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Sammanfattning
S:t Erik Markutveckling Utfall 2021 | Budget 2022 | Plan 2023 | Plan 2024 | Plan 2025
(koncern)
Omesaéttning 357 938 421531 343 595 350 642 420 788
Rorelsens kostnader exkl avskr -158 554 -198 766 | -197943 | -190629 | -200 340
Av- och nedskrivningar -91431 -108 768 | -146904 | -122553 | -134783
Resultat fore finansnetto 107 953 113 997 -1 252 37 460 85 665
Resultat efter finansnetto 88 889 90 986 -31 542 -1 217 41 640
Investeringar 678 747 42 400 265 300 397 525 213 000

Resultat efter finansnetto r 2023 berdknas uppgé till -32 mnkr. Resultatnivan for ar 2024-
2025 berdknas uppga till -1 respektive 42 mnkr per ar. Resultatutvecklingen &r starkt
beroende av ombyggnadsprojektet Idrottscentrum i Fastighets AB G-mistaren, men dven
av uthyrningsgrad och ranteutveckling i samtliga bolag. Forvirv och forsiljningar som
annu inte dr beslutade av kommunfullméktige ingar inte i planen for &r 2023-2025.
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Org.nr 556064-5813

Besoksadress
Kaplansbacken 10
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08-508 290 00
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Arendet

Dotterbolagen inom Stockholms Stadshus AB ska under mars manad behandla ett
underlag till budget 2023 med inriktning 2024-2025. Bolagens planer ingar darefter i
koncernen Stockholms Stadshus ABs underlag till budget 2023 med inriktning 2024-
2025. Foreliggande forslag till plan for 2023-2025 for koncernen S:t Erik Markutveckling
AB utgar fran bokslut 2021, budget 2022 samt kommunfullmaktiges &gardirektiv i
enlighet med budget 2022.

Kort om verksamheten och dotterbolagen

S:t Erik Markutveckling har 15 dotterbolag, varav tva holdingbolag, ett vilande bolag och
12 fastighetsagande bolag. Koncernens uthyrningsbara area uppgar till ca 250 000 kvm
och ar belagen i innerstaden och i stadsutvecklingsomradena Ulvsunda, Slakthusomradet,
Arstafaltet, Norra Djurgardsstaden, Hammarby Sjostad samt i Véstberga. For narvarande
finns endast sma vakanser i bolagets fastigheter och uthyrningsarbete sker med hansyn till
forestdende stadsutveckling. Fastigheternas sammanlagda marknadsvérde uppgick per
arsskiftet 2021/2022 till ca 5,7 mdkr.

Fastighets AB G-miéstaren med Gjutmistaren 6 och 9 har ca 93 000 kvm uthyrningsbar
area 1 det f.d. Prippsbryggeriet i Ulvsunda. Ndrmare hélften av arean har utvecklats till en
modern och vilbeldgen handelsplats med hyresgister som City Gross, Bauhaus och OoB,
medan Mathem bedriver lager- och logistikverksamhet. Stockholm Vatten och Avfall AB
hyr lokaler for sitt huvudkontor samt lagerlokaler och fordonsforrad. Arbetet med den nya
detaljplanen fortsitter och malséttningen &r att den ska kunna antas under 2022. Under
trearsperioden 2023-2025 ska delar av bryggeribyggnaden byggas om till ett
idrottscentrum. Den nya idrottsanldggningen kommer att omfatta totalt ca 23 000 kvm och
fyra fullstora idrottshallar, varav en for skolidrott och en med en publikkapacitet pa ca 2
300 personer. Darutover tillskapas ett antal lokaler for bl.a. brottning, boxning, bordtennis,
cricket, boule, cheerleading m.m.

Fastighets AB Valsverket innehar tomtrétten till Valsverket 10 1 Ulvsunda med en total
uthyrningsbar area om ca 16 000 kvm for lager och logistik. For ndrvarande ar endast tva
lokaler om totalt 1 200 kvm uthyrda. Uthyrningsarbetet dr prioriterat. Byggnaderna ska
om ca fem 4r avyttras till exploateringsndmnden for kommande skoldndamal.

