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Sammanfattning

Resultatet efter finansnetto per 2021-04-30 uppgick till 28 mnkr for koncernen.
Prognosen for ar 2021 berdknas till 79 mnkr, vilket kan jamforas med budget och
kommunfullméktiges resultatkrav om 70 mnkr. Den prognostiserade resultat-
forbattringen forklaras av att bolaget den 3 maj 2021 forvdrvade 28 byggnader fran
Stockholms Hamn AB, huvudsakligen genom forvérv av tre bolag. Forvirvet var ej
beaktat 1 budget, men &r beaktat i prognosen.

Koncernens omséttning under perioden uppgick till 97 mnkr. Omséttningen for ar 2021
beréknas uppga till 353 mnkr.

Koncernens investeringar for perioden uppgick till 154 mnkr och prognostiserat
helérsutfall uppgar till 644 mnkr.

Under 2017 traffade Bolaget en 6verenskommelse om en bytesaffar i Ulvsunda. Affaren
innebar att Bolaget via ett bolagsforvérv skulle forvarva den bebyggda tomtratten
Valsverket 10 och sélja en obebyggd del av Bolagets fastighet Gjutmastaren 6.
Markforsaljningen skedde under andra tertialet 2018. Tilltrade till Fastighets AB
Valsverket skedde den 30 mars 2021. Forvarvet har betydelse for kommande
stadsutveckling genom att plats sékras for allmanna andamal som skola och forskola.

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
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Under hosten 2020 traffade S:t Erik Markutveckling AB en dverenskommelse med
Stockholms Hamn AB om forvérv av 28 byggnader, varav 27 genom forvérv av tre
bolag. 18 av byggnaderna kommer inom 5-10 ar att 6verlatas vidare till exploaterings-
namnden for att inga i stadsutvecklingsprojektet Norra Djurgardsstaden. Tio byggnader
ska behallas tills vidare och utvecklas vidare i Bolagets forvaltning. Tilltradet till
bolagen och byggnaderna skedde 3 maj 2021.

| prognosen for 2021 har inga ytterligare forvarv eller forsaljningar av fastigheter/bolag
beaktats.

Kort om verksamheten och marknadsliget

Koncernen

Sammanlagt har S:t Erik Markutvecklings dotterbolag per 30 april 2021 ca 199 000 kvm
uthyrningsbar yta i stadsutvecklingsomradena Ulvsunda, Slakthusomradet, Arstafaltet,
Norra Djurgardsstaden, Hammarby Sjdstad, Vastberga och Frihamnen. Fastigheternas
sammanlagda marknadsvarde uppgar per arsskiftet 2020/2021 till ca 4,4 mdkr.

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

Ulvsunda

Fastighets AB G-maistaren dger Gjutméstaren 6 och innehar tomtréitten Gjutméstaren 9
med en modern och vélbeldgen handelsplats. Byggnaderna har en uthyrningsbar yta om
ca 100 000 kvm for butiker, kontor, lager och logistik. City Gross, Bauhaus och OoB m
fl. har butiker medan bl. a Manhem bedriver lager- och logistikverksamhet. Stockholm
Vatten och Avfall AB hyr moderna, flexibla och effektiva kontorslokaler for sitt
huvudkontor samt lagerlokaler och fordonsforrad.

Arbetet med den nya detaljplanen fortsitter och malsattningen &r att en ny detaljplan ska
kunna antas under Q1 2022.

Den 30 mars 2021 forvarvades Fastighets AB Valsverket och indirekt tomtritten till
Valsverket 10 med en total uthyrningsbar yta om ca 16 000 kvm. Byggnaden innehaller
lokaler for lager och logistik, och for ndrvarande &r endast tva lokaler om totalt 1 200
kvm uthyrda. Uthyrningsarbete pagar.

Slakthusomrddet

Flera av stadens forvaltningar och bolag &r hyresgaster i S:t Erik Markutvecklings tva
kontorsfastigheter i Slakthusomradet. S:t Erik Markutveckling deltar aktivt i den
fortsatta planeringen av Slakthusomradets utveckling.

