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Bokslut och arsredovisning 2018

Styrelsens forslag till beslut
Styrelsen beslutar féljande

1. Redovisning av bokslut 2018 godkanns,
2. Forslag till arsredovisning 2018 godkanns.

Stockholm som ovan

Marie Wallhammar

Sammanfattning

Sammanfattning (tkr) Utfall 2018 Budget 2018 Utfall 2017

Omséttning 300 727 298 874 280 928
Rorelsens kostnader -189 373 -222 535 -197 933
Resultat efter avskrivningar 111 354 76 339 82 995
Resultat efter finansnetto 83580 34 303 49 957
Investeringar 111 230 100 164 163 388

Resultat efter finansnetto, exklusive realisationsresultat, uppgar till 84 mnkr {6r
koncernen vilket kan jdmféras med budgeterat resultat om 34 mnkr och
kommunfullmiktiges resultatkrav om 34 mnkr. Det forbattrade resultatet kan framst
forklaras av senarelagt planerat underhall, lagre drift- och administrativa kostnader samt
lagre riantekostnader.

Lamnat koncernbidrag till Stockholms Stadshus AB uppgér till 75 mnkr.

S:t Erik Markutveckling AB Org.nr 556064-5813 Telefon Fax Ingar i
08-508 290 00 08-508 290 80  koncernen

Postadress Besoksadress E-post Stockholms

105 35 STOCKHOLM Kaplansbacken 10 info@sterikmark.se Stadshus AB



Sid. 2 (7)

Arets omséttning uppgar till 301 mnkr. Koncernens omséttning &r ca 2 mnkr hdgre an
budget.

Koncernens finansnetto uppgar till -28 mnkr, vilket dr béttre d4n budgeterat finansnetto.

S:t Erik Markutvecklings investeringar om 111 mnkr &r i huvudsak hanforliga
hyresgéstanpassningar i Fastighets AB Palmfelt Center, men dven till detaljplan samt
hyresgéstanpassningar i Fastighets AB G-maéstaren.

Kort om verksamheten och marknadsliget

Sammanlagt har S:t Erik Markutvecklings dotterbolag ca 200 000 kvm uthyrningsbar yta,
i stadsutvecklingsomradena  Ulvsunda, Slakthusomradet,  Arstafaltet, Norra
Djurgardsstaden, Hammarby Sjostad och Vastberga. Fastigheternas sammanlagda
marknadsvarde uppgar per arsskiftet till ca 4,2 mdkr.

Ulvsunda

Fastighets AB G-miistaren — med fastigheterna Gjutmaéstaren 6 och 9 - har nu helt skiftat
inriktning fran en fastighet for tillverkningsindustri till en modern och vélplacerad
handelsplats med butikslokaler for CityGross, Bauhaus, och OoB i fastighetens lokaler.
Aven systerbolaget Stockholm Vatten & Avfall dr hyresgist 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.

Forbattringar 1 fastighetens utemiljo och belysning har utforts under 2018.

Efter avslutad bullerutredning vad avser flygtrafik till och frén Bromma, har den
bostadspotential som presenterats 1 bolagets tidigare fastighetsutvecklingsplan nu
reducerats vésentligt. Till foljd av detta har bolaget padborjat en omarbetning av den
tidigare fastighetsplanen. Bolaget har ocksd ans6kt om dndrad detaljplan for fastigheten
och 1 december 2017 godkinde Stadsbyggnadsnidmnden en sk startpromemoria for
Billstahamn, bla innehéllande Gjutmastaren 6. Arbetet med ny detaljplan har pagatt under
2018 och kommer fortsitta under hela 2019. S4 kallat plansamrad planeras under Q3 2019.

Under 2017 traffades en 6verenskommelse om en bytesaffar som innebér att dotterbolaget
Fastighets AB G-méstaren séljer 9 734 kvm obebyggd mark och S:t Erik Markutveckling
AB forvarvar en bebyggd tomtritt i ndromradet, Valsverket 10. Fréntrade av marken
skedde under 2018 medan tilltrdde till tomtratten planeras ske 2021. Bytesaffdaren har
betydelse for kommande stadsutveckling genom att plats sdkras for allménna d&ndamal som
skola och forskola.

