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Handlaggare Till
Anna Ullberg 08-508 29 924 Styrelsen
Bokslut och arsredovisning 2019
Forslag till beslut
1. Redovisning av bokslut 2019 godkénns,
2. Forslag till arsredovisning 2019 godkénns.
Asa Wigfeldt
Sammanfattning
Sammanfattning (tkr) Utfall 2019 Budget 2019 Utfall 2018
Omsittning 317 606 318 758 300 727
Rorelsens kostnader -214 191 -222 391 -189 373
Resultat efter avskrivningar 103 415 96 367 111 354
Resultat efter finansnetto 83 155 53373 83 580
Investeringar 57 845 80 295 111 230
Resultat efter finansnetto, exklusive realisationsresultat, uppgar till 83 mnkr for
koncernen vilket kan jamforas med budgeterat resultat om 53 mnkr och
kommunfullmiktiges resultatkrav om 53 mnkr. Det forbittrade resultatet kan framst
forklaras av ldgre kostnader for avskrivningar och rantor 4n budgeterat.
Realisationsvinsten om 206 mnkr dr hanforlig till forsidljning av Fastighets AB Runda
Huset med tomtrétten Kylhuset 15 i Slakthusomrédet som skedde 11 juni 2019.
Forsdljningen var inte beaktad i budget eftersom avtal ej var signerat.
Lamnat koncernbidrag till Stockholms Stadshus AB uppgar till 75,9 mnkr.
S:t Erik Markutveckling AB Org.nr 556064-5813 Telefon Fax Ingér 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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Arets omsittning uppgar till 318 mnkr, vilket ligger i nivd med budget

Koncernens finansnetto om -20 mnkr &r béttre dn budget, framst till f6ljd av lagre
rantenivier dn budgeterat men dven till f6ljd av ett battre resultat 4n budgeterat.

S:t Erik Markutvecklings investeringar om 58 mnkr &r i huvudsak hénforliga
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 190 000 kvm uthyrningsbar
yta, i stadsutvecklingsomriadena Ulvsunda, Slakthusomradet, Arstafiltet, Norra
Djurgérdsstaden, Hammarby Sjostad och Vistberga. Fastigheternas sammanlagda
marknadsvirde uppgar per arsskiftet till ca 4,2 mdkr.

I slutet av augusti 2018 trdffade Staden en 6verenskommelse om ett samarbete med
fastighetsbolaget Atrium Ljungberg for utvecklingen av Slakthusomradet. I en
avsiktsforklaring ges Atrium Ljungberg mojlighet att forhandla om att fa kopa och
utveckla delar av Slakthusomradet, ta ansvar for evakueringen av hyresgésterna och
utveckla hela eller delar av Stockholms Livsmedelscentrum. Avsiktsforklaringen
godkindes av exploateringsndmnden, fastighetsndmnden och styrelsen for S:t Erik
Markutveckling under oktober ménad 2018. Avtal och godkindes i januari 2019 av
Atrium Ljungbergs styrelse, och i februari 2019 av S:t Erik Markutvecklings styrelse.
Kommunfullmédktige godkénde affdren den 6 maj 2019. Frantriadet av Fastighets AB
Runda Huset, innehallande Kylhuset 15, skedde den 11 juni 2019. Vidare ges Atrium
Ljungberg under viss villkor en option att férvarva Fastighets AB Palmfelt Center.
Optionen kan pékallas fr.o.m. 2021-12-31 och sex manader framat.

For ndrvarande finns mindre vakanser i bolagets fastigheter, ddr uthyrningsarbete sker
med hénsyn till forestaende stadsutveckling.

Ulvsunda

Fastighets AB G-madstarens fastigheter Gjutméstaren 6 och 9 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 hyresgést sedan 2015/2016 och hyr
kontorslokaler, fordonsforrad och lager. Med undantag for en mindre kontorslokal samt
en butikslokal om ca 1 500 kvm é&r fastigheten fullt uthyrd.

Arbetet med ny detaljplan 1 Ulvsunda pagér och sa kallat plansamrad holls under Q4
2019. Arbetet som startade under 2018 har fortsatt under 2019 med malséttning om ett
antagande under Q1 2021. Fastigheterna Gjutmaistaren 6 och 9 antas behéllas till 2021.

