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Budget och affarsplan 2018

Forslag till beslut
Styrelsen foreslas besluta féljande.

1. Forslag till budget och affarsplan 2018 godkanns.
2. S:t Erik Markutvecklings lanelimit 2018 uppgar till 3 400 mnkr, med férdelning enligt
redovisat forslag.

Stockholm som ovan

Marie Wallhammar

Arendet

Finanshorgarradet presenterade sitt forslag till budget for Stockholms stad ar 2018 med
inriktning for aren 2019-2020 den 11 oktober 2017. Stockholms kommunfullméktige kommer
den 15-16 november 2017 att besluta om budgeten. Dotterbolagen inom koncernen Stockholms
Stadshus skall rapportera in sina budgetar till moderbolaget. Budgeten, som ska beakta
agardirektiv fran kommunfullméaktige, utgor underlag till koncernen Stockholms Stadshus ABs
budget.

Utifran visionen "Ett Stockholm for alla” redovisas i finansborgarradets forslag till budget fyra
inriktningsmal, vilka ar oférandrade sedan tidigare:

1. Ett Stockholm som haller samman
Visionen om en stad som haller samman: “’Stockholm &r en stad som far alla att véxa. Har har
alla barn och vuxna framtidstro och mojligheter att férverkliga sina liv. Stockholm ar en
sammanhallen stad som sjuder av liv och rorelse i alla stadens delar. Den offentliga valfarden
ar en grund for livskvalitet och trygghet for stockholmarna under livets alla skeden.”
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2. Ett klimatsmart Stockholm
Visionen om ett klimatsmart Stockholm: ’Naturens stillhet nara storstadens intensitet utmarker
Stockholm. Smarta I6sningar gor det enkelt for alla stockholmare att leva miljévanligt. Utan
att aventyra forutsattningarna for framtida generationer vaxer staden med méanniskan som
utgangspunkt och med respekt for naturens granser.”

3. Ett ekonomiskt hallbart Stockholm
Visionen om ett ekonomiskt hallbart Stockholm: “Stockholm &r nytankandets centrum i
varlden. Det gynnsamma innovationsklimatet far foretag och méanniskor att blomstra.
Néaringslivets mangfald och det livslanga larandet ger alla stockholmare frihet att folja och
forverkliga sina drommar. Stockholm &r en central nod i ett globalt néatverk av framgangsrika
stader. En stad i varlden, men ocksa en varldens stad som attraherar internationella
entreprendrer, studenter och besdkare.”

4. Ett demokratiskt hallbart Stockholm
Visionen om ett demokratiskt hallbart Stockholm: “’Ingenstans &r demokratin mer vital an i
Stockholm. Stockholmarna &r delaktiga i stadens utveckling och kanner samhorighet med sin
stad. Deras engagemang tas tillvara och ger riktning at framtiden. Stockholm &r ett foredome i
skyddet av de manskliga rattigheterna. Lika rattigheter och stora mojligheter kommer alla till
del i en stad tillganglig for alla.”

Detta forslag till budget innehaller, med utgangspunkt i ovan redovisade mal, kostnader,
intakter och strategier for de fastigheter och bolag som S:t Erik Markutveckling med
dotterbolag ager per 2017. Eventuellt tillkommande forvarv eller forséljningar, utéver vad som
redan beslutats om, ingdr inte i budgetforslaget.



Agardirektiv for 2018-2020

Bolaget ska

Ett Stockholm som haller samman

¢ i samverkan med exploateringsndmnden, stadsbyggnadsnamnden och kommunstyrelsen

sOka strategiska utvecklingsprojekt och forvarv for stadens framtida behov

i samarbete med exploateringsnamnden ocksa préva mojligheter till strategiska markinkop i
de villaomraden som kan vara aktuella

se over mojligheterna att ha tillfalliga studentbostéder i bolagets utvecklingsprojekt

i samverkan med exploateringsnamnden fortsatta planeringen for utveckling av
fastigheterna i Ulvsunda med tydlig inriktning pa nya bostader samt valfungerande handel
och service

tillsammans med 6vriga aktérer i omradet medverka i utrednings- och programarbetet for
SOderstaden

