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Budget och affiarsplan 2022

Forslag till beslut

1. Forslag till budget och afférsplan 2022 godkénns.
2. S:t Erik Markutvecklings l&nelimit 2022 uppgér till 3 785 mnkr, med fordelning
enligt redovisat forslag.

Asa Wigfeldt
Arendet

Finansborgarradet presenterade den 6 oktober 2021 sitt forslag till budget for
Stockholms stad ar 2022 med inriktning for dren 2023-2024. Beslut kring budgeten
fattades 1 samband med kommunfullméktiges budgetdebatt den 17-18 november 2021.
Dotterbolagen inom koncernen Stockholms Stadshus skall rapportera in sina budgetar
till moderbolaget. Budgeten ska beakta dgardirektiv fran kommunfullméktige och utgora
underlag till koncernen Stockholms Stadshus ABs budget.

Utifrén visionen "Mgjligheternas Stockholm” redovisas i finansborgarradets forslag till
budget tre inriktningsmal:

1. En modern storstad med majligheter och valfrihet for alla

- I Stockholm dr mdnniskor sjdlvforsorjande och vigen till arbete och
svenskkunskaper dr kort

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

- I Stockholm ndr barn sin fulla potential da Stockholms skolor och forskolor dr de
bdsta i Sverige

- I Stockholm far mdnniskor i behov av stod insatser i tid prdglade av hog kvalitet,
evidens och ridttssdkerhet

- I Stockholm har dldre en tillvaro som prdiglas av hog kvalitet, trygghet och

sjalvbestimmande
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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2. En hallbart vixande och dynamisk storstad med hog tillvixt

- Stockholm har Sveriges bdista foretagsklimat och ett internationellt
konkurrenskraftigt ndringsliv

- Stockholm byggs attraktivt, titt 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 besoksndring

- Stockholm dr en hdllbar stad med en god livsmiljo

3. En ekonomiskt hillbar och innovativ storstad for framtiden

- Stockholm har en budget i balans och langsiktigt hdllbara finanser
- Stockholm anvinder skattemedlen effektivt till stérsta nytta for stockholmarna

Detta forslag till budget innehdller, med utgdngspunkt i ovan redovisade mal, kostnader,
intdkter och strategier for de fastigheter och bolag som S:t Erik Markutveckling med
dotterbolag dger per 2021. Eventuellt tillkommande {forvérv eller forsdljningar ingdr inte
1 budgetforslaget.

Agardirektiv for 2022-2024
Bolaget ska

En modern storstad med majligheter och valfrihet for alla

o | samarbetet med kommunstyrelsen, exploateringsndmnden och
stadsbyggnadsndmnden soka strategiska projekt och forvirv for stadens framtida
behov.

e [Opande prova forslag till forvirv av bolag och fastigheter i syfte att friamja den
langsiktiga stadsutvecklingen.

En ekonomiskt hdllbar och innovativ storstad for framtiden

o vid behov stodja fastighetsnimnden och stadens 6vriga ndmnder och bolagsstyrelser
i samband med forsdljning och utveckling av fastigheter

o erbjuda fastighetsforvaltningstjdnster dt andra aktérer inom staden

S:t Erik Markutveckling AB 2021 2022 2023 2024

Resultat efter finansnetto, mnkr 70 91 101 127

Investeringar, mnkr -370 -42 -143 -79
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genomforts

KF:s mal fir verk- Indikator KF:s arsmal KF:s arsmal KF:s arsmal
samhetsomridet 2022 2023 2024
1.11 Stockholm ar Antal ungdomar som 9000 & 000 o000
manniskor sjdlviorsér- | fatt feriejobb i stadens
jande och vagen till regi
arbete och svenskkun-
m;;':; tom | Antal aspiranter som 200 200 800
fatt Stockholmsjobb
Obligatorisk nimndindikator
Antal tillhandahallna Tas fram av Tas fram av Tas fram av
platser for feriejobb nammnd/styrelse nanmd/styrelse | nimnd/styrelse
Antal tillhandahalina Tas fram av Tas fram av Tas fram av
platser for Stock- namnd/styrelse nanmnd/styrelse | nimnd/styrelse
holmsjobb
KF:s mal for verk- Indikator KF:s drsmal KF:s drsmal KF:s irsmal
samhetsomradet ‘ 2022 2023 2024
2.5, Stockholm & en El- och viarmeprodulkt- 5320 MWh 6 080 MWh 6 080 MWh
hallbar stad med en ion baserad pa solenergi
d Livemilis
go¢ Hysmhe Totalt kbpt energiista- | 1945 GWh 1045 GWh 1945 GWh
dens verksamheter
Relativ energieffeltivi- 4 % effeldivise- | 5 % effeldivise- | 5 %o effekdfivise-
sering 1 stadens verk- ring relativi ring relativt ring relativi
samhefer 2018 2018 2018
3.2, Stockholm anvin- | Andel upphandlade av- 03 % 94 % 05 %
der skattemedlen ef- fal dir kontinuerlig upp-
felctivt till stérsta nytta | f0ljning genomfirts
for stockholms
Of STCEIOTIER 1 Aktivt Medskapandein- 83 83 83
dex
Index Bra arbetsgivare 84 84 84
Obligatorisk nimndindikator
Sjukfranvaro Tas fram av Tas fram av Tas fram av
nanmd/styrelse namnd/styrelse | ninmd/styrelse
Sjukfranvaro dag 1-14 Tas fram av Tas fram av Tas fram av
namnd.'styrelse namnd/styrelse | nimnd/styrelse
Andel upphandlingar Tas fram av Tas fram av Tas fram av
dir marknadsdialog har nammnd styrelse nimnd/styrelse | nimnd/styrelse
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Kommunfullmaktiges aktiviteter
Foljande aktiviteter ska leda till att kommunfullmiktiges mal for verksamhetsomradet

