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Tertialrapport 2 samt prognos 2 ar 2024

Forslag till beslut
Tertialrapport 2 samt prognos 2 for ar 2024 godkénns.

Sammanfattning

I mars 2022 tecknade bolaget ett avtal med exploateringsndimnden
om Overlatelse av byggnaderna pa Postgarden 2 och 4 med tilltrade
den 1 februari 2023. I oktober 2022 tecknade parterna ett
tillaggsavtal enligt vilket tilltradet senarelades till den 1 februari
2024. 1 januari 2024 tecknade parterna ytterligare ett tilliggsavtal
med slutligt tilltrdde den 2 maj 2024.

I prognosen for 2024 har inga ytterligare forvérv eller forséljningar
av fastigheter/bolag beaktats.

Resultat efter finansnetto, exklusive realisationsresultat, for tertial 2
2024 uppgick till -16 mnkr. Prognostiserat resultat efter finansnetto
for 2024 berdknas uppga till -36 mnkr, exklusive
realisationsresultat, att jamfora med budgeterat resultat om -56
mnkr. Koncernmaéssigt realisationsresultat, inklusive nedskrivning
av Overvérde, for forsédljning av Postgarden 2 och 4 berdknas uppgé
till -102 mnkr.

Koncernens omsattning under perioden uppgick till 157 mnkr.
Omséttningen for &r 2024 berdknas uppga till 237 mnkr.

Periodens investeringar uppgér till 88 mnkr och prognostiseras
uppga till 261 mnkr for helaret.

Arendet

Kort om verksamheten och marknadslaget

Koncernen
Sammanlagt har S:t Erik Markutvecklings dotterbolag per 2024-08-
31 ca 190 000 kvm uthyrningsbar yta i stadsutvecklingsomradena
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Ulvsunda, Slakthusomradet, Arstafiltet, Norra Djurgardsstaden,
Hammarby Sj6stad samt i innerstaden och Véstberga.
Fastigheternas sammanlagda marknadsvarde for nuvarande bestand
uppgick per arsskiftet 2023/2024 till ca 3 500 mnkr.

Fastigheternas lage framgar av kartan nedan.

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

Fastighets AB G-mistaren med Gjutmaéstaren 6 och 9 har idag ca
100 000 kvm uthyrningsbar lokalarea 1 fastigheten Gjutmastaren 6,
som numer kallas Bryggeriet i Bromma. 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 mojliggor idrott, kultur handel mm inom fastigheten.
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 20
000 kvadratmeter med fyra fullstora idrottshallar, varav en for
skolidrott och en med en publikkapacitet pa ca 2 300 personer.
Daérutover tillskapas ett antal lokaler for bl.a. brottning, bordtennis,
cricket, boule, dans, faktning m.m. Arbete med uthyrning av
kringliggande vakanta lokaler samt re-investeringar i ny
infrastruktur kommer paga i etapper. Delar av de vakanta ytorna
planeras for kulturdndamal.
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Den miljoskuld som finns inbyggd och kvarldmnad, sedan det
bedrevs ett bryggeri i fastigheten, kommer succesivt att saneras.

For tillfallet utreder bolaget forutsidttningarna for att installera
solceller pa Gjutmastaren, ddr det finns reservation for inflygningen
over Bromma.

Fastighets AB Valsverket innehar tomtrétten till Valsverket 10 1
Ulvsunda med en total uthyrningsbar area om ca 16 600 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 arbetsmarknadsforvaltningen. Fastigheten omfattas av
ett pagéende detaljplanearbete, dir bolaget planerar for en byggritt
om 7 000 kvm.

Langobardia AB innehar en tomtrétt 1 Vastberga 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 bedriver ett detaljplanarbete
med avsikt att skolans lokaler ska bli planenliga samt skapa
forutséttning for eventuell utdkning av skolverksamhet. Ett par
kontorslokaler &r vakanta och uthyrningen av dessa prioriterade.

