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Stockholm som ovan
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Sammanfattning

Resultat efter finansnetto uppgick till 9 621 tkr for koncernen och -20 626 tkr for
moderbolaget. D4 koncernens resultat budgeterades till -3 905 tkr &r resultatet foljaktligen ca
13,5 mnkr bittre dn savél budget som kommunfullméktiges resultatkrav om -4 mnkr.
Resultatet dr dven en forbéttring fran ar 2010, som genererade ett resultat om 8 107 tkr.

Arets omsittning uppgick till 116 879 tkr for koncernen och 730 tkr for moderbolaget.
Koncernens omsattning dr 10 259 tkr hogre dn budget, varav 2 848 tkr hanfors till under aret
forvdrvade tomtrétter. Avvikelsen jamfort med budget beror dven pé nyuthyrning i flera
dotterbolag. Jimfort med 2010 har koncernens omséttning 6kat med 12 269 tkr.

Under sista tertialet 2011 forvarvades fyra nya tomtritter 1 Slakthusomradet genom
bolagsforvirv. Fastighets AB Tuben dger tomtritten till fastigheten Kylhuset 4 och tilltrdddes
30 september 2011. Kylfacket Forvaltning AB, som dger tomtrétten till fastigheten Kylfacket
4, tilltrdddes den 10 november 2011. Fastighets AB Kylrummet, som &ger tomtrétterna till
fastigheterna Kylfacket 1 samt Kylrummet 1, tilltraddes 29 november. Dessa fastigheter var ej
medridknade i budget for 2011, vilket innebér att jimforelse mellan utfall och budget 2011 pa
koncernniva ej ér helt relevant.

16 december 2011 séldes fastigheten S6dre Torn 1 till Stockholms stads exploateringsndmnd.
Forsdljningen genererade en koncernmaéssig realisationsforlust om 1,7 mnkr.
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Koncernens finansnetto uppgick till -24 564 tkr, vilket &r en forbéttring 1 jimforelse med
budget med 1 921 tkr.

Koncernens investeringar om 370 mnkr dr i huvudsak hénforliga till forvérvet av de fyra nya
tomtrétterna i Slakthusomradet.

Kort om verksamheten och marknadsliget

Ulvsunda

I dotterbolaget Fastighets AB G-miistaren ir i princip 100% av totalt ca 93 000 m’
uthyrningsbar yta uthyrd. Bolagets fastighet Gjutméstaren 6 har skiftat inriktning fran en
fastighet for tillverkningsindustri till en modern och vilbeldgen handelsplats. I enlighet med
kommunfullméktiges dgardirektiv har bolaget under 2011 arbetat med att skapa en attraktiv
handelsplats for stockholmarna 1 Ulvsunda samt deltagit aktivt 1 arbetet med successiv
stadsutveckling i enlighet med Béllstavisionen. Arbetet med en langsiktig
fastighetsutvecklingsplan har ocksa fortsatt, i enlighet med kommunfullméktiges dgardirektiv.
Under ar 2011 6ppnade EM-mobler och den franska sportvarukedjan Decathlon butiker 1
bolagets lokaler.

Enligt 6versiktsplan for Stockholm i mars 2010, ”Promenadstaden”, kommer Ulvsundaomradet
utvecklas med uppskattningsvis 3 500 nya bostider langs Béllstaviken med tvdrbanan som nav
i omradet. Bolagets fastigheter har ett attraktivt ldge i den nya stadsdelen. Under 2011 har
stadsbyggnadskontoret bedrivit s k programarbete for omréddet, vilket bolaget deltagit i.

SL beslutade i slutet av april 2009 om genomférande av Tvirsparvag Norr mellan Alvik och
Solna Station. Byggstart skedde under hosten 2009 och tvarsparvigen berdknas vara
fardigstalld ar 2013.

Soderstaden

Dotterbolaget Fastighets AB Runda Huset silde tomtrétten S6dre Torn 1 den 16 december
2011 till Stockholms stads exploateringsndmnd. Bolaget dger dven tomtrétten Kylhuset 15 1
Slakthusomrédet dir i princip 100% av den totala ytan om 13 000 m? 4r uthyrd, efter
genomford nyuthyrning till EnskedeArstaVantér stadsdelsforvaltning och stadens
arbetsmarknadsforvaltning..

Lokalerna 1 dotterbolaget Fastighets AB Charkuteristen och Fastighets AB Styckmiistaren
ar 1 princip fullt uthyrda.

