisationsjustering. Kostnaderna for planerat underhall ligger pa en hogre niva an forra
aret, som delvis forklaras av dkat behov av lokalanpassningar till f6ljd av fler vakanta lokaler.

De totala taxebundna kostnaderna (vatten, el, gas, virme och sophantering) dkade med 0,5 (7,5) mnkr
och uppgick till totalt 58,9 (58,4) mnkr. Virmekostnaderna minskade med 4,1 (+2,6) mnkr till 26,7 (30,8)
mnkr vilket forklaras av en ersittning for uteblivna fjarrvarmerabatter enligt avtal for aren 2018-2022
med cirka 3,7 mnkr. Kostnader for el 6kade med 0,0 (0,4) mnkr och uppgick till 10,0 (10,0) mnkr.
Kostnad for vatten har 6kat med 1,2 (2,0) mnkr jimfort med foregdende &r och uppgick till 10,8 (9,6)
mnkr. Sophdmtningskostnaderna 6kade med 3,4 (2,5) mnkr och uppgick till 11,4 (8,0) mnkr. Generellt
bestér kostnadsdkningen av hdjda avgifter i samband med upphandling av ny entreprenor.
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Kostnaderna for fastighetsadministration minskade med 1,7 (+2,9) mnkr och uppgick till 38,4 (40,1)
mnkr. Hyresforluster paverkar resultatet positivt med cirka 1 mnkr da en befarad forlust fran bokslutet
2024 16stes 1 borjan av aret nir hyresgésten salde sin verksamhet. Dessutom har konsultkostnaderna blivit
lagre.

Tomtriittsavgdilder och fastighetsavgifter
Kostnaderna for markavgifter och fastighetsavgift var 66,4 (62,2) mnkr. Ménga nya tomtréttsavtal
omforhandlades med hojda avgélder.

Driftnetto
Driftnettot for aret uppgar till 149,4 (146,8) mnkr. I huvudsak ar det hojda intékter som &r orsak till 6kat
driftnetto.

Fastighetsavskrivningar
Avskrivningarna 6kade med 1,3 (-0,4) mnkr till 44,0 (42,7) mnkr.

Finansiella poster
Den finansiella nettokostnaden blev 18,2 (19,9) mnkr.

Resultat efter finansiella poster
Resultatet efter finansnetto uppgick till 87,2 (84,2) mnkr. Det 6kade resultatet forklaras av hogre intdkter.

Bokslutsdispositioner
Avsittning till periodiseringsfond har gjorts med 0 (0) mnkr och avskrivningar utéver plan har gjorts med
-1,5 (0,4) mnkr. Koncernbidrag om 35,7 (37,1) mnkr har erlagts.

Avrets resultat
Arets resultat uppgick till 41,5 (37,2) mnkr.

Finansiering
Stadsholmens finansverksamhet regleras av Stockholms stads dvergripande finansiella policy. Den
finansiella verksamheten priglas av 14gt risktagande och sékerstillande av riskhantering.

Stadsholmen har ingen egen checkkredit i stadens koncernkontosystem utan ingar i moderbolaget
Svenska Bostdder. Stadsholmen ldnar av moderbolaget med samma villkor som moderbolaget 1&nar
gentemot koncernen och har dirmed samma riskprofil som 6vriga bolag inom Stockholms
stadshuskoncern. Réantan pa checkkrediten sitts manadsvis utifran genomsnittsrénta pa stadens nettoskuld
vid en viss avstdimningsdag. Alla bolag far samma rénta. Réntesatsen pa koncernkrediten for aret var i
genomsnitt 2,70 (2,76) procent.

Den totala laneskulden minskade under aret fran 724 till 661 mnkr

Fastighetsviirdering

I likhet med tidigare &r sker pa balansdagen en intern virdering av fastighetsbestandet. Denna virdering
sker med tva olika syften, att presentera bedomt verkligt virde och véirdeforandring mellan aren, samt att
faststélla eventuella nedskrivningsbehov.

