S:T ERIK MARKUTVECKLING AB

ARSREDOVISNING 2015

Styrelsen for S:t Erik Markutveckling (556064-5813), med séate i Stockholm, avger hdarmed
arsredovisning for aret 2015-01-01 - 2015-12-31



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

FORVALTNINGSBERATTELSE
Agarférhallanden

S:t Erik Markutveckling, org nr 556064-5813, ags till 100 % av Stockholms Stadshus AB, org nr
556415-1727, som ags av Stockholms stad. S:t Erik Markutveckling ar moderbolag i en
koncern och dger 100 % av aktierna i dotterbolagen Fastighets AB G-mastaren (556605-
2170), Fastighets AB Runda Huset (556605-2386), Stockholm Norra Station AB (556661-
9929), Fastighets AB Charkuteristen (556745-4862), Fastighets AB Styckmastaren (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), Fastighets AB
Godsfinkan (556969-5314) och Fastighets AB Grosshandlarvagen (556027-2972).

Verksamheten

S:t Erik Markutveckling AB:s verksamhet startades i samband med att Stockholm stad
beslutade om foérvarv av Carlsbergs tidigare bryggeri i Ulvsunda, en fastighet beldagen vid
Slussen, samt det s k Norra Stationsomradet. Syftet med forvarven, som skedde i
bolagsform, var att fa tillgang till mark for framtida bostadsbyggande, samt att fa radighet
over mark och byggnader infér ombyggnad av Slussen.

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

Fastigheterna ar beldgna i stadsutvecklingsomradena Ulvsunda, Hammarby Sjostad, Norra
Djurgardsstaden, Arstafaltet, och Gullmarsplan/Slakthusomradet samt Vastberga.

Fastighets AB G-mastaren ager fastigheterna Gjutmastaren 6 och 9, ett f d bryggeri i
Ulvsunda, med en uthyrningsbar yta om ca 90 000 kvm. Under de senaste aren har bl a City
Gross, BAUHAUS, OoB och Mathem 6ppnat nya varuhus/verksamheter i fastigheten. Under
hosten 2015 har Stockholm Vatten paborjat inflyttning i fordonsférrad och lager, och under
vintern 2016 flyttar Stockholm Vatten in i ombyggda kontorslokaler.

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

S:t Erik Markutveckling dager genom dotterbolaget Fastighets AB Godsfinkan en tomtratt,
innehallande tre kontorsbyggnader, i Hammarby Sjostad. | Vastberga dger dotterbolaget
Langobardia AB en tomtratt.



S:t Erik Markutveckling AB

Org. nr. 556064-5813

Under aret har fyra nya tomtratter forvarvats infor forestdende stadsutveckling vid

Arstafiltet och Norra Djurgardsstaden, genom forvarv av dotterbolaget Fastighets AB

Grosshandlarvagen.

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

Omsattning och resultat (kkr)

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

2015 2014 2013 2012 2011 2010
Nettoomsattning 1952 2374 3410 2624 730 704
Resultat efter -35410 -37 589 -37 316 -28214 -20626 | -18111
finansnetto
Balansomslutning 3086861 | 2344654 | 1980966 | 1858808 | 1143375 | 745302

Viasentliga handelser under och efter rakenskapsaret

| 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 valbelagen handelsplats med butikslokaler for CityGross, Bauhaus, EM
Home Interior och OoB i fastighetens lokaler. Under aret har nyuthyrning skett till Andys
Lekland.

For anlaggningens fortsatta utveckling bevakas tidplanen avseende férestaende
stadsutveckling noggrant. Pa grund av oklarheter om bullersituationen for Bromma flygplats

har tidplanen for planarbete senarelagts.

Den tidigare dgaren Carlsberg Sverige AB lamnade i borjan av 2014 de lokaler som tidigare
hyrts. Uthyrning har skett av Carlsbergs tidigare huvudkontor, verkstad och del av lagret till
Stockholm Vatten AB, med tilltrdde i slutet av 2015/i borjan av 2016. Andys Lekland har
Oppnat verksamhet i fastighetens lokaler under hosten 2015. Efter genomférd uthyrning av
dessa lokaler &r fastigheten i princip fullt uthyrd, med undantag fér en mindre lageryta.

| 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 forandringar. Detta
arbete har tagit sin borjan i och med kommunfullmaktiges beslut 21 juni 2010 om start for
program- och utredningsarbete for omradet. S3a kallat programsamrad pagick under
perioden 8 december 2015 - 1 februari 2016. En strukturplan for Slakthusomradet har
presenterats med 3000-4000 nya bostdder i omradet. Enligt nuvarande tidplan kommer
forsta detaljplanen att kunna antas tidigast under inledningen av ar 2018.
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S:t Erik Markutveckling AB
Org. nr. 556064-5813

Under ar 2015 har en av byggnaderna i Hammarby Sjostad byggts om till en lag- och
mellanstadieskola, med planerad skolstart till hosten 2016.

