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Underlag for budget 2022 med inriktning 2023-2024
Forslag till beslut
Forslag till underlag for budget 2022 med inriktning 2023-2024 godkénns.
Asa Wigfeldt
Arendet
Dotterbolagen inom Stockholms Stadshus AB ska under mars ménad behandla ett
underlag till budget 2022 med inriktning 2023-2024. Bolagens planer ingar direfter i
koncernen Stockholms Stadshus ABs underlag till budget 2022 med inriktning 2023-
2024. Foreliggande forslag till plan for 2022-2024 {or koncernen S:t Erik
Markutveckling AB utgéar frdn bokslut 2020, budget 2021 samt kommunfullméktiges
agardirektiv 1 enlighet med budget 2021.
Sammanfattning
S:t Erik Markutveckling Utfall 2020 | Budget 2021 | Plan 2022 | Plan 2023 | Plan 2024
(koncern)
Omsittning 296 642 300 678 319952 322 654 340 621
Rorelsens kostnader exkl avskr -130 168 -135 243 -137 545 -137 887 -139 003
Resultat fore finansnetto: 90518 89 829 98 098 99 697 120 161
Resultat efter finansnetto: 74 169 70 132 82 726 84174 104 941
Investeringar: 39700 370 300 140 100 77 300 18 200
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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Sammanlagt har S:t Erik Markutvecklings dotterbolag ca 183 000 kvm uthyrningsbar yta
i stadsutvecklingsomradena Ulvsunda, Slakthusomridet, Arstafiltet, Norra
Djurgérdsstaden, Hammarby Sjostad, Vistberga och Frihamnen. Fastigheternas
sammanlagda marknadsvérde uppgér per arsskiftet till ca 4,4 mdkr.

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

Under 2017 traffades en 6verenskommelse om bytesaffar i Ulvsunda. S:t Erik
Markutveckling forvirvade genom ett bolagsforvarv en bebyggd tomtrétt och sélde
obebyggd mark. Forsédljningen skedde under andra tertialet 2018, medan tilltrdde av
tomtritten dr planerad till 30 mars 2021.

Ulvsunda

Fastighets AB G-mistaren — med fastigheten Gjutméstaren 6 och tomtrétten
Gjutmistaren 9 - har nu helt skiftat inriktning frén en fastighet med 100 000 kvm
tillverkningsindustri till en modern och vélbeldgen handelsplats. I fastigheten finns
butikslokaler for City Gross, Bauhaus och OoB, medan bl. a Mathem bedriver lager- och
logistikverksamhet. Aven Leo’s Lekland och Bodyflight bedriver verksamhet i
fastighetens lokaler. Sedan 2015 &r Stockholm Vatten och Avfall AB hyresgést med
lagerlokaler, fordonsforrdd samt huvudkontor med moderna, flexibla och effektiva
kontorslokaler.

Arbetet med den nya detaljplanen fortsitter och malsattningen &r att en ny detaljplan ska
kunna antas under 2022.

Slakthusomrddet

Flera av stadens forvaltningar och bolag ar hyresgéster i S:t Erik Markutvecklings tva
kontorsfastigheter 1 Slakthusomrdet. S:t Erik Markutveckling deltar aktivt i den
fortsatta planeringen av Slakthusomradets utveckling.

Fastighets AB Palmfelt Center innehar tomtrétten till fastigheten Kylhuset 28 1
Slakthusomradet. Fastigheten innehéller ca 32 000 kvm uthyrbara lokaler. For
nirvarande finns vissa mindre kontorsvakanser. Byggnaden har relativt hog vakans pa
datahallar och uthyrning av dessa ér en prioriterad fraga. Infor uthyrning/inflyttning &r
det nddvéndigt med investeringar for hyresgidstanpassning.

Slutligt program- och utredningsarbete for Slakthusomradet med ca 4 000 nya bostédder
godkéndes av stadsbyggnadsndmnden i februari 2017. Enligt nuvarande tidplan kommer
den forsta detaljplan som berdr Fastighets AB Palmfelt Center att kunna antas tidigast ar
2023.

Fastighets AB Charkuteristen innehar tomtrétten Isterbandet 6 1 Slakthusomrédet.
Fastigheten innehdller ca 2 200 kvm uthyrbara lokaler. Sedan védren 2019 &r hela
byggnaden uthyrd till arbetsmarknadsforvaltningen.

