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Bokslut och arsredovisning 2022

Forslag till beslut

1. Redovisning av bokslut 2022 godkinns,
2. Forslag till arsredovisning 2022 godkénns.

Sammanfattning

Resultat efter finansnetto, exklusive rearesultat, uppgar till 96 mnkr
for koncernen vilket kan jimforas med budgeterat resultat om 91
mnkr och kommunfullmaéktiges resultatkrav om 91 mnkr.

Sammanfattning (tkr) Utfall Budget Utfall
2022 2022 2021
Omsittning 352124 | 421531 | 357983
Rorelsens kostnader -240 348 | -307 534 | -249 985
Resultat efter avskrivningar 111776 | 113997 | 107 953
Resultat efter finansnetto 95 530 90 986 88 889
Investeringar 30 303 42400 | 678 747

Kommunfullméktige beslutade den 14 mars 2022 om {6rséljning av
Fastighets AB Palmfelt Center. Realisationsvinsten om 664 mnkr i
moderbolaget S:t Erik Markutveckling dr hanforlig till forséljning
av dotterbolaget Fastighets AB Palmfelt Center som skedde med
frantrdde den 29 april 2022. Koncernmadssig realisationsvinst
uppgick till 730 mnkr. Forséljningen var inte beaktad i budget.

Arets omsittning uppgick till 352 mnkr, varav den stdrsta delen ir
hénforlig till Fastighets AB G-méstaren och Fastighets AB
Grosshandlarviagen. Utfallet ligger 14gre 4n heldrsbudget om 422
mnkr, vilket till storsta delen forklaras av forsdljningen av
Fastighets AB Palmfelt Center.

Lamnat koncernbidrag till Stockholms Stadshus AB uppgar till 93
mnkr.
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Per 31 december 2022 uppgick koncernens finansiella skuld till

1 506 mnkr. Réntenettot om -16 mnkr ligger bittre 4n budgeterade
23 mnkr, vilket forklaras av forsédljningen av Fastighets AB
Palmfelt Center.

Arets investeringar om 30 mnkr ir i huvudsak hinforliga till
idrottsprojektet i Ulvsunda, dvriga hyresgistanpassningar samt
detaljplanearbete. Avvikelsen gentemot den budgeterade
investeringsvolymen om 42 mnkr forklaras framst av
senareldggning av idrottsprojektet i Ulvsunda.

Moderbolaget S:t Erik Markutveckling AB

S:t Erik Markutveckling AB hade vid arsskiftet 14 dotterbolag,
varav tva holdingbolag. Fastigheterna har totalt ca 220 000 kvm
uthyrningsbar area och ligger 1 innerstaden och 1 stadsutvecklings-
omradena Ulvsunda, Slakthusomréidet, Arstafiltet, Norra Djurgérds-
staden, Hammarby Sjostad samt 1 Vistberga. For ndrvarande finns
endast sma vakanser i bolagets fastigheter och uthyrningsarbete sker
med hénsyn till forestaende stadsutveckling. Fastigheternas
sammanlagda marknadsvérde uppgick per arsskiftet till drygt 4
mdkr. Fastigheternas ldge framgér av kartan nedan.

Moderbolaget S:t Erik Markutvecklings verksamhet dr endast av
administrativ karaktdr. Under ar 2022 har bolaget fortsatt arbeta
med att sdkerstdlla att de administrativa processerna dr funktionella
och effektiva. Bolaget har under éret dven inrittat ett bolag for att
utfora forvaltningsuppdrag at andra aktdrer inom staden. Arendet ér
behandlat i bolagets styrelse och avvaktar beslut i
Kommunfullméktige.
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Bolagets internkontrollarbete fokuserar till stor del pa de processer
som bolagets verksamhet dr beroende av och dér eventuell
avvikelse fran planering kan paverka bolaget. Internkontrollarbetet
ar saledes vil integrerat 1 bolagets ordinarie verksamhet.

De processer som ér sirskilt vdsentliga for bolagets verksamhet &r
redovisade 1 en vésentlighets- och riskanalys som ligger till grund
for bolagets internkontrollplan. Internkontrollplan f6r 2022
beslutades av styrelsen vid dess sammantrdade i november 2021.
Uppf6ljning for bolagets samtliga kontrollatgarder har skett utan
storre avvikelser och redovisas 1 bilaga 6.

