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Fastighets AB Grosshandlarvagen kallas till
sammantrade 1/2023

Tid Tisdagen den 7 mars 2023 kl. 14:30

Plats Stockholms Stadshus AB, Stadshuset, 3 tr
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Protokoll

en del av Stockholms stad Dnr 2022/67

Nr 5/2022

Protokoll fort vid styrelsemote den 6 december 2022 i Fastighets AB
Grosshandlarvigen

Justeras
Anette Scheibe Lorentzi Johanna Magnusson
Nirvarande:
Ordf6rande Anette Scheibe Lorentzi
Ledamot Johanna Magnusson
Tjanstgorande suppleant Sidrah Schaider
Suppleant Ingrid Storm
Ovriga Asa Wigfeldt
Anna Ullberg
Plats:

Stockholms Stadshus AB

§1. Utseende av justeringspersoner

Att jimte ordforanden Anette Scheibe Lorentzi justera dagens protokoll utségs
ledamoten Johanna Magnusson.

§ 2. Anmilan av protokoll

Anmaildes protokoll fran styrelsemdte den 29 september 2022.

Sida 1 (2)
2022-12-06

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 inio@sterikmark.se Stadshus AB
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§ 3. Val av styrelseledaméter och suppleanter samt firmateckningsriitt

Forelag tjansteutlatande 2022-11-21.

Styrelsen beslutade foljande:

Antecknas till protokollet att kommunfullméktige beslutat om fyllnadsval vid
sammantriddet den 7 november 2022. Styrelsen far darmed foljande
sammansattning for tiden t.o.m. ordinarie arsstimma 2023:

Ordforande Anette Scheibe Lorentzi
Vice ordforande Johan Castwall
Ledamot Johanna Magnusson
Suppleant Sidrah Schaider

Ingrid Storm

Bolagets firma skall tecknas — forutom av styrelsen - av ordféranden Anette
Scheibe Lorentzi, vice ordféranden Johan Castwall, styrelseledamoten Johanna
Magnusson, verkstillande direktdren Asa Wigfeldt, och ekonomichefen Anna
Ullberg, tvé i1 forening. Verkstdllande direktdren dger rétt att generellt foretrada
bolaget utdt och teckna dess firma for 16pande forvaltningsatgérder.

§ 4. Oversyn av arbetsordning for styrelsen och val av styrelsens sekreterare

§ 5.

Foreldg tjansteutldtande 2022-11-24.

Styrelsen beslutade foljande:

1. Arbetsordning for styrelsen samt VD-instruktion godkdnns

2. Anna Ullberg utses till styrelsens sekreterare fram till det forsta ordinarie
styrelsesammantréidet efter arsstimma 2023.

Ovrigt

Inga 6vriga fragor.

Vid protokollet:

Anna Ullberg









en del av Stockholms stad

S:t Erik Markutveckling
Fastighets AB Grosshandlarvagen

Kaplansbacken 10
Stadshuset

105 35 Stockholm
Vaxel 08-508 290 00
info@sterikmark.se
sterikmark.se

S:t Erik Markutveckling Tjansteutlatande

Fastighets AB Grosshandlarvagen Dnr STEM 2023/16
2023-02-13
Sida 1 (1)
Handlaggare Till
Anna Ullberg Styrelsen

Telefon: 08-50829924

Val av styrelsens sekreterare, styrelseledamoter
och suppleanter samt firmateckningsratt

Forslag till beslut

Magnus Thulin utses till styrelsens sekreterare fram till det forsta
ordinarie styrelsesammantrédet efter arsstimma 2023.

Antecknas till protokollet att kommunfullméktige beslutat om
fyllnadsval vid sammantridet den 19 december 2022. Styrelsen fér
dérmed foljande sammanséttning for tiden t.o.m. ordinarie
arsstimma 2023:

Ordforande Anette Scheibe Lorentzi
Vice ordférande Thomas Andersson
Ledamot Johanna Magnusson
Suppleant Sidrah Schaider

Ingrid Storm

Bolagets firma skall tecknas — forutom av styrelsen - av
ordféranden Anette Scheibe Lorentzi, vice ordféranden Thomas
Andersson, styrelseledamoten Johanna Magnusson, verkstéllande
direktdren Asa Wigfeldt, och ekonomichefen Anna Ullberg, tva i
forening. Verkstillande direktdren dger rétt att generellt foretrada
bolaget utdt och teckna dess firma for I6pande forvaltningsatgérder.

Asa Wigfeldt
VD



Attesterat av
Detta dokument har godkants digitalt av féljande personer:

Namn Datum
Asa Wigfeldt, VD 2023-02-22



en del av Stockholms stad

S:t Erik Markutveckling
Fastighets AB Grosshandlarvagen

Kaplansbacken 10
Stadshuset

105 35 Stockholm
Vaxel 08-508 290 00
info@sterikmark.se
sterikmark.se

S:t Erik Markutveckling Tjansteutlatande

Fastighets AB Grosshandlarvagen Dnr STEM 2023/31
2023-02-17
Sida 1 (1)
Handlaggare Till
Anna Ullberg Styrelsen

Telefon: 08-50829924

Bokslut och arsredovisning 2022

Forslag till beslut

1. Redovisning av bokslut 2022 godkénns
2. Forslag till rsredovisning 2022 godkdnns

Arendet
Bokslut for Fastighets AB Grosshandlarvigen redovisas i bilagd
resultatrikning samt drsredovisning.

