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Underlag for budget 2018 med inriktning 2019-2020

Forslag till beslut
Styrelsen foreslds besluta foljande.
Forslag till underlag till budget 2018 med inriktning 2019-2020 godkénns.

Stockholm som ovan

Marie Wallhammar

Arendet

Dotterbolagen inom Stockholms Stadshus AB ska under mars manad behandla ett underlag till
budget 2018 med inriktning 2019-2020. Bolagens planer ingar dérefter i koncernen
Stockholms Stadshus ABs underlag till budget 2018 med inriktning 2019-2020. Foreliggande
forslag till plan for 2018-2020 for moderbolaget och koncernen S:t Erik Markutveckling AB
utgar fran bokslut 2016, budget 2017 samt kommunfullméktiges dgardirektiv i enlighet med
budget 2017.

Sammanfattning

S:t Erik Utfall 2016 | Budget 2017 | Plan 2018 | Plan 2019 | Plan 2020
Markutveckling

(koncern)

Omsittning 295 734 277 149 283 537 308 362 308 377
Rorelsens kostnader -134 123 -137 862 -134 198 -130 311 -123 851
exkl avskr

Resultat fore 97 687 65 535 75 658 83 704 89 390
finansnetto:

Resultat efter 55139 28 480 34173 41 361 46 855
finansnetto:

Investeringar: 62 746 104 980 92 457 18 300 14 000
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S:t Erik Markutvecklings dotterbolag har ca 250 000 kvm uthyrningsbar yta 1
stadsutvecklingsomrdden Ulvsunda, Slakthusomradet, Arstafiltet, Norra Djurgirdsstaden,
Hammarby Sjostad och Vistberga. 1 samband med kommande stadsutveckling 1
Slakthusomradet har bolaget triaffat Overenskommelse med exploateringsndmnden om
overlatelse av 11 byggnader till staden,. Overlatelsen per 31 mars 2017 sker infér kommande
stadsutveckling, och kan enligt nuvarande planer bidra med en mojlig byggnation om ca 2 000
nya ldgenheter, en skola, en park och en ny t-baneuppgang. Flera av dotterbolagen, 5 stycken,
blir dirmed vilande och ingar inte i foreliggande trearsplan.

Inga Ovriga effekter av eventuella forvérv eller forsdljningar har berdknats i resultatet for
perioden. Vad giller de bolagets lokaler dir hyresgister eventuellt kommer att avflytta,
kommer fortsatt uthyrningsarbete ske med hinsyn till den forestdende stadsutvecklingen i
respektive omrade.

Ulvsunda

Fastighets AB G-mistaren — med fastigheterna Gjutmistaren 6 och 9 — dr en modern och
vilbeldgen handelsplats, med bl a CityGross, Bauhaus, EM Home Interior, OoB, Mathem och
Andys Lekland som hyresgéster i i fastighetens lokaler. Under hosten 2015 flyttade Stockholm
Vatten AB in i lagerlokaler och fordonsforrdd, och under véren 2016 flyttade Stockholm
Vatten AB in i sitt nya huvudkontor med mederna, flexibla och effektiva kontorslokaler.

For niarvarande pdgar uthyrningsarbete av tom lagerlokal pa ca 2 000 kvm, efter genomford
uthyrning av denna lokal &r fastigheten 1 princip fullt uthyrd.

Med anledning av avslutad bullerutredning avseende flygtrafik till och frdn Bromma, har den
bostadspotential som presenterats 1 bolagets tidigare fastighetsutvecklingsplan nu reducerats
vésentligt. Till f6ljd av detta kommer bolaget att under dret pdborja en omarbetning av den
tidigare fastighetsplanen.