Bolaget provar 16pande forslag till forvarv och forsdljningar 1 syfte
att frimja Stockholms langsiktiga utveckling i enlighet med
kommunfullméktiges dgardirektiv.

Kommunfullméktige beslutade den 14 mars 2022 om forsiljning av
Fastighets AB Palmfelt Center. Realisationsvinsten om 664 mnkr i
moderbolaget S:t Erik Markutveckling dr hanforlig till forséljning
av dotterbolaget Fastighets AB Palmfelt Center som skedde med
frantrdde den 29 april 2022. Koncernmadssig realisationsvinst
uppgick till 730 mnkr. Forsdljningen var inte beaktad 1 budget.

For niarvarande finns smé vakanser 1 bolagets fastigheter, dér
uthyrningsarbete sker med hansyn till forestdende stadsutveckling.

Dotterbolagens verksamhet

Fastighets AB G-miistaren med Gjutméstaren 6 och 9 har ca

93 000 kvm uthyrningsbar area i det f.d. Prippsbryggeriet i
Ulvsunda. Néarmare hélften av arean har under flera ar utvecklats till
en modern och vilbeldgen handelsplats med flera butiker och lager.
Bolaget har under aret sagt upp de hyresgéster, som City Gross,
Bauhaus och Mathem, som paverkas av kommande etablering av
idrottscentrumet. Arbetet med den nya detaljplanen fortsitter och
maélséttningen dr att en ny detaljplan ska kunna antas under forsta
halvaret 2023.

Stockholm Vatten och Avfall AB hyr lokaler for sitt huvudkontor
med moderna, flexibla och effektiva kontorslokaler, lagerlokaler
och fordonsforrad.

Fastighets AB Valsverket tilltrdddes den 30 mars 2021 och
innehar tomtrétten till Valsverket 10 1 Ulvsunda med en total
uthyrningsbar area om ca 16 000 kvm for lager och logistik.
Lokalerna r i sin helhet uthyrda till Bauhaus. Avtalet dr skrivet pa
4,5 ar, och tilltrade skedde 1 mitten av januari 2023. Bauhaus
berédknar att kunna dppna sin verksamhet september/oktober 2023.
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Fastighets AB Charkuteristen innehar tomtrétten till Isterbandet 6
1 Slakthusomradet. Byggnaden innehéller ca 2 200 kvm kontor som

ar uthyrda till arbetsmarknadsforvaltningen. Fastigheten omfattas av
ett pagdende detaljplanearbete.

Langobardia AB innehar tomtréitten till Dikesrenen 18 1 Vistberga
industriomrade med ca 4 000 kvm kontors- och lagerlokaler.
Uthyrning av fastighetens vakanser ar prioriterat.

Fastighets AB Godsfinkan innehar tomtritten till Godsfinkan 1 1
Hammarby Sjostad med tre sammanbyggda huskroppar for skola
och kontor. Totalt omfattar fastigheten ca 8 900 kvm uthyrbar yta,
varav 2 540 kvm avser skola. Bolaget avser att starta ett planarbete
for att skolans lokaler ska bli planenliga. Ett par kontorslokaler &r
f.n. vakanta och uthyrningen av dessa prioriterade.

Fastighets AB Grosshandlarviigen innehar fyra tomtrétter varav
Postgarden 2 och 4 samt Vasslan 4 #r beléigna vid Arstafiltet och
Angsbotten 8 i Norra Djurgdrdsstaden. Fastigheterna innehéller
lager-, butik-, kontor- och restauranglokaler. Den uthyrningsbara
ytan &r totalt ca 40 000 kvm. Samtliga lokaler i fastigheterna &r
uthyrda och forvaltas 1 avvaktan pa kommande stadsutveckling.
Bolaget har tecknat avtal med exploateringsndmnden om Overlatelse
av byggnaderna péd Postgérden 2 och 4 med tilltrdde den 1 februari
2024.

