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Tertialrapport 1 samt prognos 1 ar 2025

Forslag till beslut
Tertialrapport 1 samt prognos 1 for ar 2025 godkénns.

Sammanfattning

Under forsta tertialet 2025 har bolaget forvirvat tva bolag beldgna 1
Ulvsunda, Fastighets AB Valsverket 89 och Fastighets AB
Valsverket 7. Tomtrétterna forvirvades i samrad med
exploateringskontoret. Fastigheterna bedoms strategiskt viktiga for
staden i kommande stadsutveckling av Ulvsunda och innehavet
underléttar planeringen av kommande gatustruktur.

I prognosen for 2025 har inga ytterligare forviarv eller forsiljningar
av fastigheter/bolag beaktats.

Resultat efter finansnetto for tertial 1 2025 uppgick till -5 mnkr,
exklusive realisationsresultat. Prognostiserat resultat efter
finansnetto for 2025 berdknas uppga till -52 mnkr, exklusive
realisationsresultat, att jamfora med budgeterat resultat om -65
mnkr. [ april har Fastighets AB G-maéstaren dverlatit mark till
Exploateringskontoret. Realisationsresultat uppgick till -1,7 mnkr.

Koncernens omséttning under perioden uppgick till 78 mnkr.
Omsittningen for &r 2025 berdknas uppgé till 240 mnkr.

Periodens investeringar uppgér till 216 mnkr och prognostiseras
uppga till 769 mnkr for heléret.
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Kort om verksamheten och marknadsliget

Koncernen

Sammanlagt har S:t Erik Markutvecklings dotterbolag per 2025-04-
30 ca 195 000 kvm uthyrningsbar yta i stadsutvecklingsomradena
Ulvsunda, Slakthusomradet, Arsta park, Norra Djurgardsstaden,
Hammarby Sjo6stad, Frihamnen/Vértahamnen samt i innerstaden
och Vistberga. Fastigheternas sammanlagda marknadsvarde for
nuvarande bestand uppgick per arsskiftet 2024/2025 till drygt 3 000
mnkr.

Fastigheternas ldge framgar av kartan nedan.

For nérvarande finns smé vakanser i bolagets fastigheter, dér
uthyrningsarbete sker med hansyn till forestaende stadsutveckling.

Ulvsunda

Fastighets AB G-mistaren med Gjutmaéstaren 6 och 9 har idag ca
100 000 kvm uthyrningsbar lokalarea i fastigheten Gjutmaéstaren 6,
som numer kallas Bryggeriet i Bromma. Bolaget har paborjat
fastighetsutveckling kring en ny inriktning i linje med framtagen
detaljplan. Stockholm Vatten och Avfall AB hyr lokaler for sitt
huvudkontor med moderna, flexibla och effektiva kontorslokaler,
lagerlokaler och fordonsforrad.

Delar av bryggeribyggnaden ska byggas om till ett idrottscentrum
mm. Den nya idrottsanldggningen kommer att omfatta totalt ca 20
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000 kvadratmeter med fyra fullstora idrottshallar, varav en for
skolidrott och en med en publikkapacitet pd ca 2 300 personer.
Diérutover tillskapas ett antal lokaler for bl.a. brottning, bordtennis,
cricket, boule, dans, faktning m.m. Arbete med uthyrning av
kringliggande vakanta lokaler samt re-investeringar i ny
infrastruktur kommer paga i etapper. Delar av de vakanta ytorna
planeras for kulturdndamal.

Den miljoskuld som finns inbyggd och kvarlimnad, sedan det
bedrevs ett bryggeri 1 fastigheten, kommer succesivt att saneras.

For tillfallet utreder bolaget forutsattningarna for att installera
solceller pd Gjutméstaren, dér det finns reservation for inflygningen
over Bromma.

