
S:T ERIK MARKUTVECKLING AB

ARSREDOVISNING 2022

Styrelsen och verkstallande direktdr for S:t Erik Markutveckling (556064-5813), med sate i Stockholm,
avger harmed arsredovisning fér aret 2022-01-01 - 2022-12-31



S:t Erik Markutveckling AB
Org. nr. 556064-5813

FORVALTNINGSBERATTELSE

Organisation

Stockholms stad har valt att organisera vissa verksamheter i bolagsform. Dessa bolag ar
samlade i ett koncernférhallande inom Stockholms Stadshus AB. | koncernen finns 17 bolag
och ett intressebolag som bedriver verksamhet inom omraden som &r av central betydelse
for stadens invanare. S:t Erik Markutveckling AB ar ett av dessa bolag.

Kommunfullmaktige fattar beslut i budgeten om agardirektiv fér samtliga bolag inom
koncernen. Bolagens styrelser far genom agardirektiven uppdrag som ska verkstallas under
verksamhetsaret.

S:t Erik Markutveckling AB, org. nr 556064-5813, gs till 100 % av Stockholms Stadshus AB,
org. nr 556415-1727, som ags av Stockholms stad.

S:t Erik Markutveckling AB ar moderbolag i en koncern och ager 100 % av aktierna i

dotterbolagen Fastighets AB G-mastaren (556605-2170), Stockholm Norra Station AB

(556661-9929), Fastighets AB Charkuteristen (556745-4862), Fastighets AB Kylrummet
(556862-8142), Fastighets AB Langobardia (556681-4470), Fastighets AB Godsfinkan

(556969-5314), Fastighets AB Grosshandlarvagen (556027-2972), Fastighets AB Valsverket

(559083-1896), Kajfastigheter AB (559300-7106) och Fastighets AB Guldbron (559300-7114).

Verksamheten

S:t Erik Markutveckling ABs verksamhet startades i samband med att Stockholm stad
beslutade om férvarv av tre fastighetsagande bolag, Carlsbergs tidigare bryggeri i Ulvsunda,
en fastighet belagen vid Slussen samt det s.k. Norra Stationsomradet. Syftet med férvarven
var att fa tillgang till mark for framtida bostadsbyggande och att fa radighet 6ver mark och
byggnader infor ombyggnad av Slussen.

S:t Erik Markutvecklings egen verksamhet ar av administrativ karaktar.

Andamilet med S:t Erik Markutvecklings verksamhet ar att dga aktier i bolag som Ager och
férvaltar fastigheter i Stockholms kommun. Affarsidén ar att framja Stockholms utveckling
och férmégenhetsférvaltning genom att férvalta dessa fastigheter pa basta ekonomiska satt
i awaktan pa fastigheternas omvandling till bostader, kontor, trafikplatser m.m.

Styrelsen i S:t Erik Markutveckling AB har under aret beslutat godkanna andrad
bolagsordning for S:t Erik Markutveckling AB sa att 4gande av ett bolag som erbjuder
fastighetsforvaltningstjanster at staden och andra bolag inom koncernen Stockholm
Stadshus AB mdjliggérs. Arendet vantar pa beslut av kommunfullmaktige.

Koncernens fastigheter ar belagna i Ulvsunda, Slakthusomradet, Arstafaltet, Norra
Djurgardsstaden, Hammarby Sjéstad samt i innerstaden och Vastberga.
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Fastighets AB G-mastaren ager fastigheterna Gjutmastaren 6 och 9, ett f d bryggerii
Ulvsunda, med en uthyrningsbar yta om ca 90 000 kvm. City Gross, BAUHAUS, OoB, Mathem
m fl. driver butiker och verksamheter i fastigheten. Systerbolaget Stockholm Vatten & Avfall
AB ar hyresgast sedan 2015/2016 och hyr kontorslokaler, fordonsférrad och lager.

Fastighets AB Valsverket tomtratten Valsverket 10 i Ulvsunda.

Fastighets AB Charkuteristen har en tomtratt i Slakthusomradet.

Fastighets AB Godsfinkan har en tomtratt med tre kontorsbyggnader i Hammarby Sjéstad.

Langobardia AB har en tomtratt i Vastberga industriomrade.

Fastighets AB Kylrummet har tva byggnader pa arrende i Frihamnen.

Fastighets AB Grosshandlarvagen har tre tomtratter pa Arstafaltet och en tomtratt i Norra
Djurgardsstaden.