Fastighets AB Charkuteristen innehar tomtrétten till Isterbandet 6 1 Slakthusomrédet.
Byggnaden innehaller ca 2 200 kvm kontor som &r uthyrda till arbetsmarknadsforvalt-
ningen. Fastigheten ingér i detaljplanearbete for Slakthusomradet etapp 3 som mojliggor
kompletterande kontorsbyggritter om 6.000 kvm. Under 2022 avser bolaget med hjilp av
transaktionskonsult soka en extern samarbetspartner for den fortsatta projektutvecklingen
1 planprocessen och senare genomforande. Malet dr att bolaget ska séljas med tillaggs-
kopeskilling for nya byggratter med frantrade nér ny detaljplan vinner laga kraft.
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Fastighets AB Palmfelt Center innehar tomtrétten till Kylhuset 28 i Slakthusomradet.
Byggnaden innehéller ca 32 100 kvm uthyrningsbar area, framst kontorslokaler men dven
datahallar. I byggnaden finns vissa vakanser och uthyrningsarbete &r en prioriterad fraga.
Infor uthyrning dr det nddvéandigt med investeringar for hyresgistanpassning. Flera av
stadens forvaltningar och bolag &r hyresgister, bl. a Stockholm Parkering,
serviceforvaltningen, idrottsforvaltningen, Bostadsférmedlingen och SISAB.

Slutligt program- och utredningsarbete for Slakthusomradet med ca 4 000 nya bostdder
godkéndes av stadsbyggnadsndmnden 2017. Den forsta detaljplan som ror fastigheten
berdknas antas tidigast 2023.

Kommunfullméktige godkénde den 14 mars 2022 ett aktiedverlatelseavtal rorande
forsdljning av Fastighet AB Palmfelt Center till Atrium Ljungberg AB. Under
forutsittning att beslutet inte overklagas frantrads bolaget i slutet av april 2022.

Langobardia AB innehar en tomtrétt med ca 4 000 kvm kontors- och lagerlokaler i
Vistberga. Fastigheten dr foremal for normal forvaltning och uthyrning av fastighetens
uppkomna vakanser dr prioriterat. Stambyte mm planeras under perioden.

Fastighets AB Godsfinkan innehar en tomtrétt i Hammarby Sjostad med tre
sammanbyggda huskroppar for skola och kontor. En av huskropparna &r ombyggd for och
uthyrd till SISAB och innehéller en grundskola. Bolaget planerar tillsammans med SISAB
en dndring av detaljplanen, bl. a for att medge pagaende skolanvindning. Ett par
kontorslokaler dr f.n. vakanta och uthyrningen av dessa prioriterade.

Fastighets AB Grosshandlarvigen innehar fyra tomtritter med kontor, lager och
butikslokaler, varav tre ir beldgna vid Arstafiltet och en i Norra Djurgardsstaden.
Samtliga lokaler 1 fastigheterna dr uthyrda och forvaltas 1 avvaktan pd forestaende
stadsutveckling. Ett avtal rorande forséljning av byggnaderna inom Postgarden 2 och 4
har tecknat med exploateringsndmnden. Avtalet dr villkorat av kommunfullméktiges
godkinnande senast 31 december 2022. Forsdljningsdrendet behandlas av styrelsen 1
Fastighets AB Grosshandlarvigen den 30 mars 2022.

Fastighets AB Kylrummet innehar tvd byggnader pé ofri grund i Frihamnen med en
uthyrningsbar area om totalt ca 11 800 kvm kontor och lager. Byggnaden Banankompaniet
ar vakant. Bolaget arbetar med att hitta en 1dmplig hyresgést och verksamhet som kan
bedrivas 1 byggnaden under de ndrmaste aren 1 avvaktan pa kommande stadsutveckling
och inriktning pd en mer langsiktig anvéindning.

S:t Erik Tullhusen AB édger fem byggnader med en uthyrningsbar area om totalt ca 14
300 kvm pé ofti grund utmed Stadsgardskajen och Skeppsbron. Byggnaderna innehéller
Fotografiska museet samt restauranger mm. Pa Skeppsbron pégér ett detaljplanearbete
som ska syfta till att permanenta den verksamhet som bedrivs 1 byggnaderna.
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Fastighets AB Flanoren édger fyra byggnader med en uthyrningsbar area om totalt ca 2
200 kvm pé ofri grund utmed kajerna i innerstaden. Byggnaderna innehéller restauranger,
kontor mm och &r foremal for normal forvaltning.

S:t Erik Frihamnen AB dger 18 byggnader med en total uthyrningsbar area om ca 23
200 kvm lager, kontor mm pé ofri grund i Frihamnen och Vértahamnen. Byggnaderna ska
inom 5-10 &r overlatas vidare till exploateringsnimnden for att ingé i stadsutvecklings-
projektet Norra Djurgardsstaden.

