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Budget 2012

Forslag till beslut

Styrelsen foreslas besluta foljande.
Forslag till budget 2012 godkénns.

Stockholm som ovan

Marie Wallhammar

Arendet

Finansborgarrddet presenterade sitt forslag till budget for Stockholms stad &r 2012 med
inriktning for ren 2013-2014 den 12 oktober 2011. Kommunfullméktige kommer den 16-17
november att besluta om budgeten. Dotterbolagen inom koncernen Stockholms Stadshus skall
rapportera in sina budgetar till moderbolaget. Budgeten, som ska beakta dgardirektiv fran
kommunfullméktige, utgor underlag till koncernen Stockholms Stadshus ABs budget.

Agardirektiv 2012-2014

Bolagets mal och uppgifter

Bolagets uppgift &r att dga, forvalta och utveckla fastigheter/aktier i fastighetsbolag i syfte att frimja
Stockholms utveckling och stadens formogenhetsforvaltning.

Bolagets verksamhet ska under perioden inriktas pa forvaltning, uthyrning och utveckling till
sda god avkastning som mojligt med hdnsyn tagen till stadens utveckling. Under perioden
kommer verksamheten i1 hdg grad inriktas pad uthyrning och forddling av lokaler 1
utvecklingsomraden. Inriktningen innebdr bland annat att bolaget ska skapa en attraktiv
handelsplats for stockholmarna i Ulvsunda samt delta aktivt 1 arbetet med successiv
stadsutveckling i enlighet med Billstavisionen. Som ett forsta steg ska bolaget, mot bakgrund
av att klarhet nu skapats om Brommaflygets bullerkorridor, ta fram ett forslag till langsiktig
utvecklingsplan for fastigheterna 1 Ulvsunda.
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e i samverkan med exploateringsnimnden fortsdtta planeringen for utveckling av
fastigheterna 1 Ulvsunda med tydlig inriktning p& nya bostdder samt vélfungerande handel
och service

e avyttra fastigheten Sodre Torn 1 1 Slussenomrédet till exploateringsndmnden

e tillsammans med Ovriga aktorer i omradet medverka i utrednings- och programarbetet for
Soderstaden

o fortsitta arbetet med att minska administrativa och indirekta produktionskostnader

e f6lja upp av kommunfullmiktige beslutade indikatorer

S:t Erik Markutveckling AB 2011 2012 2013 2014
Resultat efter finansnetto, mnkr -4 1 -5 -10
Avkastning pa totalt kapital, % 2,2 3,4 3,1 2,6
Investeringar, mnkr 19 11 11 11

Kommunfullmiktiges indikatorer

Kommunfullméktiges indikatorer médter i vad man nidmnder och bolag uppfyller
kommunfullmiktiges mal. Arsmélen for indikatorerna avser madlvirdet for hela staden.
Néamnderna och bolagen faststdller ndmndens/bolagets arsmal for kommunfullméktiges
indikatorer. Kommunfullméktige kan &ven besluta om obligatoriska ndmndindikatorer. For
dessa faststéller nimnden/bolaget &rsmaél vilka f6ljs upp 1 verksamhetsberittelsen.

KF:s mal for Indikator KF:s KF:s KF:s

verksamhetsomradet arsmal | arsmal | arsmal
ar2012 | ar2013 | ar 2014

1.2 Invénare i Stockholm | Antal ungdomar som fatt oka oka oka

ska vara eller bli sommarjobb 1 stadens regi

sjalvforsorjande

1.3 Stockholms livsmiljo | Andel relevanta faststalls oka oka

ska vara hallbar upphandlingar for varor och | 2012

produkter dér krav stillts pa
att miljo- och hilsofarliga
dmnen inte ingar

1.7 Stockholmarna ska Andel identifierade 100 % 100 % 100 %
vara trygga och ndjda med | sérbarheter som

stddning samt renhallning | styrelse/ndmnd avser
forebygga eller minimera
under aret

