Koncernen S:t Erik Markutveckling

; UTFALL BUDGET AVVIKELSE PROGNOS  UTFALL
RESULTATRAKNING (TKR) 2021 2021 2021 2021 2020
Roérelsens intdkter
Summa intédkter 357 938 300678 57 260 362 365 296 642
Summa rérelsekostnader -158 554 -135 243 -23 311 -156 034 -130 168
Summa avskrivningar -71 691 -60 114 -11 577 -69 509 -60 464
Koncernjusteringar -19 740 -15 492 -4 248 -20 398 -15 492
Summa kostnader inkl avskrivningar -249 985 -210 849 -39 136 -245 941 -206 124
Resultat efter avskrivningar 107 953 89 829 18 124 116 424 90 518
Finansiella intdkter och kostnader
Rénteintakter 0 0 0 0 1
Réntekostnader -19 064 -19 697 633 -21 003 -16 350
Summa finansiella intdkter och kostnader -19 064 -19 697 633 -21 003 -16 349
Resultat efter finansnetto 88 889 70132 18 757 95 421 74 169
Rearesultat fsg anlaggningstillgangar 0 0 0 0 60 223
Lamnat koncernbidrag -50 000 0 -50 000 0 -160 000

[RESULTAT FORE SKATT 38 889 70 132 -31 243 95 421 -25 608|
Skatt -7 607 -17 638 10 031 -23 279 -6 503
Justeringar hanférliga till fg ar -13 662 0 -13 662 0 =317
Uppskjuten skatt 12 372 2748 9 624 3601 2 405
|Arets resultat 29 992 55 242 -25 250 75743 -30 023|

Investeringar

Total investeringsvolym: 679 mnkr
Férvéarv av bolag/byggnader: 660 mnkr
Fastighets AB G-mdstaren: 13 mnkr
Fastighets AB Charkuteristen: 2,5 mnkr
Fastighets AB Palmfelt Center: 1 mnkr
Langobardia AB: 1 mnkr

Fastighets AB Grosshandlarvdgen: 1 mnkr
Fastighets AB Kylrummet: 0,5 mnkr



Koncernen S:t Erik Markutveckling

. UTFALL UTFALL
BALANSRAKNING (TKR) 2021-12-31 2020-12-31
TILLGANGAR
Anldggningstillgangar
Mark och fallratter 391 957 371753
Hyresfastigheter 3409 630 2 360 230
Inventarier 5209 4 264
Summa materiella anldggningstillgangar 3806 796 2736 247
Finansiella anliggningstillgangar
Uppskjuten skattefordran 13 902 3932
Summa finansiella anldggningstillgangar 13 902 3932
Summa anlaggningstillgangar 3 820 698 2740 179
Omsittningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar 14 037 2 850
Aktuell skattefordran 13 764 6 668
Ovriga fordringar 55172 1861
Férutbetalda kostnader / upplupna intékter 13137 14 865
Summa kortfristiga fordringar 96 110 26 244
Kassa och bank
Likvida medel exkl koncernkonto 0 0
Summa kassa och bank 0 0
Summa omsittningstillgangar 96 110 26 244
SUMMA TILLGANGAR 3916 808 2766 423
EGET KAPITAL OCH SKULDER
EGET KAPITAL
Eget kapital
Aktiekapital 100 100
Reservfond 20 20
Balanserat resultat 209 975 236 770
Arets resultat 29 992 -30 023
Summa Eget kapital 240 087 206 867
Avsittningar
Avsittning till pensioner 462 262
Uppskjuten skatteskuld 390 408 270 737
Summa avsdttningar 390 870 270 999
Kortfristiga skulder
Leverantérskulder 2424 5 461
Aktuell skattteskuld 2 037 3974
Checkrékningsskuld 3134 428 2017 355
Ovriga kortfristiga skulder 52 357 191 020
Upplupna kostnader och férutbetalda intékter 94 605 90 747
Summa kortfristiga skulder 3 285 851 2 308 557
SUMMA SKULDER OCH EGET KAPITAL 3 916 808 2 786 423




Moderbolaget S:t Erik Markutveckling

Org nr. 556064-5813

UTFALL BUDGET AVVIKELSE PROGNOS UTFALL
RESULTATRAKNING (TKR) 2021 2021 2021 2021 2020
Rorelsens intdkter
Ovriga intékter 11 348 7791 3557 8 950 8 227
Summa roérelsens intakter 11 348 7791 3 557 8 950 8 227
Rorelsens kostnader
Administrativa kostnader -6 161 -6 000 -161 -6 000 -5917
Personalkostnader -13 076 -8 500 -4 576 -11 000 -11 666
Summa rérelsens kostnader -19 237 -14 500 -4 737 -17 000 -17 583
Summa avskrivningar 0 0 0 0 0
Summa kostnader inkl avskrivningar -19 237 -14 500 -4 737 -17 000 -17 583
RESULTAT FORE FINANSIELLA POSTER -7 889 -6 709 -1 180 -8 050 -9 356
Finansiella intdkter och kostnader
Rénteintakter 9340 8292 1048 10 542 6 272
Rantekostnader -18 524 -20 442 1918 -21 000 -16 362
Summa finansiella intdkter och kostnader 9184 -12 150 2 966 -10 458 -10 090
Resultat efter finansnetto -17 073 -18 859 1786 -18 508 -19 446
Erhallna koncernbidrag 106 965 0 -106 965 0 209 672
Lamnade koncernbidrag -54 368 0 54 368 0 -160 457
Uppskjuten skatt 4936 0 -4 936 0 0
Skatt 6 388 3885 -2 503 3813 -6 704
Arets resultat 46 848 -14 974 -58 250 -14 695 23 065
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Arshokslut

VD/Foretagsledningen/styrelsen/lekmannarevisorer
S:t Erik Markutveckling AB

Vi har i denna rapport sammanfattat vara vasentliga iakttagelserna fran var revision av S:t Erik Markutveckling AB pa moderbolags-
och koncemniva.

Var revision ar anpassad till foretagets/koncernens verksamhet och &r primart utformad for att vi ska kunna avge en
revisionsherattelse avseende foretagets arsredovisning for rakenskapsaret 2021.

Denna rapport &r primart avsedd for information till koncernrevisionsteamet, lekmannarevisorerna samt for
VD/foretagsledningen/styrelsen.

Vi ser fram emot att traffa er for att diskutera innehallet.

Med vanlig halsning

Ernst & Young AB

Fredric Havrén
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Sammanfattning

Genomfort arbete Slutsats
Granskning av arsbokslutet Preliminarslutsats
Vi har genomfort var granskning i enlighet med vér revisionsplan for rikenskapsar 2021, Vi hari var revision till dags datum inte noterat vasentliga awikelser. Under forutséttning att
Revisionen har omfattat granskning av bolagets/koncemens resultat- och balansrakning, arsredovisningama inte innehaller nagra vasentliga fel och om inget ytterligare som kan
styrelsens forvaltning. paverka vart uttalande kommer till var kdnnedom vid slutférandet av revisionen ar var
beddmning att vi kommer att kunna lamna en omodifierad (ren) revisionsberattelse for samtliga
bolag.

