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Forslag till beslut
Forslag till underlag for budget 2021 med inriktning 2022-2023 godkénns.
Asa Wigfeldt
Arendet
Dotterbolagen inom Stockholms Stadshus AB ska under mars manad behandla ett
underlag till budget 2021 med inriktning 2022-2023. Bolagens planer ingar darefter i
koncernen Stockholms Stadshus ABs underlag till budget 2021 med inriktning 2022-
2023. Foreliggande forslag till plan for 2021-2023 for koncernen S:t Erik
Markutveckling AB utgar fran bokslut 2019, budget 2020 samt kommunfullmaktiges
agardirektiv i enlighet med budget 2020.
Sammanfattning
S:t Erik Markutveckling Utfall 2019 | Budget 2020 | Plan 2021 | Plan 2022 | Plan 2023
(koncern)
Omeséttning 317 606 295 066 316 067 313925 308 418
Rorelsens kostnader exkl avskr -135 806 -134476 | -131196| -133649| -126 336
Resultat fore finansnetto: 103 415 85 962 105 747 98 499 103 268
Resultat efter finansnetto: 83 155 62 284 85 341 76 435 81170
Investeringar: 57 845 41 000 239 700 28 400 17 100
S:t Erik Markutveckling AB Org.nr 556064-5813 Telefon Fax Ingar 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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Sammanlagt har S:t Erik Markutvecklings dotterbolag ca 190 000 kvm uthyrningsbar yta
i stadsutvecklingsomrédena Ulvsunda, Slakthusomrédet, Arstaféltet, Norra
Djurgardsstaden, Hammarby Sjostad och Véstberga. Fastigheternas sammanlagda
marknadsvarde uppgar per arsskiftet 2019/2020 till ca 4,2 mdkr.

I slutet av augusti 2018 trdffade Staden en 6verenskommelse om ett samarbete med
fastighetsbolaget Atrium Ljungberg for utvecklingen av Slakthusomrédet.
Kommunfullmidktige godkédnde affiren den 6 maj 2019. Atrium Ljungberg har enligt
avtalet en option att under vissa villkor férvérva Fastighets AB Palmfelt Center.
Optionen kan pékallas fr.o.m. 2021-12-31 och sex manader framat. Ett eventuellt
pakallande av option &r inte beaktad 1 trearsplanen.

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

Ulvsunda

Fastighets AB G-maéstarens fastigheter Gjutméstaren 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 och hyr kontorslokaler,
fordonsforrdd och lager. Med undantag f6r en mindre kontorslokal samt en butikslokal
om ca 1 500 kvm &r fastigheten fullt uthyrd.

Arbetet med ny detaljplan i Ulvsunda pagar och sé kallat plansamrad holls under Q4
2019. Malsattningen &r att detaljplanen ska kunna antas under Q1 2022. Forséljningen av
bolaget beriiknas starta under andra halvaret 2020. Overlételsen beriknas ske i samband
med att detaljplanen vinner laga kraft. D4 detaljerna rérande overldtelsen och tidpunkten
for detta dnnu inte dr beslutade ingar bolaget i trersplanen tom 2023.

Slakthusomrddet

I Slakthusomrédet dger S:t Erik Markutveckling tva tomtrétter via dotterbolagen
Fastighets AB Palmfelt Center och Fastighets AB Charkuteristen. Fastigheterna
innehéller frimst kontorslokaler, men dven datahallar. Total uthyrningsbar yta uppgér till
ca 50 000 kvm. Vissa vakanser foreligger 1 kontorslokaler och datahallar. Uthyrnings-
arbete dr en prioriterad friga.

Flera av stadens forvaltningar och bolag, bland annat Stockholm Parkering AB,
Serviceforvaltningen, Bostadsformedlingen och SISAB édr hyresgister 1 bolagets
fastigheter i omradet. Under 2019 flyttade dven Arbetsmarknadsforvaltningen och
Idrottsforvaltningen in 1 bolagets lokaler.

Slutligt program- och utredningsarbete for Slakthusomradet med ca 4000 nya bostader
godkéndes av Stadsbyggnadsndmnden i februari 2017. Enligt nuvarande tidplan kommer
forsta detaljplan som beror Fastighets AB Palmfelt Center att kunna antas tidigast ar
2022.

