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Stockholm som ovan

Marie Wallhammar

Sammanfattning

Sammanfattning (tkr) Utfall 2014 Budget 2014 Utfall 2013
Omsittning 230 745 227 881 245 881
Rorelsens kostnader -149 029 -154 995 -163 522
Resultat efter avskrivningar 81716 72 886 82359
Resultat efter finansnetto 28 231 19 271 30 301
Investeringar 394 091 446 400 65 869

Resultat efter finansnetto uppgick till 28 mnkr for koncernen vilket kan jimforas med
budgeterat resultat om 19 mnkr och kommunfullméktiges resultatkrav om 16 mnkr. Resultatet
ar nagot ldgre an for &r 2013, som genererade ett resultat om 30 mnkr. Jamforelse med ar 2013
bor endast géras med 1 begransad omfattning d& koncernen S:t Erik Markutveckling under ar
2014 dels har klivit in 1 ett nytt redovisningsregelverk och dels forvérvat tre nya bolag
innehdllande fem tomtrétter.

Lamnat koncernbidrag till Stockholms Stadshus AB uppgér till knappt 29 mnkr.

Arets omsittning uppgick till 231 mnkr. Koncernens omsittning dr 3 mnkr bittre in budget,
vilket frimst kan forklaras av forvdrvade tomtritter.

Koncernens finansnetto uppgick till -53 mnkr, vilket ligger i niva med budgeterat finansnetto.

S:t Erik Markutveckling AB Org.nr 556064-5813 Telefon Fax Ingar i g

Postadress 08-50829000  08-50929080  koncernen i Stockholms

105 35 STOCKHOLM Besoksadress E-post Stockholms X stad
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S:t Erik Markutvecklings investeringar om 394 mnkr &r 1 huvudsak hanforliga till forvérv av de
fem nya tomtritterna.

Kort om verksamheten och marknadsliget

Sammanlagt har S:t Erik Markutvecklings dotterbolag ca 215 000 kvm uthyrningsbar yta,
framst 1 stadsutvecklingsomrddena Ulvsunda och Slakthusomradet. Fastigheternas
sammanlagda marknadsvarde berdknas per arsskiftet uppga till knappt 2 750 mnkr.

Ulvsunda

Fastighets AB G-mistaren — med fastigheterna Gjutméstaren 6 och 9 - har nu helt skiftat
inriktning fran en fastighet for tillverkningsindustri till en modern och vilbeldgen handelsplats.
Sedan tidigare 4terfinns butikslokaler for CityGross, Bauhaus, EM Home Interior och OoB i
fastighetens lokaler.

Under &ret har fortsatt utveckling skett i syfte att optimera intdkterna genom fortsatt uthyrning
med hénsyn till den langsiktiga planen for fastigheterna. Uthyrningsavtal av Carlsbergs tidigare
huvudkontor, lager och fordonsforrdd har triffats med Stockholm Vatten AB med planerad
inflyttning under tredje kvartalet 2015. For resterande del av Carlsbergs tidigare lager har
uthyrningsavtal traffats med Mathem, som efter genomford hyresgéistanpassning flyttade in 1
slutet av 2014.

Vid halvéarsskiftet 2014 1amnade Decathlon den butikslokal om ca 5 000 kvm som hyrts sedan
2011. Uthyrningsarbete pagér och dr en prioriterad fraga for bolaget.

For anldggningens fortsatta utveckling bevakas tidplanen avseende forestaende stadsutveckling
noggrant. Pa grund av oklarheter om bullersituationen for Bromma flygplats har tidplanen for
planarbete senarelagts.

Under borjan av 2014 avslutades det projekt som avser markdtgidrder och anldggande av
stationstorg, 1 samband med att tvdrbanan trafikerar handelsplatsen. Bolaget har 1 enlighet med
kommunfullméktiges dgardirektiv ocksé fortsatt arbetet med att skapa en attraktiv handelsplats
for stockholmarna i1 Ulvsunda samt aktivt deltagit 1 arbetet med successiv stadsutveckling 1
enlighet med Billstavisionen.