Asa Wigfeldt
VD

Bilagor
1. Resultatrdkning 2022
2. Arsredovisning 2022



Attesterat av
Detta dokument har godkants digitalt av féljande personer:

Namn Datum
Asa Wigfeldt, VD 2023-02-23



Fastighets AB Grosshandlarvagen

Org nr. 556027-2972

UTFALL BUDGET AVVIKELSE PROGNOS UTFALL
RESULTATRAKNING (TKR) 2022 2022 2022 2022 2021
Rorelsens intakter
Hyresintakter 59 199 59 076 123 59 217 56 282
Summa rorelsens intakter 59 199 59 076 123 59 217 56 282
Rorelsens kostnader
Driftskostnader -12 256 -12 162 -94 -12 247 -11 791
Administrativa kostnader -2 319 -1 153 -1 166 -1 367 -1 482
Lépande underhall -1 604 -950 -654 -1215 -866
Planerat underhall -541 -3105 2 564 -1 918 -624 Not 1
Summa rorelsens kostnader -16 720 -17 370 650 -16 747 -14 763
Avskrivningar -4 499 -4 465 -34 -4 499 -4 309
RESULTAT FORE FINANSIELLA POSTER 37 980 37 241 739 37 971 37 210
Finansiella intakter och kostnader
Ranteintakter 0 0 0 0 0
Rantekostnader -134 -251 117 -160 -203
Summa finansiella intdkter och kostnader -134 -251 117 -160 -203
Resultat efter finansiella poster 37 846 36 990 856 37 811 37 007
Koncernbidrag -35 668 0 0 0 -34 832
Skatt -448 -7 620 7172 -7 789 -448
Arets resultat 1730 29 370 8 028 30 022 1727
De 3 stérsta atgérderna inom planerat underhall:
Asfaltering 294 tkr
Stallverk 108 tkr



OVK-atgarder 97 tkr

Noter:
1) Takomlaggning kan aktiveras, dvs klassificeras som investering
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Fastighets AB Grosshandlarvigen
Org nr 556027-2972

Arsredovisning for rikenskapsaret 2022

Styrelsen och verkstillande direktdren avger foljande arsredovisning.

Innehall Sida
- forvaltningsberittelse 2
- resultatrakning 4
- balansrikning 5
- noter 7

Om inte annat sérskilt anges, redovisas alla belopp i tusental kronor. Uppgifter inom parentes avser
foregaende ar.
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Forvaltningsberattelse

Information om verksamheten

Fastighets AB Grosshandlarvégen skall bedriva fastighetsforvaltning. Bolaget innehar tomtrétterna
till fastigheterna Postgarden 2 och 4 och Vasslan 4 i Arsta samt tomtritten till fastigheten Angsbotten
8 1 Norra Djurgardsstaden. I fastigheterna finns ca 39 000 kvm uthyrbar yta.

Avsikten med forvirvet var att frimja Arstafiltets fortsatta stadsutveckling. Under 2022 har bolaget
tecknat ett kopeavtal med exploateringsndmnden som innebér att exploateringsndmnden forvirvar
byggnader mm inom tomtrétterna Postgarden 2 och 4 med tilltrdde den 1 februari 2024.

Fastigheterna ér fullvardesforsdkrade hos S:t Erik Forsakring AB.

Bolaget har ingen anstélld personal. Loner och andra erséttningar har inte utgitt. Ekonomisk
forvaltning har handlagts av Newsec Property Asset Management Sweden AB.

Visentliga hiindelser under rikenskapsaret

Bolaget har inte paverkats ndmnvért av stundande krig, energikris eller osékerheten pa
rdntemarknaden.

Agarforhallanden
Fastighets AB Grosshandlarvédgen, organisationsnummer 556027-2972, forvarvades av S:t Erik
Markutveckling AB den 23 november 2015. Moderbolaget S:t Erik Markutveckling AB, org. nr

556064-5813, ér ett heldgt dotterbolag till Stockholms Stadshus AB, som i sin tur 4gs av Stockholms
stad.

Flerarsjimforelse

Bolaget ekonomiska utveckling i sammandrag.

2022 2021 2020 2019
Nettoomséttning tkr 59 199 56 282 52 675 48 826
Resultat efter finansiella poster tkr 37 846 37007 33903 27433
Balansomslutning tkr 147 498 150 123 154 450 158 188

Nyckeltalsdefinitioner framgér av not 1
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Forindring i eget kapital

Aktie-

kapital
Ingdende eget kapital 2021-01-01 240
Arets resultat L
Eget kapital 2021-12-31 enligt faststialld
balansrikning 240
Ingdende eget kapital 2022-01-01 240
Arets resultat _
Eget kapital 2022-12-31 480
Forslag till vinstdisposition
Till arsstéimmans forfogande star foljande vinstmedel:
Balanserade vinstmedel
Arets vinst

kronor

Styrelsen foreslar att vinstmedlen disponeras sé att
1 ny rikning overfors

kronor

Reserv- Fritt
fond eget kapital
240 73 260
L 2 409
240 75 669
240 75 669
_ 2413
480 78 082

75 669 757

2412 581

78 082 338

78 082 338

78 082 338

3(11)

