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Forslag till underlag till budget 2012 med inriktning 2013-2014 godkénns.

Stockholm som ovan

Marie Wallhammar

Arendet
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2011-02-21

Dotterbolagen inom Stockholms Stadshus AB ska under mars méinad behandla ett underlag till
budget 2012 med inriktning 2013-2014. Bolagens planer ingér direfter i koncernen
Stockholms Stadshus ABs underlag till budget 2012 med inriktning 2013-2014.
Foreliggande forslag till plan for 2012-2013 for moderbolaget och koncernen S:t Erik
Markutveckling AB utgér fran bokslut 2010, budget 2011 samt kommunfullméaktiges
dgardirektiv 1 enlighet med budget 2010.

Sammanfattning

S:t Erik Markutveckling | Utfall 2010 | Budget 2011 | Plan 2012 | Plan 2013 | Plan 2014
(koncern)

Omsittning 104 610 106 621 110 641 104 090 98 951
Rorelsens kostnader inkl avskr -73 850 -84 063 -82 246 =78 221 -77 195
Resultat fore finansnetto: 30 760 22 558 28 395 25 869 21756
Resultat efter finansnetto: 8107 -3927 1307 -5079 -9 692
Investeringar: 162 950 19 000 11 000 11 000 11 000
Resultat

Resultat efter finansnetto ar 2012 berdknas uppga till 1,3 mkr. Resultatet forvintas forsdmras
under 2012 och 2013, och berdknas da uppga till -5,1 mnkr respektive -9,7 nmkr.
Resultatutvecklingen &r starkt beroende av rdanteutveckling och uthyrningsgrad, framfor allt i

Fastighets AB G-méstaren. Under 2012-2014 kommer utvecklingsplanerna i Ulvsunda och
Soderstaden att fortskrida och ddrmed ha viss paverkan pa uthyrningsgraden.
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Intdkter
Omsittningen berdknas 2012 uppga till 110,6 mnkr, varav 85,5 mnkr dr hanforligt till
Fastighets AB G-maistaren.

Plan 2012-2014 baseras pd att befintliga hyresgéster stannar kvar enligt avtal med viss
avflyttning/ justeringar efter omforhandling. I plan ingar ocksa viss nyuthyrning i Fastighets
AB G-mistaren fr o m tredje kvartalet 2011. Utdver detta dr inga ytterligare nyuthyrningar
inrdknade.

Kostnader
Driftskostnaderna berdknas uppgé till ca 34-36 mnkr per ar under dren 2012-2014. Detta ar pa
samma niva som utfall 2010 och budget 2011.

Kostnader for reparationer och underhéll planeras uppga till ca 15,2 mnkr for ar 2012. Detta &r
1 nivd med budget 2011 men ca 3,3 mnkr hogre &n utfall 2010. Under &r 2011-2012 planeras
storre underhallsatgarder avseende tak och hissar, framfor allt i Fastighets AB G-méstaren och
Fastighets AB Runda Huset. Fr o m ar 2013 berdknas de &rliga underhéllskostnaderna
stabiliseras pa en niva om ca 11-12 mnkr.

De administrativa kostnaderna i moderbolaget bestar av personal- och lokalkostnader for tva
anstillda, kostnader for 6vriga administrativa stodfunktioner, samt konsultkostnader. De
administrativa kostnaderna i respektive dotterbolag bestér av framst av kostnader for olika
konsultinsatser.

Avskrivningarna forvéntas minska med ca 1 mnkr/ar fr.o.m 2012. Detta &r en f6ljd av att
fastigheten Sodre Torn 1 avyttras under &r 2011. For aren 2013-2014 forvantas avskrivningarna
ligga pa samma niva som &r 2012.

Finansnettot for perioden 2011-2013 baseras pé prognos fran Stockholms stads
stadsledningskontor och &r for perioden berdknat utifran ett rantenetto 1 intervallet 3,73-4,21 %.

Investeringar

Investeringar under perioden 2012-2014 avser hyresgéstanpassningar i Fastighets AB G-
mistaren och Fastighets AB Runda Huset. Dessutom tillkommer utvecklingskostnader for
langsiktiga utvecklingsfragor, vilket belastar moderbolagets investeringsbudget.