Slakthusomrddet

I Slakthusomradet dger S:t Erik Markutveckling 3 tomtrétter 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 uppgar till ca 60 000 kvadratmeter. Vissa vakanser foreligger 1
kontorslokaler och datahallar. Uthyrningsarbete ar och har varit en prioriterad fraga.
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Flera av stadens forvaltningar och bolag, bland annat Stockholm Parkering AB,
Serviceforvaltningen,  Arbetsmarknadsforvaltningen  och  Enskede-Arsta-Vantors
stadsdels-forvaltning, dr hyresgister i bolagets fastigheter i omradet. Under 2018 har dven
SISAB och Bostadsformedlingen flyttat in 1 bolagets lokaler.

Slakthusomradet kommer enligt vision Soderstaden 2030 genomgé stora fordndringar.
Detta arbete har tagit sin borjan i och med kommunfullmiktiges beslut 21 juni 2010 om
start for program- och utredningsarbete for omradet. Slutligt program for Slakthusomradet
med ca 4000 nya bostsidder godkindes av Stadsbyggnadsndmnden i februari 2017. Enligt
nuvarande tidplan kommer forsta detaljplan att kunna antas tidigast &r 2020. Narmast
berors Palmfelt Center och bolagets parkeringshus foreslés rivas och ge plats for ett torg.
Avtal om forséljning av parkeringshus till exploateringsndmnden godkindes av S:t Erik
Markutvecklings styrelse 1 december 2018. Forséljningen &r villkorad av
kommunfullmiktiges godkénnande senast 31 mars 2019.

Staden har triffat en dverenskommelse om ett samarbete med Atrium Ljungberg for
utvecklingen av Slakthusomradet. I en avsiktsforklaring ges Atrium Ljungberg mojlighet
att exklusivt forhandla om att fa kdpa och utveckla delar av Slakthusomradet, ta ansvar
for evakueringen av hyresgisterna och utveckla hela eller delar av Stockholms
Livsmedelscentrum.  Avsiktsforklaringen = godkdndes  av  fastighets-,  och
exploateringsndmnderna och av S:t Erik Markutvecklings styrelse under oktober 2018.

Under hosten 2018 har forhandlingar pagétt och avtal mellan parterna har tagits fram. Den
25 januari 2019 beslutade Atrium Ljungbergs styrelse att teckna avtal med Stockholms
stad om forvirv av befintliga byggnader samt markanvisningar i Slakthusomradet.
Exploaterings- och fastighetsndmnderna samt S:t Erik Markutvecklings styrelse foreldggs
avtalet for beslut under februari. Arendet kommer foreliggas kommunfullmiktige for
slutligt godkdnnande under vdren 2019. Enligt avtalet séljs Fastighets AB Runda Huset,
innehdllande Kylhuset 15, nu med frintrdde sommaren 2019. Vidare ges Atrium
Ljungberg en option att forvirva Fastighets AB Palmfelt Center nér en antagen detaljplan
foreligger, eller senast 2021-01-31.

Vistberga

Langobardia AB dger en tomtritt beldgen 1 Vistberga. Uthyrbar yta uppgar till ca 4 000
kvm. Vissa vakanser foreligger 1 fastighetens lokaler och uthyrningsarbete ér en prioriterad
fraga.

Hammarby Sjostad

Fastighets AB Godsfinkan dger en tomtritt beldgen i Hammarby Sjostad. Pa tomtritten
finns tre kontorsbyggnader uppférda med en total uthyrbar yta uppgéende till ca 8 000
kvm. En av byggnaderna, ca 2 800 kvm, har 1 samarbete med SISAB byggts om till en
lag- och mellanstadieskola, ddr skolstart pdbdrjades fran hostterminen 2016.

