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Forslag till beslut
1. Redovisning av bokslut 2023 godkénns.
2. Forslag till drsredovisning 2023 godkénns.
Sammanfattning
Sammanfattning (tkr) Utfall 2023 | Budget 2023 | Utfall 2022
Omsittning 310 562 260 049 352 124
Rorelsens kostnader -218 838 -255 827 -240 348
Resultat efter avskrivningar 91 724 4222 111776
Resultat efter finansnetto 59 533 -41 160 95 530
Investeringar 93 678 316 080 30 303

Resultat efter finansnetto uppgick till 60 mnkr fo6r koncernen vilket
kan jamforas med budgeterat resultat om -41 mnkr och
kommunfullmaiktiges resultatkrav om -41 mnkr.

Arets omsiittning uppgick till 311 mnkr, varav den storsta delen ir
hénforlig till Fastighets AB G-méstaren och Fastighets AB
Grosshandlarvigen. Utfallet ligger hogre én helarsbudget om 260
mnkr, vilket framforallt forklaras av senarelagd forséljning av
Postgarden 2 och 4 samt att hyresgéaster 1 Fastighets AB G-maéstaren
flyttade ut senare dn berdknat.

Per 31 december 2023 uppgick koncernens finansiella skuld till 1
602 mnkr. Réntenettot om -32 mnkr ligger béttre 4n budgeterade -
45 mnkr. Aven hir forklaras avvikelsen av senarelagd forsiljning av
tva fastigheter samt senarelagt utflytt av hyresgéster. Dessutom
lagre investeringstakt an budgeterat.

Arets investeringar om 94 mnkr ir i huvudsak hinforliga till
idrottsprojektet i Ulvsunda. Avvikelsen gentemot budgeterade 316
mnkr forklaras av senareldggning av idrottscentrum i Ulvsunda, bla
med anledning av att Lansstyrelsen beslot hemkalla detaljplanen
vilket forsenade antagandet av densamma.
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Arendet

Moderbolaget S:t Erik Markutveckling AB

S:t Erik Markutveckling AB hade vid arsskiftet 2023/2024 14
dotterbolag, varav tva holdingbolag. Fastigheterna har totalt ca
220 000 kvm uthyrningsbar area och ligger 1 innerstaden och 1
stadsutvecklingsomradena Ulvsunda, Slakthusomridet, Arstafiltet,
Norra Djurgardsstaden, Hammarby Sjostad samt 1 Vistberga.
Fastigheternas sammanlagda marknadsvirde uppgick per arsskiftet
till ca 3,5 mdkr. Fastigheternas lage framgar av kartan nedan.

Moderbolaget S:t Erik Markutvecklings verksamhet dr endast av
administrativ karaktdr. Under ar 2023 har bolaget fortsatt arbeta
med att sékerstélla att de administrativa processerna dr funktionella
och effektiva.

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 séledes vil integrerat 1 bolagets ordinarie verksamhet.

De processer som ar sérskilt viasentliga for bolagets verksamhet &r
redovisade i en vésentlighets- och riskanalys som ligger till grund
for bolagets internkontrollplan. Internkontrollplan for 2023
beslutades av styrelsen vid dess sammantridde i mars 2023.
Uppfoljning for bolagets samtliga kontrollatgarder har skett utan
storre avvikelser och redovisas i bilaga 6.

Bolaget provar 16pande forslag till forvarv och forséljningar i syfte
att frimja Stockholms langsiktiga utveckling i enlighet med
kommunfullmiktiges dgardirektiv.



en del av Stockholms stad

Tjansteutlatande
Dnr STEM 2024/9
Sida 3 (10)

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

Dotterbolagens verksamhet

Ulvsunda

Fastighets AB G-méstaren med Gjutmistaren 6 och 9 har ca

93 000 kvm uthyrningsbar area i det f.d. Prippsbryggeriet 1
Ulvsunda. Bolaget har paborjat fastighetsutveckling kring en ny
inriktning i linje med framtagen detaljplan. Stockholm Vatten och
Avfall AB hyr lokaler for sitt huvudkontor med moderna, flexibla
och effektiva kontorslokaler, lagerlokaler och fordonsforrad.

Kommunfullmiktige beslutade den 19 juni 2023 att anta en ny
detaljplan som mojliggdr idrott, kultur handel mm inom fastigheten.
Linsstyrelsen beslot att hemkalla planen for att analysera fragan om
strandskydd och omhéndertagande av dagvatten.
Stadsbyggnadskontoret utarbetade ett yttrande i frigan och
detaljplanen vann laga kraft under hosten 2023.

