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Budget och affiarsplan 2019
Forslag till beslut
Styrelsen f6reslas besluta foljande.

1. Forslag till budget och affdrsplan 2019 godkénns.
2. S:t Erik Markutvecklings lanelimit 2019 uppgar till 3 400 mnkr, med férdelning enligt
redovisat forslag.

Stockholm som ovan
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Marie Wallhammar

Arendet

Finansborgarrddet presenterade sitt forslag till budget for Stockholms stad ar 2019 med
inriktning for dren 2020-20221 den 14 november 2018. Stockholms kommunfullméktige
kommer den 12-13 december 2018 att besluta om budgeten. Dotterbolagen inom koncernen
Stockholms Stadshus skall rapportera in sina budgetar till moderbolaget. Budgeten, som ska
beakta #gardirektiv frdn kommunfullméktige, utgdr underlag till koncernen Stockholms
Stadshus ABs budget.

S:t Erik Markutveckling AB Org.nr 556064-5813 Telefon Ingér i

Postadress 08-508 290 00 koncernen verkey
c/o Stockholms Stadshus AB Besoksadress E-post Stockholms t Stockholms
105 35 STOCKHOLM Kaplansbacken 10 info@sterikmark.se Stadshus AB & stad
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Utifran visionen "Mogjligheternas Stockholm” redovisas i finansborgarradets forslag till budget
tre inriktningsmal:

1.

En modern storstad med majligheter och valfrihet for alla

I Stockholm dir mcinniskor sjclvforsorjande och vdigen till arbetet och svenskkunskaper
ar kort

Stockholm dr en trygg, sdker och vilskott stad att bo i och vistas i

1 Stockholm nar barn sin fulla potential da Stockholms skolor och forskolor dir de béista
i Sverige

I Stockholm far mdnniskor stodinsatser i tid priglade av hog kvalitet, evidens och
rdttssckerhet

1 Stockholm har dldre en tillvaro som prdglas av hog kvalitet, trygghet och
sjclvbestdmmande

En hallbart viixande och dynamisk storstad med hog tillvixt

Stockholm har Sveriges bdista foretagsklimat och ett internationellt konkurrenskraftigt
ndringsliv

Stockholm byggs attraktivt, tdtt och funktionsblandat utifran mdnniskors och
verksamheters skiftande behov

Stockholms infrastruktur framjar effektiva och hallbara transporter samt god
framkomlighet

Stockholm dr en modern kultur- och evenemangsstad med en stark besoksnciring
Stockholm dir en hallbar stad med en god livsmiljo

En ekonomiskt hallbar och innovativ storstad for framtiden

Stockholm har en budget i balans och langsiktigt hallbara finanser
Stockholm anviinder skattemedlen effektivt till storsta nytta for stockholmarna

Detta forslag till budget innehaller, med utgangspunkt i ovan redovisade maél, kostnader,
intdkter och strategier for de fastigheter och bolag som S:t Erik Markutveckling med
dotterbolag dger per 2018. Eventuellt tillkommande forvarv eller forséljningar, utéver vad som
redan beslutats om, ingar inte i budgetforslaget.

Agardirektiv for 2019-2021

Bolaget ska

En modern storstad med mdajligheter och valfrihet for alla

e | storre utstrdckning prova forslag till fastighetsforvdrv och forsdljning i syfte att frimja
Stockholms utveckling.



En hallbart viixande och dynamisk storstad med hog tillvixt

o [ samarbete med exploateringsndmnden, stadsbyggnadsndmnden och kommunstyrelsen soka

strategiska utvecklingsprojekt och forvdrv for stadens framtida behov.