Fastighets AB Valsverket innehar tomtritten till Valsverket 10 i
Ulvsunda med en total uthyrningsbar area om ca 16 600 kvm f6r
lager och logistik. Lokalerna dr i sin helhet uthyrda till Bauhaus
med tillfallig butiksanvéndning.

Fastighets AB Valsverket 7 innehar tomtrétten till Valsverket 7
och Fastighets AB Valsverket 89 innehar tomtritten Valsverket 8
& 9. Tomtrétterna forvarvades 1 borjan av 2025 1 samrad med
exploateringskontoret. Fastigheten bedoms strategiskt viktig for
staden 1 kommande stadsutveckling av Ulvsunda och innehavet
underldttar planeringen av kommande gatustruktur. Valsverket 8 &
9 &r nist intill fullt uthyrd medan Valsverket 7 ar helt tomstélld.
Bolaget kommer verka for att hyra ut lokalerna med tillfalliga
hyreskontrakt.

Slakthusomradet

Fastighets AB Charkuteristen innehar tomtrétten till Isterbandet 6
1 Slakthusomradet. Byggnaden innehéller ca 2 200 kvm kontor som
ar uthyrda till arbetsmarknadsforvaltningen. Fastigheten omfattas av
ett pagdende detaljplanearbete, dédr bolaget planerar for en byggritt
om 7 000 kvm.

Hammarby Sjostad

Fastighets AB Godsfinkan innehar tomtritt 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 har startat upp ett
detaljplanarbete med avsikt att skolans lokaler ska bli planenliga
samt skapa forutsattning for eventuell utokning av
skolverksamhet. Ett par kontorslokaler &r f.n. vakanta och
uthyrningen av dessa prioriterade. Bolaget har inlett dialog med
Sisab om flytt av deras huvudkontor till kontorslokalerna i
Godsfinkan.
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Arsta park och Norra Djurgdrdsstaden

Fastighets AB Grosshandlarvigen innehar tva tomtréitter beligna
vid Arsta park, Vasslan 4, och i Norra Djurgardsstaden, Angsbotten
8. Samtliga lokaler i fastigheterna ar uthyrda och forvaltas for
nédrvarande i avvaktan pa forestdende stadsutveckling.

Viistberga
Langobardia AB innehar en tomtrétt i Véstberga. Uthyrbar yta
uppgar till ca 4 000 kvm. Uthyrning av fastighetens vakanser ér
prioriterat.

Frihamnen, Virtahamnen och innerstaden

Fastighets AB Kylrummet innehar byggnaderna Banankompaniet
och Magasin 1 pa oftri grund i Frihamnen. Magasin 1 har en
uthyrningsbar area om ca 7 800 kvm kontor och lager.
Banankompaniet har en uthyrningsbar area om ca 4 000 kvm lager
och kontor. Bida fastigheterna &r fullt uthyrda. Lokalerna i
Banankompaniet dr sedan 2023 uthyrda till en aktér inom kultur-
och eventverksamhet.

S:t Erik Tullhusen AB dger tva byggnader pa oftri grund pé
Stadsgardskajen och tre byggnader pa Skeppsbron med en
uthyrningsbar area om totalt ca 23 000 kvm. Byggnaderna
innehdller Fotografiska museet, kulturverksamhet och restauranger.
Bolaget har dterupptagit planarbete pa Skeppsbron med inriktning
pa att befdsta nuvarande verksamhet 1 byggnaderna. Samtliga
lokaler &r fullt uthyrda.

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 Vértahamnen med en total uthyrningsbar area om ca
5300 kvm lager, kontor mm. Byggnaderna planeras inom 5-10 ar
overlatas vidare till exploateringsndmnden for att ingé i
stadsutvecklingsprojektet Norra Djurgéardsstaden. Uthyrning av
uppkomna vakanser pa tillfdlliga hyreskontrakt dr prioriterat.