Delar av bryggeribyggnaden ska byggas om till ett idrottscentrum
mm. Den nya idrottsanldggningen kommer att omfatta totalt ca 23
000 kvadratmeter med fyra-fem fullstora idrottshallar, varav en for
skolidrott och en med en publikkapacitet pd ca 2 300 personer.
Daérutover tillskapas ett antal lokaler for bl.a. brottning, bordtennis,
cricket, boule, cheerleading m.m. Arbete med uthyrning av
kringliggande vakanta lokaler kommer pédga i etapper. Delar av de
vakanta ytorna planeras for kulturaindamal.

Fastighets AB Valsverket innehar tomtrétten till Valsverket 10 i
Ulvsunda med en total uthyrningsbar area om ca 16 000 kvm f6r
lager och logistik. Lokalerna dr i sin helhet uthyrda till Bauhaus.

Slakthusomradet

I Slakthusomradet innehar S:t Erik Markutveckling en tomtrétt via
dotterbolaget Fastighets AB Charkuteristen. Byggnaden
innehaller ca 2 200 kvm kontor som &r uthyrda till
arbetsmarknadsforvaltningen. Fastigheten omfattas av ett pagéende
detaljplanearbete, dir bolaget planerar for en byggrétt om 7 000
kvm.

Hammarby Sjostad

Fastighets AB Godsfinkan innehar tomtrétt 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 har startat upp ett
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detaljplanarbete med avsikt att skolans lokaler ska bli planenliga
samt skapa forutsittning for eventuell utokning av skolverksamhet.
Ett par kontorslokaler dr f.n. vakanta och uthyrningen av dessa
prioriterade.

Arstafiiltet och Norra Djurgdrdsstaden

Fastighets AB Grosshandlarvigen innehar fyra tomtritter varav
tre 4r beldgna vid Arstafiltet och en i Norra Djurgardsstaden.
Bolaget har under 2023 péaborjat evakuering av Postgérden 2 och
Postgérden 4 infor kommande forsédljning. Bolaget har tecknat avtal
med exploateringsndmnden om Overldtelse av byggnaderna pa
Postgarden 2 och 4 med tilltride den 2 maj 2024. Angsbotten 8 och
Vasslan 4 kommer kvarsté i bolaget och ar fullt uthyrda.

Vistberga

Langobardia AB innehar en tomtrétt 1 Vistberga. Uthyrbar yta
uppgar till ca 4 000 kvm. Uthyrning av fastighetens vakanser ar
prioriterat.

Frihamnen, Virtahamnen och innerstaden

Fastighets AB Kylrummet innehar byggnaderna Banankompaniet
och Magasin 1 pé ofri grund i 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. Bada fastigheterna ar fullt uthyrda. Lokalerna 1
Banankompaniet dr sedan 2023 uthyrda till en aktdér inom kultur-
och eventverksamhet.

S:t Erik Tullhusen AB dger tva byggnader pé ofri grund pé
Stadsgérdskajen och tre byggnader pa Skeppsbron med en
uthyrningsbar area om totalt ca 23 000 kvm. Byggnaderna
innehaller Fotografiska museet, kulturverksamhet och restauranger.
Bolaget avser under 2024 att ateruppta planarbete pa Skeppsbron
med inriktning pé att befdsta nuvarande verksamhet 1 byggnaderna.
Samtliga lokaler &r fullt uthyrda.

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.

S:t Erik Frihamnen AB éger 18 byggnader pa oftri grund i
Frihamnen och Vértahamnen med en total uthyrningsbar area om ca
5 300 kvm lager, kontor mm. Byggnaderna planeras inom 5-10 ar
Overlatas vidare till exploateringsndmnden for att ingd i
stadsutvecklingsprojektet Norra Djurgardsstaden.
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Fastighets AB Hamburg innehar den bebyggda tomtrétten

Hamburg 3 med ca 5 000 kvm kontor. Merparten av lokalerna ér

outhyrda och uthyrningsarbetet dr prioriterat. Fastigheten planeras
inom en femarsperiod avyttras till exploateringsnimnden for

kommande skoldndamal.

Intakter och kostnader

Koncernen
Sammanfattning (tkr) Utfall 2023 | Budget 2023 | Utfall 2022
Omsittning 310 562 260 049 352 124
Rorelsens kostnader -218 838 -255 827 -240 348
Resultat efter avskrivningar 91 724 4222 111776
Resultat efter finansnetto 59 533 -41 160 95 530
Investeringar 93 678 316 080 30 303

Arets resultat efter finansnetto uppgick till 59 533 tkr for
koncernen vilket kan jaimforas med budgeterat resultat om -41 160
tkr och kommunfullmaiktiges resultatkrav om -41 mnkr.