Soderstaden

Fastighets AB Palmfelt Center dger lokaler och parkeringshus med ca 45 000 kvm uthyrbar
yta i Stockholms slakthusomrade. Flera av stadens bolag och forvaltningar dr hyresgéster i
Palmfelt Center, dir uthyrning av vakanta lokaler &r en prioriterad frdga for bolaget. Fastighets
AB Runda Huset &dger en kontorsfastighet med drygt 13 000 kvm uthyrbar yta i
slakthusomridet. Lokalerna ér fullt uthyrda. Aven fastigheterna i dotterbolagen Fastighets AB
Styckmiistaren, Fastighets AB Charkuteristen, Fastighets AB Tuben, Kylfacket
Forvaltning AB, Fastighets AB Gavia och Fastighets AB Kylrummet ir belidgna 1
Slakthusomradet. I dessa lokaler finns 1 princip inga vakanser. Under viren 2017 &verlats 11
byggnader till exploateringsnimnden med anledning av kommande stadsutveckling.

Slakthusomradet kommer enligt vision Soderstaden 2030 genomga stora fordndringar. Detta
arbete har tagit sin borjan i och med kommunfullméktiges beslut 21 juni 2010 om start for
program- och utredningsarbete for omradet. Sa kallat programsamrad pagick under perioden 8
december — 1 februari 2016 da en strukturplan med 3000-4000 nybostéder i1 Slaktshusomrédet
presenterades. Slutligt program for Slakthusomradet godkidndes av Stadsbyggnadsndmnden i
februari 2017. Enligt nuvarande tidplan kommer forsta detaljplan att kunna antas tidigast ar
2018/2019.
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S:t Erik Markutveckling kommer dven fortsdttningsvis delta i den fortsatta planeringen av
Slakthusomradets utveckling.

Viistberga

I maj 2014 forvirvades Langobardia AB med en tomtritt beldgen i Viastberga. Uthyrbar yta
uppgar till ca 4 000 kvm. Det finns endast vissa mindre vakanser i fastighetens lokaler.

Hammarby Sjostad

I Hammarby Sjostad dger Fastighets AB Godsfinkan en tomtritt med tre kontorsbyggnader.
Dessa innehéller med en total uthyrbar yta uppgaende till ca 8 000 kvm. En av byggnaderna, ca
2 800 kvm, har i samarbete med SISAB byggts om till en lag- och mellanstadieskola, dir
skolstart paborjades fran hostterminen 2016.

Arstafiltet och Norra Djurgdrdsstaden

I november 2015 forviarvades Fastighets AB Grosshandlarvigen, ett bolag med fyra
tomtritter varav tre ir beldgna vid Arstafiltet och en i Norra Djurgardsstaden. Genom forvirvet
skapas radighet 6ver mark och byggnader infor framtida stadsutveckling i nimnda omraden.
Bolagets fastigheter dr fullt uthyrda.

Ovrigt

Bolaget har tidigare tagit fram en investeringsstrategi i syfte att frimja Stockholms ldngsiktiga
utveckling. Forslag till fastighetsforviarv ska lopande provas utifrdn investeringsstrategin.
Eventuella fastighetsforvérv ingar inte i denna plan for ar 2018-2020.

Ekonomi

Resultat efter finansnetto ar 2018 berdknas uppgé till 34 mnkr. Resultatet forvéntas forbéttras
under ar 2019-2020 och antas d& uppgd till ca 41 respektive 47 mnkr per ar.
Resultatutvecklingen dr starkt beroende av rinteutveckling och uthyrningsgrad, framfor allt i
Fastighets AB Palmfelt Center. Jamforelser med tidigare ar ar inte helt relevanta pa
koncernnivd, da 11 byggnader Gverlats till exploateringsndmnden per 31 mars 2017.

Intdiikter
Omsittningen berdknas 2018 uppga till 284 mnkr, varav merparten dr hinforlig till Fastighets
AB G-mistaren (109 mnkr) och Fastighets AB Palmfelt Center (83 mnkr). Jimfort med budget
2017 okar intdkterna nagot, vilket framst dr en effekt av nyuthyrning i Fastighets AB Palmfelt
Center.

Plan 2019-2020 baseras 1 Ovrigt pa att befintliga hyresgéster stannar kvar enligt avtal med vissa
justeringar efter omforhandling och hyresgéstanpassningar.