Fastighets AB Grosshandlarvigen innehar tva tomtrétter beldgna
vid Arstafiltet, Vasslan 4, och Angsbotten 8 i Norra
Djurgardsstaden. Bolaget har den 2 maj 2024 overlatit fastigheterna
Postgédrden 2 och 4 till exploateringskontoret infér kommande
stadsutveckling.

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. Banankom-
paniet har en uthyrningsbar area om ca 4 000 kvm lager och kontor.
Bada fastigheterna ar fullt uthyrda. Lokalerna i Banankompaniet &r
sedan 2023 uthyrda till en aktér inom kultur- och eventverksamhet.

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 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 1
stadsutvecklingsprojektet Norra Djurgardsstaden.

Fastighets AB Hamburg innehar den bebyggda tomtritten
Hamburg 3 med ca 5 000 kvm kontor. Bolaget tecknade 1 augusti i
ar avtal med Norms and Friends AB om 3 250 kvm, som avser
Oppna upp en kulturevent och utstillningsverksamhet med
inriktning pa Queer historia. Kvar aterstdr endast ca 700 kvm
vakanta kontorsytor. Utbildningsfoérvaltningen har bedomt
fastigheten oldmplig for kommande skolverksamhet i omradet.
Bolaget for dialog med exploateringskontoret kring 1dmplig
anvindning och inriktning av fastigheten i kommande
stadsutveckling.

Moderbolaget S:t Erik Markutveckling AB

Moderbolagets egen verksamhet dr av administrativ karaktér.
Bolaget arbetar 16pande med att sdkerstélla att de administrativa
processerna ér funktionella och effektiva.

Under aret kommer bolaget, forutom ordinarie forvaltning av
dotterbolagen, att arbeta med att strategiskt prova forslag till forvérv
och forséljningar i syfte att frimja Stockholms langsiktiga
utveckling 1 enlighet med kommunfullméaktiges dgardirektiv.
Forslag till fastighetsforvérv ska lopande provas utifran Stadens
investeringsstrategi.

Intern kontroll

Bolagets aktuella internkontrollplan beslutades av styrelsen vid dess
sammantride 1 december 2023. For de 9 kontrollatgidrder som
beslutades foljas upp i samband med forsta tertialet har uppfoljning
skett utan avvikelse for:

Kontinuerlig kontroll av att projektets tidplan adr uppdaterad
Kontroll av att ekonomisk avvikelse gentemot budget och prognos
analyseras samt att [dmpliga atgérder vidtas
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Regelbunden kontroll av projektledningens ekonomistyrning
Manadsvis kontroll av rekryteringsprocessen

Kontroll av att extern forvaltare har kontinuerlig uppf6ljning av
lagefterlevnad 1 forvaltningsentreprenaden

Kontroll av verksamheternas riskforebyggande arbete

Mindre avvikelser har noterats vid uppfoljning av en kontrollatgérd,
vilken ddrmed kommer att foljas upp igen vid érets slut:

Kontroll av att dtgirder 1 uppdaterad handlingsplan for forbéttrat
NKI genomfors

Vi har beslutat att foljande kontroller senareldggs till hosten 2024:

Kontroll av att extern forvaltare utfor bevakning av hyresgésternas
fordndrade kreditvérdighet

Kontroll av att extern forvaltare utfor kontroll vid fordndring av
styrelsens sammansittning hos hyresgister

Kommentar till intakter och kostnader

Koncernen

Resultat efter finansnetto, exklusive realisationsresultat, for tertial 2
2024 uppgick till -16 mnkr. Prognostiserat resultat efter finansnetto
for 2024 berdknas uppga till -39 mnkr, exklusive
realisationsresultat, att jamfora med budgeterat resultat om -56
mnkr. Den positiva avvikelsen gentemot budget kan framst
forklaras av att storre delen av de utrangeringar som behdver goras i
Gjutmistaren 6 med anledning av ombyggnationer dr senarelagda
till kommande &r.

Koncernmaissigt realisationsresultat, inklusive nedskrivning av
overvirde, for forsédljning av Postgarden 2 och 4 beréknas uppga till
-102 mnkr.

