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Tertialrapport 1 samt prognos 1, 2023

Forslag till beslut

Tertialrapport 1 samt prognos 1 for r 2023 godkénns.

Sammanfattning

I mars 2022 tecknade bolaget ett avtal med exploateringsndmnden
enligt vilket exploateringsnimnden skulle forvédrva byggnaderna pa
Postgérden 2 och 4 den 1 februari 2023. Detta var en forutsittning
for bolagets budget 2023. I oktober 2022 tecknade parterna ett
tillaggsavtal enligt vilket tilltradet ar framflyttat till den 1 februari
2024. I prognosen raknar bolaget diarfor med att behalla Postgérden
2 och 4 under hela 2023.

Resultatet efter finansnetto per 2023-04-30 uppgick till 27 mnkr {or
koncernen. Prognosen for ar 2023 berédknas till 27 mnkr, vilket kan
jamforas med budget och kommunfullméktiges resultatkrav om -41
mnkr.

Koncernens omséttning under perioden uppgick till 109 mnkr.
Omsittningen for &r 2023 berdknas till 307 mnkr.

Periodens investeringar uppgér till 8 mnkr och prognostiseras till
220 mnkr for heldret.

I prognosen for 2023 har inga ytterligare forvarv eller forsdljningar
av fastigheter/bolag beaktats.

Arendet
Kort om verksamheten och marknadsliaget

Koncernen

Sammanlagt har S:t Erik Markutvecklings dotterbolag per 2023-04-
30 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 marknadsviarde uppgick per arsskiftet
2022/2023 till drygt 4 mnkr. Fastigheternas ldge framgér av kartan
nedan.

For nérvarande finns smé vakanser i bolagets fastigheter och
uthyrningsarbete sker med hédnsyn till forestaende stadsutveckling.

Fastighets AB G-mistaren med Gjutmaéstaren 6 och 9 har drygt
100 000 kvm uthyrningsbar area i det f.d. Prippsbryggeriet i
Ulvsunda. Nérmare hilften av arean har under flera ar utvecklats till
en modern och vilbeldgen handelsplats med flera butiker och lager.
Under 2022 sa bolaget upp de hyresgister som paverkas av
kommande etablering av idrottscentrumet, City Gross, Bauhaus och
Mathem. Avflyttning skedde den 31 mars 2023. Den nya
detaljplanen dr godkdnd i stadsbyggnadsndmnden och ntagande 1
KF planeras till den 18 juni 2023.

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

Fastighets AB Valsverket innehar tomtratten till Valsverket 10 i
Ulvsunda. Byggnaderna har en total uthyrningsbar area om ca 16
000 kvm for lager och logistik. Lokalerna ar i sin helhet uthyrda till
Bauhaus 1 4,5 4r med tilltrdde 1 mitten av januari 2023. Bauhaus
berdknar att kunna 6ppna sin verksamhet december 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
med ca 4 000 kvm kontors- och lagerlokaler. Byggnaden har vissa
vakanser och uthyrningsarbetet dr 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 forbereder for ett planarbete
for att skolans lokaler ska bli planenliga. Ett par kontorslokaler ar
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 pd Postgérden 2 och 4 med tilltrdde 2024-02-01.

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. Banan-
kompaniet har en uthyrningsbar area om ca 4 000 kvm och &r
uthyrd till en aktor inom kultur- och eventverksamhet. Verksam-
heten beréknas starta i maj 2023. Bada byggnaderna &r fullt uthyrda.

S:t Erik Tullhusen AB dger fem byggnader pé ofri grund pa
Stadsgardskajen och Skeppsbron med en uthyrningsbar area om
totalt ca 23 000 kvm. Byggnaderna innehéller 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 restaurang, kontor mm.

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 att inom 5-10
ar overlétas vidare till exploateringsndmnden for att ingd 1
stadsutvecklingsprojektet Norra Djurgérdsstaden.
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Fastighets AB Hamburg innehar den bebyggda tomtritten
Hamburg 3 med ca 5 000 kvm kontor. Merparten av lokalerna &r
outhyrda och uthyrningsarbetet dr prioriterat.

Moderbolaget S:t Erik Markutveckling AB

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

Under dret kommer bolaget att arbeta med ordinarie forvaltning av
dotterbolagen samt med att strategiskt prova forslag till forvarv och
forsdljningar 1 syfte att fraimja Stockholms langsiktiga utveckling 1
enlighet med kommunfullmiktiges dgardirektiv. Forslag till
fastighetsforvarv provas 16pande utifrin bolagets investerings-
strategi.

Intern kontroll

Bolagets internkontrollplan beslutades av styrelsen vid dess
sammantride i mars 2023. For de fem kontrollatgdrder som
beslutades foljas upp 1 samband med forsta tertialet har uppf6ljning
skett utan avvikelse:

e Kontroll av att idrottsprojektets tidplan &r uppdaterad.

e Kontroll av att ekonomisk avvikelse gentemot budget
analyseras samt att 1ampliga atgirder vidtas vid okad
kostnadsmassa.

e Kontroll av att forfallna hyresfordringar hanteras enligt
framtagen process.

Mindre avvikelser har noterats vid uppfoljning av tva kontroll-
atgirder vilka dirmed kommer att f6ljas upp igen infor nésta tertial:

e Kontroll av att handlingsplan for forbéttrat NKI &r
framtagen och uppfoljd.

e Kontroll av att extern forvaltare uppréttar en konsekvens-
analys Over aktiviteter vid skirpta energibesparingskrav.

