Styrelse 2018-02-20

Arende 3
Diarienr STEM 2018/8
2017-02-06
Sid. 1(7)
Anna Ullberg 08-508 29 924
Bokslut och arsredovisning 2017
Forslag till beslut
Styrelsen foreslés besluta
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Sammanfattning
Sammanfattning (tkr) Utfall 2017 Budget 2017 Utfall 2016
Omséttning 280 928 277 149 295 734
Rorelsens kostnader -197 933 -211 615 -198 047
Resultat efter avskrivningar 82 995 65 534 97 687
Resultat efter finansnetto 49 957 28 480 55139
Investeringar 163 388 104 980 62 746

Resultat efter finansnetto, exklusive realisationsvinst och nedskrivning av &vervirde, uppgér
till 50 mnkr for koncernen vilket kan jamforas med budgeterat resultat om 28 mnkr och
kommunfullmiktiges resultatkrav om 28 mnkr. Det forbéttrade resultatet kan frimst forklaras
av senarelagt planerat underhall samt ldgre rintekostnader. En under dret forvérvad fastighet
har dven bidragit till det htgre resultatet.

Lamnat koncernbidrag till Stockholms Stadshus AB uppgar till 10 mnkr.
Arets omsittning uppgér till 281 mnkr. Koncernens omsittning dr ca 4 mnkr hdgre &n budget.
Koncernens finansnetto uppgér till -33 mnkr, vilket &r béttre d4n budgeterat finansnetto.

S:t Erik Markutvecklings investeringar om 163 mnkr &r i huvudsak hénforliga till forvérv av
fastigheten Postgarden 5 vid Arstafiltet samt hyresgéistanpassningar.

S:t Erik Markutveckling AB  Org.nr 556064-5813 Telefon Fax Ingér i

tadey
Postadress 08-50829000  08-50929080  koncemnen T Stogkholms
105 35 STOCKHOLM Besoksadress E-post Stockholms Qg sta
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Kort om verksamheten och marknadsliget

Sammanlagt har S:t Erik Markutvecklings dotterbolag ca 200 000 kvm uthyrningsbar yta, i
stadsutvecklingsomradena Ulvsunda, Slakthusomradet, Arstafiltet, Norra Djurgardsstaden,
Hammarby Sjostad och Vistberga. Fastigheternas sammanlagda marknadsvirde uppgér per
arsskiftet till ca 3,8 mdkr.

Ulvsunda

Fastighets AB G-mistaren — med fastigheterna Gjutmistaren 6 och 9 - har nu helt skiftat
inriktning fran en fastighet for tillverkningsindustri till en modern och vilplacerad handelsplats
med butikslokaler for CityGross, Bauhaus, och OoB i fastighetens lokaler. Aven systerbolaget
Stockholm Vatten & Avfall dr hyresgdst sedan 2015/2016 och hyr kontorslokaler,
fordonsforrad och lager. Med undantag for en mindre kontorslokal samt en butikslokal om ca
2 000 kvm é&r fastigheten fullt uthyrd.

Under forsta tertialet har ett miljéhus byggts och firdigstillts, i direkt anslutning till Stockholm
Vatten och Avfalls kontor. Miljohuset kommer att anvindas for att ta hand om deras
kéllsortering av kontorsavfall. Aven forbittringar i fastighetens utemiljé och belysning har
utforts under 2017.

Med anledning av avslutad bullerutredning vad avser flygtrafik till och frdn Bromma, har den
bostadspotential som presenterats i bolagets tidigare fastighetsutvecklingsplan nu reducerats
vasentligt. Till f6ljd av detta har bolaget pdbdrjat en omarbetning av den tidigare
fastighetsplanen. Bolaget ansékte i borjan av aret om dndrad detaljplan for fastigheten och fick
sk planbesked fran Stadsbyggnadskontoret i maj. Startpromemoria antogs december. Arbetet
med en ny detaljplan kommer att intensifieras under 2018, och detaljplanen berdknas antas
2020.