Fastighets AB Hamburg innehar den bebyggda tomtritten
Hamburg 3 med ca 5 000 kvm kontor. Bolaget har tecknat avtal
med Norms and Friends AB om 3 250 kvm, som avser 6ppna upp
en kulturevent- och utstdllningsverksamhet med inriktning pd Queer
historia under hosten 2025. Kvar aterstar endast ca 700 kvm
vakanta kontorsytor. Utbildningsférvaltningen har bedomt
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fastigheten olamplig for kommande skolverksamhet 1 omradet.
Bolaget for dialog med exploateringskontoret kring lamplig
anviandning och inriktning av fastigheten 1 kommande
stadsutveckling.

Moderbolaget S:t Erik Markutveckling AB

Moderbolagets egen verksamhet &r av administrativ karaktér.
Bolaget arbetar 16pande med att sdkerstélla att de administrativa
processerna ér funktionella och effektiva.

Under aret kommer bolaget, forutom ordinarie forvaltning av
dotterbolagen, att arbeta med att strategiskt prova forslag till forvérv
och forséljningar i syfte att frimja Stockholms langsiktiga
utveckling 1 enlighet med kommunfullméaktiges dgardirektiv.
Forslag till fastighetsforvérv ska 16pande provas utifran bolagets
investeringsstrategi.

Intern kontroll

Bolagets aktuella internkontrollplan beslutades av styrelsen vid dess
sammantride 1 december 2024. For de nio kontrollatgérder som
beslutades foljas upp 1 samband med forsta tertialet har uppf6ljning
skett utan avvikelse for:

e Kontroll av att ekonomisk avvikelse gentemot budget och
prognos analyseras samt att lampliga atgérder vidtas

e Kontinuerlig kontroll av att projektets tidplan dr uppdaterad

e Kontroll av att extern forvaltare foljer upp
betalningssvarigheter och agerar i samrad med
fastighetsigaren

e Kontroll av verksamheternas riskforebyggande arbete

e Kontroll av att Gverldimningsprocessen sker systematiskt och
att processer och rutiner dr framtagna innan uppstart

e Kontroll och uppf6ljning av att tgirder genomfors efter
skyddsronder pé byggarbetsplatsen (BAS-U)

e Kontroll av att arbetsmiljopunkt inforts pd manadsméte och
lampliga atgdrder vidtas vid brister i arbetsmiljon

e Kontroll av medarbetarnas arbetsborda i samband med ev
implementering av ny forvaltarorganisation samt kop av nya
fastigheter/bolag
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Mindre avvikelser har noterats vid uppfoljning av en kontrollatgérd,
vilken ddrmed kommer att foljas upp igen infor nésta tertial:

e Regelbunden kontroll av projektledningens ekonomistyrning

Kontroller sker 16pande vid ekonomirapportering i projektet samt
vid den internrevision som projektigaren genomforde 2025-04-07.
Avvikelser under T1 har varit vissa felberdkningar av index samt att
kontroll av att totalentreprendrens rabatter frén leverantorer
kommer bestillaren till godo. Ytterligare en internkontroll kommer
att ske under hosten.

Kommentar till intidkter och kostnader

Koncernen

Resultat efter finansnetto for tertial 1 2025 uppgick till -5 mnkr,
exklusive realisationsresultat. Prognostiserat resultat efter
finansnetto for 2025 berdknas uppgé till -52 mnkr, exklusive
realisationsresultat, att jamfora med budgeterat resultat om -65
mnkr. [ april har Fastighets AB G-maéstaren dverlatit mark till
Exploateringskontoret. Realisationsresultat uppgick till -1,7 mnkr.

Den positiva resultatavvikelsen gentemot budget kan framst
forklaras av att bolaget prognostiserar ldgre utrangeringar i
Fastighets AB G-maéstaren under 2025 4n vad som antogs i budget
samt av lidgre forvaltningsarvode med anledning av byte av
forvaltningsentreprendr.