Totalt
73 740
2 409

76 149

76 149
2413

78 562
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Resultatrikning Not

Rorelsens intikter
Nettoomsittning

Rorelsens kostnader

Ovriga externa kostnader

Av- och nedskrivningar av materiella och immateriella
anldggningstillgangar 2,3
Summa rorelsens kostnader

Rorelseresultat

Ovriga rinteintikter och liknande resultatposter
Réntekostnader och liknande resultatposter 4

Summa resultat fran finansiella poster

Resultat efter finansiella poster

Bokslutsdispositioner 5
Skatt pa drets resultat

Arets resultat

2022

59199

-16 719

4 499

-21 218

37981

-137

-135

37 846

-34 808
-625

4(11)

2021

56 282

-14 763

-4 308

-19 071

37211

204

204

37 007

-33 973
-625

2 409
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Balansrikning Not 2022-12-31 2021-12-31
Tillgangar
Anléiggningstillgingar

Materiella anldggningstillgangar

Byggnader och mark 2,3 141 534 146 033

Pagdende nyanlidggningar och forskott avseende

materiella anldggningstillgdngar 6 3 810 439
145 344 146 472

Summa anléiggningstillgdngar 145 344 146 472

Omsiittningstillgdngar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar - 104
Aktuella skattefordringar 12 -
Ovriga kortfristiga fordringar 866 2313
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 1276 1234

2154 3651
Summa omsiittningstillgingar 2154 3651

Summa tillgangar 147 498 150 123
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Balansriakning

Eget kapital och skulder
Eget kapital

Bundet eget kapital

Aktiekapital
Reservfond

Fritt eget kapital
Balanserad vinst
Arets vinst

Summa eget kapital

Obeskattade reserver

Avsittningar
Uppskjuten skatteskuld

Summa avsittningar

Kortfristiga skulder
Leverantorsskulder
Skulder till koncernforetag
Aktuella skatteskulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intékter

Summa kortfristiga skulder

Summa eget kapital och skulder

Not 2022-12-31

240
240

480

75 669
2413

78 082

78 562

896

9738

9738

1 024
41712

15 566

58302

147 498

6(11)

2021-12-31

240
240

480
73260
2 409

75 669

76 149
1756

9113

9113

56317
272
6516

63 105

150 123
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Noter

Not 1 Redovisnings- och virderingsprinciper

Arsredovisningen ir upprittad i enlighet med &rsredovisningslagen och BFNAR 2012:1 Ars-och
koncernredovisnings (K3).

Koncernforhillanden

From 23 november 2015 ingér bolaget i en koncern i vilken S:t Erik Markutveckling AB,
556064-5813, Stockholm, dr moderforetag. S:t Erik Markutveckling AB ingér i sin tur i en koncern 1
vilken Stockholms Stadshus AB, 556415-1727, Stockholm, d4r moderforetag. Koncernredovisningen
upprittas i Stockholms Stadshus AB.

Intiktsredovisning

Intékter redovisas da det &r troligt att ekonomiska fordelar kommer foretaget tillgodo och att
intékterna kan faststéllas pd ett tillforlitligt sdtt. Foretagets intdkter utgors i allt visentligt av
hyresintékter.

Hyresintikter
Hyresintékter frén forvaltningsfastigheter intdktsredovisas i resultatrdkningen linjart over
hyresperioden. Forskottsbetalda hyror redovisas som forutbetalda intikter.

Inkomstskatter
Periodens skattekostnad omfattar aktuell skatt.

Aktuell inkomstskatt

Kortfristiga skattefordringar och skatteskulder for nuvarande och tidigare perioder faststills till det
belopp som forvintas dterfas fran eller betalas till Skatteverket. De skattesatser och skattelagar som
tillimpas for att berdkna beloppet dr de som &r antagna eller aviserade pd balansdagen.

Uppskjuten skatt

Uppskjuten skatt berdknas utifran balansrdkningsansatsen for alla temporéra skillnader mellan det
redovisade vérdet pa tillgdngar och skulder 1 de finansiella rapporterna och deras skatteméssiga
véirden. Fordndring av uppskjuten skatt redovisas i resultatrdkningen. Vardering av uppskjuten skatt
berdknas baserade pa hur de temporéra skillnaderna forvéntas bli realiserade eller reglerade och med
tillampning av de skattesatser och skatteregler som &r beslutade eller i praktiken beslutade per
balansdagen. Ingen nuvérdesberikning sker vid virdering av uppskjutna skatter.

Uppskjutna skatteskulder uppkommer framforallt pd grund av skillnader mellan bokforingsméssiga
avskrivningar och skatteméssiga avskrivningar pa forvaltningsfastigheter.

Uppskjutna skattefordringar i avdragsgilla temporéra skillnader och underskottsavdrag redovisas
endast i den man det dr sannolikt att dessa kommer att medfora lidgre skatteinbetalningar i1 framtiden.
Virderingen omprovas varje balansdag.

Uppskjutna skattefordringar och skatteskulder kvittas nér det finns en legal kvittningsrétt for aktuella
skattefordringar och skatteskulder och nér de uppskjutna skattefordringarna och skatteskulderna
hénfor sig till skatt debiterade av samma skattemyndighet dér det finns en avsikt att reglera saldona
genom nettobetalningar.



