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Budget 2013

Forslag till beslut

Styrelsen foreslas besluta foljande.
Forslag till budget 2013 godkénns.

Stockholm som ovan

Marie Wallhammar

Arendet

Finansborgarrddet presenterade sitt forslag till budget for Stockholms stad &r 2013 med
inriktning for ren 2014-2015 den 10 oktober 2012. Kommunfullméktige kommer den 15-16
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 2013-2015

Bolagets mal och uppgifter enligt forslag till kommunfullmiktiges beslut

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 hog grad inriktas pa 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 i arbetet med successiv
stadsutveckling 1 enlighet med Béllstavisionen. Som ett forsta steg ska bolaget, mot bakgrund
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av att klarhet nu skapats om Brommaflygets bullerkorridor, ta fram ett forslag till 1angsiktig
utvecklingsplan for fastigheterna i Ulvsunda.

e i samverkan med exploateringsndmnden fortsdtta planeringen for utveckling av
fastigheterna 1 Ulvsunda med tydlig inriktning pd nya bostdder samt vélfungerande handel
och service

e tillsammans med Ovriga aktorer i omradet medverka i1 utrednings- och programarbetet for
Soderstaden

e Lopande prova forutsittningarna for att overfora Villingby City frin Svenska Bostédder till
S:t Erik Markutveckling under perioden

o fortsitta arbetet med att minska administrativa och indirekta produktionskostnader

e f6lja upp av kommunfullmiktige beslutade indikatorer

S:t Erik Markutveckling AB 2012 2013 2014 2015
Resultat efter finansnetto, mnkr 1 -8 -5 0
Avkastning pi totalt kapital, % 3,4% - - -
Investeringar, mnkr 992 44 14 14

Kommunfullmiktiges indikatorer

Kommunfullméktiges indikatorer méter i vad mén ndmnder och bolag uppfyller
kommunfullmiktiges mal. Arsmélen for indikatorerna avser maélvirdet 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 arsmadl | arsmal | Arsmal
ar2012 | ar2013 | ar 2014
1.2 Invanare i Stockholm | Antal praktikplatser som kan 1 600 1 600 1 600
ska vara eller bli tillhandahallas for de
sjalvforsorjande aspiranter som Jobbtorg
Stockholm kan matcha
1.7 Stockholm upplevs | Andel genomforda atgérder 100 % 100 % 100 %
som en trygg, siker och |inom ramen for RSA (Risk-
ren stad och sérbarhetsanalys)

2.4 Stockholms stad &r | Aktivt medskapandeindex oka oka oka
en attraktiv arbetsgivare
med spdnnande och
utmanande arbeten

Andel medarbetare pa deltid oka oka oka
som erbjuds heltid

Chefer och ledare stiller Oka Oka Oka
tydliga krav pa sina
medarbetare
Medarbetare vet vad som Oka Oka Oka
forvantas av dem i deras
arbete

Sjukfrinvaro 4,4 % 4,3 % 4,2 %




Marknadssituationen

Sammanlagt har S:t Erik Markutvecklings dotterbolag nirmare 200 000 kvm uthyrningsbar yta
1 stadsutvecklingsomradena Ulvsunda och Slakthusomradet. Uthyrningsgraden berdknas &r
2013 uppgé till ca 97%. Under 2013 kommer bolaget bedriva ett aktivt uthyrningsarbete i
fastigheten Gjutmaéstaren 6, pga kommande vakanser.

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 bevakas tidplanen avseende forestdende
stadsutveckling. I enlighet med kommunfullméktiges dgardirektiv ska bolaget under perioden
2013-2015 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 2010-2012 tagit fram ett forslag till langsiktig utvecklingsplan for
fastigheterna. Under ar 2013 kommer arbetet med att den langsiktiga utvecklingsplanen
fortsitta.

Under ar 2013 kommer fortsatt utveckling ske i syfte att optimera intdkterna genom fortsatt
uthyrning med hénsyn till den langsiktiga planen for fastigheterna.

Fastighets AB Runda Huset édger fastigheten Kylhuset 15, en kontorsfastighet med drygt
13 000 kvm uthyrbar yta i Stockholms slakthusomrade. Under ar 2012 har nyuthyrning skett
vilket innebdr att denna fastighet 1 princip ér fullt uthyrd.

