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Bokslut och arsredovisning 2020
Forslag till beslut
1. Redovisning av bokslut 2020 godkénns,
2. Forslag till arsredovisning 2020 godkénns.
Asa Wigfeldt
Sammanfattning
Sammanfattning (tkr) Utfall 2020 Budget 2020 Utfall 2019
Omsittning 296 642 295 066 317 606
Rorelsens kostnader -206 124 -209 104 -214 191
Resultat efter avskrivningar 90 518 85962 103 415
Resultat efter finansnetto 74 169 62 284 83 155
Investeringar 39 749 41 000 57 845
Resultat efter finansnetto, exklusive realisationsresultat, uppgar till 74 mnkr for
koncernen vilket kan jamforas med budgeterat resultat om 62 mnkr och
kommunfullmiktiges resultatkrav om 62 mnkr. Det forbittrade resultatet kan framst
forklaras av ldgre kostnader for drift, planerat underhall och rdntor 4n budgeterat.
Realisationsvinsten om 60 mnkr dr hanforlig till forsdljning av parkeringshuset 1
Fastighets AB Palmfelt Center. Bolaget triffade i december 2018 avtal om att sdlja
parkeringshuset till exploateringsndimnden d4 den nya tunnelbanestationen 1 Slakthus-
omridet kommer att fa en uppgéng pa platsen. Frantradet skedde den 31 januari 2020.
Lamnat koncernbidrag till Stockholms Stadshus AB uppgar till 160 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 297 mnkr, vilket ligger i nivd med budget

Koncernens finansnetto om -16 mnkr dr béttre dn budget, framst till f6ljd av lagre
rantenivier dn budgeterat men dven till f6ljd av ett battre resultat 4n budgeterat.

Investeringar om 40 mnkr &r 1 huvudsak hanforliga till hyresgéstanpassningar samt
arbete med detaljplan infor kommande stadsutveckling. Koncernen har dven forvérvat en
byggnad och investerat i energibesparande atgérder.

Kort om verksamheten och marknadsliget

Sammanlagt har S:t Erik Markutvecklings dotterbolag ca 183 000 kvm uthyrningsbar yta
i stadsutvecklingsomradena Ulvsunda, Slakthusomradet, Arstafiltet, Norra
Djurgérdsstaden, Hammarby Sjostad, Vastberga och Frihamnen. Fastigheternas
sammanlagda marknadsvérde uppgér per arsskiftet till ca 4,4 mdkr.

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

Under sommaren 2020 forvirvade Fastighets AB Kylrummet en byggnad i Frihamnen av
Stockholms Hamn AB. Forvérvet var inte beaktat i budget 2020.

Fastighets AB Palmfelt Center traffade i december 2018 avtal om att sélja fastighetens
parkeringshus till exploateringsndmnden da den nya tunnelbanestationen i Slakthus-
omradet kommer att f4 en uppgang pa platsen. Avtalet godkidndes av Kommunfull-
maktige 1 mars 2019 och frantridde skedde den 31 januari 2020.

Ulvsunda

Fastighets AB G-miistaren — med fastigheten Gjutmastaren 6 och tomtritten
Gjutmistaren 9 - har nu helt skiftat inriktning frn en fastighet med 100 000 kvm
tillverkningsindustri till en modern och vilbeldgen handelsplats. I fastigheten finns
butikslokaler for City Gross, Bauhaus och OoB, medan bl. a Mathem bedriver lager- och
logistikverksamhet. Aven Leo’s Lekland och Bodyflight bedriver verksamhet i
fastighetens lokaler. Sedan 2015 &r Stockholm Vatten och Avfall AB hyresgést med
lagerlokaler, fordonsforrdd samt huvudkontor med moderna, flexibla och effektiva
kontorslokaler.

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

Slakthusomradet

Flera av stadens forvaltningar och bolag ér hyresgéster 1 S:t Erik Markutvecklings tva
kontorsfastigheter 1 Slakthusomrédet. S:t Erik Markutveckling deltar aktivt 1 den
fortsatta planeringen av Slakthusomradets utveckling.