Dotterbolaget Kajfastigheter AB ar ett holdingbolag som férvarvades under 2021.
Kajfastigheter AB har tre dotterbolag. Aven dotterbolaget Fastighets AB Guldbron ar ett
holdingbolag som férvarvades under 2021. Fastighets AB Guldbron har ett dotterbolag.

Omsattning och resultat (tkr)

Samtliga belopp redovisas, om inte annat anges, i tusentals kronor (tkr).

Vasentliga handelser under rakenskapsaret

Dotterbolaget Fastighets AB G-mastaren har fortsatt arbetet med att utveckla handels-
platsen inom fastigheterna Gjutmastaren 6 och 9 i Ulvsunda. Fastigheterna har nu helt
skiftat inriktning fran tillverkningsindustri till en modern och valbelagen handelsplats med
butikslokaler for CityGross, Bauhaus och OoB.

Sedan 2017 pagar ett arbete med att ta fram en ny detaljplan fr fastigheterna. | ett forsta
steg dndras detaljplanen till att medge idrott, kultur och handel i de befintliga byggnaderna.
Malsattningen ar att en ny detaljplan ska kunna antas under 2023.

Slakthusomradet kommer enligt vision for Séderstaden att genomga stora forandringar.
Slutligt program- och utredningsarbete for omradet med ca 4 000 nya bostadder godkandes
av Stadsbyggnadsnamndenifebruari 2017.

2022 2021 2020 2019 2018 2017

Nettoomsattning 10 947 11 349 8 227 7 760 1 704 3576
Resultat efter 653 480 -17 072 -19 446 174 744 -27 356 -416 666
finansnetto

Balansomslutning 2 664619 | 3530740; 2480868, 2567371| 2763052} 3089380
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| maj 2019 godkande kommunfullmaktige en affar i Slakthusomradet mellan exploaterings-
namnden, fastighetsnamnden, S:t Erik Markutveckling AB och Atrium Ljungberg AB (ALAB).
F6r S:t Erik Markutveckling ABs del innebar affaren en option for ALAB att fa forvarva
Fastighets AB Palmfelt Center och darmed indirekt tomtratten till nuvarande Kylhuset 28.

Kommunfullmaktige beslutade den 14 mars 2022 om foérsdljning av Fastighets AB Palmfelt
Center. Frantrade skedde den 29 april 2022.

Bolaget har inte paverkats namnvart av stundande krig, energikris eller osdkerheten pa

rantemarknaden.

‘Resultat och finansiell stalining

Omsattningen uppgar till 10 947 tkr. Eget kapital uppgar till 998 340 tkr.

Personal

Moderbolaget hade vid arets slut 7 heltidsanstallda. Respektive dotterbolag har ingen
anstalld personal. Férvaltningstjanster képs av externa fastighetsférvaltare.

Specifikation eget kapital

Reserv- Fritt eget Summa

Aktiekapital fond kapital eget kapital

Eget kapital 2020-12-31 100 20 275 819 275 939

Arets resultat - - 46 848 46 848

Eget kapital 2021-12-31 100 20 322 667 322 787

Arets resultat - - 675 553 675 553

Eget kapital 2022-12-31 100 20 998 220 998 340
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Forslag till resultatdisposition

Till arsstammans forfogande star foljande medel!:

Balanserade vinstmedel 322 666 890,43 kr

Arets resultat 675 551 783,08 kr

998 218 673,51 kr

Styrelsen foreslar att medlen disponeras sa

Atti ny rakning dverféres 998 218 673,51 kr

Betraffande bolagets resultat for verksamhetsaret 2022 samt bolagets stalining per 2022-12-
31 hanvisas till resultatrdakning och balansrakning samt dartill h6rande noter. Alla belopp
uttrycks i tusentals kr (tkr) dar ej annat anges.
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RESULTATRAKNING NOT 2022 2021

Rorelsens intaikter

Rérelseintakter 14 10 947 11 349
Summa intiakter 10 947 11 349

R6relsens kostnader
Externa kostnader 1,14 -5 132 -6 161

Personalkostnader 2 -10 610 -13 076
Av- och nedskrivningar pé inventarier 7 -6 ~

Summa rérelsens kostnader -15 748 -19 237

R6relseresultat -4 801 -7 888

Finansiella poster
Resultat fran andelar i koncernforetag 3,8 663 832 -
R&nteintakter och liknande resultatposter 4,14 10 912 9 340
Rantekostnader och liknande resultatposter 5, 14 -16 463 -18 524
Summa finansiella poster 658 281 -9 184