Kostnader

Rorelsens kostnader berdknas &r 2018 uppga till ca 134 mnkr. Under ar 2019-2020 berdknas
rorelsekostnaderna bli nagot ligre, framst till foljd av genomforda energispardtgirder samt
minskat planerat underhall. Driftskostnaderna bestar framst av kostnader for el, vdrme,
fastighetsskatt/tomtrattsavgilder samt fastighetsforvaltning/ fastighetsskotsel. 2020 forvéntas



aven parkeringshuset 1 Fastighets AB Palmfelt Center rivas, vilket far till f61jd att
driftkostnaderna sjunker.

Kostnader for reparationer och underhéll planeras uppgé till ca 25 mnkr for ar 2018, vilket ar
en 0kning jamfort med budget 2017. De underhallsétgdrder som planeras under treérsperioden
avser bl a energieffektiviseringar, takarbete samt utbyte av tekniska installationer sdsom hissar
1 Fastighets AB Godsfinkan samt Fastighets AB G-maistaren. For ar 2019-2020 minskar
underhéllskostnaderna till ca 21-23 mnkr, varav 8 mnkr/ar utgors av 16pande underhall. Detta
bedoms vara en rimlig langsiktig niva vad giller underhéllskostnader. Av det planerade
underhéllet dr storre delen hinforlig till energieffektiviseringar och tekniska installationer i
Fastighets AB G-mistaren och Fastighets AB Palmfelt Center. Aven visst yttre underhll
planeras under perioden, exempelvis fonsterrenovering och markytor i Fastighets AB G-
mistaren och Fastighets AB Runda Huset.

De koncernjusteringar som belastar resultatet bestdr av frimst av koncernmaissiga
overavskrivningar som under perioden 2018-2020 uppgar till ca 16-18 mnkr per ar.

Budgeterat finansnetto baseras pa prognos fran Stockholms stads stadsledningskontor.

Investeringar

Investeringar under perioden 2018-2020 avser frimst hyresgéstanpassningar i Fastighets AB
Palmfelt Center, for anpassning och renovering av lokaler infor fornyelse av hyresavtal och
nyuthyrning. Aven mindre hyresgéstanpassningar forviintas goras i Fastighets AB G-Miistaren,
Fastighets AB Godsfinkan, Fastighets AB Runda Huset och Fastighets AB Charkuteristen.

Bakgrund - nu gdllande dgardirektiv 2017-2019

Bolagets uppgift dr att dga, forvalta och utveckla fastigheter/aktier i fastighetsbolag i avvaktan
pa omvandling av fastigheterna till bostdder och arbetsplatser. Syftet dr att framja Stockholms
utveckling och stadens formogenhetsforvaltning.

Bolagets verksamhet ska under perioden inriktas pa forvaltning, uthyrning och utveckling till
sa god avkastning som mdjligt med héinsyn tagen till stadens utveckling. Under perioden
kommer verksamheten i hog grad att inriktas pda uthyrning och forddling av lokaler i
utvecklingsomrdden. Bolaget ska ddirutover inventera fastighetsmarknaden, och med
utgangspunkt i oversiktsplanen arbeta fram en investeringsstrategi, i syfte att framja
Stockholms langsiktiga utveckling. Forslag till fastighetsforvirv ska lopande prévas utifran
investeringsstrategin.

Bolaget ska

Ett Stockholm som haller samman
e [ samverkan med exploateringsndmnden, stadsbyggnadsndmnden och kommunstyrelsen
soka strategiska utvecklingsprojekt och forvdrv for stadens framtida behov

o se over mojligheterna att ha tillfilliga studentbostdider i bolagets utvecklingsprojekt

o [ samverkan med exploateringsndmnden fortsdtta planeringen for utveckling av
fastigheterna i Ulvsunda med tydlig inriktning pa nya bostdder samt vdilfungerande handel
och service



o tillsammans med ovriga aktorer i omrddet medverka i utrednings- och programarbetet for
Soderstaden

o [Opande préva forslag till fastighetsforvdry och forsdljning i syfte att framja Stockholms

utveckling

Ett ekonomiskt hallbart Stockholm

o tillsammans med kommunstyrelsen som leder arbetet utreda grdnssnitt och organisation for
strategiska markutvecklingsfragor

o folja upp av kommunfullmdktige beslutade indikatorer

S:t Erik Markutveckling AB 2016 2017 2018 2019
Resultat efter finansnetto, mnkr 28 28 39 48
Investeringar, mnkr 58 74 58 45