S:t Erik Markutveckling AB 2018 2019 2020 2021
Resultat efter finansnetto, mnkr 34 53 51 58
Investeringar, mnkr 100 80 282 32

Kommunfullmdktiges indikatorer

KF:s mal for verksam- | Indikator KF:s arsmal KF:s arsmal KF:s arsmal
hetsomradet 2019 2020 2021
1.1 T Stockholm ar Antal tillhandahélina plat- 9000 9000 9000
minniskor sjalvforsor- | qer for feriejobb
jande och végen till ar-
bete och sjilvforsorj- Antal ungdomar som fatt 9000 9 000 9 000
ning r kort feriejobb i stadens regi
Antal aspiranter som fatt 1 050 1 100 1100
Stockholmsjobb
Antal tillhandahéllna plat- 1 050 1 100 1 100
ser for Stockholmsjobb
Obligatorisk bolagsindikator
1.2 Stogkholm dren Andel genomforda atgér- Tas fram av Tas fram av Tas fram av
trygg, siker och der inom ramen for RSA styrelse styrelse styrelse
vilskott stad att bo och
vistas i
Obligatorisk bolagsindikator
2.1 Sto"ckhol"m har Sve- | Andel upphandlad verk- Tas fram av Tas fram av Tas fram av
riges biista foretagskli- | samhet | konkurrens styrelse styrelse styrelse
mat och ett internation-
ellt konkurrenskraftigt
ndringsliv
Obligatorisk bolagsindikator
3.2. Stockholm anvin- | Andel upphandlade avtal 87% 90% 90%
der skattemedlen effek- | s en plan for systema-
tivt till storsta nytta for tisk uppféljning har tagits
stockholmarna fram
Obligatorisk bolagsindikator
Sjukfranvaro Tas fram av Tas fram av Tas fram av
styrelse styrelse styrelse
Sjukfrénvaro dag 1-14 Tas fram av Tas fram av Tas fram av
styrelse styrelse styrelse

Bolagets mal och uppgifter enligt forslag till kommunfullmdktiges beslut

Bolagets uppgift dr att ciga, forvalta och utveckla fastigheter/aktier i fastighetsbolag i avvaktan
pa omvandling av fastigheterna till bostdder och arbetsplatser.

Bolagets ska fortsdtta lopande prova forslag till forvdrv av fastigheter i syfte att frdimja stadens
langsiktiga bostadsforsorjning. Under perioden inriktas verksamheten pa forvaltning,
uthyrning och utveckling till sa god avkastning som mojligt med hénsyn tagen till stadens
utveckling.



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 2018 och
bolaget har sedan dess kontinuerligt arbetat med riskanalys och uppfoljning enligt denna. Vid
arets slut kommer slutlig uppf6ljning och utvérdering goras av den interna kontrollen for ér
2018. I samband med det forsta styrelsemétet &r 2019 kommer 2019 ars internkontrollplan
darefter foreldggas styrelsen for beslut.

Budget 2019

Marknadssituationen

Sammanlagt har S:t Erik Markutvecklings dotterbolag ca 200 000 kvm uthyrningsbar yta i
stadsutvecklingsomradena Ulvsunda, Slakthusomrddet, Hammarby Sjostad, Véstberga, Norra
Djurgardsstaden och Arstafiltet. S:t Erik Markutveckling med dotterbolag #ger f n 12
tomtrétter och en fastighet. Marknadsvérdet bedoms till ca 3 800 mnkr.

For ndrvarande finns mindre vakanser i bolagets fastigheter, ddr uthyrningsarbete sker med
hénsyn till férestaende stadsutveckling.

S:t Erik Markutvecklings dotterbolag

Slakthusomradet

Fastighets AB Palmfelt Center dger tomtrétten till fastigheten Sandhagen 10 i Stockholms
slakthusomrade. Fastigheten innehaller ca 45 000 kvm uthyrbara lokaler. For nédrvarande finns
vissa vakanser i lokalernas datahallar och kontor, vilket &r en prioriterad frdga. Infor
uthyrning/inflyttning 4r det nodvéndigt med investeringar i form av hyresgéstanpassning.

Fastighets AB Runda Huset dger tomtrétten till fastigheten Kylhuset 15, en kontorsfastighet
med drygt 13 000 kvm uthyrbar yta. Fastigheten &r fullt uthyrd och efter underhéllsétgérder
och hyresgéstanpassningar under de senaste dren bedoms fastigheten vara i relativt gott skick.

Under forsta tertialet 2017 Overldt koncernen 11 byggnader i Slakthusomradet till staden.
Overlatelserna giller tomtritterna i dotterbolagen Fastighets AB Styckmiistaren, Fastighets
AB Charkuteristen (med undantag for tomtrétten till fastigheten Isterbandet 6), Fastighets
AB Tuben, Kylfacket Forvaltning AB, Fastighets AB Kylrummet och Fastighets AB
Gavia. De 5 "tomma” dotterbolagen &r pa vég att bli vilande.