Foljande aktiviteter kvarstar:
Inhamta uttalande fran foretagsledningen

Granska slutlig version av arsredovisning

Avge revisionsberattelse
Tidplan Dokumentation Justeringar Arsredovisning Hallbarhetsrapport
Sammanfattande " =
beddmning av arsbokslutet , . -
(@) 1 Omedelbara atgirder behdver vidtas for att forbattra processen

-

[ Processen kan forbattras

Bedoms tillfredsstéllande
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Riskbedomning och fokusomraden
Arsbokslutsgranskning

Uppféljning av tidigare lamnade rekommendationer
Nyheter
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Riskbedomning och
fokusomraden




Riskbedomning och fokusomraden

Vi har uppdaterat var forstaelse for vasentliga risker och fokusomraden och var bedomning av risker och fokusomraden. | var revision laggs storst vikt pa omraden markerade i lila eftersom dessa bedéms

Riskbedomning
ha storst paverkan pa det finansiella resultatet. Var bedomning av risker och fokusomraden ar oférandrad.
Hogre
A
~ ° \\
[ Ny
h -
3
R
i & &
Lagre Sannolikhet av intréffande Hogre

‘ Vasentliga revisionsomraden
1. Fastighetstransaktioner
2. Materiella anlaggningstillgangar - Projekt
3. Aktuell skatt och vardering av uppskjuten skatt
4. Vardering av fastigheter

‘ Andra fokusomraden I revisionen
5. Bokslutsprocessen
6. Loner
7. Fastighetskostnader
8. Intakter
9. Legala tvister
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Arshokslutsgranskning
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Analys av resultat- och balansrakning A aih S




Resultatrakning

Omrade 2021-12-31 2020-12-31 Skillnad tkr Skillnad %
Intakter 357938 296 642 61296 21%
Driftskostnader -125782 -95411 -30371 32%
Reparations- & un‘derhéllskostnader . | o -19 696 -23091 3395 -15%
Driftsnetto 212 460 | | 178 140 34320 » 19%
Avskrivningar materiella anlaggningstillgangar -74072 -60 464 -13 608 23%
Avskrivnfnéérv 6Jervéirden N 7 R - 17 359 | - ;15 492 - 7-1 867 - 12%
Pemoﬁalkostnaéer | | g | | ) 13 076 | - R -711 666 | -1410 | 12%
Rﬁgels;;e;t;ltz;f o 1 - i6}953 | . 77 505181 . 17'435 ' | | 19%
Resultat fran firnansiella poster | o N -19 064 -16 349 -2715 17%
Resultat e;tel;ﬂnansiella pAoster - | ‘ 88889 - 74 169 H . i4 720 - 20%
Rearégulta;vid fﬁrrs'ailjnirnrg anié-iggninéstillg;élngél; 1 o 0 7 60223 7-60 2“23 _160%
Lamnat koncernbidrag -50 000 | - -160 000 | 110001 | -69%
Arets resultat innan skatt | 38889 -25608 | 64498 252%
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Resultatrakning

Omrade

Intakter

Driftskostnader

Reparations- & underhallskostnader

Av- och nedskrivningar

Personalkostnader

Resultat fran finansiella poster
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lakttagelser och kommentarer

Koncernens intdkter uppgar till 357,9 mnkr (296,6 mnkr) och har 6kat med 61,3 mnkr, eller 21%, jamfort med samma period foregaende ar. De
okade intakterna forklaras framst av att bolaget har forvarvat Fastighets AB Valsverket, Fastighets AB Hamburg, S:t Erik Tullhusen AB, Fastighets AB
Flandren och S:t Erik Frihamnen AB.

Driftkostnaderna uppgar till -125,8 mnkr (-95,4 mnkr) fér perioden och har 6kat med ca 12,5 mnkr, eller 17% jamflrt med samma period foregaende
ar. De 6kade driftkostnaderna forklaras framst av att bolaget har forvarvat Fastighets AB Valsverket, Fastighets AB Hamburg, S:t Erik Tullhusen AB,
Fastighets AB Flandren och S:t Erik Frihamnen AB.

Kostnader for Reparation och underhall uppgar till -19,7 mkr (-23,1 mkr) och har minskat med 3,4 mkr, eller -15%, jamfort med samma period
foregaende ar och utfall ar strax 6ver budgeterade underhallskostnader. Arets reparations- och underhallskostnader avser framforallt planerat
underhall i bolagen Fastighets AB G-méastaren och Fastighets AB Palmfelt center.

Kostnader for avskrivningar uppgar till -74,1 mnkr (-60,5 mnkr) och har 6kat med -13,6 mnkr, eller 23% jamfort med foregaende period. De dkade
avskrivningar ar frimst hanforligt till de tillkommande fastigheterna som har forvarvats under perioden, samt aktiverade investeringar.

Kostnader for 6veravskrivningar uppgar till -17,4 mnkr (-15,5 mnkr) och har dkat med -1,9 mnkr, eller 12% jamfort med foregaende period. Periodens

utfall jamfort med samma period foregaende ar beror pa 6kade avskrivningar hanforligt till de tillkommande fastigheterna som har forvérvats under
perioden.

Personalkostnader uppgar till -13,1 mnkr (-11,7 mnkr) och har 6kat med ca -1,4 mnkr, eller 12% jamfért med samma period forgaende ar.
Forandringen forklaras framst av utokad personal och hogre pensionskostnader.

Réntekostnaderna uppgar till -19,1 mnkr (-16,3 mnkr), vilket &r en 6kning med -2,7 mnkr, eller 17% jamfért med samma period foregaende ar.
Okningen forklaras av 6kat nyttjande av checkrikningskrediten under perioden jamfort med motsvarande period foregaende ar och sjunkande
marknadsrantor under perioden.

. Snittréntan under perioden har kontrollberdknats till 0,7% (0,8%). Samtliga rantekostnader ar koncerninterna.
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Balansrakning
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Omrade 2021-12-31 2020-12-31 Foréndring tkr Foréndring %
Materiella anlaggningstillgangar 3806796 2736247 1070549 39%
Finansiella anlaggningstillgangar 13902 3932 4 9970 254%
Omsattningstillgangar 96110 26244 69 886 266%
Summa tillgangar 3916808 2786 423 1150 385 42%
Eget kapital 240087 206 867 33220 16%
Avséttningar 390870 | 270999 119 871 44%
Langfristiga skulder 3134428 | 2017 355 1117073 55%
Kortfristiga skulder 151423 | 271202 -119 779 -44%
Summa skulderoch eget kapital 3916 808 | 2786 423 1150 385 | 42%

Year end report




Balansrakning

Omrade

Materiella anlaggningstillgangar

Omsattningstillgangar

Avsattningar

Langfristiga skulder

Kortfristiga skulder
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lakttagelser och kommentarer

Byggnader och mark uppgar till 3 806,8 mnkr (2 736,2 mnkr) och har darmed okat om ca 1 070,5 mnkr, eller ca 39% jamfort med 2020-12-31.
Periodens forandring bestar av frimst av att bolaget forvarvat Fastighets AB Valsverket, Fastighets AB Hamburg, S:t Erik Tullhusen AB, Fastighets AB
Flandren och S:t Erik Frihamnen AB, samt kop av fastighet magasinet 1 av Fastighets AB Kylrummet, pagaende projekt och avskrivningar.

Pagaende projekt uppgar till 65,3 mnkr (56,8 mnkr) och har ddarmed dkat om ca 8,4 mnkr, eller ca 15%. Under aret har bolagen gjort investeringar i
pagaende projekt om ca 18,9 mnkr och aktiverat ca 10,3 mnkr. Investeringarna avser diverse forbattringsatgarder i Fastighets AB Charkuteristen,

Fastighets AB Palmfelt Center, Langobardia AB, Fastighets AB Kylrummet, Fastighets AB Grosshandlarvdgen och detaljplanarbete i Fastighets AB G-
mastaren.

Omsattningstillgangarna uppgar till 96,1 mnkr (26,2 mnkr), vilket ar en 6kning med ca 69,9 mnkr, eller 266% jamfort med 2020-12-31. Forklaras
framst av det finns en tvist kopplat till hyresgaster i garaget som avyttrades till Exploateringskontoret och under aret har bolaget haft kostnader om 55
mkr fér denna tvist som ska vara kostnadsneutral for bolaget da exploateringskontoret ska sta for samtliga kostnader varav bolaget har bokat en

fordran pa exploateringskontoret om 55 mkr. Ovrig forandring forklaras frimst av 6kade hyresfordringar.

Avsattningar uppgar totalt till 390,9 mnkr (271 mnkr), vilket ar en 6kning med 119,9 mnkr, eller 44% jamfort med 2020-12-31. Forandringen
forklaras av 6kad uppskjuten skatteskuld hanforligt till temporéra skillnader som 6kad till foljd av de forvarvade bolagen under aret.

Langfristiga skulder uppgar till 3 134,4 mnkr (2 017,4 mnkr) mnkr, vilket ar en okning med 1 117 mnkr, eller ca 55% jamfort med 2020-12-31. De
langfristiga skulderna bestar i sin helhet av en checkrakningskredit utstélld av Stockholm Stads finansavdelning. Forandringen under perioden
forklaras framst av att bolaget forvarvat Fastighets AB Valsverket, Fastighets AB Hamburg, S:t Erik Tullhusen AB, Fastighets AB Flandren och S:t Erik

Frihamnen AB. Samt av att bolaget reglerat koncernbidrag -160 mnkr och periodens positiva resultat.