Fastighets AB Grosshandlarvigen 8(11)
556027-2972

Materiella anléiggningstillgdngar

Materiella anldggningstillgangar redovisas till anskaffningsvérde efter avdrag for ackumulerade
avskrivningar och vérde. Avgorande for bedomningen nér en tillkommande utgift 14ggs till det
redovisade vérdet d4r om utgiften avser utbyten av identifierade komponenter, eller delar dérav, varvid
sadana utgifter aktiveras. Aven i de fall en ny komponent skapats liggs utgiften till det redovisade
virdet.

Avskrivningar pd materiella anldggningstillgdngar kostnadsfors sé att tillgangens anskaffningsvirde,
eventuellt minskat med berdknat restvédrde vid nyttjandeperiodens slut, skrivs av linjart over dess
bedomda nyttjandeperiod. Om en tillgang har delats upp pa olika komponenter skrivs respektive
komponent av separat ver dess nyttjandeperiod. Avskrivning pébdrjas dr den materiella
anldggningstillgangen kan tas i1 bruk. I samband med dvergangen till BENAR 2012:1 (K3) har
fastighetsbestandet delats upp i nedan angivna komponenter. Komponenternas nyttjandeperioder
uppskattas till:

Byggnader

Stomme 100 ar
Tak 40 ar
Fasad 40 ar
Fonster 50 ér
Ror/Vs 50 ér
Vent/Styr 30 ar
El 50 ér
Markanlidggningar 20 ar
Byggnadsinventarier 10 &r
Maskiner och inventarier 5éar
Hyresgdstanpassningar Kontraktstid

Beddmda nyttjandeperioder och avskrivningsmetoder omprovas om det finns indikationer pa att
forvantad forbrukning har foréndrats vasentligt jimfort med uppskattningen vid féregdende
balansdag. Da foretaget dndrar beddmning av nyttjandeperioder, omprovas dven tillgangens
eventuella restvirde. Effekten av dessa dndringar redovisas framatriktat.

Fordringar

Fordringar med forfallodag mer &n 12 ménader efter balansdagen redovisas som
anldggningstillgangar, dvriga som omséttningstillgdngar. Fordringar upptas till det belopp som efter
individuell provning beriknas bli betalt. Hyresfordringar redovisas som omsittningstillgangar till det
belopp som forvéntas bli inbetalt efter avdrag for individuellt bedomda osékra hyresfordringar.

Skulder
Finansiella skulder vérderas till upplupet anskaffningsvérde. Utgifter som &r direkt hanforliga till
upptagande av 14n korrigerar lanets anskaffningsvirde och periodiseras enligt effektivrantemetoden.

Eventualforpliktelser
En eventualforpliktelse ar:
- En mgjlig forpliktelse som till foljd av intrdffade hindelser och vars forekomst endast kommer att
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bekriftas av en eller flera osdkra framtida hindelser, som inte helt ligger inom foretagets kontroll,
intraffar eller uteblir, eller
- En befintlig forpliktelse till f6ljd av intrdffade hdndelser, men som inte redovisas som skuld eller
avsittning eftersom det inte dr sannolikt att ett utflode av resurser kommer att kravas for att reglera
forpliktelsen eller forpliktelsens storlek inte kan berdknas med

tillrdcklig tillforlitlighet.
Eventualforpliktelser dr en sammanfattande beteckning for sdidana garantier, ekonomiska dtaganden
och eventuella forpliktelser som inte tas upp 1 balansrédkningen.

Redovisning av koncernbidrag
Koncernbidrag redovisas som bokslutsdisposition i resultatrikningen.

Nyckeltalsdefinitioner
Nettoomsdttning

Intékter for sélda varor och utforda tjanster med avdrag for limnade rabatter och som ingér 1

foretagets normala verksambhet.

Resultat efter finansiella poster

Resultat efter finansiella intdkter och kostnader men fore extraordinéra intdkter och kostnader,

bokslutsdispositioner och skatter.

Balansomslutning
Foretagets samlade tillgangar.

Not 2 Byggnader och mark

2022-12-31 2021-12-31
Ingdende ackumulerade anskaffningsvirden 390 522 389 557
Arets aktivering - 965
Utgaende ackumulerade anskaffningsviarden 390 522 390 522
Ingdende ackumulerade avskrivningar -244 489 -240 181
Arets avskrivningar -4 499 -4 308
Utgdende ackumulerade avskrivningar -248 988 -244 489
Utgaende restvérde enligt plan 141 534 146 033
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Not 3 Inventarier, verktyg och installationer

Ingdende ackumulerade anskaffningsvirden
Utgdende ackumulerade anskaffningsvirden
Ingdende ackumulerade avskrivningar
Utgdende ackumulerade avskrivningar

Utgédende restvirde enligt plan

Not 4 Réntekostnader och liknande resultatposter

Réntor till koncernforetag
Ovriga rintekostnader och liknande resultatposter

Summa

Not 5 Bokslutsdispositioner

Skillnad mellan bokforda avskrivningar och avskrivningar
enligt plan
Lamnat koncernbidrag

Summa

2022-12-31

14 723

14 723

-14 723

-14 723

0

2022

860
-35 668

-34 808

10(11)

2021-12-31

14 723

14 723

-14 723

-14 723

0

-204

860
-34 833

-33973
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Not 6 Pagiende nyanliggningar och forskott avseende materiella anléiggningstillgingar
2022-12-31 2021-12-31

Ingdende nedlagda kostnader 439 730

Under aret nedlagda kostnader 3370 674

Omforing till byggnad - -965

Utgéende nedlagda kostnader 3 809 439

Not 7 Visentliga hiindelser efter rikenskapséirets slut

Inga visentliga hindelser har skett efter rdkenskapsérets slut.

