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Sida 1 (7)
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Protokoll 1/2023

fort vid S:t Erik Markutveckling ABs sammantrade tisdagen
den 7 mars 2023 kl. 14:30-16:30, Stockholms Stadshus AB,
Stadshuset, 3 tr

Anette Scheibe Lorentzi Ordférande

Thomas Andersson Vice ordférande §§1-6

Johanna Magnusson

Sidrah Schaider §§7-17 ersatter Thomas Andersson

Sidrah Schaider §§1-6
Ingrid Storm (OPOL)

Ulla-Britt Ling-Vannerus Lekmannarevisor §§1-6
Asa Wigfeldt VD

Anna Ullberg Ekonomichef

Magnus Thulin Sekreterare

Anna Nording Tjansteman §§1-6

Magda Bertz Wagstrom Tjansteman §§1-6

Anette Scheibe Lorentzi, Johanna Magnusson

§§1-17

Magnus Thulin
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§1
Sammantradets oppnande och godkannande av
foredragningslistan

Beslut
Styrelsen beslutar att godkanna utsdnd foredragningslista med justering avseende
rubriksattning fér §7 och §13 samt med tilldagget om dukad bilaga till §15.

§2

Utseende av justeringspersoner

Beslut
Att jamte ordféranden Anette Scheibe Lorentzi justera dagens protokoll utsdgs
ledamoten Johanna Magnusson.

§3

Anmalan av protokoll

Beslut
Anméldes protokoll fran styrelseméte den 6 december 2022.

§4
Val av styrelsens sekreterare, styrelseledamoter och
suppleanter samt firmateckningsratt

STEM 2023/13

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

Antecknas till protokollet att kommunfullmiktige beslutat om
fyllnadsval vid sammantradet den 19 december 2022. Styrelsen far
ddrmed foljande sammanséttning for tiden t.o.m. ordinarie
arsstimma 2023:

Ordforande

Anette Scheibe Lorentzi
Vice ordfoérande
Thomas Andersson
Ledamot

Johanna Magnusson
Suppleant

Sidrah Schaider



en del av Stockholms stad

S:t Erik Markutveckling AB Protokoll nr 1/2023
Sida 3 (7)
2023-03-07

Ingrid Storm

Bolagets firma skall tecknas — féorutom av styrelsen - av
ordforanden Anette Scheibe Lorentzi, vice ordforanden Thomas
Andersson, styrelseledamoten Johanna Magnusson, verkstéllande
direktoren Asa Wigfeldt och ekonomichefen Anna Ullberg, tva i
forening. Verkstéllande direktoren dger ritt att generellt foretrada
bolaget utit och teckna dess firma for I0pande forvaltningsatgérder.

Handlingar i arendet
e 1108386 (Godkénd - R 1) Val av styrelsens sekreterare,
styrelseledamoter och suppleanter samt firmateckningsratt

§5
Bokslut och arsredovisning 2022
STEM 2023/28

Beslut
1. Redovisning av bokslut 2022 godkinns.
2. Forslag till arsredovisning 2022 godkénns.

Handlingar i arendet

e 1111581 (Godkénd - R 1) Bokslut och éarsredovisning 2022
1105056 Resultatrdkning och balansridkning 2022, koncernen
1105059 Resultatrakning 2022, moderbolaget
1105064 EY: "Rapport 6ver revision av arsbokslut", februari
2023
1105069 ILS-rapport
1109162 Arsredovisning 2022 ej sign
1105071 Uppfdljning av internkontrollplan 2022
1105072 Uppfoljning av affarsplan 2022

§6
Arsrapport 2022 fran Stadsrevisionen
STEM 2023/43

Beslut
Styrelsen godkénner bolagets tjdnsteutlaitande som yttrande 6ver
arsrapport 2022.

Handlingar i arendet
e 1112180 (Godkind - R 1) Arsrapport fran Stadsrevisionen
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e 1111201 Arsrapport 2022 frin Stadsrevisionen

§7
Dataskyddsombudets arsrapport 2022
STEM 2023/4

Beslut
Anmélan av dataskyddsombudets arsrapport for 2022 godkénns.

Handlingar i arendet
e 1108437 (Godkénd - R 1) Dataskyddsombudets arsrapport
2022
e 1107968 GDPR arsrapport 2022

§8
Forvaltningsrapport 2022
STEM 2023/83

Beslut
Forvaltningsrapporten {for 2022 godkénns.

Handlingar i arendet
e 1115295 (Godkind - R 3) Forvaltningsrapport 2022 S:t Erik
Markutveckling

§9
Budget och affarsplan 2023
STEM 2023/45

Beslut
1. Forslag till budget och affarsplan 2023 godkénns.
2. S:t Erik Markutvecklings 14nelimit 2023 uppgér till 3 800
mnkr.

Handlingar i arendet
e 1111542 (Godkénd - R 1) Budget och affarsplan 2023
e 1106994 Resultatrdkning koncern
e 1106998 Resultatrakning moderbolag
e 1107000 Limiter 2023
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e 1107006 Affarsplan 2023
e 1107010 Verksamhetsplan 2023

§ 10
Internkontrollplan 2023
STEM 2023/46

Beslut
1. Internkontrollplan 2023 for koncernen S:t Erik
Markutveckling godkénns.
2. System for intern kontroll godkdnns.

Handlingar i arendet
e 1111549 (Godkind - R 1) Internkontrollplan 2023
e 1105104 Visentlighets- och riskanalys samt
internkontrollplan 2023. SEKRETESS
e 1105106 System for intern kontroll

§ 11
Stammombud 2023

STEM 2023/44

Beslut
Utsedda ombud och deras uppdrag godkénns.