Viistberga
Langobardia AB dger en tomtritt beldgen 1 Vastberga. Uthyrbar yta uppgar till ca 4 000
kvm. Fastigheten ar fullt uthyrd.
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Hammarby Sjostad

Fastighets AB Godsfinkan édger en tomtritt beligen i Hammarby Sjostad. Pa tomtrétten
finns tre kontorsbyggnader med en total uthyrbar yta pa ca 8 000 kvm. En av
byggnaderna, ca 2 800 kvm, har i samarbete med SISAB byggts om till en lag- och
mellanstadieskola.

Arstafiltet och Norra Djurgdrdsstaden

Fastighets AB Grosshandlarvigen innehar fyra tomtritter varav tre dr beldgna vid
Arstafiltet och en i Norra Djurgardsstaden. Samtliga lokaler i fastigheterna 4r uthyrda
och sedvanlig forvaltning sker.

Bolagets tomtritter pd Arstafiltet ingar i stadsutvecklingsprojektet dir totalt 6 000
lagenheter planeras. Bolaget ingér i etapp 7 med ca 850 lagenheter och 40 000 kvm
kontor med planerad byggstart 2028.

Ekonomi

Resultat efter finansnetto ar 2021 beraknas uppga till 85 mnkr. Resultatnivan for ar
2022-2023 antas uppga till ca 76 respektive 81 mnkr per ar. Resultatutvecklingen ar
starkt beroende av ranteutveckling och uthyrningsgrad.

Intakter
Omsattningen beraknas 2021 uppga till 316 mnkr, varav merparten ar hanforlig till
Fastighets AB G-mastaren (128 mnkr) och Fastighets AB Palmfelt Center (99 mnkr).

Plan 2022-2023 baseras pa att dvriga fastigheter bibehalls och befintliga hyresgéaster
stannar kvar enligt avtal med vissa justeringar efter omforhandling och hyresgast-
anpassningar. Minskningen av intékter under 2022 och 2023 ar framst hanforlig till en
storre hyresgast i Fastighets AB G-mastaren som beraknas flytta vid halvarsskiftet 2022.

Kostnader

Rorelsens kostnader beraknas ar 2021 uppga till ca 131 mnkr. Driftskostnaderna, 114
mnkr, bestar framst av kostnader for el, varme, fastighetsskatt/tomtrattsavgalder samt
fastighetsforvaltning/fastighetsskotsel. Under ar 2022-2023 beraknas rorelsekostnaderna
ligga ungefar i nivd med ar 2021.

Kostnader for reparationer och underhall planeras uppga till ca 17 mnkr for ar 2021,
vilket &r en minskning jamfort med budget 2020. For ar 2022-2023 beraknas
underhallskostnaderna oka under ar 2022 for att sedan minska under ar 2023. Ca 6
mnkr/ar utgors av 1opande underhall under samtliga tre ar. De underhallsatgarder som
planeras under trearsperioden avser framst tekniska installationer, inre och yttre
underhall, energieffektiviseringar och markatgarder. Under perioden kommer fokus dven
ligga pa sakerhets- och trygghetsfragor i framst Fastighets AB G-maéstaren dar arbete i
form av trygghetsatgarder kring parkeringen, portar och entréer planeras.

De koncernjusteringar som belastar resultatet bestar av framst av koncernmassiga
dveravskrivningar som under perioden 2021-2023 uppgar till ca 16 mnkr per ar.

Budgeterat finansnetto baseras pa prognos fran Stockholms stads stadsledningskontor.
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Investeringar

Investeringar under perioden 2021-2023 avser framst forvérv av bolaget Sagax
Stockholm 24 AB innehallande tomtratten Valsverket 10 i Ulvsunda under 2021. Under
trearsperioden forvantas hyresgastanpassningar i flera dotterbolag for anpassning och
renovering av lokaler infor fornyelse av hyresavtal och ny uthyrning. Utdver detta
kommer Fastighets AB G-mastaren och Fastighets AB Grosshandlarvégen fortsatta
investera i detaljplanearbetet under 2021 och 2022.

