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Tertialrapport 2 samt prognos 2 for ar 2017 godkanns.

Stockholm som ovan

Marie Wallhammar

Sammanfattning

Resultatet efter finansnetto per 2017-08-31 uppgick till 37 mnkr for koncernen. Prognosen for
ar 2017 beraknas till 30 mnkr, vilket kan jamféras med budget och kommunfullméktiges
resultatkrav om 28 mnkr.

Koncernens omsattning under perioden uppgick till 191 mnkr. Omsattningen for ar 2017 beréknas
uppga till 281 mnkr.

Koncernens investeringar for perioden uppgick till 124 mnkr och prognostiserat helarsutfall uppgar
till 200 mnkr.

Under forsta tertialet 2017 dverlat koncernen 11 byggnader i Slakthusomradet till staden samt
forvarvade en tomtratt belagen vid Arstaféltet. Darmed har S:t Erik Markutveckling 7
fastighetsagande dotterbolag och 5 dotterbolag pa vag att bli vilande.

S:t Erik markutveckling har vidare traffat 6verenskommelse om en bytesaffar i Ulvsunda, som bl.a. &r
villkorad av godkannande i kommunfullmaktige samt bygglov.
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Kort om verksamheten och marknadslaget

Koncernen

I Ulvsunda har fastigheterna Gjutmastaren 6 och 9 utvecklats till en modern, attraktiv och vélbel&dgen
handelsplats, med bl a CityGross, Bauhaus, EM Home Interior, OoB, Mathem och Andys Lekland
som hyresgaster i i fastighetens lokaler. Sedan 2015 &r Stockholm Vatten och Avfall AB ny hyresgést
med lagerlokaler, fordonsforrad samt huvudkontor med moderna, flexibla och effektiva
kontorslokaler.

En tidigare tom lagerlokal om ca 2 000 kvm &r nyligen uthyrd och hyresgést flyttade in i september.
Fastigheten ar darmed i princip fullt uthyrd.

Arbetet med energibesparande dtgarder fortgar, liksom forbéttringar av tekniska installationer. Aven
forbattringar i fastighetens utemiljo utfors under 2017.

Med anledning av avslutad bullerutredning vad avser flygtrafik till och fran Bromma, har den
bostadspotential som presenterats i bolagets tidigare fastighetsutvecklingsplan nu reducerats
vasentligt. Till foljd av detta har bolaget pabdrjat en omarbetning av den tidigare fastighetsplanen.
Bolaget har ocksa ansokt om &ndrad detaljplan for fastigheten och fick sk planbesked fran
Stadsbyggnadskontoret i maj.

Under andra tertialet har en Overenskommelse om en bytesaffar i Ulvsunda traffats. Affaren ar
villkorad av bl.a. beslut i kommunfullméktige och erhdllande av bygglov. S:t Erik Markutveckling
forvarvar en bebyggd tomtrétt och séljer obebyggd mark.

Vid arets ingang agde S:t Erik Markutveckling fjorton tomtrétter i Slakthusomradet, bebyggda med
kontors-, produktions- och lagerlokaler. | samband med kommande stadsutveckling i
Slakthusomradet Gverlats 11 av dessa 14 byggnader till staden. Overlatelsen per 31 mars 2017 skedde
infor kommande stadsutveckling, och kan enligt nuvarande planer bidra med en mojlig byggnation
om ca 2 000 nya lagenheter, en skola, en park och en ny t-baneuppgang.

Flera av stadens forvaltningar och bolag ar hyresgéster i S:t Erik Markutvecklings 3 kvarstaende
kontorsfastigheter i Slakthusomradet. Vissa vakanser foreligger i fastigheterna, dar uthyrningsarbetet
ar en prioriterad fraga. S:t Erik Markutveckling deltar aktivt i den fortsatta planeringen av
Slakthusomradets utveckling, fortsattningsvis som en langsiktig dgare av kontorsfastigheter.

Slakthusomradet kommer enligt vision Soderstaden 2030 genomga stora forandringar. Detta arbete
har tagit sin borjan i och med kommunfullmaktiges beslut 21 juni 2010 om start fér program- och
utredningsarbete for omradet. Sa kallat programsamrad pagick under perioden 8 december — 1
februari 2016 da en strukturplan med ca 4000 nybostéader i Slaktshusomradet presenterades. Slutligt
program for Slakthusomradet godkandes av Stadsbyggnadsnamnden i februari 2017. Enligt
nuvarande tidplan kommer forsta detaljplan att kunna antas tidigast ar 2020.

