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Tertialrapport 1 samt prognos 1 ar 2020

Styrelsens forslag till beslut

Tertialrapport 1 samt prognos 1 for ar 2020 godkanns.

Asa Wigfeldt

Sammanfattning

Resultatet efter finansnetto per 2020-04-30 uppgick till 30 mnkr f6r koncernen.
Prognosen for &r 2020, exkl realisationsvinst, berdknas till 61 mnkr, vilket kan jamforas
med budget och kommunfullméktiges resultatkrav om 62 mnkr. Vi prognostiserar en
resultatforsdmring om 1 mnkr (ca 1,5%), trots att vi forvantar oss hyresforluster om
drygt 9 msek pga covid-19. Realisationsvinsten for forsdljning av p-huset 1 Fastighets
AB Palmfelt Center beréknas uppga till 23 mnkr.

Koncernens omséttning under perioden uppgick till 100 mnkr. Omsattningen for ar 2020
beréknas uppga till 290 mnkr.

Koncernens investeringar for perioden uppgick till 8 mnkr och prognostiserat
helérsutfall uppgér till 41 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
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Kort om verksamheten och marknadsliget
Koncernen

Sammanlagt har S:t Erik Markutvecklings dotterbolag ca 190 000 kvm uthyrningsbar
yta, i stadsutvecklingsomrédena Ulvsunda, Slakthusomradet, Arstafaltet, Norra
Djurgardsstaden, Hammarby Sjostad och Véstberga. Fastigheternas sammanlagda
marknadsvarde uppgick per arsskiftet 2019/2020 till ca 4,2 mdkr.

Fastighets AB Palmfelt Center triffade i december 2018 avtal om att sdlja fastighetens
parkeringshus till exploateringsnimnden dé den nya tunnelbanestationen i
Slakthusomradet kommer att anldgga en uppgéang pa den plats dir parkeringshuset idag
ar beldget. Avtalet godkdndes av Kommunfullméktige i mars 2019 och frantridet skedde
den 31 januari 2020.

For narvarande finns mindre vakanser i bolagets fastigheter, déar uthyrningsarbete sker
med hansyn till férestaende stadsutveckling.

I Ulvsunda har fastigheterna Gjutmaistaren 6 och 9 nu helt skiftat inriktning frén 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 hyresgdst sedan 2015/2016 och hyr
kontorslokaler, fordonsforrad och lager.

Arbetet med ny detaljplan i Ulvsunda pagar och sé kallat plansamrad holls under Q4
2019. Arbetet som startade under 2018 har fortsatt under 2019 och 2020 med
malsittning om ett antagande under Q1 2022.

Flera av stadens forvaltningar och bolag, bland annat Stockholm Parkering AB,
Serviceforvaltningen, Bostadsformedlingen, SISAB, Arbetsmarknadsférvaltningen och
Idrottsforvaltningen, ar hyresgaster i S:t Erik Markutvecklings tva kontorsfastigheter i
Slakthusomradet. S:t Erik Markutveckling deltar aktivt i den fortsatta planeringen av
Slakthusomradets utveckling.

Slutligt program- och utredningsarbete for Slakthusomradet med ca 4000 nya bostéder
godkéndes av Stadsbyggnadsndmnden i februari 2017. Enligt nuvarande tidplan kommer
forsta detaljplan som beror Fastighets AB Palmfelt Center att kunna antas tidigast ar
2022.

Bolaget dger dven en tomtrétt i Vistberga, dér det finns vissa mindre vakanser i
lokalerna. Uthyrningsarbete av dessa vakanta lokaler dr en prioriterad friga.

I Hammarby Sjostad dger bolaget en tomtréitt med tre kontorsbyggnader. En av
byggnaderna har i samarbete med SISAB byggts om till en l4g- och mellanstadieskola.

Bolaget #iger tre tomtriitter pa Arstafiltet och en tomtriitt i Norra Djurgirdsstaden.
Bolagets tomtritter pa Arstafiltet ingér i stadsutvecklingsprojektet dir totalt 6 000
lagenheter planeras. Bolaget ingér i etapp 7 med ca 850 ldgenheter och 40 000 kvm
kontor med planerad byggstart 2028.
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Moderbolaget S:t Erik Markutveckling AB

Moderbolagets egen verksamhet ar av administrativ karaktar. Bolaget arbetar I6pande
med att sékerstalla att de administrativa processerna ar funktionella och effektiva.

Under aret kommer bolaget, forutom ordinarie forvaltning av dotterbolagen, arbeta med
att strategiskt prova forslag till forvarv och forséljningar i syfte att frimja Stockholms
langsiktiga utveckling i enlighet med kommunfullméktiges dgardirektiv. Forslag till
fastighetsforvirv ska 16pande provas utifran bolagets investeringsstrategi.

Intern kontroll

Bolagets aktuella internkontrollplan beslutades av styrelsen vid dess sammantrade i mars
2020. For de tva kontrollatgdrder som beslutades foljas upp 1 samband med forsta
tertialet har uppfoljning skett utan avvikelse:

e Bolaget har regelbundna avstdmningar med exploateringskontorets projektledare
rorande fordndringar i tidplanen i det aktuella projektet.

e Maénadsvis uppfoljning av ekonomisk avvikelse i underhallsprojekt och
investeringar har skett utan anmérkning.

Fullstdndig uppfoljning for bolagets samtliga kontrolldtgarder redovisas i samband med
arets slut.