Fastighets AB Palmfelt Center innehar tomtréatten till fastigheten Kylhuset 28 i
Stockholms slakthusomrade. Fastigheten innehaller ca 32 000 kvm uthyrbara lokaler,
huvudsakligen kontor. For narvarande finns mindre kontorsvakanser. Kapacitets-
vakansen pa byggnadens datahallar ar hogre varfor uthyrning ar en prioriterad fraga.
Infor uthyrning/inflyttning &r det nédvandigt med investeringar for hyresgastanpassning.



Sid. 3 (6)

Slutligt program- och utredningsarbete for Slakthusomradet med ca 4 000 nya bostader
godkandes av Stadsbyggnadsndmnden i februari 2017. Enligt tidplanen kommer den
forsta detaljplan som berdr Palmfelt Center att kunna antas tidigast ar 2023.

Fastighets AB Charkuteristen innehar tomtratten Isterbandet 6 i Stockholms
slakthusomrade. Fastigheten innehaller ca 2 200 kvm kontor. Sedan varen 2019 ar hela
byggnaden uthyrd till Arbetsmarknadsforvaltningen.

Viistberga
Langobardia AB innehar en tomtritt med ca 4 000 kvm kontors- och lagerlokaler i
Vistberga. Uthyrning av fastighetens uppkomna vakanser ar prioriterat.

Hammarby Sjostad

Fastighets AB Godsfinkan innehar en tomtrétt i Hammarby Sjostad med tre
sammanbyggda huskroppar. Den uthyrningsbara ytan uppgar till ca 7 500 kvm. En av
byggnaderna innehéller skollokaler med SISAB som hyresgist. Ett par kontorslokaler &r
f.n. vakanta och uthyrningen av dessa prioriteras. SISAB utreder mdjligheten att bygga
om de tva kontorshuskropparna for skolverksamhet.

Arstafiiltet och Norra Djurgdrdsstaden

Fastighets AB Grosshandlarviigen innehar tre bebyggda tomtritter pa Arstafiltet,
Postgérden 2 och 4, Vasslan 4, med totalt ca 30 000 kvm uthyrningsbara lokaler for
lager/logistik, kontor och butik. Bolaget innehar #ven tomtritten Angsbotten 8 i Norra
Djurgéardsstaden med ca 4 600 kvm butiks- och lagerlokaler. Bolagets lokaler ar fullt
uthyrda och forvaltas for narvarande i avvaktan pé forestdende stadsutveckling.

Frihamnen

Fastighets AB Kylrummet forvdrvade den 1 juli 2020 en byggnad i Frihamnen,
Banankompaniet. Uthyrbar yta uppgér till ca 4 000 kvm. Byggnaden &r tomstélld och en
omfattande ombyggnad planeras ske under 2021 och 2022. Ny hyresgést berdknas flytta
in 2023.

Den 3 maj 2021 forvirvade bolaget ytterligare en byggnad i Frihamnen, Magasin 1, med
en uthyrningsbar yta om ca 7 800 kvm for kontor och lager.

Under forsta tertialet forviarvades holdingbolaget Hamnfastigheter AB, som i sin tur
forvarvade tre bolag frén Stockholms Hamn AB med tilltrdde den 3 maj 2021
innehéllande 27 byggnader 1 Frihamnen med en total uthyrningsbar yta om ca 38 000
kvm. Bolagen dr under namnéndring till Fastighets AB Tullhusen, Fastighets AB
Flanoren och Fastighets AB Frihamnen.

Moderbolaget S:t Erik Markutveckling AB

Moderbolagets egen verksamhet ar av administrativ karaktar. Bolaget arbetar 16pande
med att sakerstalla att de administrativa processerna ar funktionella och effektiva.

Under dret kommer bolaget, forutom ordinarie forvaltning av dotterbolagen, arbeta med
att strategiskt prova forslag till forvirv och forsiljningar i syfte att frimja Stockholms
langsiktiga utveckling 1 enlighet med kommunfullméktiges dgardirektiv. Forslag till
fastighetsforvirv ska 16pande provas utifrdn bolagets investeringsstrategi.
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Bolaget kommer under éret dven utreda forutsdttningarna och forbereda for att utfora
forvaltningsuppdrag at andra aktérer inom staden.