Under 2017 tréffades en verenskommelse om en bytesaffiir som innebér att dotterbolaget
Fastighets AB G-méstaren séljer 9 734 kvm obebyggd mark och S:t Erik Markutveckling AB
forvirvar en bebyggd tomtrétt i ndromréadet, Valsverket 10. Bytesaffiren har betydelse for
kommande stadsutveckling genom att plats sikras f6r allménna dndamél som skola och
forskola. Overenskommelsen &r bl.a. villkorad av att képaren av marken erhaller bygglov for
en ny byggnad. Fréntréide av marken planeras till april 2018.

Slakthusomradet

I samband med kommande stadsutveckling i Slakthusomradet avyttrade dotterbolagen
Fastighets AB Charkuteristen, Fastighets AB Styckmiistaren, Fastighets AB Tuben,
Kylfacket Forvaltning AB, Fastighets AB Kylrummet och Fastighets AB Gavia 11
byggnader i Slakthusomrédet till Stockholms stad. Overlatelsen per 31 mars 2017 skedde infor
kommande stadsutveckling, och kan enligt nuvarande planer bidra med en méjlig byggnation
om ca 2 000 nya lagenheter, en skola, en park och en ny t-baneuppgang.

I Slakthusomradet dger S:t Erik Markutveckling 3 tomtritter via dotterbolagen Fastighets AB
Palmfelt Center, Fastighets AB Runda Huset och Fastighets AB Charkuteristen.
Fastigheterna innehéller framst kontorslokaler, men dven datahallar och parkeringshus. Total
uthyrningsbar yta uppgér till ca 60000 kvadratmeter. Vissa vakanser foreligger i
kontorslokaler och datahallar. Uthyrningsarbete &r och har varit en prioriterad fraga.




Flera av stadens forvaltningar och bolag, bland annat Stockholm Parkering AB,
Serviceforvaliningen, Arbetsmarknadsforvaltningen och Enskede-Arsta-Vantors stadsdels-
forvaltning, 4r hyresgister i bolagets fastigheter i omrédet.

Slakthusomradet kommer enligt vision Stderstaden 2030 genomgé stora forédndringar. Detta
arbete har tagit sin bérjan i och med kommunfullméktiges beslut 21 juni 2010 om start for
program- och utredningsarbete for omradet. Sa kallat programsamrad pdgick under perioden 8
december — 1 februari 2016 dé en strukturplan med ca 4 000 nybostéder i Slaktshusomradet
presenterades. Slutligt program for Slakthusomrédet godkéndes av Stadsbyggnadsndmnden i
februari 2017. Enligt nuvarande tidplan kommer forsta detaljplan att kunna antas tidigast &r
2020.

Vistberga
Langobardia AB #ger en tomtritt belégen i Véstberga. Uthyrbar yta uppgér till ca 4 000 kvm,
Lokalerna #r i princip fullt uthyrda.

Hammarby Sjostad

Fastighets AB Godsfinkan dger en tomtritt beldgen i Hammarby Sj6stad. P4 tomtrétten finns
tre kontorsbyggnader uppforda med en total uthyrbar yta uppgéende till ca 8 000 kvm. En av
byggnaderna, ca 2 800 kvm, har i samarbete med SISAB byggts om till en lag- och
mellanstadieskola, dér skolstart pdbérjades fran hostterminen 2016.

Arstafiiltet och Norra Djurgdrdsstaden

Under ar 2015 forvirvades Fastighets AB Grosshandlarviigen, ett bolag med fyra tomtritter
varav tre dr beldgna vid Arstafiiltet och en i Norra Djurgardsstaden. Genom forvérvet skapas
radighet ver mark och byggnader infor framtida stadsutveckling i nimnda omraden. Samtliga
lokaler i fastigheterna 4r uthyrda och sedvanlig forvaltning har bedrivits under &ret.

Under forsta tertialet 2017 forvirvade dotterbolaget Fastighets AB Grosshandlarvigen
tomtritten till fastigheten Postgdrden 5 som ligger i direkt anslutning till bolagets Svriga
tomtritter vid Arstafiltet.