Flera av stadens forvaltningar och bolag dr hyresgédster i S:t Erik Markutvecklings 3
kvarstdende kontorsfastigheter i Slakthusomradet. S:t Erik Markutveckling deltar aktivt i den
fortsatta planeringen av Slakthusomrédets utveckling.

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 pégick under perioden 8
december — 1 februari 2016 d& en strukturplan med ca 3000-4000 nybostdder i
Slaktshusomrédet presenterades. Slutligt program for Slakthusomradet godkéndes av
Stadsbyggnadsndmnden i februari 2017. Enligt nuvarande tidplan kommer forsta detaljplan att
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kunna antas tidigast ar 2020. Nérmast berors Palmfelt Center och bolagets parkeringshus
foreslés rivas under 2020 och ge plats for ett torg. Forberedelser inf6r detta pagar och fortsitter
under 2019.

Staden har tréffat en Overenskommelse om ett samarbete med Atrium Ljungberg for
utvecklingen av Slakthusomrédet. I en avsiktsforklaring ges Atrium Ljungberg mojlighet att
forhandla om att fa kopa och utveckla delar av Slakthusomradet, ta ansvar for evakueringen av
hyresgésterna och utveckla hela eller delar av Stockholms Livsmedelscentrum.
Avsiktsforklaringen godkéndes av exploateringsndmnden, fastighetsndmnden och styrelsen for
S:t Erik Markutveckling under oktober manad 2018. For ndrvarande pagar férhandlingar for att
ta fram avtal mellan parterna. Affidren kréver ett beslut av kommunfullméktige som preliminért
planeras till maj 2019. D4 avtal dnnu ej dr signerat, dr forséljningen ej beaktad i budget 2019.

Ulvsunda

Fastighets AB G-miistaren — med fastigheterna Gjutméistaren 6 och 9 - har nu helt skiftat
inriktning frdn en fastighet med 100 000 kvm tillverkningsindustri till en modern och
vilbeldgen handelsplats. I 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 &r Stockholm Vatten och
Avfall AB ny hyresgést med lagerlokaler, fordonsforrad samt huvudkontor med moderna,
flexibla och effektiva kontorslokaler.

For anldggningens fortsatta utveckling bevakas tidplanen avseende forestdende stadsutveckling
noggrant. Med anledning av avslutad bullerutredning vad avser flygtrafik till och frén
Bromma, har den bostadspotential ~som  presenterats i  bolagets tidigare
fastighetsutvecklingsplan nu reducerats vésentligt. Till f6ljd av detta har bolaget paborjat en
omarbetning av den tidigare fastighetsplanen. Bolaget har ocksa ansokt om dndrad detaljplan
for fastigheten och fick sk planbesked frén Stadsbyggnadskontoret i maj 2017. Arbetet med ny
detaljplan kommer pagé under hela 2019 och sa kallat plansamrad planeras under Q3 2019..

Under andra tertialet 2017 tréffades en 6verenskommelse om bytesaffiar i Ulvsunda. S:t Erik
Markutveckling forvirvar genom ett bolagsforviarv en bebyggd tomtrétt och séljer obebyggd
mark. Forséljningen skedde under andra tertialet 2018, medan tilltrddet av tomtrétten planeras
ske i borjan av 2021.

Viistberga

S:t Erik Markutveckling forvédrvade ar 2014 Langobardia AB, som dger en tomtrétt med ca
2 000 kvm kontors- och lagerlokaler i Véstberga. Stockholms stads socialtjanstforvaltning hyr i
dagslédget ungefir halva lokalytan. Under ar 2019 kommer arbete med underhéll av fastigheten
att fortsétta.

Hammarby Sjostad

S:t Erik Markutveckling forvdrvade under december 2014 dotterbolaget Fastighets AB
Godsfinkan, en tomtritt i Hammarby Sjostad med tre kontorsbyggnader. Ett av syftena med
forvédrvet var mojligheten att bygga om en av byggnaderna till skola, ddr uthyrning skett till
Skolfastigheter i Stockholm AB (SISAB). Efter ombyggnad startade skolverksamheten i
lokalerna fran hostterminen 2016. Uthyrning av mindre, vakanta, lokaler &r en prioriterad
fréga. Bolaget bedomer att mindre hyresgéstanpassningar dr nddvéndiga innan uthyrning kan
ske, vilka budgeterats for under 2019.