Handlingar i arendet
e 1107678 (Godkénd - R 1) Stimmoombud 2023

e 1105164 Arsstimmor 2023 inom koncernen Stockholms
Stadshus AB, KcS 2023-01-30

§12
Kompletterande agardirektiv
STEM 2023/47

Beslut
Styrelsen antar kompletterande dgardirektiv.

Handlingar i arendet
e 1110317 (Godkénd - R 1) Kompletterande dgardirektiv
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1103698 Bil. 2022-11-16 KF beslut avseende
kompletterande dgardirektiv
1103731 Bil. 2022-12-20 KF beslut avseende
kompletterande dgardirektiv

S:t Erik Markutvecklings arkivbeskrivning inklusive
arkivorganisation
STEM 2023/48

Beslut
Styrelsen antar reviderad arkivbeskrivning inklusive
arkivorganisation med ansvarsfordelning.

Handlingar i arendet

§ 14

1108984 (Godkind - R 1) Uppdaterad arkivbeskrivning med
arkivorganisation

1105715 Arkivbeskrivning for S:t Erik Markutveckling AB
2018 -

1105721 Dotterbolag till S:t Erik Markutveckling AB, bilaga
till arkivbeskrivning

Riktlinje for EU-policyarbete
STEM 2023/3

Beslut
Styrelsen antar riktlinje for EU-policyarbete.

Handlingar i arendet

§ 15

1103534 (Godkind - R 1) Riktlinje for EU-policyarbete
1087959 S:t Erik Markutveckling ABs riktlinje for EU-
policyarbete

Motion om att genomfora en stadsovergripande
lokaleffektivisering, SSAB 2022/157

Svar pa motion

STEM 2023/1
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Beslut
Anmélan av kontorsyttrande godkéinns.

Handlingar i arendet
e 1101830 (Godkénd - R 1) Motion om att genomfora en
stadsdvergripande lokaleffektivisering, SSAB 2022/157
e STEM 2023/1-1.1 Motion om att genomfGra en
stadsovergripande lokaleffektivisering

§ 16
VD informerar
Inget att informera.

§17
Ovrigt
Inga Ovriga fragor.
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Handlaggare Till
Anna Ullberg Styrelsen

Telefon: 08-50829924

Underlag for budget 2024 med inriktning 2025-
2026

Forslag till beslut

Underlag for budget 2024 med inriktning 2025-2026 godkénns

Sammanfattning

S:t Erik Utfall Budget Plan Plan Plan
Markutveckling 2022 2023 2024 2025 2026
(koncern)

Omsittning 352124 260 049 243 889 287270 367 072
Rorelsens -168 137 | -162462 | -148780 | -157435| -161266
kostnader exkl

avskr

Av- och -72 211 -93 365 -72 835 -58 729 -75 384
nedskrivningar

Resultat fore 111 776 4222 22274 71 106 131 122
finansnetto

Resultat efter 95 530 -41 160 -22 340 -1139 45 611
finansnetto

Investeringar 30303 316 080 463 965 358 120 196 970

Resultat efter finansnetto ar 2024 berdknas uppga till -22 mnkr.

Resultatnivan for ar 2025-2026 berédknas uppga till -1 respektive 46
mnkr per ar. Resultatutvecklingen dr starkt beroende av
ombyggnadsprojektet Idrottscentrum i Fastighets AB G-méstaren,

men dven av uthyrningsgrad och rénteutveckling 1 samtliga bolag.

Forvérv och forsdljningar som énnu inte dr beslutade av
kommunfullméktige ingdr inte 1 planen for ar 2024-2026.

Arendet

Dotterbolagen inom Stockholms Stadshus AB ska under mars
ménad behandla ett underlag till budget 2024 med inriktning 2025-
2026. Bolagens planer ingér dérefter i koncernen Stockholms

Stadshus ABs underlag till budget 2024 med inriktning 2025-2026.
Foreliggande forslag till plan f6r 2024-2026 f6r koncernen S:t Erik
Markutveckling AB utgér fran bokslut 2022, budget 2023 samt
kommunfullmiktiges dgardirektiv i enlighet med budget 2023.
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Kort om verksamheten och dotterbolagen

S:t Erik Markutveckling har 14 dotterbolag, varav tva holdingbolag,
11 fastighetséigande bolag och ett vilande bolag. Koncernens
uthyrningsbara area uppgér till ca 220 000 kvm och finns 1
innerstaden och i stadsutvecklingsomradena Ulvsunda,
Slakthusomradet, Arstafiltet, Norra Djurgardsstaden, Hammarby
Sjostad samt 1 Véstberga. Uthyrningsgraden i bolagets fastigheter &r
generellt god och uthyrningsarbete sker med hénsyn till forestdende
stadsutveckling. I fastigheten Gjutmistaren 6 pagér ett
utvecklingsarbete och fastigheten ska fyllas med bland annat en
idrottsanldaggning, kultur och annan besoksverksambhet.
Fastigheternas sammanlagda marknadsvérde uppgick per arsskiftet
2022/2023 till drygt 4 mdkr.

Fastighets AB G-méstaren med Gjutmistaren 6 och 9 har ca

93 000 kvm uthyrningsbar area i det f.d. Prippsbryggeriet 1
Ulvsunda. Nédrmare hélften av arean har under flera ar utvecklats till
en modern och vilbeldgen handelsplats med flera butiker och lager.
Bolaget har under 2022 sagt upp de hyresgaster som paverkas av
kommande utvecklingsprojekt, t ex City Gross, Bauhaus och
Mathem.