Kortfristiga skulder uppgar till 151,4 mnkr (271,2 mnkr), vilket &r en minskning med -119,8 mnkr, eller -44% jamfort med 2020-12-31. Forandringen
under perioden forklaras framst av att koncernbidraget om -160 mnkr reglerats och arets koncernbidrag om 50 mkr har bokats upp som skuld.
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Redovisnings- och revisionsfragor arsbokslutet

Omrade lakttagelse och kommentar Bolagets kommentar

Effekter av covid-19 Covid-19 har haft en begransad effekt pa verksamheten under perioden. Under perioden har bolagen Beskrivning av var bedomning
lamnat hyresrabatter om 1,6 mnkr och forvantas fa tillbaka ca 0,8 mnkr i statligt ersattningsstad.

Varderingar/nedskrivningar Foretagsledningen inhamtar arligen i samband med arsbokslut in fastighetsvarderingar for att Beskrivning av var bedomning
sakerstalla att marknadsvardet pa fastigheterna. Det externa varderingen utfors av Forum
Fastighetsekonomi AB (auktoriserade fastighetsvarderare).

Tvister Under perioden finns det och har det funnits tvister kopplade till hyresgéster i garaget som avyttrades till Beskrivning av var bedomning
Exploateringskontoret. Per T3 finns det en pagaende tvist med hyresgésten Eventhouse om 55 mnkr och
under perioden har en tvist avslutats med UMM Nojesforvaltning dar bolaget betalat ca 4,1 mkr. Bolaget
har bokat upp en fordran pa Exploateringskontoret for de kostnader som tvisterna medfort da de ska sta
for samtliga kostnader, darmed kommer tvisterna vara kostnadsneutrala for bolaget.

Forvarv Bolaget har under perioden forvarvat Fastighets AB Valsverket. Under 2017 traffade Bolaget en Beskrivning av var bedomning
overenskommelse om en bytesaffar i Ulvsunda. Affaren innebar att Bolaget via ett bolagsférvarv skulle
forvarva den bebyggda tomtratten Valsverket 10 och sélja en obebyggd del av Bolagets fastighet
Gjutmastaren. Markforsaljningen skedde under andra tertialet 2018. Tilltrade till Fastighets AB
Valsverket skedde den 30 mars 2021.

Bolaget har under perioden forvarvat Fastighets AB Hamburg. | december 2020 traffade S:t Erik
Markutveckling och Orvaus AB ett aktiedverlatelseavtal avseende ett forvarv av Fastighets B Hamburg
och indirekt tomtratten till Hamburg 3 i Vartahamnen. Tilltrade till bolaget skedde den 16 juni 2021.

Bolaget har under perioden forvarvat S:t Erik Tullhusen AB, Fastighets AB Flanéren och S:t Erik
Frihamnen AB. Under hdsten 2020 traffade S:t Erik Markutveckling AB och Stockholms Hamn AB en
dverenskommelse om forvarv av 28 byggnader, varav 27 genom forvarv av tre bolag. 18 av byggnaderna
kommerinom 5-10 ar att 6verlatas vidare till exploateringsnamnden for attinga i
stadsutvecklingsprojektet Norra Djurgardsstaden. Tio byggnader ska behallas tillsvidare och utvecklas
vidare i Bolagets forvaltning. Tilltradet till bolagen och byggnaderna skedde den 3 maj 2021.
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HIDESLIDE

Summering av noterade avvikelser

Vi har inte identifierat nagra awikelser under var revisionen av rakenskapsaret
2021.

AL

£ Sheinr s
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Uppfoljning av tidigare
lamnade
rekommendationer



Uppfoljning av tidigare lamnade rekommendationer

Omrade !(ortfattad beskiimiigey Rekommendation Uppfdljning Bedomning Bolagets kommentar
iakttagelse
Intéktsprocessen ET 1 :
! ‘I
Inkdpsprocessen ET
Gul
Bokslutsprocessen ET

© = Innebar att vi anser att den interna kontrollen fungerar tillfredsstallande
= Innebar att vi anser att den interna kontrollen till vissa delar bor forbattras
® = Innebér att omedelbar atgard behdver genomforas for att forbattra den interna kontrollen
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Aktuell regelverksutveckling

Andringari Arsredovisningslagen
Inga vésentliga nyheter 2022.

Andringari K3 )
Uppdatering avseende nar en arsredovisning avses daterad. De allmanna raden har uppdaterats sa att arsredovisningen anses aviamnad
NthtEF - REdUVISﬂIHQ det/de datum som arsredovisningen har signerats av samtliga befattningshavare.

K3, ARL

Modernisering av bokforingslagen

Nuvarande bestammelser
Enligt nuvarande hestammelser ar foretagen skyldiga att bevara ursprungligt material av rakenskapsinformation aven om
rakenskapsinformationen har dverforts till ett nytt material. Det ar inte tillatet att forstora det ursprungliga materialet fore det fjarde aret
efter utgangen av det kalenderar da rakenskapsaret avslutades.

Utredningens forslag
Utredningen foreslar att detta forbud avskaffas och i samband med det foreslas aven att bestammelsen om overforing av
rakenskapsinformation andras genom att kravet pa overforing pa ett betryggande satt ersatts med ett krav pa att overforingen endast ska fa
genomféras om den inte innebér risk for att rakenskapsinformationen forandras eller forsvinner. Andringen ar avsedd att vara ett
fortydligande, snarare an en skarpning, av det nuvarande kravet.

Tillkrafttradande
Andringarna foreslas trida i kraft 1 juli 2022. Utredningen har skickats ut pa remiss och nésta steg blir att invénta remissvaren.

Arkivering - Bokfiiringslagen
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Aktuell regelverksutveckling

Utrangering (HFD Mal nr 4044-19
Vid utrangering av en byggnad medges avdrag med det skattemassiga restvardet av byggnaden.
Skatteverkets uppfattning ar att en forutsattning for utrangeringsavdrag ar att byggnaden rivs i sin helhet.
Fragan som HFD tog stallning till var mojligheten till utrangeringsavdrag nar enbart delar av en byggnad har rivits.
| malet hade bolaget behallit vissa barande konstruktioner pa fastigheten men var tvungna att forstarka dessa for att de skulle kunna anvandas i den
nya byggnaden. Bolaget yrkade dock utrangeringsavdrag for det kvarvarande restvardet av byggnaden.
Mot bakgrund av att barande konstruktionsdelar inte rivits ansag HFD att utrangeringen i detta fall inte kunde betraktas som definitiv.
Nyheter - Skait
Skattereduktion vid investering i inventarier
For att stimulera till nya investeringar har regeringen infrt en tillfallig skattereduktion om.3,9 procent av anskaffningsvardet pa inventarier som
anskaffats under 2021.
Galler for alla fysiska och juridiska personer som redovisar inkomst av naringsverksamhet samt handelsbolag. For att erhalla skattereduktionen krévs
att inventarierna innehas under en viss tid. Transaktioner som genomfors inom en intressegemenskap undantas.
Skattereduktionen ska gélla for inventarier som kops under 2021 och trader i kraft den 1 januari 2022 och kan saledes yrkas forsta gangen for
inkomstaret 2022. Det kommer ocksa finnas en mojlighet att gora skattereduktion for outnyttjat utrymme for skattereduktion det efterféljande aret.
Skattereduktionen ska inte paverka anskaffningsvardet pa inventarierna.
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EY | Assurance | Tax | Transactions | Advisory

AboutEY

EY is a global leader in assurance, tax, transaction and advisory services. The insights and quality services we
deliver help build trust and confidence in the capital markets and in economies the world over. We develop
outstanding leaders who team to deliver on our promises to all of our stakeholders. In so doing, we play a critical
role in building a better working world for our people, for our clients and for our communities.

EY refers to the global organization, and may refer to one or more, of the member firms of Ernst & Young Global
Limited, each of which is a separate legal entity. Ernst & Young Global Limited, a UK company limited by guarantee,
does not provide services to clients. Information about how EY collects and uses personal data and a description of
the rights individuals have under data protection legislation are available via ey.com/privacy. For more information
about our organization, please visit ey.com.