och inriktningsmal uppnas.
Alkxivitet Startdatum Slutdatum
Nimnder och bolagsstyrelser ska omsiitta lirdomar fran krishante- 2022-01-01 2022-12-31

ringen av pandemin i uppdaterad beredskapsplanering, sasom kris-
ledningsplanenng. kontinuitetsplanering och krisledningsévningar
(1.2)

5.t Enk Markutveckling ska gora en dversyn av vilka byggnader 2022-01-01 2022-12-31
inom bolagets bestand dir solcellsinstallationer skulle kunna vara
mijliga 1 syfte att 6ka andelen fornybar el och samtidigt nunska
framitida drifiskostnader och/eller 6ka byggnadens/fastighetens virde
(2.5)

Bolagets mél och uppgifter enligt finansborgarrddets forslag till budget 2022:

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

Bolagets ska fortsdtta att lopande préva forslag till forvirv av fastigheter i syfte att
[frdmja stadens langsiktiga bostadsforsorjning. Under perioden inriktas verksamheten pd
forvaltning, uthyrning och utveckling till sda god avkastning som mdojligt med héinsyn
tagen till stadens utveckling. Bolaget ska i samarbete med kommunstyrelsen,
exploateringsndmnden och stadsbyggnadsndmnden fortsdtta soka strategiska
utvecklingsprojekt och forvirv for stadens framtida behov.

Bolaget ska 6ka sin egenfinansieringsgrad.

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

Marknadssituation

Sammanlagt har S:t Erik Markutvecklings dotterbolag ca 250 000 kvm uthyrningsbar yta
i stadsutvecklingsomradena Ulvsunda, Slakthusomrédet, Arstafiltet, Norra
Djurgérdsstaden, Hammarby Sjostad samt 1 innerstaden och Véstberga. Fastigheternas
sammanlagda marknadsvérde uppgick per arsskiftet 2020/2021 till ca 4 000 mnkr.
Forvarv har skett for en kopeskilling om ca 1 000 mnkr under forsta halvéret 2021.

For nérvarande finns vissa vakanser 1 bolagets fastigheter, diar uthyrningsarbete sker med
hénsyn till forestdende stadsutveckling.
S:t Erik Markutvecklings dotterbolag

Vistberga

Langobardia AB innehar en tomtritt i Vistberga. Uthyrbar yta uppgar till ca 4 000
kvm. Uthyrning av fastighetens uppkomna vakanser &r prioriterat.
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Ulvsunda

Fastighets AB G-miéstaren med Gjutmistaren 6 och 9 har ca 93 000 kvm uthyrbar area
1 det f.d. Prippsbryggeriet i Ulvsunda. Ndarmare hilften av arean har utvecklats till en
modern och vilbeldgen 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. Stockholm
Vatten och Avfall AB hyr lokaler for sitt huvudkontor med moderna, flexibla och
effektiva kontorslokaler, lagerlokaler och fordonsforrad.

Arbetet med den nya detaljplanen fortsétter och malsdttningen ar att en ny detaljplan ska
kunna antas under 2022.

Den 30 mars 2021 forvarvades Fastighets AB Valsverket och indirekt tomtritten till
Valsverket 10 med en total uthyrningsbar yta om ca 16 000 kvm. Byggnaden innehaller
lokaler for lager och logistik. For nidrvarande &r endast tv lokaler om totalt 1 200 kvm
uthyrda. Uthyrningsarbete pagar.

Slakthusomrddet

I Slakthusomrédet innehar S:t Erik Markutveckling tva tomtrétter via dotterbolagen
Fastighets AB Palmfelt Center och Fastighets AB Charkuteristen. Fastigheterna
innehaller frimst kontorslokaler, men dven datahallar. Total uthyrningsbar yta uppgér till
ca 34 200 kvm. Vissa vakanser foreligger i kontorslokaler och datahallar.
Uthyrningsarbete &r en prioriterad fraga. Infor uthyrning/inflyttning &r det nodvéndigt
med investeringar for hyresgéstanpassning.