I syfte att f4 handlingsfrihet infor slakthusomradets fortsatta utveckling i enlighet med Vision
Soderstaden, forviarvades dotterbolagen Fastighets AB Tuben, Kylfacket Forvaltning AB
och Fastighets AB Kylrummet, under 2011.

Dotterbolaget Fastighets AB Tuben dger tomtriatten Kylhuset 4. Bolaget inklusive tomtrétten
till fastigheten tilltriddes den 30 september 2011. Ca 85 % av den totala ytan om 2 000 m” ér
uthyrd. Dotterbolaget Kylfacket forvaltning AB inklusive tomtritten till fastigheten Kylfacket
4 tilltraddes den 10 november 2011. Samtliga lokaler i fastigheten &r uthyrda. Den 29
november 2011 tilltrdddes Fastighets AB Kylrummet. Bolaget dger tomtdtterna Kylfacket 1



och Kylrummet 1 med ca 25 000 kvm uthyrbar lokalyta. Samtliga lokaler i fastigheterna ar
uthyrda.

Under ar 2011 triffades 6verenskommelse om forvérv av fastigheten ”Palmfelt Center”, med
tilltrdde vid arsskiftet 2012/2013. Forvérvet, som kommer att ske genom bolagsforvirv,
innebdr att ytterligare tva tomtrétter forvérvas, varav en kontorsfastighet med ca 45 000 kvm
uthyrbar lokalyta.

I december 2011 fattades ett flertal beslut rorande Soderstaden och Slakthusomradet i
stadsbyggnads- , exploaterings- och fastighetsndmnderna, dar bl a Stadsbyggnadsnamnden
antog en stadsbyggnadsstrategi for Soderstaden. Slakthusomradet bedoms kunna rymma cirka
2 500 — 3 000 nya bostéder. Ca 100 000 kvm verksamhetsyta kommer finnas i bevarade
lokaler.

Moderbolagets verksamhet dr endast av administrativ karaktir. Under aret har omfattande
internkontrollarbete bedrivits for att sdkerstilla att administrativa processer ar funktionella och
effektiva.

Dotterbolaget Stockholm Norra Station AB dgde fastigheten Vasastaden 1:17 vid Norra
Station till och med 31 augusti 2007, da fastigheten 6verfordes till Stockholms stads
exploateringsndmnd. Bolaget bedriver ingen egen verksambhet.

Kommentar till intikter och kostnader
Koncernen

Arets resultat efter finansnetto uppgick till 9 621 tkr for koncernen och -20 626 tkr for
moderbolaget. Da koncernens resultat budgeterades till -3 905 tkr &r resultatet foljaktligen ca
13,5 mnkr battre dn sévél budget som kommunfullmiktiges resultatkrav om -4 mnkr.
Resultatet dr dven en forbattring frén r 2010, som genererade ett resultat om 8 107 tkr.

Koncernens omséttning uppgick till 116 879 tkr, varav den absolut storsta andelen, 83 237 tkr,
avsag Fastighets AB G-méstaren. Koncernens omséttning dr 10 259 tkr hogre dn budget, varav
2 848 tkr hénfors till de under aret forviarvade tomtrétterna till fastigheterna 1 Slakthusomradet.
Avvikelsen jamfort med budget avser ocksd nyuthyrning i sdvil Fastighets AB Runda Huset
som Fastighets AB G-méstaren. Jimfort med ar 2010 har koncernens omséttning 6kat med 12
269 tkr.

Rorelsens kostnader inkl avskrivningar, men exklusive realisationsforlust, uppgick till 80 984
tkr, att jamfora med budgeterade kostnader om 84 040 tkr. Minskningen bestar frimst av ldgre
kostnader for virme i samtliga bolag samt lagre kostnader for planerat underhall i Fastighets
AB G-mistaren och Fastighets AB Runda Huset.

Fastigheternas underhdllskostnader uppgick till 12 434 tkr och avsag, forutom sedvanligt
16pande underhéll, framst takomlidggning och ombyggnad till kontor i Fastighets AB G-
méstaren. Bade 1 fastigheterna Kylhuset 15 och Gjutmistaren 6 har dven planerat
underhallsarbete utforts for virmesystem, tekniska installationer mm.

Till 61jd av ldgre rantenivaer dr finansnettot om -24 564 tkr ca 1,9 mnkr béttre &n budgeterat,
trots forvérv av nya tomtrétter till fastigheter. Bolagsforvirven gjordes dock sent under aret.