Koncernens omsittning for perioden uppgér till 157 mnkr, varav
den storsta andelen dr hianforlig till Fastighets AB G-méstaren, S:t
Erik Tullhusen AB och S:t Erik Frihamnen AB. Prognostiserad
omsittning for koncernen ar 2024 beréknas uppga till 237 mnkr,
fordelad enligt foljande per bolag:

Fastighets AB G-maéstaren, 50 mnkr
S:t Erik Tullhusen AB, 40 mnkr
S:t Erik Frihamnen, 33 mnkr
Fastighets AB Kylrummet, 29 mnkr

Fastighets AB Grosshandlarv, 22 mnkr
Fastighets AB Godsfinkan, 19 mnkr
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Fastighets AB Valsverket, 18 mnkr
Fastighets AB Flanoren, 10 mnkr
Fastighets AB Charkuteristen, 6 mnkr
Langobardia AB, 5 mnkr
Fastighets AB Hamburg, 4 mnkr
S:t Erik Markutveckling AB 1 mnkr

Prognosen bygger pé att gdllande kontrakt med befintliga
hyresgéster behalls under aret. Prognosen ligger ldgre dn
heldrsbudget om 254 mnkr, vilket framst forklaras av d&ndrade
antaganden 1 Fastighets AB G-maéstaren. Dels avflyttade Bauhaus
tidigare dn vad bolaget antog i budget, och dels rdknar bolaget inte
langre med att fa in en ny aktor 1 Coromatics gamla lokal under
innevarande ar.

Rorelsens kostnader exkl. avskrivningar uppgar till 107 mnkr {for
perioden och uppskattas till 163 mnkr for heldret. Prognostiserade
rorelsekostnader ligger lagre dn budgeterade kostnader om 179
mnkr.

Av de prognostiserade rorelsekostnaderna om 163 mnkr avser 151
mnkr driftskostnader vilket dr ndgot hogre én budget. Stora enskilda
poster inom driftskostnader utgors av elkostnader, fastighetsskatt,
tomtrittsavgild, virmekostnader, fastighetsskotsel och forvaltning.
Driftkostnader i1 Fastighets AB G-mistaren och Fastighets AB
Grosshandlarvégen prognostiseras nagot hogre dn budget. I
Fastighets AB G-maéstaren har bolaget 6kade kostnader for
bevakning och drift av ventilationssystem och i Fastighets AB
Grosshandlarvidgen har bolaget hogre driftskostnader med anledning
av senarelagt datum for fastighetsoverlételsen.

Underhallskostnaderna prognostiseras till 12 mnkr och ligger lagre
an budgeterade 37 mnkr. Lopande underhall uppskattas till 6 mnkr
och planerat underhéll till 6 mnkr. Den absolut storsta delen av
budgetavvikelsen avser saneringskostnader av byggnad pa
Gjutmistaren 6. Dessa var i budget upptagna som
underhallskostnad. En vidare utredning under sommaren visar att
det istdllet finns mojlighet att aktivera dessa utgifter. Planerade
underhallsatgérder utgors framst av kostnader som staden pafor
bolaget for upprustning av de parker som kommer att Gverga till
staden. Dérutover prognostiseras for utbyte av befintlig
belysningsarmatur till LED, markarbeten sdsom asfaltering och
generellt underhall av belagda ytor och mark, samt arbete med
taksdkerhet pa flera av bolagets byggnader.

Per 31 augusti 2024 uppgick koncernens finansiella skuld till 1 773
mnkr. For resterande tertial under 2024 har rantan bedomts utifrdn
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Stadens rinteprognos, vilket medfor ett prognostiserat finansnetto
for helaret om —48 mnkr.