Det samlade fastighetsbestandets bedomda verkliga varde uppgar till 7 762 (7 557) mnkr och &verstiger
det bokforda vérdet som uppgar till 1 468 (1 454) mnkr. Under aret har inga nedskrivningar gjorts.
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Utsikter for 2026

Verksamheten under 2026 kommer i hog grad att innebéra fortsatt fokus pa att bevara fastigheternas
unika kulturhistoriska vérden. Infor ndsta &r kommer vi utveckla organisationen med ytterligare en
forvaltingskoordinator med fokus pa kundndjdhet och myndighetskrav. Vi rekryterar ocksé tva
servicevirdar fOr att 6ka antalet ronderingar i vara allménna utrymmen 1 syfte att skapa en bittre
boendemiljo for vara hyresgéster. Fortsatt kundfokus och kompetensuppbyggnad stérker bilden av
foretaget utét och bidrar till en 6kad tydlighet inom organisationen. Stadsholmen kommer att fortsétta
arbeta for att ha engagerade medarbetare, som agerar pé ett pélitligt och respektfullt sétt. Det dr ocksé
vad vi vill att véra hyresgéster, entreprendrer och andra i branschen ska uppleva att bolaget stér for.

Risker

Stadsholmen har en &tgirdsplan framtagen for att minimera risker. Nagra av de dvergripande riskerna
som dr identifierade &r nedanstidende:

Stadsholmen &r en forhallandevis liten organisation dér flera roller endast bestar av en medarbetare med
specifik kompetens vilket okar sarbarhet vid sjukdom och uppsdgningar samt dven svarighet att rekrytera
medarbetare med ritt kompetens.

Den stora andelen av lokaler innebér att bolaget i hog utstrickning péverkas av lokalmarknaden och den
pagaende lagkonjunkturen. De finns méanga lediga kontorslokaler pa Stockholmsmarknaden. For att
konkurrera om kunderna kommer vi fortsétta arbeta med forbéttrad kundservice och uppratthélla god
standard i véra lokaler.

Visentliga hindelser under rikenskapsaret
Inga visentliga hiandelser har dgt rum under rdkenskapséret.

Flerarsoversikt (Tkr) 2025 2024 2023 2022 2021
Nettoomséttning 430 201 417 819 400 734 380 676 354 484
Balansomslutning 1530 082 1 540 333 1524 246 1 525 494 1520 868
Resultat efter finansiella poster 87 158 84 151 74 100 82779 78 712
Soliditet (%) 41,2 38,3 36,3 34,5 30,2
Belaningsgrad bokfort varde (%) 45,0 49,8 52,6 54,0 60,3
Avkastning pé eget kap. (%) 11,3 11,7 10,9 13,3 14,0
Avkastning pé totalt kap. (%) 6,9 6,8 5,9 5,9 5,6
Vakansgrad, bostider (%) 0,0 0,0 0,0 0,0 0,1
Vakansgrad, lokaler (%) 2,7 1,3 1,6 0,9 0,9
Bostadshyra, kr/m2 1 680 1599 1520 1452 1421
Lokalhyra kr/m2 2 843 2755 2 641 2516 2354
Driftskostnad kr/m2 1070 1 045 1042 988 942
Overskottsgrad (%) 34,1 34,8 32,6 36,0 32,3
Fastigheternas direktavkastning (%) 10,0 10,0 8,8 8,7 7,8
Antal anstillda 22 21 20 19 20

For definitioner av nyckeltal, se Redovisnings- och virderingsprinciper.
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Forindringar i eget kapital

Vid arets ingang
Balanseras i ny rakning
Arets resultat

Vid arets utging

Forslag till vinstdisposition

Styrelsen foreslar att till forfogande stdende vinstmedel (kronor):

balanserad vinst
arets vinst
Summa

disponeras enligt foljandet
balanseras i ny rdkning
Summa

Foretagets resultat och stéllning i 6vrigt framgar av efterfoljande resultat- och balansrikning samt

kassaflodesanalys med noter.