Slakthusomrddet

I Slakthusomrédet dger S:t Erik Markutveckling 2 tomtrétter via dotterbolagen
Fastighets AB Palmfelt Center och Fastighets AB Charkuteristen. Fastigheterna
innehéller frimst kontorslokaler, men &ven datahallar och parkeringshus. Total
uthyrningsbar yta uppgér till ca 50 000 kvadratmeter. Vissa vakanser foreligger i
kontorslokaler och datahallar. Uthyrningsarbete dr och har varit en prioriterad fraga.
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Flera av stadens forvaltningar och bolag, bland annat Stockholm Parkering AB,
Serviceforvaltningen, Bostadsformedlingen och SISAB ir hyresgister i bolagets
fastigheter i omradet. Under 2019 har dven Arbetsmarknadsforvaltningen och
Idrottsforvaltningen flyttat in i bolagets lokaler.

Slutligt program- och utredningsarbete for Slakthusomradet med ca 4000 nya bostéder
godkindes av Stadsbyggnadsndmnden i februari 2017. Enligt nuvarande tidplan kommer
forsta detaljplan som beror Fastighets AB Palmfelt Center att kunna antas tidigast ar
2022. Néarmast berors Palmfelt Centers parkeringshus som ska rivas. Avtal om
forséljning av parkeringshus till exploateringsnimnden godkindes av S:t Erik
Markutvecklings styrelse i december 2018. Forsédljningen godkindes av
kommunfullméktige i mars 2019, och frantrdde skedde 31 januari 2020.

Vistberga
Langobardia AB édger en tomtritt beldgen 1 Véstberga. Uthyrbar yta uppgar till ca 4 000
kvm. Fastigheten ar fullt uthyrd.

Hammarby Sjostad

Fastighets AB Godsfinkan édger en tomtritt beldgen 1 Hammarby Sjostad. P tomtrétten
finns tre kontorsbyggnader uppfoérda 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.

Arstafiltet och Norra Djurgdrdsstaden

Fastighets AB Grosshandlarviigen innehar fyra tomtritter varav tre ar beldgna vid
Arstafiltet och en i Norra Djurgérdsstaden. Genom forvirvet skapas radighet ver mark
och byggnader infor framtida stadsutveckling i nimnda omraden. Samtliga lokaler i
fastigheterna dr uthyrda och sedvanlig forvaltning har bedrivits under éret.

Bolagets tomtritter pa Arstafiltet ingr i stadsutvecklingsprojektet dir totalt 6.000
lagenheter planeras. Bolaget ingér i etapp 7 med ca 850 ldgenheter och 40.000 kv
kontor med planerad byggstart 2028.

Ovrigt

Moderbolagets verksamhet ir endast av administrativ karaktir. Aven under ar 2019 har
bolaget bedrivit ett omfattande arbete for att sékerstilla att administrativa processer ar
fortsatt funktionella och effektiva. Bolaget har ocksa strategiskt provat forslag till
forvérv och forsdljningar 1 syfte att frimja Stockholms ldngsiktiga utveckling, 1 enlighet
med kommunfullméktiges dgardirektiv.

Internkontroll

Bolagets internkontrollarbete fokuserar till stor del pd de processer som bolagets
verksamhet dr beroende av, och dir eventuell avvikelse fran planering kan paverka
bolaget. Internkontrollarbetet dr saledes vél integrerat i bolagets ordinarie verksambhet.
De processer som ér sirskilt vdsentliga for bolagets verksamhet ér redovisade i en
vasentlighets- och riskanalys som ligger till grund for bolagets internkontrollplan.
Uppf6ljning och redovisning till styrelsen sker l1dpande, frimst genom styrelserapport
om forvaltning, uthyrning och framtid, men ocksé i samband med den ekonomiska
rapporteringen. Vad géller den ekonomiska uppfoljningen och rapporteringen har inga
sarskilda avvikelser mot planerade processer noterats under ar 2019.
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Kommentar till intakter och kostnader

Koncernen

Arets resultat efter finansnetto, exklusive realisationsresultat, uppgick till 83 155 tkr for
koncernen vilket kan jimforas med budgeterat resultat om 53 373 tkr och
kommunfullmaiktiges resultatkrav om 53 mnkr. Resultatet ligger i niva med ar 2018, dar
utfallet uppgick till 83 580 tkr. Ddrmed kan dven detta ar ett hogt koncernbidrag, 75,9
mnkr, ldmnas till moderbolaget Stockholms Stadshus AB.