@2021 Ernst & Young AB
All Rights Reserved.

ey.com/se
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“ En del av Stockholms stad

Sid. 1 (12)
2022-02-22

Utfallsrapport VB 2021
S:t Erik Markutveckling AB

Stockholms Stadshus AB Org.nr 556415-1727
Postadress Besoksadress Telefon Fax E-post
105 35 STOCKHOLM Stadshuset, 3 tr. 08-508 290 00  08-509 290 80  info@stadshusab.se



Sid. 2 (12)

Innehallsférteckning

Sammanfattande KOMIMENTAT .........ccviuieeiriniieniiiissninenieccsssnssesssasessssisssssssssssssssssssssssssssssssssssssasassssases 3
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BOlADPIN DPPIBIIE oosissmmuismnsssscsssssisisomsasnses issossatini s s s S RS A TR 4
Bedomning av bolagets interna kontroll » SRR 4
1. En modern storstad med mdjligheter och valfrihet for alla.......ceiiivenenccrniesenecinsessnnnccsnsseacnens 4
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Sammanfattande kommentar

Sammanlagt har S:t Erik Markutvecklings dotterbolag ca 250 000 kvm uthyrningsbar yta i
stadsutvecklingsomradena Ulvsunda, Slakthusomradet, Arstafiltet, Norra Djurgardsstaden, Hammarby
Sjostad samt i innerstaden och Vistberga. Fastigheternas sammanlagda marknadsvérde uppgick per
arsskiftet 2021/2022 till ca 5 700 mnkr.

Under 2021 har koncernen utokats med sju nya bolag, varav tva holdingbolag och fem fastighetségande
bolag.

Bolaget har under &ret aktivt arbetat med samtliga erhallna dgardirektiv.

KF:s inriktningsmal
1. En modern storstad médrméjlig'l;;t;r’ach valfrihet for alla 2.En hallbart véxande och dynﬁhiék storstad med }ubg 3.En ckonomiskt hallbar och innovativ storstad for
tillvaxt framtiden

Indikator: 3 st Aktivitet: 3 st Indikator: 4 st Aktivitet: 3 st Indikator: 10 st Aktivitet: 7 st
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Analys av ekonomisk utveckling

Resultatet efter finansnetto uppgick till 89 mnkr, vilket kan jamforas med budget om 70 mnkr och
kommunfullmaktiges beslutade resultatkrav om 70 mnkr. Den 30 mars tilltridde Bolaget en byggnad via ett
bolagsforvérv. Den 3 maj forvarvade Bolaget 28 byggnader fran Stockholms Hamn AB, huvudsakligen
genom forvarv av tre bolag. Den 16 juni forvédrvade Bolaget ytterligare en byggnad genom bolagsforvarv.
De tva sista forvédrven var inte beaktade i budget.

Arets investeringar uppgick till 679 mnkr. I den budgeterade investeringsvolymen om 370 mnkr beaktades
inte tvé av ovan ndmnda forvérv.
Koncernens omsittning uppgick till 358 mnkr, varav den storsta delen ar héanforlig till Fastighets AB G-

madstaren och Fastighets AB Palmfelt Center. Utfallet ligger hogre dn helarsbudget om 301 mnksr, vilket till
storsta delen forklaras av de under aret tillkommande forvarven.

Rorelsens kostnader exkl. avskrivningar uppgick till 159 mnkr for heléret, varav 139 mnkr avser
driftskostnader. Stora enskilda poster inom driftskostnaderna utgérs av elkostnader, fastighetsskatt,
tomtrattsavgilder, varmekostnader samt fastighetsskotsel och forvaltning. Att driftskostnaderna ligger hogre
dn budgeterade 118 mnkr kan helt hénforas till de forvéarv som inte beaktades i budget.

Underhéllskostnaderna uppgér till 20 mnkr, jimfort med budget om 17 mnkr, varav kostnader for 16pande
underhall uppgar till 8 mnkr och kostnader for planerat underhall till 12 mnkr. Stérre underhéllsatgarder har
skett framst 1 Fastighets AB G-maéstaren for att bibehalla en attraktiv handelsplats.

Per 31 december 2021 uppgick koncernens finansiella skuld till 3 134 mnkr. Réntenettot om -19 mnkr ligger
1 nivd med budgeterade -20 mnkr, framst till f61jd av lagre réntenivéer &n budgeterat.

Covid-19

Koncernen har under aret ldmnat hyresrabatt till tre hyresgéster med anledning av covid-19 om totalt 1,6
mnkr. Av detta har Bolaget fatt 0,8 mnkr aterbetalt i form av statligt stod.

Forvirv/Forsdljning av anliggningstillgangar

S:t Erik Markutveckling provar 16pande forslag till férvérv av fastigheter i syfte att framja Stockholms
utveckling.
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Under 2017 tréffade Bolaget en 6verenskommelse om en bytesaffér i Ulvsunda. Afféren innebar att Bolaget
via ett bolagsforvarv skulle forvirva den bebyggda tomtrétten Valsverket 10 och silja en obebyggd del av
Bolagets fastighet Gjutméstaren. Markforséljningen skedde under andra tertialet 2018. Tilltrdde till
Fastighets AB Valsverket skedde den 30 mars 2021. Forvédrvet har betydelse for kommande stadsutveckling
genom att plats sékras for allmédnna dndamal som skola och forskola.

Under hosten 2020 tréffade S:t Erik Markutveckling AB och Stockholms Hamn AB en 6verenskommelse
om forvérv av 28 byggnader, varav 27 genom forvirv av tre bolag. 18 av byggnaderna kommer inom 5-10
ar att overldtas vidare till exploateringsndmnden for att ingé i stadsutvecklingsprojektet Norra
Djurgérdsstaden. Tio byggnader ska behallas tills vidare och utvecklas vidare i Bolagets forvaltning.
Tilltradet till bolagen och byggnaderna skedde den 3 maj 2021. Forvérvet var inte beaktat i budget 2021.

I december 2020 tréffade S:t Erik Markutveckling och Orvaus AB ett aktieverlatelseavtal avseende ett
forvarv av Fastighets B Hamburg och indirekt tomtrétten till Hamburg 3 i Vartahamnen. Tilltrdde till
bolaget skedde den 16 juni 2021. Forvérvet var inte beaktat i budget 2021.

Bolagets uppgift

Bolagets uppgift ér att dga, forvalta och utveckla fastigheter/aktier i fastighetsbolag i avvaktan pa
omvandling av fastigheterna till bostdder och arbetsplatser.

Verksamheten inriktas pa forvaltning, uthyrning och utveckling till s& god avkastning som méjligt med
hénsyn tagen till stadens utveckling. I samarbete med kommunstyrelsen, exploateringsndmnden och
stadsbyggnadsndmnden kommer Bolaget fortsétta soka strategiska utvecklingsprojekt och forvirv av
fastigheter i syfte att fraimja stadens langsiktiga bostadsforsorjning samt vid behov stédja staden vid
forséljning och utveckling av fastigheter.

Bolaget har under aret dven arbetat med att utreda forutsittningarna och férbereda for att utfora
forvaltningsuppdrag at andra aktorer inom staden.

Bedomning av bolagets interna kontroll

Internkontrollplan 2021 for S:t Erik Markutveckling faststilldes av styrelsen i december 2020. Samtliga
kontrollmoment har genomférts med endast mindre avvikelser. Dessa mindre avvikelser har patalats och
atgérdats. Bolagen bedomer ddrmed att den interna kontrollen under aret har varit tillracklig.

1. En modern storstad med méjligheter och valfrihet for alla

i

1.1 I Stockholm &r minniskor sjilvforsorjande och viigen till arbete och svenskkunskaper ir kort

S:t Erik Markutveckling forvaltar sina fastigheter med externa forvaltare som svarar for
fastighetsforvaltning, ekonomisk redovisning och fastighetsdrift. Férvaltningsbolaget har under sommaren
erbjudit tvd ungdomar kortare praktik som sker inom ramen for utbildningar inom fastighetsomradet. En
medarbetare pé Bolaget har deltagit i mentorprogram for att underlédtta for utlandsfodda att komma in pa
svenska arbetsmarknaden.