Marknadssituationen

Sammanlagt har S:t Erik Markutvecklings dotterbolag ca 115 000 kvm uthyrningsbar yta. I
underlag till budget 2012 med inriktning 2013-2014 planeras viss nyuthyrning 1 Fastighets AB
G-mastaren fr o m hosten 2011. Fastigheten dr da 1 princip helt uthyrd. Under perioden
berdknas viss avflyttning/justeringar efter omforhandling ske. I nyforvédrvade bolag/fastigheter
antas, for &r 2012 uthyrning till niva enligt avtal 2010/2011. Den totala uthyrningsgraden
kommer att vara over 95 %. Till foljd av eventuella avflyttningar kan dock uthyrningsgraden
komma att bli ldgre ar 2013-2014.

SL beslutade 1 slutet av april 2009 om genomforande av Tvirsparvdg 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 ny 6versiktsplan for Stockholm, antagen 1 mars 2010, 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 2011-2012 fortsétta arbetet med en langsiktig fastighetsutvecklingsplan, vilket ocksa ér
ett dgardirektiv frdn Stockholms kommunfullmiktige.

Fortsatt flyg pa Bromma och start for tvarsparvéigen ar tva viktiga forutséittningar for
utvecklingen av Gjutmaéstaren 6 och 9. Tillsammans med pdgdende och planerad utbyggnad av
bostider - 1 Annedal, langs Billstaviken etc - har omradet alla forutsittningar att bli en central
och attraktiv del av staden.

Fastighets AB Runda Huset dger sedan april 2010 tomtrétten till fastigheten Kylhuset 15 1
Slakthusomradet. Uthyrningsgraden uppgar till ca 85% och uthyrning av resterande ytor ar en
prioriterad frdga. Syftet med forvérvet var att fa tillgang till fastigheten infor omradets fortsatta
utveckling, samtidigt som uthyrning 1 dagsldget sker till marknadsméssiga villkor. Bolagets
fastighet Sodre Torn 1 vid Slussen kommer att avyttras till Stockholms stads
exploateringsnimnd under 2011.

Fastighets AB Charkuteristen och Fastighets AB Styckmdstaren dger tomtrétter forlagda till
Slakthusomradet och forvirvades under december 2009. Aven for dessa tomtritter var syftet
med forvarven att fa tillgang till fastigheterna infor omradets fortsatta utveckling. Lokalerna i
Fastighets AB Styckmadstaren &r for ndrvarande helt uthyrda, medan en mindre lokal i
Fastighets AB Charkuteristen 1 dagsldget dr outhyrd.

Strategier
For att lyckas med uppdraget att forvalta fastighetsbolagen med s& god avkastning som mdjligt
med hénsyn till fastigheternas begriansade livslangd &r strategierna foljande:

1. Stark fokus pa uthyrning och utveckling av Fastighets AB G-méstaren, ”Bryggeriet 1
Bromma”.

2. Uthyrning under begransad tid.

3. En effektiv fastighetsforvaltning som bidrar till n6jda hyresgéster.

4. Underhéllsinsatsernas omfattning préaglas av fastigheternas begriansade livslangd.

5. Liten, egen organisation och snabba beslutsvigar, dir uthyrning och utveckling sker
med hjélp av professionellt konsultstdd.

6. God information om planerna for respektive exploateringsprojekt.

7. Evakueringar sker med god framforhallning for att minska kostnaderna.
8. Aktiv roll i utvecklingsprojekten Béllstavisionen och Soderstaden.

Bakgrund — nu gillande dgardirektiv 2011-2013
Bolagets uppgift dr att dga, forvalta och utveckla fastigheter/aktier 1 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:

2011 2012 2013

Resultat efter finansnetto (mnkr) -4 -4 -4

Planerade investeringar (mnkr) - - -

I kommunfullméktiges budget for 2011 med inriktning for 2012 och 2013 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 2012 och plan 2013-2014.

Bilaga:
Resultatrdkning plan 2012-2014 St Erik Markutveckling AB, moderbolag och koncern



