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Sammanfattande kommentar

Sammanlagt har S:t Erik Markutvecklings dotterbolag per 2022-04-30 ca 220 000 kvm uthyrningsbar yta i
stadsutvecklingsomrédena Ulvsunda, Slakthusomradet, Arstafaltet, Norra Djurgardsstaden, Hammarby
Sjostad samt i innerstaden och Véastberga. Fastigheternas sammanlagda marknadsvérde uppgick per
arsskiftet 2021/2022 till ca 5 700 mnkr. Kommunfullmaktige beslutade den 14 mars 2022 om forsaljning av
Fastighets AB Palmfelt Center. Frantrade skedde den 29 april 2022.

S:t Erik Markutveckling (Bolaget) kommer under aret att aktivt arbeta med samtliga erhallna agardirektiv.

Analys av ekonomisk utveckling

Resultatet efter finansnetto, exklusive realisationsvinst, per 2022-04-30 uppgick till 35 mnkr. Helars-
prognosen berdknas till 94 mnkr, vilket kan jamforas med budget om 91 mnkr och kommunfullméktiges
beslutade resultatkrav om 91 mnkr. Realisationsvinsten om 661 mnkr i moderbolaget S:t Erik Mark-
utveckling ar hanforlig till forséljning av dotterbolaget Fastighets AB Palmfelt Center som skedde den 29
juni 2022. Koncernmassig realisationsvinst uppgick till 729 mnkr. Forsaljningen var inte beaktad i budget.

Periodens investeringar uppgick till 10 mnkr, och prognostiseras uppga till 42 mnkr for helaret.

Omséttningen for perioden uppgick till 136 mnkr. Den prognostiserade omséattningen for ar 2022 beraknas
uppga till 356 mnkr, varav den storsta delen ar hanforlig till Fastighets AB G-maéstaren. Prognosen ligger
lagre an helarsbudget om 422 mnkr, vilket forklaras av forsaljningen av Fastighets AB Palmfelt Center.

Rorelsens kostnader exkl. avskrivningar uppskattas till 173 mnkr for heldret. Att kostnaderna prognostiseras
lagre an helarsbudget om 199 mnkr kan framst hanforas till forsaljningen av Fastighets AB Palmfelt Center.

Per 30 april 2022 uppgick koncernens finansiella skuld till 1 624 mnkr. For helaret har rantan uppskattats
enligt stadens prognoser, vilket medfor ett prognostiserat finansnetto om -16 mnkr, vilket kan jamfdras med
budgeterade -23 mnkr.

Forvarv/Forsaljning av anlaggningstillgangar

Bolaget provar I6pande forslag till forvarv av fastigheter i syfte att framja stadens langsiktiga
bostadsforsorjning.

Kommunfullméktige beslutade den 14 mars 2022 om forséljning av Fastighets AB Palmfelt Center.
Kopeskillingen var baserad pa ett underliggande fastighetsvérde pa 1 560 mnkr. Frantrade skedde den 29
april 2022.

| prognosen for 2022 ar inga ytterligare forvarv eller forsaljningar av fastigheter/bolag beaktade.

Bolagets uppgift

Bolagets uppgift ar att 4ga, forvalta och utveckla fastigheter/aktier i fastighetsbolag i avvaktan pa
omvandling av fastigheterna till bostader och arbetsplatser. Bolaget provar I6pande forslag till férvéarv och
forsaljning av fastigheter i syfte att framja stadens langsiktiga stadsutveckling.

Verksamheten inriktas pa forvaltning, uthyrning och utveckling till sa god avkastning som mojligt med
hansyn tagen till stadens utveckling. | samarbete med kommunstyrelsen, exploateringsndmnden och
stadsbyggnadsndmnden kommer Bolaget fortsatta soka strategiska utvecklingsprojekt och forvarv av
fastigheter i syfte att framja stadens langsiktiga bostadsforscrjning samt vid behov stddja staden vid
forséaljning och utveckling av fastigheter.

Bolaget arbetar aven med att forbereda for att utfora forvaltningsuppdrag at andra aktorer inom staden.
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1. En modern storstad med mojligheter och valfrihet for alla
@

1.1 I Stockholm ar manniskor sjalvforsorjande och vagen till arbete och svenskkunskaper ar kort

Bolaget forvaltar sina fastigheter med externa forvaltare som svarar for fastighetsforvaltning, ekonomisk
redovisning och fastighetsdrift. Forvaltningsbolaget kommer under sommaren att erbjuda tva ungdomar
kortare praktik som sker inom ramen for uthildningar inom fastighetsomradet. En medarbetare pa Bolaget
deltar i stadens mentorprogram for att underlatta for utlandsfodda att komma in pa svenska
arbetsmarknaden.

