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Forslag till underlag till budget 2014 med inriktning 2015-2016 godkénns.

Stockholm som ovan

Marie Wallhammar

Arendet

Dotterbolagen inom Stockholms Stadshus AB ska under mars méinad behandla ett underlag till
budget 2014 med inriktning 2015-2016. Bolagens planer ingér direfter i koncernen
Stockholms Stadshus ABs underlag till budget 2014 med inriktning 2015-2016.

Foreliggande forslag till plan for 2014-2016 for moderbolaget och koncernen S:t Erik
Markutveckling AB utgér fran bokslut 2012, budget 2013 samt kommunfullméaktiges
dgardirektiv 1 enlighet med budget 2013.

Sammanfattning

S:t Erik Utfall 2012 Budget 2013 | Plan 2014 | Plan 2015 | Plan 2016
Markutveckling

(koncern)

Omsittning 145 960 247 796 250 101 277 189 256 097
Rorelsens kostnader -89 489 -174775 | -162402 | -189604 | -176 337
inkl avskr

Resultat fore 56 471 67 574 75 327 87 585 79 760
finansnetto:

Resultat efter 24 833 6 673 16 197 28 055 19 926
finansnetto:

Investeringar: 895 273 44 000 51 000 5000

S:t Erik Markutveckling AB  Org.nr 556064-5813 Telefon Fax Ingar i c¥Hg
Postadress 08-508 290 00 08-509 290 80 koncernen cp e

c/o Stockholms Stadshus AB  Besoksadress E-post Stockholms '__,: f

105 35 STOCKHOLM Kaplansbacken 10 info@sterikmark.se Stadshus AB e )




Ekonomi

Resultat efter finansnetto &r 2014 berdknas uppga till 16,2 mkr. Resultatet forvéntas forbéttras
under 2014 och 2015, och antas da uppgaé till 28,1 mnkr respektive 19,9 mnkr.
Resultatutvecklingen dr starkt beroende av rinteutveckling och uthyrningsgrad, framfor allt 1
Fastighets AB G-mistaren. Ar 2015 beriknas fastigheterna i princip vara fullt uthyrda, men
vakanser forvintas 6ka nadgot under ar 2016. Under perioden 2014-2016 kommer ocksé
utvecklingsplanerna i Ulvsunda och Soderstaden att fortskrida och ddrmed ha viss paverkan pa
uthyrningsgraden och resultatet. Inga effekter av eventuella forvirv eller forséljningar har
berdknats i resultatet for perioden.

Intdiikter

Omsittningen berdknas 2014 uppga till 250,1 mnkr, varav merparten ar hinforlig till Palmfelt
Center (111,8 mnkr) och Fastighets AB G-maistaren (84,6 mnkr). Jamfort med budget 2013
okar intdkterna med 2,3 mnkr, vilket frimst dr en effekt av index. Viss nyuthyrning berdknas
ske 1 Fastighets AB G-méstaren under 2014 och 2015 vilket ger en positiv effekt, framst under
ar 2015.

Plan 2014-2016 baseras 1 ovrigt pa att befintliga hyresgister stannar kvar enligt avtal med viss
avflyttning/ justeringar efter omforhandling. Utdver uthyrning 1 Fastighets AB G-méstaren
enligt ovan dr inga ytterligare nyuthyrningar medréknade.

Kostnader

Driftskostnaderna inkl fastighetsskatt berdknas uppga till ca 100-105 mnkr per ar under aren
2014-2016. Detta dr en 6kning gentemot dr 2012 till foljd av forvéarvet av Palmfelt Center.
Kostnader for el och viarme (exklusive Palmfelt Center), har dock berdknats nagot ldgre till
foljd av planerade dtgérder for energieffektiviseringar under 2013-2014. I vrigt planeras inga
storre forandringar vad géller driftskostnader 1 forhallande till befintlig verksamhet.

Kostnader for reparationer och underhall planeras uppga till ca 20,3 mnkr for ar 2014. Detta
ar vésentligt lagre dn budget 2013, som innehéller storre atgérder av engdngskaraktir. Under ar
2014 planeras bl a underhallsatgirder avseende energieffektiviseringar i flera fastigheter, byte
av virme- och ventilationsaggregat i Fastighets AB G-mistaren, inforande av miljobelysning
pa parkeringsplats mm.