Investeringarna uppgick till ca 370 mnkr, frimst hanforliga till férvérven av de fyra
tomriétterna i Slakthusomrédet. I Fastighets AB G-maéstaren har hyresgistanpassningar om 54
mnkr genomforts. Aven i Fastighets AB Runda Huset har mindre hyresgistanpassningar
genomforts. Budgeterade investeringar for 2011 uppgick till 347,2 mnkr. En forklaring till
avvikelsen for investeringar &r att ca 12 mnkr av genomforda hyresgéstanpassningar avser
moms som kommer att aterbetalas da investeringsprojekten avslutas under 2012.

Koncernens balansomslutning uppgick till 1 326 mnkr per 2011-12-31.

Moderbolaget

Arets resultat for moderbolaget efter finansnetto uppgér till -20 626 tkr vilket &r 774 tkr béttre
an budgeterat. Avvikelsen gentemot budget beror pa ldgre administrativa kostnader och
forbéttrat finansnetto.

Moderbolagets resultat paverkas i huvudsak av finansiella kostnader och intékter. Den
finansiella nettoskulden uppgér till 786 874 tkr, vilket medfor ett negativt finansnetto for aret
om -15 635 tkr.

Bokslutsdispositioner
Utifrdn moderbolagets och dotterbolagens resultat efter finansnetto och preliminira

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

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

N:a Station 20 -20

Styckmiistaren 2371 -2 365

Charkuteristen 1138 -1 138

G-miistaren 25904 -26 838

Runda Huset 28 905 -28 904

St Erik Mark -20 626 -10 873 59265

S:t Erik Markutvecklings dotterbolag lamnar koncernbidrag till moderbolaget, som i sin tur ger
koncernbidrag till Stockholms Stadshus AB. Sammanfattningsvis lamnar S:t Erik
Markutveckling koncernbidrag till 4garen Stockholms Stadshus AB med 10 873 tkr.

Uppfoljning av dgardirektiv 2011

Stockholms stads budget for 2011 innehdll foljande tre inriktningsmal:
1. Staden ska vara en attraktiv, trygg och vixande stad for boende, foretag och besok
2. Kouvalitet och valfriheten ska utvecklas och forbattras
3. Stadens verksambheter skall vara kostnadseffektiva

Harutover fanns foljande bolagsspecifika dgardirektiv 2011 for S:t Erik Markutveckling AB:

”Bolagets verksamhet ska under perioden inriktas pa forvaltning, uthyrning och utveckling till
sd god avkastning som mojligt med hinsyn tagen till stadens utveckling. Under perioden
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kommer verksamheten i1 hog grad inriktas pa uthyrning och forddling av lokaler 1
utvecklingsomraden. Inriktningen innebdr bland annat att bolaget ska skapa en attraktiv
handelsplats for stockholmarna i Ulvsunda samt delta aktivt 1 arbetet med successiv
stadsutveckling i enlighet med Béllstavisionen. Som ett forsta steg ska bolaget, mot bakgrund
av att klarhet nu skapats om Brommaflygets bullerkorridor, under 2011 ta fram ett forslag till
langsiktig utvecklingsplan for fastigheterna i Ulvsunda.”

Agardirektiven har omsatts i budgetar och affirsplaner 2011 for S:t Erik Markutveckling och
respektive dotterbolag. Uppfoljningen till styrelsen for S:t Erik Markutveckling AB sker i
dotterbolagens bokslutsdrenden 2011 inkl uppfoljning av affarsplanerna.

Aterrapporteringen till styrelsen for Stockholms Stadshus AB gors dels i den sedvanliga
ekonomiska uppfoljningen inklusive en sé kallad VD-kommentar, dels genom det sa kallade
integrerade ledningssystemet, ILS. I bifogad ILS-rapport redovisas S:t Erik Markutvecklings
bidrag till de tre 6vergripande mélen. Sammanfattningsvis kan konstateras att bolaget klarat
flertalet av uppstéllda mal och aktiviteter.

Bilagor:

Resultatrdkning och balansrdkning 2011, koncernen
Resultatrdkning och balansrikning 2011, moderbolaget
Arsredovisning 2011

Ernst & Young: “Rapport dver revision av arsbokslut”, 2012-02-03
ILS-web-rapport

Granskningsrapport lekmannarevisor