Stockholm Vatten och Avfall AB hyr lokaler for sitt huvudkontor
med moderna, flexibla och effektiva kontorslokaler, lagerlokaler
och fordonsforrad.

Malsidttningen ér att en ny detaljplan ska antas under forsta halvaret
2023 som mojliggdr en utveckling av fastigheten. Under
trearsperioden 2024-2026 ska delar av bryggeribyggnaden byggas
om till ett idrottscentrum mm. Den nya idrottsanlédggningen
kommer att omfatta totalt ca 23 500 kvm med fyra/fem fullstora
idrottshallar, varav en for skolidrott och en med en publikkapacitet
pa ca 2 300 personer. Darutover tillskapas ett antal lokaler for bl.a.
brottning, boxning, bordtennis, cricket, boule, cheerleading m.m.
Arbete med uthyrning av kringliggande vakanta lokaler kommer
paga under hela trearsperioden och ske i etapper. Delar av de
vakanta ytorna planeras for kulturaindamal.

Fastighets AB Valsverket innehar tomtrétten till Valsverket 10 i
Ulvsunda med en total uthyrningsbar area om ca 16 000 kvm f6r
lager och logistik. Lokalerna dr i sin helhet uthyrda till Bauhaus.
Byggnaden planeras inom en femérsperiod avyttras till
exploateringsndmnden for skoldndamal.
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Fastighets AB Charkuteristen innehar tomtrétten till Isterbandet 6
1 Soderstaden. Byggnaden innehéller ca 2 200 kvm kontor som ar
uthyrda till arbetsmarknadsforvaltningen. Fastigheten omfattas for
ndrvarande av ett padgéende detaljplanearbete.

Langobardia AB innehar en tomtrétt 1 Vistberga med ca 4 000
kvm kontors- och lagerlokaler. Uthyrning av fastighetens vakanser
ar prioriterat.

Fastighets AB Godsfinkan innehar tomtritten till Godsfinkan 1 1
Hammarby Sjostad med tre sammanbyggda huskroppar for skola
och kontor. Totalt omfattar fastigheten ca 8 900 kvm uthyrbar yta,
varav 2 540 kvm avser skola. Bolaget avser att starta ett planarbete
for att gora skolans lokaler planenliga. Ett par kontorslokaler &r
vakanta och uthyrningen av dessa prioriterade. Da fastigheten ér
langsiktig, avser Bolaget att inventera och utreda mojligheten for
laddstolpar och solceller pa byggnaden.

Fastighets AB Grosshandlarviigen innehar fyra tomtrétter varav
tre dr beligna vid Arstafiltet, Postgirden 2 och 4 samt Vasslan 4,
och Angsbotten 8 i Norra Djurgardsstaden. Samtliga lokaler i
fastigheterna ér uthyrda och forvaltas for ndrvarande 1 avvaktan pé
forestdende stadsutveckling. Bolaget har tecknat avtal med
exploateringsnimnden om &verlatelse av byggnaderna pa
Postgarden 2 och 4 med tilltrdde den 1 februari 2024.

Vasslan 4 ér en langsiktig fastighet och forutséttningarna for
solceller och laddstolpar utreds under tredrsperioden.

Fastighets AB Kylrummet innehar byggnaderna Banankompaniet
och Magasin 1 pd ofri grund 1 Frihamnen. Magasin 1 har en
uthyrningsbar area om ca 7 800 kvm kontor och lager. Banankom-
paniet har en uthyrningsbar area om ca 4 000 kvm lager och kontor.
I Banankompaniet har en ny kulturaktor etablerat sig med inriktning
pa bl. a konsert- och eventverksamhet. Bada byggnaderna ar fullt
uthyrda. Bolaget avser dven att utreda forutséttningar for
laddstolpar 1 anslutning till byggnaderna dé dessa ar ldngsiktiga.

S:t Erik Tullhusen AB dger tva byggnader pé ofri grund pé
Stadsgardskajen och tre byggnader pa Skeppsbron med en
uthyrningsbar area om totalt ca 23 000 kvm. Tullhusen innehaller
restauranger och bageri med serveringar 6ppna for allménheten. P&
Stadsgardskajen har Bolaget forldngt avtalet med Fotografiska i
Stora Tullhuset och har en nira dialog med kulturaktoren
Kollektivet Livet som verkar i Stadsgérdsterminalen. Bolaget avser
att dteruppta planarbete pad Skeppsbron med inriktning pa att befdsta
nuvarande verksamhet 1 byggnaderna.
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Fastighets AB Flanoren dger fyra byggnader pa ofri grund pa Norr
Mailarstrand, Blasieholmen och Strandvégen. Byggnaderna har en
uthyrningsbar area om totalt ca 2 200 kvm och innehaller
restaurang, kontor mm.

S:t Erik Frihamnen AB éger 18 byggnader pd ofri grund 1
Frihamnen och Viértahamnen med en total uthyrningsbar area om ca
5300 kvm lager, kontor mm. Byggnaderna planeras inom 5-10 &r
overlatas vidare till exploateringsndamnden for att ingé i
stadsutvecklingsprojektet Norra Djurgérdsstaden.

Fastighets AB Hamburg innehar den bebyggda tomtritten
Hamburg 3 med ca 5 000 kvm kontor. Merparten av lokalerna ar
outhyrda och uthyrningsarbetet &r prioriterat. Fastigheten planeras
inom en femarsperiod avyttras till exploateringsndmnden for
kommande skoldndamal.