Fastighets AB Hamburg innehar den bebyggda tomtrdtten Hamburg 3 med ca 5 000 kvim
kontor. Merparten av lokalerna dr outhyrda och uthyrningsarbetet &r prioriterat.
Fastigheten forvintas inom en femarsperiod avyttras till exploateringsndamnden for
kommande skoldndamal.

Ekonomi

S:t Erik Markutveckling Utfall 2021 | Budget 2022 | Plan 2023 | Plan 2024 | Plan 2025
(koncern)

Omsdttning 357 938 421 531 343 595 350 642 420 788
Rorelsens kostnader exkl avskr -158 554 -198 766 -197 943 -190 629 -200 340
Av- och nedskrivningar -91431 -108 768 | -146904 | -122553 | -134783
Resultat fore finansnetto 107 953 113 997 -1 252 37 460 85 665
Resultat efter finansnetto 88 889 90 986 -31 542 -1 217 41 640
Investeringar 678 747 42 400 265 300 397 525 213 000

Resultat efter finansnetto ar 2023 beraknas uppga till -32 mnkr. Resultatnivan for ar 2024-
2025 beraknas uppga till -1 respektive 42 mnkr per ar. Resultatutvecklingen ar starkt
beroende av ombyggnadsprojektet Idrottscentrum i Fastighets AB G-maéstaren, men dven
av uthyrningsgrad och ranteutveckling i samtliga bolag.

Intakter

Omsattningen for ar 2023 beraknas uppga till 344 mnkr, varav merparten ar hanforlig till
Fastighets AB Palmfelt Center (95 mnkr), Fastighets AB G-méstaren (52 mnkr) och
Fastighets AB Grosshandlarvagen (47 mnkr). Omséttningen i Fastighets AB G-maéstaren
minskar under ar 2023 och 2024 da ytan for idrottsprojektet tomstalls.

Plan 2024-2025 baseras pa att samtliga fastigheter bibehalls och befintliga hyresgaster
stannar kvar enligt avtal med vissa justeringar efter omférhandling och hyresgéast-
anpassningar. Under 2025 forvantas omséattningen 6ka. Det &r framst hanforligt till att
idrotten flyttar in i Fastighets AB G-méstaren.

Kostnader

Rorelsekostnaderna beraknas ar 2023 uppga till 198 mnkr. Driftskostnaderna, 170 mnkr,
bestar framst av kostnader for el, varme, fastighetsskatt/tomtrattsavgalder samt
fastighetsforvaltning/fastighetsskotsel. Rorelsekostnaderna bedéms 2024-2025 ligga
ungefar i niva med ar 2023.
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Kostnader for reparationer och underhall bedoms uppga till ca 28 mnkr for ar 2023, vilket
ar en 6kning jamfort med utfall 2021 och budget 2022. For ar 2024 beréknas
underhallskostnaderna minska for att sedan 6ka igen ar 2025 till 29 mnkr. Ca 7 mnkr/ar
utgors av I6pande underhall under samtliga tre ar. De underhallsatgarder som planeras
under tredrsperioden avser framst tekniska installationer, inre och yttre underhall,
miljoatgarder, energieffektiviseringar och markatgarder. Under perioden kommer fokus
aven ligga pa tillganglighet och trafiksékerhet i Fastighets AB G-maéstaren dar bl. a arbete
I form av ytskikt och reparation av bron langs Hamngatan planeras.

Koncernens av- och nedskrivningar beraknas oka under 2023. Okningen avser framst
nedskrivning av de delar av fastigheten Gjutméstaren 6 som behdver rivas i samband med
idrottsprojektet.

De koncernjusteringar som belastar resultatet bestar av framst av koncernmassiga
overavskrivningar som under perioden 2023-2025 uppgar till ca 30 mnkr per ar.

Budgeterat finansnetto baseras pa prognos fran Stockholms stads stadsledningskontor.

Investeringar

Investeringar under perioden 2023-2025 avser framst idrottsprojektet i Fastighets AB G-
mastaren som under trearsperioden berdknas uppga till 560 mnkr. Bolaget kommer dven
investera i hyresgastanpassningar i flera dotterbolag for anpassning och renovering av
lokaler infor fornyelse av hyresavtal och ny uthyrning. Utover detta kommer Fastighets
AB Godsfinkan, Fastighets AB Grosshandlarvagen, Fastighets AB Palmfelt Center,
Fastighets AB Charkuteristen och S:t Erik Tullhusen fortsétta investera i detaljplanearbete
under 2023-2025.

