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Styrelsen foreslas besluta

Forslag till underlag till budget 2011 med inriktning 2012-2013 godkénns.

Stockholm som ovan

Marie Wallhammar

Arendet

Dotterbolagen inom Stockholms Stadshus AB skall under mars ménad behandla ett underlag
till budget 2011 med inriktning 2012-2013. Bolagens planer ingér dérefter 1 koncernen
Stockholms Stadshus ABs underlag till budget 2011 med inriktning 2012-2013.

Foreliggande forslag till plan for 2011-2013 for moderbolaget och koncernen S:t Erik
Markutveckling AB utgér fran bokslut 2009, budget 2010 samt kommunfullméaktiges
dgardirektiv 1 enlighet med budget 2010.

Sammanfattning (koncernen)

Budget 2010 | Plan 2011 | Plan 2012 | Plan 2013
Omsittning 84 906 103 872 106 628 107 384
Rorelsens kostnader inkl avskr -68 208 -82 843 -83 003 -83 266
Resultat fore finansnetto: 16 698 21 030 23 625 24 118
Resultat efter finansnetto: -4 826 -4 124 -3 986 -3 538
Investeringar: 33 000 7 000 - -
Resultat

Resultat efter finansnetto ar 2011 berdknas uppga till -4,1 mkr. Resultatet forvéntas forbéttras
nagot under 2012 och 2013, och beriknas da uppga till -4,0 mnkr respektive -3,5 nmkr.
Resultatutvecklingen &r starkt beroende av rdanteutveckling och uthyrningsgrad, framfor allt i
nyuthyrningsgrad.
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Fordndringar av intékter och kostnader jamfort med tidigare antagen trearsplan ér en foljd av
tre nya forvarv av bolag/fastigheter i Slakthusomradet. Fastighets AB Styckmaéstaren och
Fastighets AB Charkuteristen forviarvades 1 december 2009 och ytterligare forvirv av fastighet
planeras. Dessutom berédknas fastigheten Sodre Torn 1 avyttras per 2011-06-30.

Intdkter
Koncernens omsittning berdknas 2011 uppgé till 103,9 mnkr, varav 81,8 mnkr dr hanforligt till
Fastighets AB G-maistaren.

Plan 2011-2013 baseras pd att befintliga hyresgéster stannar kvar enligt avtal med vissa
justeringar efter omforhandling. I plan ingér ocksé viss nyuthyrning i Fastighets AB G-
miéstaren fr o m andra kvartalet 2011. Utdver detta dr inga ytterligare nyuthyrningar inrdknade.

Kostnader

Driftskostnaderna berdknas uppgé till ca 34-36 mnkr per ar under aren 2011-2013. Den dkade
kostnaden for drift jamfort med budgeterad kostnad for 2010 &r helt hanforlig till de nya
fastigheterna.

Kostnader for reparationer och underhéll planeras uppga till ca 16,7 mnkr for ar 2011. Detta &r
ca 4,5 mnkr hogre dn budget 2010, vilket &r en direkt f6ljd av hyresgédstanpassningar i syfte att
sdkerstélla befintlig uthyrning, framforallt 1 Fastighets AB G-maéstaren och nyforvérvade
fastigheter 1 Slakthusomridet. Fr o m ar 2012 berdknas de &rliga underhallskostnaderna
stabiliserad pa en niva om ca 15 mnkr, bl a till f61jd av avslutade hyresgistanpassningar.

De administrativa kostnaderna i moderbolaget bestar av personalkostnader for tva anstillda,
kostnader for 6vriga administrativa stodfunktioner, samt konsultkostnader. De administrativa
kostnaderna i koncernen 1 6vrigt bestdr av frimst av kostnader for olika konsultinsatser.

Avskrivningarna forvédntas 6ka med ca 3 mnkr under 2011. For aren 2012-2013 forvéntas
avskrivningarna ligga pa en oforidndrad niva da inga investeringar planerar att goras.

Finansnettot for perioden 2011-2013 baseras pé prognos fran Stockholms stads
stadsledningskontor och &r for perioden berdknat utifran ett rantenetto i intervallet 3,54-4,04 %.

Investeringar
Investeringar 2011 avser hyresgéstanpassning i Fastighets AB G-méstaren. Inga investeringar
ar berdknade under &ren 2012-2013.

Marknadssituationen

Sammanlagt har S:t Erik Markutvecklings dotterbolag ca 110 000 kvm uthyrningsbar yta. I
underlag till budget 2011 med inriktning 2012-2013 planeras nyuthyrning i Fastighets AB G-
miéstaren fr.o.m. 2011-04-01. Fastigheten 4r d4 1 princip helt uthyrd. Under perioden beréknas
ingen avflyttning ske. I nyforvarvade bolag/fastigheter antas, for d&ren 2012-2013, uthyrning till
niva enligt avtal 2010-2011. Uthyrningsgraden kommer att vara 6ver 95 %. Till {6ljd av
eventuella avflyttningar kan uthyrningsgraden komma att bli lagre ar 2012-2013.