I6pande préva forslag till fastighetsforvarv och forsaljning i syfte att framja Stockholms

utveckling

Ett ekonomiskt hallbart Stockholm

o folja upp av kommunfullméktige beslutade indikatorer och av kommunfullméktige
gemensamma direktiv for samtliga ndmnder och bolagsstyrelser

S:t Erik Markutveckling AB 2017 2018 2019 2020
Resultat efter finansnetto, mnkr 28 34 41 47
Investeringar, mnkr 74 92 18 14
Kommunfullmdktiges indikatorer
KF:s mal for KF:s KF:s KF:s
verksamhetsomr | Indikator drsmal drsmadl drsmal
ddet 2018 2019 2020
2.2 Transporter i | Andel miljébrénsle
Stockholm dr i stadens etanol-
miljéanpassade och biogasfordon 85 % 85 % 85 %
3.3 Fler jobbar, Antal 500 st 500 st 500 st
har trygga praktiktillfallen
anstdllningar och | SOm genomfors
férsérjer sig inom stadens
sjlva verksamheter av de
aspiranter som
Jobbtorg
Stockholm matchar




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

verksamhetsomr | Indikator arsmal arsmal arsmal

adet 2018 2019 2020
Antal ungdomar 9 000 st 9500 st | 10000 st

som fatt feriejobb i
stadens regi

Antal 1 000 st 1 050 st 1100 st
tillhandahallna
platser for
Stockholmsjobb
Antal 9000 st 9 500 st 10 000 st
tillhandahallna
platser for
feriejobb
4.2 Stockholms Aktivt 81 82 83
stad dr en bra Medskapandeindex
arbetsgivare med | |ndex Bra 84 85 86
goda arbetsgivare
arbetsvillkor
Obligatorisk namndindikator
Sjukfranvaro tas fram tas fram tas fram
av av av
namnden/s | ndmnden/s | namnden/
tyrelsen tyrelsen styrelsen
Sjukfranvaro dag tas fram tas fram tas fram
1-14 av av av
namnden/s | ndmnden/s | namnden/
tyrelsen tyrelsen styrelsen
4.8 Offentlig Andel upphandlade 85% 87% 90%
upphandling avtal dar en plan

utvecklar staden i | for SYS_tematiSk
hdllbar riktning upp_foljmng har
tagits fram

Bolagets mal och uppgifter enligt forslag till kommunfullmdktiges beslut

Bolagets uppgift ar att &ga, férvalta och utveckla fastigheter/aktier i fastighetsbolag i avvaktan
pa omvandling av fastigheterna till bostader och arbetsplatser. Syftet ar att framja Stockholms
utveckling och stadens formdégenhetsforvaltning.

Bolagets verksamhet ska under perioden inriktas pa forvaltning, uthyrning och utveckling till
sa god avkastning som majligt med hansyn tagen till stadens utveckling. Under perioden
kommer verksamheten i hdg grad att inriktas pa uthyrning och féradling av lokaler i
utvecklingsomraden.



S:t Erik Markutvecklings bidrag till stadens overgripande mal redovisas via systemet for
Integrerad Ledning och Styrning, ILS. Rapport aterfinns i bilaga 5.

S:t Erik Markutvecklings styrelse antog nuvarande internkontrollplan under februari 2017 och
bolaget har sedan dess kontinuerligt arbetat med riskanalys och uppf6ljning enligt denna. Vid
arets slut kommer slutlig uppféljning och utvardering goras av den interna kontrollen for ar
2017. | samband med det forsta styrelsemdtet ar 2018 kommer 2018 ars internkontrollplan
darefter foreldggas styrelsen for beslut.

Budget 2018

Marknadssituationen

Sammanlagt har S:t Erik Markutvecklings dotterbolag ca 200 000 kvm uthyrningsbar yta i
stadsutvecklingsomradena Ulvsunda, Slakthusomradet, Hammarby Sjostad, Vastberga, Norra
Djurgérdsstaden och Arstafaltet. S:t Erik Markutveckling med dotterbolag ager f n 12
tomtratter och en fastighet. Marknadsvardet beddéms till ca 3 400 mnkr.