Arstafiiltet och Norra Djurgdrdsstaden

Under ar 2015 forvirvades Fastighets AB Grosshandlarvigen, ett bolag med fyra
tomtritter varav tre ir beldgna vid Arstafiltet och en i Norra Djurgardsstaden. Genom
forvarvet skapas radighet 6ver mark och byggnader infor framtida stadsutveckling 1
ndmnda omraden. Samtliga lokaler i fastigheterna &r uthyrda och sedvanlig forvaltning
har bedrivits under aret.
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Ovrigt

Moderbolagets verksamhet #r endast av administrativ karaktir. Aven under &r 2018 har
bolaget bedrivit ett omfattande arbete for att sdkerstilla att administrativa processer ar
fortsatt funktionella och effektiva. Bolaget har dven arbetat aktivt med GDPR. Ett externt
dataskyddsombud har anlitats, och en handlingsplan for hosten 2018 och véaren 2019 har
tagits fram. Bolaget har ocksa strategiskt provat forslag till forvarv och forsiljningar i
syfte att frimja Stockholms ladngsiktiga utveckling, i enlighet med kommunfullméaktiges
agardirektiv.

Dotterbolaget Stockholm Norra Station AB édgde fastigheten Vasastaden 1:17 vid Norra
Station till och med 31 augusti 2007, da fastigheten dverfordes till Stockholms stads
exploateringsndmnd. Bolaget ar vilande och bedriver ingen egen verksambhet.

Internkontroll

Bolagets internkontrollarbete fokuserar till stor del pad de processer som bolagets
verksamhet dr beroende av, och dir eventuell avvikelse frdn planering kan paverka
bolaget. Internkontrollarbetet 4r saledes vil integrerat i bolagets ordinarie verksamhet och
1 bolagets arbete med risk- och sérbarhetsanalys (RSA). De processer som dr sérskilt
visentliga for bolagets verksamhet har redovisats till styrelsen vid beslut om bolagets
internkontrollplan. Uppf6ljning och redovisning till styrelsen sker 16pande, framst genom
styrelserapport om forvaltning, uthyrning och framtid, men ocksé i samband med den
ekonomiska rapporteringen. Vad géller den ekonomiska uppfdljningen och rapporteringen
har inga sérskilda avvikelser mot planerade processer noterats under ar 2018.

Kommentar till intikter och kostnader

Koncernen

Arets resultat efter finansnetto, exklusive realisationsresultat, uppgick till 83 580 tkr for
koncernen vilket kan jdmforas med budgeterat resultat om 34 303 tkr och
kommunfullméktiges resultatkrav om 34 mnkr. Resultatet dr hogre &n for r 2017, dir
utfallet uppgick till 49 957 tkr. Darav kan ett betydligt hogre koncernbidrag, 75 mnkr
jamfort med 10 mnkr, lamnas till moderbolaget Stockholms Stadshus AB.

Koncernens omséttning uppgick till 300,7 mnkr, fordelad enligt f6ljande per bolag:

- Fastighets AB G-maéstaren, 115,0 mnkr
- Fastighets AB Palmfelt Center, 86,3 mnkr
- Fastighets AB Grosshandlarvigen, 44,2 mnkr
- Fastighets AB Runda Huset, 28,4 mnkr
- Fastighets AB Godsfinkan, 18,0 mnkr
- Fastighets AB Charkuteristen, 4,3 mnkr
- Langobardia AB, 3,8 mnkr
- S:t Erik Markutveckling AB, 0,7 mnkr

Koncernens omsittning #r 2,0 mnkr bittre 4n budget. Okningen jimfort med foregiende
ars omséttning om 281 mnkr, forklaras framst av nyinflyttade hyresgister i Fastighets AB
Palmfelt Center under hdsten 2018.
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Rorelsens totala kostnader inkl avskrivningar uppgick till 189 373 tkr, att jamfora med
budgeterade kostnader om 222 535 tkr. Skillnaden férklaras framst av senarelagt planerat
underhdll i Fastighets AB G-mastaren och Fastighets AB Palmfelt Center. Aven
driftkostnader ar lagre an budgeterat, vilket till stor del kan forklaras av att viss osékerhet
radde vid upprattande av budget. Vi hade ny upphandlad forvaltare och nytt
ekonomisystem med ny kontoplan och svarbegripliga rapporter.