Bolaget dger dven en tomtratt i Vastberga, dar det finns vissa mindre vakanser i lokalerna.
Uthyrningsarbete av dessa vakanta lokaler ar en prioriterad fraga.

Bolaget dger ocksa en tomtratt i Hammarby Sj6stad med tre kontorsbyggnader. En av byggnaderna
har i samarbete med SISAB byggts om till en 1ag- och mellanstadieskola, dar skolstart paborjades
fran hostterminen 2016.



| november 2015 forvarvade bolaget fyra tomtratter i tvé stadsutvecklingsomréden: Arstafaltet och
Norra Djurgardsstaden. Under forsta tertialet har ytterligare en tomtratt férvarvats som ligger i
direkt anslutning till bolagets 6vriga tre tomtréatter vid Arstaféltet.

Moderbolaget S:t Erik Markutveckling AB

Moderbolagets egen verksamhet ar av administrativ karaktar. Bolaget arbetar [6pande med att
sakerstalla att de administrativa processerna ar funktionella och effektiva. Under varen var bolaget
aktiv i implementering av 12 dotterbolag i stadens Agresso. Bolaget arbetar dven aktivt med
forberedelser for kommande implementation av e-doc.

Under varen 2017 startade ett internt utvecklingsarbete som syftar till att tydliggora roller och starka
samarbetet — allt i syfte att forbattra arbetsklimatet samt att uppstallda mal nas. Arbetet har fortsatt
under hosten.

Under aret har bolaget, férutom ordinarie forvaltning av dotterbolagen, arbetat med att strategiskt
prova forslag till forvarv och forsaljningar i syfte att framja Stockholms langsiktiga utveckling, i
enlighet med kommunfullméktiges dgardirektiv. Forslag till fastighetsforvarv prévas lépande utifran
bolagets investeringsstrategi. Inga forvérv eller avyttring av fastigheter har budgeterats eller
prognostiserats i tertialrapport 2.

Intern kontroll

Bolagets aktuella internkontrollplan beslutades av styrelsen vid dess sammantrade i februari 2017.
Vad galler de sarskilda kontrollatgarder som planeras utforas under aret redovisas uppféljning av
dessa i bilaga 4.

Kommentar till intdkter och kostnader

Koncernen

Koncernens omséttning for perioden uppgar till 191 mnkr, varav den storsta andelen ar hanforlig till
Fastighets AB G-maéstaren och Fastighets AB Palmfelt Center. Prognostiserad omséttning for
koncernen ar 2017 beraknas uppga till 281 mnkr, férdelad enligt féljande per bolag:

- Fastighets AB G-mastaren, 104 mnkr
- Fastighets AB Palmfelt Center, 80 mnkr
- Fastighets AB Grosshandlarv, 41 mnkr
- Fastighets AB Runda Huset, 27 mnkr

- Fastighets AB Godsfinkan, 15 mnkr
- Fastighets AB Charkuteristen, 4 mnkr
- Fastighets AB Langobardia, 4 mnkr
- Fastighets AB Gavia, 2 mnkr
- Fastighets AB Kylrummet 1 mnkr
- Fastighets AB Styckméstaren, 1 mnkr
- Kylfacket Forvaltning AB, 1 mnkr
- Fastighets AB Tuben 1 mnkr

Prognosen bygger pa att gallande kontrakt med befintliga hyresgéster behalls under aret.
Prognostiserad omsattning ar ca 4 mnkr hogre &n budget, vilket till storsta delen &r hanforlig till
forvérvad fastighet.
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Rorelsens kostnader exkl avskrivningar uppgar till 87 mnkr for perioden och uppskattas till 144 mnkr
for helaret. Prognostiserade rorelsekostnader ligger hdgre éan budgeterade kostnader om 138 mnkr,
vilket framst beror pa rorelsekostnader avseende den forvarvade fastigheten som ej var medréknad i
budget. Dessutom prognostiseras extra utredningar i samband med fastighetsutveckling, férvarv och
overlatelse av byggnader samt hogre kostnader for nytt forvaltaravtal.

Det planerade underhallet prognostiseras uppga till 8,8 mnkr, vilket &r ca 4,9 mnkr lagre an budget.
Ett antal planerade atgérder har av tidsskal forskijutits till nasta ar. Planerade underhallsatgarder
utgors framst av atgarder for ventilation, varme, el och utemiljoé/ markatgarder.