Under ar 2015 har ett nytt bolag forvarvats enligt nedan, innehdllande fyra tomtratter
beldgna i Arsta och Norra Djurgardsstaden, inféor kommande utveckling i dessa
stadsutvecklingsomraden.

- Fastighets AB Grosshandlarvagen (556027-2972), forvarvat 23/11 2015

Under ar 2016 har verksamheten fortsatt med sedvanlig forvaltning av bolagets lokaler.

Riksdagen beslutade i slutet av ar 2012 om begrédnsningar for avdrag for koncerninterna
rantor. Skatteverket har efter beslutet kommit ut med skriftliga stallningstaganden dar
verket tydliggdr sina bedémningar av hur begransningarna ska tolkas.

Stockholms Stad har mot bakgrund av de nya reglerna sedan ar 2013 fort en dialog med
Skatteverket om huruvida ratt till avdrag foreligger for rantekostnader pa koncerninterna lan
fran Stockholms stad. Skatteverket inkom den 16 mars 2015 med svar gallande avdrag for
ranta avseende inkomstar 2014. Av svaret framgar att Skatteverket anser att stadens bolag
inte har ratt till avdrag for ranteutgifter pa l1an fran dgaren Stockholms stad om staden inte
kan visa pa att det skuldférhallande som ligger till grund for ranteutgifterna ar huvudsakligen
affarsmassigt motiverat.

Stockholms stad har en centraliserad finansfunktion som omfattar hela kommunkoncernen.
Syftet ar att uppna en samordnad hantering av aggregerade finansiella risker och effektiv
hantering av det samlade finansieringsbehovet for stadens bolag och férvaltningar. S:t Erik
Markutvecklings och 6vriga bolags upplaning hanteras darfoér centralt hos Stockholms stad.

Stadens egen kassa, dvs. Overskottet av medel sedan den i forvaltningen bedrivna
verksamheten finansierats, ar inte tillrdcklig for att ticka de kommunala bolagens
finansieringsbehov. Staden lanar darfor bade externt men dven av bolag i bolagskoncernen
for att finansiera enskilda bolags lanebehov. Utlaningen till koncernens bolag har
finansierats enligt nedan:

1. Extern uppldning till Staden som vidareutlanas till de kommunala bolagen (57 %)

2. Lan fran kommunala bolag i, férsta hand moderbolaget, som vidareutlanas till andra
kommunala bolag (24 %)

3. Utldning av Stadens egen kassa (19 %)

| avvakten pa ett definitivt stallningstagande fran Skatteverket har rantekostnaderna i S:t
Erik Markutveckling till fullo bedémts vara avdragsgilla i boksluten fér 2014 och 2015. Vad
galler S:t Erik Markutvecklings deklarationer for beskattningsaret 2014 pagar en dialog
mellan S:t Erik Markutveckling och Skatteverket som dnnu inte ar slutford.
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S:t Erik Markutveckling AB
Org. nr. 556064-5813

Resultat och finansiell stallning

Omsattningen uppgar till 1 952 kkr. Eget kapital uppgar till 54 344 kkr.

Personal

Moderbolaget hade vid arets slut fyra heltidsanstéllda och en deltidsanstalld, motsvarande
4,80 tjanster. Respektive dotterbolag har ingen anstalld personal. Forvaltningstjanster kops
av externa fastighetsforvaltare.

Forslag till resultatdisposition

Till arsstammans forfogande star féljande medel:
Balanserade vinstmedel 54 168 881:71 kr
Arets resultat 55299:63 kr

54224 181:34 kr

Styrelsen foreslar att medlen disponeras sa

Att i ny rakning 6verfores 54224 181:34 kr

Betraffande bolagets resultat for verksamhetsaret 2015 samt bolagets stallning per 2015-12-
31 hanvisas till resultatrdakning och balansrdakning samt dartill horande noter. Alla belopp
uttrycks i tusentals kr (tkr) dar ej annat anges.



