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Underlag for budget 2020 med inriktning 2021-2022

Styrelsens forslag till beslut
Styrelsen foreslds besluta foljande

Forslag till underlag for budget 2020 med inriktning 2021-2022 godkénns.

Stockholm som ovan

Marie Wallhammar

Arendet

Dotterbolagen inom Stockholms Stadshus AB ska under mars ménad behandla ett
underlag till budget 2020 med inriktning 2021-2022. Bolagens planer ingér direfter 1
koncernen Stockholms Stadshus ABs underlag till budget 2020 med inriktning 2021-
2022. Foreliggande forslag till plan f6r 2020-2022 for koncernen S:t Erik
Markutveckling AB utgér fran bokslut 2018, budget 2019 samt kommunfullmiktiges
dgardirektiv 1 enlighet med budget 2019.

Sammanfattning
S:t Erik Markutveckling Utfall 2018 | Budget 2019 | Plan 2020 | Plan 2021 | Plan 2022
(koncern)
Omsittning 300 727 318 758 293 317 307 811 320 407
Rorelsens kostnader exkl avskr -118 353 -138 973 -123 041 -122 160 -123 161
Resultat fore finansnetto: 111 354 96 367 92 541 101 826 111 049
Resultat efter finansnetto: 83 580 53 373 61 656 65710 74 613
Investeringar: 111200 80 295 40 650 244 800 8 400
S:t Erik Markutveckling AB Org.nr 556064-5813 Telefon Fax Ingér i

08-508 290 00 08-508 290 80  koncernen
Postadress Besoksadress E-post Stockholms
105 35 STOCKHOLM Kaplansbacken 10 info@sterikmark.se Stadshus AB
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S:t Erik Markutvecklings dotterbolag har fastigheter med sammanlagt ca 200 000 kvm
uthyrningsbar yta i stadsutvecklingsomraden Ulvsunda, Slakthusomrédet, Arstafiltet,
Norra Djurgardsstaden, Hammarby Sjostad och Véstberga.

Den 25 januari 2019 beslutade Atrium Ljungbergs styrelse att teckna avtal med
Stockholms stad om forvérv av befintliga byggnader samt markanvisningar i
Slakthusomradet. Exploaterings- och fastighetsndimnderna samt S:t Erik
Markutvecklings styrelse godkiinde avtalet for beslut under februari. Arendet kommer
foreldggas kommunfullméktige for slutligt godkdnnande under varen 2019. Enligt
avtalet séljs Fastighets AB Runda Huset, innehéllande Kylhuset 15, med frantrade
sommaren 2019. Vidare ges Atrium Ljungberg en option att forvirva Fastighets AB
Palmfelt Center nér vissa villkor uppfylls bla att en antagen detaljplan foreligger, dock
senast 2021-12-31. I flerarsplanen har ett eventuellt nyttjande av optionen ej beaktats.

Effekter av eventuella forvérv eller forsdljningar som idag ej dr kdnda har inte
medriknats 1 resultatet for perioden. Vad géller de bolagets lokaler dér hyresgéster
eventuellt kommer att avflytta, kommer fortsatt uthyrningsarbete ske med hansyn till den
forestdende stadsutvecklingen i1 respektive omréde.

Ulvsunda

Fastighets AB G-miistaren — med fastigheterna Gjutmaéstaren 6 och 9 - har nu helt
skiftat inriktning fran en fastighet for tillverkningsindustri till en modern och vélplacerad
handelsplats med butikslokaler for CityGross, Bauhaus, och OoB i fastighetens lokaler.
Aven systerbolaget Stockholm Vatten & Avfall dr hyresgist sedan 2015/2016 och hyr
kontorslokaler, fordonsforrad och lager. Med undantag f6r en mindre kontorslokal samt
en butikslokal om ca 2 000 kvm &r fastigheten fullt uthyrd.

