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Tertialrapport 2 samt prognos 2 ar 2023

Forslag till beslut

Tertialrapport 2 samt prognos 2 for ar 2023 godkénns.

Sammanfattning

I mars 2022 tecknade bolaget ett avtal med exploateringsnimnden
om Overlatelse av byggnaderna pa Postgarden 2 och 4 med tilltrade
den 1 februari 2023. Detta var forutsittningen for bolagets budget
2023. T oktober 2022 tecknade parterna ett tilldggsavtal enligt vilket
tilltradet ar senarelagt till den 1 februari 2024. I prognosen riaknar
bolaget ddrmed med att behalla Postgérden 2 och 4 under hela 2023.

Resultatet efter finansnetto per 2023-08-31 uppgick till 49 mnkr for
koncernen. Prognosen for ar 2023 berédknas till 53 mnkr, vilket kan
jamforas med budget och kommunfullméktiges resultatkrav om -41
mnkr.

Koncernens omsittning under perioden uppgick till 208 mnkr.
Omsittningen for &r 2023 berdknas uppga till 311 mnkr.

Periodens investeringar uppgér till 37 mnkr och prognostiseras
uppga till 125 mnkr {or helaret.

I prognosen for 2023 har inga ytterligare forvirv eller forsiljningar
av fastigheter/bolag beaktats.

Arendet
Kort om verksamheten och marknadsliaget

Koncernen

Sammanlagt har S:t Erik Markutvecklings dotterbolag per 2023-08-
31 ca 220 000 kvm uthyrningsbar yta i stadsutvecklingsomradena
Ulvsunda, Slakthusomradet, Arstafiltet, Norra Djurgardsstaden,
Hammarby Sjo6stad, Viéstberga samt i innerstaden.
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Fastigheternas sammanlagda marknadsvarde uppgick per arsskiftet
2022/2023 till drygt 4 mnkr. Fastigheternas ldge framgér av kartan
nedan.

For niarvarande finns sma vakanser i bolagets fastigheter, dar
uthyrningsarbete sker med hédnsyn till forestaende stadsutveckling.

Fastighets AB G-méstaren med Gjutmistaren 6 och 9 har area pé
ca 100 000 kvm i det f.d. Prippsbryggeriet i Ulvsunda. Narmare
hilften av arean har under flera ar utvecklats till en modern och
vialbeldgen handelsplats med flera butiker och lager. Stockholm
Vatten och Avfall AB hyr lokaler for sitt huvudkontor med
moderna, flexibla och effektiva kontorslokaler, lagerlokaler och
fordonsforrad.

Kommunfullméktige beslutade den 19 juni 2023 att anta en ny
detaljplan som mdjliggdr idrott, kultur handel mm inom fastigheten.
Liansstyrelsen har beslutat att hemkalla planen for att analysera
frdgan om strandskydd och omhéndertagande av dagvatten.
Stadsbyggnadskontoret arbetar med ett yttrande i fragan och
malsdttningen &r att detaljplanen vinner laga kraft under hdsten
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 pa ca 2 300 personer.
Darutover tillskapas ett antal lokaler for bl.a. brottning, boxning,
bordtennis, cricket, boule, cheerleading m.m. Arbete med uthyrning
av kringliggande vakanta lokaler kommer pégéd under hela
trearsperioden och ske i etapper.
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Delar av de vakanta ytorna planeras for kulturdindamal. De
hyresgéster som paverkas av kommande utvecklingsarbete dr
uppsagda for avilyttning, Mathem och City Gross har flyttat medan
Bauhaus avvecklar sin verksamhet under vintern 2023/2024 och
flyttar sin verksambhet till Valsverket 10.

Fastighets AB Valsverket innehar tomtrétten till Valsverket 10 1
Ulvsunda med en total uthyrningsbar area om ca 16 000 kvm for
lager och logistik. Lokalerna &r 1 sin helhet uthyrda till Bauhaus.

Fastighets AB Charkuteristen innehar tomtrétten till Isterbandet 6
1 Soderstaden. Byggnaden innehaller ca 2 200 kvm kontor som &r
uthyrda till arbetsmarknadsndmnden. Fastigheten omfattas for
nédrvarande av ett pdgdende detaljplanearbete.

Langobardia AB innehar en tomtrétt med ca 4 000 kvm kontors-
och lagerlokaler 1 Véstberga. Ett par lokaler dr vakanta och
uthyrningen av dessa prioriterade.

Fastighets AB Godsfinkan innehar tomtrétten 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 &r skola. Bolaget avser att starta ett planarbete for
att skolans lokaler ska bli planenliga. Ett par kontorslokaler &r
vakanta och uthyrningen av dessa prioriterade.

Fastighets AB Grosshandlarvigen innehar fyra tomtritter varav
tre 4r beldgna vid Arstafiltet, Postgarden 2 och 4 samt Vasslan 4,
Angsbotten 8 ligger i Norra Djurgardsstaden. Samtliga lokaler i
fastigheterna dr uthyrda och tre av fastigheterna forvaltas for
ndrvarande 1 avvaktan pd forestdende stadsutveckling. Bolaget har
tecknat avtal med exploateringsnimnden om overlételse 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. I Banankompaniet har en ny kulturaktor etablerat sig
med inriktning pa bland annat eventverksamhet. Bada byggnaderna
ar fullt uthyrda.