Bolagsstyrelsens mal for . Periodens g -
verksamhetsomradet e T utfall Arsmél AR

v @ Antal aspiranter som 0st 0 st

fatt Stockholmsjobb

Analys

WV @ antal tilhandahalina 0 2st

platser fér feriejobb

Analys

0 0 st

"i . Antal tillhandahallna
platser fér kommunala
visstidsanstallningar

Analys

¥ @ Antal tilhandahaiin 0 0st
platser fér Stockholmsjobb

Analys

VO ungdomar som 0 st Ost
fatt feriejobb i stadens regi

Analys

1.2. Stockholm ar en trygg, saker och valskott stad att bo och vistas i

Bolaget ager fastigheter av varierad alder och varierad standard och vissa byggnader kommer pa sikt rivas
eller genomga genomgripande ombyggnad.

Sékerheten i fastigheterna for hyresgaster och deras besokare ar en angelagen fraga for Bolaget. Arbete med
brandskydd &r sarskilt prioriterat och vid alla forvarv ar just brandskyddet den forsta utredning och atgarder
som vidtas. Myndighetskrav som brand, el, OVK och arbetsmilj6 &r prioriterade trots att fastigheterna i
vissa fall har begransad aterstaende livslangd.

Pa Gjutmastaren i Ulvsunda planerar Bolaget att under varen 2022 uppfora en tillfallig sopstation i avvaktan
pé att invandigt avfallsrum iordningstalls inom idrottsprojektet. Atgarden utfors for att reducera sanitira
olagenheter. Under aret planeras dven underhallsatgarder pa kajen mot vattnet for att trygga hallfastheten.
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Bolaget planerar aven asfaltsatgarder i fastigheterna i Fastighets AB Grosshandlarvagen samt pa
Gjutmastaren for att motverka storre skador i kdrbanor.

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

Bolagsstyrelsens mal for Periodens

verksamhetsomradet Indikator utfall Arsmél Aktivitet

v

Namnder och
bolagsstyrelser ska omsatta
lardomar fran krishanteringen
av pandemin i uppdaterad
beredskapsplanering, sdsom
krisledningsplanering,
kontinuitetsplanering och
krislednings6vningar

Analys
2. En hallbart vaxande och dynamisk storstad med hog tillvéaxt
[
2.1. Stockholm har Sveriges basta foretagsklimat och ett internationellt konkurrenskraftigt naringsliv
@

Naringslivet utgor i huvudsak Bolagets kundbas, varfor anpassning, lyhdrdhet och flexibilitet &r
grundlaggande forutsattningar for var verksamhet. Flera av Bolagets byggnader/fastigheter ar belagna i
utvecklingsomraden. Detta ger Bolaget mojlighet att under en begransad tid och i avvaktan pa framtida
stadsutveckling erbjuda uppstartsverksamheter enkla och billiga lokaler. Nagra exempel pa sadana ar en
second-hand butik, ett par mikrobryggerier och Bodyflight med en anlaggning for vindtunnelflygning i
varldsklass.

Bolaget for kontinuerlig dialog med privata aktdrer inom kultur och idrott som mgjliga kompletterande
verksamheter till den planerade idrottsanlaggningen i Ulvsunda. Bolaget har néra dialog med SBR som
vidarebefordrar forfragningar fran bolag som vill etablera sig i Stockholm. Bolaget har goda forutséttningar
att kunna erbjuda korttidsforhyrningar, som kan passa bolag i uppstartsfas eller som behéver evakuera fran
nuvarande lokal.

Sedan forvarven av byggnaderna fran Stockholm Hamn AB ar Bolaget involverat i samverkansgruppen for
den nya kajstrategin. Bolaget bevakar vara egna och vara hyresgasters intressen av nyttjandet av
kajomradena samt deltar i diskussionerna kring framtida utveckling av kajerna.

