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Bokslut och arsredovisning 2021

Forslag till beslut

1. Redovisning av bokslut 2021 godkéanns,

2. Forslag till arsredovisning 2021 godkanns.

Asa Wigfeldt

Sammanfattning
Sammanfattning (tkr) Utfall 2021 Budget 2021 Utfall 2020
Omsattning 357 938 300 678 296 642
Rorelsens kostnader -249 985 -210 849 -206 124
Resultat efter avskrivningar 107 953 89 829 90518
Resultat efter finansnetto 88 889 70132 74 169
Investeringar 678 747 370 000 39 749

Resultat efter finansnetto uppgar till 89 mnkr for koncernen vilket kan jamforas med
budgeterat resultat om 70 mnkr och kommunfullmiktiges resultatkrav om 70 mnkr. Det
forbattrade resultatet kan framst forklaras av genomforda forvérv. Bolaget tilltridde den 3
maj 2021 28 byggnader frin Stockholms Hamn AB, huvudsakligen genom f6rvérv av tre
nya dotterbolag. Den 16 juni forvdrvade bolaget ytterligare en bebyggd tomtrétt genom

bolagsforvirv. Forvirven var inte beaktade 1 budget.

Arets omsiittning uppgick till 358 mnkr, varav den storsta delen ér héinforlig till Fastighets
AB G-maistaren och Fastighets AB Palmfelt Center. Utfallet ligger hdgre dn helarsbudget
om 301 mnkr, vilket till storsta delen forklaras av de under aret tillkommande forvarven.

Lamnat koncernbidrag till Stockholms Stadshus AB uppgaér till 50 mnkr.

S:t Erik Markutveckling AB

Postadress
105 35 STOCKHOLM

Besoksadress
Kaplansbacken 10

Org.nr 556064-5813

Telefon

08-508 290 00
E-post
info@sterikmark.se

Fax

08-508 290 80

Ingar i
koncernen
Stockholms
Stadshus AB
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Per 31 december 2021 uppgick koncernens finansiella skuld till 3 134 mnkr. Rantenettot
om -19 mnkr ligger i nivd med budgeterade -20 mnkr, framst till f61jd av ldgre rdntenivaer
an budgeterat.

Arets investeringar om 679 mnkr ir i huvudsak hinforliga till forvirv av nya bolag. I den
budgeterade investeringsvolymen om 370 mnkr beaktades endast ett av drets
bolagsforvirv. Ovriga forvirv var ej kdnda da budget lades.

S:t Erik Markutveckling har under 2021 forvarvat tva lagerbolag som holdingbolag for
kommande forvérv, samt direkt eller indirekt genom holdingbolagen ytterligare fem
fastighetsdgande bolag.

Moderbolaget S:t Erik Markutveckling AB

S:t Erik Markutveckling AB hade vid arsskiftet 15 dotterbolag, varav tvé holdingbolag.
Fastigheterna har totalt ca 250 000 kvm uthyrningsbar area och ligger i innerstaden och 1
stadsutvecklingsomriadena Ulvsunda, Slakthusomrédet, Arstafiltet, Norra Djurgards-
staden, Hammarby Sjostad samt 1 Véstberga. For nirvarande finns endast smé vakanser i
bolagets fastigheter och uthyrningsarbete sker med hénsyn till forestdende stadsutveck-
ling. Fastigheternas sammanlagda marknadsvérde uppgick per drsskiftet till ca 5,7 mdkr.
Fastigheternas lige framgar av kartan nedan.

Moderbolaget S:t Erik Markutvecklings verksamhet dr endast av administrativ karaktar.
Under ar 2021 har bolaget bedrivit ett omfattande arbete for att sékerstélla att de
administrativa processerna dr fortsatt funktionella och effektiva. Bolagets internkontroll-
arbete fokuserar till stor del pd de processer som bolagets verksamhet ar beroende av och
dar eventuell avvikelse fran planering kan paverka bolaget. Internkontrollarbetet &r
saledes vil integrerat i bolagets ordinarie verksamhet.
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De processer som ér sérskilt vdsentliga for bolagets verksamhet ar redovisade i en
vésentlighets- och riskanalys som ligger till grund for bolagets internkontrollplan.
Internkontrollplan for 2021 beslutades av styrelsen vid dess sammantridde 1 december
2020. Uppfoljning for bolagets samtliga kontrollatgdrder har skett utan storre avvikelser
och redovisas 1 bilaga 6.

Bolaget har provat forslag till forvérv och forsdljningar i syfte att fraimja Stockholms
langsiktiga utveckling i enlighet med kommunfullmiktiges dgardirektiv. Under 2021 har
koncernen S:t Erik Markutveckling vuxit med sju nya dotterbolag varav tva holdingbolag,
Kajfastigheter AB och Fastighets AB Guldbron.