Fastigheternas underhallskostnader uppgick totalt till 11 875 tkr och avsag forutom
sedvanligt I6pande underhall (5 mnkr), ocksd ett flertal mindre planerade
underhallsatgarder (7 mnkr) framst i Fastighets AB G-mastaren och Fastighets AB
Palmfelt Center. Narmare specifikation aterfinns i dotterbolagens bokslutsarenden.
Avvikelse mot budget forklaras framst av senareldggning av flera planerade
underhallsposter till 2019, vilka finns med i budget 2019. Det I6pande underhallet har
minskat bade i jamforelse med budget (7 mnkr) och foregaende ar (8 mnkr), vilket ar
mycket positivt.

Finansnettot om -28,0 mnkr ligger béttre dn budgeterat finansnetto om -42,0 mnkr
beroende pé lagre ridntenivéer och oséker takt i investeringar.

Arets investeringar uppgick till 111 mnkr, vilket frimst avser hyresgistanpassningar i
Fastighets AB Palmfelt Center. Hyresgéistanpassningarna dr nddvéndiga for att sdkerstélla
uthyrningsgraden och ddrmed bibehalla koncernens nettointdkter pé ldng sikt. Avvikelse
mot budget avser framforallt aktiverade kostnader for detaljplanearbete i Fastighets AB
G-mistaren och Fastighets AB Palmfelt Center. I budget belastade dessa kostnader
resultatrdkningen istéllet for investeringsvolymen.

Koncernens balansomslutning uppgick till 3 079 mnkr per 2018-12-31.

Moderbolaget

For moderbolaget uppgar resultat efter finansnetto till -27 356 tkr vilket &r 4,0 msek béttre
an utfall 2017. Resultatet ar ca 15 mnkr béttre an budget 2018, pa grund av ett battre
rantenetto an antagits i budget samt lagre konsultkostnader.

Moderbolagets resultat paverkas i huvudsak av finansiella kostnader och intékter. Den
finansiella nettoskulden uppgér till 1 439 068 tkr, vilket medfor ett negativt finansnetto
for aret om -17 068 tkr.

Riksdagen beslutade i slutet av ar 2012 om ytterligare begransningar for avdrag for
koncerninterna réntor. Skatteverket har tillimpat det nya regelverket frdn och med ar 2014
och for inkomstaren 20104-2015 fattat ett slutligt omprovningsbeslut som innebér att en
begrinsad del av rintekostnaderna anses vara avdragsgilla. I december 2018 fattade
Skatteverket ett slutligt omprdovningsbeslut for inkomstiret 2016. Aven detta beslut
innebaér att en begrinsad del av rantekostnaderna anses vara avdragsgilla.

Sedan tidigare har S:t Erik Markutveckling reserverat kostnader for inkomstéren 2014-
2017. For bokslut 2018 har moderbolaget reserverat kostnader i enlighet med Stockholms
Stadshus ABs berdknade prognoser. For 2018 har kostnader uppgaende till 2,2 mnkr
reserverats.
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Bokslutsdispositioner

Utifran moderbolagets och dotterbolagens resultat efter finansnetto och preliminara
deklarationer har bokslutsdispositioner faststallts av koncernledningen vid Stockholms
Stadshus AB.

S:t Erik Markutvecklings dotterbolag lamnar koncernbidrag till moderbolaget om 119 820
tkr. Som en konsekvens av ett starkt resultat kan i &r koncernbidrag om 75 000 tkr ldmnas
till dgaren Stockholms Stadshus AB.