Fastighets AB Palmfelt Center innehar tomtritten till fastigheten Kylhuset 28 1
Stockholms slakthusomrade. Fastigheten innehéller ca 32 000 kvm uthyrbara lokaler.
For nérvarande finns vissa mindre kontorsvakanser. I byggnadens datahallar uppgar
kapacitetsvakansen till ndrmare 50 procent varfor uthyrning ar en prioriterad fraga. Infor
uthyrning/inflyttning &r det nddvéndigt med investeringar for hyresgéstanpassning.
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Slutligt program- och utredningsarbete for Slakthusomradet med ca 4 000 nya bostader
godkindes av Stadsbyggnadsndmnden 1 februari 2017. Enligt nuvarande tidplan kommer
den forsta detaljplan som berdr Fastighets AB Palmfelt Center att kunna antas tidigast ar
2023.

Fastighets AB Charkuteristen innehar tomtritten Isterbandet 6 i Stockholms
slakthusomrade. Fastigheten innehaller ca 2 200 kvm uthyrbara lokaler. Sedan varen
2019 ér hela byggnaden uthyrd till Arbetsmarknadsforvaltningen.

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

Hammarby Sjostad

Fastighets AB Godsfinkan innehar en tomtritt i Hammarby Sjostad med tre
sammanbyggda huskroppar. Syftet med forvérvet var att bygga om en av huskropparna
till skola. Efter ombyggnad har uthyrning skett till Skolfastigheter i Stockholm AB
(SISAB) som startade skolverksamheten i lokalerna frén hostterminen 2016. Ett par
kontorslokaler &r f.n. vakanta och uthyrningen av dessa prioriteras. SISAB utreder
mojligheten att bygga om de tva kontorshuskropparna for skolverksamhet.

Arstafiiltet och Norra Djurgdrdsstaden

Fastighets AB Grosshandlarviigen innehar bebyggda tomtritter pa Arstafiltet och i
Norra Djurgardsstaden. Bolagets lokaler ar fullt uthyrda och forvaltas for nérvarande 1
avvaktan pé forestdende stadsutveckling.

Frihamnen

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

Ovrigt

Moderbolagets verksamhet dr endast av administrativ karaktir. Aven under ar 2020 har
bolaget bedrivit ett omfattande arbete for att sikerstilla att de administrativa processerna
ar fortsatt funktionella och effektiva. Bolaget har ocksa provat forslag till forvarv och
forsdljningar 1 syfte att framja Stockholms ldngsiktiga utveckling i enlighet med
kommunfullméktiges dgardirektiv.

Under hosten 2020 verkstilldes en fusion av fyra tidigare vilande dotterbolag. Fastighets
AB Styckméstaren (556026-2049), Fastighets AB Tuben (556048-0328), Kylfacket
Forvaltning AB (556566-6111) och Fastighets AB Gavia (556860-2188) har uppldsts
och genom fusion gatt upp i moderbolaget S:t Erik Markutveckling AB.

Under hosten har S:t Erik Markutveckling AB och Stockholms Hamn AB tréffat en
Overenskommelse om Overlatelse av 28 byggnader. Berdrda styrelser behandlade
arendena den 9 respektive 18 december 2020. Kommunfullméktige forvintas behandla
drendet under vdren 2021. 18 av byggnaderna kommer inom 5-10 &r att overlatas vidare
till exploateringsndmnden for att ingd 1 stadsutvecklingsprojektet Norra Djurgardsstaden.
Tio byggnader ska behallas tills vidare och utvecklas i bolagets forvaltning.
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Bolaget har under 2020 pa initiativ frdn exploateringsndmnden forhandlat och tréffat en
overenskommelse med Orvaus AB om forvérv av samtliga aktier i bolaget Orvaus Mitt i
Hamnen AB som innehar tomtritten till Hamburg 3 i Virtahamnen. Arendet
behandlades i styrelsen i S:t Erik Markutveckling den 25 januari 2021. Arendet ska
behandlas av kommunfullmiktige under varen 2021 och tilltrade planeras till Q2 2021.

Internkontroll

Bolagets internkontrollarbete fokuserar till stor del pa de processer som bolagets
verksamhet dr beroende av och dér eventuell avvikelse fran planering kan paverka
bolaget. Internkontrollarbetet dr saledes vil integrerat 1 bolagets ordinarie verksamhet.
De processer som ér sérskilt vasentliga for bolagets verksamhet dr redovisade i en
vésentlighets- och riskanalys som ligger till grund for bolagets internkontrollplan.