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

RESULTATRAKNING NOT 2015 2014
Rorelsens intékter

Rorelseintékter 13 1952 2374
Summa intékter 1952 2374
Rorelsens kostnader

Externa kostnader 1,13 -4 464 -4 018
Personalkostnader 2 -5 658 -5 892
Avskrivningar pa inventarier 6 -67 -64
Summa rorelsens kostnader -10 189 -9974
Rorelseresultat -8 237 -7 600
Finansiella poster

Rénteintékter och liknande resultatposter 3,13 20441 23778
Rantekostnader och liknande resultatposter 4,13,14 -47 614 -53 767
Summa finansiella poster -27 173 -29 989
Resultat efter finansiella poster -35410 -37 589
Bokslutsdispositioner

Erhéllna koncernbidrag 80 683 66 562
Lamade koncernbidrag -45 218 -28 912
Skatt pa arets resultat 5 - -
ARETS RESULTAT 55 61



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

BALANSRAKNING 2015-12-31 2014-12-31
TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgdngar

Inventarier 80 147
Summa materiella anlaggningstillgangar 80 147
Finansiella anlaggningstillgangar

Aktier i svenska dotterbolag 1934 452 1329 979
Summa materiella anlaggningstillgangar 1934 452 1329979
Summa anlaggningstillgdngar 1934 532 1330126
Omséttningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordran 560 180
Fordringar hos dotterbolag 1151182 1006 428
Skattefordringar - 7 669
Ovriga fordringar 404 111
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 183 141
Summa kortfristiga fordringar 1152 329 1014 529
Summa omséttningstillgangar 1152 329 1014 529
SUMMA TILLGANGAR 3086 861

2 344 655




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

BALANSRAKNING NOT 2015-12-31 2014-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 9

Bundet eget kapital

Aktiekapital (1 000 aktier) 100 100
Reservfond 20 20
Fritt eget kapital

Balanserat resultat 54 169 54108
Avrets resultat 55 61
Summa Eget kapital 54 344 54 289
Avsattningar

Avsatt till pensioner 1729 1524
Summa avsattningar 1729 1524
Kortfristiga skulder

Leverantdrsskulder 473 782
Kortfristig skuld till Stockholms stad 10 2 967 947 2 248 925
Skuld till moderbolag 45218 28 808
Skuld till dotterbolag 11 13 469 9319
Ovriga kortfristiga skulder 268 108
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 12 3413 900
Summa kortfristiga skulder 3030 788 2 288 842
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 3086 861 2 344 655
STALLDA SAKERHETER Inga Inga
ANSVARSFORBINDELSER Inga Inga




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

KASSAFLODESANALYS NOT 2015 2014
Den I6pande verksamheten

Resultat efter finansiella poster -35410 -37 589
Justering for poster som inte ingdr i kassaflodet 15 272 251
Betald skatt

Kassaflode fran den Iépande verksamheten fore

forandring av rorelsekapital -35138 -37 338
Okning(-)/Minskning(+) av kortfristiga fordringar exkl koncernkonto 3904 1678
Okning(+)/Minskning(-) av kortfristiga skulder exkl koncernkonto 17 670 -24 298
Kassaflode fran den lépande verksamheten -13 564 -59 958
Investeringsverksamheten

Forvarv av anlaggningstillgangar -604 473 -242 571
Erhéllna koncernbidrag 35 465 37 650
Kassaflode fran investeringsverksamheten -569 008 -204 921
Arets kassaflode -582 572 -264 879
Likvida medel vid arets borjan -1 340 275 -1 075 396
Likvida medel vid arets slut -1922 847 * -1340 275 *

* | kassaflodesanalysen ingar likvida medel pa stadens koncernkonto.

Dessa belopp ingdr i Kortfristig skuld till Staden.



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

NOTER

Redovisningsprinciper

Bolaget tillampar Arsredovisningslagen (1995:1554) och Bokforingsnamndens allmanna réd BFNAR 2012:1
Arsredovisning och koncernredovisning (“K3").

Redovisningsprinciperna ar oférandrade jamfort med tidigare &r och anges nedan:
Koncernférhéllanden

Koncernredovisning, i vilken bolaget och dess dotterbolag ingdr, upprttas i koncernen Stockholms
Stadshus AB, org.nr. 556415-1727, Stockholm.

Materiella anlaggningstillgadngar

Materiella anldggningstillgéngar redovisas till anskaffningsvarde minskat med avskrivningar.
Utgifter for forbattringar av tillgdngens prestanda, utover ursprunglig niva, okar tillgdngens
redovisade varde. Utgifter for reparationer och underhall redovisas som kostnader. Materiell
anlaggningstillgangar skrivs av systematiskt 6ver tillgngens beddémda nyttjandeperiod.
Foljande avskrivning tillampas : Inventarier 20% per &r

Ovrigt

Redovisningen och varderingen av anlaggningstillgdngarna bygger pa antagandet att 4garen vid kommande
exploateringar ersatter bolaget for gjorda investeringar och nedlagda kostnader.