Resultat efter finansiella poster 653 480 -17 072

Bokslutsdispositioner
ErhalIna koncernbidrag 143 941 106 965
Lamade koncernbidrag -117 118 -54 369

Avsattning till periodiseringsfond - -

Skatt pa arets resultat 6 -4 750 11 324

ARETS RESULTAT 675 553 46 848
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BALANSRAKNING NOT 2022-12-31 2021-12-31

TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar
Inventarier 7 32 0

Summa materiella anlaéggningstillgangar 32 0

Finansiella anlaggningstillgangar
Aktier i svenska dotterbolag 8 1358 519 1 674 602

Uppskjuten skattefordran 9 186 4 936
Summa materiella anlaggningstillgangar 1 358 705 1 679 538

Summa anlaggningstillgangar 1 358 737 1 679 538

Omsattningstillgangar

Kortfristiga fordringar
Fordringar hos moderbolag 700 -

Fordringar hos dotterbolag 10 1 258 069 1 843 416

Ovriga fordringar 46 906 6 441
Férutbetalda kostnader och upplupna intakter 207 1345
Summa kortfristiga fordringar 1 305 882 1 851 202

Summa omsattningstillgangar 1 305 882 1 851 202

SUMMA TILLGANGAR 2 664 619 3 530 740
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BALANSRAKNING NOT 2022-12-31 2021-12-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital
Aktiekapital 100 100

Reservfond 20 20

Fritt eget kapital
Balanserat resultat 322 667 275 819
Arets resultat 675 553 46 848

Summa Eget kapital 998 340 322 787

Avsattningar
Avsattning till periodiseringsfond 4 367 4 367
Avsatt till pensioner 665 462
Summa avsdttningar 5 032 4 829

Kortfristiga skulder
Leverantérsskulder 705 357
Aktuell skatteskuld - -

Kortfristig skuld till Stockholms stad 11 1 505 839 3 134 428
Skuld till moderbolag 93 129 50 000
Skuld till dotterbolag 12 57 749 15 662

Ovriga kortfristiga skulder 2 146 316

Upplupna kostnader och frutbetalda intakter 13 1679 2 361
Summa kortfristiga skulder 1 661 247 3 203 124

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 2 664 619 3 530 740
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KASSAFLODESANALYS NOT 2022 2021

Den lépande verksamheten
Resultat efter finansiella poster 653 480 -17 072

Justering fér poster som inte ingar i kassaflédet 16 -663 622 200

Betald skatt 13 -3 399

Kassafléde fran den lépande verksamheten fére
forandring av rérelsekapital -10 129 -20 27]

Okning(-)/Minskning(+) av rérelsefordringar -50 163 208 283

Okning(+)/Minskning(-) av rérelseskulder 53 323 -169 155

Kassafléde fran den lépande verksamheten -6 969 18 857

Investeringsverksamheten
Investeringar i finansiella tillgangar - -163 242

Avyttring av finansiella tillgangar 990 428 -

Foérvarv av materiella tillgangar -38 -

Kassafléde fran investeringsverksamheten 990 390 ~163 242

Arets kassafléde 983 421 -144 385

Likvida medel vid 4rets bérjan -1 418 918 -1 274 533

Likvida medel vid 4rets slut -435 497 * -1 418 918 *

* I kassaflédesanalysen ingar likvida medel p4 stadens koncernkonto.
Dessa belopp ingar i Kortfristig skuld till Staden.
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NOTER

Redovisningsprinciper

Bolaget tillampar Arsredovisningslagen (1995:1554) och Bokféringsnamndens allmanna rad BFNAR 2012:1

Arsredovisning och koncernredovisning ("K3").

Redovisningsprinciperna ar oférandrade jamfbrt med tidigare ar och anges nedan:

Koncernférhallanden

Koncernredovisning, i vilken bolaget och dess dotterbolag ingar, upprattas i koncernen Stockholms
Stadshus AB, org.nr. 556415-1727, Stockholm.

Materiella anlaggningstillgangar

Materiella anléggningstillgangar redovisas till anskaffningsvarde minskat med avskrivningar.
Utigifter for forbattringar av tillgangens prestanda, utéver ursprunglig niva, Skar tillgangens
redovisade varde. Utgifter for reparationer och underhall redovisas som kostnader. Materiella

anlaggningstillgangar skrivs av systematiskt dver tillgangens bedémda nyttjandeperiod.

Féljande avskrivning tillampas : Inventarier 20% per ar

Ovrigt

Redovisningen och varderingen av anlaggningstillgangarna bygger pa antagandet att agaren vid kommande

exploateringar ersatter bolaget for gjorda investeringar och nedlagda kostnader.