For narvarande finns mindre vakanser i bolagets fastigheter, dar uthyrningsarbete sker med
hansyn till forestadende stadsutveckling.

S:t Erik Markutvecklings dotterbolag

Slakthusomradet

Fastighets AB Palmfelt Center &ger tomtratten till fastigheten Sandhagen 10 i Stockholms
slakthusomrade. Fastigheten innehaller ca 45 000 kvm uthyrbara lokaler. Fér narvarande finns
vissa vakanser i lokalernas datahallar och kontor, vilket &r en prioriterad fraga. Infor
uthyrning/inflyttning &r det nédvéndigt med investeringar i form av hyresgéstanpassning.

Fastighets AB Runda Huset dger tomtratten till fastigheten Kylhuset 15, en kontorsfastighet
med drygt 13 000 kvm uthyrbar yta. Fastigheten ar fullt uthyrd och efter underhallsatgarder
och hyresgastanpassningar under de senaste aren bedoms fastigheten vara i relativt gott skick.

Under forsta tertialet 2017 Overlat koncernen 11 byggnader i Slakthusomradet till staden.
Overlatelserna galler tomtratterna i dotterbolagen Fastighets AB Styckmaéstaren, Fastighets
AB Charkuteristen (med undantag for tomtratten till fastigheten Isterbandet 6), Fastighets
AB Tuben, Kylfacket Forvaltning AB, Fastighets AB Kylrummet och Fastighets AB
Gavia. De 5 "tomma” dotterbolagen ar pa vag att bli vilande.

Flera av stadens forvaltningar och bolag &r hyresgaster i S:t Erik Markutvecklings 3
kvarstaende kontorsfastigheter i Slakthusomradet. S:t Erik Markutveckling deltar aktivt i den
fortsatta planeringen av Slakthusomradets utveckling, fortsattningsvis som en langsiktig agare
av kontorsfastigheter.

Slakthusomradet kommer enligt vision Soderstaden 2030 genomga stora forandringar. 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 ca 4000 nybostader i Slaktshusomradet
presenterades. Slutligt program for Slakthusomradet godkandes av Stadsbyggnadsnamnden i
februari 2017. Enligt nuvarande tidplan kommer forsta detaljplan att kunna antas tidigast ar
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2020. Narmast berdrs Palmfelt Center eftersom bolagets parkeringshus foreslas rivas och ge
plats for ett torg. Forberedelser infor detta pagar och fortsatter under 2018.

Ulvsunda

Fastighets AB G-mastaren — med fastigheterna Gjutméstaren 6 och 9 - har nu helt skiftat
inriktning fran en fastighet med 100000 kvm tillverkningsindustri till en modern och
valbelagen handelsplats. | fastigheten finns butikslokaler for CityGross, Bauhaus och OoB,
medan bl a Mathem bedriver lager- och logistikverksamhet. Aven Andys Lekland och
Bodyflight bedriver verksamhet i fastighetens lokaler. Sedan 2015 ar Stockholm Vatten och
Avfall AB ny hyresgast med lagerlokaler, fordonsforrad samt huvudkontor med moderna,
flexibla och effektiva kontorslokaler.

For anlaggningens fortsatta utveckling bevakas tidplanen avseende forestaende stadsutveckling
noggrant. Med anledning av avslutad bullerutredning vad avser flygtrafik till och fran
Bromma, har den bostadspotential som  presenterats i  bolagets tidigare
fastighetsutvecklingsplan nu reducerats vasentligt. Till féljd av detta har bolaget paborjat en
omarbetning av den tidigare fastighetsplanen. Bolaget har ocksa ansékt om andrad detaljplan
for fastigheten och fick sk planbesked fran Stadsbyggnadskontoret i maj 2017. Arbetet med
fastighetsutvecklingen i Ulvsunda forvantas fortga under 2018.