Bolagets internkontrollplan for 2020 beslutades av styrelsen vid dess sammantréde i
mars 2020. Uppfoljning for bolagets samtliga kontrollatgérder har skett utan storre
avvikelser och redovisas i bilaga 5.

Kommentar till intikter och kostnader

Koncernen

Arets resultat efter finansnetto, exklusive realisationsresultat, uppgick till 74 169 tkr for
koncernen vilket kan jaimforas med budgeterat resultat om 62 284 tkr och
kommunfullmaiktiges resultatkrav om 62 mnkr.

Koncernens omsittning uppgick till 296,6 mnkr, vilket ligger i nivd med budgeterade
295,4 mnkr och ér fordelad enligt foljande per bolag:

- Fastighets AB G-mastaren, 128,3 mnkr
- Fastighets AB Palmfelt Center, 82,6 mnkr
- Fastighets AB Grosshandlarvégen, 52,7 mnkr
- Fastighets AB Godsfinkan, 20,7 mnkr
- Langobardia AB, 4,4 mnkr
- Fastighets AB Charkuteristen, 5,4 mnkr
- Fastighets AB Kylrummet 1,8 mnkr
- S:t Erik Markutveckling AB, 0,7 mnkr

Koncernen har under aret lamnat hyresrabatt till fem hyresgéster med anledning av
covid-19. Hyresbortfallet uppgér till ca 1,9 mnkr.

Rorelsens totala kostnader inkl. avskrivningar uppgick till 206,1 mnkr, att jamféra med
budgeterade kostnader om 209,1 mnkr. Den positiva avvikelsen forklaras framst av ldgre
driftskostnader och underhallskostnader.

Koncernens rorelsekostnader exkl. avskrivningar uppgick till 130,2 mnkr, varav 107,1
mnkr avser driftskostnader. Stora enskilda poster inom driftskostnaderna utgors av
elkostnader, fastighetsskatt, tomtréttsavgélder, virmekostnader samt fastighetsskotsel
och forvaltning. Driftskostnaderna, bl. a energikostnaderna, ligger lidgre &n budgeterade
108,9 mnkr.
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Underhallskostnaderna uppgick till 23,1 mnkr, jamfort med budget om 25,5 mnkr, varav
kostnader for 16pande underhall uppgick till 6,8 mnkr och kostnader for planerat
underhall till 16,3 mnkr. Storre underhallsatgarder utgors framst av atgérder 1 Fastighets
AB G-mistaren for att skapa en dn mer attraktiv handelsplats. Bolaget har exempelvis
arbetat med att forbattra belysningen i fastigheten for att gora den mer tillgdnglig och
trygg for hyresgéster och besokare samt langsiktigt dven for allmdnheten samt arbetat
med tryggare framkomlighet for gangtrafikanter fran tvdrbanan till fastighetens entréer.
Nérmare specifikation aterfinns i dotterbolagens bokslutsérenden. Det 16pande
underhallet ligger i niva med budget medan det planerade underhéllet dr nagot lagre dn
budget.

Finansnettot om -16,3 mnkr dr béttre 4n budgeterat finansnetto om -23,7 mnkr till foljd av
lagre réntenivaer dn budgeterat men édven till foljd av ett béttre resultat &n budgeterat.

Arets investeringar uppgick till 40 mnkr, vilket frimst avser arbete med detaljplan infor
kommande stadsutveckling samt hyresgistanpassningar i Fastighets AB Palmfelt Center
och Fastighets AB G-méstaren. Hyresgéstanpassningarna dr nddvéndiga for att
sdkerstélla uthyrningsgraden och ddrmed bibehélla koncernens nettointikter pa lang sikt.
Fastighets AB Kylrummet har dven forvirvat en byggnad under aret. Dessutom har flera
bolag investerat i energibesparande atgérder.

Koncernens balansomslutning uppgick till 2 766 mnkr per 2020-12-31.

Moderbolaget

Moderbolagets intékter bestar av framst av intdkter fran dotterbolagen avseende
vidarefakturerade kostnader, s.k. management fee. Moderbolagets kostnader utgors
frimst av finansiella kostnader. Ovriga kostnader avser bl. a personalkostnader,
konsultkostnader och lokalkostnader.

For moderbolaget uppgér resultat efter finansnetto till -19 446 tkr.

