S:T ERIK MARKUTVECKLING AB

ARSREDOVISNING 2014

Styrelsen for S:t Erik Markutveckling {556064-5813), med sdte i Stockholm, avger harmed
arsredovisning fér dret 2014-01-01 - 2014-12-31



S:t Erik Markutveckiing AB
Org. nr. 556064-5813

FORVALTNINGSBERATTELSE
Agarforhallanden

S:t Erik Markutveckling, org nr 556064-5813, dgs till 100 % av Stockholms Stadshus AB, org nr
556415-1727, som dgs av Stockholms stad. S:t Erik Markutveckling ar moderbolag i en
koncern och dger 100 % av aktierna i dotterbolagen Fastighets AB G-méstaren (556605-
2170), Fastighets AB Runda Huset (556605-2386), Stockholm Norra Station AB (556661-
9929), Fastighets AB Charkuteristen {556745-4862), Fastighets AB Styckmdstaren (556026-
2049), Fastighets AB Tuben (556048-0328), Kylfacket Forvaltning AB (556566-6111),
Fastighets AB Kylrummet (556862-8142), Fastighets AB Palmfelt Center (556833-4535),
Fastighets AB Gavia (556860-2188)}, Fastighets AB Langobardia (556681-4470) och Fastighets
AB Godsfinkan (556969-5314}.

Verksamheten

S:it Erik Markutveckiing AB:s verksamhet startades i samband med att Stockholm stad
beslutade om férvidrv av Carlsbergs tidigare bryggeri i Ulvsunda, en fastighet beldgen vid
Slussen, samt det s k Norra Stationsomradet. Syftet med forvdrven, som skedde i
bolagsform, var att fa tillgang till mark for framtida bostadsbyggande, samt att fa radighet
dver mark och byggnader infér ombyggnad av Slussen. Respektive fastighet dgdes av de tre
dotterbolagen, Fastighets AB G-mastaren, Fastighets AB Runda Huset samt Stockholm Norra
Station AB.

Andamalet med S:t Erik Markutvecklings verksamhet &r att &ga aktier i bolag som dger och
forvaltar fastigheter i Stockholms kommun. Affarsidén ar att framja Stockholms utveckling
och formégenhetsférvaltning genom att forvalta dessa fastigheter pa basta ekonomiska satt,
i avvaktan pa fastigheternas omvandling till bostdder, kontor, trafikplatser, m m.

Fastigheterna ar framférallt beldgna inom de centrala stadsutvecklingsomradena Ulvsunda
och Gulimarsplan/Slakthusomradet.

Fastighets AB G-méstaren &ager fastigheterna Gjutmaéstaren 6 och 9, ett f d bryggeri i
Ulvsunda, med en uthyrningsbar yta om ca 90 000 kvm. Den forra &garen, Carlsberg Sverige
AB, har fram till 31 januari 2014 hyrt en stor del av fastigheten fér lager- och
logistikanldggning. Under de senaste &ren har bl a City Gross, BAUHAUS, 0OoB och Mathem
Oppnat nya varuhus/verksamheter i fastigheten.

| Slakthusomradet dger S:t Erik Markutveckling 14 tomtratter via dotterbolag. Fastigheterna
innehaller kontor, industrier och lager. Total uthyrningsbar yta uppgar till drygt 100 000
kvadratmeter.

Under aret har nya tomtratter forvdarvats i Slakthusomradet, Vistberga och Hammarby
Sistad.



S:t Erik Markutveckling AB

Org. nr. 556064-5813

S:t Erik Markutvecklings egen verksamhet dr av administrativ karaktar.

Omséttning och resultat {(kkr)

Samtliga belopp redovisas, om inte annat anges, i tusentals kronor (kkr).

2014 2013 2012 2011 2010 2009
Nettoomsitining 2374 3410 2624 730 704 600
Resultat efter -37 589 -37 316 -28 214 -20626 -13 111 -18321
finansneito
Balansomslutning 23446541 1980966 1858808 | 1143375| 745302 | 582576

Visentliga hindelser under och efter rikenskapsaret

| dotterbolaget Fastighets AB G-mastaren har handelsplatsen i Ulvsunda fortsatt att
utvecklas. Fastigheten har nu helt skiftat inriktning fran en fastighet for tillverkningsindustri
till en modern och vilbeldgen handelsplats med butikslokaler fér CityGross, Bauhaus, EM
Home Interior och OoB i fastighetens lokaler. Under aret har nyuthyrning skett till Mathem.

fortsatta utveckling bevakas avseende forestaende

stadsutveckling noggrant. Pa grund av oklarheter om bullersituationen for Bromma flygplats

For anldggningens tidplanen

har tidplanen fér planarbete senarelagts.

