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Sammanfattning

Sammanfattning (tkr) Utfall 2015 Budget 2015 Utfall 2014
Omsittning 256 536 263 728 230 745
Rorelsens kostnader -161 668 -183 083 -149 029
Resultat efter avskrivningar 94 868 80 645 81716
Resultat efter finansnetto 47 429 24 075 28 231
Investeringar 761 798 772 200 394 091

Resultat efter finansnetto uppgick till 47 mnkr for koncernen vilket kan jamforas med
budgeterat resultat om 24 mnkr och kommunfullméktiges resultatkrav om 24 mnkr. Det
forbattrade resultatet kan framst forklaras av forvirv av nya tomtritter samt légre
avskrivningsniva pa grund av senarelagd aktivering av hyresgistanpassningar.

Lémnat koncernbidrag till Stockholms Stadshus AB uppgar till 45 218 mnkr.

Arets omsittning uppgick till 257 mnkr. Koncernens omsittning ir 7 mnkr ligre in budget,
vilket framst forklaras av senarelagd inflyttning 1 Fastighets AB G-maéstaren.

Koncernens finansnetto uppgick till -47 mnkr, vilket &r béttre 4n budgeterat finansnetto.

S:t Erik Markutvecklings investeringar om 762 mnkr &r i huvudsak hinforliga till forvarv av de

fyra nya tomtrétterna.
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Kort om verksamheten och marknadsliget

Sammanlagt har S:t Erik Markutvecklings dotterbolag ca 250 000 kvm uthyrningsbar yta, 1
stadsutvecklingsomradena Ulvsunda, Slakthusomridet, Arstafiltet, Norra Djurgirdsstaden,
Hammarby Sjostad och Vistberga. Fastigheternas sammanlagda marknadsvarde berdknas per
arsskiftet uppga till ca 3 750 mnkr.

Ulvsunda

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

Under aret har arbetet fortsatt vad géller ombyggnad av kontorslokaler, fordonsférrad och lager
till Stockholm Vatten AB, dir lokalerna anpassas for ett modernt och flexibelt arbetssitt.
Stockholm Vatten har flyttat in 1 lokalerna under hdsten/vintern.

Uthyrning har under &ret skett till Andys Lekland, vilka flyttade in i de lokaler som tidigare
hyrdes av Decathlon. Andys Lekland 6ppnade for allmidnheten under hdsten 2015. Efter denna
uthyrning &r fastigheten i princip fullt uthyrd, med undantag for en mindre lagerlokal.

For anldggningens fortsatta utveckling bevakas tidplanen avseende forestdende stadsutveckling
noggrant. P4 grund av oklarheter om bullersituationen fér Bromma flygplats har tidplanen for
planarbete senarelagts. I avvaktan pa att forutsattningarna for framtida stadsutveckling klarnar,
arbetar bolaget med att sékerstélla att handelsplatsen bibehélls i nuvarande omfattning.

Bolaget har i enlighet med kommunfullméktiges dgardirektiv ocksa fortsatt arbetet med att
skapa en attraktiv handelsplats for stockholmarna 1 Ulvsunda samt aktivt deltagit i arbetet med
successiv stadsutveckling i enlighet med Béllstavisionen.

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, Fastighets AB Kylrummet och Fastighets AB Gavia ir beldgna
1 Slakthusomrédet. I dessa lokaler finns vissa mindre vakanser. Uthyrningsarbete av vakanta
lokaler har varit en prioriterad fraga. Vid eventuell uthyrning maste hdnsyn tas till forestdende
stadsutveckling 1 omridet.

Aven bolaget Fastighets AB Palmfelt Center figer en fastighet i slakthusomradet. Fastigheten
innehéller ca 45 000 kvm lokaler, datahallar och parkeringshus. Vissa vakanser foreligger 1
byggnadens datahallar och uthyrningsarbete dr en prioriterad fraga.