Stockholm - -

Anette Scheibe Lorentzi Thomas Andersson

Styrelseordforande Vice ordfoérande

Johanna Magnusson Asa Wigfeldt

Styrelseledamot Verkstillande direktor

Min revisionsberittelse har limnats - -

Fredric Havrén
Auktoriserad revisor
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S:t Erik Markutveckling Tjansteutlatande
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Sekretess enligt 19:1 och 31:16 OSL

Handlaggare Till
Fredrik Réjme Styrelsen
Telefon: 08-50829918

Forvaltningsrapport 2022 - Grosshandlarvagen

Forslag till beslut
Foreliggande rapport ldggs till handlingarna

Arendet

Postgiarden 2 och 4 och Vasslan 4, Arsta samt Angsbotten 8,
Norra Djurgardsstaden

Bolaget innehar tre tomtritter pa Arstafiltet (Postgarden 2,
Postgérden 4 och Vasslan 4) samt en tomtrétt i Norra
Djurgardsstaden (Angsbotten 8). Fastigheterna innehaller lager-,
butik-, kontor- och restauranglokaler. Den uthyrningsbara ytan dr ca
40 000 kvm. Fastigheterna ar byggda pa 1980-talet och har ett
sammanlagt taxeringsvérde pd 293,6 mnkr. Avtal har traffats med
exploateringsnimnden som kommer att forvérva byggnaderna pa
Postgarden 2 och 4 den 1 februari 2024.



S:T ERIK MARKUTVECKLING AB

en del av Stockholms stad

Forvaltningsrapport 2022 -
Grosshandlarvagen

Tjansteutlatande
Dnr STEM 2023/76
Sida 2 (5)

Investeringar

Beslutade av styrelsen under 2022
Inga investeringar beslutade av styrelsen

Investeringar — Beslutade av VD under 2022
Inga investeringar beslutade av VD

Teknisk forvaltning och byggprojekt
Postgdrden 2 och 4 och Vasslan 4 — Arstafiiltet

Bolaget har sammanstillt befintliga sidoleverantdrsavtal i
Postgérden 2 och 4 och inventerat 16ptider och uppségningstider for
att forbereda for uppsigning av dessa vid frantrdde av fastigheterna.
Négra leverantorsavtals 16ptider har justerats for att kunna avslutas i
samband med evakuering av hyresgésterna i byggnaderna.

Under sommaren uppticktes lackage fran taket pa Postgarden 4.
Liackaget ar atgirdat.

Kylmaskinen i Postgarden 4 havererade och har reparerats. Plandent
har blivit kompenserad for utebliven kyla.
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Asfaltering har bestéllts och utforts utifrdn behov pa samtliga
byggnader 1 Bolaget. Kostnaden for asfaltering av korbanan vid
Vasslan har delats med McDonalds och ST1-macken.

I Vasslan har utbyte av transformator 1 stdllverket utforts under éret.
Angsbotten 8 — Norra Djurgdrdsstaden

Upphandling av omlidggning av delar av taket har utforts, och
entreprenad har bestillts. Omlidggningen har till stora delar slutforts,
men avslutande arbeten utfors i borjan av 2023.

Uthyrning och hyresgister
Postgdrden 2 och 4 och Vasslan 4 — Arstafiiltet

Bolaget har under aret fort dialog med Martin & Servera kring
framtiden. Hyresgésten aviserade tidigt att de inte var intresserade
av forldngning av avtalet, dd de upplevde att kommande utveckling
av omrddet skulle bli for storande for verksamheten. Under védren
tecknade Martin & Servera ett hyresavtal som innebér en flytt till
Kungsholmen. Martin & Servera beréknas flytta sin verksamhet till
nya lokaler pa Kungsholmen under hosten 2023.

Bolaget har tecknat 6verenskommelser som mojliggor flexibel
utflyttning fram till som langst arsskiftet 2023/2024 mot att de
avstitt sitt besittningsskydd.

I samband med ovan beslutad inriktning, s& har Bolaget tecknat nya
forstahandskontrakt med de tre andrahandshyresgéster som Martin
& Servera haft, Xter, Padel Zenter och Best Transport. Det var dels
ett onskemal frdn Martin & Servera att inte kvarstd som hyresvard
for dessa, dels gav det en mgjlighet for dessa verksamheter att
kunna fortsétta forhyra sina lokaler till &rsskiftet 2023/2024.
Tecknandet av de tre hyresavtalen medforde dven att oklarhet kring
besittningsskydd upphorde. Samtliga tre hyresgéster har tecknat
avstdende fran besittningsskydd. De tre hyresgésterna kommer
sdgas upp for avflyttning till 2023-12-31

Bolaget har dven sagt upp antennavtalet pa Postgérden 2 med Telia.
Hyresgésten har avstatt sitt besittningsskydd. Hyresgasten har
medgivits uppskov med avflyttningen till 2023-12-31.

I Postgarden 4 har hyresgésten Plandent sagts upp for avflyttning,
och medgivits uppskov med avflyttning till 2023-12-31.
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Hyresgésten Fruktimport dr den enda hyresgast som fortfarande har
besittningsskydd. Bolaget har i slutet av 2022 skickat dver tva
forslag pa ersittningslokaler. Hyresgésten har sjédlv fokuserat pd en
kommande lokal i Norsborg som forvéntas bli fardig i slutet av
2023. Dialog for med exploateringskontoret kring all hantering av
evakueringen av Fruktimport.