Viistberga
Langobardia AB innehar en tomtrétt 1 Véstberga industriomrade. Uthyrbar yta uppgar
till ca 4 000 kvm. Uthyrning av fastighetens uppkomna vakanser &r prioriterat.
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Hammarby Sjostad

Fastighets AB Godsfinkan innehar en tomtrétt i Hammarby Sjéstad med tre
sammanbyggda huskroppar. Efter ombyggnad av ett av de tre kontorshusen har
uthyrning skett till Skolfastigheter 1 Stockholm AB (SISAB) som startade
skolverksamhet i lokalerna fran hostterminen 2016. Ett par kontorslokaler &r f.n. vakanta
och uthyrningen av dessa prioriterade. SISAB utreder mdjligheten att bygga om de tva
ovriga kontorshuskropparna for skolverksamhet.

Arstafiltet och Norra Djurgdrdsstaden

Fastighets AB Grosshandlarviigen innehar bebyggda tomtritter pa Arstafiltet och i
Norra Djurgardsstaden. Bolagets lokaler &r fullt uthyrda och forvaltas for nirvarande 1
avvaktan pé forestdende stadsutveckling.

Frihamnen

Fastighets AB Kylrummet forvdrvade den 1 juli 2020 en byggnad i Frihamnen.
Uthyrbar yta uppgér till ca 4 000 kvm. Byggnaden &r tomstélld och en omfattande
ombyggnad planeras ske under 2021 och 2022. Ny hyresgést beréknas flytta in 2023.

Ekonomi

Resultat efter finansnetto ar 2022 berdknas uppga till 83 mnkr. Resultatnivan for ar
2023-2024 antas uppga till ca 84 respektive 105 mnkr per ar. Resultatutvecklingen ar
starkt beroende av uthyrningsgrad och rinteutveckling.

Intdikter

Omsittningen for &r 2022 berdknas uppgé till 320 mnkr, varav merparten dr hanforlig till
Fastighets AB G-méstaren (128 mnkr) och Fastighets AB Palmfelt Center (93 mnkr).

Plan 2023-2024 baseras pa att ovriga fastigheter bibehalls och befintliga hyresgister
stannar kvar enligt avtal med vissa justeringar efter omforhandling och hyresgist-
anpassningar. Under 2024 forvéintas omséttningen oka. Det ar framst hanforligt till en
forvantad ny uthyrning av en stor lokal i Fastighets AB G-méstaren som tomstélls vid
halvarsskiftet 2023.

Kostnader

Rorelsens kostnader berdknas &r 2022 uppga till ca 138 mnkr. Driftskostnaderna, 113
mnkr, bestar framst av kostnader for el, viarme, fastighetsskatt/tomtrattsavgilder samt
fastighetsforvaltning/fastighetsskotsel. Under ar 2023-2024 berdknas rorelsekostnaderna
ligga ungefdr i nivd med ar 2022.

Kostnader for reparationer och underhéll planeras uppga till ca 25 mnkr for ar 2022,
vilket dr en 6kning jamfort med utfall 2020 och budget 2021. For ar 2023-2024 berdknas
underhallskostnaderna ligga kvar pa ungefar samma niva. Ca 7 mnkr/ar utgors av
16pande underhdll under samtliga tre ar. De underhéllsdtgirder som planeras under
tredrsperioden avser framst tekniska installationer, inre och yttre underhéll,
energieffektiviseringar och markatgérder. Under perioden kommer fokus dven ligga pé
sdkerhets- och trygghetsfragor i frimst Fastighets AB G-maistaren dér arbete 1 form av
trygghetsatgarder kring parkeringen, portar och entréer planeras.
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De koncernjusteringar som belastar resultatet bestar av frimst av koncernméssiga
Overavskrivningar som under perioden 2022-2024 uppgér till ca 16 mnkr per ar.

Budgeterat finansnetto baseras pa prognos fran Stockholms stads stadsledningskontor.

Investeringar

Investeringar under perioden 2022-2024 avser frimst hyresgéstanpassningar i flera
dotterbolag for anpassning och renovering av lokaler infor fornyelse av hyresavtal och
ny uthyrning. Utdver detta kommer Fastighets AB G-mistaren, Fastighets AB
Grosshandlarvigen, Fastighets AB Palmfelt Center och Fastighets AB Charkuteristen
fortsitta investera i detaljplanearbetet under 2022-2024.

Forslag till fastighetsforvarv kommer 16pande provas utifrdn forvarvsstrategin.
Fastighetsforvirv som dnnu inte dr beslutade av kommunfullmiktige ingér inte i planen
for ar 2022-2024. Beslut om forvérv har fattats i bolagets styrelse samt i
koncernstyrelsen, vilket innebér att planen for &r 2022-2024 kan komma att justeras.