Efter avslutad bullerutredning vad avser flygtrafik till och frin Bromma, har den
bostadspotential som presenterats 1 bolagets tidigare fastighetsutvecklingsplan nu
reducerats visentligt. Till f6ljd av detta har bolaget pabdrjat en omarbetning av den
tidigare fastighetsplanen. I december 2017 godkénde Stadsbyggnadsndmnden en sk
startpromemoria for Béllstahamn, bla innehédllande Gjutmaéstaren 6. Arbetet med ny
detaljplan pagér och sé kallat plansamrad planeras under Q3 2019. Arbetet med ny
detaljplan berdknas fortsétta under 2020 med malsittning om ett antagande i slutet av
2020. Fastigheterna Gjutméstaren 6 och 9 antas bibehéllas hela perioden 2020-2022.
Detta eftersom osdkerhet rader kring tidpunkt for antagande av ny detaljplan och ddrmed
foljande forséljning.

Under 2017 traffades en 6verenskommelse om en bytesaffdar som innebér att
dotterbolaget Fastighets AB G-méstaren séljer 9 734 kvm obebyggd mark och S:t Erik
Markutveckling AB forvirvar en bebyggd tomtritt i ndiromradet, Valsverket 10.
Frantrdde av marken skedde under 2018 medan tilltrdde till tomtrétten planeras ske
2021. Bytesaftdren har betydelse for kommande stadsutveckling genom att plats sékras
for allménna d&ndamal som skola och forskola.

Soderstaden

Fastighets AB Palmfelt Center dger lokaler och parkeringshus med ca 45 000 kvm
uthyrbar yta i Stockholms slakthusomréde. Flera av stadens bolag och forvaltningar dr
hyresgéster 1 Palmfelt Center, dér uthyrning av vakanta lokaler ar en prioriterad fraga for
bolaget. Fastighets AB Runda Huset dger en kontorsfastighet med drygt 13 000 kvm
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uthyrbar yta i slakthusomradet. Bolaget ingér i avtal med Atrium Ljungberg och
frantrids sommaren 2019.. Aven kontorsfastigheten i dotterbolaget Fastighets AB
Charkuteristen med ca 2 000 kvm uthyrbar yta dr beldgen i1 Slakthusomradet.

Slakthusomradet kommer enligt vision Soderstaden 2030 genomgé stora forédndringar.
Detta arbete har tagit sin borjan i och med kommunfullméaktiges beslut 21 juni 2010 om
start for program- och utredningsarbete for omradet. Slutligt program for
Slakthusomradet med ca 4000 nya bostdder godkdndes av Stadsbyggnadsndmnden i
februari 2017. Enligt nuvarande tidplan kommer forsta detaljplan att kunna antas tidigast
ar 2020. Narmast berdrs Palmfelt Center och bolagets parkeringshus foreslas rivas och
ge plats for ett torg. Avtal om forséljning av parkeringshus till exploateringsndmnden
godkéndes av S:t Erik Markutvecklings styrelse i december 2018. Forsdljningen ar
villkorad av kommunfullmiktiges godkdnnande senast 31 mars 2019, och berdknas ske
vid arsskiftet 2019/2020. Detta beaktas i trearsplanen.

S:t Erik Markutveckling kommer dven fortséttningsvis aktivt delta i den fortsatta
planeringen av Slakthusomradets utveckling. Olika utredningar kring bolagets
kontorsfastigheter kommer goras, bland annat Palmfelt Centers potential och anpassning
till den nya stadsdelen.

Viistberga

I maj 2014 forvarvades Langobardia AB med en tomtrétt beldgen 1 Véstberga. Uthyrbar
yta uppgar till ca 4 000 kvm. Det finns vissa mindre vakanser i fastighetens lokaler.
Bolaget arbetar aktivt med uthyrningsarbete.

Hammarby Sjostad

I Hammarby Sjostad dger Fastighets AB Godsfinkan en tomtritt med tre
kontorsbyggnader. Dessa innehéller med en total uthyrbar yta uppgéende till ca 8 000
kvm. En av byggnaderna, ca 2 800 kvm, har i samarbete med SISAB byggts om till en
lag- och mellanstadieskola, dér skolstart paborjades fran hostterminen 2016. Under
2020-2022 kommer bolaget tillsammans med SISAB utreda fastighetens framtid som
skola och potential 1 ovrigt.