Aktie-
kapital
5000

5000

Reserv-
fond
2 646

2 646

Balanserat
resultat

522 044
37213

559 257

559257 313
41484 777
600 742 090

600 742 090
600 742 090

Arets
resultat
37213

-37 213
41 485
41 485

7(23)

Totalt

566 903
0

41 485
608 388
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Resultatrakning
Tkr

Rorelsens intikter
Hyresintidkter

Ovriga forvaltningsintikter
Nettoomséttning

Rorelsens kostnader
Driftskostnader
Tomtréttsavgélder
Fastighetsskatt
Driftnetto

Fastighetsavskrivningar

Rorelseresultat

Resultat fran finansiella poster
Resultat fran 6vriga vardepapper och fordringar som &r

anldggningstillgdngar

Ovriga rénteintdkter och liknande resultatposter
Réntekostnader och liknande resultatposter

Summa finansiella poster

Resultat efter finansiella poster

Bokslutsdispositioner
Resultat fore skatt

Skatt pa érets resultat
Arets resultat

Not

2,25

|

10

2025-01-01
-2025-12-31

426 294
3908
430 201

-214 490
-44 009
-22 348
149 355

-43 997

105 358

484

114
-18 798
-18 200

87 158

234 254
52 904

-11 419
41 485

8 (23)

2024-01-01
-2024-12-31

415 825
1993
417 819

-208 845
-40 793
-21 421
146 760

-42 661

104 099

470
206
-20 624
-19 948

84 151

-37 513
46 638

-9 425
37213
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Balansrikning
Tkr

TILLGANGAR
Anléaggningstillgangar

Materiella anliiggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter

Inventarier

Pégaende ny och ombyggnad

Summa materiella anléiggningstillgingar

Summa anliggningstillgangar
Omsiittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intékter
Summa kortfristiga fordringar

Summa omsittningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

Not

11
12
13

14

15

2025-12-31

1 468 025
1493

42 308
1511 827

1511 827

1302
4360
12 594
18 255

18 255

1530 082

9 (23)

2024-12-31

1453 957
1891

60 289
1516 138

1516 138

2228
10 253
11715
24 196

24196

1 540 333
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Balansrikning
Tkr

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital
Aktiekapital
Reservfond

Summa bundet kapital

Fritt eget kapital
Balanserad vinst eller forlust
Arets resultat

Summa fritt eget kapital

Summa eget kapital
Obeskattade reserver

Avsittningar
Uppskjuten skatteskuld
Summa avséttningar

Langfristiga skulder

Ovriga skulder
Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Leverantorsskulder

Skulder till koncernforetag

Aktuella skatteskulder

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter
Summa Kkortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Not

16, 17

18

19
10

20

21
22

2025-12-31

5000
2 646
7 646

559 257
41 485
600 742

608 388

27 945

121 200
121 200

244
244

32926
661 285
909

17 194
59990
772 305

1530 082

10 (23)

2024-12-31

5000
2 646
7 646

522 044
37213
559 257

566 904

29 397

109 781
109 781

243
243

25903
723 515
3079
13 907
67 605
834 009

1540 333
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Kassaflodesanalys
Tkr

Den lopande verksamheten

Rorelseresultat

Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet
Erhallen rinta

Erhallen utdelning

Erlagd ranta

Betald inkomstskatt

Kassaflode fran den lopande verksamheten fore
fordndring av rorelsekapital

Kassaflode fran fordndring av rorelsekapitalet
Fordndring av kundfordringar

Foréndring av kortfristiga fordringar

Foréndring av leverantorsskulder

Forandring av kortfristiga skulder

Foréndring av koncernbidrag

Kassaflode fran den lopande verksamheten

Investeringsverksamheten
Investeringar i materiella anldggningstillgangar
Kassaflode fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten
Upptagna lan
Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Arets kassaflode
Likvida medel vid arets slut

Not 2025-01-01
-2025-12-31

105 358
44 285
114
484

-18 798
-2 171

129 272

925
5015
7024

-4 328
-35 706
102 202

24
-39 973
-39 973

-62 229
-62 229

=

11 (23)

2024-01-01
-2024-12-31

104 099
42 739
206
470

-20 624
153

127 043

-116
4284
-3 965
12 243

-37 078
102 411

-62 994
-62 994

-39417
-39 417

=
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Noter
Tkr

Not 1 Redovisnings- och virderingsprinciper

Allménna upplysningar

Arsredovisningen ir upprittad i enlighet med arsredovisningslagen och BFNAR 2012:1 Arsredovisning
och koncernredovisning (K3).