Koncernens omséttning uppgick till 317,6 mnkr, férdelad enligt féljande per bolag:

- Fastighets AB G-maéstaren, 123,0 mnkr
- Fastighets AB Palmfelt Center, 104,7 mnkr
- Fastighets AB Grosshandlarvégen, 48,8 mnkr
- Fastighets AB Godsfinkan, 20,0 mnkr
- Fastighets AB Runda Huset, 13,3 mnkr
- Langobardia AB, 4,0 mnkr
- Fastighets AB Charkuteristen, 3,1 mnkr
- S:t Erik Markutveckling AB, 0,7 mnkr

Koncernens omsittning ligger i niv med budget. Okningen jimfort med foregiende ars
omsdttning om 301 mnkr, forklaras fridmst av helarseffekt av nyinflyttade hyresgéster i
Fastighets AB Palmfelt Center under hosten 2018.

Rorelsens totala kostnader inkl avskrivningar uppgick till 214 191 tkr, att jimfora med
budgeterade kostnader om 222 391 tkr. Den positiva avvikelsen forklaras frimst av att
forsdljningen av Fastighets AB Runda Huset ej var beaktad 1 budget.

Fastigheternas underhallskostnader uppgick totalt till 25 008 tkr och avsag forutom
sedvanligt I6pande underhall (7 mnkr), ocksa ett flertal planerade underhéllsatgirder (18
mnkr) frimst 1 Fastighets AB G-méstaren och Fastighets AB Grosshandlarvégen.
Nérmare specifikation aterfinns i dotterbolagens bokslutsarenden. Det 16pande
underhéllet ligger 1 nivd med budget. Det planerade underhallet &r nadgot hogre dn
budget, vilket beror pa en omklassificering fran investering till planerat underhall i
Fastighets AB Grosshandlarvdgen och Langobardia AB.

Finansnettot om -20,0 mnkr dr béttre &n budgeterat finansnetto om -42,0 mnkr framst
beroende pé att rantekostnaderna overskattades 1 budget samt att forséljning av
Fastighets AB Runda Huset ej var beaktad i budget.

Arets investeringar uppgick till 58 mnkr, vilket friimst avser hyresgiistanpassningar i
Fastighets AB Palmfelt Center. Hyresgistanpassningarna dr nddvéndiga for att
sakerstdlla uthyrningsgraden och dédrmed bibehdlla koncernens nettointikter pa lang sikt.
Avvikelse mot budget avser framforallt hyresgadstanpassningar som inte har behovt
utforas alternativt senarelagts till 2020 samt den ovan nimnda omklassificeringen fran
investering till planerat underhall.

Koncernens balansomslutning uppgick till 2 889 mnkr per 2019-12-31.
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Moderbolaget

Moderbolagets intikter bestar av frimst av intékter fran dotterbolagen avseende sk
management fee. Under varen 2019 utkom Skatteverket med ett nytt stidllningstagande
om moderbolags vidarefakturering av koncerngemensamma kostnader.
Stallningstagandet innebér att vidarefakturering ska ske av samtliga
koncerngemensamma kostnader, d v s inte bara konsultkostnader utan dven
lonekostnader, skélig andel av lokaler, forbrukningsmaterial etc. Detta innebar att
management fee har 6kat kraftigt under 2019, som intdkt i moderbolaget och kostnad i
dotterbolagen. P& koncernniva far detta dock inga konsekvenser.

For moderbolaget uppgér resultat efter finansnetto till -17 035 tkr vilket dr ca 10,0 msek
bittre dn utfall 2018. Det forbéttrade resultatet beror frémst péa det nya stillningstagandet
fran Skatteverket som resulterat 1 hogre intékter och pa forséljning av Fastighets AB
Runda Huset som resulterat i lagre rantekostnader.

Moderbolagets resultat paverkas i huvudsak av finansiella kostnader och intékter. Den
finansiella nettoskulden uppgar till 1 301 270 tkr, vilket medfor ett negativt finansnetto
for &ret om -11 963 tkr.