Periodens investeringar uppgér till 88 mnkr och prognostiseras
uppga till 261 mnkr for helaret. Investeringarna bestar fraimst av
planerat idrottscentrum i Ulvsunda. I 6vrigt bestar investeringar av
hyresgéstanpassningar, energibesparande atgiarder samt arbete med
detaljplaner for kommande stadsutveckling. Samtliga foreslagna
investeringar &r strategiska och ndodvéndiga for att sdkerhetsstélla
uthyrningsgraden och dirmed bibehélla bolagets nettointikter pa
langre sikt.

Bolaget har pabdrjat fastighetsutveckling kring en ny inriktning i
linje med framtagen detaljplan. Omvandlingen av fastigheten
Gjutmaistaren 6, gamla Pripps bryggeri, dr den forsta etappen i
planldggningen av Béllsta hamns sddra del. Fastigheten, med
populdrnamnet Bryggeriet i Bromma, utvecklas nu till en central
motesplats for bland annat idrott och kultur, upplevelser, kontor och
handel. Arbetena har startat under 2024 och omrddet utvecklas
etappvis flera ar framdver.

Byggnaden ér i huvudsak tomstélld och den tidigare volymhandeln
har flyttat ut. Fastighetens byggnader ar uppforda 1970 och de
infrastrukturella delarna har natt sin tekniska livsldngd. De ar
dessutom inte anpassade for den anvindning den nya detaljplanen
medger. Det krivs stora investeringar i vatten, avlopp, fjarrvirme,
el samt styr- och regler.

Jamfort med den budgeterade investeringsvolymen om 504 mnkr
forklaras avvikelsen i huvudsak av senareldggning av produktionen
av idrottscentret, dér ett omtag med IDC 2.0 togs under hosten. Det
beslutet betryggar bade sluttiden 1 projektet, likvél skapar béttre
forutséttningar for att hélla projektbudget. Men det gor att kostnader
for projektet forskjuts ndgot in i nuvarande budgetar. Under T1
fattades beslut om att bestélla vissa fortida arbeten som projektering
av bygghandlingar samt sanering och rivning, vilket ytterligare dkar
méngden arbete och ddrmed kostnader for innevarande budgetér 1
jamforelse med budget. Beslut om fortida arbeten togs for att
forbattra mojligheter till bibehéllen tidplan.

Bolaget genomfor kontinuerligt en 6versyn av pagdende och
planerade projekt, vilket har resulterat i tidsméssiga forskjutningar
samt tillkommande projekt.



S:t Erik Markutveckling AB

en del av Stockholms stad

Tjansteutlatande
Dnr STEM 2024/176
Sida 8 (9)

Moderbolaget

Moderbolagets intékter bestar av framst av intdkter frdn
dotterbolagen 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 uppgér till 378 mnkr per 31
augusti 2024, vilket medfor ett negativt finansnetto for perioden om
7 mnkr. For helaret har rantan berdknats utifrdn med Stadens
ranteprognos, vilket medfor ett prognostiserat finansnetto om -11
mnkr.

ILS
Stockholms stads budget for 2024 innehdll foljande tre
inriktningsmal:

1. Ett Stockholm som haller samman med en stark och
jamlik vilfird i hela staden.

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

- Alla barn ska ges likvdrdig mojlighet till utveckling och
ldrande i forskolan och skolan

- Stockholms stad ska ge stéd och omsorg ddr behoven dr som
storst

- Stockholm ska vara en bra stad att daldras 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 okad 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
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Stockholms ekonomi dr stark, hallbar och ldgger grunden
for en jamlik valfdrd

1 Stockholm ska alla ges mojlighet till ett eget jobb

1 Stockholm ska alla ha rdit till ett bra boende som de har
rad med

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

Hég beredskap och stark rddighet ska rdda i alla
verksamhetsomrdden

Tryggheten ska 6ka genom forebyggande insatser
Stockholm ska vara en dppen, jamstdlld och demokratisk
stad som samarbetar internationellt

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

Magnus Thulin

TfVD

Bilagor

[a—y
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Tertialrapport 2 2024 RR koncernen
Tertialrapport 2 2024 BR koncernen
Tertialrapport 2 2024 moderbolaget
ILS-rapport T2 2024
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