Den finansiella nettoskulden uppgér till 1 274 533 tkr, vilket medfor ett negativt
finansnetto for aret om -10 090 tkr.

Riksdagen beslutade i slutet av ar 2012 om ytterligare begransningar for avdrag for
koncerninterna rantor 1 huvudsyfte att forhindra kapitalflykt till utlandet med
skatteplanering. Skatteverket har tillimpat det nya regelverket fran och med ar 2014
vilket for koncernen Stockholm Stadshus ABs bolag inneburit att endast en begransad
del av rintekostnaderna till Stockholms stad ansetts vara avdragsgilla. Bolaget har
onskat en réttslig provning av rianteavdragen och besluten har dérfor overklagats.
Forvaltningsrittens och kammarrittens domar var i linje med Skatteverkets beslut och
under ar 2020 beslutade Hogsta Forvaltningsdomstolen att inte ge provningstillstand.

Vad avser bokslut 2020 har bolaget beddmt samtliga rdntekostnader som avdragsgilla i
enlighet med den nya lagstiftning for avdragsbegrénsning av rintor som géller fr.o.m. ar
2019.
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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 ldmnar koncernbidrag till moderbolaget om
209 215 tkr netto. Som en konsekvens av ett starkt resultat i ar kan koncernbidrag om
160 000 tkr 1damnas till dgaren Stockholms Stadshus AB.

Uppfoljning av dgardirektiv 2020

Utifrén visionen "Mgjligheternas Stockholm” redovisas i1 finansborgarradets forslag till
budget tre inriktningsmal:

1. En modern storstad med mdjligheter och valfrihet for alla

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

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

- I Stockholm ndr barn sin fulla potential da Stockholms skolor och forskolor dr de
bdista i Sverige

- I Stockholm far mdnniskor stédinsatser i tid préiglade av hog kvalitet, evidens
och ridttssdkerhet

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

2. En héllbart vixande och dynamisk storstad med hog tillvixt

- Stockholm har Sveriges bdsta foretagsklimat och ett internationellt
konkurrenskraftigt ndringsliv

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

- Stockholms infrastruktur framjar effektiva och hallbara transporter samt god
framkomlighet

- Stockholm dr en modern kultur- och evenemangsstad med en stark besoksndring

- Stockholm dr en hdllbar stad med en god livsmiljo

3. En ekonomiskt hillbar och innovativ storstad for framtiden

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

Harutover fanns foljande bolagsspecifika dgardirektiv 2020 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.
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Bolagets ska fortsdtta lopande prova forslag till forvirv av fastigheter i syfte att framja
stadens langsiktiga bostadsforsorjning. Under perioden inriktas verksamheten pd
forvaltning, uthyrning och utveckling till sa god avkastning som maojligt med hdnsyn
tagen till stadens utveckling.

En modern storstad med majligheter och valfrihet for alla

o | storre utstrdckning prova forslag till fastighetsforvdry och forsdlining i syfte att
frdamja Stockholms utveckling.

En ekonomiskt hdllbar och innovativ storstad for framtiden

e vid behov stédja fastighetsnimnden och stadens ovriga ndmnder och bolag i
samband med forsdljning av fastigheter.

Agardirektiven har omsatts i budgetar och affirsplaner for &r 2020 for S:t Erik
Markutveckling och respektive dotterbolag.

Aterrapporteringen till styrelsen och Stockholms Stadshus AB sker dels i den sedvanliga
ekonomiska uppfoljningen, dels genom det integrerade ledningssystemet ILS inklusive
VD-kommentarer. I bifogad ILS-rapport, bilaga 4, redovisas S:t Erik Markutvecklings
bidrag till de tre 6vergripande mélen. Sammanfattningsvis kan konstateras att bolaget
klarat i stort sett samtliga uppstéllda méal och aktiviteter. I bilaga 6 aterfinns uppfoljning
av affdrsplan 2020. I bilaga 7 éterfinns EY:s revisionsrapport dver arsbokslut 2020.

Bilagor
1. Resultatrdkning och balansrdakning 2020, koncernen
2. Resultatrakning 2020, moderbolaget
3. Arsredovisning 2020
4. ILSs-web-rapport
5. Uppfdljning av internkontrollplan 2020
6. Uppfoljning av affarsplan 2020
7.EY: “Rapport over revision av arsbokslut”, 2021-02-12
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