Carlsberg Sverige AB har nu helt lamnat fastigheten. Den 31 januari 2014 flyttade foretaget
fran de 27 000 kvadratmeter som tidigare hyrts. Uthyrning har skett av Carisbergs tidigare
huvudkontor, verkstad och del av lagret till Stockholm Vatten AB. Uthyrning av resterande
del av lagret har skett till Mathem. Efter genomférd uthyrning av dessa lokaler ar fastigheten
i princip fullt uthyrd, med undantag fér en mindre butiksyta.

i dotterbolagens lokaler i Slakthusomradet finns vissa mindre vakanser. Uthyrningsarbete av
vakanta lokaler har varit en prioriterad fraga. Vid eventuell uthyrning maste hansyn tas till
forestaende stadsutveckling i omradet.

Slakthusomradet kommer enligt vision Séderstaden 2030 genomga stora foréandringar. Detta
arbete har tagit sin borjan i och med kommunfullmakiiges beslut 21 juni 2010 om start for
program- och utredningsarbete fér omradet. For ndrvarande pagar s k programarbete med
inriktning mot en blandad stadsdel med 2 500 till 3 000 nya bostéder.

Under &r 2014 har tre nya bolag férvarvats enligt nedan, innehallande fem tomtritter
beldgna i Slakthusomradet, Vastberga och Hammarby Sjostad. Under 2015 kommer en del av
lokalerna i Hammarby Sjostad att byggas om till en skola.



S:t Erik Markutveckling AB
Org. nr. 556064-5813

- Fastighets AB Gavia (556860-2188), forvarvat 5/5 2014 (lokaler i Slakthusomradet),

- Langobardia AB (556681-4470), férvdrvat 5/5 2014 (lokaler i Vastberga),

- Fastighets AB Godsfinkan (556969-5314), forvarvat 11/12 2014 (lokaler i Hammarby
Sjostad).

Under ar 2015 har verksamheten fortsatt med sedvanlig férvaltning av bolagets lokaler.

Resultat och finansiell stéllining
Omséttningen uppgar till 2 374 kkr. Eget kapital uppgar till 54 289 kkr.
Personal

Moderbolaget hade vid drets slut tva heltidsanstéllda och tva deltidsanstillda, motsvarande
2,85 tjanster. Respektive dotterbolag har ingen anstélld personal. Férvaltningstjanster képs
av externa fastighetsforvaltare.

Forslag till resultatdisposition

Till arsstammans forfogande star foljande medel:
Balanserade vinstmedel 54 108 342:06 kr
Arets resultat 60 539:65 kr

54 168 881:71 kr

Styrelsen féreslar att medlen disponeras sa

Attiny rdkning Gverféres 54 168 881:71 kr

Betraffande bolagets resultat for verksamhetsaret 2014 samt bolagets stilining per 2014-12-
31 hénvisas till resultatrdkning och balansrdkning samt dartill hérande noter. Alla belopp
uttrycks i tusentals kr (tkr) dér ej annat anges.



S:t Erik Markutveckling AB
Org. nr. 556064-5813 -

RESULTATRAKNING NOT 2014 2013
Rérelsens intiikter

Roérelseintikter 13 2374 3410
Summa intiikter 2374 3410
Rorelsens kostnader

Externa kostnader 1,13 -4 018 -5 115
Personalkostnader 2 -5 892 -5330
Avskrivningar pé inventarier 6 -64 -68
Summa rirelsens kostnader -9 974 -10 513
Rérelseresultat -7 600 -7 103
Finansiella poster

Riénteintélter och liknande resultatposter 3,13 23778 22 034
Réntekostnader och liknande resultatposter 4,13, 14 -53 767 -52 247
Summa finansiella poster -29 989 =30 213
Resultat efter finansiella poster -37 589 -37 316
Bokslutsdispositioner

Erhélina koncernbidrag 66 562 91 442
Limade koncernbidrag -28912 -54 136
Skatt pa arets resultat 3 - -
ARETS RESULTAT 61 -16