Bolaget arbetar kontinuerligt med trygghetsskapande atgarder och forbattrad tillganglighet inom och till sina
fastigheter. Exempel pa atgarder &r anpassningar for 6kad trafiksakerhet och forbattrad belysning for 6kad

trygghet.
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2.2. Stockholm byggs attraktivt, tatt och funktionsblandat utifran manniskors och verksamheters
skiftande behov

Bolagsstyrelsens mal for . Periodens g -

verksamhetsomradet e T utfall Arsmél I

’?‘ Genomféra informations-

I"® | samarbete med och kommunikationsaktiviteter
kommunstyrelsen, gentemot berérda
exploateringsnamnden och forvaltningar.

stadsbyggnadsnamnden stka
strategiska projekt och
férvarv for stadens framtida
behov

Analys

’?‘ ) o _ Traffa marknadens
I"® Lopande prova forslag till ledande transaktionskonsulter
férvarv av bolag och

h . . Analys
fastigheter i syfte att framja y
den langsiktiga
stadsutvecklingen

2.3. Stockholms infrastruktur framjar effektiva och hallbara transporter samt god framkomlighet

@
Bolagets byggnader ligger i huvudsak med god tillganglighet till kollektivtrafik.

Under 2022 planerar Bolaget att installera totalt 20 laddstolpar pa Gjutmastaren. Tva av dessa kommer vara
sa kallade snabbladdningsstolpar. Bolaget har skickat in ansékan om bidrag for investeringen av laddstolpar
till Naturvardsverket.

Totalt har Bolaget knappt 1 400 parkeringsplatser. Med héansyn till kommande fastighetsutveckling pa
fastigheten Gjutmastaren sa avser Bolaget att avvakta utbyggnation av laddstolpar till dess att det framtida
parkeringsbehovet och behovet av laddstolpar &r klarlagt.

2.4. Stockholm ar en modern kultur- och evenemangsstad med en stark beséksnaring

Som ett led i att framja framtida stadsutveckling arbetar Bolaget med att aktivera delar av sitt bestand med
kultur. Syftet ar att starka platsernas identitet och att undvika problem med inbrott och férstérelse som
annars latt uppstar i tomstallda fastigheter. Men framfor allt att pa rimliga villkor ge stadens kulturutdvare
och stockholmarna en plats for stimulerande méten. Bolaget har &ven inlett ett strukturerat samarbete med
stadens kulturstrateger for att I6pande se vilka mgjligheter Bolaget har att bidra till kulturella evenemang
och verksamheter.

Bolaget har under varen 2022 hyrt ut Stadsgardsterminalen till en kulturaktor som avser att aktivera
byggnaden som ny attraktiv bred kulturell métesplats for stockholmarna under tiden som projekt Slussen
pagar.

Inom ramen for detaljplanearbetet for Gjutmastaren 6 arbetar Bolaget tillsammans med Staden for att
mojliggora kulturverksamhet i byggnaderna. Detaljplanen kommer dven ha inriktning pa besoksnaring for
att mojliggora verksamheter kopplat till mat, moéten och aktiviteter.
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2.5. Stockholm &r en hallbar stad med en god livsmiljo

Bolaget har energimal dar energiforbrukningen forvantas reduceras med 1 % per ar med 2018 som startar.
For 2019 och 2020 ar det malet uppfyllt. Under 2021 har Bolaget forvarvat nya bolag och byggnader vilket
gjort att nyckeltal fordndrats. Bolaget har under 2021 genomfort en évergripande energikartlaggning for den
nya kartldggningsperioden 2020-2023. Under 2022 planeras Dikesrenen 18 i Vastberga och Godsfinkan 1 i
Hammarby Sjostad genomga en mer detaljerad kartlaggning.

Bolaget forvarvade 2021 Fastighets AB Valsverket. Valsverket 10 har oljeuppvarmning och Bolaget utreder
eventuella atgarder med anledning av detta da byggnaderna ska séljas till exploateringsnamnden och
avvecklas redan 2027.

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

Bolaget tar via forvaltningsentreprendren arligen fram en miljo- och klimathandlingsplan. Den inriktar sig
framst pa hallbar energianvandning, miljoanpassade transporter, hallbar mark- och vattenanvandning,
resurseffektiva kretslopp, giftfri materialanvandning samt sund inomhusmiljo.

Under 2022 kommer Bolaget utreda forutséttningarna for att installera solceller pa vara byggnader.