Forslag till fastighetsforvarv kommer I0pande provas utifran forvarvsstrategin. Forvarv
och forséljningar som dnnu inte ir beslutade av kommunfullméktige ingér inte 1 planen for
ar 2023-2025.

Kommunfullméktige beslutade den 14 mars 2022 om forsdljning av Fastighets AB
Palmfelt Center. Nér beslutet vinner laga kraft kommer planen for &r 2023-2025 justeras.

Bakgrund — nu gallande agardirektiv 2022-2024

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

Bolagets ska fortsitta att Iopande prova forslag till forvérv av fastigheter 1 syfte att framja
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 i samarbete med kommunstyrelsen,
exploateringsnimnden och stadsbyggnadsnamnden fortsétta soka strategiska
utvecklingsprojekt och forvirv for stadens framtida behov.

Bolaget ska 6ka sin egenfinansieringsgrad.



Enligt agardirektiven ska bolaget:

En modern storstad med maojligheter och valfrihet for alla

¢ i samarbetet med kommunstyrelsen, exploateringsnamnden och
stadsbyggnadsnamnden soka strategiska projekt och forvarv for stadens framtida

behov.
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o |Opande prova forslag till forvarv av bolag och fastigheter i syfte att framja den
langsiktiga stadsutvecklingen.

En ekonomiskt hdllbar och innovativ storstad for framtiden

¢ vid behov sttdja fastighetsndmnden och stadens 6vriga namnder och bolagsstyrelser i
samband med férsaljning och utveckling av fastigheter

e erbjuda fastighetsforvaltningstjanster at andra aktorer inom staden

S:t Erik Markutveckling AB 2021 2022 2023 2024

Resultat efter finansnetto, mnkr 70 101 127

Investeringar, mnkr -370 -143 -79

Kommunfullmaktiges indikatorer

KF:s mal fir verk- Indikator KF:s arsmal KF:s arsmal KF:s arsmal

samhetsomradet 2022 2023 2024

1.11 Stockholm ar Antal ungdomar som 9000 & 000 o000

minniskor sjdlviorsér- | fatt feriejobb i stadens

jande och vigen till regi

arbete och svensklam-

EM;;ZE 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 nannd/styrelse | nimnd/styrelse
holmsjobb
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KT :s mal fior verk-

KF:s arsmal

KFT:s arsmal

KF:s arsmal

samhetsomrader Indikator 2022 2023 2024

2.5, Stockholm 3r en El- och varmeprodukt- 5320 MWh 6 080 MWh & 080 MWh

hallbar stad med en ion baserad pa solenergi

d lrvsmul;d

Boc fivstnyo Totalt kbpt energiista- | 1945 GWh 1045 GWh 1945 GWh
dens verksamheter
Relativ energieffektivi- | 4 % effeldivise- | 5 % effeltivise- | 5 % effeltivise-
sering i stadens verk- ring relativt ring relativt ring relativt
samheter 2018 2018 2018

3.2. Stockholm anvin- | Andel upphandlade av- 03 % 94 % 05 %

der skattemedlen ef- tal dir konfinuerlig upp-

felctivt till storsta nytta | foljning genomftrts

for stockholmama ) .
Aktivt Medskapandein- 83 83 83
dex
Index Bra arbetsgivare 84 84 84

Obligatorisk nimndindikator
Sjukframvaro Tas fram av Tas fram av Tas fram av
namnd/styrelse namnd'styrelse | nimnd/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 nimmnd /styrelse nimnd/styrelse | ninmd/styrelse
genomforts

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 folja
kommunfullméktiges dgardirektiv i dvrigt kommer foljande strategier att anvandas:

NS

Fokus pa utveckling och projekt.
En effektiv fastighetsforvaltning som bidrar till néjda 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 férestdende 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 forvérv
for stadens langsiktiga utveckling.

S:t Erik Markutvecklings bidrag till stadens inriktningsmal kommer att redovisas i budget
2023 enligt stadens ILS-system, dar bolagets mal hamtas fran affarsplanerna.

Konsekvenser for S:t Erik Markutveckling av andra férandringar an de som redovisats
ovan har inte beaktats i foreliggande underlag till budget 2023 och plan 2024-2025.

Bilaga:

Resultatrakning plan 2023-2025 S:t Erik Markutveckling AB, koncern och moderbolag.