Intern kontroll

Bolagets aktuella internkontrollplan beslutades av styrelsen vid dess sammantréide i
december 2020. For de fem kontrollatgdrder som beslutades foljas upp i samband med
forsta tertialet har uppf6ljning skett utan avvikelse:

e Uppfdljning av ekonomisk avvikelse inklusive underhéllsprojekt och
investeringar.

e Kontroll av att Iimnade hyreslittnader pga. Covid-19 har skett i enlighet med
Stadens riktlinjer.

e Kontroll av att tit dialog férs med hyresgister i projektfastigheter.

e Kontroll av att avstimningar skett med stadsbyggnadskontoret, exploaterings-
kontoret och konsultgruppen fran Rambdll rérande tidplan 1 detaljplaner.

e Kontroll av medarbetarnas upplevda arbetsmilj6 vid langvarigt hemarbete genom
regelbundna avstdmningar.

Fullstandig uppfoljning for bolagets samtliga kontrolldtgirder redovisas i samband med
arets slut.

Kommentar till intikter och kostnader

Koncernen

Koncernens omséttning for perioden uppgar till 97 mnkr, varav den stdrsta andelen ar
hénforlig till Fastighets AB G-maéstaren och Fastighets AB Palmfelt Center.
Prognostiserad omsattning for koncernen &r 2021 berdknas uppga till 353 mnkr, fordelad
enligt f6ljande per bolag:

- Fastighets AB G-méstaren, 125 mnkr
- Fastighets AB Palmfelt Center, 86 mnkr
- Fastighets AB Grosshandlarv, 56 mnkr
- Tre bolag fran Stockholms Hamn, 44 mnkr

- Fastighets AB Godsfinkan, 21 mnkr
- Fastighets AB Kylrummet, 10 mnkr
- Fastighets AB Charkuteristen, 5 mnkr
- Langobardia AB, 4 mnkr
- Fastighets AB Valsverket, 1 mnkr
- S:t Erik Markutveckling AB 1 mnkr

Prognosen bygger pa att géllande kontrakt med befintliga hyresgéster behalls under aret.
Prognostiserad omsittning ligger hogre &n heldrsbudget om 301 mnkr, vilket till storsta
delen forklaras av forvirvet frdn Stockholms Hamn AB.

Bolaget har per dagens datum inte ldmnat hyresrabatt till ndgon hyresgist med anledning
av covid-19. Bolaget har for avsikt att teckna 6verenskommelse om hyresrabatt med
hyresstdd for ca sex hyresgister i maj ménad, avseende hyreslittnad i Q1 2021.

For heléret prognostiseras en hyresforlust om ca 2,7 mnkr, varav ca 1,1 mnkr uppskattas
aterbetalas 1 form av statligt stod.
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Rorelsens kostnader exkl. avskrivningar uppgar till 39 mnkr for perioden och uppskattas
till 162 mnkr for heléret. Prognostiserade rorelsekostnader ligger hogre dn budgeterade
kostnader om 135 mnkr, vilket beror pé de tillkommande byggnaderna fran Stockholms
Hamn AB. For 6vriga bolag prognostiseras rorelsekostnaderna ligga ungefar i niva med
budget.

Det planerade underhallet prognostiseras uppga till 13 mnkr vilket ligger i niva med
budget. Storre underhallsatgarder utgors framst av atgarder i Fastighets AB G-maéstaren i
syfte att skapa en an mer attraktiv och trygg handelsplats. Under varen 2021 planeras
exempelvis atgarder i form av omfattande och foérebyggande trafik- och gangtrafik-
sakerhetsatgarder for att tydliggora gangstrak mellan tvarbanan och fastighetens entréer,
samt ett antal fartdampande atgarder for biltrafik pa fastigheten. | Fastighets AB
Godsfinkan pagar arbete med trapphusbelysning. Utover detta prognostiseras for olika
underhallsatgarder pa fastigheterna, sasom mark- och fasadarbete i Langobardia AB,
arbete med taksékerhet i Fastighet AB Charkuteristen, takrenovering i Fastighets AB
Grosshandlarvagen och underhall avseende altaner, racken och tatskikt i Fastighets AB
Palmfelt Center.