Koncernredovisningen upprittas i Svenska Bostidder AB (org.nr. 556415-1727) arsredovisning med séte i
Stockholm.

Redovisningsprinciperna ar oférindrade jimfort med foregaende ar.

Intiktsredovisning

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

Rénteintikter redovisas i enlighet med effektiv avkastning och intiktsfors i de perioder intdkten uppstar.
Ovriga intikter intiktsfors i den period de uppstar.

Anléiggningstillgangar
Immateriella och materiella anldggningstillgangar redovisas till anskaffningsvérde minskat med
ackumulerade avskrivningar enligt plan och eventuella nedskrivningar.

Avskrivning sker linjirt 6ver den forvantade nyttjandeperioden med hénsyn till vasentligt restvirde.
Foljande avskrivningsprocent tillimpas:

Nyttjandeperiod
Mark -
Markanlidggning 20 ar
Byggnads- och markinventarier 5/10 ar
Stomme 300 ar
Tak 40 ar
Fasad inkl. balkonger 40 ar
Fonster och ytterdorrar 50 ér
Badrum 40 ar
Lagenhet/Lokal 25 ar
El 50 ar
Ror 50 ar
Ventilation 30 ér
Hiss/rulltrappor 20 ar
Hyresgéstanpassning Hyreskontraktets 16ptid
Ovrigt 25 ar

Rénteutgifter hinforliga till ny-, till- eller ombyggnad kostnadsfors i sin helhet.
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Verkligt virde forvaltningsfastigheter

Marknadsvirdet baseras pé en intern virdering av Stadsholmens bestand. Denna vérdering sker med tva
olika syften, att presentera bedémt verkligt viarde och virdefordndring mellan aren, samt att faststilla
eventuella nedskrivningsbehov.

Virdena grundar sig pa beddmningar av marknadsméssiga avkastningskrav dir varje enskild fastighet har
bedomts for sig. Ett avkastningskrav asétts respektive fastighets driftoverskott vid kalkylperiodens slut.
Detta dr baserat pa analyser och genomforda transaktioner. Faktiska drift- och underhallskostnader
justeras i kalkylen till den niva fastighetsvérderingsforetagen bedémer som marknadsmaéssig, sa kallad
normalanpassning. Aktuella hyresnivaer, tomtrattsavgilder och fastighetsskatt anvénds i kalkylen. 1
Stadsholmens vardering har ett direktavkastningskrav om 4,16% anvénts.

Det samlade fastighetsbestdndets bedomda verkliga virde overstiger dess bokforda véarde. Under aret har
inga nedskrivningar gjorts.

Uppskattningar och bedomningar

Styrelsens bedomning &r att redovisade belopp i arsredovisningen ger en rattvisande bild av bolagets
resultat och utgéende balanser och att det inte foreligger nagon vésentlig risk i dessa. Uppskattningar och
bedomningar kopplade till viardering av fastigheter aterfinns under avsnitt Verkligt virde
forvaltningsfastigheter och avseende Ovriga tillgangar under avsnitt Nedskrivningar.

Nedskrivningar

De redovisade virdena for bolagets tillgangar kontrolleras vid varje balansdag for att utréna om det finns
nagon indikation p& nedskrivningsbehov. Om négon sédan indikation finns, beréknas tillgangens
atervinningsvarde som det hogsta av nyttjandevérdet och nettoforséljningsvardet. Nedskrivning gors om
atervinningsvardet understiger det redovisade virdet. Vid berdkning av nyttjandevérdet diskonteras
framtida kassafloden till en rdntesats fore skatt som &r tinkt att beakta marknadens beddmning av riskfri
rinta och risk forknippad med den specifika tillgangen. En nedskrivning aterfors om de skél som
foranledde att nedskrivningen inte ldngre giller.

Fordringar

Fordringar har virderats till det lagsta av anskaffningsvérde och det belopp varmed de beridknas bli
reglerade. Ovriga tillgdngar samt skulder och avsittningar har virderats till anskaffningsvérden om inget
annat anges.