Antal krislednings6vningar 47 st faststélls | faststills
i ndmnd/bolag pa 2013 2014
ledningsniva




KF:s mal for Indikator KF:s KF:s KF:s
verksamhetsomradet arsmal arsmal arsmal
ar 2012 | ar 2013 | ar 2014
2.4 Stockholms stad som | Aktivt Medskapandeindex | faststills oka oka
arbetsgivare ska erbjuda 2012
spannande och utmanande
arbeten
Andel medarbetare pa faststills oka oka
deltid som erbjuds heltid 2012
Chefer och ledare stiller faststélls Oka Oka
tydliga krav pd sina 2012
medarbetare
Medarbetare vet vad som faststélls Oka Oka
forvantas av dem i deras 2012
arbete
Sjukfranvaro 4,5 % 4,3 % minska
Marknadssituationen

Sammanlagt har S:t Erik Markutvecklings dotterbolag ca 150 000 kvm uthyrningsbar yta. Efter
genomford nyuthyrning 2011 uppgér uthyrningsgraden till 98-99%, vilket innebér att
mojligheterna till ytterligare uthyrning ar begrénsade.

Fastighets AB G-mistaren — med fastigheterna Gjutméstaren 6 och 9 - har nu helt skiftat
inriktning fran en fastighet for tillverkningsindustri till en modern och vilbeldgen handelsplats.
For anldggningens fortsatta utveckling fordras en tydlig tidplan avseende forestdende
stadsutveckling. I enlighet med kommunfullmédktiges dgardirektiv ska bolaget under perioden
2012-2014 arbeta med att skapa en attraktiv handelsplats for stockholmarna 1 Ulvsunda samt
delta aktivt 1 arbetet med successiv stadsutveckling i enlighet med Billstavisionen. Som ett
forsta steg har bolaget under 2010-2011 tagit fram ett forslag till 1dngsiktig utvecklingsplan for
fastigheterna. Under ar 2012 kommer arbetet med att den langsiktiga utvecklingsplanen fortsitta.

Efter genomford nyuthyring under ar 2011 4r lokalerna i Fastighets AB G-méstaren i princip fullt
uthyrda. Under 2012 kommer fortsatt utveckling ske i syfte att optimera intdkterna genom fortsatt
uthyrning med hansyn till den langsiktiga planen for fastigheterna.

Fastigheten Sodre Torn 1, dgd av Fastighets AB Runda Huset, berdknas avyttras till
Stockholms stads exploateringsndmnd under december &r 2011. Bolaget dger dven fastigheten
Kylhuset 15, en kontorsfastighet med 13 000 kvm uthyrbar yta i Stockholms slakthusomrade.
Under ar 2011 har nyuthyrning skett vilket innebér att denna fastighet i princip &r fullt uthyrd.

Fastighets AB Styckmistaren forviarvades i december 2009. Samtliga bolagets lokaler,
beldgna i1 Slakthusomradet, &r uthyrda. I samma omréde éterfinns ocksd Fastighets AB
Charkuteristens lokaler, dir merparten dr uthyrda. Aven detta bolag forvirvades i december
20009.

Under dr 2011 har dven dotterbolagen Fastighets AB Tuben, Kylfacket Forvaltning AB och
Goldcup 6944 AB (under namnéndring till Fastighets AB Kylrummet/Kylfacket) forvirvats.
Dessa bolag dger fastigheter 1 Slakthusomradet, och lokalerna &r 1 princip fullt uthyrda.
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Slakthusomradet kommer enligt vision Soderstaden 2030 genomgé stora fordndringar. Detta
arbete har tagit sin borjan i och med kommunfullméktiges beslut 21 juni 2010 om start for
program- och utredningsarbete for omréadet. Programarbetet f0ljs sedan av ett
detaljplanearbete. Program- och detaljplanearbete kommer sannolikt pdga under minst 3-4 ar.