Fordringar har upptagits till det belopp varmed de beraknas inflyta.
Avsattning och skulder har varderats till anskaffningsvarde.
Intakterna redovisas netto efter moms.

Kassaflédesanalys

Kassaflédesanalysen upprattas enligt indirekt metod. Det redovisade kassaflédet omfattar
endast transaktioner som medfir in- eller utbetalningar.

Leasing

Bolaget hyr lokaler av Stockholms stad. Avtalet léper pa tre ar med nio manaders uppsdgningstid.
Hyran uppgar till 663 tkr.

Not 1 Ersittning till bolagets revisor 2022 2021

EY
Revisionsuppdrag -250 -185

Ovriga tjanster -160 -31
-410 -216

Med revisionsuppdrag avses granskningen av arsredovisningen och bokforingen samt

féretagsledningens forvaltning, évriga arbetsuppgifter som det ankommer pa bolagets
revisorer att utf6ra samt radgivning eller annat bitrade som foranleds av iakttagelser
vid sadan granskning eller genomfrande av sadana 6vriga arbetsuppgifter.
Allt annat redovisas som revisionsverksamhet utéver revisionsuppdraget,
skatteradgivning eller évriga tjanster.
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NOTER

Not 2 Personal 2022 2021

Lénekostnad -6 194 -6 099
varav VD -1 357 -1 326
Sociala avgifter enligt lag och avtal -2 409 -2 899
varav VD -651 -418
Pensionskostnader -1 892 -4 027
varav VD -926 -2 073

Ovriga personalkostnader “115 -51
-10 610 -13 076

Medelantal anstallda 6 6

varav kvinnor 50% 50%

Vid uppsadgning av anstallningsavtalet for VD galler en émsesidig uppsaégningstid om sex manader.

Om uppsagning sker fran bolagets sida utgar ett vederlag vid uppsdgningstidens utgang om 24 manadsléner.

Fér VD:s pensionsavtal galler kollektivavtal KAP-KL.

Not 3 Resultat fran andelar i koncernféretag 2022 2021

Resultat fran avyttringar 663 832

663 832 0

Not 4 Finansiella intikter 2022 2021

Ranteintakt dotterbolag 10 906 9 340

Ovriga ranteintakter 6 -
10 912 9 340

Not 5 Finansiella kostnader 2022 2021

R&ntekostnad dotterbolag -102 -9
Rantekostnad Stockholms stad -16 361 -18 518

Ovriga finansiella kostnader - 3

-16 463 -18 524

Not 6 Skattekostnad 2022 2021

Teoretisk skattekostnad
Resultat fore skatt 680 303 35 524
Skatt enligt gallande skattesats (20,6%) -140 142 -7 318

Avstdémningmellan teoretisk skatt och redovisad skatt
Skatt enligt gallande skattesats -140 142 -7 318
Skatteeffekt av ej avdragsgilla kostnader -29 -17
Skatteffekt av ej skattepliktiga intakter 136 749 -
Aktuell skatt fran tidigare 4r pga omtaxering - 6 388

Uppskjuten skatt fran tidigare ar pga omtaxering -1 328 12 273

Ranteavdragsbegrénsningar innevarande ar 0 0

Total redovisad skattekostnad -4 750 11 326
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NOTER

Not 7 Inventarier 2022-12-31 2021-12-31

Ingaende anskaffningsvarde 342 342
Arets inkép 38 -

Utgaende ack. anskaffningsvarde 380 342

Ingaende avskrivningar -342 -342
Arets avskrivningar -6 -

Utgdende ack, avsk. enl. plan -348 -342

Planenligt restvarde / bokfért varde 32 0

Not 8 Aktier i dotterbolag 2022-12-31 2021-12-31

Ingaende anskaffningsvarde 1 674 602 1511 360

Férsaljning -326 583 -

Foérvarv - 163 242
Lamnade aktiedagartillskott 10 500 :

Utgaende redovisat virde 1358 519 1 674 602

Nedan férteckning omfattar av moderbolaget direkt eller indirekt 4gda aktier och andelar

Bolag Org nr 2022-12-31 2021-12-31

Fastighets AB G-Mastaren 556605-2170 377 591 377 591
Stockholm Norra Station AB $56661-9929 100 100