Forslag till fastighetsforvarv kommer 16pande provas utifran forvarvsstrategin.
Eventuella fastighetsforvarv ingér inte i planen for ar 2021-2023.

Bakgrund — nu géallande &gardirektiv 2020-2022

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

Under perioden inriktas verksamheten pa forvaltning, uthyrning och utveckling till sa
god avkastning som mojligt med h&nsyn tagen till stadens utveckling. Bolagets ska
I6pande prova forslag till forvarv av fastigheter i syfte att framja stadens langsiktiga
bostadsforsorjning. Bolaget ska i samarbete med exploateringsndmnden,
stadsbyggnadsnamnden och kommunstyrelsen fortsatta sdka strategiska forvarv for
stadens framtida behov.

Bolaget ska

En modern storstad med majligheter och valfrihet for alla

e istorre utstrackning prova forslag till fastighetsforvarv och forsaljning i syfte att
framja Stockholms utveckling.

En ekonomiskt hdllbar och innovativ storstad for framtiden

¢ vid behov stddja fastighetsndmnden och stadens 6vriga namnder och bolag i
samband med forsaljning av fastigheter.

S:t Erik Markutveckling AB 2019 2020 2021 2022
Resultat efter finansnetto, mnkr 53 62 66 75
Investeringar, mnkr 80 41 245 8




Kommunfullmaktiges indikatorer
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genomforts

KF:s mal for verksam- | Indikator KF:s arsmal KF:sarsmal | KF:sarsmal
hetsomradet 2020 2021 2022
1.11Stockholmar | Antal ungdomar som fat 9 000 9 000 9 000
manniskor sjalvforsor- | ferigjobh i stadens regi
jande och végen till ar-
bete och sjalvforsorj-
ning &r kort
Antal tillhandahallna plat- Tas fram av Tas fram av Tas fram av
ser for feriejobb styrelse styrelse styrelse
Antal tillhandahéllna plat- Tas fram av Tas fram av Tas fram av
ser for Stockholmsjobb styrelse styrelse styrelse
Obligatorisk bolagsindikator
2.5 Stockholm dr en El- och virmeproduktion | 3420 MWh | 3800 MWh | 4180 MWh
hallbar stad med en god | paserad pa solenergi
livsmiljo
Relativ 2% 3% 4%
energieffektivisering i effektivi- effektivi- effektivi-
stadens verksamheter sering sering sering
relativt relativt relativt
2018 2018 2018
Totalt kdpt energi i 1945 GWh 1945 GWh 1945 GWh
stadens verksamheter
3.2. Stockholm anvan- | Andel upphandlade avtal 90 % 90 % 90 %
der skattemedlen effek- | §sr en plan for systema-
tivt till storsta nytta for | gk 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
Andel upphandlingar dar Tas fram av Tas fram av Tas fram av
marknadsdialog har styrelse styrelse styrelse

Strategier

For att lyckas med uppdraget att forvalta fastighetsbolag och fastigheter med sa god
avkastning som mojligt med hansyn till kommande stadsutveckling och for att félja
kommunfullméktiges dgardirektiv i dvrigt kommer foljande strategier att anvandas:

PO E

Fokus pa utveckling och projekt.
En effektiv fastighetsforvaltning som bidrar till n6jda hyresgéaster.

Lokalanvandning inriktad mot handel, kontor samt lager och distribution.
Underhallsinsatsernas omfattning praglas av att vissa av fastigheterna har

begransad livsléangd.
5. God framforhallning infor framtida stadsutveckling, dar uthyrning alltid sker med
hansyn till forestaende stadsutveckling.
6. Aktiv roll i stadsutvecklingsprojekt i de omraden dar bolagets fastigheter ar

belégna.

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

for stadens langsiktiga utveckling.
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S:t Erik Markutvecklings bidrag till stadens inriktningsmal kommer att redovisas i
budget 2021 enligt stadens ILS-system, dar bolagets mal hamtas fran affarsplanerna.

Konsekvenser for S:t Erik Markutveckling av andra forandringar &n de som redovisats
ovan har inte beaktats i foreliggande underlag till budget 2021 och plan 2022-2023.

Bilaga:

1. Resultatrakning plan 2021-2023 S:t Erik Markutveckling AB, koncern och
moderbolag.
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