Per 30 april 2021 uppgar koncernens finansiella skuld till 2 396 mnkr, vilket ger ett
negativt finansnetto om 5 mnkr for forsta tertialet. For heldret har rdntan uppskattats
enligt stadens prognoser vilket medfor ett prognostiserat negativt finansnetto om 25
mnkr, ca 5 mnkr hogre dn budget. Koncernens bolagsforvirv 6kar skulden och det
negativa finansnettot.

Investeringarna for perioden uppgick till 154 mnkr och avser bolagsforvérvet
innehallande Valsverket 10. Investeringarna berdknas uppga till 644 mnkr for helaret, att
jamfdra med budget om 370 mnkr. Avvikelsen forklaras av det storre forvérvet, 28
byggnader, fran Stockholms Hamn AB. Ovriga investeringar avser framst
hyresgastanpassningar i Fastighets AB Palmfelt Center, Fastighets AB G-méstaren,
Fastighets AB Godsfinkan, Langobardia AB och Fastighets AB Kylrummet.
Hyresgastanpassningarna omfattar anpassning och renovering av lokaler infor fornyelse
av hyresavtal och nyuthyrning. Bolaget prognostiserar &ven for detaljplanearbete i
Ulvsunda, Slakthusomradet och Norra Djurgardsstaden. Utdver detta prognostiserar
bolaget for en ramp i anslutning till bolagets fastighet i Norra Djurgérdsstaden for att
oOka trafiksdkerheten for gangtrafikanter.

Koncernens resultat efter finansnetto per 30 april 2021 uppgar till 28 mnkr.
Prognostiserat heldrsresultat efter finansiella poster beréknas till 79 mnkr for koncernen,
vilket kan jamforas med budgeterat resultat om 70 mnkr och kommunfullméktiges
resultatkrav om 70 mnkr.

Moderbolaget

Moderbolagets intakter bestar framst av intdkter fran dotterbolagen avseende
vidarefakturering av gemensamma konsultkostnader. Moderbolagets kostnader utgors
framst av finansiella kostnader. Ovriga kostnader avser bl. a personalkostnader,
konsultkostnader och lokalkostnader.
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Moderbolagets finansiella nettoskuld uppgér till 1 394 mnkr per 30 april 2021, vilket
medfor ett negativt finansnetto for perioden om 3 mnkr. For helaret har rdntan
uppskattats enligt stadens prognoser, vilket medfor ett prognostiserat finansnetto om -12
mnkr och 1 nivd med budget.

ILS

Stockholms stads budget for 2021 inneholl foljande tre inriktningsmal:

1.

En modern storstad med mojligheter och valfrihet for alla

1 Stockholm dr mdnniskor sjdlvforsorjande och vigen till arbete och
svenskkunskaper dr kort

Stockholm dr en trygg, sdker och vilskott stad att bo i och vistas i

1 Stockholm ndr barn sin fulla potential dd Stockholms skolor och forskolor dr de
bdista i Sverige

1 Stockholm far mdnniskor i behov av stod insatser i tid prdglade av hég kvalitet,
evidens och ridttssckerhet

1 Stockholm har dldre en tillvaro som préglas av hég kvalitet, trygghet och
sjdlvbestimmande

En hallbart véaxande och dynamisk storstad med hdg tillvaxt

Stockholm  har Sveriges bdsta foretagsklimat och ett internationellt
konkurrenskraftigt ndringsliv

Stockholm byggs attraktivt, tditt och funktionsblandat utifran mdnniskors och
verksamheters skiftande behov

Stockholms infrastruktur framjar effektiva och hdllbara transporter samt god
framkomlighet

Stockholm dr en modern kultur- och evenemangsstad med en stark beséksndring
Stockholm dir en hallbar stad med en god livsmiljo

En ekonomiskt hallbar och innovativ storstad for framtiden

Stockholm har en budget i balans och ldngsiktigt hdllbara finanser
Stockholm anvinder skattemedlen effektivt till storsta nytta for stockholmarna

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

Bilagor:

1.
2.
3.

Resultatrakning och balansrakning, koncernen
Resultatrakning, moderbolaget
ILS-web-rapport
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