S:t Erik Markutveckling AB
Org. ar. 556064-5813

BALANSRAKNING 2014-12-31 2413-12-31
TILLGANGAR

Anliggningstillgingar

Materiella anliiggringstillgdngar

Inventarier 147 211
Summa materiella anliiggningstillgdngar 147 211
Finansiella anliggningstillgingar

Alktier i svenska dotterbolag 1329979 1 087 408
Summa materiella ankiggningstillgingar 1329979 1 087 408
Summa ankiggningstillgdngar 1330126 1087 619
Omsitiningstiligdngar

Kortfristiga fordringar

Kundfordran 180 -
Fordringar hos dotterbolag 1006 428 885 449
Skattefordringar 7 669 -
Ovriga fordringar 11t 7754
Esrutbetalda kostnader och upplupna intilter 141 144
Summa kortfristiga fordringar 1014529 893 347
Summa omsiittningstillgingar 1014 529 893 347
SUMMA TILLGANGAR 2 344 655

1 980 966



S:t Erik Markutveckling AB
Org. nr. 556064-5813

BALANSRAKNING NOT 2014-12-31 2013-12-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 9

Bundet eget kapital

Alctiekapital (1 000 aktier) 100 100
Reserviond 20 20

Fritt eget kapital

Balanserat resultat 54 108 54118
Arets resultat 61 -10
Summa Eget kapital 54 289 54 228
Avsiittningar

Avsatt till pensioner 1524 1337
Summa avsiittningar 1524 1337
Kortfristiga skulder

Leveranttrsskulder 782 424
Kortfristig skuld till Stockholms stad 10 2248 925 1861164
Skuld till moderbolag 28 868 53769
Skuld till dotterbolag 11 9319 8605
Skatteskulder - -
Ovriga kortfristiga skulder 108 300
Upplupna kostnader och forutbetalda intikter 12 900 1139
Summa kortfristiga skulder 2288 842 1925 401
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 2 344 655 1 980 966
STALLDA SAKERHETER Inga Inga
ANSVARSFORBINDELSER Inga inga



S:t Erik Markutveckling AB
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KASSAFLODESANALYS NOT 2014 2013
Den l16pande verksamheten

Resultat efter finansiella poster -37 589 -37316
Justering for poster som inte ingér i kassaflddet 15 251 245
Betald skatt

Kassafléde frian den I6pande verksamheten fore

férindring av rorelsekapital -37 338 =37 071
Okning(-)YMinskning(+) av korifristiga fordringar exkl koncernkonto 1678 526 834
Okning(+)/Minskning(-) av kortfristiga skulder exkl koncernkonto -24 208 20328
Kassaflode fran den lopande verksamheten -59 958 510 091
Investeringsverksamheten

Forviry av anliggningstillgingar -242 571 -17 126
Erhilina koncernbidrag 37 650 37 306
Kassafléide fran investeringsverksamheten -204 921 20189
Arets kassaflode -264 879 530271
Likvida medel vid arets borjan -1075 396 -1 605 667
Likvida medel vid frets slut -1 340275 * -1075396 *

* [ kassaflodesanalysen ingér likvida medel pé stadens koncernkonto.

Dessa belopp ingdr i Kortfristig skuld till Staden.



S:t Erik Markutveckling AB
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NOTER

Redovisningsprinciper

Bolaget tillimpar Arsredovisningslagen (1995:1554) och Bokforingsndmndens allménna rad BFNAR 2012:1
Arsredovisning och koncernredovisning ("K3").

K3 tilldmpas for forsta gangen

Detta dr forsta &ret foretaget tilliimpar K3 och dvergingsdatum har faststéllts till den I januari 2013,

Foretaget tillimpade tidigare Arsredovisningslagen och Bokforingsndmndens allménna

rad for sma foretag med undantag for BFNAR 2008:1, det s k K 2-regelverket.

Vid dvergangen till K3 har bestdmmelserna i kapitel 35 "Forsta gingen deita allmiinna rad tillimpas" tilldmpats, vilka
kriver att foretag tillimpar K3 retroaktivt. Detta innebir att jimforelsesiffroma f6r 2013 ska réknas om enligt K3.
Emellertid uppstar inga effekter av dvergingen for &r 2013, varfdr ingen onrikning har behovts,

Fordringar har upptagits till det belopp varmed de berdknas inflyta.

Avsatining och skulder har virderats till anskaffningsvirde.

Intikterna redovisas netto efier moms.