Fordringar har upptagits till det belopp varmed de beréknas inflyta.
Avsattning och skulder har varderats till anskaffningsvarde.
Intékterna redovisas netto efter moms.

Kassaflédesanalys

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

Leasing

Bolaget hyr lokaler av Stockholms stad Avtalet 16per pé ett ar med nio manaders uppsagningstid.
Hyresavtalet forlangs med ett &r i taget och hyran uppgar till 529 kkr.



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

NOTER
Not 1 Erséattning till bolagets revisor 2015 2014
EY
Revisionsuppdrag -194 -70
Ovriga tjanster -470 -25
-664 -95
Med revisionsuppdrag avses granskningen av arsredovisningen och bokféringen samt
foretagsledningens forvaltning, évriga arbetsuppgifter som det ankommer pé bolagets
revisorer att utfora samt radgivning eller annat bitrade som féranleds av iakttagelser
vid sadan granskning eller genomférande av sddana 6vriga arbetsuppgifter.
Allt annat redovisas som revisionsverksamhet utdver revisionsuppdraget,
skatterddgivning eller 6vriga tjénster.
Not 2 Personal 2015 2014
Lonekostnad -3509 -3529
varav VD -1154 -1 098
Sociala avgifter enligt lag och avtal -1 284 -1276
varav VD -494 -437
Pensionskostnader -762 -763
varav VD -540 -366
Ovriga personalkostnader -103 -324
-5 658 -5 892
Medelantal anstallda 4 4
varav kvinnor 50% 50%
Vid uppsagning av anstallningsavtalet for VD galler en 6msesidig uppsagningstid om sex manader.
Om uppsagning sker fran bolagets sida utgar ett vederlag vid uppsagningstidens utgdng om 24 ménadsloner.
For VD:s pensionsavtal galler kollektivavtal KAP-KL.
Not 3 Finansiella intakter 2015 2014
Rénteintékt dotterbolag 20379 23717
Ovriga ranteintakter 62 61
20 441 23778
Not 4 Finansiella kostnader 2015 2014
Réntekostnad dotterbolag -109 -171
Réntekostnad Stockholms stad -47 455 -53 592
Ovriga finansiella kostnader -50 -4
-47 614 -53 767
Not 5 Skattekostnad 2015 2014

Teoretisk skattekostnad
Resultat fore skatt 55 61
Skatt enligt géallande skattesats (22%) -12 -13

Avstamning mellan teoretisk skatt och redovisad skatt

Skatt enligt gallande skattesats -12 -13
Skatteeffekt av ej avdragsgilla kostnader -2 0
Skatteeffekt av ej skattepliktiga intakter 14 13
Total redovisad skattekostnad 0 0
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S:t Erik Markutveckling AB
Org. nr. 556064-5813

NOTER
Not 6 Inventarier 2015-12-31 2014-12-31
Ingdende anskaffningsvarde 342 342
Avrets inkop - -
Utgdende ack. anskaffningsvarde 342 342
Ingdende avskrivningar -195 -131
Avrets avskrivningar -67 -64
Utgdende ack. avsk. enl. plan -262 -195
Planenligt restvarde / bokfort varde 80 147
Not 7 Aktier i dotterbolag Orgnr 2015-12-31 2014-12-31
Fastighets AB G-Méstaren 556605-2170 377591 377591
Fastighets AB Runda Huset 556605-2386 30 100 30 100
Stockholm Norra Station AB 556661-9929 100 100
Fastighets AB Charkuteristen 556745-4862 18 054 18 054
Fastighets AB Styckmastaren 556026-2049 27 848 27 848
Fastighets AB Tuben 556048-0328 16 826 16 826
Kylfacket Forvaltning AB 556566-6111 30 151 30 151
Fastighets AB Kylrummet 556862-8142 260 155 260 155
Fastighets AB Palmfelt Center 556833-4535 326 583 326 583
Fastighets AB Gavia 556860-2188 58 063 58 063
Langobardia AB 556681-4470 21394 21394
Fastighets AB Godsfinkan 556969-5314 163 114 163114
Fastighets AB Grosshandlarvégen 556027-2972 604 473 -
1934 452 1329979
Kapitalandel Rostandel Antal
Sate % % andelar/aktier
Fastighets AB G-Mastaren Stockholm 100 100 79 100
Fastighets AB Runda Huset Stockholm 100 100 1000
Stockholm Norra Station AB Stockholm 100 100 1000
Fastighets AB Charkuteristen Stockholm 100 100 1000
Fastighets AB Styckmastaren Stockholm 100 100 1000
Fastighets AB Tuben Stockholm 100 100 2500
Kylfacket Forvaltning AB Stockholm 100 100 41 000
Fastighets AB Kylrummet Stockholm 100 100 500
Fastighets AB Palmfelt Center Stockholm 100 100 500
Fastighets AB Gavia Stockholm 100 100 100
Langobardia AB Stockholm 100 100 1000
Fastighets AB Godsfinkan Stockholm 100 100 50 000
Fastighets AB Grosshandlarvégen Stockholm 100 100 240
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S:t Erik Markutveckling AB
Org. nr. 556064-5813