For dr 2015 okar underhéllskostnaderna nagot till 21,0 mnkr, vilket frimst dr en foljd av
kostnader for tekniska installationer i Fastighets AB G-maéstaren. Storre delen av det extra
planerade underhéllet under perioden 4r siledes hianforligt till Fastighets AB G-maéstaren. Fr o
m ar 2016 berdknas de arliga underhéllskostnaderna stabiliseras pa en nivd om ca 15 mnkr.

De administrativa kostnaderna i moderbolaget bestar av personal- och lokalkostnader for
fyra tjénster, kostnader for 6vriga administrativa stodfunktioner, samt konsultkostnader.

De koncernjusteringar som belastar resultatet bestar av frimst av koncernméssiga
overavskrivningar som under perioden 2014-2016 uppgér till 19-29 mnkr per ar.

Finansnettot for perioden 2014-2016 baseras pa prognos fran Stockholms stads
stadsledningskontor.

Investeringar



Investeringar under perioden 2014-2016 avser frimst hyresgédstanpassningar i Fastighets AB
G-mistaren, for ombyggnad av Carlsbergs nuvarande kontorshus och eventuell tillbyggnad av
lokaler for garage. Investering i kontorshuset har budgeterats 2013 men berdknas fortsétta
ocksa ske under 2014. Vidare budgeteras ocksa mindre hyresgédstanpassningar /
installationsarbeten i1 Fastighets AB Runda Huset.

Marknadssituationen

Sammanlagt kommer S:t Erik Markutvecklings dotterbolag ha ndrmare 200 000 kvm
uthyrningsbar yta. I underlag till budget 2014 med inriktning 2015-2016 planeras viss
nyuthyrning i Fastighets AB G-mistaren fr o m 2014 och 2015. Denna nyuthyrning planeras i
Carlsbergs tidigare huvudkontor och lager. Fastigheten dr da i princip fullt uthyrd. Vad géller
de lokaler 1 Slakthusomradet dér hyresgéster eventuellt kommer att avflytta kommer fortsatt
uthyrningsarbete ske med hinsyn till den forestdende stadsutvecklingen.

Ulvsunda

Fastighets AB G-mistaren — med fastigheterna Gjutmistaren 6 och 9 - har nu helt skiftat
inriktning fran en fastighet for tillverkningsindustri till en modern och vilbeldgen handelsplats.
Enligt 6versiktsplan for Stockholm, antagen i mars 2010, kommer Ulvsundaomridet, med
tvarbanan som nav i omradet, att utvecklas med uppskattningsvis 3 500 nya bostdder langs
Billstaviken. Bolagets fastigheter har ett attraktivt ldge i den nya stadsdelen.

Sévil Brommaflyget som den nya tvérsparvidgen spelar en viktig roll for den fortsatta
utvecklingen av Gjutmaéstaren 6 och 9. Med hénsyn till den pdgaende och planerade
utbyggnaden av bostédder - 1 Annedal, ldngs Biéllstaviken etc - bedoms omridet ha goda
forutséttningar att bli en central och attraktiv del av staden. For ndrvarande rader dock osdker
om vilka delar av fastigheten som gér att bebygga med bostider. Orsaken till detta dr nérheten
till Bromma flygplats. Resultatet av pagéende bullerutredning forvantas tidigast 2014. 1
avvaktan pd att forutsdttningarna for framtida stadsutveckling klarnar arbetar bolaget med att
sdkerstélla att handelsplatsen bibehélls 1 nuvarande omfattning.

I syfte att sdkerstilla tillgédngligheten till héllplatsen Norra Ulvsunda pé tvdrbanans Solnagren,
som tas 1 drift hosten 2013, kommer bolaget under r 2013 anlédgga ett stationstorg i anslutning
till den nya héllplatsen.

Fastigheten har under &r 2012 varit fullt uthyrd, men Carlsberg Sverige AB har under
december méinad ldmnat den kontorslokal om ca 5 500 kvm, som tidigare forhyrts. For att
kunna hyra ut det tidigare kontorshuset behdver investeringar genomforas under 2013-2014.
Bolagets bedomning dr att ny hyresgést bor ha flyttat in i slutet av ar 2014.

Soderstaden

Fastighets AB Palmfelt Center forviarvades vid arsskiftet 2012/2013. Bolaget dger tva
tomtritter med ca 45 000 kvm uthyrbar yta 1 Stockholms slakthusomrade. Fastigheten &r i
princip fullt uthyrd. Fastighets AB Runda Huset dger ocksd en kontorsfastighet 1
slakthusomradet med drygt 13 000 kvm. Aven denna fastighet i princip ir fullt uthyrd.