Ekonomi
S:t Erik Utfall Budget Plan Plan Plan
Markutveckling 2022 2023 2024 2025 2026
(koncern)
Omsittning 352124 260 049 243 889 287 270 367 072
Rorelsens -168 137 | -162462 | -148780 | -157435| -161266
kostnader exkl
avskr
Av- och -72 211 -93 365 -72 835 -58 729 -75 384
nedskrivningar
Resultat fore 111 776 4222 22274 71 106 131 122
finansnetto
Resultat efter 95 530 -41 160 -22 340 -1139 45 611
finansnetto
Investeringar 30 303 316 080 463 965 358 120 196 970

Resultat efter finansnetto &r 2024 berdknas uppga till -22 mnkr.
Resultatnivan for &r 2025-2026 berdknas uppga till -1 respektive 46
mnkr per &r. Resultatutvecklingen ér starkt beroende av
ombyggnadsprojektet Idrottscentrum i1 Fastighets AB G-méstaren,
men dven av uthyrningsgrad och ranteutveckling i samtliga bolag.
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Resultatutveckling S:t Erik Markutveckling

400 000
300 000
200 000

100 000

Utfall2022 Bud an 2024 Plan 2025 Plan 2026
-100000

200 000 = Intakter Rérelsekostnader === Resultat efter finansnetto

Intdiikter

Omsittningen for ar 2024 berdknas uppga till 244 mnkr, varav
merparten dr hanforlig till Fastighets AB G-méstaren (48 mnkr), S:t
Erik Tullhusen AB (41 mnkr) och S:t Erik Frihamnen AB (37
mnkr).

Plan 2024-2026 baseras pa att samtliga fastigheter, med undantag
av Postgarden 2 och 4, bibehalls och befintliga hyresgéster stannar
kvar enligt avtal med vissa justeringar efter omférhandling och
hyresgéstanpassningar. Under 2025 forvéntas omsittningen oka,
vilket frimst forklaras av att bl. a idrotten beréknas flytta in 1
Fastighets AB G-mistaren under hdsten 2025.

Kostnader

Rorelsekostnaderna berdknas ar 2024 uppga till 149 mnkr.
Driftskostnaderna, 141 mnkr, bestar frimst av kostnader for el,
viarme, fastighetsskatt/tomtrattsavgilder samt fastighets-
forvaltning/fastighetsskotsel. Rorelsekostnaderna berdknas
successivt 6ka under ar 2025-2026.

Kostnader for reparationer och underhall planeras uppga till 8 mnkr
for ar 2024, vilket dr en minskning jdmf{ort med utfall 2022 och
budget 2023. For ar 2025 och 2026 berdknas underhallskostnaderna
uppga till samma niva som 2024. Ca 5-6 mnkr/ar utgdrs av [6pande
underhall under samtliga tre ar. De underhéllsatgarder som planeras
under tredrsperioden avser framst inre och yttre underhall,
energieffektiviseringar och markétgérder. I flera av bolagets
fastigheter planeras utbyte av armaturer till LED.

Koncernens av- och nedskrivningar berdknas uppga till 61 mnkr
ar 2024. Del av detta avser nedskrivning av de delar av fastigheten
Gjutmistaren 6 som behdver rivas for att mojliggora
idrottsprojektet. Avskrivningarna berdknas till en ldgre niva 2025
for att sedan 6ka 2026 da idrottsprojektet aktiveras.
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De koncernjusteringar som belastar resultatet bestar av
avskrivningar pd overvirden som under perioden 2024-2026 uppgar
till ca 11 mnkr per &r.

Budgeterat finansnetto baseras pa prognos fran Stockholms stads
stadsledningskontor.

Investeringar

I Fastighets AB G-maéstaren berdknas totala investeringar under
perioden 2024-2026 uppgé till 1 000 mnkr, och bestar
huvudsakligen av idrottscentrum, infrastruktur, mark/park och
hyresgistanpassningar.

Bolaget kommer dven investera 1 hyresgistanpassningar i flera
andra dotterbolag for anpassning och renovering av lokaler infor
fornyelse av hyresavtal och nyuthyrning. Utéver detta kommer
Fastighets AB Godsfinkan och S:t Erik Tullhusen fortsétta investera
1 detaljplanearbeten under 2024-2026.

Forslag till fastighetsforvirv kommer l6pande provas utifran
forvarvsstrategin. Forvirv och forsiljningar som énnu inte dr
beslutade av kommunfullmiktige ingar inte 1 planen for ar 2024-
2026.

Bakgrund — nu géllande dgardirektiv 2023-2025

Bolagets uppgift dr att 4ga, forvalta och utveckla fastigheter/aktier 1
fastighetsbolag i avvaktan pa omvandling av fastigheterna till
bostédder och arbetsplatser.

Bolagets ska fortsétta att 16pande prova forslag till forvérv av
fastigheter 1 syfte att framja stadens langsiktiga stadsutveckling.
Under perioden inriktas verksamheten pa forvaltning, uthyrning och
utveckling till sd god avkastning som mojligt med hinsyn tagen till
stadens utveckling. Bolaget ska 1 samarbete med kommunstyrelsen,
exploateringsndmnden och stadsbyggnadsnidmnden fortsdtta soka
strategiska utvecklingsprojekt och forvarv for stadens framtida
behov.

Bolaget ska 6ka sin egenfinansieringsgrad.
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Enligt &gardirektiven ska bolaget:

Ett Stockholm som hdller samman med en stark och jimlik
vilfird i hela staden

o [ samarbetet med kommunstyrelsen, exploateringsndmnden och
stadsbyggnadsndimnden soka strategiska projekt och forvdrv for
stadens framtida behov.