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.
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Bolaget avser att ateruppta planarbetet pa Skeppsbron med
inriktning pa att befdsta nuvarande verksamhet i 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. Samtliga lokaler bortsett fran en mindre
lagerlokal ar uthyrda.

S:t Erik Frihamnen AB éger 18 byggnader pd ofri grund 1
Frihamnen och Viértahamnen med en total uthyrningsbar area om ca
5300 kvm lager, kontor mm. Byggnaderna planeras inom 5-10 ér
overlatas vidare till exploateringsndamnden for att ingé i
stadsutvecklingsprojektet Norra Djurgérdsstaden.

Fastighets AB Hamburg innehar den bebyggda tomtritten
Hamburg 3 med ca 5 000 kvm kontor. Merparten av lokalerna ar
outhyrda och uthyrningsarbetet &r prioriterat. Fastigheten planeras
inom en femarsperiod avyttras till exploateringsndmnden for
skoldandamal.

Moderbolaget S:t Erik Markutveckling AB

Moderbolagets egen verksamhet dr av administrativ karaktar.
Bolaget arbetar l6pande med att sdkerstélla att de administrativa
processerna dr funktionella och effektiva.

Under aret kommer bolaget, férutom ordinarie férvaltning av
dotterbolagen, att arbeta med att strategiskt prova forslag till forvérv
och forsdljningar 1 syfte att frimja Stockholms 1dngsiktiga
utveckling i1 enlighet med kommunfullméktiges dgardirektiv.
Forslag till fastighetsforvarv ska 16pande provas utifran bolagets
investeringsstrategi.

Intern kontroll

Bolagets aktuella internkontrollplan beslutades av styrelsen vid dess
sammantride 1 mars 2023. For de sex kontrollatgidrder som ska
foljas upp 1 samband med forsta tertialet har uppfoljning skett utan
avvikelse for:

e Kontroll av att idrottsprojektets tidplan ar uppdaterad.

e Kontroll av att ekonomisk avvikelse gentemot budget
analyseras samt att [dmpliga atgérder vidtas vid 6kad
kostnadsmassa.



en del av Stockholms stad

Tjansteutlatande
Dnr STEM 2023/195
Sida 5 (8)

e Kontroll av att forfallna hyresfordringar hanteras enligt
framtagen process.

e Seriositetskontroll av samtliga leverantorer i moderbolaget.

e Kontroll av att extern forvaltare uppréttar en
konsekvensanalys over aktiviteter vid skérpta
energibesparingskrav.

Mindre avvikelser har noterats vid uppfdljning av en kontrollatgard.
Handlingsplan for forbattrat NKI dr framtagen men dnnu inte
uppfoljd.

e Kontroll av att handlingsplan for forbattrat NKI ar
framtagen och uppfoljd.

Fullstdndig uppfoljning for bolagets samtliga kontrollatgérder
redovisas 1 samband med 4rets slut.

Kommentar till intidkter och kostnader

Koncernen

Prognostiserat resultat efter finansnetto for 2023 berdknas uppga till
53 mnkr, att jimfora med budgeterat resultat om -41 mnkr. Den
positiva avvikelsen gentemot budget kan framst forklaras av en
senarelagd forsdljning av Postgérden 2 och 4 samt senarelagd utflytt
av hyresgister 1 Fastighets AB G-mistaren dn vad som var ként 1
budget. Dessutom ér de budgeterade utrangeringarna av delar av
fastigheten Gjutmastaren 6 som behdver goras for att mojliggora
idrottsprojektet senarelagda till 2024.

Resultat efter finansnetto for tertial 2 2023 uppgick till 49 mnkr,
och prognostiseras uppga till 53 mnkr {6r helaret 2023. Att
koncernens resultatniva planar ut under det sista tertialet 2023 beror
till stor del pd Fastighets AB G-mistaren. De hyresgister som
erbjods att sitta kvar i sina lokaler flyttade ut sista mars, vilket
paverkar intdktsnivan for resterande nio manader av dret. Dessutom
kommer Postgarden 2 i Fastighets AB Grosshandlarvidgen att sta
outhyrd sista kvartalet 2023. Stor andel av planerat underhéll och
investeringar kommer att utforas under sista tertialet 2023. Vi har
rdknat med en rénteniva pé 2,5% resterande del av aret, vilket &r i
niva med budget men hogre én utfall for arets forsta tva tertial.