Angsbotten 8 — Norra Djurgdrdsstaden

Bolaget har inlett samtal med Hemkop, kring kommande
forlangning av hyresavtalet. Hyresgésten bedoms ha moéjlighet att
forldnga sitt tillfalliga bygglov for butik ytterligare fem ar fram till
2029. Hyresgisten har besittningsskydd. Bolaget avser att fora
dialog med exploateringskontoret kring hantering av hyresgéstens
kommande utflyttning frén lokalen.

Malséttningar enligt affirsplan 2022

Klart Pégar

Ej pa-
borjat

Kundmote med Martin & Servera for
uppfoljning av deras avflyttning

Avstdmningar med exploateringskontoret
avseende forberedande aktiviteter for X
avveckling av byggnaden.

Uppségning av samtliga hyresavtal i
fastigheten for kommande avveckling

Identifiera mojliga erséttningslokaler f6r
Martin & Servera och presentera alternativ
for hyresgésten.

Identifiera mdjliga ersdttningslokaler for
Fruktimport och presentera alternativ for X
hyresgisten.

Sdkerstilla att myndighetskrav ar
uppfyllda for fastigheten (Vasslan 4) X

Utreda affarsmgjlighet i att driva for ny
detaljplan (Angsbotten 8)

Martin & Servera har under aret sjédlva lokaliserat ny lokal att flytta
till, vilket gjort att den aktiviteten 1 2022 ars malsdttningar utgétt.

Framtid och utveckling

Postgérden 2 och 4 och Vasslan 4, Arstaféltet

Fastigheterna Postgarden 2 och Postgdrden 4 berdrs av
detaljplanetapp 2-3 och 7 i stadsutvecklingsprojektet Arstafiltet.
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Om nuvarande verksamhet ska fortsétta efter 2023 krévs enligt
exploateringskontoret kostsamma provisorier. Martin & Servera ska
enligt tecknad 6verenskommelse flytta ut senast vid arsskiftet
2023/24.

Bolaget har traffat avtal med exploateringsndmnden om en
overlatelse av byggnaderna inom Postgarden 2 och Postgarden 4
samt dodning av tomtrétterna. Tilltrdde ska enligt avtalet ske den 1
februari 2023. Overenskommelsen har godkiints i exploaterings-
ndmnden, bolagets styrelse och KF. D4 nya 6verenskommelser har
tecknats med befintliga hyresgister har Bolaget erbjudit
exploateringskontoret att skjuta fram tilltrddet ca 12 manader.
Exploateringskontoret dr positivt till detta och tilldggsavtal har
tecknats for ett tilltrade 1 februari 2024.

Vasslan 4 ir beldgen i ligger i Arsta Park som ir ett av stadens
utpekade verksamhetsomraden och kan tinkas utgora ett attraktivt
utbytesobjekt vid eventuellt framtida forvarv.

Angsbotten 8, Norra Djurgardsstaden

P4 grannfastigheten Angsbotten 6 har ett tidigare detaljplanarbete
for bostadsutveckling avbrutits till f61jd av Trafikverkets projekt
godsbangérd Virtabanan (jarnvagsplan). Tidplanen for
Jarnvégsplan och industribullersituationen har nu preciserats.
Dialog har inletts med stadsbyggnads- och exploateringskontoren
kring hur Angsbotten 8 ska hanteras nir planarbetet for Angsbotten
6 startar.

Bolaget har med via White tagit fram en volymstudie for ett slutet
bostadskvarter om ca 20 000 kvm BTA bostédder. Preliminért har
inledande kalkyler dock visat lag I16nsamhet 1 bostadsutveckling
givet den prisbild som exploateringskontoret forvintar sig for nya
byggritter. Bolaget fortsétter dock dialogen med kontoren for att se
om en dverenskommelse kan nés kring hur Angsbotten 8 och
verksamheten dagligvaruhandel ska hanteras nér kringliggande
kvarter utvecklas med bostédder och lokaler i gatuplan.

Axfood har ett hyresavtal med besittningsskydd for en
dagligvarubutik. Hyresgisten behover evakueras i samband med
eventuell framtida bostadsproduktion pé fastigheten.

Asa Wigfeldt
Asa Wigfeldt
VD
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S:t Erik Markutveckling
Fastighets AB Grosshandlarvagen

Handlaggare Till
Anna Ullberg Styrelsen
Telefon: 08-50829924

Budget 2023

Forslag till beslut

Forslag till budget 2023 godkénns.

Arendet
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Forslag till budget 2023 for Fastighets AB Grosshandlarvigen

redovisas 1 bilagd resultatrdkning.