Slakthusomradet

Fastighets AB Runda Huset dger fastigheten Kylhuset 15, en kontorsfastighet med drygt
13 000 kvm uthyrbar yta i Stockholms slakthusomréde. Aven fastigheterna i dotterbolagen
Fastighets AB Styckmistaren, Fastighets AB Charkuteristen, Fastighets AB Tuben,
Kylfacket Forvaltning AB och Fastighets AB Kylrummet &r beldgna 1 Slakthusomrédet. I
dessa lokaler finns vissa mindre vakanser. Uthyrningsarbete av vakanta lokaler har varit en
prioriterad fraga. Vid eventuell uthyrning maste hénsyn tas till forestaende stadsutveckling 1
omrédet.

Aven bolaget Fastighets AB Palmfelt Center bedriver genom verksamhet i slakthusomradet.
Fastigheten innehaller ca 45 000 kvm lokaler, datahallar och parkeringshus. Vissa vakanser
foreligger 1 byggnadens datahaller och uthyrningsarbete dr en prioriterad fraga.
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Flera av stadens foOrvaltningar och bolag, t ex Stockholm Parkering AB,
Arbetsmarknadsforvaltningen och Enskede-Arsta-Vantors stadsdelsforvaltning, ir hyresgister i
bolagets fastigheter i omradet.

Under forsta tertialet forviarvades ytterligare en tomtritt av Fastighets AB Charkuteristen,
beldgen i sodra delen av slakthusomradet. I borjan av maj forvirvades Fastighets AB Gavia,
ett bolag med tva tomtrétter. Avsikten med S:t Erik Markutvecklings forviarv av tomtrétter 1
Slakthusomradet &r att frimja omradets fortsatta utveckling i enlighet med Vision Soderstaden.
Bolaget deltar ocksd aktivt 1 utrednings- och programarbete for Soderstaden och
Slakthusomradet.

Slakthusomradet kommer enligt vision Soderstaden 2030 genomga stora fordndringar. Detta
arbete har tagit sin borjan i och med kommunfullméktiges beslut 21 juni 2010 om start for
program- och utredningsarbete for omradet. For nirvarande pagar s k programarbete med
inriktning mot en blandad stadsdel med 2 500 till 3 000 nya bostdder. Enligt nuvarande tidplan
kommer forsta detaljplan att kunna antas tidigast i kvartal 1 2017.

Vistberga

I linje med &gardirektivet, att 16pande prova forutsdttningarna for att frimja Stockholms
utveckling och stadens formogenhetsforvaltning, forvirvades 1 borjan av maj Langobardia AB
med en tomtritt beldgen 1 Véstberga. Uthyrbar yta uppgar till ca 4 000 kvm. I lokalerna finns
vissa mindre vakanser. Uthyrningsarbete av dessa vakanta lokaler ar en prioriterad fraga.

Hammarby Sjostad

I december 2014 forviarvades Fastighets AB Godsfinkan, ett bolag med en tomtritt beldgen 1
Hammarby Sjostad. P4 tomtritten finns tre kontorsbyggnader uppforda med en total uthyrbar
yta uppgéende till ca 8 000 kvm. En av byggnaderna, ca 2 800 kvm, kommer att byggas om till
en skola. Denna ombyggnad, som bedrivs tillsammans med SISAB, kommer att starta under ar
2015. Byggnaden ligger i anslutning till Sjostadsskolan.

Ovrigt

Moderbolagets verksamhet #r endast av administrativ karaktir. Aven under 4r 2014 har bolaget
bedrivit ett omfattande arbete for att sdkerstdlla att administrativa processer &dr fortsatt
funktionella och effektiva. Bolaget har ocksd péborjat arbetet med att ta fram en
investeringsstrategi och 1 enlighet med nya é&gardirektiv fOrvdrvat tomtratter i
stadsutvecklingsomraden.

Dotterbolaget Stockholm Norra Station AB dgde fastigheten Vasastaden 1:17 vid Norra
Station till och med 31 augusti 2007, di fastigheten Overfordes till Stockholms stads
exploateringsnimnd. Bolaget bedriver ingen egen verksambhet.