Kommentar till intikter och kostnader

Koncernen

Koncernens omsittning for perioden uppgar till 100 mnkr, varav den storsta andelen &r
hénforlig till Fastighets AB G-méstaren och Fastighets AB Palmfelt Center.
Prognostiserad omséttning for koncernen ar 2020 berdknas uppgé till 290 mnkr, fordelad
enligt foljande per bolag:

- Fastighets AB G-mastaren, 126 mnkr
- Fastighets AB Palmfelt Center, 85 mnkr
- Fastighets AB Grosshandlarv, 48 mnkr

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

Prognosen bygger pa att gdllande kontrakt med befintliga hyresgéster behélls under aret.
Prognostiserad omsittning ligger ldgre dn helarsbudget om 295 mnkr. Detta forklaras
frimst av att bolaget prognostiserar en hyresforlust for heldret om ca 9,4 mnkr pga.
covid-19.

Rorelsens kostnader exkl. avskrivningar uppgar till 40 mnkr for perioden och uppskattas
till 133 mnkr for heléret. Prognostiserade rorelsekostnader ligger ndgot ldgre én
budgeterade kostnader om 134 mnkr, vilket frimst forklaras av ldgre prognostiserat
l6pande underhall.
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Det planerade underhallet prognostiseras uppga till 17 mnkr, vilket ligger i niva med
budget. Storre underhallsatgarder utgors framst av atgarder i Fastighets AB G-mastaren i
syfte att skapa en &n mer attraktiv och trygg handelsplats. Dessutom prognostiseras for
projektering av stéllverk, byte av brandlarmsdetektorer samt markatgarder sasom
gangvagar och lagning av potthal. Bolaget planerar dven att fortsatta arbetet med att
forbéattra belysningen i Fastighets AB G-mastaren for att gora fastigheten mer tillgénglig
och trygg for hyresgaster och besokare samt langsiktigt dven for allmanheten. En
utredning ska pabdrjas om belysningsmaster kan ersatta befintlig armatur till LED. |
Fastighets AB Godsfinkan pagar arbete med trapphusbelysning. Ut6ver detta
prognostiseras for olika underhallsatgarder pa fastigheterna, sdsom tak- och
fonsterrenovering i Langobardia AB, arbete med taksékerhet i Fastighet AB
Charkuteristen och underhall avseende altaner, racken och tatskikt i Fastighets AB
Palmfelt Center.

Per 30 april 2020 uppgar koncernens finansiella skuld till 2 121 mnksr, vilket ger ett

negativt finansnetto om 6 mnkr for forsta tertialet. For heldret har réntan uppskattas

enligt stadens prognoser, vilket medfor ett prognostiserat negativt finansnetto om 22
mnkr, vilket ligger ca 2 mnkr béttre 4n budget.

Investeringarna for perioden uppgick till 8 mnkr. Investeringarna beréknas uppga till 41
mnkr for helaret, att jamfora med budget om 41 mnkr, och avser framst
hyresgastanpassningar i Fastighets AB Palmfelt Center, Fastighets AB G-méstaren och
Fastighets AB Godsfinkan. Hyresgéstanpassningarna omfattar anpassning och
renovering av lokaler infor fornyelse av hyresavtal och nyuthyrning. Bolaget
prognostiserar aven 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 6ka trafiksdkerheten for
géngtrafikanter.

Koncernens resultat efter finansnetto per 30 april 2020 uppgar till 30 mnkr.
Prognostiserat helarsresultat efter finansiella poster, exkl. realisationsvinst, beréknas till
61 mnkr for koncernen, vilket kan jdmforas med budgeterat resultat om 62 mnkr och
kommunfullméktiges resultatkrav om 62 mnkr. Trots prognostiserade hyresforluster om
9,4 mnkr pga. covid-19, raknar bolaget med att heldrsresultatet endast sénks med 1
mnkr. Realisationsvinsten fran forsiljning av p-huset i Fastighets AB Palmfelt Center
uppgick till 23 mnkr.

Moderbolaget

Moderbolagets intakter bestar av framst av intakter fran dotterbolagen avseende
vidarefakturering av gemensamma konsultkostnader. Moderbolagets kostnader utgors
framst av finansiella kostnader. Ovriga kostnader avser bl a personalkostnader,
konsultkostnader och lokalkostnader.

Moderbolagets finansiella nettoskuld uppgér till 1 389 mnkr per 30 april 2020, vilket
medfOr ett negativt finansnetto for perioden om 3 mnkr. For heldret har rdntan uppskattas
enligt stadens prognoser, vilket medfor ett prognostiserat finansnetto om -13,5 mnkr
vilket dr en minskning med 2 mnkr jamf{ort med budget.
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Stockholms stads budget for 2020 inneholl foljande tre inriktningsmal:

1.

En modern storstad med mojligheter och valfrihet for alla

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

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

1 Stockholm ndr barn sin fulla potential da Stockholms skolor och forskolor dr de
bdsta i Sverige

1 Stockholm far mdanniskor stodinsatser i tid priglade av hog kvalitet, evidens
och rittssdkerhet

1 Stockholm har dldre en tillvaro som prdglas av hog kvalitet, trygghet och
sjalvbestimmande

En hallbart véaxande och dynamisk storstad med hdg tillvaxt

Stockholm har Sveriges bdsta foretagsklimat och ett internationellt
konkurrenskraftigt ndringsliv

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

Stockholms infrastruktur friamjar effektiva och hallbara transporter samt god
framkomlighet

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

En ekonomiskt hallbar och innovativ storstad for framtiden

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

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

aktiviteter.
Bilagor:
1. Resultatrékning och balansrékning, koncernen
2. Resultatrakning, moderbolaget
3. ILS-web-rapport
4. Limitfordelning
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