Under andra tertialet 2017 traffades en éverenskommelse om bytesaffar i Ulvsunda. Affaren &ar
villkorad av bl.a. godk&nnande i kommunfullmaktige, vilket har skett under hésten 2017, samt
erhallande av bygglov. S:t Erik Markutveckling forvéarvar genom ett bolagsforvarv en bebyggd
tomtratt och séljer obebyggd mark. Forsaljningen ar planerad till forsta tertialet 2018, medan
tilltradet av tomtréatten sker 2020.

Vastberga

S:t Erik Markutveckling forvarvade ar 2014 Langobardia AB, som &ger en tomtratt med ca
2 000 kvm kontors- och lagerlokaler i Vastberga. Stockholms stads socialtjanstforvaltning hyr i
dagslaget ungefar halva lokalytan och hela fastigheten &r i princip fullt uthyrd. Under ar 2018
kommer arbete med underhall av fastigheten att fortsatta.

Hammarby Sjostad

S:t Erik Markutveckling foérvarvade under december 2014 dotterbolaget Fastighets AB
Godsfinkan, en tomtratt i Hammarby Sjostad med tre kontorsbyggnader. Ett av syftena med
forvarvet var mojligheten att bygga om en av byggnaderna till skola, déar uthyrning skett till
Skolfastigheter i Stockholm AB (SISAB). Efter ombyggnad pabdrjade skolverksamhet i
lokalerna fran hostterminen 2016. Uthyrning av mindre, vakanta, lokaler &r en prioriterad
fraga. Bolaget bedomer att mindre hyresgastanpassningar ar nédvandiga innan uthyrning kan
ske, vilka budgeterats for under 2018.

Arsta/Norra Djurgardsstaden

S:t Erik Markutveckling foérvérvade dotterbolaget Fastighets AB Grosshandlarvagen i
november 2015. Bolaget 4ger bebyggda tomtratter pd Arstafaltet och i Norra Djurgérdsstaden.
Under 2017 forvarvades ytterligare en tomtréatt som ligger i direkt anslutning till bolagets
ovriga tre tomtratter vid Arstafaltet. Bolagets lokaler &r fullt uthyrda och forvaltas for
narvarande i avvaktan pa forestaende stadsutveckling.

| dotterbolaget Stockholm Norra Station AB bedrivs i dagslaget ingen verksamhet.



Strategier

For att lyckas med bolagets uppdrag att forvalta fastighetsbolag och fastigheter med sa god
avkastning som mojligt med héansyn till kommande stadsutveckling och for att folja
kommunfullméktiges agardirektiv i 6vrigt kommer foljande strategier att anvandas:

1. Fokus pa utveckling och projekt.

2. En effektiv fastighetsforvaltning som bidrar till néjda hyresgéaster.

3. Underhallsinsatsernas omfattning praglas av att vissa av fastigheterna har begransad
livslangd.

4. God framférhallning infor framtida stadsutveckling, dar uthyrning alltid sker med
hansyn till forestaende stadsutveckling.

5. Aktiv roll i stadsutvecklingsprojekt i de omraden dar bolagets fastigheter ar belagna.

6. Tillsammans med andra berorda aktorer aktivt soka strategiska projekt och forvarv for
stadens langsiktiga utveckling.

7. Lopande se dver mojligheter till studentbostader.

| bilaga 4 redovisas forslag till affarsplan som narmare beskriver bolagets kort- och langsiktiga
mal.

Budget 2018

Foreliggande forslag till budget for ar 2018 for moderbolaget och koncernen S:t Erik
Markutveckling AB utgar fran upprattad tredrsplan, prognos 2 2017, samt resultatkrav 2018 i
enlighet med Finansborgarradets forslag till budget for Stockholms stad 2018.

Koncernens resultat budgeteras till 34 303 tkr, vilket ar i linje med det av
kommunfullmaktige foreslagna resultatkravet om 34 mnkr.