Per 31 augusti 2017 uppgar koncernens finansiella skuld till 2 578 mnkr, vilket ger ett negativt
finansnetto om 22 mnkr under perioden. For helaret har rantan uppskattas enligt stadens prognoser,
vilket medfor ett prognostiserat negativt finansnetto om 39 mnkr. Avvikelsen gentemot budgeterat
finansnetto om 2 mnkr beror framst pa forvarvad fastighet vid Arstaféltet.

Investeringarna for perioden uppgick till 124 mnkr, varav merparten — 95 mnkr — avser forvarv av
tomtratten Postgarden 5. Investeringar berdknas uppga till 200 mnkr for helaret och avser dven
hyresgastanpassningar i Fastighets AB Palmfelt Center, vilka omfattar anpassning och renovering av
lokaler infor nyuthyrning. Budgeterade investeringar for ar 2017 uppgar till 105 mnkr. Avvikelse mot
helarsbudget &r uteslutande hanforlig till forvarv av tomtrétten Postgarden 5 vid Arstaféltet som ej var
medraknad i budget.

Koncernens resultat efter finansnetto, exkl realisationsvinst, per 31 augusti 2017 uppgar till 37 mnkr.
Prognostiserat helarsresultat efter finansiella poster beraknas till 30 mnkr mnkr for koncernen, vilket
kan jamféras med budgeterat resultat om 28 mnkr och kommunfullméktiges resultatkrav om 28 mnkr.

Moderbolaget

Moderbolagets kostnader utgors huvudsakligen av finansiella poster. Moderbolagets finansiella
nettoskuld uppgar till 1 859 mnkr per 31 augusti 2017, vilket medfor ett negativt finansnetto for
perioden om 15 mnkr. For helaret har rantan uppskattas enligt stadens prognoser, vilket medfor ett
prognostiserat finansnetto om 27 mnkr.

ILS
Stockholms stads budget for 2017 inneholl foljande fyra inriktningsmal:

1. Ett Stockholm som haller samman
Visionen om en stad som hdller samman: “Stockholm dir en stad som far alla att vaxa. Har har alla
barn och vuxna framtidstro och méjligheter att forverkliga sina liv. Stockholm &r en sammanhallen
stad som sjuder av liv och rorelse i alla stadens delar. Den offentliga valfarden ar en grund for
livskvalitet och trygghet for stockholmarna under livets alla skeden.”

2. Ett klimatsmart Stockholm
Visionen om ett klimatsmart Stockholm: “Naturens stillhet ndra storstadens intensitet utmdrker
Stockholm. Smarta l6sningar gor det enkelt for alla stockholmare att leva miljovanligt. Utan att
aventyra forutsattningarna for framtida generationer véxer staden med méanniskan som utgangspunkt
och med respekt for naturens grdnser.”

3. Ett ekonomiskt hallbart Stockholm
Visionen om ett ekonomiskt hallbart Stockholm: Stockholm &r nytankandets centrum i varlden. Det
gynnsamma innovationsklimatet far foretag och manniskor att blomstra. Naringslivets mangfald och
det livslanga larandet ger alla stockholmare frihet att folja och forverkliga sina drémmar. Stockholm
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ar en central nod i ett globalt natverk av framgangsrika stader. En stad i varlden, men ocksa en
vdrldens stad som attraherar internationella entreprenorer, studenter och besékare.”

4. Ett demokratiskt hallbart Stockholm
Visionen om ett demokratiskt hallbart Stockholm: “Ingenstans dr demokratin mer vital an i
Stockholm. Stockholmarna ar delaktiga i stadens utveckling och kénner samhorighet med sin stad.
Deras engagemang tas tillvara och ger riktning at framtiden. Stockholm &r ett foredome i skyddet av
de méanskliga rattigheterna. Lika rattigheter och stora mdjligheter kommer alla till del i en stad
tillgdanglig for alla.”

| bifogad ILS-rapport redovisas S:t Erik Markutvecklings bidrag till de fyra Gvergripande malen.
Sammanfattningsvis kan konstateras att bolaget klarat flertalet av uppstallda mal och aktiviteter.

Bilagor:
1. Resultatrakning och balansrékning, koncernen
2. Resultatrakning, moderbolaget
3. ILS-web-rapport
4. Uppféljning Internkontrollplan (sekretess)