Riksdagen beslutade i slutet av &r 2012 om ytterligare begransningar for avdrag for
koncerninterna rintor. Skatteverket har tillimpat det nya regelverket frdn och med ér
2014 och for inkomstéren 2014-2017 fattat ett slutligt omprovningsbeslut som innebér
att en begrinsad del av riantekostnaderna anses vara avdragsgilla.

Sedan tidigare har S:t Erik Markutveckling reserverat kostnader for inkomstaren 2014-
2018 1 linje med Skatteverkets beslut. Vad avser 2019 har moderbolaget bedomt samtliga
rintekostnader som avdragsgilla i enlighet med den nya lagstiftningen {or
avdragsbegransning av riantor som géller from ar 2019.

Bokslutsdispositioner

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

S:t Erik Markutvecklings dotterbolag lamnar koncernbidrag till moderbolaget om
120 986 tkr netto. Som en konsekvens av ett starkt resultat i r kan koncernbidrag om
75 900 tkr ldmnas till 4garen Stockholms Stadshus AB.

Uppfoljning av dgardirektiv 2019

Utifran visionen "Mdjligheternas Stockholm” redovisas 1 finansborgarradets forslag till
budget tre inriktningsmal:

1. En modern storstad med majligheter och valfrihet for alla

- I Stockholm dr mdnniskor sjdlvforsorjande och vigen till arbetet och
svenskkunskaper dr kort

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

- I Stockholm ndr barn sin fulla potential da Stockholms skolor och forskolor dr de
bdsta i Sverige
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- I Stockholm far mdnniskor stodinsatser i tid priglade av hog kvalitet, evidens
och rittssdkerhet

- I Stockholm har dldre en tillvaro som prdiglas av hég kvalitet, trygghet och
sjalvbestimmande

2. En hallbart vixande och dynamisk storstad med hog tillvixt

- Stockholm har Sveriges bdista foretagsklimat och ett internationellt
konkurrenskraftigt ndringsliv

- Stockholm byggs attraktivt, tdtt 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 besoksndring

- Stockholm dir en hallbar stad med en god livsmiljo

3. En ekonomiskt hillbar och innovativ storstad for framtiden

- Stockholm har en budget i balans och ldngsiktigt hallbara finanser
- Stockholm anviinder skattemedlen effektivt till storsta nytta for stockholmarna

Harutover fanns foljande bolagsspecifika dgardirektiv 2019 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.

Bolagets ska fortsdtta lopande prova forslag till forvirv av fastigheter i syfte att framja
stadens ldangsiktiga bostadsforsérjning. Under perioden inriktas verksamheten pd
forvaltning, uthyrning och utveckling till sa god avkastning som mojligt med hdnsyn
tagen till stadens utveckling.

En modern storstad med majligheter och valfrihet for alla

e | storre utstrdackning prova forslag till fastighetsforvirv och forsdljning i syfte att
frdmja Stockholms utveckling.

En hdllbart vixande och dynamisk storstad med hog tillvixt

o i samarbete med exploateringsndimnden, stadsbyggnadsndimnden och
kommunstyrelsen séka strategiska utvecklingsprojekt och forvirv for stadens
framtida behov.

Agardirektiven har omsatts i budgetar och affirsplaner for 4r 2019 for S:t Erik
Markutveckling och respektive dotterbolag. Uppfoljningen till styrelsen for S:t Erik
Markutveckling AB sker dven i dotterbolagens bokslutsidrenden 2019 inklusive
uppfoljning av affarsplan.

Aterrapporteringen till styrelsen for Stockholms Stadshus AB gérs dels i den sedvanliga
ekonomiska uppfoljningen och dels genom det integrerade ledningssystemet ILS,
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inklusive VD-kommentarer. I bifogad ILS-rapport redovisas S:t Erik Markutvecklings
bidrag till de fyra 6vergripande mélen. Sammanfattningsvis kan konstateras att bolaget
klarat 1 stort sett samtliga uppstdllda mal och aktiviteter. I bilaga 5 aterfinns uppfdljning
av affdarsplan 2019. I bilaga 6 éterfinns EY:s rapport 6ver arsbokslut 2019.

Bilagor
1. Resultatrdkning och balansrdakning 2019, koncernen
2. Resultatrdkning 2019, moderbolaget
3. Arsredovisning 2019
4. ILSs-web-rapport
5. Uppf06ljning av affarsplan 2019
6. EY: “Rapport over revision av arsbokslut”, 2020-01-31
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