Aven fastigheterna i dotterbolagen Fastighets AB Styckmistaren, Fastighets AB
Charkuteristen, Fastighets AB Tuben, Kylfacket Forvaltning AB och Fastighets AB
Kylrummet &r beldgna i Slakthusomradet. Samtliga lokaler 1 dessa fastigheter dr uthyrda under
ar 2012, men vissa vakanser kommer sannolikt uppstd under &r 2013.

Per arsskiftet 2012/2013 kommer &dven ett bolag som &dger fastigheten Palmfelt Center i
slakthusomradet forvirvas. Forvirvet godkédndes av kommunfullméktige 23 maj 2011 och
omfattar tvd tomtritter med ca 45 000 kvm lokaler och ett parkeringshus. I princip samtliga
lokaler &r uthyrda.

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 omradet. Programarbetet f0ljs sedan av ett
detaljplanearbete. Program- och detaljplanearbete kommer sannolikt pdga under minst 3-4 ar.

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

Strategier
For att lyckas med uppdraget att forvalta fastighetsbolagen med sd god avkastning som mojligt
med hénsyn till att vissa av fastigheterna har begrénsad livslingd &r strategierna foljande:

Fokus pa utveckling av Fastighets AB G-maéstaren, ”Bryggeriet i Bromma”.

God framforhéllning infor framtida stadsutveckling.

En effektiv fastighetsforvaltning som bidrar till ngjda hyresgister.
Underhéllsinsatsernas omfattning préaglas av att vissa av fastigheterna har begriansad
livslangd.
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5. God information om planerna for respektive exploateringsprojekt.
6. Aktiv roll i utvecklingsprojekten ’Billstavisionen” och ”Sdderstaden”.

Budget 2013

Foreliggande forslag till budget for &r 2013 for moderbolaget och koncernen S:t Erik
Markutveckling AB utgér fran uppriéttad trearsplan, prognos 2 2012, samt resultatkrav 2013 i
enlighet med Finansborgarradets forslag till budget for Stockholms stad 2013.

Koncernens resultat budgeteras till 6 417 tkr, vilket 4r ca 14 mnkr hogre in av
kommunfullméktige faststillt resultatkrav om -8 mnkr.

Under den period som S:t Erik Markutveckling dgt fastighetsbolagen har budgeterat resultat
innehallit stor osdkerhet, initialt pga Fastighets AB G-mistarens omvandling fran bryggeri till
handelsplats, men under senare ar ockséd av nya forvirv av fastigheter och fastighetsbolag.

I budget har rédnta antagits 1 enlighet med prognos fran staden. Vidare gors antaganden om att
befintliga hyresgéster fullfoljer kontrakt och att inga ytterligare stérre behov av reparationer
och underhall, annat &n vad som anges nedan, uppkommer.

For koncern och moderbolag redovisas resultat- och balansrikning i bilaga. Ovriga eventuella
forandringar 1 bolagets och koncernens verksamhet har inte beaktats 1 denna budget.

Sammanfattning Budget 2012 | Prognos 2 3-arsplan Budget 2013
2012 2013

(tkr)

Omsittning 140 057 144 148 223210 247 796
Rorelsens kostnader inkl avskr =77 941 -67 134 -116 395 -132 968
Resultat efter avskrivningar: 37420 52938 60 808 67 316
Resultat efter finansnetto: 1367 19 997 -7 564 6 417
Investeringar: 42 000 -1 287 44 000 59 500

De okade intdkterna och kostnaderna gentemot &r 2012 &r frimst hdnforliga till effekter av
forviarv av Palmfelt Center, vilket sker under december 2012. Forvérvet ger resultatmissiga
positiva effekter. Detta motverkas dock av ldagre hyresintdkter pga vakanser i Fastighets AB G-
mistaren, dir ocksé extra kostnader for ombyggnad av kontorshus mm budgeteras.