Arstafiiltet och Norra Djurgdrdsstaden

Under ar 2015 forviarvades Fastighets AB Grosshandlarvigen, ett bolag med fyra
tomtritter varav tre ir beldigna vid Arstafiltet och en i Norra Djurgardsstaden. Genom
forvarvet skapas radighet 6ver mark och byggnader infor framtida stadsutveckling 1
ndmnda omraden. Samtliga lokaler i fastigheterna &r uthyrda och sedvanlig férvaltning
bedrivs. Bolaget foljer utvecklingen av arbetet med ny detaljplan i Arsta i samarbete
med Exploateringskontoret. Likasé foljs stadsutvecklingen i Norra Djurgardsstaden
noga.

Investeringsstrategi
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Bolaget kommer under 2019 att uppdatera befintlig investeringsstrategi som syftar till att
frimja Stockholms langsiktiga utveckling. Forslag till fastighetsforvarv kommer lopande
provas utifran investeringsstrategin. Eventuella fastighetsforvarv ingér inte i denna plan
for ar 2020-2022.

Ekonomi

Resultat efter finansnetto &r 2020 berdknas uppga till 62 mnkr. Resultatnivan for ar

2021-2022 antas uppga till ca 66 respektive 75 mnkr per ar. Resultatutvecklingen ér
starkt beroende av ranteutveckling och uthyrningsgrad, framfor allt i Fastighets AB

Palmfelt Center.

Intdkter

Omsittningen berdknas 2020 uppga till 293 mnkr, varav merparten ar hanforlig till
Fastighets AB G-maéstaren (128 mnkr) och Fastighets AB Palmfelt Center (82 mnkr).
Jamfort med budget 2019 minskar intdkterna, vilket frimst dr en effekt av forséljning av
Fastighets AB Runda Huset vid halvérsskiftet 2019 samt {orsdljning av parkeringshuset 1
Fastighets AB Palmfelt Center tidigt 2020.

Plan 2021-2022 baseras 1 6vrigt pa att ovriga fastigheter bibehalls och befintliga
hyresgéster stannar kvar enligt avtal med vissa justeringar efter omférhandling och
hyresgistanpassningar. Atrium Ljungbergs mdjlighet att avropa optionen pa Palmfelt
Center kan komma att paverka del av 4r 2022. Men en forsiljning av Palmfelt Center &r
en betydande fastighetsaftdr, vilket kommer ta sin tid och maste godkénnas av
Kommunfullméktige. Darfor beaktas inte en eventuell forsiljning i foreliggande plan
2022.

Kostnader

Rorelsens kostnader berdknas &r 2020 uppga till ca 123 mnkr. Driftskostnaderna, 107
mnkr, bestar frimst av kostnader for el, varme, fastighetsskatt/tomtréttsavgilder samt
fastighetsforvaltning/fastighetsskotsel. Under ar 2021-2022 berdknas rorelsekostnaderna
ligga ungefir i niva med ar 2020.

Kostnader for reparationer och underhéll planeras uppga till ca 16 mnkr for ar 2020,
vilket dr en minskning jimfort med budget 2019. For 4r 2021-2022 minskar
underhéllskostnaderna ytterligare till ca 14 mnkr, varav 5 mnkr/ar utgors av 16pande
underhdll. Detta bedoms vara en rimlig 14ngsiktig niva vad géller underhallskostnader.
De underhallsatgiarder som planeras under tredrsperioden avser framst tekniska
installationer, inre och yttre underhill, energieffektiviseringar och markatgérder. Under
perioden kommer dven fokus ligga pa sikerhets- och trygghetsfragor i framst Fastighets
AB G-mastaren, dir arbete 1 form av trygghetsdtgarder kring parkeringen, upprustning
av engelska parken, utdkad belysning samt byte av portar, las och fonster planeras.

De koncernjusteringar som belastar resultatet bestdr av frimst av koncernmissiga
Overavskrivningar som under perioden 2020-2022 uppgar till ca 16-18 mnkr per ar.

Budgeterat finansnetto baseras pa prognos fran Stockholms stads stadsledningskontor.

Investeringar
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Investeringar under perioden 2020-2022 avser frimst forvérv av tomtréitten Valsverket
10 i Ulvsunda under 2021. Aven hyresgistanpassningar i flera dotterbolag forvintas
goras under tredrsperioden for anpassning och renovering av lokaler infor fornyelse av
hyresavtal och nyuthyrning.