Per arsskiftet 2012/2013 kommer &dven ett bolag som &dger fastigheten Palmfelt Center i
slakthusomradet forvirvas. Forvirvet godkdndes av kommunfullméktige 23 maj 2011.

I dotterbolaget Stockholm Norra Station AB bedrivs i dagsldaget ingen verksamhet.

Strategier
For att lyckas med uppdraget att forvalta fastighetsbolagen med s& god avkastning som mojligt
med hénsyn till att vissa av fastigheterna har begriansad livslangd dr strategierna foljande:

Fokus pé utveckling av Fastighets AB G-méstaren, "Bryggeriet i Bromma”.

God framforhéllning infor framtida stadsutveckling.

En effektiv fastighetsforvaltning som bidrar till ndjda hyresgéaster.

Underhallsinsatsernas omfattning prédglas av att vissa av fastigheterna har begransad

livslangd.

5. Liten, egen organisation och snabba beslutsvdgar diar uthyrning och utveckling sker
med hjélp av professionellt konsultstod.

6. God information om planerna for respektive exploateringsprojekt.

7. Aktiv roll 1 utvecklingsprojekten ’Biéllstavisionen” och ’Soderstaden”.

AW N —

Budget 2012

Foreliggande forslag till budget for ar 2012 for moderbolaget och koncernen S:t Erik
Markutveckling AB utgér fran upprittad tredrsplan, prognos 2 2011, ménadsrapport per 30
september 2011 samt resultatkrav 2012 i enlighet med Finansborgarridets forslag till budget
for Stockholms stad 2012.

Koncernens resultat budgeteras till 1 107 tkr, vilket ir i linje med av kommunfullméiktige
faststillt resultatkrav om 1 mnkr.

Under den period som S:t Erik Markutveckling dgt fastighetsbolagen har osdkerheten varit stor
bade vad géller intékter och kostnader, initialt pga Fastighets AB G-mistarens omvandling fran
bryggeri till handelsplats, men under senare ar ocksd av nya forvirv av fastigheter och
fastighetsbolag.

I budget har rénta antagits i1 enlighet med prognos fran staden. Vidare gors antaganden om att
befintliga hyresgister fullfoljer kontrakt och att inga storre behov av reparationer och

underhall, som inte rimligen kan fGrutses, uppkommer.

For koncern, moderbolag och vilande bolaget Stockholm Norra Station AB redovisas resultat-
och balansrdkning 1 bilaga.

Ovriga eventuella forindringar i bolagets och koncernens har inte beaktats i denna budget.
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Sammanfattning Budget 2011 | Prognos 2 3-arsplan Budget 2012
2011 2012

(tkr)

Omséttning 105991 111393 109 941 140 057
Rorelsens kostnader inkl avskr -84 063 -88 625 -82 246 -102 634
Resultat efter avskrivningar: 22 558 23 498 28 395 37423
Resultat efter finansnetto: -3 927 -1 413 1307 1369
Investeringar: 19 000 35810 11 000 922 000

De okade intdkterna och kostnaderna gentemot ar 2011 &r framst hanforliga till effekter av de
forvérv av nya bolag som skett under ar 2011.

Intikter och kostnader

Koncernen
Koncernens omséttning berdknas 2012 uppga till 140,1 mnkr, fordelat enligt foljande:

* Fastighets AB G-maéstaren: 88,2 mnkr

* Fastighets AB Runda Huset: 20,7 mnkr

* Goldcup 6944 AB (under namnéndring): 19,3 mnkr
* Fastighets AB Styckmistaren: 4,1 mnkr

* Kylfacket Forvaltning AB: 3,1 mnkr

* Fastighets AB Charkuteristen: 2,5 mnkr

* Fastighets AB Tuben: 1,5 mnkr

* Moderbolaget S:t Erik Markutveckling: 0,7 mnkr.