Ett Stockholm med en stabil och hallbar ekonomi med utbildning,
jobb och bostiider for alla

e vid behov stiodja fastighetsnimnden och stadens ovriga ndmnder
och bolagsstyrelser i samband med forsdljning och utveckling av

fastigheter
S:t Erik Markutveckling AB 2022 2023 2024 2025
Resultat efter finansnetto, mnkr 91 -41 -10 55
Investeringar, mnkr -42 -316 -377 -269

Kommunfullmaktiges indikatorer

KF:s mil for
verksamhetsomradet

2.1 Stockholm ska bli
klimatpositivt — genom
minskade utslipp och
okad koldioxidlagring

Indikator KF:s arsmal KF:s arsmal KF:s arsmal
2023 2024 2025

El- och viirmeproduktion 6 080 MWh 6 830 MWh 7 500 MWh

baserad pi solenergi

Kopt energi i stadens 1 945 GWh 1945 GWh 1 945 GWh

verksamheter

Relativ 5% 5% 6 %

energieffektivisering i
stadens verksamheter

effektivisering
relativt 2018

eftektivisering
relativt 2018

eftektivisering
relativt 2018

3.2 1 Stockholm ska alla
ges mojlighet till ett
eget jobb

Antal ungdomar som fatt
feriejobb 1 stadens regi

11 000

11 000

11 000

Obligatorisk nimndindikator

Antal tillhandahallna
platser for feriejobb

Tas fram av
nimnd/styrelse

Tas fram av
nimnd/styrelse

Tas fram av
niamnd/styrelse

Antal tillhandahdllna
platser for
Stockholmsjobb

Tas fram av
nimnd/styrelse

Tas fram av
nimnd/styrelse

Tas fram av
nimnd/styrelse

3.4 Medarbetare i
Stockholm ska ges goda
forutsittningar att géra
ett bra jobb

Aktivt
Medskapandeindex

83

83

84

Obligatorisk niAmndindikator

Sjukfrinvaro

Tas fram av
niamnd/styrelse

Tas fram av
nimnd/styrelse

Tas fram av
niamnd/styrelse

Sjukfrinvaro dag 1-14

Tas fram av
nimnd/styrelse

Tas fram av
nimnd/styrelse

Tas fram av
nimnd/styrelse

3.5 Hog beredskap och
stark radighet ska rada i
alla verksamhets-
omriaden

Andel upphandlade avtal
dir kontinuerlig
uppféljning genomforts

80 %

81 %

82 %

Obligatorisk nimndindikator

Andel elektroniska inkop

Tas fram av
namnd/styrelse

Tas fram av
namnd/styrelse

Tas fram av
namnd/styrelse




en del av Stockholms stad

Tjansteutlatande
Dnr STEM 2023/100
Sida 8 (8)

Strategier

For att lyckas med uppdraget att forvalta fastighetsbolag och
fastigheter med s& god avkastning som mdjligt med héansyn till
kommande stadsutveckling och for att folja kommunfullméktiges
dgardirektiv 1 6vrigt kommer foljande strategier att anvédndas:

1. Fokus pé utveckling och projekt.

2. En effektiv fastighetsforvaltning som bidrar till nojda
hyresgéster.

3. Lokalanvindning inriktad mot handel, kontor samt lager och
distribution.

4. Underhallsinsatsernas omfattning préglas av att vissa av
fastigheterna har begriansad livsldngd.

5. God framforhallning infor framtida stadsutveckling, dér
uthyrning alltid sker med hénsyn till forestaende
stadsutveckling.

6. Aktiv roll i stadsutvecklingsprojekt i de omrdden dér
bolagets fastigheter dr beldgna.

7. Tillsammans med andra berdrda aktorer aktivt soka
strategiska projekt och forvérv for stadens langsiktiga
utveckling.

S:t Erik Markutvecklings bidrag till stadens inriktningsmél kommer
att redovisas 1 budget 2024 enligt stadens ILS-system, dir bolagets
mal himtas fran affdrsplanerna.

Konsekvenser for S:t Erik Markutveckling av andra foréndringar dn
de som redovisats ovan har inte beaktats 1 foreliggande underlag till
budget 2024 och plan 2025-2026.

Asa Wigfeldt
VD

Bilagor
1. Trearsplan 24-26 S:t Erik Markutveckling AB, moderbolag
2. Treérsplan 24-26 S:t Erik Markutveckling AB, koncern



Attesterat av
Detta dokument har godkants digitalt av féljande personer:

Namn Datum
Asa Wigfeldt, VD 2023-03-27



S:t Erik Markutveckling AB

Utfall 2022 Budget 2023 Plan 2024 Plan 2025 Plan 2026

Intdkter

Hyresintakter 0 0 0 0 0
Ovriga intakter 10 947 10 700 12 200 12 200 12 200
Summa intakter 10 947 10 700 12 200 12 200 12 200
Kostnader

Administration -15 742 -20 000 -20 000 -20 000 -20 000
Avskrivningar -6 -10 -10 -10 -10
Summa rorelsekostnader -15 748 -20 010 -20 010 -20 010 -20 010
Resultat fore finansnetto -4 801 -9 310 -7 810 -7 810 -7 810
Finansnetto -5 551 -12 500 -13 250 -14 650 -15 200
Resultat efter finansnetto -10 352 -21 810 -21 060 -22 460 -23 010
Investeringar 38 0 0 0 0




Koncernen S:t Erik Markutveckling

Utfall 2022 Budget 2023 Plan 2024 Plan 2025 Plan 2026
Koncern Koncern Koncern Koncern Koncern