Bolagsstyrelsens mal for : Periodens 3 S
VenGanhoteomadat Indikator utfall Arsmal | Aktivitet

W | samverkan med
arbetsmarknadsnamnden
fortsatt erbjuda feriejobb som
ar meningsfulla och erbjuder
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Bolagsstyrelsens mal fér . Periodens 2 S
Geksa mhate o et Indikator utfall Arsmal | Aktivitet

ett forsta steg in pa
arbetsmarknaden, for att
framja goda och jamlika
uppvéxtvillkor med sarskild
uppmarksamhet mot
socioekonomiska
forhallanden i
stadsdelsnamndsomradena

7 @ Antal tilhandahalina 2 2 st

platser for feriejobb

Analys

A ® Anta tithandanaiina
platser fér kommunala
visstidsanstallningar

Analys

U @ antal ungdomar som 0 st 0 st

fatt feriejobb i stadens regi

Analys

1.2. Stockholm ir en trygg, siker och vilskott stad att bo och vistas i
L

S:t Erik Markutveckling dger fastigheter av varierad alder och varierad standard och vissa byggnader
kommer pa sikt rivas eller genomga genomgripande ombyggnad.

Sékerheten i fastigheterna for hyresgéster och deras bestkare ar en angeldgen fraga for Bolaget. Arbete med
brandskydd ar sérskilt prioriterat, och vid alla forvarv &r just brandskyddet den forsta utredning och atgérder
som vidtas. Myndighetskrav som brand, el, OVK och arbetsmiljé &r prioriterade, trots att byggnaderna 1

vissa fall har begrénsad aterstdende livslangd.

Pa Gjutmaéstaren i Ulvsunda har Bolaget under varen och sommaren 2021 utfort omfattande och
forebyggande trafik- och gangtrafiksékerhetsétgéirder i syfte i att tydliggora gangstrak mellan tvdarbanan och
fastighetens entréer, samt ett antal fartdimpande atgarder f6r biltrafik pa fastigheten.

Under sommaren har Bolaget &ven iordningstéllt en ramp i anslutning till Bolagets fastighet i Norra
Djurgardsstaden for att oka trafiksikerheten for gangtrafikanter.

Bolaget arbetar kontinuerligt med sanering av forekommande klotter, och har i entreprenadavtal med
forvaltare kravstéllt att klotter skall saneras inom 24 timmar.

Extra bevakning i form av kameradvervakning finns bland annat pa en lastkaj pa fastigheten i Vastberga
samt vid en infartsgrind i Gjutmaéstaren i Ulvsunda dér det bedoms vara storre risk for skadegorelse. Bolaget
har dven bevakning i form av rondering av sékerhetsvakter pa utvalda fastigheter med storre behov.
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Bolagsstyrelsens mal for
verksamhetsomradet

Indikator

Periodens
utfall

Arsmal

Aktivitet

V Genom aktiv renhallning
och skétsel bidra till en ren,
attraktiv och trygg stadsmiljé

v Arbeta med utvandig
uppstadning kring fastigheten i
Ulvsunda

Analys

Arbetet slutfort. Gangvagar
har malats upp, breddats och
kompletterats. Utfartsgata har
enkelriktats och skyltning och
linjemarkeringsmalning
fortydligats inom
Gjutmastaren. Dar har dven
vegetation l&dngs med
strandlinjen tagits ner och
strandlinjen stédats.

v Klottersanering skall ske
inom 24 timmar

Analys

Klottersanering utférd inom 24
timmar under 2021.

"'i | stérre utstrackning préva
forslag till fastighetsférvary
och forsaljning i syfte att
framja Stockholms utveckling

v Traffa marknadens
ledande transaktionskonsulter

Analys

Moten med
transaktionskonsulter har
hallits under aret.

2. En hallbart viixande och dynamisk storstad med hog tillvéixt

5 ke

Y

2.1. Stockholm har Sveriges bista foretagsklimat och ett internationellt konkurrenskraftigt niringsliv

Fre)

Naéringslivet utgor i huvudsak Bolagets kundbas, varfér anpassning, lyh6rdhet och flexibilitet &r
grundldggande forutséttningar for var verksamhet. Eftersom ett flertal av Bolagets byggnader och
fastigheter 4r beldgna i utvecklingsomraden, ges 4ven mojlighet att i avvaktan pa stadsutveckling erbjuda
uppstartsverksamheter enkla och billiga lokaler. Nagra exempel pa sadana ar en second-hand butik, ett par
mikrobryggerier och Bodyflight med en anldggning for vindtunnelflygning i virldsklass.

Bolaget for kontinuerlig dialog med privata aktérer inom kultur och idrott som mdjliga kompletterande
verksambheter till den planerade idrottsanldggningen i Ulvsunda.

Sedan forvérven av byggnaderna fran Stockholm Hamn AB &r Bolaget involverade i samverkansgruppen
for den nya kajstrategin. Bolaget bevakar vara egna och vara hyresgisters intressen av nyttjandet av

kajomrédena samt deltar i diskussionerna kring framtida utveckling av kajerna.

Bolaget arbetar &ven kontinuerligt med trygghetsskapande atgirder och forbéttrad tillganglighet inom och
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till fastigheterna. Exempel pé atgérder r anpassningar for 6kad trafiksékerhet och forbéttrad belysning for
okad trygghet.

Bolagsstyrelsens mal fér ’ Periodens 2 Rl

TR L T R Indikator utfall Arsmal Aktivitet

W Tillsammans utveckla v Bolaget beaktar
Stockholms stad som en naringslivsperspektivet i den
foretagsvanlig stad. | detta tidiga stadsplaneringen

arbete ar NKI-matningar, fler
kontaktytor och dialog mellan

staden och naringslivet samt Analys

samsyn inom

verksamheterna nar det géller TP g i

stadens ambitioner inom Vi St’a‘{?F efter aftsa Iang‘t

naringslivsmalet viktiga och S m?"'gt beredg befintliga
hyresgaster plats i nya

plamiames dlar lokaliseringar i den framtida
Gjutmastaren, dar de passar
in med tanke pa den av
staden 6nskade
stadsutvecklingen.

v’ Genomfora NKI-métning

Analys

NKI-méatning genomférd under
hésten 2021.

2.4. Stockholm ér en modern kultur- och evenemangsstad med en stark besoksnéring

®

Som ett led i att frimja framtida stadsutveckling arbetar Bolaget med att aktivera delar av sitt bestand med
ett kulturellt innehall. Syftet &r att stirka platsernas identitet, att undvika problem med inbrott och
forstorelse som annars létt uppstar i tomstillda fastigheter. Men framfor allt att pa rimliga villkor ge stadens
kulturutgvare och stockholmarna en plats for stimulerande méten. Bolaget har dven inlett ett strukturerat
samarbete med kulturforvaltningens kulturstrateger. Exempel pa detta arbete &r Kulturhuset HUMAN i
Ulvsunda — en métesplats och experimentverkstad for icke etablerade musik- och konstutévare som prévats
under 2021. Ett annat &r Banankompaniet i Frihamnen dér vi under aret utrett mojligheten till en stérre
livescen, kompletterad med konferens-, utstillning- och klubbverksamhet. Ett tredje exempel ar
Stadsgérdsterminalen dér avsikten &r att under den kommande 5-10 arsperioden ppna upp byggnaden och
skapa en ny attraktiv métesplats for stockholmarna. Bolaget planerar att under varen 2022 hyra ut
byggnaden till en kulturaktér for att aktivera byggnaden som ny méotesplats under tiden som projekt Slussen
pagar.

2.5. Stockholm ir en hallbar stad med en god livsmiljo

Bolaget har energimal dér energiforbrukningen férvintas reduceras med 1 % per ar med 2018 som startar.
For 2019 och 2020 ar det malet uppfyllt. Under 2021 har bestandet fordndrats vilket gjort att nyckeltal
fordndrats. Bolaget har under 2021 genomfort en 6vergripande energikartlaggning for den nya
kartlaggningsperioden 2020-2023. Den har mynnat ut i ett antal utvalda byggnader som kommer genomga
en mer detaljerad kartldggning, energikartldggning av Gjutméstaren i Ulvsunda har utforts under hgsten
2021.

Bolaget har fram till forvérvet av Valsverket inte dgt ndgon byggnad som virms pé olja. Valsverket har
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oljeuppvarmning och Bolaget utvirderar om atgéird #r aktuell med anledning av detta innan en kommande
forséljning till exploateringskontoret blir aktuell.