Koncernforhilianden

Koncernredovisning, 1 vilken bolaget och dess dotterbolag ingér, upprittas i koncernen Stockholms
Stadshus AB, org.nr. 556415-1727, Stockholm.

Materiella anliggningstillgdngar

Materiella anl#ggningstillgangar redovisas till anskaffingsviirde minskat med avskrivaingar.
Utgifter for forbittringar av tillgéngens prestanda, utbver ursprunglig nivl, okar tillgingens
redovisade viirde. Utgifter for reparationer och underhall redovisas som kostnader. Materiella
anldggningstillgdngar skrivs av systematiskt dver tillgdngens bedémda nyttjandeperiod.
Foljande avskrivning tillampas : Inventarier 20% per ar

Ovrigt

Redovisningen och vérderingen av anldggningstillgingarna bygger p4 antagandet att dgaren vid kommande
exploateringar ersiitter bolaget for gjorda investeringar och nedlagda kostnader.

Kassaflidesanalys

Kassaflddesanalysen upprittas enligt indirekt metod. Det redovisade kassaflodet omfattar
endast transaktioner som medfir in- eller utbetalningar.

Leasing

Bolaget hyr lokaler av Stockholms stad Avtalet 16per pd ett & med nio manaders uppsagningstid.
Hyresavialet forlings med ett ar i taget och hyran uppgér till 562 kkr.



S:¢ Erik Markutveckling AB
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NOTER

Not1 Ersiittning till bolagets revisor 2014 2013
EY
Revisionsuppdrag =70 -64
Ovriga tjsinster -25 -135

-95 -199

Med revisionsuppdrag avses granskningen av rsredovisningen och bokforingen samt
foretagsledningens forvalining, dvriga arbetsuppgifter som det ankommer pé bolagets
revisorer ait utfora samt radgivning eller annat bitréde som foranleds av iakitagelser
vid sddan granskning eller genomfirande av sidana dvriga arbetsuppgifter,

Allt annat redovisas som revisionsverksamhet utdver revisionsuppdraget,
skatterddgivning eller vriga tjénster.

Not 2 Personal 2014 2013
Lonekostnad -3 529 -3 163
varav VD -1 098 -1 008
Sociala avgifter enligt lag och avtal <1276 -1 207
varav VD -437 -431
Pensionskostnader -163 -875
varay VD -366 -469
Ovriga personalkosinader -324 -85

-5 892 -5 330
Medelantal anstéllda 4 4
varav kvinnor 50% 50%

Vid uppsigning av anstillningsavtalet f6r VD giller en dmsesidig uppsiigningstid om sex ménader.
Om uppsiigning sker fran bolagets sida utgfr ett vederlag vid uppsigningstidens utgéng om 24 ménadsloner.
For VD:s pensionsavtal giiller kollektivavtal KAP-KL.

Not 3 Finansiella intiikter 2014 2013
Rinteintikt dotterbolag 23717 22033

Ovriga riinteintakter 6l 1

23778 22 034

Not 4 Finansiella kostnader 2014 2013
Rintekostnad dotterbolag -171 -180
Réntekosinad Stockholms stad -53 592 -52 034

Ovriga finansiella kostnader -4 -33

-53 767 -52 247

Not 8 Skattekostnad 2014 2013

Arets skattekostnad - -
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NOTER

Not 6 Inventarier

Ingéende anskaffhingsviirde
Arets inkop
Utgiende ack. anskaffningsviirde

Ingdende avskrivningar
Arets avskrivningar
Utgiende ack. avsk. enl. plan

Planenligt restviirde / bokfort viirde

Not 7 Alktier i dotterbolag

Fastighets AR G-Méstaren
Fastighets AB Runda Huset
Stockholm Norra Station AB
Fastighets AB Charkuteristen
Fastighets AB Styckméistaren
Fastighets AB Tuben
Kylfacket Férvaltning AB
Fastighets AB Kylrummet
Fastighets AB Palmfelt Center
Fastighets AB Gavia
Langobardia AB

Fastighets AB Godsfinkan

Fastighets AB G-Maistaren
Fastighets AB Runda Huset
Stockholm Norra Station AB
Fastighets AB Charkuteristen
Fastighets AB Styckméstaren
Fastighets AB Tuben
Kylfacket Forvalining AB
Fastighets AB Kylrummet
Fastighets AB Palmfelt Center
Fastighets AB Gavia
Langobardia AB