Koncernens omséttning for perioden uppgar till 208 mnkr, varav
den storsta andelen dr hanforlig till Fastighets AB G-mistaren och
Fastighets AB Grosshandlarvigen. Prognostiserad omsittning for
koncernen &r 2023 berdknas uppga till 311 mnkr, férdelad enligt
foljande per bolag:
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- Fastighets AB G-mistaren, 96 mnkr
- Fastighets AB Grosshandlarv, 60 mnkr
- S:t Erik Tullhusen AB, 37 mnkr
- S:t Erik Frihamnen, 35 mnkr
- Fastighets AB Kylrummet, 24 mnkr
- Fastighets AB Godsfinkan, 19 mnkr
- Fastighets AB Valsverket, 16 mnkr
- Fastighets AB Flanoren, 9 mnkr
- Fastighets AB Charkuteristen, 6 mnkr
- Langobardia AB, 5 mnkr
- Fastighets AB Hamburg, 3 mnkr
- S:t Erik Markutveckling AB 1 mnkr

Prognosen bygger pé att gidllande kontrakt med befintliga hyresgéster
behalls under aret. Prognosen ligger hogre dn helarsbudget om 260
mnkr. Framforallt forklaras det av senarelagd fOrsdljning av
Postgérden 2 och 4 samt att hyresgéster 1 Fastighets AB G-maéstaren
flyttar ut senare dn berdknat.

Rorelsens kostnader exkl. avskrivningar uppgar till 102 mnkr for
perioden och uppskattas till 167 mnkr for heléret. Prognostiserade
rorelsekostnader ligger hogre dn budgeterade kostnader om 162
mnkr, vilket bl.a. forklaras av 6kade driftskostnader 1 Fastighets AB
Grosshandlarvigen med anledning av att Postgarden 2 och 4 behélls
i bolagets Ago tom 2024. Aven i Fastighets AB G-mistaren har
driftskostnaderna 6kat med anledning av senarelagd utflytt av
hyresgister.

Underhéllskostnaderna prognostiseras till 13 mnkr och ligger 1 nivé
med budget. Lopande underhall uppskattas till 7 mnkr och planerat
underhall till 6 mnkr. Planerade underhéllsatgiarder utgdrs bl.a. av
trygghetsatgirder sdsom taksikerhet, byte av brandlarmscentral och
utokad fasadbelysning. Bolaget planerar dven for utbyte till LED-
belysning i flera fastigheter under arets sista tertial.

Per 31 augusti 2023 uppgér koncernens finansiella skuld till 1 552
mnkr, vilket ger ett negativt finansnetto om 20 mnkr {or drets tva
forsta tertial. For tertial tre 2023 har ridntan bedomts till 2,5%, vilket
medfOr ett prognostiserat finansnetto for helaret om -33 mnkr.

Periodens investeringar uppgar till 37 mnkr och prognostiseras
uppgé till 125 mnkr {6r heldret. Investeringarna bestar frimst av
planerat idrottscentrum 1 Ulvsunda. I ovrigt bestdr investeringar av
hyresgéstanpassningar, energibesparande atgiarder samt arbete med
detaljplaner for kommande stadsutveckling. Samtliga féreslagna
investeringar &r strategiska och nédvéndiga for att sékerhetsstilla
uthyrningsgraden och ddrmed bibehélla bolagets nettointdkter pa
langre sikt.
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Jamfort med den budgeterade investeringsvolymen om 316 mnkr
forklaras avvikelsen frimst av senareldggning av idrottscentrum.

Moderbolaget S:t Erik Markutveckling AB

Moderbolagets intékter bestar av framst av intdkter frdn dotter-
bolagen avseende vidarefakturering av gemensamma kostnader.

Moderbolagets kostnader utgors framst av finansiella kostnader och
personalkostnader. Ovriga kostnader avser bl. a konsultkostnader
och lokalkostnader.

Moderbolagets finansiella nettoskuld uppgar till 384 mnkr per 31
augusti 2023, vilket medfor ett negativt finansnetto for perioden om
5 mnkr. For resterande del av 2023 har rdntan uppskattats till 2,5%,
vilket medfor ett prognostiserat finansnetto om -8 mnkr.

ILS

Stockholms stads budget for 2023 inneho6ll foljande tre
inriktningsmal:

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

- Alla barn och ungdomar ska ges mojlighet till jamlika
uppvdaxtvillkor och trygghet samt en rik fritid

- Alla barn ska ges likvirdig maojlighet till utveckling och
ldrande i forskolan och skolan

- Stockholms stad ska ge stéd och omsorg dir 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
klimatomstillning.

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

- Stockholm ska vara en stad ddr den biologiska mdangfalden
okar

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

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

3. Ett Stockholm med en stabil och hallbar ekonomi med
utbildning, jobb och bostider for alla
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Stockholms ekonomi dr stark, hdllbar och ldgger grunden

for en jamlik vdlfdird

- I Stockholm ska alla ges mojlighet 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 forutsdtiningar att
gora ett bra jobb

- Hog beredskap och stark radighet ska rada i alla
verksamhetsomrdden

- Tryggheten ska 6ka genom forebyggande insatser

- Stockholm ska vara en oppen, jamstdlld och demokratisk

stad som samarbetar internationellt

I bifogad ILS-rapport redovisas S:t Erik Markutvecklings bidrag till
de tre dvergripande malen. Sammanfattningsvis kan konstateras att
bolaget klarar uppstéllda mal och aktiviteter.

Asa Wigfeldt
VD

Bilagor
1. Resultatrdkning, koncernen
2. Balansrikning, koncernen
3. Resultatrikning, moderbolaget
4. Utfallsrapport S:t Erik Markutveckling AB
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