Bakgrund — nu gillande dgardirektiv 2019-2021

Bolagets uppgift ar att 4ga, forvalta och utveckla fastigheter/aktier i fastighetsbolag i
avvaktan pa omvandling av fastigheterna till bostdder och arbetsplatser.

Bolagets ska fortsitta [6pande prova forslag till forvarv av fastigheter i syfte att frimja
stadens 1dngsiktiga bostadsforsorjning. Under perioden inriktas verksamheten pa
forvaltning, uthyrning och utveckling till s& god avkastning som mgjligt med hansyn
tagen till stadens utveckling.

Bolaget ska

En modern storstad med majligheter och valfrihet for alla

o | storre utstrdckning prova forslag till fastighetsforvdry och forsdljning i syfte att
frdmja Stockholms utveckling.

En hdllbart vixande och dynamisk storstad med hog tillvixt

e | samarbete med exploateringsndimnden, stadsbyggnadsndmnden och
kommunstyrelsen séka strategiska utvecklingsprojekt och forvirv 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

Kommunfullmiktiges indikatorer

KF:s mal for verksam- | Indikator KF:s arsmal KF:s arsmal KF:s arsmal
hetsomridet 2019 2020 2021
1.1 T Stockholm ar Antal tillhandahélIna plat- 9 000 9 000 9 000
ménniskor sjalvforsor- | ger for feriejobb
jande och végen till ar-
bete och sjalvforsarj- Antal ungdomar som fétt 9 000 9 000 9 000
ning ir kort feriejobb i stadens regi
Antal aspiranter som fatt 1050 1 100 1 100
Stockholmsjobb
Antal tillhandahéllna plat- 1050 1100 1100
ser for Stockholmsjobb
Obligatorisk bolagsindikator
1.2 Stoc"kholm aren Andel genomforda dtgér- 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
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2_'1 Sto"ckholm har S\(e- Andel upphandlad verk- Tas fram av Tas fram av Tas fram av
riges bésta foretagskll- samhet i konkurrens styrelse styrelse styrelse
mat och ett internation-
ellt konkurrenskraftigt
néringsliv
Obligatorisk bolagsindikator
3.2. Stockholm anvén- | Apde] upphandlade avtal 87% 90% 90%
der skattemedlen effek- | g:ir on plan for systema-
tivt till storsta nytta for | ok uppfoljning har tagits
stockholmarna fram
Obligatorisk bolagsindikator
Sjukfranvaro Tas fram av Tas fram av Tas fram av
styrelse styrelse styrelse
Sjukfranvaro dag 1-14 Tas fram av Tas fram av Tas fram av
styrelse styrelse styrelse
Strategier

For att lyckas med bolagets uppdrag att forvalta fastighetsbolag och fastigheter med sé
god avkastning som mojligt med hinsyn till kommande stadsutveckling och for att folja
kommunfullmiktiges dgardirektiv i Ovrigt kommer foljande strategier att anvéndas:

AW N —

Fokus pa utveckling och projekt.
En effektiv fastighetsforvaltning som bidrar till ndjda hyresgister.
Lokalanvandning inriktad mot handel, kontor samt lager och distribution.
Underhallsinsatsernas omfattning prédglas av att vissa av fastigheterna har

begrinsad livslangd.
5. God framforhallning infor framtida stadsutveckling, dir uthyrning alltid sker
med hénsyn till forestaende stadsutveckling.
6. Aktiv roll i stadsutvecklingsprojekt i de omraden dir bolagets fastigheter dr

beldgna.

7. Tillsammans med andra berdrda aktorer aktivt sdka strategiska projekt och
forvarv for stadens langsiktiga utveckling.

S:t Erik Markutvecklings bidrag till stadens inriktningsmal kommer att redovisas i
budget 2020 enligt stadens ILS-system, dér bolagets mél hdmtas fran affarsplanerna.

Konsekvenser for S:t Erik Markutveckling av andra forédndringar 4n de som redovisats
ovan, har inte beaktats i foreliggande underlag till budget 2020 och plan 2021-2022.

Bilaga:

1. Resultatrakning plan 2020-2022 St Erik Markutveckling AB, koncern och

moderbolag.