Fullstandig uppfoljning for bolagets samtliga kontrollatgérder
redovisas i samband med arets slut.
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Kommentar till intikter och kostnader

Koncernen

Prognostiserat resultat efter finansnetto for 2023 berdknas uppga till
27 mnkr, att jimfora med budgeterat resultat om -41 mnkr. Den
positiva avvikelsen gentemot budget forklaras frimst av en
senarelagd forsdljning av Postgérden 2 och 4 samt att hyresgéaster i
Fastighets AB G-maéstaren flyttar ut senare dn planerat.

Resultat efter finansnetto for tertial 1 2023 uppgér till 27 mnkr,
vilket dverensstimmer med det prognostiserade resultatet for
helaret. Att koncernen berdknas generera ett nollresultat for de tva
sista tertialen 2023 beror till stor del pa Fastighets AB G-maéstaren.
De hyresgiéster som erbjods att sitta kvar 1 sina lokaler ytterligare ett
kvartal flyttade ut sista mars, vilket paverkar intdktsnivan for
resterande nio ménader av aret. Delar av byggnaden behdver
utrangeras 1 samband med ombyggnationen och investerings-
projektet kommer att paverka riantekostnaderna. Dessutom kommer
Postgérden 2 i Fastighets AB Grosshandlarvigen att std outhyrd
sista kvartalet 2023.

Koncernens omséttning for perioden uppgar till 109 mnkr, varav
den storsta andelen dr hanforlig till Fastighets AB G-mistaren och
Fastighets AB Grosshandlarvdgen. Prognostiserad omséttning for
koncernen ar 2023 berdknas uppgé till 307 mnkr, fordelad enligt
foljande per bolag:

- Fastighets AB G-mistaren, 95 mnkr
- Fastighets AB Grosshandlarv, 60 mnkr
- S:t Erik Tullhusen AB, 36 mnkr
- S:t Erik Frihamnen, 33 mnkr
- Fastighets AB Kylrummet, 23 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, 4 mnkr
- S:t Erik Markutveckling AB 1 mnkr

Prognosen bygger pé att gdllande kontrakt med befintliga hyres-
géster l0per vidare under dret. Prognosen ligger hogre dn
heldrsbudget om 260 mnkr. Det forklaras framforallt av senarelagd
forsédljning av Postgarden 2 och 4 samt att hyresgéaster 1 Fastighets
AB G-mistaren flyttar ut senare dn berdknat.
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Rorelsens kostnader exkl. avskrivningar uppgér till 33 mnkr for
perioden och uppskattas till 166 mnkr for helaret. Prognostiserade
rorelsekostnader ligger hogre dn budgeterade kostnader om 162
mnkr, vilket till stor del forklaras av 6kade driftskostnader 1
Fastighets AB Grosshandlarvigen med anledning av att Postgérden
2 och 4 behalls i bolagets dgo tom 2024.

Underhallskostnaderna prognostiseras till 14 mnkr och ligger i niva
med budgeterade 13 mnkr. Lopande underhall bedoms till 8 mnkr
och planerat underhall till 6 mnkr. Planerade underhéllsatgarder
utgors bl.a. av trygghetsdtgéarder sasom taksdkerhet, byte av
brandlarmscentral och utdkad fasadbelysning. Bolaget planerar
dven for utbyte av LED, markarbeten samt underhéll av Kajgatan 1
Ulvsunda.

Per 30 april 2023 uppgéar koncernens finansiella skuld till 1 566
mnkr, vilket ger ett negativt finansnetto om 8 mnkr for forsta
tertialet. Rantan har bedomts till 2,5% vilket ger ett prognostiserat
finansnetto for heldret om -38 mnkr.

Periodens investeringar uppgér till 8 mnkr och prognostiseras uppga
till 220 mnkr for heldret. Investeringarna bestér fraimst av
ombyggnad och nytt idrottscentrum 1 Gjutmaistaren. I 6vrigt bestér
investeringar av hyresgéstanpassningar, energibesparande atgérder
samt arbete med detaljplaner for kommande stadsutveckling.
Samtliga foreslagna investeringar ar strategiska och nddvindiga for
att sdkerhetsstilla uthyrningsgraden och dirmed bibehalla bolagets
nettointékter pd langre sikt. Jimfort med den budgeterade
investeringsvolymen om 316 mnkr forklaras avvikelsen framst av
senareldggning av idrottscentrum.

Moderbolaget

Moderbolagets intdkter bestir av framst av intdkter fran
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 uppgar till 411 mnkr per 30
april 2023, vilket medfor ett negativt finansnetto for perioden om 2
mnkr. For helaret har rantan bedomts till 2,5% vilket medfor ett
prognostiserat finansnetto om -11 mnkr.
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Stockholms stads budget for 2023 inneholl foljande tre
inriktningsmal:

1.

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

Alla barn och ungdomar ska ges mdjlighet till jimlika
uppvdxtvillkor och trygghet samt en rik fritid

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

Stockholms stad ska ge stod och omsorg ddr behoven dr som
storst

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

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

Ett gront och fossilfritt Stockholm som leder en rittvis
klimatomstillning.

Stockholm ska bli klimatpositivt — genom minskade utsldipp
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 framjas genom ren luft, rent
vatten och giftfria miljoer

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

Stockholms ekonomi dr stark, hallbar och ldigger grunden
for en jamlik vdlfdird

1 Stockholm ska alla ges mdjlighet till ett eget jobb

1 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 radighet ska rada i alla
verksamhetsomrdden

Tryggheten ska oka genom forebyggande insatser
Stockholm ska vara en éppen, jamstdlld och demokratisk
stad som samarbetar internationellt
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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.

Asa Wigfeldt
VD

Bilagor
1. Resultatrdkning tertial 1 2023 — koncernen
2. Balansrikning tertial 1 2023 - koncernen
3. Resultatrdkning tertial 1 2023 — moderbolaget
4. ILS-rapport
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