Intékter ( tkr)
Hyresintakter 351424 259 349 243 189 286 570 367 072
Ovriga intakter 700 700 700 700 700
Summa intékter 352124 260 049 243 889 287 270 367 772
Kostnader ( tkr)
Drift -148 921 -149 152 -140 707 -149 314 -153 526
Lépande underhall -8 211 -7 105 -5 258 -5 696 -6 505
Planerat underhall -11 005 -6 205 -2 815 -2425 -1235
Rorelsekostnader -168 137 -162 462 -148 780 -157 435 -161 266
Avskrivningar -53 047 -76 013 -61 350 -A7 777 -64 432
Koncernjusteringar -19 164 -17 352 -11 485 -10 952 -10 952
Resultat fore finansnetto 111776 4222 22274 71 106 131122
Finansnetto -16 246 -45 382 -44 614 -72 245 -85 511
[Resultat efter finansnetto 95 530 -41 160 -22 340 -1139 45 611]
[Investeringar 30303 316 080 463 965 358 120 196 970]
Investeringar:
Fastighets AB G-mastaren 455 625 352 300 192 800
Fastighets AB Grosshandlarvagen 1000 500 500
Fastighets AB Godsfinkan 1700 1450 1450
Fastighets AB Kylrummet 900 750 1050
Langobardia AB 1600 1170 1170
Fastighets AB Valsverket 600 0 0
Fastighets AB Flandren 150 150
S:t Erik Tullhusen AB 1700 650

Fastighets AB Hamburg 690 650

0

0

S:t Erik Frihamnen AB 0 500 0
0

463 965 358 120 196 970




S:t Erik Markutveckling Tjansteutlatande

en del av Stockholms stad Dnr STEM 2023/101
2023-03-17
Sida 1 (1)
Handlaggare Till
Anna Ullberg Styrelsen

Telefon: 08-50829924

Finansiell manadsrapport

Forslag till beslut

Foreliggande rapport 14ggs till handlingarna.

Arendet

S:t Erik Markutvecklings skuld uppgick vid slutet av februari
ménad 2023 till 1 502 mnkr. Detta innebér att 39,5 % av befintlig
limit &r utnyttjad per 2023-02-28. Réntan for februari var 1,61 %.

Bifogad rapport som dr upprittad av stadsledningskontorets enhet
for redovisning och finansstrategi, redovisar kommunkoncernens
finansiella stillning per 2023-02-28 samt prognos for utldningsréinta
inklusive marknadskommentar.

Asa Wigfeldt
VD

Bilaga
Finansiell ménadsrapport S:t Erik Markutveckling, februari 2023.

S:t Erik Markutveckling

Kaplansbacken 10
Stadshuset

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



Attesterat av
Detta dokument har godkants digitalt av féljande personer:
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Asa Wigfeldt, VD 2023-03-22



Finansiell manadsrapport

S:t Erik Markutveckling AB
februari 2023

Rapport till bolagets styrelse i enlighet med Finanspolicy for Stockholms Stadshus AB (§4.2).

Bolagets skuld

Internt 14n uppgick vid slutet av ménaden till 1 502 mnkr. Totalt &r det en 6kning med 13 mnkr
sedan forra ménaden, 39,5% av ramen ar utnyttjad. Réntan for ménaden var 1,61%.

Stadens borgensédtagande var 1 mnkr for bolaget.

Tabell 1: Bolagets skuld

(mnkr) 2023-02-28 2023-01-31 Limit Utnyttjat
Internt 14n 1502 1489 3800,0 39,5%
Borgensatagande 1 1
Totalt 1503 1490

Diagram 1: Utveckling 5-drsperiod for skulden (mnkr)
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Kommunkoncernens finansiella stéillning

Réntan pa kontot bestdms av snittrintan for kommunkoncernens externa skuld. Nedan ges
en dverblick av kommunkoncernens finansiella stillning samt ramar och limiter.
Finanspolicy fér kommunkoncernen Stockholms stad faststélld den 25 april 2022

géller fran den 1 maj 2022. Bilaga A till Finanspolicy for kommunkoncernen

faststilld den 18 januari 2023 av kommunstyrelsens ekonomiutskott géller

fran och med den 1 februari 2023.

Tabell 2: Kommunkoncernens finansiella stillning*

2023-02-28 2023-01-31 Limit
Extern uppléning totalt (mnkr) 68 499 66 689 max 80 000
Extern nettoupplaning (mnkr) 65412 65 667
Duration (ér) 1,88 1,75 inom 1,25-3,75
Riénteforfall inom 1 ar 39,3% 41,6% max 75%
Kapitalforfall inom 1 ar 19,1% 15,2% max 45%
Betalningsberedskap (mnkr) 15573 13318 min 5 000

* Finansiell mdanadsrapport for februari 2023 f6r kommunkoncernen Stockholms stad tas upp
i kommunstyrelsens ekonomiutskott den 29 mars 2023. Extern skuldférvaltning hanteras

i en skuldportfol].



Diagram 2: Duration (dr) for kommunkoncernens externa skuldportfolj
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* Genomsnittlig rantebindningstid inklusive derivat

Prognos for kommunkoncernens snittrinta

Diagrammet nedan visar en prognos fér kommunkoncernens snittrénta tre ar framat

i tiden samt historik sedan 2006. Prognosen utgér fran dagens skuld, nu kidnda floden och
den framtida ranteutveckling som dr inprisad pa marknaden (implicita terminsréntor).

Diagram 3: Historik och prognos for kommunkoncernens snittrdnta (%) exklusive marginal
och omkostnadsersdttning
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4,0
3,0
~a
4
'-
2,0 !
xX ~ ]
1,0
0,0

Stadens modell for faststéllande av marknadsmaéssig avgift och rinta géller sedan den 1 juli 2020.