Aven fastigheterna i dotterbolagen Fastighets AB Styckmiistaren, Fastighets AB Palmfelt
Center, Fastighets AB Charkuteristen, Fastighets AB Tuben, Kylfacket Forvaltning AB
och Fastighets AB Kylrummet &r beldgna i Slakthusomradet. Fastigheterna &r i princip fullt
uthyrda 1 nuldget. Under perioden 2014-2016 berdknas viss avflyttning/justeringar av hyra ske,



pga kommande stadsutveckling. Till f6ljd av detta kan uthyrningsgraden komma att bli lagre
under perioden.

Slakthusomradet kommer enligt vision Soderstaden 2030 genomgé stora fordndringar. Som en
del av den fortsatta utvecklingen i omradet planerar Stockholms stad f6r 2 500 - 3 000 nya
bostdder med varierande utseende och for alla familjestorlekar. Omrédets tradition ska bevaras
genom att de kulturhistoriska byggnader som finns bevaras integreras med nya byggnader.
Utvecklingen ska ocksa bygga vidare pa omrédets starka tradition av god mat genom nya
restauranger och saluhallar.

S:t Erik Markutveckling kommer delta i den fortsatta planeringen av Slakthusomradets
utveckling.

Strategier
For att lyckas med uppdraget att forvalta fastighetsbolagen med sa god avkastning som mojligt
med hénsyn till fastigheternas begriansade livslangd dr strategierna foljande:

1. Stark fokus pd uthyrning och utveckling av bolagets fastigheter.
2. En effektiv fastighetsforvaltning som bidrar till ndjda hyresgéster och god ekonomi.
3. Aktiv roll i utvecklingsprojekten Billstavisionen och Soderstaden.

Bakgrund — nu gillande dgardirektiv 2013-2015
Bolagets uppgift dr att dga, forvalta och utveckla fastigheter/aktier i fastighetsbolag 1 syfte att
framja Stockholms utveckling och stadens formdgenhetsforvaltning.

Bolagets verksamhet ska under perioden inriktas pa forvaltning, uthyrning och utveckling till
sé god avkastning som mojligt med hansyn tagen till stadens utveckling. Under perioden
kommer verksamheten i hog grad inriktas pd uthyrning och forddling av lokaler i
utvecklingsomréden. Inriktningen innebédr bland annat att bolaget ska skapa en attraktiv
handelsplats for stockholmarna i Ulvsunda samt delta aktivt i arbetet med successiv
stadsutveckling 1 enlighet med Béllstavisionen. Som ett forsta steg ska bolaget, mot bakgrund
av att klarhet nu skapats om Brommaflygets bullerkorridor, ta fram ett forslag till ldngsiktig
utvecklingsplan for fastigheterna 1 Ulvsunda. Bolaget ska ocksa

e isamverkan med exploateringsndmnden fortsétta planeringen for utveckling av
fastigheterna i Ulvsunda med tydlig inriktning p& nya bostdder samt vélfungerande handel
och service

e tillsammans med 6vriga aktdrer i omradet medverka i utrednings- och programarbetet for
Soderstaden

e Lopande prova forutsittningarna for att overfora Villingby City fran Svenska Bostider till
S:t Erik Markutveckling under perioden”

e Fortsitta arbetet med att minska administrativa och indirekta produktionskostnader

Foljande resultatkrav géller for bolaget:

2013 2014 2015

Resultat efter finansnetto (mnkr) -8 -5 0

Planerade investeringar (mnkr) 44 14 14




I kommunfullméktiges budget for 2013 med inriktning f6r 2014 och 2015 finns foljande tre
inriktningsmal:

1. Stockholm ska vara en attraktiv, trygg och vixande stad for boende, foretag och besok
2. Kvalitet och valfriheten ska utvecklas och forbattras
3. Stadens verksamheter ska vara kostnadseffektiva

S:t Erik Markutvecklings bidrag till de tre inriktningsmalen kommer att redovisas i1 budget
2014 enligt stadens ILS-system och malen hdmtas frén affarsplanerna.

Konsekvenser for S:t Erik Markutveckling av andra fordandringar én de som redovisats ovan,
har inte beaktats 1 foreliggande underlag till budget 2014 och plan 2015-2016.

Bilaga:
Resultatrdkning plan 2014-2016 St Erik Markutveckling AB, moderbolag och koncern