Inkomstskatter

Redovisade inkomstskatter innefattar skatt som ska betalas eller erhéllas aktuellt ar, justeringar avseende
tidigare ars aktuella skatt samt fordndringar i uppskjuten skatt. Véardering av samtliga
skatteskulder/-fordringar sker till nominella belopp och gors enligt de skatteregler och skattesatser som ér
beslutade eller som dr aviserade och med stor sékerhet kommer att faststidllas. Uppskjuten skatt berdknas
enligt balansrdkningsmetoden pa alla temporéra skillnader som uppkommer mellan redovisade och
skattemdssiga varden pa tillgangar och skulder. De temporira skillnaderna har huvudsakligen uppkommit
genom skillnader mellan bokforingsméssiga och skatteméssiga varden pé fastigheter. Uppskjutna
skattefordringar avseende avdragsgilla temporéra skillnader och underskottsavdrag redovisas endast i den
man det dr sannolikt att dessa kommer att medfora ligre skatteutbetalningar i framtiden. I juridisk person
redovisas den uppskjutna skatteskulden pé obeskattade reserver som en del av obeskattade reserver.
Uppskjuten skatt berdknas med 20,6 procent.

Pensioner
Stadsholmen foljer pensions- och forsdkringsavtalet KAP-KL respektive AKAP-KR for tjénsteménnen.
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KAP-KL é&r en avgiftsbestimd &lderspension som tjénas in fran 21 ars alder och omfattar medarbetare
fodda 1985 eller tidigare. Premien som betalas in uppgar till 4,5 procent av I6nesumman upp till 30
inkomstbasbelopp. Pa 16nedelar 6ver 7,5 inkomstbasbelopp gors dven en betalning till forméansbestimd
alderspension fran 28 ars alder. AKAP-KR ir det nya avgiftsbestimda pensionsavtalet som har gallt
sedan 1 januari 2023. Pensionsavgiften dr 6 procent upp till 7,5 inkomstbasbelopp och 31,5 procent 6ver
7,5 inkomstbasbelopp upp till 30 inkomstbasbelopp. For medarbetare 69 ar och dldre géller 6 procent
bade under och over 7,5 inkomstbasbelopp upp till 30 inkomstbasbelopp. For fastighetsanstillda foljer
bolaget avtalspension SAF-LO som giller frén 22-65 rs alder. Aven hir ir pensionspremien uppdelad i
tva delar. Upp till 7,5 inkomstbasbelopp &r premien 4,5 procent. For 16nedelar 6ver 7,5 inkomstbasbelopp
ar premien 30 procent.

Leasingavtal

Stadsholmen har ett fatal leasingavtal. Samtliga leasingavtal redovisas som operationella vilket innebar
att de kostnadsfors 16pande. Bolaget &r leasegivare avseende alla hyresavtal for lokaler och bostdder samt
garage- och bilplatser. Hyresavtalen redovisas som operationell leasing vilket innebér att de intéktsfors
I6pande.

Léanekostnader
Lanekostnader belastar resultatet i den period till vilken de hanfor sig, oavsett hur de uppldnade medlen
har anvénts.

Kassaflodesanalys
Kassaflodesanalysen upprittas och redovisas enligt den indirekta metoden.

Nirstidende och nérstiendetransaktioner

AB Stadsholmen é&r dotterbolag till AB Svenska Bostider, organisationsnummer 556043-6429 med séte i
Stockholm och stér under ett bestimmande inflytande fran Stockholms Stadshus AB ,
organisationsnummer 556415-1727 med séte i Stockholm, vilka bada uppréttar koncernredovisning.

Av Stadsholmens totala intékter avser 20,1 (20,1) mnkr och av kostnaderna 62,6 (57,6) mnkr andra bolag
inom koncernen Stockholms Stad, som bolaget tillhor.

Koncernbidrag
Erhallna och lamnade koncernbidrag redovisas som bokslutsdispositioner i resultatrakningen.

Nyckeltalsdefinitioner
Nettoomséttning
Rorelsens huvudintikter, fakturerade kostnader, sidointékter samt intéktskorrigeringar.

Balansomslutning
Foretagets samlade tillgdngar.

Resultat efter finansiella poster
Resultat efter finansiella intdkter och kostnader men fore bokslutsdispositioner och skatter.