Under 2017 tréffade Bolaget en 6verenskommelse med Sagax AB om en bytesaffar i
Ulvsunda. Affdren innebar att Fastighets AB Gjutmaéstaren under 2018 sélde en obebyggd
del av Gjutmistaren 6 och istéllet fick mojlighet att forvarva den bebyggda tomtritten
Valsverket 10. Tilltrdde till Fastighets AB Valsverket skedde den 30 mars 2021.
Forvarvet har betydelse for kommande stadsutveckling genom att plats sékras for
allminna &ndamal som skola och forskola.

Den 3 maj 2021 forvirvade Kajfastigheter AB tre bolag fran Stockholms Hamn AB,
Fastighets AB Flanoren, Fastighets AB Tullhusen och Fastighets AB Frihamnen.
Forvirvet omfattade 27 byggnader pé oftri grund fordelade pa de tre bolagen. I samma
affdr forvarvade Fastighets AB Kylrummet Magasin 1 i Frihamnen. Foérvirven var inte
beaktade i budget 2021.

Holdingbolaget Fastighets AB Guldbron tilltrdde den 16 juni 2021 Fastighets AB
Hamburg och indirekt tomtrétten till Hamburg 3 i Vartahamnen. Siljare var Orvaus AB.
Forvérvet har betydelse for kommande stadsutveckling genom att plats sékras for
allminna dndamal som skola och forskola. Forvarvet var inte beaktat i budget 2021.

I maj 2019 godkande kommunfullméktige en affar i Slakthusomradet mellan
exploateringsndmnden, fastighetsndmnden, S:t Erik Markutveckling AB och Atrium
Ljungberg AB (ALAB). For S:t Erik Markutvecklings del innebar affaren bl. a en option
for ALAB att fa forvarva Fastighets AB Palmfelt Center och darmed indirekt tomtratten
till nuvarande Kylhuset 28. Bolaget har under aret foérhandlat en dverlatelse med ALAB.
Styrelsen i S:t Erik Markutveckling AB godkénde den 3 november 2021 ett aktiedver-
latelseavtal som innebar forsaljning av Fastighet AB Palmfelt Center. Avtalet ar villkorat
av kommunfullméaktiges godkannande under forsta halvaret 2022.

Dotterbolagens verksamhet

Fastighets AB G-mistaren med Gjutmaéstaren 6 och 9 har ca 93 000 kvm uthyrningsbar
area i det f.d. Prippsbryggeriet i Ulvsunda. Ndrmare hilften av arean har utvecklats till en
modern och vélbeldgen 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 1 fastighetens lokaler. Stockholm
Vatten och Avfall AB hyr lokaler for sitt huvudkontor med moderna, flexibla och effektiva
kontorslokaler, lagerlokaler och fordonsforrdd. Arbetet med den nya detaljplanen fortsétter
och malsittningen &r att en ny detaljplan ska kunna antas under 2022.
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Fastighets AB Valsverket tilltrdddes den 30 mars 2021 och innehar tomtratten till
Valsverket 10 1 Ulvsunda med en total uthyrningsbar area om ca 16 000 kvm for lager och
logistik. For ndrvarande ér endast tva lokaler om totalt 1 200 kvm uthyrda.
Uthyrningsarbetet dr prioriterat.

Fastighets AB Palmfelt Center innehar tomtrétten till Kylhuset 28 i Slakthusomradet.
Byggnaden innehéller ca 32 100 kvm uthyrningsbar area, framst kontorslokaler men dven
datahallar. I byggnaden finns vissa vakanser och uthyrningsarbete ér en prioriterad fraga.
Infor uthyrning/inflyttning dr det nddvandigt med investeringar for hyresgistanpassning.
Flera av stadens forvaltningar och bolag ér hyresgéster, bl. a Stockholm Parkering,
serviceforvaltningen, idrottsforvaltningen, Bostadsférmedlingen och SISAB.

Slutligt program- och utredningsarbete for Slakthusomradet med ca 4 000 nya bostader
godkandes av stadsbyggnadsnamnden i februari 2017. Enligt nuvarande tidplan kommer
den forsta detaljplan som berdr Fastighets AB Palmfelt Center att kunna antas tidigast ar
2023. Styrelsen i S:t Erik Markutveckling AB godkéande den 3 november 2021 ett
aktiedverlatelseavtal som innebér forséljning av Fastighet AB Palmfelt Center. Avtalet ar
villkorat av kommunfullméktiges godkannande under forsta halvaret 2022.