Bolagsstyrelsens mal for Periodens

verksamhetsomréadet Indikator utfall Arsmal Aktivitet

'E? . El- och 73 Mwh

varmeproduktion baserad péa
solenergi

Analys

’!‘ . 101

I Kopt energi for varme, kWh/m2
tappvarmvatten, komfortkyla

samt fastighetsel (enligt

Boverkets definition for

fastighetsenergi) per

kvadratmeter A-temp

(KWh/m2)

Analys

Tf? '.' Relativ 4%

energieffektivisering i stadens
verksamheter
(fastighetsforvaltande bolag
och ndmnder)

Analys

w . Totalt kopt energi i 25 GWh
stadens verksamheter

Analys

| forsta hand anvanda
Stocket for aterbruk av mobler
och inventarier

Analys
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Bolagsstyrelsens mal for Periodens

verksamhetsomradet Indikator utfall Arsmél Aktivitet

| férsta hand kdpa
ekologiskt producerade
livsmedel

Analys

Integrera avfallsfrgorna i
planprocesser och
ombyggnadsprojekt

Analys

v

St Erik Markutveckling ska
gbra en dversyn av vilka
byggnader inom bolagets
bestand dar
solcellsinstallationer skulle
kunna vara mdojliga i syfte att
Oka andelen férnybar el och
samtidigt minska framtida
driftskostnader och/eller 6ka
byggnadens/fastighetens
varde

Analys

Vid upphandling av
stadentreprenader mm stélls
krav pa att farliga kemikalier
inte far anvandas

Analys

3. En ekonomiskt hallbar och innovativ storstad for framtiden
®

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

Bolagets fastighetsinnehav praglas till stor del av fastigheter som pa sikt skall rivas eller konverteras till
annan anvandning. | dessa fall gor Bolaget noggranna dvervaganden infor nya investeringar.
Prognostiserade investeringar bestar framst av hyresgastanpassningar och energibesparande atgarder.
Samtliga foreslagna investeringar &r strategiska och nodvandiga for att sékerhetsstalla uthyrningsgraden och
darmed ocksa bibehalla Bolagets nettointakter pa langre sikt. Bolaget foljer 16pande upp pagaende projekt
for att i god tid kunna uppmarksamma en eventuell budgetavvikelse samt kontinuerliga avstimningar av
driftnetto och prognos. Darmed sékerhetsstalls ett kostnadseffektivt nyttjande av ekonomiska medel.

Bolaget arbetar aktivt for att bibehalla hdg uthyrningsgrad i byggnader som ar i avvecklingsfas for att fa ett
sa bra driftnetto som majligt till dess att byggnaderna ska rivas.
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Bolagsstyrelsens mal for
verksamhetsomradet

Periodens

Indikator utfall

Arsmal

Aktivitet

"i . Andel administrations-
och indirekta kostnader

Analys

12 %

£ 0%
-’i . Awvikelse

investeringsbudget, %
Analys

42 mnkr

-’i . Direktavkastning
Analys

3,7%

-’i . Driftkostnad/kvm
Analys

635

35

"i . Resultat efter

finansnetto(mnkr)
Analys

91

3.2. Stockholm anvander skattemedlen effektivt till storsta nytta for stockholmarna

Bolaget har en liten och effektiv organisation dar externa tjanster kops in vid behov. Pa sa sétt har Bolaget
aldrig 6verkapacitet och kan vid forandringar i verksamheten snabbt férandra bemanning och kostnader.
Aven kostnaden for lokaler och systemstdd kan hallas nere.

Bolagsstyrelsens mal for

Periodens

avtal dar kontinuerlig
uppfdljning genomforts

Analys

verksamhetsomradet e utfall Arsmél ARTE
5?‘ ) Inratta bolag fér externa
"R Erbjuda fastighetsférvaltningstjanster.
fastighetsférvaltningstjanster Analys
at andra aktorer inom staden
.& _ _ Oka samarbetet inom
I _\/|d behov stodja staden avseende forséljning
fa:sgghe@némndgn Ogh A och utveckling av fastigheter.
stadens 6vriga namnder oc Anal
bolagsstyrelser i samband nays
med forsaljning och
utveckling av fastigheter
WV © avivt 90
Medskapandeindex
Analys
W '.' Andel upphandlade 95 %
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Bolagsstyrelsensomal for Indikator Periodens Arsmal Aktivitet
verksamhetsomradet utfall
W . Andel upphandlingar 0 %
dar marknadsdialog har
genomforts
Analys
W . Sjukfranvaro 2,5% 2%
Analys
ﬁ '.' Sjukfrdnvaro dag 1-14 2,16 % 2%
Analys
i
Periodisk genomgéng av
behdrigheter i
ekonomisystemet har
genomforts
Analys