Resultatutveckling S:t Erik Markutveckling
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Nettomarginal
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Definition: Resultat efter finansiella poster/Intikter

Koncernens omséttning uppgick till 310,6 mnkr och &r fordelad
enligt f6ljande per bolag:

- Fastighets AB G-mastaren, 98,3 mnkr
- Fastighets AB Grosshandlarvégen, 59,9 mnkr
- S:t Erik Tullhusen AB, 37,1 mnkr
- S:t Erik Frihamnen AB, 33,3 mnkr
- Fastighets AB Kylrummet, 24,1 mnkr
- Fastighets AB Godsfinkan, 18,8 mnkr
- Fastighets AB Valsverket, 15,8 mnkr
- Fastighets AB Flanoren, 9,0 mnkr
- Fastighets AB Charkuteristen, 5,6 mnkr
- Langobardia AB, 4,8 mnkr
- Fastighets AB Hamburg, 3,0 mnkr
- S:t Erik Markutveckling AB 0,9 mnkr

Rorelsens totala kostnader inkl. avskrivningar uppgick till 218,8
mnkr, att jdimfora med budgeterade kostnader om 255,8 mnkr.
Avvikelsen kan framst hdanforas till att utrangeringarna av delar av
fastigheten Gjutmaéstaren 6 som behdver goras for att mojliggora
idrottsprojektet dr senarelagda med anledning av forskjutning 1
projektstart.

Rorelsens kostnader exkl. avskrivningar uppgick till 161 mnkr for
heléret, varav 148 mnkr avser driftskostnader sasom elkostnader,
fastighetsskatt, tomtréttsavgéld, virmekostnader, fastighetsskotsel
och forvaltning. Rorelsens kostnader exkl avskrivningar ligger 1
niva med budget. Driftskostnader i dotterbolagen dr nagot hogre dn
budget medan administrativa kostnader i moderbolaget dr nagot
lagre &n budget.

Underhallskostnaderna uppgick till 13 mnkr, vilket motsvarar ca 60
kr/kvm, och ligger i nivd med budget. Lopande underhall uppgick
till 8 mnkr och planerat underhall till 5 mnkr. Planerade
underhéllsatgarder utgors bl.a. av trygghetsatgirder sdsom
taksédkerhet, byte av brandlarmscentral och utokad fasadbelysning.
Bolaget har dven bytt till LED-belysning 1 flera fastigheter.
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Finansnettot om -32 mnkr ligger ldgre dn budgeterat finansnetto om
-45 mnkr, vilket forklaras av senarelagd utflytt av hyresgéster i GM
samt ldgre investeringstakt 4n budgeterat. Réntan har dven varit
lagre &n vad vi antog 1 budget. Jamfort med P2 ligger det finansiella
nettot dock 1 linje med prognos.

Arets investeringar uppgick till 94 mnkr. Avvikelsen gentemot
budgeterade 316 mnkr forklaras av senareldggning av
idrottscentrum 1 Ulvsunda, bla med anledning av att Lansstyrelsen
beslot hemkalla detaljplanen vilket forsenade antagandet av
densamma. Idrottscentrums budget f6ljs noggrant upp for att
sdkerhetsstélla bibehallen kostnadsnivé i projektet. Under hosten
har beslut fattats att projektet ska genomgé vissa dndringar for att
sakerstdlla ekonomisk budget samt dven forbéttra forutsittningarna
for projektets tidplan. Bolaget planerar dven investeringar i
infrastruktur 1 byggnaden dels for att forldnga livslingden pé
byggnaden, dels for forbittrad energieffektivisering. Ovriga
investeringar i fastighetsbestandet bestar av hyresgdstanpassningar,
energibesparande atgidrder samt arbete med detaljplaner for
kommande stadsutveckling. Samtliga foreslagna investeringar ar
strategiska och nddvindiga for att sédkerhetsstélla uthyrningsgraden
och didrmed bibehalla bolagets nettointikter pa ldngre sikt.

Koncernens balansomslutning uppgick till 3 039 mnkr per 2023-12-
31. Soliditeten uppgick till 12,1%.

Koncernens resultat- och balansrikning for 2023 aterfinns i bilaga.

Moderbolaget

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

Stor del av dotterbolagens verksamhet dr 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 minadsvisa
fastighetsmoten samt kvartalsvisa kontraktsméten. Eventuella
avvikelser f6ljs upp och rapporteras i forekommande fall till
styrelsen tillsammans med konsekvenser och forslag pa eventuella
atgérder.

For moderbolaget uppgick resultat efter finansnetto till -12 825 tkr.

Den finansiella nettoskulden uppgick till 387 883 tkr, vilket medfor
ett negativt finansnetto for aret om -7 937 tkr.
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Moderbolagets resultatrakning samt arsredovisning aterfinns i
bilaga. EY har genomfort en granskning av S:t Erik Markutveckling
ABs arsbokslut 2023 pa moderbolags- och koncernniva, se bilaga.