Bolaget stiller krav i sina upphandlingar av entreprenad- och ramavtalsupphandlingar att miljokrav skall
efterlevas.

Bolaget tar via forvaltningsentreprendren arligen fram en miljé- och klimathandlingsplan som bilédggs
rapporteringen. Den inriktar sig frimst pa hallbar energianvéndning, miljéanpassade transporter, hallbar
mark- och vattenanvandning, resurseffektiva kretslopp, giftfri materialanvdndning samt sund inomhusmiljé.

Under 2021 har Bolaget bland annat utfért utbyte av armaturer till LED, vid utbyte av toaletter har de ersatts
med snélspolande toaletter, driftsentreprendren forflyttar sig med el-sparkcyklar i Frihamnen,
oljeuppvérmning har ersatts med eldriven 16sning pa Valsverket under sommaren. Bolaget har ocksa
péaborjat utredning om majlighet till solceller pa Gjutméstaren, och avser att 2022 utreda forutsittningarna i
Ovriga besténdet.

Bolagsstyrelsens mal for : Periodens 3 T
P R Indikator utfall Arsmal | Aktivitet
‘7 Intensifiera arbetet med ' v Fortsatta utreda
att genomfora forutsattningar for att installera
energieffektiviserande solceller pa bolagets
atgarder sa att stadens mal byggnader som langsiktigt ska
om okad energieffektivisering bevaras.
uppnas
Analys
Utfort i samband med
energikartlaggning av
Gjutmastaren hosten 2021.
UV BEe oo 2 MWh 73 MWh
varmeproduktion baserad pa
solenergi
Analys

Bolaget har problem med
matningen av solenergi pa en
av bolagets byggnader.
Orsaken till detta utreds for
narvarande.

“3‘ P 88,09 kWh/m2 102

"R W Kopt energi for varme, kWh/m2
tappvarmvatten, komfortkyla

samt fastighetsel (enligt

Boverkets definition for

fastighetsenergi) per

kvadratmeter A-temp

(kWh/m2)

Analys

U @ Relativ 16,1 % 3%
energieffektivisering i stadens

verksamheter

(fastighetsférvaltande bolag

och ndmnder)
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stadens verksamheter

Analys

Totala inkopta
energimangden har ékat, pga
av férvarv av nya byggnader
som ej var beaktade i budget.

Bolagsstyrelsens mal for ; Periodens R i
Gerkaar Rl sy Indikator utfall Arsmal | Aktivitet
Analys
W Totalt kopt energi i 18,5 GWh 18 GWh

3. En ekonomiskt hallbar och innovativ storstad for framtiden

(£ =30
Ll ¥

3.1. Stockholm har en budget i balans och lingsiktigt hallbara finanser

@3

Forutom bolagsforvérv, bestér investeringarna framst av hyresgéstanpassningar, energibesparande atgérder
samt forekommande detaljplanearbete. Samtliga investeringar &r bade strategiska och nédvéandiga for att
sékerstélla uthyrningsgraden och ddarmed ocksa bibehalla Bolagets nettointékter pa langre sikt. Bolaget
foljer I6pande upp pagaende projekt for att i god tid kunna uppmérksamma en eventuell budgetavvikelse.

Bolaget kommer fortsatt l16pande prova forslag till férvéarv och forséljning av fastigheter i syfte att frimja
stadens langsiktiga stadsutveckling.

Bolagsstyrelsens mal for
verksamhetsomradet

Periodens

Indikator utfall

Arsmal

Aktivitet

" | samverkan med
fastighetsndmnden,
idrottsndmnden, SISAB och
stadsbyggnadsnamnden
arbeta for majligheten for
externa aktorer att uppféra,
drifta och utveckla
idrottsanlaggningar

v Utreda mdjligheten att
samarbeta med externa
aktorer i samband med
planering av nya
idrottsanlaggningar.

Analys

Fragan behandlad i
idrottsprojektet i Ulvsunda.

'& Vid behov stédja
fastighetsnamnden och
stadens 6vriga namnder och
bolagsstyrelser i samband
med forsaljning och
utveckling av fastigheter

v (Oka samarbetet inom
staden avseende férséljning
och utveckling av fastigheter.

Analys

Projekichef har haft kontakter
med projekt- och
omradesansvariga pa
exploateringskontoret for
mellersta Séderort och projekt
Lévholmen/Sédertaljevagen.
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Bolagsstyrelsens mal for
verksamhetsomradet

Indikator

Periodens
utfall

Arsmal

Aktivitet

Beskrivit bolagets méjligheter
att bista i olika sammanhang
avseende transaktioner.
Projektchef och VD har varit
bollplank till SGAF i
fastighetsrelaterade fragor.

'& Vid behov utféra
fastighetsférvaltningsuppdrag
at andra aktérer inom staden

v Utreda forutsattningar och
férbereda for att utféra
forvaltningsuppdrag at andra
aktérer inom staden.

Analys

Bolaget har utrett
forutsattningar for att utfora
férvaltningsuppdrag at andra
aktdrer inom staden.

’i Andel administrations-
och indirekta kostnader

Analys

Okade administrativa
kostnader forklaras av
administrativa kostnader
relaterade till forvarv av
byggnader och bolag som ej
var beaktade i budget, samt
av pensionskostnader fér VD
som varit hégre an forvantat.

14 %

12 %

4 . Avvikelse

investeringsbudget, %

Analys

Avvikelse gentemot budget
beror pa att forvarv av fyra
bolag innehallande 29
byggnader ej var beaktat i

83,51 %

370 mnkr

budget.

“‘ &9 Direktavkastning

Analys

3.5

3.5%

'& " Driftkostnad/kvm

Analys

478

500
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-" ) Resultat efter
finansnetto(mnkr)

Analys

Bolagsstyrelsens mal for : Periodens ' sk
vorksamhstean raaat Indikator utfall Arsmal Aktivitet
& 89 70

3.2. Stockholm anviinder skattemedlen effektivt till storsta nytta for stockholmarna

-«

S:t Erik Markutveckling har en liten och effektiv organisation dér externa tjénster kops in vid behov. P4 sa
satt har Bolaget aldrig 6verkapacitet och kan vid féréndringar i verksamheten snabbt dra ner p& bemanning
och kostnader. Aven kostnader for lokaler och systemstod kan hallas nere.

Bolaget har en noggrann kostnadsuppfoljning av de pagaende projekten i fastigheterna samt kontinuerliga
avstdmningar av driftnetto och prognos. Darmed sékerstills ett kostnadseffektivt nyttjande av ekonomiska

medel.

Bolaget arbetar aktivt for att bibehélla hog uthyrningsgrad i byggnader som ér i avvecklingsfas och pa sa

satt verka for s bra driftnetto som majligt till dess att byggnaden ar avvecklad.

Bolagsstyrelsens mal for
verksamhetsomradet

Indikator

Periodens
utfall

Arsmal

Aktivitet

'{7 Séakerstalla att det finns
ett effektivt och
andamalsenligt
informationssakerhetsarbete

v Genomfora oversyn av
bolagets
informationsklassningar enligt
kraven i riktlinjer for
informationssékerhet.

Analys

Oversyn av
informationsklassningar
slutférd under hésten 2021.

v Genomfora dversyn av
bolagets registerforteckningar
enligt krav i
dataskyddsfoérordningen.

Analys

Oversyn av
registerférteckningar slutférd
under hosten 2021.

(7 Vid innovationer och
digitalisering bidra till 6kad
kvalitet och resurseffektivitet i
stadens verksamheter

v Implementera och pabérja
anvandandet av Agresso
inkép

Analys

Slutfért under december 2021.
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Bolagsstyrelsens mal for . Periodens X s
Jarkaatheta om NaaE Indikator utfall Arsmal | Aktivitet

U @ At o7 9%

Medskapandeindex

Analys

U @ andel upphandlingar 100 % 0 %

dar marknadsdialog har

genomforts

Analys

\";7 E Index Bra 0 90

arbetsgivare

Analys

Inget resultat erhalls da vi ar

for fa anstéllda for att fa utfall

pa jamstalldhetsparametern.