Ovrigt

Moderbolagets verksamhet ér endast av administrativ karaktdr. Aven under ar 2017 har bolaget
bedrivit ett omfattande arbete for att sikerstilla att administrativa processer dr fortsatt
funktionella och effektiva. Bolaget har ocksad strategiskt provat forslag till forvdrv och
forsdljningar i syfte att frimja Stockholms langsiktiga utveckling, i enlighet med
kommunfullm#ktiges dgardirektiv.

Dotterbolaget Stockholm Norra Station AB dgde fastigheten Vasastaden 1:17 vid Norra
Station till och med 31 augusti 2007, da fastigheten &verfordes till Stockholms stads
exploateringsndmnd. Bolaget dr vilande och bedriver ingen egen verksambet.

Internkontroll

Bolagets internkontrollarbete fokuserar till stor del pa de processer som bolagets verksamhet &r
beroende av, och didr eventuell avvikelse fran planering kan péverka bolaget.
Internkontrollarbetet dr séledes vil integrerat i bolagets ordinarie verksamhet och i bolagets
arbete med risk- och sdrbarhetsanalys (RSA). De processer som #r sirskilt vdsentliga for
bolagets verksamhet har redovisats till styrelsen vid beslut om bolagets internkontrollplan.
Uppfoljning och redovisning till styrelsen sker lopande, frémst genom styrelserapport om
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forvaltning, uthyrning och framtid, men ocksé i samband med den ekonomiska rapporteringen.
Vad giller den ekonomiska uppfoljningen och rapporteringen har inga sérskilda avvikelser mot
planerade processer noterats under &r 2017.

Kommentar till intikter och kostnader

Koncernen
Arets resultat efter finansnetto, exklusive realisationsvinst och nedskrivning av Gvervirde,
uppgick till 49 957 tkr for koncernen vilket kan jaimforas med budgeterat resultat om 28 480
tkr och kommunfullmaktiges resultatkrav om 28 mnkr. Resultatet &r ligre &n for ar 2016, dir
utfallet uppgick till 55 139 tkr.

Koncernens omséttning uppgick till 280,1 mnkr, férdelad enligt foljande per bolag:

- Fastighets AB G-miistaren, 105,9 mnkr
- Fastighets AB Palmfelt Center, 78,3 mnkr
- Fastighets AB Grosshandlarviigen, 40,6 mnkr
- Fastighets AB Runda Huset, 27,0 mnkr
- Fastighets AB Godsfinkan, 15,4 mnkr
- Fastighets AB Charkuteristen, 4,2 mnkr
- Fastighets AB Gavia, 1,5 mnkr
- Fastighets AB Kylrummet, 1,0 mnkr
- Langobardia AB, 3,6 mnkr
- Fastighets AB Styckmiistaren, 0,9 mnkr
- Kylfacket Forvaltning AB, 0,6 mnkr
- Fastighets AB Tuben, 0,4 mnkr
- S:t Erik Markutveckling AB 0,7 mnkr

Koncernens omsittning dr 4,0 mnkr bittre dn budget. Jamforelser med tidigare ar &r inte helt
relevanta dd bolaget under det forsta tertialet 2017 &verlatit 11 byggnader till
exploateringsnimnden samt forvirvat en ytterligare fastighet.

Rérelsens totala kostnader inkl avskrivningar uppgick till 197 933 tkr, att jimfora med
budgeterade kostnader om 211 615 tkr. Skillnaden forklaras frimst av senarelagt planerat
underhdll i Fastighets AB G-méstaren och Fastighets AB Palmfelt Center. Aven kostnader for
avskrivningar &r lédgre 4n budgeterat, vilket till stor del avser avskrivning av évervirden pa de
11 byggnader som &verlits under forsta kvartalet 2017.

Fastigheternas underhallskostnader uppgick totalt till 14 091 tkr och avsdg forutom sedvanligt
16pande underhll (8 mnkr), ocksa ett flertal mindre planerade underhéllsatgérder (6 mnkr)
fréimst i Fastighets AB Grosshandlarvéigen, Fastighets AB G-mistaren och Fastighets AB
Palmfelt Center. Nirmare specifikation &terfinns i dotterbolagens bokslutsirenden.