Under den period som S:t Erik Markutveckling &gt fastigheter/fastighetsbolag i
stadsutvecklingsomraden har budgeterat resultat innehallit stor osékerhet, initialt pga
Fastighets AB G-mastarens omvandling fran bryggeri till handelsplats, men under senare ar
ocksa osdkerheten i samband med forvarv av nya fastigheter och fastighetsbolag och
utvecklingen av de omraden déar dessa fastigheter &r belagna. Bolagets styrelse har under 2017
beslutat om en bytesaffar i Ulvsunda. Affaren ar villkorad av bl.a. godk&nnande av
kommunfullméktige, vilket har skett under hosten 2017, samt erhallande av bygglov. S:t Erik
Markutveckling férvarvar en bebyggd tomtratt och séljer obebyggd mark. Forsaljningen &r
planerad till forsta tertialet 2018.

| budget har réanta antagits i enlighet med prognos fran staden. Vidare gors antaganden om att
befintliga hyresgaster fullfoljer kontrakt och att inga ytterligare stérre behov av reparationer
och underhall, annat &n vad som rimligen kan forutses och anges nedan, uppkommer.

For koncern och moderbolag redovisas resultat- och balansrikning i bilaga. Ovriga eventuella
forandringar i bolagets och koncernens verksamhet, forutom de fordndringar som anges ovan,
har inte beaktats i denna budget.



Sammanfattni ng Budget 2018 Prognos
2017

(tkr)

Omséttning 298 874 281 213

Rorelsens kostnader -152 761 -144 070

Resultat efter finansnetto: 34 303 30484

Investeringar: 100 164 200 000

De hdgre intakterna under ar 2018, relativt ar 2017, ar framst hanforligt till nya hyresavtal i
Fastighets AB G-mastaren och Fastighets AB Palmfelt Center. De 6kade kostnaderna under ar
2018, ar framst hanforliga till Fastighets AB G-maéstaren som har budgeterat for okade
kostnader i samband med fastighetsutveckling, avyttring av mark och planerat underhall.

Intakter och kostnader

Koncernen
Koncernens omsattning beraknas 2018 uppga till 299 mnkr, fordelat enligt foljande:

* Fastighets AB G-mastaren: 114 mnkr

* Fastighets AB Palmfelt Center: 85 mnkr

* Fastighets AB Grosshandlarvagen: 45 mnkr
* Fastighets AB Runda Huset: 28 mnkr

* Fastighets AB Godsfinkan: 18 mnkr

* Fastighets AB Charkuteristen: 4 mnkr

* Fastighets AB Langobardia: 4 mnkr

* S:t Erik Markutveckling: 1 mnkr

Intékter baseras framst pa befintliga hyresavtal. Rimlighetsbedomning har gjorts avseende
tomma lokaler och méjligheterna att hyra ut dessa.

Koncernens rorelsekostnader exklusive avskrivningar budgeteras till 153 mnkr, varav 125
mnkr avser driftskostnader. Stora enskilda poster inom driftskostnaderna utgors av elkostnader,
fastighetsskatt, tomtrattsavgélder, varmekostnader samt fastighetsskétsel och férvaltning.
Dessutom budgeterats for extra utredningar i samband med fastighetsutveckling, éverlatelse av
mark samt flyttkostnader for deponi som ar belagen pa mark som ska avyttras.

| fastigheterna har sedan flera ar ett omfattande arbete genomforts vad avser justeringar och
forbattringar avseende fastigheternas energianvandning. Fastigheten Gjutméstaren 6 har
prioriterats i detta arbete. Det underhall som utfors vad avser tekniska installationer under ar
2018 syftar, forutom att bibehalla eller 6ka fastigheternas tekniska livslangd, ocksa till fortsatta
energibesparingar och atgarder for att forbattra kundnojdheten.

Underhallskostnader budgeteras till 28 mnkr, varav I6pande underhall &r beréknat till 6 mnkr
och det planerade underhallet berdknas uppga till knappt 22 mnkr. Stérre underhallsatgarder
utgors framst av atgarder i Fastighets AB G-mastaren i syfte att skapa en an mer attraktiv
handelsplats. Dessutom budgeteras for elatgarder, renovering av tak och golv samt
markatgarder sasom malning och asfaltering. | Fastighets AB Grosshandlarvagen budgeteras
ventilations- och markatgarder samt nytt tak. | Palmfelt Center sker framforallt atgéarder for att
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sakerstalla den langsiktiga funktionen i de datahallar som bolaget &ger och hyr ut, sdsom
sprinklers och cirkulationskylare. | Fastighets AB Godsfinkan budgeteras aven fore en
renovering av hissar.