Fastighets AB Kylrummet innehar byggnaderna Banankompaniet
och Magasin 1 pd ofri grund 1 Frihamnen. Magasin 1 har en
uthyrningsbar area om ca 7 800 kvm kontor och lager.
Banankompaniet har en uthyrningsbar area om ca 4 000 kvm lager
och kontor. Bida fastigheterna &r fullt uthyrda. Lokalerna i
Banankompaniet dr uthyrda till en aktér inom kultur- och
eventverksamhet. Verksamheten berdknas starta i maj 2023.

S:t Erik Tullhusen AB dger tva byggnader pa oftri grund pé
Stadsgardskajen och tre byggnader pa Skeppsbron med en
uthyrningsbar area om totalt ca 23 000 kvm. Byggnaderna
innehdller Fotografiska museet, kulturverksamhet och restauranger.

Fastighets AB Flanoren édger fyra byggnader pa ofri grund pa Norr
Milarstrand, Blasieholmen och Strandvigen. Byggnaderna har en
uthyrningsbar area om totalt ca 2 200 kvm och innehaller
restaurang, kontor mm.
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S:t Erik Frihamnen AB éger 18 byggnader pa oftri grund i
Frihamnen och Vértahamnen med en total uthyrningsbar area om ca
5300 kvm lager, kontor mm. Byggnaderna ska inom 5-10 ér
overlatas vidare till exploateringsndmnden for att inga 1
stadsutvecklingsprojektet Norra Djurgérdsstaden.

Fastighets AB Hamburg innehar den bebyggda tomtrétten
Hamburg 3 med ca 5 000 kvm kontor. Merparten av lokalerna &r
outhyrda och uthyrningsarbetet dr prioriterat.

Intakter och kostnader

Koncernen

Sammanfattning (tkr) Utfall Budget Utfall
2022 2022 2021

Omsittning 352124 | 421531 | 357983

Rorelsens kostnader -240 348 | -307 534 | -249 985

Resultat efter avskrivningar 111776 | 113997 | 107953

Resultat efter finansnetto 95 530 90 986 88 889

Investeringar 30 303 42400 | 678 747

Arets resultat efter finansnetto, exklusive rearesultat, uppgick till
95 530 tkr for koncernen vilket kan jimforas med budgeterat
resultat om 90 986 tkr och kommunfullméaktiges resultatkrav om 91

mnkr.

Jamfort med tidigare &r har koncernens resultat efter finansnetto

Okat.

Resultatutveckling S:t Erik Markutveckling
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Koncernens omsittning uppgick till 352,1 mnkr och ér férdelad
enligt foljande per bolag:

- Fastighets AB G-mistaren, 133,7 mnkr
- Fastighets AB Grosshandlarvigen, 59,2 mnkr
- S:t Erik Tullhusen AB, 35,6 mnkr
- S:t Erik Frihamnen AB, 33,5 mnkr
- Fastighets AB Palmfelt Center 28,4 mnkr
- Fastighets AB Godsfinkan, 18,8 mnkr
- Fastighets AB Kylrummet, 18,2 mnkr
- Fastighets AB Flanoren, 7,8 mnkr
- Fastighets AB Charkuteristen, 5,9 mnkr
- Langobardia AB, 4,1 mnkr
- Fastighets AB Hamburg, 3,4 mnkr
- Fastighets AB Valsverket, 2,7 mnkr
- S:t Erik Markutveckling AB 0,8 mnkr

Rorelsens totala kostnader inkl. avskrivningar uppgick till 240,3
mnkr, att jdimfora med budgeterade kostnader om 307,5 mnkr.
Avvikelsen kan framst hdanforas till forsédljning av Fastighets AB
Palmfelt Center.

Koncernens rorelsekostnader exkl. avskrivningar uppgick till 168,1
mnkr, varav 148,9 mnkr avser driftskostnader. Stora enskilda poster
inom driftskostnaderna utgdrs av elkostnader, fastighetsskatt,
tomtrittsavgilder, virmekostnader samt fastighetsskotsel och
forvaltning.