Marginaler for kommunkoncernens bolag dr ddrmed anpassade till respektive bolag pa 16pande basis.
Inlaningsmarginal uppgér for nérvarande till -0,20 procent och utlaningsmarginal varierar mellan 0,14 till 0,22
procent. Nivaer uppdaterades den 1 januari 2023 och géller till den 30 juni 2023.

Risken vid annat rinteutfall

Om rénteprognosen intrdffar kommer bolagets rintekostnad med nuvarande skuld att bli 37,3 mnkr, berdknat inkl
marginal och omkostnadsersittning, for den kommande 12-manadersperioden. En kénslighetsanalys med

en procentenhets rinteuppgang ger motsvarande rantekostnad om 52,3 mnkr. Réntekénsligheten dr ddrmed

15,0 mnkr.



Tabell 3: Réinteprognos for bolagets manadsrinta inklusive marginal och omkostnadsersdttning

Maénad Utléningsranta
mar-23 1,72
apr-23 1,72
maj-23 1,95
jun-23 2,55
jul-23 2,57
aug-23 2,59
sep-23 2,66
okt-23 2,68
nov-23 2,79
dec-23 2,83
jan-24 2,85
feb-24 2,86
mar-24 2,93
apr-24 3,00
maj-24 3,01
jun-24 3,07
jul-24 3,24
aug-24 3,43
sep-24 3,49
okt-24 3,51
nov-24 3,52
dec-24 3,56
jan-25 3,63
feb-25 3,65
mar-25 3,67
apr-25 3,70
maj-25 3,72
jun-25 3,81
jul-25 3,98
aug-25 4,17
sep-25 4,21
okt-25 4,23
nov-25 4,24
dec-25 4,26
jan-26 4,28

feb-26 4,40




Marknadskommentarer per 2023-02-28

Sammanfattning

en underliggande inflationen
D (d.v.s. exklusive mat och energi)

Okade oviantat 1 USA till 4,7
procent pa arsbasis under januari.

Kinesiskt inkopschefsindex for industrin
steg kraftigt under februari.

Inflationstakten i1 euroomradet sjonk till 8,5
procent i februari. Den underliggande
inflationen blev 5,6 procent

Sveriges BNP minskade med 0,2 procent
under fjarde kvartalet 2022. For helaret
blev BNP-tillviaxten 2,6 procent.

Den svenska inflationen métt som KPIF
minskade under januari till 9,3 procent.
Den underliggande inflationen var dock
hogre @n vintat.

Inkopschefsindex for industrin var
ofordndrad och har nu legat under
tillvixtnivan sju manader i rad.

Konjunkturinstitutets barometerindikator
som mater stimningsldget i den svenska
ekonomin 0kade med 2,4 enheter i februari
till 85,7.

Finansministern betonade under en
presskonferens att Sveriges ekonomi
befinner sig i ett besvirligt 1dge. S lange
inflationen 4r hog kan hushéllen inte
forvénta sig nagra nya storre stod.

Dnr KS 2023/26

Bilaga |

Internationellt

en underliggande inflationen (core
D PCE) 6kade ovéntat i USA till 4,7

procent pa drsbasis under januari.
Foregdende manad var siffran 4,6 procent
och forvéntningarna var en sankning till
4,3 procent. Den amerikanska
centralbanken Federal Reserve som foljer
mattet noga har signalerat att
centralbanken vill se fler tecken pa att
inflationen bromsar in tillrickligt for att nd
inflationsmaélet. Fortsitter den
underliggande inflationen att 6ka kommer
centralbanken troligen tvingas genomfora
fler stora rantehdjningar. Marknaden
forvéntar sig for ndrvarande tre hojningar
pa 0,25 procentenheter innan halvarsskiftet
och att rdantan under aret kulminerar runt
5,5 procent, vilket dr hogre dn vad som
forvintades innan de senaste
inflationssiffrorna publicerades. Styrrdantan
ligger for nidrvarande pa 4,5 — 4,75 procent.

Kinesiskt inkdpschefsindex for industrin
steg kraftigt under februari till 52,6 jamfort
med 50,1 foregdende manad. Det var klart
hogre dn den samlade analytikerprognosen
pa 50,5. Att Kina nu dvergett sin
nolltolerans mot Covid-19 bidrar positivt
till den starka utvecklingen.

Europa

sjonk till 8,5 procent i februari jAmfort

Inﬂationstakten (HIKP) i euroomradet
med 8,6 procent i januari enligt



Eurostats snabbestimat. Den underliggande
inflationen blev 5,6 procent mot konsensus
pa 5,3 procent. Marknaden prissétter nu att
ECB kommer att h6ja med 0,5
procentenheter i mars och en nistan lika
stor hojning 1 april, ocksa mer &n tidigare.

Sverige

veriges BNP minskade med 0,2
S procent under fjérde kvartalet 2022,

vilket var mindre 4n véntat minus
0,6 procent. Kvartalet tyngdes av
betydande motvind for foretagens
investeringar och hushéllens konsumtion.
For helaret 2022 blev BNP-tillvixten 2,6
procent. Det dr betydligt ldgre &n vad flera
av de ledande prognosmakarna forutspadde
1 borjan av 2022. Konjunkturinstitutet
prognosticerade da en tillvéxt pa 3,4
procent.

Den svenska inflationen méitt som KPIF
minskade under januari till 9,3 procent
jamtort med 10,2 procent foregiende
manad. Ménadsfordndringen har framst
paverkats av ldgre priser pa el, mdbler och
transport. Livsmedel fortsdtter att 6ka ithop
med restaurangbesok och logi. Den
underliggande inflationen (exklusive
energi) blev dock hogre én forvéntat, 8,7
procent mot 8,2 procent. Okningen bidrog
till att marknaden skruvade upp sina
forvantningar pa Riksbankens framtida
rantehdjningar. I skrivande stund rdknar
marknaden med en hojning péa 0,50
procentenheter i april, samt ytterligare
minst 0,25 procentenheter pa métet i juni.