Till foljd av stadens regelverk for finansiell hantering sker all in- och utlaning i koncernen via
moderbolagets interna koncernkonto (checkrakningskredit) i staden. Budgeterat finansnetto ar
2018 uppgar till -42 mnkr och ar berdknat i enlighet med prognos fran staden under hosten
2017.

Koncernens investeringar under 2018 budgeteras till 100 mnkr och bestar framst av
hyresgastanpassningar och energibesparande atgarder i Palmfelt Center. Samtliga foreslagna
investeringar ar nodvandiga for att sakerhetsstdlla uthyrningsgraden och darmed ocksa
bibehalla bolagets nettointakter pa langre sikt.
Sammanfattningsvis bestar investeringarna av:

Varmeatervinning/hganpassning Sandhagen 10 (Fastighets AB Palmfelt Center) 80,7 mnkr

Hyresgéstanpassning Angsbotten (Fastighets AB Grosshandlarvigen) 0,4 mnkr
Hyresgastanpassningar Godsfinkan 1 (Fastighets AB Godsfinkan) 8,1 mnkr
Markatgarder/hganpassning Gjutmastaren 6 och 9 (Fastighets AB G-mastaren) 8,0 mnkr
Hyresgastanpassning Kylhuset 15 (Fastighets AB Runda Huset) 3,0 mnkr
Totalt: 100,2 mnkr

| bolagets tidigare trearsplan, upprattad i mars 2017 foreslogs investeringar om 92 mnkr.,
vilken ocksa ar faststallts som investeringsram 2018 av Kommunfullméaktige. Avvikelsen mot
nu foreslagen budget ar hanforlig till Godsfinkan (ca 4 mnkr i senarelagd investering fran
2017), Palmfelt Center (4,5 mnkr i varmeatervinning/Grow Smarter) samt G-mastaren (2 mnkr
i hyresgéstanpassning av vakant lokal).

Bolagets upplaning via stadens koncernkonto budgeteras till 2 651 mnkr vid utgangen av ar
2018. Till foljd av nyinvesteringar och flodesvariation i bolagets rorelsekapital under aret,
foreslas att koncernens limit for upplaning bibehalls till 3 400 mnkr. Se aven bilaga 3.

Moderbolaget S:t Erik Markutveckling
Moderbolagets intdkter bestar av framst av intdkter fran dotterbolagen avseende
vidarefakturering av gemensamma konsultkostnader.

Moderbolagets kostnader utgérs framst av finansiella kostnader. Ovriga kostnader avser bl a
personalkostnader, konsultkostnader och lokalkostnader. Bolaget planerar for extra
konsultinsatser under 2018 avseende framst upphandlingar, kostnader i samband med avyttrad
mark samt utveckling av administrativa rutiner.

Begransningar for avdrag for koncerninterna rantor

Riksdagen beslutade i slutet av ar 2012 om ytterligare begransningar for avdrag for
koncerninterna rantor i huvudsyfte att forhindra kapitalflykt till utlandet med skatteplanering.
Skatteverket har dérefter kommit ut med skriftliga stéllningstaganden med sina bedémningar
av hur begransningarna ska tolkas.
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| december 2016 fattade Skatteverket ett slutligt omprovningsbeslut for inkomstaret 2014,
vilket innebar att en begrénsad del av de externa réantorna anses vara avdragsgilla. Motsvarande
slutligt omprévningsbeslut avseende inkomstaret 2015 forvantas inom kort.

Enligt instruktion fran Stockholms Stadshus AB beraknas rantekostnaderna vara avdragsgilla
till 65% i budget 2018. Kostnaden belastar resultatet for ar 2018 med 3,3 mnkr.

Bilagor
Bilaga 1 Resultatrékning (Koncern)

Bilaga 2 Resultatréakning (Moderbolag)
Bilaga 3 Limiter 2018

Bilaga 3b Fordelning av limiter 2018
Bilaga 4 Affarsplan 2018

Bilaga 5 ILS-rapport 2018