Bokslutsdispositioner

Utifran 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 104 989 tkr netto. Som en konsekvens av detta
kan koncernbidrag om 70 000 tkr 1&dmnas till 4garen Stockholms
Stadshus AB.

Lamnat koncernbidrag till Stockholms Stadshus AB
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Lamnat koncernbidrag

Utover detta har koncernbidrag ldmnats till SGA Fastigheter AB
uppgaende till 588 mnkr med anledning av kommande f6rséljning
av fastigheterna Postgarden 2 och 4.

Uppfdljning av agardirektiv 2023

Utifrén visionen ”En &ppen och demokratisk stad” redovisas 1
finansborgarradets forslag till budget tre inriktningsmal:

1. Ett Stockholm som héaller samman med en stark och
jamlik vilfard i hela staden.

- Alla barn och ungdomar ska ges maojlighet till jamlika
uppvdxtvillkor och trygghet samt en rik fritid

- Alla barn ska ges likvdrdig mojlighet till utveckling och
ldrande i forskolan och skolan
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- Stockholms stad ska ge stéd och omsorg ddr behoven dr som
storst

- Stockholm ska vara en bra stad att aldras i med god omsorg
och stor trygghet

- Alla stockholmare ska ha tillgang till ett rikt kultur, idrotts-
och foreningsliv

2. Ett gront och fossilfritt Stockholm som leder en rittvis
klimatomstiillning.

- Stockholm ska bli klimatpositivt — genom minskade utsldpp
och 6kad koldioxidlagring

- Stockholm ska vara en stad dir den biologiska mangfalden
okar

- Stockholm ska vara en stad ddr framkomligheten okar och
utsldppen minskar

- Stockholmarnas hdlsa ska friamjas genom ren luft, rent
vatten och giftfria miljoer

3. Ett Stockholm med en stabil och hallbar ekonomi med
utbildning, jobb och bostiider for alla

- Stockholms ekonomi dr stark, hallbar och ldgger grunden
for en jamlik vilfdrd

- I Stockholm ska alla ges mdjlighet till ett eget jobb

- I Stockholm ska alla ha rdtt till ett bra boende som de har
rad med

- Medarbetare i Stockholm ska ges goda forutsdttningar att
gora ett bra jobb

- Hog beredskap och stark rdadighet ska rdada i alla
verksamhetsomrdden

- Tryggheten ska oka genom forebyggande insatser

- Stockholm ska vara en dppen, jamstdlld och demokratisk
stad som samarbetar internationellt

Harutover fanns foljande bolagsspecifika dgardirektiv 2023 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 ldngsiktiga stadsutveckling.
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
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stadsbyggnadsndmnden fortsdtta séka strategiska
utvecklingsprojekt och forvdrv for stadens framtida behov.

Bolaget ska oka sin egenfinansieringsgrad.

Ett Stockholm som hdller samman med en stark och jimlik
vilfird i hela staden

o | samarbetet med kommunstyrelsen, exploateringsnimnden och
stadsbyggnadsndimnden soka strategiska projekt och forvdirv for
stadens framtida behov.

Ett Stockholm med en stabil och hallbar ekonomi med utbildning,
jobb och bostiider for alla

e vid behov stédja fastighetsnimnden och stadens ovriga ndmnder
och bolagsstyrelser i samband med forsdljning och utveckling av
fastigheter

o erbjuda fastighetsforvaltningstjdnster dat andra aktérer inom
staden

Agardirektiven har omsatts i budgetar och affirsplaner for ar 2023
for S:t Erik Markutveckling och respektive dotterbolag.

Aterrapporteringen till styrelsen och Stockholms Stadshus AB sker
dels 1 den sedvanliga ekonomiska uppf6ljningen, dels genom det
integrerade ledningssystemet ILS inklusive VD-kommentarer. I
bifogad utfallsrapport 2023, redovisas S:t Erik Markutvecklings
bidrag till de tre 6vergripande malen. Sammanfattningsvis kan
konstateras att bolaget klarat i stort sett samtliga uppstillda mél och
aktiviteter. Aven uppfoljning av affirsplan 2023 aterfinns i bilaga.

Magnus Thulin
tf VD

Bilagor
1. Resultatrdkning 2023, koncernen
2. Balansrdkning 2023, koncernen
3. Resultatridkning 2023, moderbolaget
4. Arsredovisning 2023
5. EYs rapport arsbokslut 2023
6. Utfallsrapport 2023
7. Uppfoljning av intern kontroll 2023
8. Uppfoljning av affarsplan 2023
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