U @ sjukfranvaro 1.9 % 2%

Analys

U @ sjukfranvaro dag 1-14 1.9% 2%

Analys

i

v Periodisk genomgang av
behdrigheter i
ekonomisystemet har
genomforts
Analys
Periodisk genomgang av
behdrigheter i Agresso ar
utférd under hésten 2021.
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Uppfoljning av Intern kontroll 2021
S:t Erik Markutveckling AB

Stockholms Stadshus AB Org.nr 556415-1727
Postadress Besoksadress Telefon Fax E-post
105 35 STOCKHOLM Stadshuset, 3 tr. 08-508 29000 08-509 290 80  info@stadshusab.se
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Innehallsforteckning

Bediimning av bolagets interna ROBITOIL i usomssmmmmsmmimmmyssnss st sssis i ses s

Uppfoljning av bolagets internkontrollplan..........cccccceeeveereeneennnnes ——

Bolagets planerade uppfoljning av den 16pande KOntrollen ...........cccvccerenccnsnsssecsssscsnsonsncasannensnsasane
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Bedomning av bolagets interna kontroll

@ Tillrickiig

Analys

Internkontrollplan 2021 for S:t Erik Markutveckling faststélldes av styrelsen i december 2020. Samtliga
kontrollmoment har genomforts med endast mindre avvikelser. Dessa mindre avvikelser har patalats och
atgédrdats. Bolaget bedomer ddrmed att den interna kontrollen under éret har varit tillracklig.
Uppfoljning av bolagets internkontrollplan

Bolagets planerade uppfoljning av den lI6pande kontrollen

1.2. Stockholm ér en trygg, siker och vilskott stad att bo och vistas i

Process Odnskad handelse Kontrollaktivitet
Fastighetsforvaltning ™ Krishanteringsplan har inte v Ingen awvikelse
uppdaterats Kontroll av att driftorganisationen &r val

bekant med krishanteringsplanen.

Analys VB 2021

Beskrivning och resultat av
kontrollaktivitet:

Kontroll genomford utan anmérkning.

v Ingen avvikelse

Kontroll av att kontaktlistorna i
krishanteringsplanen &r uppdaterade.

Analys VB 2021

Beskrivning och resultat av
kontrollaktivitet:

Kontroll genomford kvartalsvis.

Fastighetsférvaltning Brister i arbetsmiljon i vara Mindre avvikelse

fastigheter Kontroll att skyddsrond &r genomford i
alla vara fastigheter.

Analys VB 2021

Beskrivning och resultat av
kontrollaktivitet:

Kontroll genomférd. Vissa brister har
identifierats och patalats fér extern
forvaltare.
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3.1. Stockholm har en budget i balans och langsiktigt hallbara finanser

Process

Odnskad handelse

Kontrollaktivitet

Detaljplaneprocess

Forskjutning i tidplanen i
Gjutmastaren

v Ingen avvikelse

Kontroll av att avstdmningar skett med
stadsbyggnadskontoret,
exploateringskontoret och
konsultgruppen fran Rambéll rérande
tidplan.

Analys VB 2021

Beskrivning och resultat av
kontrollaktivitet:

Moten med sbk explo och Rambéll har
hallits regelbundet kring férvantade
leveranser. Omfattning har &ndrats,
varvid dven tidplan har fatt anpassas
darefter, avstdmningar kring specifikt
tidplan har diskuterats kontinuerligt
kopplat till &ndrad omfattning. Kontroll
genomford utan anmarkning.

Ekonomiadministration,
prognossékerhet och budgethallning

Prognossakerhet och budgethallning
brister

v Ingen avvikelse

Uppfdljning av ekonomisk avvikelse
inklusive underhallsprojekt och
investeringar.

Analys VB 2021

Beskrivning och resultat av
kontrollaktivitet:

Uppfdljning av ekonomisk avvikelse
inklusive underhallsprojekt och
investeringar har skett manatligen utan
anmarkning.

Fastighetsforvaltning

Hyresforluster pga Covid-19

v Ingen avvikelse

Kontroll av att lAmnade hyreslattnader
pga Covid-19 har skett i enlighet med
Stadens riktlinjer.

Analys VB 2021

Beskrivning och resultat av
kontrollaktivitet:

Kontroll av att Stadens generella
riktlinjer har beaktats, samt
avstamningar med systerbolag har
utforts. Bedémningar vid forfragningar
fran hyresgaster har noterats i loggbok.
Utfért utan anmérkning.

Fastighetsforvaltning

@ Vakanser i projektfastigheterna

v Ingen avvikelse

Kontroll av att tat dialog fors med
hyresgaster i projektfastigheter.

Analys VB 2021
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Process

Oodnskad héandelse

Kontrollaktivitet

Beskrivning och resultat av
kontrollaktivitet:

Informationsbrev till hyresgaster om
tecknat férséljningsavtal och preliminart
tilltrade har gatt ut till hyresgaster i
Palmfelt Center. Informationsméte har
hallits med hyresgéster i Charkuteristen.
Kontinuerliga méten har skett med
hyresgaster i G-mastaren. Kontroll
genomférd utan anmérkning.

3.2. Stockholm anviinder skattemedlen effektivt till storsta nytta for stockholmarna

Process

Oobnskad hédndelse

Kontrollaktivitet

Fastighetsférvaltning

Upphandlingar sker i strid med LOU
eller stadens riktlinjer for
direktupphandling

Mindre avvikelse

Stickprovskontroller att extern férvaltare
genomfér direktupphandlingar och avrop
i enlighet med LOU, regler for
ekonomisk forvaltning och Stadens
riktlinjer.

Analys VB 2021

Beskrivning och resultat av
kontrollaktivitet:

Tva stickprov utférda. Det ena
stickprovet utfort utan anmérkning,
medan det andra utfért med mindre
brister. Bristen patalad fér extern
forvaltare.

Fastighetsforvaltning

Oseritsa hyresgéaster

v Ingen avvikelse

Stickprovskontroller att extern forvaltare
gor seriositetskontroller av nya
hyresgaster.

Analys VB 2021

Beskrivning och resultat av
kontrollaktivitet:

Kontroll utférd utan anmarkning.

HR-processen

o Fysisk eller psykisk ohélsa pga
hemarbete

v Ingen avvikelse

Kontroll av medarbetarnas upplevda
arbetsmiljé vid langvarigt hemarbete
genom regelbundna avstamningar.

Analys VB 2021

Beskrivning och resultat av
kontrollaktivitet:

Bolaget har haft regelbundna
avstdmningar under pandemin.

Upphandlingsprocessen

Oseriosa leverantorer

v Ingen avvikelse
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Process

Oobnskad hdndelse

Kontrollaktivitet

Arlig seriositetskontroll av samtliga
leverantérer i moderbolaget.

Analys VB 2021

Beskrivning och resultat av
kontrollaktivitet:

Seriositetskontroll utférd utan
anmarkning.

Upphandlingsprocessen

Ramavtal efterlevs inte

Mindre avvikelse

Stickprovskontroller att avrop finns fér
genomférda betalningar.

Analys VB 2021

Beskrivning och resultat av
kontrollaktivitet:

Tva stickprovskontroller genomforda pa
moderbolaget utan anmarkning.

Tva stickprovskontroller genomférda pa
dotterbolagen, varav avrop saknats pa
en av dessa. Avrop togs fram i
efterhand. Bristen patalad fér extern
forvaltare.
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UPPFOLJNING AV AFFARSPLAN 2021
S:t Erik Markutveckling AB

S:t Erik Markutvecklings affarsplan 2021 r indelad i foljande steg:

Affarsidé/Verksamhetsidé
Langsiktiga mal

Kortsiktiga mal och aktiviteter
Strategier och

Uppfoljning

Nedan anges de olika stegen/rubrikerna med sina respektive innehall.

Affarsidé

S:t Erik Markutvecklings afférsidé ar att:

Framja Stockholms utveckling och stadens formdgenhetsforvaltning genom att:

Forviérva, dga och forvalta fastigheter pa ekonomiskt basta sitt pa kort och lang sikt i syfte
att underlétta en framtida stadsutveckling och exploatering.
Aktivt delta i arbetet med stadsutveckling i de for bolaget aktuella omradena i Stockholm.