Koncernens omséttning for perioden uppgar till 78 mnkr, varav den
storsta andelen dr hianforlig till Fastighets AB G-maéstaren, S:t Erik
Tullhusen AB och S:t Erik Frihamnen AB. Prognostiserad
omsittning for koncernen ar 2025 berdknas uppga till 240 mnkr,
fordelad enligt foljande per bolag:

- Fastighets AB G-maéstaren, 46 mnkr
- S:t Erik Tullhusen AB, 40 mnkr
- S:t Erik Frihamnen, 34 mnkr
- Fastighets AB Kylrummet, 31 mnkr
- Fastighets AB Grosshandlarv, 21 mnkr
- Fastighets AB Valsverket, 21 mnkr
- Fastighets AB Godsfinkan, 17 mnkr
- Fastighets AB Flanoren, 11 mnkr
- Fastighets AB Charkuteristen, 6 mnkr
- Langobardia AB, 5 mnkr
- Fastighets AB Hamburg, 4 mnkr
- Fastighets AB Valsverket 89, 3 mnkr
- S:t Erik Markutveckling AB 1 mnkr
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Prognosen bygger pa att géllande kontrakt med befintliga
hyresgéster behélls under aret. En beddmning har gjorts avseende
tomma lokaler och mdjligheterna att hyra ut dessa. Prognosen ligger
ndgot lagre &n helarsbudget om 246 mnkr, vilket framst forklaras av
dndrade antaganden i1 Fastighets AB Hamburg. Hyresgésten Norms
and Friends AB forvintas flytta in senare dn vad som antogs i
budget.

Koncernens rorelsekostnader exklusive avskrivningar
prognostiseras till 163 mnkr, varav 140 mnkr avser driftskostnader.
Stora enskilda poster inom driftskostnaderna utgdrs av elkostnader,
fastighetsskatt, tomtréttsavgéld, virmekostnader, fastighetsskotsel
och forvaltning. Vi prognostiserar lagre forvaltningsarvode dn vad
som antogs i budget med anledning av byte av
forvaltningsentreprendr.

Underhéllskostnaderna prognostiseras till 23 mnkr och ligger 1 linje
med budgeterade 24 mnkr. Lopande underhall uppskattas till 5
mnkr och planerat underhall till 18 mnkr. Planerade
underhéllsdtgirder utgors framst av kostnader som staden pafor
bolaget for upprustning och iordningstéillande av de parker som
kommer att 6verga till staden. Darutover budgeteras for utbyte av
befintlig belysningsarmatur till LED, markarbeten sdsom asfaltering
och generellt underhdll av belagda ytor och mark, samt OVK-
atgirder.

Per 30 april 2025 uppgick koncernens finansiella skuld till 2 060
mnkr. For resterande tva tertial under 2025 har réntan bedomts
utifrdn Stadens prognos, vilket medfor ett prognostiserat finansnetto
for heldret om —62 mnkr.

Periodens investeringar uppgér till 216 mnkr och prognostiseras
uppga till 769 mnkr for helaret. Investeringarna bestar framst av
planerat idrottscentrum i Ulvsunda. I 6vrigt bestar investeringar av
hyresgéstanpassningar, energibesparande atgirder, arbete med
detaljplaner for kommande stadsutveckling samt forvirv av tva
bolag. Samtliga foreslagna investeringar &r strategiska och
nddvindiga for att sdkerhetsstélla uthyrningsgraden och darmed
bibehalla bolagets nettointikter pa langre sikt.

Bolaget har pabdrjat fastighetsutveckling kring en ny inriktning i
linje med framtagen detaljplan. Omvandlingen av fastigheten
Gjutmaistaren 6, gamla Pripps bryggeri, dr den forsta etappen i
planldggningen av Béllsta hamns sddra del. Fastigheten, med
populdrnamnet Bryggeriet i Bromma, utvecklas nu till en central
motesplats for bland annat idrott och kultur, upplevelser, kontor och
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handel. Arbetena startade under 2024 och omradet utvecklas
etappvis flera ar framdver.