Fastighets AB Charkuteristen innehar tomtrétten till Isterbandet 6 1 Slakthusomradet.
Byggnaden innehaller ca 2 200 kvm kontor som dr uthyrda till arbetsmarknadsforvalt-
ningen. Fastigheten omfattas av ett pagéende detaljplanearbete.

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

Fastighets AB Godsfinkan innehar en tomtritt i Hammarby Sjostad med tre
sammanbyggda huskroppar for skola och kontor. En av huskropparna dr ombyggd for och
uthyrd till SISAB och innehaller en grundskola. Bolaget utreder tillsammans med SISAB
mojligheten att bygga om ytterligare en eller tva huskroppar for skolverksamhet. Ett par
kontorslokaler &r f.n. vakanta och uthyrningen av dessa prioriterade.

Fastighets AB Grosshandlarvigen innehar fyra tomtritter varav tre dr beldgna vid
Arstafiltet och en i Norra Djurgérdsstaden. Samtliga lokaler i fastigheterna 4r uthyrda och
forvaltas for narvarande i avvaktan pa forestdende stadsutveckling.

Fastighets AB Kylrummet innehar byggnaden Banankompaniet pa ofti grund i
Frihamnen med en uthyrningsbar area om ca 4 000 kvm lager och kontor. Den 3 maj 2021
forviarvade bolaget aven Magasin 1 pé ofri grund i Frihamnen av Stockholms Hamn AB.
Byggnaden har en uthyrningsbar area om ca 7 800 kvm kontor och lager.

S:t Erik Tullhusen AB tilltraddes den 3 maj 2021. Bolaget dger fem byggnader med en
uthyrningsbar area om totalt ca 23 000 kvm pa ofri grund utmed kajerna 1 innerstaden.
Byggnaderna innehéller Fotografiska museet samt restauranger mm.

Fastighets AB Flanoren tilltrdddes den 3 maj 2021. Bolaget dger fyra byggnader med en
uthyrningsbar area om totalt ca 2 200 kvm pa ofri grund utmed kajerna i innerstaden.
Byggnaderna innehéller restaurang, kontor mm.
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S:t Erik Frihamnen AB tilltrdddes den 3 maj 2021. Bolaget dger 18 byggnader med en
total uthyrningsbar area om ca 5 300 kvm lager, kontor mm pé ofri grund i Frihamnen och
Virtahamnen. Byggnaderna ska inom 5-10 ar 6verlatas vidare till exploateringsndmnden
for att inga 1 stadsutvecklingsprojektet Norra Djurgérdsstaden.

Fastighets AB Hamburg tilltriddes den 16 juni 2021. Bolaget innehar den bebyggda

tomtriatten Hamburg 3 med ca 5 000 kvm kontor. Merparten av lokalerna ar outhyrda och
uthyrningsarbetet dr prioriterat.

Intikter och kostnader

Koncernen
Sammanfattning (tkr) Utfall 2021 Budget 2021 Utfall 2020
Omesaéttning 357 938 300 678 296 642
Rorelsens kostnader -249 985 -210 849 -206 124
Resultat efter avskrivningar 107 953 89 829 90518
Resultat efter finansnetto 88 889 70132 74 169
Investeringar 678 747 370 000 39 749

Arets resultat efter finansnetto uppgick till 88 889 tkr for koncernen vilket kan jimforas
med budgeterat resultat om 70 132 tkr och kommunfullméktiges resultatkrav om 70 mnkr.

Koncernens omséttning uppgick till 358,0 mnkr och dr fordelad enligt foljande per bolag:

- Fastighets AB G-mastaren, 123,1 mnkr
- Fastighets AB Palmfelt Center, 88,2 mnkr
- Fastighets AB Grosshandlarvégen, 56,3 mnkr
- Fastighets AB Godsfinkan, 21,0 mnkr
- S:t Erik Tullhusen AB, 20,7 mnkr
- S:t Erik Frihamnen AB, 20,5 mnkr
- Fastighets AB Kylrummet, 10,9 mnkr
- Fastighets AB Charkuteristen, 5,3 mnkr
- Fastighets AB Flanoren, 4,9 mnkr
- Langobardia AB, 3,4 mnkr
- Fastighets AB Hamburg, 1,7 mnkr
- Fastighets AB Valsverket, 1,2 mnkr
- S:t Erik Markutveckling AB 0,8 mnkr

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

Rorelsens totala kostnader inkl. avskrivningar uppgick till 250,0 mnkr, att jamféra med
budgeterade kostnader om 210,8 mnkr. Avvikelsen kan framst hanforas till de forvarv
som inte beaktades i budget.

Koncernens rorelsekostnader exkl. avskrivningar uppgick till 158,5 mnkr, varav 115,6
mnkr avser driftskostnader. Stora enskilda poster inom driftskostnaderna utgors av
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elkostnader, fastighetsskatt, tomtréttsavgélder, virmekostnader samt fastighetsskotsel och
forvaltning.