Asa Wigfeldt
VD

Bilaga
Resultatridkning budget 2023
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Fastighets AB Grosshandlarvagen
Org nr. 556027-2972

BUDGET UTFALL UTFALL

RESULTATRAKNING (TKR) 2023 2022 2021
Rorelsens intakter

Hyresintakter 40 309 59 199 56 282
Summa rorelsens intakter 40 309 59 199 56 282
Rorelsens kostnader

Driftskostnader -12 221 -12 256 -11 791
Administrativa kostnader -2 393 -2 319 -1 482
Lépande underhall -1 150 -1 604 -866
Planerat underhall -280 -541 -624
Summa rorelsens kostnader -16 044 -16 720 -14 763
Avskrivningar -4 186 -4 499 -4 309
RESULTAT FORE FINANSIELLA POSTER 20 079 37 980 37 210
Finansiella intakter och kostnader

Ranteintakter 0 0 0
Rantekostnader -506 -134 -203
Summa finansiella intdkter och kostnader -506 -134 -203
|RESULTAT EFTER FINANSIELLA POSTER 19 573 37 846 37 007
Bokslutsdispositioner 0 -35 668 -34 832
Skatt -4 032 -448 -448
Periodens resultat 15 541 1730 1727
De 2 enda atgarderna inom planerat underhall:

Asfaltering och lagning av potthal 260 tkr




Byte av belysningsarmatur till LED 20 tkr
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Sekretess enligt 19:1, 19:3 och 31:16 OSL

Handlaggare Till
Fredrik Réjme Styrelsen
Telefon: 08-50829918

Affarsplan 2023 - Grosshandlarvagen

Forslag till beslut
Afférsplan 2023 for Fastighets AB Grosshandlarvdgen godkénns.

Arendet

Postgirden 2 och 4, Vasslan 4 och Angsbotten 8

Angsbotten 8

S:t Erik Markutveckling
Fastighets AB Grosshandlarvagen Vasslan 4

Kaplansbacken 10
Stadshuset

105 35 Stockholm
Vaxel 08-508 290 00
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Fastighetsbeskrivningar
Agare: Fastighets AB Grosshandlarvigen
Org.nr: 556027-2972
Byggér: 1984-1988
Forvarvsar: 2015 samt 2017
LOA: Postgérden 2: 22 700 kvm, Postgarden 4:

7 400 kvm, Vasslan 4: 5 100 kvm,
Angsbotten 8: 4 600 kvm.

Taxeringsvirde 2019: Postgarden 2: 165 mnkr, Postgarden 4:
68 mnkr, Vasslan: 33 mnkr Angsbotten 8:
28 mnkr.

Marknadsvarde 2022: Postgarden 2: 521 mnkr, Postgérden 4:
155 mnkr, Vasslan: 146 mnkr Angsbotten 8:
74 mnkr.

Elforbrukning 2022: 1 300 MWh. (avser endast fd Postgérden 5,
Grosshandlarvigen 1)

Viarmeforbrukning: ~ Hyresgésten har eget abonnemang

Allmén information

Fastigheterna forvérvades dels via ett bolagsforvérv slutet av 2015,
dels via ett direkt fastighetsforvarv av Postgirden 5 borjan av 2017.
Martin & Servera dr S:t Erik Markutvecklings storsta hyresgést.

Postgdrden 2 och 4 ligger vid Arstafiltet och uppfordes 1988.
Fastigheterna bestar av tre byggnader och dr anpassade for lager-,
logistik-, kontors- och restaurangverksamhet. Fastigheterna
inrymmer totalt sex hyresgéster varav Martin & Servera hyr 36 %
av den totala uthyrningsbara ytan. Arstafiltet r ett av stadens
stadsutvecklingsomrdden dér det planeras for 6 000 lagenheter for
15 000 invanare och 130 000 kvadratmeter verksamhetslokaler,
kontor och service med ca 2 600 arbetsplatser. Arstafiltet etapp 2, 3
och 7 beror Postgarden 2 och 4. Omradet berdknas vara fardigstallt
2032. Stadsdelen kommer att fa blandad bebyggelse, nya
verksamheter och en anlagd park.

Bolaget har tréffat ett kopeavtal med exploateringsnimnden som
tilltrader byggnaderna den 1 februari 2024.

Vasslan 4 ligger i Arsta Park och uppfordes 1988. Fastigheten
bestar av en byggnad anpassad for butik-, lager- och kontorsverk-
samhet. Fastigheten har tva hyresgister varav Martin & Servera hyr
90 % av ytan och Office Depot hyr resterande yta.
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Fastigheten ligger i Arsta Park som r ett av stadens utpekade
verksamhetsomréaden.

Angsbotten 8 ligger i Norra Djurgérdsstaden och uppfordes 1988.
Fastigheten bestér av en byggnad anpassad for butiks- och
lagerverksamhet. I dagsldget hyr Hemkdp 84 % av den totala
uthyrningsbara ytan, resterande yta dr uthyrd for second hand butik
(Agape). Tillfélligt bygglov for dagligvaruhandel ar beviljat till
2024. Kan preliminért forlangas till 2029 som langst.

Norra Djurgardsstaden stracker sig fran Husarviken 1 norr, 6ver
hamnomradet, till Loudden i sdder och &r ett av Europas mest
omfattande stadsutvecklingsomraden. Totalt planeras f6r minst 12
000 nya bostidder och 35 000 nya arbetsplatser.

Vision

Postgdrden 2 & 4
Fastigheterna dr utvecklade med attraktiva bostdder som en del av
den pagiende stadsutvecklingen pa Arstafiltet.

Vasslan 4
Fastigheten ligger i ett av staden utpekat verksamhetsomrade, ar vél
forvaltad och utgor ett attraktivt objekt 1 en bytesaffar.

Angsbotten 8
Fastigheten dr utvecklad med attraktiva bostédder och lokaler 1
samklang med stadsutvecklingsomrddet Norra Djurgardsstaden.