Internkontroll

Bolagets internkontrollarbete fokuserar till stor del pa de processer som bolagets verksamhet ar
beroende av, och dir eventuell avvikelse fran planering kan pédverka bolaget.
Internkontrollarbetet dr saledes vél integrerat i bolagets ordinarie verksamhet och i1 bolagets
med arbete med risk- och sarbarhetsanalys (RSA). De processer som dr sérskilt vésentliga for
bolagets verksamhet har redovisats till styrelsen vid beslut om bolagets internkontrollplan.
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Uppfoljning och redovisning till styrelsen sker 16pande, fridmst genom styrelserapport om
forvaltning, uthyrning och framtid, men ocksé i samband med den ekonomiska rapporteringen.
Kommentar till intidkter och kostnader

Koncernen

Arets resultat efter finansnetto uppgick till 28 231 tkr for koncernen vilket kan jimforas med
budgeterat resultat om 19 271 tkr och kommunfullméktiges resultatkrav om 16 mnkr.
Resultatet dr ndgot lagre én for ar 2013, som genererade ett resultat om 30 301 tkr.

Koncernens omséttning uppgick till 230,7 mnkr, férdelad enligt foljande per bolag:

- Fastighets AB Palmfelt Center 95,8 mnkr
- Fastighets AB G-mistaren, 71,0 mnkr
- Fastighets AB Kylrummet, 23,6 mnkr
- Fastighets AB Runda Huset, 19,6 mnkr
- Fastighets AB Charkuteristen, 5,8 mnkr

- Fastighets AB Gavia, 4,3 mnkr
- Fastighets AB Styckméstaren, 2,6 mnkr
- Kylfacket Forvaltning AB, 2,4 mnkr
- Fastighets AB Tuben, 2,1 mnkr
- Fastighets AB Langobardia, 1,9 mnkr
- S:t Erik Markutveckling AB, 0,9 mnkr
- Fastighets AB Godsfinkan 0,7 mnkr

Koncernens omsittning dr 2 864 tkr battre dn budget. Skillnaden kan framst forklaras av de
under aret forvirvade tomtratterna. Jaimfort med ar 2013 har koncernens omséttning minskat
med 15 136 tkr. Denna minskning kan frdmst forklaras av vakanser och pégdende
hyresgéstanpassningar 1 Fastighets AB G-maéstaren och 1 Fastighets AB Palmfelt Center.

Rorelsens totala kostnader inkl avskrivningar uppgick till 149 029 tkr, att jimfora med
budgeterade kostnader om 154 995 tkr. Minskningen bestdr bl a av lagre kostnader &n
budgeterat for planerat underhall i Fastighets AB G-mistaren och Fastighets AB Runda Huset,
dir éatgirder, sdsom drdnering och fOnsterbyte senarelagts till & 2015. Vidare har
underhallskostnader, bl a for OVK-atgirder pa fastigheten Gjutmistaren 6 blivit ldgre 4n
berdknat.

Fastigheternas underhéllskostnader uppgick totalt till 16 673 tkr och avsag férutom sedvanligt
l6pande underhdll, ocksa &tgidrder sdsom planerade é&tgérder fOr ventilation, vdrme och
underhall av datahallar. Hyresgéstanpassningar har utforts i Fastighets AB G-méstaren samt
Fastighets AB Palmfelt Center. Aven vissa energieffektiviserande Aatgérder och
brandskyddsétgérder (framst i nyligen forvarvade fastigheter) har utforts under aret.

Finansnettot om -53 485 tkr ligger vél 1 nivd med budgeterat finansnetto om -53 615 tkr.

Arets investeringar uppgick till 393 mnkr, vilket i allt viisentligt dr hiinforligt till forvirven av
tre bolag innehallande fyra tomtréitter samt en ytterligare tomtrdtt i Fastighets AB
Charkuteristen. Resterande investeringar avser hyresgistanpassningar 1 Fastighets AB G-

mistaren, Fastighets AB Runda Huset och Fastighets AB Palmfelt Center.

Koncernens balansomslutning uppgick till 2 653 mnkr per 2014-12-31.



Moderbolaget
For moderbolaget uppgér resultat efter finansnetto till -37 589 tkr vilket dr i nivd med bade
budget 2014 och utfall 2013.

Moderbolagets resultat paverkas i huvudsak av finansiella kostnader och intdkter. Den
finansiella nettoskulden uppgar till 1 340 274 tkr, vilket medfor ett negativt finansnetto for aret

om -29 989 tkr.