Bakgrund — nu gillande dgardirektiv 2021-2023

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

Under perioden inriktas verksamheten pa forvaltning, uthyrning och utveckling till s&
god avkastning som mdjligt med hdnsyn tagen till stadens utveckling. Bolagets ska
16pande prova forslag till forvarv av fastigheter i syfte att frimja stadens langsiktiga
bostadsforsorjning. Bolaget ska i samarbete med exploateringsndmnden,
stadsbyggnadsndmnden och kommunstyrelsen fortsétta soka strategiska forvérv for
stadens framtida behov.

Bolaget ska

En modern storstad med majligheter och valfrihet for alla

o [ storre utstrdckning prova forslag till fastighetsforvdry och forsdljning i syfte att
frdamja Stockholms utveckling.

En ekonomiskt hdllbar och innovativ storstad for framtiden

e vid behov stiodja fastighetsnimnden och stadens ovriga ndmnder och bolagsstyrelser
i samband med forsdljning och utveckling av fastigheter

o vid behov utfora fastighetsforvaltningsuppdrag dt andra aktérer inom staden

o [ samverkan med fastighetsndmnden, idrottsnimnden, SISAB och
stadsbyggnadsndimnden, arbeta for mojligheten for externa aktérer att uppfora, drifta
och utveckla idrottsanldggningar.

S:t Erik Markutveckling AB 2020 2021 2022 2023

Resultat efter finansnetto, mnkr 62 70 70 77
Investeringar, mnkr 41 370 30 17




Kommunfullméktiges indikatorer
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KF:s mal for verk-

KF:s arsmal

KF:s arsmal

KF:s arsmal

en hallbar stad med
en god livsmiljo

baserad pa solenergi

samhetsomradet | [Mdikator 2021 2022 2023

111 Stockholm ar Antal ungdomar som fatt 9 000 9 000 9 000

ménniskor feriejobb i stadens regi

sjalvforsorjande och

vigen till arbete och

svenskkunskaper &r

kort

Obligatorisk nimndindikator

Antal tillhandahéllna Tas fram av Tas fram av Tas fram av
platser for feriejobb namnd/styrelse namnd/styrelse namnd/styrelse
Antal tillhandahallna Tas fram av Tas fram av Tas fram av
platser for ndmnd/styrelse ndmnd/styrelse ndmnd/styrelse
Stockholmsjobb

2.5. Stockholm &r El- och virmeproduktion 4 560MWh 5 320MWh 6 030MWh

stockholmarna

Relativ 3 % energi- 4 % energi- 5 % energi-
energieffektivisering i effektivisering effektivisering L
stadens verksamheter relativt 2018 relativt 2018 effektivisering
relativt 2018

Totalt kopt energi i 1945 GWh 1945 GWh 1945 GWh
stadens verksamheter

3.2. Stockholm Aktivt Medskapande- Y 83 83

anvinder Index

skattemedlen

effektth till storsta Index Bra arbetsgivare 84 84 84

nytta for

Obligatorisk nimndindikator

Sjukfranvaro

Tas fram av

Tas fram av

Tas fram av

namnd/styrelse namnd/styrelse namnd/ styrelse
Sjukfranvaro dag 1-14 Tas fram av Tas fram av Tas fram av
namnd/styrelse namnd/styrelse namnd/ styrelse

Andel upphandlingar
dédr marknadsdialog
har genomforts

Tas fram av
namnd/styrelse

Tas fram av
namnd/styrelse

Tas fram av
namnd/ styrelse

Strategier

For att lyckas med uppdraget att forvalta fastighetsbolag och fastigheter med sa god
avkastning som mojligt med hénsyn till kommande stadsutveckling och for att {6lja
kommunfullméktiges dgardirektiv 1 6vrigt kommer foljande strategier att anvéndas:

AW -

begrinsad livslangd.
5. God framforhallning infor framtida stadsutveckling, dér uthyrning alltid sker
med hénsyn till forestdende stadsutveckling.
6. Aktiv roll 1 stadsutvecklingsprojekt i de omrdden dér bolagets fastigheter ar

beldgna.

Fokus pa utveckling och projekt.
En effektiv fastighetsforvaltning som bidrar till ndjda hyresgister.

Lokalanvdndning inriktad mot handel, kontor samt lager och distribution.
Underhéllsinsatsernas omfattning préglas av att vissa av fastigheterna har

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 2022 enligt stadens ILS-system, dar bolagets mal hdmtas fran affarsplanerna.

Konsekvenser for S:t Erik Markutveckling av andra férdndringar d4n de som redovisats
ovan har inte beaktats i foreliggande underlag till budget 2022 och plan 2023-2024.

Bilaga:

1. Resultatrdkning plan 2022-2024 S:t Erik Markutveckling AB, koncern och
moderbolag.
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