Finansnettot om -33,0 mnkr ligger béttre dn budgeterat finansnetto om -37,1 mnkr.

Arets investeringar uppgick till 163 mnkr, vilket frimst avser forviry av Postgdrden 5 pa
Arstafiltet  samt  hyresgistanpassningar i Fastighets ~AB  Palmfelt  Center.
Hyresgiistanpassningarna &r nédvéndiga for att sdkerstilla uthyrningsgraden och ddrmed
bibehdlla koncernens nettointdkter pd lang sikt. Avvikelse mot budget avser uteslutande
fastighetsforvirvet pa Arstafiltet.




Koncernens balansomslutning uppgick till 3 058 mnkr per 2017-12-31.

Moderbolaget

For moderbolaget uppgar resultat efter finansnetto exkl nedskrivning av aktier i dotterbolag
hinforligt till salda byggnader, till -31 351 tkr vilket &r 4,2 msek béttre dn utfall 2016.
Resultatet #r ca 10 mnkr bittre dn budget 2017, p& grund av ett béttre réntenetto &n antagits i
budget samt lidgre konsultkostnader.

Moderbolagets resultat paverkas i huvudsak av finansiella kostnader och intékter. Den
finansiella nettoskulden uppgar till 1 867 980 tkr, vilket medf6r ett negativt finansnetto for aret
om -21 875 tkr.

Riksdagen beslutade i slutet av & 2012 om ytterligare begrénsningar for avdrag for
koncerninterna réntor. I december 2016 fattade Skatteverket ett slutligt omprévningsbeslut {6r
inkomstaret 2014, vilket innebér att en begréinsad del av de externa réntorna anses vara
avdragsgilla. Skatteverket har i december 2017 fattat ett slutligt omprévningsbeslut for
inkomstaret 2015. Aven detta beslut innebér att en begrénsad del av réntekostnaderna anses
vara avdragsgilla.

Sedan tidigare har S:t Erik Markutveckling reserverat kostnader for inkomstaren 2014-2016.
For bokslut 2017 har moderbolaget reserverat kostnader i enlighet med Stockholms Stadshus
ABs beriknade prognoser. For 2017 har kostnader uppgéende till 2,9 mnkr reserverats.

Bokslutsdispositioner
Utifrdn moderbolagets och dotterbolagens resultat efter finansnetto och preliminéra

deklarationer har foljande bokslutsdispositioner faststéllts av koncernledningen vid Stockholms
Stadshus AB:

Bolag Resultat efter Lémnat Erhallet
finansnetto, inkl koncernbidrag koncernbidrag (tkr)
realisationsvinst (tkr) | (tkr)

N:a Station 0 0

Styckmiistaren 30 257 -30 257

Charkuteristen 20 405 -16 723

Palmfelt Center 13 550 -11 171

G-miistaren 40 957 -51 327

Runda Huset 8 468 -8 180

Grosshandlarviigen 20 703 -14 068

Tuben 13 033 -13 033

Kylfacket 19 603 -23 165

Kylrummet 257201 -244 225

Gavia 53328 -57 418

Langobardia 1787 -1778

Godsfinkan 9362 -9 293

S:t Erik Mark* -416 666 -10 000 480 628

*yarav till Stockholms -10 000

Stadshus AB
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S:t Erik Markutvecklings dotterbolag l&mnar koncernbidrag till moderbolaget. Till #garen
Stockholms Stadshus AB ldmnas i 4r koncernbidrag om 10 000 tkr.

Uppfoljning av dgardirektiv 2016

Utifrén visionen ”Ett Stockholm fér alla” redovisas i finansborgarradets forslag till budget fyra
inriktningsmal, vilka #r oféréndrade sedan tidigare:

1. Ett Stockholm som haller samman
Visionen om en stad som hdller samman: “Stockholm dir en stad som far alla att viixa. Heir har
alla barn och vuxna framtidstro och mdjligheter att forverkliga sina liv. Stockholm dr en
sammanhdllen stad som sjuder av liv och rorelse i alla stadens delar. Den offentliga valfiirden
dr 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 utmdirker
Stockholm. Smarta losningar gor det enkelt for alla stockholmare att leva miljovenligt. Utan
att dventyra forutsdttningarna for framtida generationer viixer staden med mdnniskan som
utgangspunkt och med respekt for naturens gréinser.”