Soliditet (%)
Justerat eget kapital (eget kapital och obeskattade reserver med avdrag for uppskjuten skatt) i procent av
balansomslutning.

Belaningsgrad bokfort véirde (%)
Fastighetslan i forhallande till bokfort virde fastigheter.
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Avkastning pa eget kap. (%)
Resultat efter finansiella poster i procent av justerat eget kapital (eget kapital och obeskattade reserver
med avdrag for uppskjuten skatt) i forhallande till genomsnittligt synligt eget kapital

Avkastning pa totalt kap. (%)
Rorelseresultat plus finansiella intékter i procent av balansomslutningen.

Vakansgrad, bostidder (%)
Outhyrt 1 forhéllande till hyresintékter.

Vakansgrad, lokaler (%)
Outhyrt i forhdllande till hyresintakter.

Overskottsgrad (%)
Driftnetto minus 6vriga intdkter i forhallnade till hyresintikter.

Fastigheternas direktavkastning (%)
Driftnetto minus 6vriga intdkter i forhallnade till fastigheternas genomsnittliga bokforda varde.

Antal anstéllda
Medelantal anstillda under rakenskapsaret.

Not 2 Nettoomséattning

2025-01-01 2024-01-01
-2025-12-31 -2024-12-31
Hyresintéikter
Bostédder 186 461 177 519
Lokaler 252725 244 941
Bilplatser 2782 2749
Avgar outhyrda objekt:
Bostader -46 -31
Lokaler -6 762 -3 144
Bilplatser 0 0
Avgér rabatter m.m. -8 866 -6 209
Summa hyresintikter 426 294 415 825
Ovriga forvaltningsintikter
Serviceintikter 1560 1 005
Ovriga intikter 2347 988

Summa 6vriga forvaltningsintikter 3907 1993
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Not 3 Driftskostnader

Fastighetsskotsel
Reparationer
Vattenavgifter

El, gas och kyla
Virmekostnader

Extern sophdmtning
Lokal administration
Avskrivning inventarier
Summa driftskostnader

Kostnader for revision belastar moderbolaget.

Not 4 Avskrivningar

Fastigheter enligt plan
Summa avskrivningar

Not 5 Anstillda och personalkostnader

Antal anstillda
Kvinnor

Min

Totalt antal anstdllda

Loner, andra ersittningar o sociala kostnader
Loner och erséttningar

Sociala kostnader

Pensionskostnader

Loner och andra ersittningar fordelade mellan
Styrelse m fl och 6vriga anstillda

Styrelse

Ovriga anstillda

Konsfordelning bland ledande befattningshavare
Antal kvinnor i styrelsen
Antal mén i styrelsen

2025-01-01
-2025-12-31

34902
81923
10 783
10 005
26 688
11392
38399
398
214 490

2025-01-01
-2025-12-31

43 997
43 997

2025-01-01
-2025-12-31

10
12
22

14 683
2960
797

40
14 643

4
4

16 (23)

2024-01-01
-2024-12-31

37357
72970
9585
10016
30 754
8000
40 085
78

208 845

2024-01-01
-2024-12-31

42 661
42 661

2024-01-01
-2024-12-31

10
11
21

11835
3 841
1016

38
11797

o

Verkstillande direktdren dr anstdlld i moderbolaget, ingen erséttning har utbetalats till VD.
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Not 6 Resultat fran 6vriga finansiella anlidggningstillgingar

Erhéllna utdelningar Brandkontoret
Summa 6vriga finansiella anlidggningstillgangar

Not 7 Ranteintikter och liknande resultatposter

Ovriga rinteintékter
Summa rinteintikter

Not 8 Rintekostnader och liknande resultatposter

Réntekostnader till koncernforetag
Ovriga rintekostnader
Summa riintekostnader

Not 9 Bokslutsdispositioner

Lamnade koncernbidrag

Skillnad mellan bokford avskrivning och avskrivning enl.
plan, inventarier

Forandring periodiseringsfond

Summa bokslutsdispositioner

Not 10 Skattekostnader

Aktuell skatt
Foréndring av uppskjuten skatt avseende temporéra skillnader
Summa skatt