Underhallskostnaderna uppgick till 19,2 mnkr, jim{ort med budget
om 22,6 mnkr, varav kostnader for I16pande underhall uppgick till
8,2 mnkr och kostnader for planerat underhall till 11,0 mnkr. Drygt
hilften av det planerade underhallet bestar av atgirder i Fastighets
AB G-mistaren. Bolaget har exempelvis installerat 20 laddstolpar,
uppfort en tillféllig sopstation for att reducera sanitdra oligenheter
samt utfort asfaltsatgérder for att motverka storre skador i kdrbanor
i1 Gjutmastaren. Bolaget har dven utfort trygghetsskapande atgirder
sd som installation av ny gdnggrind pa fastigheten Isterbandet 6. Att
underhéllskostnaderna avviker fran budget med 3,4 mnkr forklaras
framst av forséljning av Fastighets AB Palmfelt Center.

Koncernens driftnetto, dvs intdkter minskat med rorelsekostnader,
uppgick till 184,0 mnkr. Med tanke pa att bolagets uppdrag ar att
forvdrva och sélja bolag/fastigheter kan driftnettot variera mellan
aren. Trenden &r dock positiv.
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Finansnettot om -16,2 mnkr ligger l4gre 4n budgeterat finansnetto
om -23,0 mnkr, vilket forklaras av forsdljning av Fastighets AB
Palmfelt Center.

Arets investeringar uppgick till 30,3 mnkr och bestér till stor del av
idrottsprojektet i Ulvsunda. Utover detta har bolaget investerat i
detaljplanearbete infor kommande stadsutveckling samt
hyresgéstanpassningar. Hyresgéstanpassningarna ar nddvandiga for
att sikerstilla uthyrningsgraden och ddrmed bibehélla koncernens
nettointdkter pa lang sikt.

Koncernens balansomslutning uppgick till 3 021 mnkr per 2022-12-
31. Koncernens resultat och balansrikning for 2022 aterfinns 1
bilaga 1.

Moderbolaget

Moderbolagets intdkter bestar av framst av intdkter fran
dotterbolagen avseende vidarefakturerade kostnader, s.k.
management fee. Moderbolagets kostnader utgors framst av
finansiella kostnader. Ovriga kostnader avser bl. a
personalkostnader, konsultkostnader och lokalkostnader.

Stor del av dotterbolagens verksamhet ar upphandlad, som
fastighetsforvaltning och ekonomiadministration. I avtalet med den
av moderbolaget ramupphandlade forvaltaren finns reglerat om
arlig kvalitetsuppfoljning med tillhérande viteskatalog. Lopande
uppfoljning av forvaltningsentreprenaden sker via ménadsvisa
fastighetsmoten ménad och kontraktsmoten. Eventuella avvikelser
foljs upp och rapporteras i forekommande fall till styrelsen
tillsammans med konsekvenser och forslag pa eventuella atgérder.

Kvalitetsuppfoljningen for 2022 visade pé att forvaltnings-
entreprenaden fungerar mycket bra. Entreprenaden blev godkénd pa
samtliga punkter och endast sma forbattringsmojligheter
identifierades, vilket togs upp pa forsta kontraktmotet under 2023.
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For moderbolaget uppgér resultat efter finansnetto, exklusive
rearesultat, till -10 352 tkr.

Den finansiella nettoskulden uppgér till 435 497 tkr, vilket medfor
ett negativt finansnetto for aret om -5 551 tkr.

Moderbolagets resultatrakning aterfinns 1 bilaga 2 och
arsredovisning i bilaga 3. EY har genomfort en granskning av S:t
Erik Markutveckling ABs arsbokslut 2022 pa moderbolags- och
koncernniva, se bilaga 4. EY har inte noterat nagra avvikelser vid
revisionen av riakenskapsaret 2022.

Bokslutsdispositioner

Utifrdn moderbolagets och dotterbolagens resultat efter finansnetto
och preliminéra deklarationer har bokslutsdispositioner faststillts av
koncernledningen vid Stockholms Stadshus AB.

S:t Erik Markutvecklings dotterbolag lamnar koncernbidrag till
moderbolaget om 119 823 tkr netto. Som en konsekvens av detta
kan koncernbidrag om 93 000 tkr 1&mnas till 4garen Stockholms
Stadshus AB.