3. Ett ekonomiskt hallbart Stockholm
Visionen om eft ekonomiskt hallbart Stockholm: >Stockholm dr nytinkandets centrum i
virlden. Det gynnsamma innovationsklimatet for foretag och mdnniskor att blomstra.
Nringslivets mangfald och det livslanga ldrandet ger alla stockholmare frihet att folja och
Jorverkliga sina drommar. Stockholm dr en central nod i ett globalt néitverk av framgdangsrika
stiader. En stad i virlden, men ocksd en virldens stad som attraherar internationella
entreprenorer, studenter och besokare.”

4. Ett demokratiskt hallbart Stockholm
Visionen om ett demokratiskt hallbart Stockholm: ”Ingenstans dr demokratin mer vital cn i
Stockholm. Stockholmarna dr delaktiga i stadens utveckling och kinner samhorighet med sin
stad. Deras engagemang tas tillvara och ger rikining dt firamtiden. Stockholm cir ett foredome i
skyddet av de mdnskliga rdttigheterna. Lika rdttigheter och stora mdéjligheter kommer alla till
del i en stad tillgdnglig for alla.”

Hérutdver fanns f6ljande bolagsspecifika dgardirektiv 2017 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. Syftet dr att ficimja Stockholms
utveckling och stadens formogenhetsforvaltning.

Bolagets verksamhet ska under perioden inriktas pa forvaltning, uthyrning och utveckling till
sa god avkastning som majligt med hénsyn tagen till stadens utveckling. Under perioden
kommer verksamheten i hog grad att inriktas pd uthyrning och forddling av lokaler i
utvecklingsomraden.

e [ samverkan med exploateringsnimnden, stadsbyggnadsnimnden och kommunstyrelsen
soka strategiska utvecklingsprojekt och forvirv for stadens framtida behov

e se dover mdjligheterna att ha tillfilliga studentbostdder i bolagets utvecklingsprojekt




o i samverkan med exploateringsndmnden fortscitta planeringen for utveckling av
Jastigheterna i Ulvsunda med tydlig inrvikining pa nya bostdder samt vélfungerande handel
och service

o tillsammans med ovriga aktorer i omrdadet medverka i utrednings- och programarbetet for
Soderstaden

o [opande prova forslag till fastighetsforvdry och forsdljning i syfte att firdmja Stockholms
utveckling

e tillsammans med kommunstyrelsen som leder arbetet utreda grdnssnitt och organisation for
strategiska markutvecklingsfragor

folia upp av kommunfullmdktige beslutade indikatorer

Agardirektiven har omsatts i budgetar och affirsplaner for ar 2017 for S:t Erik Markutveckling
och respektive dotterbolag. Uppf6ljningen till styrelsen for S:t Erik Markutveckling AB sker
dven i dotterbolagens bokslutséirenden 2017 inklusive uppf6ljning av affdrsplan.

Aterrapporteringen till styrelsen for Stockholms Stadshus AB gors dels i den sedvanliga
ekonomiska uppfoljningen och dels genom det integrerade ledningssystemet ILS, inklusive
VD-kommentarer. I bifogad ILS-rapport redovisas S:t Erik Markutvecklings bidrag till de fyra
overgripande mélen. Sammanfattningsvis kan konstateras att bolaget klarat i stort sett samtliga
uppstillda méal och aktiviteter. I bilaga 5 aterfinns uppf6ljning av afférsplan 2017.

I bilaga 6 aterfinns EY:s rapport 6ver drsbokslut 2017.

Bilagor:

1. Resultatrikning och balansrikning 2017, koncernen

2. Resultatrikning 2017, moderbolaget

3. Arsredovisning 2017

4. ILS-web-rapport

5. Uppf6ljning av affdrsplan 2017

6. EY: ”Rapport 6ver revision av &rsbokslut”, 2018-02-06