NOTER
Not 8 Fordringar hos dotterbolag 2015-12-31 2014-12-31
Stockholm Norra Station AB 4 33
Fastighets AB Runda Huset 156 479 148 705
Fastighets AB Charkuteristen 42 660 44 227
Fastighets AB Styckmastaren 1382 799
Fastighets AB Tuben 591 841
Langobardia AB 3902 4561
Fastighets AB Gavia 10 310 10 757
Fastighets AB G-Mastaren 315 261 202 153
Fastighets AB Godsfinkan 28 386 23 000
Fastighets AB Kylrummet 65 064 61 376
Kylfacket Forvaltning AB 330 -
Fastighets AB Palmfelt Center 514 883 509 976
Fastighets AB Grosshandlarvégen 11930 -
1151182 1006 428
Not 9 Forandring i eget kapital
Reserv- Fritt eget Summa
Aktiekapital fond kapital eget kapital
Eget kapital 2013-12-31 100 20 54 108 54 228
Avrets resultat - - 61 61
Eget kapital 2014-12-31 100 20 54 169 54 289
Avrets resultat - - 55 55
Eget kapital 2015-12-31 100 20 54 224 54 344
Not 10  Kortfristig skuld till Stockholms stad 2015-12-31 2014-12-31
Koncernkonto 2 967 947 2 248 925
2967 947 2248925
Not 11  Skuld till dotterbolag 2015-12-31 2014-12-31
Stockholm Norra Station AB 998 1023
Langobardia AB - 1000
Fastighets AB Styckméstaren 4562 3187
Fastighets AB Tuben 1819 1832
Kylfacket Forvaltning AB 1943 477
Fastighets AB Palmfelt Center 4147 1799
13 469 9318
Not 12 Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 2015-12-31 2014-12-31
Upplupna personalkostnader 688 717
Revisionskostnader 64 70
Ovriga kostnader 2661 113
3413 900
Not 13 Transaktioner med narstaende

Inkdp och forsaljning mellan koncernbolag

Av érets inkop avser 488 301 kronor (518 589 kronor) inkdp fran andra koncernbolag.
Av érets forsaljning avser 1 894 068 kronor (2 342 254 kronor) forsaljning till andra k

oncernbolag.

Av érets ranteintakter avser 20 378 360 kronor (23 716 187 kronor) rantor fran andra koncernbolag.

Av érets rantekostnader avser 152 875 kronor (170 922 kronor) rantor till andra konce
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S:t Erik Markutveckling AB
Org. nr. 556064-5813

NOTER

Not 14  Riksdagen beslutade i slutet av ar 2012 om ytterligare begransningar for avdrag for koncerninterna rantor.
Dérefter har Skatteverket kommit ut med skriftliga stéliningstaganden dar verket tydliggor sina bedomningar
av hur begransningarna ska tolkas. Stockholms Stad fér mot bakgrund av de nya reglerna sedan ar 2013 en dialog
med Skatteverket om huruvida ratt till avdrag foreligger for rantekostnader pa 1an fran Stockholms stad.
I boksluten for 2014 och 2015 har rantekostnaderna till fullo bedémts vara avdragsgilla.

Not 15  Justering for poster som

inte ingar i kassaflodet 2015 2014
Avskrivningar 67 64
Avsattningar 205 187

272 251

Stockholm 2016 -

Jonas Schneider Susanna Hoglund
Ordftrande Vice ordférande
Marie Wallhammar Inger Johansson-Kjaerboe

Verkstéllande direktor

Min revisionsberéttelse har avgivits 2016 -

Fredric Havrén
Auktoriserad revisor
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