Redovisat resultat fore skatt

Skatt berdknad enligt géllande skattesats (20.6%)
Bokforingsmaissiga avskrivningar pa byggnader
Ovriga ej avdragsgilla kostnader

Yrkade direktavdrag

Skatteméssiga avskrivningar p& byggnader
Ovriga ej skattepliktiga intikter

Redovisad skattekostnad

2025-01-01
-2025-12-31

484
484

2025-01-01
-2025-12-31

114
114

2025-01-01
-2025-12-31

18 795
3
18 798

2025-01-01
-2025-12-31

35706

-1452
0
34254

2025-01-01
-2025-12-31

11419

11 419

52 904

10 898
8174
634

-11 696
-7 905
-104

0

17 (23)

2024-01-01
-2024-12-31

470
470

2024-01-01
-2024-12-31

206
206

2024-01-01
-2024-12-31

20 585
39
20 624

2024-01-01
-2024-12-31

37078

435
0
37513

2024-01-01
-2024-12-31

9 425
0
9 425

46 638

9 607
7 899
57

-9 237
-8 211
-116
0
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Uppskjuten skatteskuld

Temporéra skillnader fastighet

Not 11 Forvaltningsfastigheter

Byggnader

Ingéende anskaffningsvirden
Arets anskaffningar

Arets utrangering

Vid érets slut

Ingéende avskrivningar
Forséljningar

Arets avskrivning

Vid érets slut

Ingéende nedskrivningar
Vid érets slut

Mark
Ingéende anskaffningsvirden
Vid arets slut

Markanliggningar
Ingéende anskaffningsvirden
Arets anskaffningar

Vid 4rets slut

Ingéende avskrivningar
Arets avskrivningar
Vid arets slut

Byggnadsinventarier
Ingéende anskaftning
Arets anskaffningar
Vid érets slut

Ingdende avskrivningar
Arets avskrivningar
Vid arets slut

Planenligt restvirde vid arets slut

121 200

2025-12-31

2355333
55977
-194
2411116

-900 366
-151

-37 024
-937 541

-82 900
-82 900

25981
25981

45187
2131
47 318

-13 661
-2 353
-16 014

44 865
0
44 865

-20 481
-4 318
-24 799

1 468 026

18 (23)

109 781

2024-12-31

2311775
43 558

2 355333

-864 223

-36 143
-900 366

-82 900
-82 900

25981
25981

43 318
1869
45187

-11 461
-2200
-13 661

43 946
918
44 864

-16 163
-4 318
-20 481

1453 957

Tidigare gjorda nedskrivningar avser fastigheten Daedalus 5 med 75 mnkr och fastigheten Utkiken 21

med 7,9 mnkr.
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Bokfort virde

Byggnader

Mark

Markanlidggning
Byggnadsinventarier
Bokfort virde vid arets slut

Taxeringsvirden
Byggnader

Mark

Tomtrétter och arrenden
Summa taxeringsvirden

Verkligt virde

Not 12 Inventarier

Ingéende anskaffningsvirden
Inkop
Forséljningar/utrangeringar
Vid érets slut

Ingédende avskrivningar
Forséljningar/utrangeringar
Arets avskrivningar

Vid érets slut

Planenligt restvirde vid arets slut

Not 13 Pigiaende ny och ombyggnad

Ingéende anskaffningsvirden
Arets investeringar
Kostnadsford del

Overfort till fastighet

Vid érets slut

Utgidende redovisat virde

Not 14 Hyres- och kundfordringar

Hyresfordringar
Kundfordringar
Vid arets slut

1390 675
25 981
31304
20 066

1468 026

2786 382

379 564
4045274
7 211 220

7761 525

2025-12-31

4577
0
-595
3982

-2 686
595
-398
-2 489

1493

2025-12-31

60 289
94 748
-54 621
-58 107
42 309

42 309

2025-12-31

743
559
1302

19 (23)

1372 066
25 981
31526
24 384

1453 957

2612 149

407 582
4211012
7230 743

7 556 917

2024-12-31

2 662
1915

0
4577

-2 608
0

-78

-2 686

1891

2024-12-31

45 556
108 406
-47 327
-46 346

60 289

60 289

2024-12-31

1913
314
2227
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Not 15 Forutbetalda kostnader och upplupna intikter