Inképschefsindex 1 den svenska industrin
var ofordndrat i1 februari pd 47,0. Det var
sjunde manaden i rad som indexet
hamnade under 50 som é&r grénsen for
tillvaxt/kontraktion. Nedgéngen 1 industrin

Dnr KS 2023/26

fortsétter men i en avtagande takt och flera
tecken tyder pa att industrikonjunkturen
héller pa att bottna. Index for ra- och
insatsvarupriser foll dock i februari till den
lagsta nivan pa over tva ar vilket pa sikt
skapar forhoppningar om en lagre
inflation.

Konjunkturinstitutets barometerindikator
som mater stimningsldget 1 den svenska
ekonomin 6kade med 2,4 enheter i1 februari
till 85,7. Ett viarde under 100 indikerar att
ekonomin véxer langsammare dn normalt.
Storst 6kning var det i tjdnstesektorn vars
indikator steg med 3,0 enheter till 89,5
medan bygg- och anldggningsverksamhet
minskade med 2,1 enheter till 94,5.
Tillverkningsindustrins indikator steg i
februari efter att ha minskat dtta ménader i
rad. Aven om flera sektorer 6kade i
februari dr stimningslédget fortsatt svagt for
alla omrdden utom tillverkningsindustrin.

Finansministern betonade att Sveriges
ekonomi befinner sig i ett besvérligt lage
under en presskonferens. Svenska hushall
ar rantekansliga, vilket leder till att bade
konsumtion och aktiviteten pa
bostadsmarknaden sjunker nér rdntorna
stiger snabbt. S lange inflationen &r hog ér
regeringen bakbunden och tvingas fora en
forhallandevis restriktiv ekonomisk politik.
Hushallen kan ddrmed inte rdkna med
ndgra nya storre stodinsatser 1 nértid.

Det breda svenska borsindexet (OMXSPI)
har stigit med 1,2 procent under februari
och 9,2 procent sedan rsskiftet.

Den svenska kronan ar relativt oférandrad
mot US-dollarn sedan féregdende manad.

En US-dollar kostade 10,5 kronor i slutet

av februari. Kronan har stirkts mot euron

med 2,6 procent sedan januari och 1 slutet
av februari kostade en euro 11,1 kronor.



Vansteraxel: varldsmarknadsindex, Hégeraxel: svenska borsen

Dnr KS 2023/26
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en del av Stockholms stad

S:t Erik Markutveckling

Kaplansbacken 10
Stadshuset

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

S:t Erik Markutveckling Tjansteutlatande
Dnr STEM 2023/5
2023-03-06

Sida 1 (1)

Handlaggare Till
Magnus Thulin Styrelsen
Telefon: 0850829938

Ett starkt skydd for civilbefolkningen vid hojd
beredskap (SOU 2022:57), SSAB 2023/7

Svar pa remiss

Forslag till beslut

Styrelsen godkénner anmilan av svar pa remiss om ett stirkt skydd
for civilbefolkningen vid hojd beredskap (SOU 2022:57).

Arendet

Stockholms Stadshus AB har till S:t Erik Markutveckling AB
oversédnt en remiss om ett starkt skydd for civilbefolkningen vid
hojd beredskap (SOU 2022:57).

Svar pé remissen ska vara Stockholms Stadshus AB tillhanda senast
den 6 mars 2023. Bolagets remissvar bifogas 1 bilaga ”Svar pa
remiss om ett starkt skydd for civilbefolkningen vid hojd beredskap
(SOU 2022:57)”.

Remissen finns tillgdngliga i sin helhet hos administrationen for S:t
Erik Markutveckling eller p4 Regeringens hemsida; Ett starkt skydd
for civilbefolkningen vid hdjd beredskap - Regeringen.se

Bilaga
Svar pa remiss om ett stirkt skydd for civilbefolkningen vid hojd
beredskap (SOU 2022:57).

Asa Wigfeldt
VD
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en del av Stockholms stad

S:t Erik Markutveckling

Kaplansbacken 10
Stadshuset

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

S:t Erik Markutveckling PM
Dnr STEM 2023/5
2023-03-06

Sida 1 (1)

Ett starkt skydd for civilbefolkningen vid hojd
beredskap (SOU 2022:57)

Svar pa remiss (SSAB 2023/7)

Bolagets synpunkter

Bolagets fastighetsbestdnd ar i huvudsak dmnat att omvandlas och
ge plats at ny bebyggelse i framtiden. Tiden fram till dess ska
bolagets bestand ge s& god avkastning som mgjligt. Roérande de
fastigheter dar bolaget har skyddsrum é&r det séledes viktigt att det
finns majlighet till statlig erséttning for atgérder som behover
utforas om befintliga skyddsrum ska kunna uppna erforderlig
standard. Vid beslut om omvandling av bolagets fastigheter till bostader
och arbetsplatser ar det dven av vikt att det i samband med att
byggnaderna rivs kan ges skyndsamma beslut om avveckling av
skyddsrum samt om det ska uppforas ersiattningsskyddsrum.

Bolaget ér forsiktigt positiv till utredningens bedomning att det ar
staten som bor std for de huvudsakliga merkostnaderna avseende
skyddsrum, samtidigt som det &r svart att fa en bild av hur stora de
ekonomiska konsekvenserna blir for bolaget och i forlangningen
staden. Bolaget ser till exempel behov av att det tydliggdrs vad som
menas med fastighetsdgarens forsumlighet.

Asa Wigfeldt
VD
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