Flera av stadens forvaltningar och bolag dr hyresgéster, bl. a Stockholm Parkering AB,
serviceforvaltningen, arbetsmarknadsforvaltningen, idrottsforvaltningen,
Bostadsférmedlingen och SISAB.

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

Hammarby Sjostad

Fastighets AB Godsfinkan innehar en tomtrétt i Hammarby Sjostad med tre
sammanbyggda huskroppar for skola och kontor. En av huskropparna dr ombyggd for
och uthyrd till SISAB och innehaller en grundskola. SISAB utreder mdjligheten att
bygga om ytterligare en huskropp for skolverksamhet. Ett par kontorslokaler &r f.n.
vakanta och uthyrningen av dessa prioriterade.

Arstafiiltet och Norra Djurgdrdsstaden

Fastighets AB Grosshandlarviigen innehar fyra tomtrétter varav tre ar beldgna vid
Arstafiltet och en i Norra Djurgardsstaden. Samtliga lokaler i fastigheterna ir uthyrda
och forvaltas for ndrvarande 1 avvaktan pé forestdende stadsutveckling.

Frihamnen, Virtahamnen och innerstaden

Fastighets AB Kylrummet forvdrvade den 1 juli 2020 byggnaden Banankompaniet i
Frihamnen. Uthyrbar yta uppgér till ca 4 000 kvm. Byggnaden kommer att byggas om
under tredrsperioden. Den 3 maj 2021 forvérvade bolaget ytterligare en byggnad i
Frihamnen, Magasin 1, med en uthyrningsbar yta om ca 7 800 kvm for kontor och lager.
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Under varen 2021 forvarvades holdingbolagen Kajfastigheter AB och Fastighets AB
Guldbron.

Kajfastigheter AB forvirvade tre bolag fran Stockholms Hamn AB med tilltrdde den 3
maj 2021. S:t Erik Tullhusen AB och Fastighets AB Flanoren dger totalt nio
byggnader med en uthyrningsbar area om totalt ca 37 000 kvm pa oftri grund i
innerstaden. S:t Erik Frihamnen AB idger 18 byggnader med en total uthyrningsbar yta
om ca 5 300 kvm pa oftri grund i Frihamnen och Vértahamnen.

Fastighets AB Guldbron tilltridde Fastighets AB Hamburg i juni 2021, och indirekt
en bebyggd tomtritt med ca 5 000 kvm uthyrningsbar yta.

Strategier

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

Fokus pé utveckling och projekt.

En effektiv fastighetsforvaltning som bidrar till ndjda hyresgister.

Lokalanvindning inriktad mot handel, kontor samt lager och distribution.

Underhéllsinsatsernas omfattning préglas av att vissa av fastigheterna har

begrinsad livsldngd.

5. God framforhéllning infor framtida stadsutveckling, dér uthyrning alltid sker
med hénsyn till forestdende stadsutveckling.

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

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

forvarv for stadens langsiktiga utveckling.

AW~

I bilaga 4 redovisas forslag till affarsplan som ndrmare beskriver bolagets kort- och
langsiktiga mal.

Budget 2022

Foreliggande forslag till budget for ar 2022 for moderbolaget och koncernen S:t Erik
Markutveckling AB utgar fran upprittad tredrsplan, prognos 2 2021, samt resultatkrav
2022 i enlighet med finansborgarrddets forslag till budget for Stockholms stad 2022.

Koncernens resultat efter finansnetto, exklusive realisationsresultat, budgeteras till
90 986 tkr, vilket ir i linje med det av kommunfullmiktige foreslagna
resultatkravet om 91 mnkr.

Forslag till fastighetsforvirv kommer l6pande provas utifran forvarvsstrategin.
Fastighetsforviarv som dnnu inte dr beslutade av kommunfullméktige ingar inte 1 budet.
Déarmed har inga forvérv eller forsdljningar av fastigheter/bolag beaktats i budget 2022.

I budget har rinta antagits i enlighet med prognos fran staden. Vidare antar vi att
befintliga hyresgéster fullfoljer kontrakt och att inga ytterligare storre behov av
reparationer och underhéll uppkommer, annat &n vad som rimligen kan forutses och
anges nedan.
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For koncern och moderbolag redovisas resultat- och balansrikning i bilaga. Ovriga
eventuella fordndringar 1 bolagets och koncernens verksamhet har inte beaktats 1 denna
budget.