Bokslutsdispositioner

Utifrdn moderbolagets

och dotterbolagens resultat efter finansnetto och preliminira
deklarationer har foljande bokslutsdispositioner faststéllts av koncernledningen vid Stockholms

Stadshus AB:

Bolag Resultat efter | Lamnat Erhallet
finansnetto koncernbidrag | koncernbidrag
(tkr) (tkr) (tkr)

N:a Station 33 -33

Styckmiistaren 798 -799

Charkuteristen 1 390 -964

Palmfelt Center 27394 -25 102

G-miistaren 22 669 -19 526

Runda Huset 3 008 -2 349

Tuben 597 -841

Kylfacket 800 104

Kylrummet 18 050 -16 948

S:t Erik Mark* -37 589 -28 912 66 562

*varav till dgare -28 808

S:t Erik Markutvecklings dotterbolag lamnar koncernbidrag till moderbolaget, som 1 sin tur ger
koncernbidrag till Stockholms Stadshus AB. Sammanfattningsvis ldmnar S:t Erik
Markutveckling koncernbidrag till 4garen Stockholms Stadshus AB med 28 808 tkr.

Uppfoljning av dgardirektiv 2014

Stockholms stads budget for 2014 inneholl foljande tre inriktningsmal:
1. Staden ska vara en attraktiv, trygg och védxande stad for boende, foretag och besok
2. Koyvalitet och valfriheten ska utvecklas och forbattras
3. Stadens verksamheter skall vara kostnadseffektiva

Harutover fanns foljande bolagsspecifika dgardirektiv 2014 for S:t Erik Markutveckling AB:

Bolagets uppgift dr att dga, forvalta och utveckla fastigheter/aktier i fastighetsbolag i syfte att framja
Stockholms utveckling och stadens formégenhetsforvaltning.

Bolagets verksamhet ska under perioden inriktas pa férvaltning, uthyrning och utveckling till
sd god avkastning som mdojligt med hdnsyn tagen till stadens utveckling. Under perioden



6

kommer verksamheten i hog grad inriktas pd uthyrning och forddling av lokaler i
utvecklingsomrdden. Bolaget ska ddrutover inventera fastighetsmarknaden och med
utgangspunkt i oversiktsplanen arbeta fram en investeringsstrategi, i syfte att frimja
Stockholms langsiktiga utveckling. Forslag till fastighetsforvirv ska lopande prévas utifran
investeringsstrategin.

e [ samverkan med exploateringsnimnden fortsdtta planeringen for utveckling av
fastigheterna i Ulvsunda med tydlig inriktning pa nya bostdder samt vilfungerande handel
och service

o tillsammans med évriga aktorer i omrddet medverka i utrednings- och programarbetet for
Soderstaden

e [opande préva forutsdttningarna for att overfora Villingby City fran Svenska Bostdder till
S:t Erik Markutveckling under perioden

e arbeta fram ett forslag till investeringsstrategi

e [opande prova forslag till fastighetsforvirv och fastighetsforsdljning i syfte att frimja
Stockholms utveckling

e fortsdtta arbetet med att minska administrativa och indirekta produktionskostnader

o folja upp av kommunfullmdktige beslutade indikatorer

Agardirektiven har omsatts i budgetar och affirsplaner 2014 for S:t Erik Markutveckling och
respektive dotterbolag. Uppfoljningen till styrelsen for S:t Erik Markutveckling AB sker i
dotterbolagens bokslutsdrenden 2014 inkl uppfoljning av affarsplanerna.

Aterrapporteringen till styrelsen for Stockholms Stadshus AB gors dels i den sedvanliga
ekonomiska uppf6ljningen inklusive en sa kallad VD-kommentar, dels genom det sa kallade
integrerade ledningssystemet, ILS. I bifogad ILS-rapport redovisas S:t Erik Markutvecklings
bidrag till de tre overgripande malen. Sammanfattningsvis kan konstateras att bolaget klarat det
absoluta flertalet av uppstéillda mal och aktiviteter.

Bilagor:

1. Resultatrdkning och balansrikning 2014, koncernen

2. Resultatrdkning och balansrdkning 2014, moderbolaget

3. Arsredovisning 2014

4. ILS-web-rapport

5. Ernst & Young: “Rapport 6ver revision av arsbokslut”, 2015-XX-XX