Arsta/Norra Djurgérdsstaden

S:t Erik Markutveckling forviarvade dotterbolaget Fastighets AB Grosshandlarviigen i
november 2015. Bolaget dger bebyggda tomtritter p4 Arstafiltet och i Norra Djurgérdsstaden.
Under 2017 forvéarvades ytterligare en tomtrdtt som ligger i direkt anslutning till bolagets
ovriga tre tomtritter vid Arstafiltet. Bolagets lokaler dr fullt uthyrda och forvaltas for
nédrvarande i avvaktan pé forestdende stadsutveckling.

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

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
kommunfullmaktiges dgardirektiv i 6vrigt kommer f6ljande strategier att anvéndas:

Fokus pé utveckling och projekt.

En effektiv fastighetsforvaltning som bidrar till ndjda hyresgéster.

Lokalanviandning inriktad mot handel, kontor samt lager och distribution.

Underhallsinsatsernas omfattning prédglas av att vissa av fastigheterna har begridnsad

livsldngd.

5. God framforhéllning infér framtida stadsutveckling, dédr uthyrning alltid sker med
hénsyn till forestdende stadsutveckling.

6. Aktiv roll i stadsutvecklingsprojekt i de omraden dér bolagets fastigheter dr beldgna.

7. Tillsammans med andra berdrda aktorer aktivt soka strategiska projekt och forvirv for

stadens langsiktiga utveckling.

el

[ bilaga 4 redovisas forslag till affarsplan som nédrmare beskriver bolagets kort- och langsiktiga
mal.

Budget 2019

Foreliggande forslag till budget for &r 2019 f6r moderbolaget och koncernen S:t Erik
Markutveckling AB utgér fran uppréttad tredrsplan, prognos 2 2018, samt resultatkrav 2019 i
enlighet med Finansborgarradets forslag till budget for Stockholms stad 2019.

Koncernens resultat budgeteras till 53 373 tkr, vilket fdr i linje med det av
kommunfullmiiktige foreslagna resultatkravet om 53 mnkr.

Under den period som S:t Erik Markutveckling &gt fastigheter/fastighetsbolag i
stadsutvecklingsomrdden har budgeterat resultat innehdllit stor osdkerhet, initialt pga
Fastighets AB G-méstarens omvandling fran bryggeri till handelsplats, men under senare ar
ocksa osdkerheten i samband med forvdrv av nya fastigheter och fastighetsbolag och
utvecklingen av de omraden dér dessa fastigheter dr beldgna. I budget 2019 har inga forvarv
eller forséljningar av fastigheter/bolag beaktats.

[ budget har rdnta antagits i enlighet med prognos frén staden. Vidare gors antaganden om att
befintliga hyresgéster fullfoljer kontrakt och att inga ytterligare stérre behov av reparationer
och underhéll, annat dn vad som rimligen kan férutses och anges nedan, uppkommer.

For koncern och moderbolag redovisas resultat- och balansrikning i bilaga. Ovriga eventuella
fordndringar 1 bolagets och koncernens verksamhet, férutom de fordndringar som anges ovan,
har inte beaktats i denna budget.



2018
(tkr)
Omsittning 318 758 296 475
Rorelsens kostnader -138 973 -139 578
Resultat efter finansnetto: 53373 45 155
Investeringar: 80 295 104 700

De hogre intdkterna under ar 2019, relativt ar 2018, &dr frdmst hénforligt till nyinflyttade
hyresgéster i Fastighets AB Palmfelt Center som far heldrseffekt under 2019. Kostnaderna
under 2019 berdknas ligga 1 nivd med prognostiserade kostnader f6r 2018.