Sammanfattning Budget 2022 Prognos 2021
(kkr) (kkr)
Omsittning 421 531 362 365
Rorelsens kostnader -198 766 -156 034
Resultat efter finansnetto: 90 986 95 421
Investeringar: 42 400 696 000

Intikter och kostnader
Koncernen
Koncernens omsiittning beridknas 2022 uppga till 422 mnkr, fordelat enligt foljande:

* Fastighets AB G-maéstaren: 134 mnkr

* Fastighets AB Palmfelt Center: 93 mnkr
* Fastighets AB Grosshandlarvigen: 59 mnkr
* S:t Erik Tullhusen AB: 37 mnkr

* S:t Erik Frihamnen AB: 32 mnkr

* Fastighets AB Godsfinkan: 19 mnkr

* Fastighets AB Kylrummet: 19 mnkr

* Fastighets AB Flandren: 8 mnkr

* Fastighets AB Valsverket: 7 mnkr

* Fastighets AB Charkuteristen: 6 mnkr

* Langobardia AB: 5 mnkr

* Fastighets AB Hamburg: 3 mnkr

* S:t Erik Markutveckling AB: 1 mnkr

Intdkter baseras frimst pd befintliga hyresavtal. Rimlighetsbeddmning har gjorts
avseende tomma lokaler och mojligheterna att hyra ut dessa.

Koncernens rorelsekostnader exklusive avskrivningar budgeteras till 199 mnkr, varav
176 mnkr avser driftskostnader. Stora enskilda poster inom driftskostnaderna utgors av
elkostnader, fastighetsskatt, tomtrittsavgilder, virmekostnader samt fastighetsskotsel
och forvaltning.

Underhallskostnader budgeteras till 23 mnkr, varav 16pande underhéll 4r berdknat till
10 mnkr och det planerade underhallet berdknas uppga till 13 mnkr. Drygt hilften av det
planerade underhéllet dr hianforligt till atgédrder 1 bolagets fastighet i Ulvsunda dér stort
fokus kommer att ldggas pa trygghet, sikerhet och miljoatgarder. Bl. a budgeteras for
OVK-atgirder samt fortsatt markarbete for att motverka séttningar och potthal i marken.
Bolaget budgeterar dven for att inrdtta ett miljoavfallsrum for att minska sanitira
oldgenheter. For att 6ka tryggheten for hyresgésterna 1 bolagets fastighet i Hammarby
Sjostad budgeteras dven for trappbelysning.
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Till f6]jd av stadens regelverk for finansiell hantering sker all in- och utlaning i
koncernen via moderbolagets interna koncernkonto (checkrikningskredit) i staden.
Budgeterat finansnetto ar 2022 uppgar till -23 mnkr och ar berdknat i enlighet med
prognos fran staden.

Koncernens investeringar under 2022 budgeteras till 42 mnkr och bestar till storsta
delen av hyresgastanpassningar samt arbete med detaljplan infér kommande
stadsutveckling. Samtliga foreslagna investeringar dr nddvandiga for att sékerstilla
uthyrningsgraden och ddrmed ocksa bibehalla bolagets nettointékter pa ldngre sikt.

Sammanfattningsvis bestar investeringarna av:

Fastighets AB G-méstaren 28,9 mnkr
Fastighets AB Palmfelt Center 3,0 mnkr
Langobardia AB 2,4 mnkr
Fastighets AB Charkuteristen 2,0 mnkr
Fastighets AB Hamburg 2,0 mnkr
Fastighets AB Godsfinkan 1,6 mnkr
S:t Erik Tullhusen AB 1,2 mnkr
Fastighets AB Grosshandlarvigen 0,5 mnkr
Fastighets AB Kylrummet 0,5 mnkr
S:t Erik Frihamnen AB 0,3 mnkr
Totalt: 42,4 mnkr

Bolagets upplianing via stadens koncernkonto budgeteras till 3 075 mnkr vid utgdngen
av ar 2022. Till f6ljd av nyinvesteringar och flodesvariation i bolagets rorelsekapital
under dret, foreslés att koncernens limit for uppléning bibehélls till 3 785 mnkr. Se dven
bilaga 3.

Moderbolaget S:t Erik Markutveckling

Moderbolagets intikter bestar av frimst av intdkter fran dotterbolagen avseende
vidarefakturering av gemensamma konsultkostnader.

Moderbolagets kostnader utgdrs fradmst av finansiella kostnader och personalkostnader.
Ovriga kostnader avser bl. a konsultkostnader och lokalkostnader. Under 2022
budgeteras hogre personalkostnader dé utdkat fastighetsbestand samt tillkommande
agardirektiv kan komma att utdka personalstyrkan.

Bilagor

Bilaga 1 Resultatrdkning (Koncern)
Bilaga 2 Resultatrikning (Moderbolag)
Bilaga 3 Limiter 2022

Bilaga 3b Fordelning av limiter 2022
Bilaga 4 Affdrsplan 2022

Bilaga 5 Verksamhetsplan 2022
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