Byggnaden ér 1 huvudsak tomstélld och den tidigare volymhandeln
har flyttat ut. Fastighetens byggnader ar uppforda 1970 och de
infrastrukturella delarna har natt sin tekniska livsldngd. De ar
dessutom inte anpassade for den anvindning den nya detaljplanen
medger. Det krivs stora investeringar i vatten, avlopp, fjarrvirme,
el samt styr- och regler. For att ha mojlighet att hyra ut lokaler
kommer de dven behova hyresgéstanpassas.

Jamfort med den budgeterade investeringsvolymen om 853 mnkr
forklaras avvikelsen 1 huvudsak av dndrade forutsittningar 1
Fastighets AB G-mistaren. Bolaget arbetar kontinuerligt med att
folja investeringsprojekt och justering 1 investeringstakt sker bade
for att betrygga sluttiden 1 projekten, och for att hlla projektbudget.

Moderbolaget

Moderbolagets intékter bestar av framst av intdkter frdn
dotterbolagen avseende vidarefakturering av gemensamma
kostnader.

Moderbolagets kostnader utgors framst av finansiella kostnader och
personalkostnader. Ovriga kostnader avser bl. a konsultkostnader
och lokalkostnader.

Moderbolagets finansiella nettoskuld uppgér till 429 mnkr per 30
april 2025, vilket medfor ett negativt finansnetto for perioden om 4
mnkr. For helaret har rantan bedomts utifrdn Stadens prognos,
vilket medfor ett prognostiserat finansnetto om -14 mnkr.

ILS

Stockholms Stads budget for 2025 inneholl foljande tre
inriktningsmal:

1. Ett Stockholm som haller samman med en stark och
jamlik vilfird i hela staden.

- Alla barn och ungdomar ska ges mojlighet till jamlika
uppvixtvillkor och trygghet samt en rik fritid

- Alla barn ska ges likvdrdig mojlighet till utveckling och
ldrande i forskolan och skolan

- Stockholms stad ska ge stéd och omsorg ddr behoven dr som
storst

- Stockholm ska vara en bra stad att daldras i med god omsorg
och stor trygghet
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Alla stockholmare ska ha tillgang till ett rikt kultur, idrotts-
och foreningsliv

. Ett gront och fossilfritt Stockholm som leder en rittvis

klimatomstiillning.

Stockholm ska bli klimatpositivt — genom minskade utsldpp
och 6kad koldioxidlagring

Stockholm ska vara en stad ddir den biologiska mdngfalden
okar

Stockholm ska vara en stad ddr framkomligheten okar och
utsldppen minskar

Stockholmarnas hdlsa ska framjas genom ren luft, rent
vatten och giftfria miljoer

. Ett Stockholm med en stabil och hillbar ekonomi med

utbildning, jobb och bostider for alla

Stockholms ekonomi dr stark, hallbar och ldgger grunden
for en jamlik vilfdrd

1 Stockholm ska alla ges mojlighet till ett eget jobb

1 Stockholm ska alla ha rditt till ett bra boende som de har
rad med

Medarbetare i Stockholm ska ges goda forutsdttningar att
gora ett bra jobb

Hog beredskap och stark rdadighet ska rdda i alla
verksamhetsomrdden

Tryggheten ska 6ka genom forebyggande insatser
Stockholm ska vara en dppen, jamstdilld och demokratisk
stad som samarbetar internationellt

I bifogad utfallsrapport redovisas S:t Erik Markutvecklings bidrag
till de tre Overgripande malen. Sammanfattningsvis kan konstateras
att bolaget klarar uppstédllda mél och aktiviteter.

Daniel Roos

VD

Bilagor

1

2.
3.
4,

Tertialrapport 1 2025 RR koncernen
Tertialrapport 1 2025 BR koncernen
Tertialrapport 1 2025 moderbolaget
Utfallsrapport St Erik Markutveckling T1 2025
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