Intikter och kostnader

Koncernen
Koncernens omsittning berdknas 2019 uppga till 319 mnkr, férdelat enligt f6ljande:

* Fastighets AB G-méstaren: 119 mnkr

* Fastighets AB Palmfelt Center: 96 mnkr

* Fastighets AB Grosshandlarvédgen: 49 mnkr
* Fastighets AB Runda Huset: 29 mnkr

* Fastighets AB Godsfinkan: 20 mnkr

* Fastighets AB Langobardia: 4 mnkr

* Fastighets AB Charkuteristen: 1 mnkr

* S:t Erik Markutveckling: 1 mnkr

Intdkter baseras framst pad befintliga hyresavtal. Rimlighetsbeddmning har gjorts avseende
tomma lokaler och mgjligheterna att hyra ut dessa.

Koncernens rorelsekostnader exklusive avskrivningar budgeteras till 139 mnkr, varav 116
mnkr avser driftskostnader. Stora enskilda poster inom driftskostnaderna utgérs av elkostnader,
fastighetsskatt, tomtréttsavgélder, virmekostnader samt fastighetsskotsel och forvaltning.

Underhallskostnader budgeteras till 23 mnkr, varav I6pande underhéll dr berdknat till 6 mnkr
och det planerade underhdllet berdknas uppga till knappt 17 mnkr. Stérre underhallsétgiarder
utgors framst av atgérder i Fastighets AB G-méstaren i syfte att skapa en @n mer attraktiv
handelsplats. Dessutom budgeteras for renovering av tak och portar samt markatgérder sdsom
géngvigar och lagning av potthal. I Palmfelt Center sker framforallt dtgédrder for att sikerstdlla
den langsiktiga funktionen i de datahallar som bolaget &dger och hyr ut, sdsom sliacksystem,
kyla och fliktar. Aven underhall avseende fastighetens altaner, ricken och titskikt planeras. I
Fastighets AB Godsfinkan budgeteras for renovering av hissar samt dérrar och belysning.

Till f61jd av stadens regelverk for finansiell hantering sker all in- och utlaning i koncernen via
moderbolagets interna koncernkonto (checkrdkningskredit) i staden. Budgeterat finansnetto ar
2019 uppgar till -43 mnkr och &r beréknat i enlighet med prognos fran staden under hdsten
2018.
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Koncernens investeringar under 2019 budgeteras till 80 mnkr och bestdr framst av
hyresgéstanpassningar, energibesparande atgidrder samt detaljplanearbete. Samtliga foreslagna
investeringar dr nodvéindiga for att sdkerhetsstdlla uthyrningsgraden och ddrmed ocksa
bibehélla bolagets nettointdkter pa langre sikt.

Sammanfattningsvis bestar investeringarna av:

Fastighets AB Palmfelt Center 43,8 mnkr
Fastighets AB G-méstaren 26,1 mnkr
Fastighets AB Godsfinkan 3,4 mnkr
Fastighets AB Charkuteristen 2,8 mnkr
Fastighets AB Grosshandlarviagen 2,2 mnkr
Langobardia AB 1,5 mnkr
Fastighets AB Runda Huset 0,5 mnkr
Totalt: 80,3 mnkr

I bolagets tidigare trearsplan, upprittad i mars 2018 foreslogs investeringar om 80 mnkr, vilket
ocksa dr faststéllt som investeringsram 2019 av Kommunfullmaktige.

Bolagets upplaning via stadens koncernkonto budgeteras till 2 666 mnkr vid utgéngen av ar
2019. Till foljd av nyinvesteringar och flodesvariation i bolagets rorelsekapital under &ret,
foreslas att koncernens limit for upplaning bibehalls till 3 400 mnkr. Se &ven bilaga 3.

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

Moderbolagets kostnader utgors framst av finansiella kostnader. Ovriga kostnader avser bl a
personalkostnader, konsultkostnader och lokalkostnader. Bolaget planerar for extra
konsultinsatser under 2018 avseende frdmst inhyrd personal, uppdatering av befintlig
investeringsstrategi samt utveckling av administrativa rutiner.

Bilagor
Bilaga 1 Resultatrckning (Koncern)

Bilaga 2 Resultatrdkning (Moderbolag)
Bilaga 3 Limiter 2019

Bilaga 3b Fordelning av limiter 2019
Bilaga 4 Affcirsplan 2019

Bilaga 5 ILS-rapport 2019