Flera av stadens forvaltningar och bolag, bland annat Stockholm Parkering AB,
Serviceforvaltningen, Arbetsmarknadsforvaltningen och Enskede-Arsta-Vantors stadsdels-
forvaltning, ar hyresgéster 1 bolagets fastigheter 1 omrédet.
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Avsikten med S:t Erik Markutvecklings forvarv av tomtritter i Slakthusomradet ar att fraimja
omradets fortsatta utveckling i enlighet med Vision Soderstaden. Bolaget deltar ocksé aktivt i
utrednings- och programarbete for Soderstaden och Slakthusomrédet.

Slakthusomradet kommer enligt vision Soderstaden 2030 genomga stora fordndringar. Detta
arbete har tagit sin borjan i och med kommunfullmédktiges beslut 21 juni 2010 om start for
program- och utredningsarbete for omradet. Sa kallat programsamrad pagick under perioden 8
december 2015 - 1 februari 2016. En strukturplan for Slakthusomréadet har presenterats med
3000-4000 nya bostdder i omradet. Enligt nuvarande tidplan kommer forsta detaljplanen att
kunna antas tidigast under inledningen av ar 2018.

Vistberga

Langobardia AB édger en tomtritt beldgen i Véstberga. Uthyrbar yta uppgér till ca 4 000 kvm.
Under hosten 2015 har uthyrning skett till Stockholms stads socialtjanstforvaltning.

Hammarby Sjostad

Under 2014 forvirvades Fastighets AB Godsfinkan, ett bolag med en tomtritt beldgen 1
Hammarby Sjostad. P4 tomtritten finns tre kontorsbyggnader uppforda med en total uthyrbar
yta uppgdaende till ca 8§ 000 kvm. En av byggnaderna, ca 2 800 kvm, byggs 1 samarbete med
SISAB om till en skola med planerad skolstart till hosten 2016. Byggnaden ligger i anslutning
till Sjostadsskolan.

Arstafiiltet och Norra Djurgdrdsstaden

I november 2015 forviarvades Fastighets AB Grosshandlarvigen, ett bolag med fyra
tomtritter varav tre ir beldgna vid Arstafiltet och en i Norra Djurgirdsstaden. Genom forvirvet
skapas radighet 0ver mark och byggnader infor framtida stadsutveckling i nimnda omréaden.

Ovrigt

Moderbolagets verksamhet #r endast av administrativ karaktir. Aven under 4r 2015 har bolaget
bedrivit ett omfattande arbete for att sdkerstdlla att administrativa processer &dr fortsatt
funktionella och effektiva. Bolaget har ocksa tagit fram en investeringsstrategi och i enlighet
med dgardirektiv forvarvat tomtriétter i stadsutvecklingsomraden.

Dotterbolaget Stockholm Norra Station AB idgde fastigheten Vasastaden 1:17 vid Norra
Station till och med 31 augusti 2007, d& fastigheten overfordes till Stockholms stads
exploateringsndmnd. Bolaget &r vilande och bedriver ingen egen verksambhet.

Internkontroll

Bolagets internkontrollarbete fokuserar till stor del pd de processer som bolagets verksamhet ar
beroende av, och dir eventuell avvikelse frdn planering kan paverka bolaget.
Internkontrollarbetet dr siledes vl integrerat i bolagets ordinarie verksamhet och i bolagets
arbete med risk- och sarbarhetsanalys (RSA). De processer som &r sérskilt vdsentliga for
bolagets verksamhet har redovisats till styrelsen vid beslut om bolagets internkontrollplan.
Uppfoljning och redovisning till styrelsen sker l6pande, frimst genom styrelserapport om
forvaltning, uthyrning och framtid, men ocksa i samband med den ekonomiska rapporteringen.
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Vad giller den ekonomiska uppfdljningen och rapporteringen har inga sarskilda avvikelser mot
planerade processer noterats under ar 2015.

Kommentar till intikter och kostnader

Koncernen

Arets resultat efter finansnetto uppgick till 47 429 tkr for koncernen vilket kan jimforas med
budgeterat resultat om 24 075 tkr och kommunfullméktiges resultatkrav om 24 mnkr.
Resultatet d4r hogre én for ar 2014, dér utfallet uppgick till 28 231 tkr.