Fastighets AB Godsfinkan

Org nr

556605-2170
5566052386
556661-9929
556745-4862
556026-2049
556048-0328
556566-6111
556862-8142
556833-4535
556860-2188
556681-4470
556969-5314

Siite
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
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2014-12-31 2613-12-31

342 270

- 72

342 342

-131 -63

-64 -68

-195 -131

147 211

2014-12-31 2013-12-31

377 591 377 591

30 100 30100

160 100

18 054 18 054

27 848 27 848

16 826 10 8206

30151 30151

260 155 260 155

326 583 326 583

58 063 -

21394 -

163 114 -

1329 979 1 087 4048

Kapitalandel Rostandel

Yo Yo
100 100
100 100
160 100
100 100
100 160
100 160
100 160
100 100
100 100
100 100
100 100
100 100

Antal
andelar/aktier
79 100
1 000
1 000
1000
1 000
2500
41 000
500
500
100
1 000
50 600



S:t Erik Markutveckling AB
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NOTER
Not 8 ¥Fordringar hos dotterbolag 2014-12-31 2013-12-31
Stockholm Norra Station AB 33 13
Fastighets AB Runda Huset 148 705 147 325
Fastighets AB Charkuteristen 44 227 9968
Fastighets AB Styckméstaren 799 1368
Fastighets AB Tuben 841 760
Langobardia AB 4 561 -
Fastighets AB Gavia 10 757 -
Fastighets AB G-Mistaren 202 153 145 702
Fastighets AB Godsfinkan 23 000 -
Fastighets AB Kylrummet 61376 63 296
Kylfacket Forvaltning AB 0 1 066
Fastighets AB Palmfelt Center 509 976 515951
1006 428 885 449
Not 9 Fordndring i eget kapital
Reserv- Fritt eget Summa
Aktiekapital fond kapital eget kapital
Eget kapital 2012-12-31 100 20 54 118 54238
Arets resultat - -10 -10
Eget kapital 2013-12-31 100 26 54 108 54 228
Arets resultat - 61 61
Eget kapital 2014-12-31 100 20 54 169 54 289
Not 10 Kortfristig skuld till Stockholms stad 2014-12-31 2013-12-31
Koncernkonto 2248 925 1861614
2248 925 1861 614
Not11  Skald till dotterbolag 2014-12-31 2013-12-31
Stockholm Norra Station AB 1023 1013
Langobardia AB 1000 -
Fastighets AB Styckmiistaren 3 187 449]
Fastighets AB Tuben 1832 1916
Kylfacket Forvaltning AB 477 367
Fastighets AB Palmfelt Center 1799 818
9318 8 665
Not 12  Upplupna kostnader och forutbetalda intikter 2014-12-31 2013-12-31
Upplupna personalkostnader 717 660
Revisionskostnader 70 50
Ovriga kostnader 113 429
900 1139
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NOTER

Not13  Transaktioner med niirstiende
Inkdp och forsiljning mellan koncernbolag

Av frets inkOp avser 518 589 kronor (798 366 kronor) ink6p frén andra koncernbolag.
Av drets forsilining avser 2 342 254 kronor (2 808 897 kronor) forsiljning tilt andra koncernbolag.

Av #rets rinteintikter avser 23 716 187 kronor {22 033 486 kronor) réantor frin andra koncernbolag,
Av arets riintekostnader avser 170 922 kronor (52 214 962 kronor) réntor till andra koncernbolag.

Not 14  Riksdagen beslutade i slutet av 4r 2012 om ytterligare begrénsningar for avdrag for koncerninterna réntor.
Direfter har Skatteverket kommit ut med skriftliga stillningstaganden dér verket tydliggtr sina bedomningar
av hur begrinsningarna ska tolkas. Stockholms Stad fiir mot bakgrund av de nya reglerna sedan &r 2013 en dialog
med Skatteverket om huruvida riitt till avdrag foreligger f6r rintekostnader pd 14n fran Stockholms stad.
1 boksluten for 2013 och 2014 har rintekostnaderna till fullo beddmts vara avdragsgilla.

Not 15  Justering fér poster som

inte ingér i kassaflidet 2014 2013

Avskrivningar 64 68

Avsittningar 187 177
251 245

Stockholm 2015 -

Per Blomstrand Roland Strdmgren

Ordforande Vice ordforande

Marie Wallhammar Inger Johansson-Kjaerboe

Verkstillande direktor

Min revisionsberittelse har avgivits 2015 -

Fredric Hévrén
Auktoriserad revisor
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