SL beslutade 1 slutet av april 2009 om genomforande av Tvirsparvdag Norr mellan Alvik och
Solna Station. Bygget av tvdrsparviagen kommer i hog grad att paverka fastigheten
Gjutmaistaren 6 och 9 1 Fastighets AB G-mdstaren och en hallplats kommer att forldggas 1
direkt anslutning till bolagets fastighet. Byggstart skedde under hdsten 2009 och tvirsparvigen



berdknas vara fardigstélld ar 2013. En del av fastighetens mark kommer att tas i1 ansprak for
Tviarbanans forldggning. Byggandet och entreprenadarbeten for Tvédrbana Norr kommer 1 hog
grad att paverka fastigheten under perioden.

Enligt forslag till ny 6versiktsplan for Stockholm i maj 2009 kommer Ulvsundaomradet
utvecklas med uppskattningsvis 3 500 nya bostéder ldngs Béllstaviken med tvirbanan som nav
1 omradet. Bolagets fastigheter har ett attraktivt lage i den nya stadsdelen. Bolaget kommer
under 2010 arbeta med att ta fram en langsiktig fastighetsutvecklingsplan, vilket ocksé r ett
agardirektiv fran Stockholms kommunfullméktige.

Fortsatt flyg pa Bromma och start for tvarsparvégen ar tva viktiga forutséttningar for
utvecklingen av Gjutmaéstaren 6 och 9. Utvecklingspotentialen for fortsatt handel pa Bryggeriet
i Bromma far bedomas vara goda. Tillsammans med pagéende och planerad utbyggnad av
bostédder - i Annedal, lings Béllstaviken etc - har omrddet alla forutséttningar att bli en central
och attraktiv del av staden.

Fastighets AB Runda Huset har ett unikt ldge mitt pa Slussen. Samtliga lokaler ar 1 fastigheten
ar uthyrda. Slussens planerade ombyggnad innebir att dterstdende livsldngd pa fastigheten
sannolikt inte stracker sig efter ar 2011. Fastigheten Sodre Torn 1 forvéntas avyttras till
exploateringsndmnden per 2011-06-30. Vid avyttring av fastigheten forvéntas bolaget erhélla
ersittning motsvarande nedlagda kostnader. Detta innebér att resultatet inte paverkas vid en
eventuell forsiljning av fastigheten, oavsett om verksamhet bedrivs i bolaget eller e;.

Fastighets AB Charkuteristen och Fastighets AB Styckmdistaren dr forlagda till
Slakthusomradet och forvarvades under december 2009. I kontorsfastigheterna finns i
dagsldget viss outhyrd yta.

Strategier
For att lyckas med uppdraget att forvalta fastighetsbolagen med sé god avkastning som mojligt
med hénsyn till fastigheternas begriansade livslangd dr strategierna foljande:

1. Stark fokus pd uthyrning och utveckling av Fastighets AB G-maéstaren, ”Bryggeriet i
Bromma”.

Uthyrning under begrinsad tid.

Uthyrning och utveckling sker med hjilp av professionellt konsultstod.
Evakueringar sker med god framforhallning for att minska kostnaderna.

En effektiv fastighetsforvaltning som bidrar till ndjda hyresgéaster.
Underhallsinsatsernas omfattning préglas av fastigheternas begransade livsldngd.
Liten, egen organisation och snabba beslutsvégar, dir uthyrning och utveckling sker
med hjélp av professionellt konsultstdd.

God information om planerna for respektive exploateringsprojekt.

9. Aktiv roll i utvecklingsprojektet Béllstavisionen.

Nk WD

*

Bakgrund — nu gillande dgardirektiv 2010-2012
Bolagets uppgift ar att dga, forvalta och utveckla fastigheter/aktier i1 fastighetsbolag i syfte att
framja Stockholms utveckling och stadens formdgenhetsforvaltning.

Bolagets verksamhet ska under perioden inriktas pd forvaltning, uthyrning och utveckling till
sd god avkastning som mojligt med hinsyn tagen till stadens utveckling. Under perioden
kommer verksamheten i1 hog grad inriktas pé uthyrning och forddling av lokaler i
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utvecklingsomraden. Inriktningen innebdr bland annat att bolaget ska skapa en attraktiv
handelsplats for stockholmarna i Ulvsunda samt delta aktivt i arbetet med successiv
stadsutveckling 1 enlighet med Biéllstavisionen. Som ett forsta steg ska bolaget, mot bakgrund
av att klarhet nu skapats om Brommaflygets bullerkorridor, under 2010 ta fram ett forslag till
langsiktig utvecklingsplan for fastigheterna i Ulvsunda.

Foljande resultatkrav géller for bolaget:

2010 2011 2012

Resultat efter finansnetto (mnkr) -5 -8 -2

Planerade investeringar (mnkr) - - -

I kommunfullméktiges budget for 2010 med inriktning for 2011 och 2012 finns f6ljande tre
inriktningsmal:

1. Stockholm ska vara en attraktiv, trygg och vixande stad for boende, foretag och besok
2. Kuvalitet och valfriheten ska utvecklas och forbéttras
3. Stadens verksamheter ska vara kostnadseffektiva

S:t Erik Markutvecklings bidrag till de tre inriktningsmalen kommer att redovisas 1 budget
2011 enligt stadens ILS-system och malen hdamtas frin affarsplanerna.

Konsekvenser for S:t Erik Markutveckling av andra fordndringar én de som redovisats ovan,
har inte beaktats i foreliggande underlag till budget 2011 och plan 2012-2013.

Bilaga:
Resultatrdkning plan 2011-2013 St Erik Markutveckling AB, moderbolag och koncern