Koncernens omsittning uppgick till 256,5 mnkr, férdelad enligt f6ljande per bolag:

- Fastighets AB Palmfelt Center, 90,6 mnkr
- Fastighets AB G-mistaren, 80,8 mnkr
- Fastighets AB Kylrummet, 23,4 mnkr
- Fastighets AB Runda Huset, 21,6 mnkr
- Fastighets AB Godsfinkan, 11,8 mnkr
- Fastighets AB Gavia, 6,3 mnkr
- Fastighets AB Charkuteristen, 6,2 mnkr
- Fastighets AB Grosshandlarviagen, 4,0 mnkr
- Fastighets AB Styckmastaren, 3,4 mnkr
- Kylfacket Forvaltning AB, 2,5 mnkr
- Langobardia AB, 2,5 mnkr
- Fastighets AB Tuben, 2,2 mnkr
- S:t Erik Markutveckling AB 1,2 mnkr

Koncernens omsittning dr 7,2 mnkr lagre &n budget. Skillnaden kan frimst forklaras av
senarelagd inflytt av Stockholm Vatten AB i Fastighets AB G-méstaren. Jamfort med ar 2014
har koncernens omsittning 6kat med 25,8 mnkr. Denna 6kning kan framst forklaras av att de
tomtritter som forvarvades i slutet av 2014 har fatt full genomslagskraft 2015.

Rorelsens totala kostnader inkl avskrivningar uppgick till 161 668 tkr, att jimfora med
budgeterade kostnader om 183 083 tkr. Skillnaden forklaras bland annat av att energikostnader
blivit ldgre &n budgeterat, samtidigt som en viss osdkerhet fanns vid budgetering for
nytilltrddda fastigheter.

De minskade kostnaderna beror ocksa av ldgre kostnader dn budgeterat for planerat underhall.
Detta ér en f6ljd av att del av planerade underhallet istédllet ingar 1 storre ombyggnadsprojekt, t
ex vad avser ventilationsdtgérder i Palmfelt Center och hissanpassningar i Fastighets AB
Runda Huset. I Fastighets AB G-maéstaren och Fastighets AB Runda Huset har vissa atgiarder
ocksé senarelagts till ar 2016.

Pga forindring av redovisningsprinciper (K3) for det forvdrvade bolaget Fastighets AB
Grosshandlarvdgen blir avskrivningarna ldgre dn budgeterat. Vissa hyresgéstanpassningar
fardigstills senare dn planerat 1 Fastighets AB G-méstaren och Fastighets AB Runda Huset
vilket ocksa medfor att avskrivningarna blir lagre.

Fastigheternas underhallskostnader uppgick totalt till 13 256 tkr och avsag forutom sedvanligt
16pande underhall, ocksé planerade atgarder for ventilation, vdrme och markétgarder i form av
dranering. Aven vissa energieffektiviserande atgdrder och brandskyddsatgédrder har utforts
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under aret. Hyresgistanpassningar har utforts i Fastighets AB G-maéstaren, Fastighets AB
Runda Huset samt Fastighets AB Palmfelt Center.

Finansnettot om -47,4 mnkr ligger béttre &n budgeterat finansnetto om -56,6 mnkr.

Arets investeringar uppgick till 762 mnkr, vilket i allt visentligt 4r hanforligt till forvirvet av
fyra tomtriatter 1 Fastighets AB Grosshandlarvigen. Resterande investeringar avser
hyresgistanpassningar i Fastighets AB G-maéstaren, Fastighets AB Runda Huset, Fastighets AB
Palmfelt Center och Fastighets AB Godsfinkan.

Koncernens balansomslutning uppgick till 3 541 mnkr per 2015-12-31.

Moderbolaget

For moderbolaget uppgér resultat efter finansnetto till -35 410 tkr vilket &r négot béttre dn
utfall 2014. Resultatet dr ca 6 mnkr battre dn budget 2015, varav ca 5 mnkr kan forklaras av ett
bittre réantenetto.

Moderbolagets resultat paverkas i huvudsak av finansiella kostnader och intdkter. Den
finansiella nettoskulden uppgar till 1 922 846 tkr, vilket medfor ett negativt finansnetto for dret
om -27 173 tkr.