Fastighets AB Charkuteristen 556745-4862 18 054 18 054

Fastighets AB Kylrummet 556862-8 142 50 50

Fastighets AB Palmfelt Center 556833-4535 - 326 583

Langobardia AB 55668 1-4470 22 094 22 094

Fastighets AB Godsfinkan 556969-5314 163 114 163 114

Fastighets AB Grosshandlarvagen 556027-2972 604 473 604 473

Fastighets AB Valsverket 559083-1896 161 543 159 543

Kajfastigheter AB 559300-7106 10 100 2 100

Fastighets AB Guldbron 559300-7114 1 400 900
1358 519 1 674 602

Kapitalandel Réstandel Antal
Bolag Sate % % andelar/aktier
Fastighets AB G-Mastaren Stockholm 100 100 79 100

Stockholm Norra Station AB Stockholm 100 100 1 000

Fastighets AB Charkuteristen Stockholm 100 100 1 000

Fastighets AB Kylrummet Stockholm 100 100 500

Langobardia AB Stockholm 100 100 1 000

Fastighets AB Godsfinkan Stockholm 100 100 50 000

Fastighets AB Grosshandlarvaégen Stockholm 100 100 240

Fastighets AB Valsverket Stockholm 100 100 1 000

Kajfastigheter AB Stockholm 100 100 25 000

Fastighets AB Guldbron Stockholm 100 100 25 000

Not 9 Uppskjuten skattefordran 2022 2021

Uppskjuten skatt pa skattemdssigt underskottsavdrag 186 4 936
186 4936
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NOTER

Noti0 Fordringar hos dotterbolag 2022-12-31 2021-12-31

Fastighets AB Charkuteristen 32 942 32 709

Langobardia AB 3 543 4 804

Fastighets AB G-Mastaren 332 071 327 108

Fastighets AB Godsfinkan 24 632 30 802

Fastighets AB Kylrummet 4 455 14 944

Fastighets AB Palmfelt Center - 565 920

Fastighets AB Grosshandlarvagen 41 670 57 462

Fastighets AB Valsverket 56 648 53 652

Kajfastigheter AB 394 567 . 575 077

Fastighets AB Guldbron 86 609 180 938

Fastighets AB Hamburg 98 602 :

Fastighets AB Flandren 3 110 -

S:t Erik Tullhusen AB 162 438 -
S:t Erik Frihamnen AB 16 782 -

1 258 069 1 843 416

Not11 _Kortfristig skuld till Stockholms stad 2022-12-31 2021-12-31

Koncernkonto 1 505 839 3 134 428
1 505 839 3 134 428

Not 12 Skuld till dotterbolag 2022-12-31 2021-12-31

Stockholm Norra Station AB 989 989

Fastighets AB Palmfelt Center - 3 500

Langobardia AB - 803

Kajfastigheter AB 29 10 344

Fastighets AB Guldbron 30 26

Fastighets AB Valsverket 8 463 -

Fastighets AB Hamburg 15 584 -

Fastighets AB Flanéren 1 694 -
S:t Erik Frihamnen AB 30 960 -

57 749 15 662

Not 13 Upplupna kostnader och forutbetalda intikter 2022-12-31 2021-12-31

Upplupna personalkostnader 1 679 2191
Ovriga kostnader - 170

1679 2 361

Not 14 =‘Transaktioner med narstaende

Inkép och férsaljning mellan koncernbolag

Av arets inkép avser 581 559 kronor (5 147 459 kronor) inkép fran andra koncernbolag.
Av arets férsaljning avser 10 197 404 kronor (10 523 481 kronor) férsaljning till andra koncernbolag.

Av 4rets rinteintakter avser 10 906 345 kronor (9 339 839 kronor) rantor fran andra koncernbolag.
Av arets raéntekostnader avser 101 402 kronor (9 373 kronor) rantor till andra koncernbolag.
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NOTER

Not 15

Not 16

Not 17

Stallda sikerheter och eventualférpliktelser

Bolaget har inga stallda sakerheter eller eventualférpliktelser.

Justering for poster som
inte ingar i kassaflédet 2022 2021

Avsattningar 204 200

Avskrivningar 6 -

Realisationsresultat -663 832 :
-663 622 200

Vasentliga handelser efter rikenskapsarets utgang

Verksamheten har fortsatt under 2023 med sedvanlig férvaltning av bolagets lokaler.

Stockholm 2023 -

Anette Scheibe Lorentzi Thomas Andersson

Ordférande Vice ordférande

Asa Wigfeldt Johanna Magnusson
Verkstdllande direktér Styrelseledamot

Min revisionsberattelse har avgivits 2023 -

Fredric Havrén
Auktoriserad revisor
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