Intékter baseras pé befintliga hyresavtal. Ingen ytterligare uthyrning prognostiseras.

Koncernens rorelsekostnader exklusive avskrivningar budgeteras till 77,9 mnkr, varav 62,1
mnkr avser driftskostnader inkl administration. Stora enskilda poster inom driftskostnaderna
utgors av elkostnader (16,3 mnkr), virmekostnader (8,3 mnkr), samt fastighetsskatt (8,1 mnkr).
I jdmforelse med prognos 2 for ar 2011 bestar fordndringarna av driftkostnader till absolut
storsta delen av fordndringar i fastighetsbestandet, d& fastigheterna Kylhuset 4, Kylfacket 4,
Kylrummet 1 och Kylfacket 1 forvarvas under ar 2011. Under vintern kommer ny upphandling
av forvaltare for bolagen och fastigheterna att genomfGras. Detta innebdr att det finns viss
osdkerhet i driftkostnaderna vad géller arvode for férvaltning m.m.

Dotterbolagen har under ar 2011 I6pande arbetat med justeringar och forbéttringar avseende
fastigheternas energianvdndning. Bolagen kommer under &r 2012 ldgga ytterligare fokus pa
fortsatta energibesparande dtgirder.

Underhéllskostnader uppgar till 16,3 mnkr, varav 16pande underhall ar berdknat till 6,9 mnkr,
och planerat underhall uppgar till 9,4 mnkr. Stérre underhallningsatgérder utgérs frimst av
fonsterreparationer i Fastighets AB Gjutméstaren och omldggning av tak i Fastighets AB
Runda Huset. Aven &tgirder for hissar, ventilation samt vissa energioptimerade &tgirder
planeras.

Till f6]jd av stadens omldggning av finansiell hantering sker all in- och utléning i koncernen
via moderbolagets interna koncernkonto (checkrdkningskredit) 1 staden. Budgeterat
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finansnetto ar 2012 uppgar till -36,1 mnkr och &r berdknat i enlighet med prognos for staden
under hosten 2011. Réntenettot dr vésentligt hogre dn prognos 2010 till f6ljd av ovan ndmnda
forvarv. Koncernens skuld berdknas till 717,4 mnkr per 2012-01-01.

Koncernens investeringar under 2012 budgeteras till 922 mnkr och avser till absolut storsta
delen (880 mnkr) forvirv av Palmfelt Center i Slakthusomrédet, vilket beslutas av
kommunfullmiktige den 23 maj 2011. Dessutom budgeteras hyresgistanpassningar i
Fastighets AB G-mistaren. Dessa investeringar dr nodvédndiga for att sdkerhetsstélla
uthyrningsgraden och ddrmed ocksa bibehalla bolagets nettointékter pa ldngre sikt.

Bolagets upplaning via stadens koncernkonto budgeteras till ca 1 150 mnkr vid utgdngen av ar
2011. Till foljd av nyinvesteringar och flodesvariation 1 bolagets rorelsekapital under éret,
foreslés att koncernens limit for upplaning ska uppga till 2 200 mnkr. Se dven bilaga 4.

Moderbolaget
Moderbolagets intdkter bestar av tjanster till koncernledningen vid Stockholms Stadshus AB.

Moderbolagets kostnader utgors frimst av finansiella kostnader. Rorelsens kostnader dr av
administrativ karaktir och avser framst personalkostnader for anstéllda. De utredningsinsatser
som ska genomforas 2012 avser koncernens langsiktiga dgandefrdgor och fortsatta
fastighetsutveckling.

Bilagor

Bilaga 1 Resultat- och balansrdkning (Koncern)

Bilaga 2 Resultat- och balansrdikning (Moderbolag)

Bilaga 3 Resultat- och balansrdikning (Stockholm Norra Station AB)
Bilaga 4 Limiter 2012 (Koncern)

Bilaga 5 ILS-rapport (utsinds senare)