Bokslutsdispositioner
Utifran moderbolagets och dotterbolagens resultat efter finansnetto och preliminira

deklarationer har foljande bokslutsdispositioner faststillts av koncernledningen vid Stockholms
Stadshus AB:

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

N:a Station 4 -4

Styckmiistaren 1382 -1 382

Charkuteristen 1483 -1 023

Palmfelt Center 24 705 -22 451

G-miistaren 29 574 -26 486

Runda Huset 5457 -2 920

Tuben 591 -591

Kylfacket 1234 -330

Kylrummet 18518 -17 416

Gavia 2134 -1 362

Langobardia 724 -1 027

Godsfinkan 5 825 -5 749

S:t Erik Mark* -35410 -45 218 80 683

*varav till SGA -45 218

Fastigheter AB

S:t Erik Markutvecklings dotterbolag 1dmnar 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 45 218 tkr.




Uppfoljning av dgardirektiv 2015
Stockholms stads budget for 2015 innehdll féljande fyra inriktningsmal:

1. Stockholm ska bli en socialt hallbar stad dir alla barn ges lika moéjligheter att uppna
kunskapsmaélen, bostdder finns till rimliga hyror, alla dldre garanteras en trygg
alderdom och déar jamstélldhet, jamlikhet och tillgdnglighet &r sjdlvklara forutsittningar
for politiken.

2. Stockholm ska bli en ekologiskt héllbar stad dir cykel, gdende och kollektivtrafik
prioriteras. Ett effektivt och klimatsmart transportsystem kombineras med en Okad
andel fornybar energi. Barn garanteras en giftfri vardag och ekologisk mat serveras i
stadens verksamheter.

3. Stockholm ska bli en ekonomiskt hallbar stad dédr ansvaret for stadens ekonomi
kombineras med insatser for en bittre fungerande arbetsmarknad dir rétten till jobb,
utbildning och bostidder utgoér grunden.

4. Stockholm ska bli en demokratiskt héllbar stad dir arbetet med de ménskliga
rittigheterna stirks, diskriminering motverkas och alla invanare garanteras samma
rattigheter och mojligheter.

Hirutover fanns foljande bolagsspecifika dgardirektiv 2015 for S:t Erik Markutveckling AB:

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

Bolagets verksamhet ska under perioden inriktas pa forvaltning, uthyrning och utveckling till
sd god avkastning som mdojligt med hdnsyn tagen till stadens utveckling. Under perioden
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 framja
Stockholms ldngsiktiga utveckling. Forslag till fastighetsforvirv ska lopande prévas utifran
investeringsstrategin.

o | samverkan med exploateringsnimnden fortsdtta planeringen for utveckling av
fastigheterna i Ulvsunda med tydlig inriktning pd nya bostdder samt vilfungerande handel
och service

o tillsammans med ovriga aktorer i omrdadet medverka i utrednings- och programarbetet for
Soderstaden

e arbeta fram ett forslag till investeringsstrategi

e [Opande prova forslag till fastighetsforvirv och fastighetsforsdljning i syfte att framja
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 afférsplaner for &r 2015 for S:t Erik Markutveckling
och respektive dotterbolag. Uppfoljningen till styrelsen for S:t Erik Markutveckling AB sker 1
dotterbolagens bokslutsdrenden 2015 inklusive uppfoljning av afférsplanerna.
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Aterrapporteringen till styrelsen for Stockholms Stadshus AB gérs dels i den sedvanliga
ekonomiska uppfoljningen inklusive en sd kallad VD-kommentar, dels genom det sa kallade
integrerade ledningssystemet, ILS. I bifogad ILS-rapport redovisas S:t Erik Markutvecklings
bidrag till de fyra dvergripande mélen. Sammanfattningsvis kan konstateras att bolaget klarat
uppstillda mél och aktiviteter.

I bilaga 5 aterfinns EY:s rapport over arsbokslut 2015.

Bilagor:

1. Resultatrdkning och balansrdkning 2015, koncernen

2. Resultatrdkning 2014, moderbolaget

3. Arsredovisning 2015

4. ILS-web-rapport

5. EY: ”Rapport 6ver revision av arsbokslut”, 2016-02-01
6. Uppfoljning av affarsplan 2015