Affarsidé

Postgdrden 2 & 4

Forbereda fastigheterna och i samrdd med nya dgaren exploaterings-
ndmnden vidta atgérder for avveckling av verksamheterna infor ett
tilltrade februari 2024.

Vasslan 4
Forvaltning och effektiv underhéllsplanering for ett bra driftnetto
och en attraktiv fastighet.
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Angsbotten 8

Konkretisera planerna for fastighetens framtida utveckling genom
att driva arbetet med att ta fram en ny detaljplan for fastigheten
samt fortsitta ha en transparant dialog med hyresgésten med
mélsittning att behalla hyresgésterna s lange som mojligt.

Overgripande ekonomiskt liige

Fastigheterna &r fullt uthyrda. Mélséttningen &r att kunna bibehélla
intdktsflode sa lange som mojligt 1 Postgarden 2 och Postgarden 4
med hénsyn till pigdende exploatering av Arstafiltet.

Drifts- och underhallskostnaderna ér idag pé en véldigt lag niva, da
hyresgésterna ansvarar for mycket underhall enligt hyresavtal.
Kommande underhallsbehov for fastighetsdgaren bedoms inte vara
av storre karaktér och atgardsbehov pa Postgarden 2 och Postgarden
4 anpassas utefter dess bedomda framtidshorisont.

Overgripande tekniskt lige

Tekniska installationer &r generellt i gott skick for samtliga
fastigheter. Styrsystemen p& Vasslan och Angsbotten planeras att
kopplas upp till driftens styrportal. Stor del av ansvaret for
underhall invéndigt ligger pd hyresgésterna. Under 2022 och 2023
planeras takpappen pi Angsbotten att bytas ut.

SWOT

Styrkor
- Andamélsenliga lokaler i samtliga fastigheter i bolaget.
- God teknisk standard i Vasslan 4 och delvis Angsbotten 8
- Bra lage for bilburna i samtliga fastigheter 1 bolaget.

Svagheter

- Hyresgist har besittningsskydd i Postgérden 2 och 4
- Begrénsad aterstdende hyrestid (Postgarden 2 och 4).

Mojligheter

- Beldgna i pagdende stadsutvecklingsprojekt (Angsbotten 8)

- Ett av fa centrala foretagsomriden i Stockholm (Vasslan 4)

- Korttidsforldngningar i Postgarden 2 och Postgarden 4. Ger
mojlighet till forldngning av intédkter.

- Trafikverkets jarnvégsplan forsvarar och begransar
utvecklingen av fastigheten Angsbotten 8
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Hyresliage

Arstafiiltet (Postgdrden 2, Postgdrden 4 & 5, Vasslan 4):
Hyresnivaer for kontor i Arsta industri ligger i intervallet 1 600-

1 900 kr/kvm och for lager ligger hyresnivéerna pa 1 100 enligt
diskussioner med méklare Komfast. Fastigheternas hyresforutsétt-
ningar ligger 1 medel f6r omrddet runt 1 300 - 1 600 kr/kvm for
kontor, mycket beroende pé standard av lokalen och avstaende fran
besittningsskydd.

For lagerlokaler i fastigheten bor hyresbilden ligga pa ca 1 100 —
1 200kr/kvm med tanke pa standard och lige.

Norra Djurgdrdsstaden (Angsbotten 8):

Hyresnivaer for butik bedoms ligga 1 intervallet 1 000-1 500 kr/kvm
efter diskussioner med miklare Komfast. Hinsyn maste dock tas till
att fastigheten har en begrinsad tidshorisont vilket har en
hdmmande effekt pd hyresnivén.

Ar 2020 hyrdes en lokal ut p plan +1 om 720 kvm (entresol) som
secondhand-butik (tidigare nyttjad som grossistbutik). Hyresnivan
ar satt till 1 000 kr/kvm, vilket far anses bra sett till att lokalen
ligger en véning upp och har statt tom ett antal ar.

Uthyrningsmarknad

Huddingevigen (Vasslan 4):
Fastigheten ligger i ett eftertraktat ldge for det segment som
hyresgésten bedriver.

Norra Djurgdrdsstaden (Angsbotten 8):

Uthyrningsmarknaden é&r relativt god, men omradets stora
utveckling och att byggnaderna ska rivas har en himmande effekt.
Utvecklingen 1 omradet bedoms dessutom tillskapa konkurrande
utbud av de lokalslag som fastigheten innehar.

Kommunikationslidget for fastigheten far anses bra, s& lokalerna
lampar sig savél for bilburna som for kollektivresande.
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Malsiittning 2023
Postgérden 2 och 4
¢ Kundmdte med Martin & Servera for uppfoljning av deras
avflyttning

e Avstdmningar med exploateringskontoret avseende
forberedande aktiviteter for avveckling av byggnaden.

e Uppsdgning av ev kvarstiende hyresavtal 1 fastigheten for
kommande avveckling.

e Erbjuda korttidsforlaingningar med kvarvarande hyresgéster
om forutsittningar for det finns.

Vasslan 4

- Sékerstélla att hyresnivan for Office Depot ér
marknadsmassig.

Angsbotten 8

- Utreda affarsmojlighet i att driva fram en ny detaljplan.
- Utreda marknadshyran for livsmedelsbutik 1 omradet.

Asa Wigfeldt
VD

Affarsplan 2023 - Grosshandlarvagen
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