Kommunfullmdktiges indikatorer

KF:s mal for KF:s KF:s KF:s
verksamhetsomr | Indikator drsmal drsmal drsmdl
ddet 2017 2018 2019
1.3 Stockholm dr | Andel genomférda
en stad med atgdrder inom
levande och ramen fér RSA
trygga stadsdelar | (risk- och

sdarbarhetsanalys) 100 % 100 % 100 %
3.3 Fler jobbar, Antal 500 st 500 st 500 st
har trygga praktiktillfillen
anstdllningar och | som genomfors
férsérier sig inom stadens
sjdlva verksamheter av de

aspiranter som

Jobbtorg

Stockholm matchar




KF:s mal for KF:s KF:s KF:s
verksamhetsomr | Indikator drsmal drsmal drsmdl
ddet 2017 2018 2019
Antal ungdomar 8500 st 9000 st 9 000 st
som fdtt
sommarjobb i
stadens regi
Antal aspiranter 850 st 900 st 900 st
som fdtt
Stockholmsjobb
Antal 900 st 950 st 950 st
tillhandahallna
platser for
Stockholmsjobb
Antal 8 500 st 9 000 st 9 000 st
tillhandahallna
platser for
sommarjobb
4.2 Stockholms Aktivt 83 83 83
stad é@r en bra Medskapandeindex
arbetsgivare med | 1, 4o Brg Faststills | Faststdlls | Faststdlls
goda arbetsgivare 2017 2017 2017
arbetsvillkor
Index Psykosocial Faststills | Faststdlls | Faststdlls
arbetsmiljo 2017 2017 2017
Obligatorisk nimndindikator
Sjukfranvaro tas fram tas fram tas fram
av av av
ndmnden/s | ndmnden/s | ndmnden/
tyrelsen tyrelsen styrelsen
Sjukfrdanvaro dag tas fram tas fram tas fram
1-14 av av av
ndmnden/s | ndmnden/s | ndmnden/
tyrelsen tyrelsen styrelsen
4.8 Offentlig Andel upphandlade | Faststdlls | Faststills | Faststdills
upphandling avtal ddr en plan 2017 2017 2017
utvecklar staden i | JOr sys ?er.natisk
hdllbar riktning uppfoljning har
tagits fram




Strategier

For att lyckas med bolagets uppdrag att forvalta fastighetsbolag och fastigheter med s god
avkastning som mojligt med hédnsyn till kommande stadsutveckling och for att folja
kommunfullméaktiges dgardirektiv i 6vrigt kommer f6ljande strategier att anvandas:

1.

2.
3.

4.

3.
6.

7.

Fokus pé utveckling och projekt bl. a. 1 Fastighets AB G-maéstaren, Fastighets AB
Palmfelt Center och Fastighets AB Grosshandlarvigen.

En effektiv fastighetsforvaltning som bidrar till ndjda hyresgister.
Underhallsinsatsernas omfattning praglas av att vissa av fastigheterna har begransad
livslangd.

God framforhéllning infér framtida stadsutveckling, dédr uthyrning alltid sker med
hinsyn till forestaende stadsutveckling.

Aktiv roll i stadsutvecklingsprojekt i de omraden dér bolagets fastigheter ar beldgna.
Tillsammans med andra berdrda aktdrer och i arbetet med investeringsstrategi aktivt
sOka strategiska projekt for stadens langsiktiga utveckling.

Lopande se 6ver mojligheter till studentbostader

S:t Erik Markutvecklings bidrag till stadens inriktningsmal kommer att redovisas 1 budget 2018
enligt stadens ILS-system, dér bolagets mal hamtas fran affarsplanerna.

Konsekvenser for S:t Erik Markutveckling av andra fordndringar dn de som redovisats ovan,
har inte beaktats i foreliggande underlag till budget 2018 och plan 2019-2020.

Bilaga:

1. Resultatrdkning plan 2018-2020 St Erik Markutveckling AB, koncern.