Underhallskostnaderna uppgick till 19,7 mnkr, jamfort med budget om 16,8 mnkr, varav
kostnader for 16pande underhall uppgick till 7,4 mnkr och kostnader for planerat underhall
till 12,3 mnkr. Storre underhallsatgirder utgors framst av atgirder i Fastighets AB G-
mastaren for att bibehalla en attraktiv handelsplats. Bolaget har exempelvis utfort
omfattande och forebyggande trafik- och gangtrafiksékerhetsatgérder i syfte att tydliggdra
gangstrak mellan tvdrbanan och fastighetens entréer samt anlagt ett antal fartddmpande
atgérder for biltrafik pa fastigheten. Att underhéllskostnaderna dverstiger budget med 2,9
mnkr beror till storsta del pa de forvarv som ej beaktats 1 budget.

Finansnettot om -19 mnkr ligger 1 nivd med budgeterat finansnetto om -20 mnkr, framst
till foljd av légre réntenivaer.

Arets investeringar uppgick till 679 mnkr. 660 mnkr av dessa avser bolagsforviry samt
Fastighets AB Kylrummets forvéirv av en byggnad. Utdver detta har bolaget investerat 1
detaljplanearbete infor kommande stadsutveckling samt hyresgédstanpassningar.
Hyresgistanpassningarna dr nddvéndiga for att sékerstdlla uthyrningsgraden och ddrmed
bibehélla koncernens nettointikter pa lang sikt.

Koncernens balansomslutning uppgick till 3 917 mnkr per 2021-12-31.
Koncernens resultat och balansrakning for 2021 finns i bilaga 1.

Moderbolaget

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

For moderbolaget uppgar resultat efter finansnetto till -17 073 tkr.

Den finansiella nettoskulden uppgar till 1 418 918 tkr, vilket medfor ett negativt
finansnetto for aret om -9 184 tkr.

Moderbolagets resultatrakning aterfinns i bilaga 2 och arsredovisning i bilaga 3. EY har
genomfort en granskning av S:t Erik Markutveckling ABs drsbokslut 2021 pa
moderbolags- och koncernniva, se bilaga 4.

Bokslutsdispositioner

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

S:t Erik Markutvecklings dotterbolag ldamnar koncernbidrag till moderbolaget om
102 596 tkr netto. Som en konsekvens av detta kan koncernbidrag om 50 000 tkr 1dmnas
till dgaren Stockholms Stadshus AB.
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Uppfoljning av dgardirektiv 2021

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

1.

En modern storstad med mojligheter och valfrihet for alla

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

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

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

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

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

En hallbart vaxande och dynamisk storstad med hog 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 framjar effektiva och hdllbara transporter samt god
framkomlighet

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

En ekonomiskt hallbar och innovativ storstad for framtiden

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

Hirutdver fanns foljande bolagsspecifika dgardirektiv 2021 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 I6pande prova forslag till forvirv av fastigheter i syfte att framja
stadens langsiktiga bostadsforsorjning. Under perioden inriktas verksamheten pa
forvaltning, uthyrning och utveckling till sda god avkastning som mdjligt med hénsyn tagen
till stadens utveckling.
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En modern storstad med maojligheter och valfrihet for alla

e istdrre utstrackning prova forslag till fastighetsforvarv och forsaljning i syfte att
framja Stockholms utveckling.

En ekonomiskt hdllbar och innovativ storstad for framtiden

¢ vid behov stddja fastighetsndmnden och stadens 6vriga nAmnder och bolagsstyrelser i
samband med forsaljning och utveckling av fastigheter

e vid behov utfora fastighetsforvaltningsuppdrag at andra aktorer inom staden

e i samverkan med fastighetsnamnden, idrottsnamnden, SISAB och
stadsbyggnadsnamnden, arbeta for mojligheten for externa aktorer att uppfora, drifta
och utveckla idrottsanlaggningar.

Agardirektiven har omsatts i budgetar och affarsplaner for ar 2021 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 5, redovisas S:t Erik Markutvecklings
bidrag till de tre dvergripande mélen. Sammanfattningsvis kan konstateras att bolaget
klarat 1 stort sett samtliga uppstéllda méal och aktiviteter. I bilaga 7 aterfinns uppfoljning
av affdrsplan 2021.

Bilagor
1. Resultatrdkning och balansrédkning 2021, koncernen
2. Resultatrakning 2021, moderbolaget
3. Arsredovisning 2021
4.EY: ”Rapport dver revision av arsbokslut”, februari 2022
5. ILS-rapport
6. Uppfoljning av internkontrollplan 2021
7. Uppfoljning av affarsplan 2021