Intikter och kostnader

Koncernen
Koncernens omséttning berdknas 2013 uppgé till 247,8 mnkr, fordelat enligt foljande:

* Palmfelt Center: 111,2 mnkr

* Fastighets AB G-méstaren: 83,8 mnkr
* Fastighets AB Runda Huset: 21,6 mnkr
* Fastighets AB Kylrummet: 20,1 mnkr

* Fastighets AB Charkuteristen: 3,2 mnkr
* Fastighets AB Styckmaistaren: 3,1 mnkr
* Fastighets AB Tuben: 2,1 mnkr

* Kylfacket Forvaltning AB: 2,0 mnkr




* Moderbolaget S:t Erik Markutveckling: 0,7 mnkr.
Intékter baseras pa befintliga hyresavtal. Ingen ytterligare uthyrning budgeteras.

Koncernens rorelsekostnader exklusive avskrivningar budgeteras till 133 mnkr, varav 86
mnkr avser driftskostnader inkl administration. Stora enskilda poster inom driftskostnaderna
utgors av elkostnader (33 mnkr), fastighetsskatt (13 mnkr), tomtrattsavgilder (10 mnkr) samt
viarmekostnader (7 mnkr). I jimforelse med prognos 2 for ar 2012 bestir fordndringarna av
driftkostnader till absolut stérsta delen av fordndringar i fastighetsbestdndet, d& fastigheten
Palmfelt Center forvérvas i december 2012.

I fastigheterna har under ar 2012 ett I6pande arbete genomforts vad avser justeringar och
forbattringar avseende fastigheternas energianvdndning. Det mest omfattande arbetet har
utforts 1 fastigheten Gjutmaistaren 6. Dotterbolagen kommer under ar 2013 ldgga ytterligare
fokus pé fortsatta energibesparande dtgirder.

Underhallskostnader budgeteras till 34 mnkr, varav 16pande underhdll dr berdknat till 7 mnkr
och det planerade underhallet berdknas uppga till 27 mnkr. Storre underhéllsatgarder utgors
framst av fonsterreparationer och ventilationsombyggnad i outhyrda lokaler i Fastighets AB G-
mdistaren, dar dven atgirder for hissar och energioptimerade atgirder planeras. I fastigheten
Kylhuset 15, dgd av Fastighets AB Runda Huset, planeras ombyggnader for hissar samt
takomlaggning. Vidare budgeteras for relativt omfattande arbeten vad avser anlaggningar for
uppvéarmning och ventilation.

Till foljd av stadens regelverk for finansiell hantering sker all in- och utlaning i koncernen via
moderbolagets interna koncernkonto (checkrdkningskredit) i staden. Budgeterat finansnetto ar
2013 uppgaér till -61 mnkr och dr berdknat i enlighet med prognos for staden under hdsten
2012. Réntenettot 2013 ar vasentligt hogre dn prognos 2012 till foljd av ovan ndmnda forvarv
av Palmfelt Center. Koncernens skuld berdknas till 1 910 mnkr per 2013-01-01.

Koncernens investeringar under 2013 budgeteras till 59 mnkr och avser hyresgist-
anpassningar 1 Fastighets AB G-maéstaren och Palmfelt Center. Dessa investeringar &r
nddvindiga for att sdkerhetsstilla uthyrningsgraden och dédrmed ocksd bibehdlla bolagets
nettointdkter pa langre sikt.

Bolagets upplaning via stadens koncernkonto budgeteras till ca 1 914 mnkr vid utgdngen av ar
2012. Till foljd av nyinvesteringar och flodesvariation i bolagets rorelsekapital under éret,
foreslas att koncernens limit for upplaning ska uppga till 2 200 mnkr. Se dven bilaga 3.

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

Moderbolagets kostnader utgdrs frimst av finansiella kostnader. Ovriga kostnader ir av
administrativ karaktdr och avser personalkostnader for anstdllda, konsultkostnader och
lokalkostnader. De utredningsinsatser som ska genomforas 2013 avser frimst koncernens
langsiktiga dgandefragor och fortsatta fastighetsutveckling.

Bilagor
Bilaga 1 Resultat- och balansrdkning (Koncern)
Bilaga 2 Resultat- och balansrdikning (Moderbolag)



Bilaga 3 Limiter 2012 (Koncern)
Bilaga 4 ILS-rapport