Forutbetalda tomtrattsavgélder
Ovrigt
Vid arets slut

Not 16 Antal aktier och kvotvirde

Antal aktier
Summa aktier

Not 17 Disposition av vinst eller forlust

Forslag till vinstdisposition
Styrelsen foreslér att till forfogande staende vinstmedel
(kronor):

balanserad vinst

arets vinst

disponeras sa att
1 ny rikning 6verfores

Not 18 Obeskattade reserver

Overavskrivningar

Vid érets borjan

Arets forindring

Vid arets slut
Periodiseringsfond

Vid arets borjan

Arets forindring

Vid érets slut

Utgaende redovisat virde

Not 19 Avsittningar

Inga avsittningar for befarade nedskrivningar har gjorts under aret

2025-12-31
11 490

1103
12 593

Antal
aktier
50 000
50 000

2025-12-31

559257 313
41484777
600 742 090

600 742 090

600 742 090

2025-12-31

19 397

-1452

17 945

10 000

10 000

27 945

20 (23)

2024-12-31
11127

588
11 715

Kvot-
virde
100

2024-12-31

18 961

435

19 396

10 000

10 000

29 396
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Not 20 Langfristiga skulder

Forfaller senare én fem éar efter balansdagen
Ovriga langfristiga skulder

Not 21 Ovriga Kkortfristiga skulder

Kallskatt

Mervirdeskatt

Andra kortfristiga skulder
Vid érets slut

Not 22 Upplupna kostnader och forutbetalda intikter

Upplupna semesterloner
Upplupna sociala avgifter
Ovriga upplupna kostnader
Forutbetalda hyresintékter
Vid arets slut

Not 23 Stillda sidkerheter och ansvarsforbindelser

Stillda sikerheter
Pantbrev

varav i eget forvar
Summa stillda panter

Eventualforpliktelser
Ansvarsbelopp Fastigo
Summa ansvarsforbindelser

Not 24 Investeringar
Investeringar

Fastigheter
Summa investeringar

2025-12-31

244
244

2025-12-31

250

4 857
12 087
17 194

2025-12-31

1280
326

10 487
47 897
59 990

2025-12-31

311 122
311122

237
237

2025-12-31

39973
39973

Investeringar i pdgaende projekt och inventarier som har péverkat &rets kassaflode.

21 (23)

2024-12-31

243
243

2024-12-31

236
5527
8143

13 906

2024-12-31

1329
304

17 984
47 989
67 606

2024-12-31

311 122
311122

214
214

2024-12-31

62 994
62 994
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Not 25 Operationell Leasing

Framtida minimileasavgifter som kommer att erhéllas
avseende icke uppsédgningsbara leasingavtal

Forfaller till betalning inom ett ar

Forfaller till betalning senare &n ett men inom fem é&r
Forfaller till betalning senare dn fem ar

Summa

Under perioden erhéllna variabla leasingavgiter
Framtida minimileasavgifter som ska erliggas
avseende icke uppsédgninsbara leasingavtal

Forfaller till betalning inom ett &r

Forfaller till betalning senare 4n ett men inom fem ar
Forfaller till betalning senare &n fem &r

Summa

Under perioden erlagda leasingavgifter

Not 26 Visentliga hiindelser efter rikenskapséarets slut

2025-01-01
-2025-12-31

197 985
188 218

13 563
399 766

9440

75
16

91

185

Inga héndelser av visentlig karaktir har intraffat efter rikenskapsarets utgéng
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2024-01-01
-2024-12-31

189 745
193 319

20137
403 201

9 698

()

77

167
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Org.nr 556035-1511

Arsredovisningens innehall blev klart den 26 mars 2026

Stockholm den dag som framgar av min elektroniska underskrift

Deniz Butros

Ordforande

Johan Heinonen

Martin Sahlin

Johanna FElgenius

Stefan Sandberg
Verkstillande direktor

Min revisionsberittelse har 1amnats den dag som framgar av min elektroniska underskrift

Fredrik Enblom
Auktoriserad revisor
Ernst & Young AB

Peter Jonsson

Vice ordférande

Karin Hanqvist

Jonas Nilsson

Ann-Charlotte Backlund
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