S:t Erik Markutveckling AB Org.nr 556064-5813 Telefon Fax Ingér i
Postadress 08-508 290 00 08-509 290 80 koncernen
c/o Stockholms Stadshus AB Besoksadress E-post Stockholms
105 35 STOCKHOLM Kaplansbacken 10 info@sterikmark.se Stadshus AB

=49 Stockholms

= L P |




Langsiktiga mal (2023-12-31)

B\/Ied langsiktiga mal menas i mal som ska ha uppnétts inom tre &r, dvs. den 31 december 2023.

[ 1. God ekonomi

Med detta menas att S:t Erik Markutveckling har

ett for perioden genomsnittligt resultat efter finansnetto pa minst 72 mnkr
en optimal uthyrningsgrad

stabila driftskostnader

flexibilitet och hog beredskap for framtida markanvédndning

god kontroll pa ekonomi och god rapportering

god uppf6ljning av kommunfullméktiges dgardirektiv

2. Nojda kunder och agare

Med detta menas att

hyresgdsterna dr ndjda med service och skotsel

hyresgisterna har god information om omradets framtid och eventuell evakuering

i samarbete med stadsbyggnadskontoret och exploateringskontoret fortsétta planprocessen
for fastigheterna i Ulvsunda med fokus pa befintlig bebyggelse och en inriktning pa bl. a
kultur och idrott.

Samarbeta med stadsbyggnadskontoret och exploateringskontoret i planarbetet
Slakthusomradet

bevaka planeringen pa Arstafiltet tillsammans med exploateringskontoret

fortsdtta utreda forutsittningarna for ett projekt i Norra Djurgardsstaden tillsammans med
exploateringskontoret och stadsbyggnadskontoret

I16pande prova forslag till fastighetsforvérv och forsiljning i syfte att frimja Stockholms
utveckling

vid behov stddja fastighetsnamnden och stadens 6vriga namnder och bolag i samband med
forsédljning av fastigheter

vid behov kunna utféra forvaltningsuppdrag at andra aktdrer inom staden

3. Effektiv férvaltning och administration

Med detta avses

en vil fungerande fastighetsforvaltning anpassad till kort- och langsiktiga innehav
en god standard pa byggnader och mark sa att de ger ett vardat intryck

en vil fungerande uthyrnings- och evakueringsverksamhet.

en liten men effektiv bestillarorganisation

en dversyn av koncernstrukturen




Kortsiktiga mal och aktiviteter (2021-12-31)

Mal pa kort sikt

Med kortsiktiga mal avses i denna
affirsplan mal som ska uppnas
senast den 31 december 2021.

Aktiviteter

ar foljande:

De aktiviteter som maste vidtas under ar 2021 for att
uppna de kortsiktiga malen inom de olika mélomradena

Ekonomi/finans

Mal pa kort sikt Aktiviteter Delvis | Klart
Klart
Hyresintikter sikras | - Bevakning/omférhandling av befintliga X
(enl. budget 2021) hyresintakter
- Aktiv uthyrning vakanta lokaler
- Aktiv uthyrning datahallar
Rorelsekostnader - Kontinuerlig bevakning DoU-kostnader X
bevakas - Kontinuerlig bevakning av planerat UH
(tids-, kostnads- och avvikelserapportering)
Foretaget uppnar ett - Méanadsvis ekonomisk- och X
resultat efter verksamhetsmassig uppfoljning
finansnetto pa minst 70
mnkr
Ombyggnadsprojekt | - Investeringskalkyler och efterkalkyler X
genomfors enligt plan upprattas
och avtal (pris, tid, - Upphandling och projektledning sékras
kvalitet) - Lopande redovisning av projektkostnader
och tid
- Sékerstilla att bolagets rutin for
arbetsmilj6hantering vid bygg- och
anlaggningsprojekt efterlevs
Bidra till att fler - Erbjuda 2 feriejobb i stadens regi X
kommer ut pa
arbetsmarknaden
Den ekonomiska - Manads- och tertialbokslut av hog kvalitet X

redovisningen &r
sékerstilld

- Uppf6ljning mot budget, prognos,
trearsplan samt investeringsprojekt

- Rapportering enligt plan till styrelse och
Stadshus AB




Kunder och agare

Mal pa kort sikt Aktiviteter Delvis | Klart
Klart
Hyresgister dr nojda | - Fortsatt forbattringsarbete med X
med service utgdngspunkt i hyresgistdialog
- Hyresgistfokus i forvaltning, felanmalan
och reparationer
- Vil genomforda hyresgéstanpassningar
God information och | - Individuella hyresgéstméten X
kommunikation med | - Gemensamma hyresgistmoten
hyresgésterna - Kontinuerlig info/samordning avseende
pagéende byggprojekt och detaljplanearbete
Aktiv roll i Ulvsunda, | - Kontinuerliga kontakter med SBK, X
Slakthusomradet, exploateringskontoret m.fl.
Arsta, Norra - Fortsatt detaljplanearbete i Ulvsunda
Djurgardsstaden
- God beredskap infor framtida X

Styrelse och dgare dr
ndjda med foretaget

stadsutveckling

- Rapportering av verksamhet och ekonomi
sker enligt plan

- Fortsatt arbete med internkontroll

- Implementera stadens dgardirektiv o
planer/policy

- Bista fastighetsnamnden och stadens 6vriga
namnder och bolag i samband med
forsédljning av fastigheter.

- Mojligheter till forvérv provas

- Forutséttningar for att utféra forvaltnings-
tjénster at andra aktorer utreds




Uthyrning, férvaltning, drift och administration

Mal pa kort sikt Aktiviteter Delvis | Klart
Klart
Lokalbestandet ska - Aktiv uthyrnings- och utvecklings X
vara uthyrt verksamhet
Vil fungerande - Hénsyn till varje fastighets ekonomiska X
forvaltning/skotsel livslangd skall vervégas i samtliga
atgdrder som vidtas
- Funktionell felanmalan inklusive
atgdrd/aterrapportering
- God planering av underhallsatgérder
Godtagbar - Genomfora planerat underhall enligt plan X
fastighetsstandard pa utvecklingsfastighet
God - Genomfora planerat underhall enligt plan X
fastighetsstandard pé langsiktig fastighet
Sikerhetsfragor - Bevakning av atgirder avseende sikerhet, X
trygghet och myndighetskrav
- Systematiskt brandskyddsarbete
- Arbeta utifran gillande krishanteringsplan
- Beakta arbetsmiljo i forvaltning o
byggprojekt
Fastigheterna skall ge | - Klotter saneras inom 24 timmar X
ett vardat intryck - Fokus pa skotsel av publika ytor
Energianvindning dr | - Fortsatta energibesparande atgarder X
héllbar - Manatlig uppf6ljning av mediaforbrukning
- Resurseffektiv hantering av avfall i
byggprojekt
- Uppf6ljning av miljovianligt drivmedel hos
forvaltare
Bra styrning och - God kontroll och rapportering (tid, X
rapportering av ekonomi och kvalitet)
investeringsprojekt - Myndighetskrav bevakas
- Investerings- och efterkalkyl upprittas
- Gott samarbete med extern forvaltare. X

Fungerande intern
administration

- Vil fungerande rutiner for rapportering

- Moderbolagets interna administration
fungerar vil

- Styrelsehandlingar som ger bra
beslutsunderlag

- Utreda lamplig bolagsstruktur i koncernen

Strategi/kédnnetecken

For att kunna uppna malen enligt ovan, genomfora de olika aktiviteterna samt i 6vrigt bli

framgangsrika i verksamheten skall S:t Erik Markutveckling AB kénnetecknas av:

- Fokus pé uthyrning bade pa kort och léngre sikt.

- Forvaltningen inriktas pa savél kort som langre sikt.
- Lokalanvdndningen inriktas mot handel, kontor samt lager och distribution
- Aktivt deltagande i langsiktigt utvecklingsarbete for fastigheterna
- En liten egen organisation med extern forvaltning

- Korta beslutsvagar

- Gott samarbete och informationsutbyte med stadens bolag och forvaltningar




Rapportering/Uppféljning/Utvardering

Affarsplanen skall f6ljas upp, utvdrderas samt uppdateras regelbundet for att sdkerstilla att
uppstillda mal uppnas. Infor varje verksamhetsar ska affarsplanen uppdateras vilket ocksa
innebdr att nya mal skall sittas.

- Affarsplanen utgor en del i budgetprocessen och utvirderas/revideras arligen

- Planen f6ljs upp kontinuerligt under verksamhetsaret