Lamnat koncernbidrag till Stockholms Stadshus AB
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Uppfdljning av agardirektiv 2022
Utifran visionen "Mdjligheternas Stockholm” redovisas 1
finansborgarrddets forslag till budget tre inriktningsmal:

1. En modern storstad med mdjligheter och valfrihet for alla

- I Stockholm dr mdnniskor sjilvforsorjande och vigen till
arbete och svenskkunskaper dr kort

- Stockholm dr en trygg, sdker och vdlskott stad att bo i och
vistas i

- I Stockholm nar barn sin fulla potential da Stockholms skolor
och forskolor dr de bdsta i Sverige
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- I Stockholm far mdnniskor i behov av stod insatser i tid
prdglade av hog kvalitet, evidens och rdttssdkerhet

- I Stockholm har dldre en tillvaro som préglas av hég kvalitet,
trygghet och sjdilvbestimmande

2. En héllbart vixande och dynamisk storstad med hog
tillvixt

- Stockholm har Sveriges bdsta foretagsklimat och ett
internationellt konkurrenskraftigt néiringsliv

- Stockholm byggs attraktivt, titt och funktionsblandat utifran
mdnniskors och verksamheters skiftande behov

- Stockholms infrastruktur framjar effektiva och hallbara
transporter samt god framkomlighet

- Stockholm dr en modern kultur- och evenemangsstad med en
stark besdéksndring

- Stockholm dr en hallbar stad med en god livsmiljo

3. En ekonomiskt hallbar och innovativ storstad for
framtiden

- Stockholm har en budget i balans och langsiktigt hallbara
finanser

- Stockholm anvinder skattemedlen effektivt till storsta nytta
for stockholmarna

Harutover fanns foljande bolagsspecifika dgardirektiv 2022 for S:t
Erik Markutveckling AB:

Bolagets uppgift dr att dga, forvalta och utveckla fastigheter/aktier i
fastighetsbolag i avvaktan pa omvandling av fastigheterna till
bostdder och arbetsplatser.

Bolagets ska fortsdtta att [6pande préva forslag till forvdrv av
fastigheter i syfte att framja stadens ldangsiktiga bostadsforsorjning.
Under perioden inriktas verksamheten pa forvaltning, uthyrning
och utveckling till sa god avkastning som mdjligt med hénsyn tagen
till stadens utveckling. Bolaget ska i samarbete med
kommunstyrelsen, exploateringsndmnden och
stadsbyggnadsndmnden fortsdtta séka strategiska
utvecklingsprojekt och forvdrv for stadens framtida behov.

Bolaget ska oka sin egenfinansieringsgrad

En modern storstad med maojligheter och valfrihet for alla

o i samarbetet med kommunstyrelsen, exploateringsnimnden och
stadsbyggnadsndmnden soka strategiska projekt och forvdrv for
stadens framtida behov.
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o [Opande préva forslag till forvirv av bolag och fastigheter i syfte
att framja den langsiktiga stadsutvecklingen.

En ekonomiskt hdllbar och innovativ storstad for framtiden

o vid behov stodja fastighetsndmnden och stadens 6vriga ndmnder
och bolagsstyrelser i samband med forsdljning och utveckling av
fastigheter

o erbjuda fastighetsforvaltningstjinster dt andra aktorer inom
staden

Agardirektiven har omsatts i budgetar och affirsplaner for ar 2022
for S:t Erik Markutveckling och respektive dotterbolag.

Aterrapporteringen till styrelsen och Stockholms Stadshus AB sker
dels i den sedvanliga ekonomiska uppfoljningen, dels genom det
integrerade ledningssystemet ILS inklusive VD-kommentarer. I
bifogad ILS-rapport, bilaga 5, redovisas S:t Erik Markutvecklings
bidrag till de tre 6vergripande mélen. Sammanfattningsvis kan
konstateras att bolaget klarat i stort sett samtliga uppstillda mél och
aktiviteter. I bilaga 7 aterfinns uppfoljning av affarsplan 2022.

Asa Wigfeldt
VD

Bilagor
1. Resultatrakning och balansrdkning 2022, koncernen

Uppf6ljning av internkontrollplan 2022
Uppfdljning av affarsplan 2022

2. Resultatrikning 2022, moderbolaget

3. Arsredovisning 2022

4. EY: ”Rapport over revision av arsbokslut”, februari 2023
5. ILS-rapport

6.

7.
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