Uppfoljning av dgardirektiv 2018

Utifran visionen “Ett Stockholm for alla” redovisas i finansborgarradets forslag till budget
fyra inriktningsmal, vilka ar oférandrade sedan tidigare:

1. Ett Stockholm som héller samman
Visionen om en stad som hdller samman: “Stockholm dr en stad som far alla att vixa. Héir
har alla barn och vuxna framtidstro och maojligheter att forverkliga sina liv. Stockholm dr
en sammanhdllen stad som sjuder av liv och rorelse i alla stadens delar. Den offentliga
vdlfarden 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
utmdrker Stockholm. Smarta [6sningar gor det enkelt for alla stockholmare att leva
miljovdnligt. Utan att dventyra forutsdttningarna for framtida generationer vixer staden
med mdnniskan som utgangspunkt och med respekt for naturens grdnser.”

3. Ett ekonomiskt hallbart Stockholm
Visionen om ett ekonomiskt hdllbart Stockholm: Stockholm dr nytinkandets centrum i
vdrlden. Det gynnsamma innovationsklimatet fdr foretag och mdnniskor att blomstra.
Ndringslivets mdngfald och det livsldnga ldrandet ger alla stockholmare frihet att folja
och forverkliga sina drommar. Stockholm dr en central nod i ett globalt ndtverk av
framgdngsrika stdder. En stad i virlden, men ocksa en virldens stad som attraherar
internationella entreprendrer, studenter och besokare.”

4. Ett demokratiskt hallbart Stockholm
Visionen om ett demokratiskt hallbart Stockholm: Ingenstans dr demokratin mer vital dn
i Stockholm. Stockholmarna dr delaktiga i stadens utveckling och kinner samhorighet
med sin stad. Deras engagemang tas tillvara och ger riktning dt framtiden. Stockholm dr
ett foredome i skyddet av de mdnskliga rdttigheterna. Lika rdttigheter och stora
mojligheter kommer alla till del i en stad tillgdanglig for alla.”
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Harutover fanns foljande bolagsspecifika dgardirektiv 2018 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
frdamja Stockholms utveckling och stadens formégenhetsforvaltning.

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

e isamverkan med exploateringsnamnden, stadsbyggnadsnamnden och
kommunstyrelsen soka strategiska utvecklingsprojekt och forvarv for stadens
framtida behov

e se Over mojligheterna att ha tillfalliga studentbostéader i bolagets utvecklingsprojekt

e isamverkan med exploateringsnamnden fortsatta planeringen for utveckling av
fastigheterna i Ulvsunda med tydlig inriktning pa nya bostader samt valfungerande
handel och service

e tillsammans med 6vriga aktorer i omradet medverka i utrednings- och
programarbetet for Soderstaden

¢ |Gpande prova forslag till fastighetsforvéarv och forsaljning i syfte att framja
Stockholms utveckling

¢ tillsammans med kommunstyrelsen som leder arbetet utreda granssnitt och
organisation for strategiska markutvecklingsfragor

o folja upp av kommunfullméktige beslutade indikatorer

Agardirektiven har omsatts i budgetar och affarsplaner for &r 2018 for S:t Erik
Markutveckling och respektive dotterbolag. Uppféljningen till styrelsen for S:t Erik
Markutveckling AB sker &ven i dotterbolagens bokslutsarenden 2018 inklusive
uppféljning av affarsplan.

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 dvergripande mélen. Sammanfattningsvis kan konstateras att bolaget
klarat 1 stort sett samtliga uppstédllda mal och aktiviteter. I bilaga 5 aterfinns uppf6ljning
av affarsplan 2018. I bilaga 6 aterfinns EY:s rapport dver arsbokslut 2018.

Bilagor
1. Resultatrdkning och balansrékning 2018, koncernen
2. Resultatrakning 2018, moderbolaget
3. Arsredovisning 2018
4. ILSs-web-rapport
5. Uppfoljning av afférsplan 2018
6. EY: ”Rapport dver revision av arsbokslut”, 2019-02-06
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