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Underlag for budget 2015 med inriktning 2016-2017

Forslag till beslut
Styrelsen foreslds besluta foljande.
Forslag till underlag till budget 2015 med inriktning 2016-2017 godkénns.

Stockholm som ovan

Marie Wallhammar

Arendet

Dotterbolagen inom Stockholms Stadshus AB ska under mars manad behandla ett underlag till
budget 2015 med inriktning 2016-2017. Bolagens planer ingér direfter i koncernen
Stockholms Stadshus ABs underlag till budget 2015 med inriktning 2016-2017.

Foreliggande forslag till plan for 2015-2017 f6r moderbolaget och koncernen S:t Erik
Markutveckling AB utgar frdn bokslut 2013, budget 2014 samt kommunfullméktiges
agardirektiv 1 enlighet med budget 2014.

Sammanfattning

S:t Erik Utfall 2013 Budget 2014 | Plan 2015 | Plan 2016 | Plan 2017
Markutveckling (enligt ~ forslag

(koncern) 2014-03-04)

Omsittning 245 654 227 881 264 698 268 954 260 880
Rorelsens kostnader -114 765 -117 657 -128 071 -120 005 -118 878
exkl avskr

Resultat fore 82 359 72 886 83 922 90 236 83 195
finansnetto:

Resultat efter 30 301 19 271 24 222 29 811 22 155
finansnetto:

Investeringar: 65 869 193 600 78 545 6 093 7500
S:t Erik Markutveckling AB Org.nr 556064-5813 Telefon Fax Ingar i ¥ Hg
Postadress 08-508 290 00 08-509 290 80 koncernen o
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S:t Erik Markutvecklings dotterbolag har ndrmare 200 000 kvm uthyrningsbar yta. Frén
halvarsskiftet 2015 berdknas fastigheterna i princip vara fullt uthyrda, men vakanser forvéntas
frdn 2017. Under perioden 2015-2017 kommer utvecklingsplanerna i Ulvsunda och
Soderstaden att fortskrida och ddrmed ha viss paverkan pa uthyrningsgraden och resultatet.
Inga effekter av eventuella forvarv eller forséljningar har berdknats i resultatet for perioden,
annat dn vad som redan beslutats. Vad géller de lokaler i Slakthusomradet dar hyresgéster
eventuellt kommer att avflytta, kommer fortsatt uthyrningsarbete ske med hénsyn 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.
Sedan tidigare dterfinns butikslokaler for CityGross, Decathlon, Bauhaus, EM Home Interior
och OoB i fastighetens lokaler.

Bolaget har efter forvarvet i november 2004 bedrivit ett 1dngsiktigt arbete med att utveckla en
attraktiv handelsplats 1 Ulvsunda. Enligt 6versiktsplan for Stockholm, antagen i mars 2010,
kommer Ulvsundaomradet, med tvirbanan som nav i omréadet, att utvecklas med
uppskattningsvis 3 500 nya bostider ldngs Béllstaviken. Bolagets fastigheter har ett attraktivt
lage i den nya stadsdelen. For anldggningens fortsatta utveckling bevakas tidplanen avseende
forestdende stadsutveckling noggrant. P& grund av oklarheter om bullersituationen for Bromma
flygplats har tidplanen for planarbete senarelagts. I avvaktan pé att forutsittningarna for
framtida stadsutveckling klarnar, arbetar bolaget med att sikerstélla att handelsplatsen
bibehélls i nuvarande omfattning.

Fastigheten har for nérvarande vissa vakanser till f61jd av att Carlsberg Sverige AB lamnat
kontorshus, lager och verkstad. For dessa ytor kommer Stockholm Vatten AB att hyra kontor,
garage samt stora delar av lagret fr.o.m. halvarsskiftet 2015. Under 2014-2015 kommer
hyresgéstanpassning och ombyggnad att genomforas 1 lokalerna.

Soderstaden

Fastighets AB Palmfelt Center dger lokaler och parkeringshus med ca 45 000 kvm uthyrbar
yta i Stockholms slakthusomrade. Flera av stadens bolag och forvaltningar dr hyresgéster 1
Palmfelt Center. Fastighets AB Runda Huset dger en kontorsfastighet med drygt 13 000 kvm
uthyrbar yta i slakthusomradet. Aven fastigheterna i dotterbolagen Fastighets AB
Styckmiistaren, Fastighets AB Charkuteristen, Fastighets AB Tuben, Kylfacket
Forvaltning AB och Fastighets AB Kylrummet &r beldgna 1 Slakthusomrédet. I dessa lokaler
finns vissa mindre vakanser. Uthyrningsarbete av vakanta lokaler ar en prioriterad frdga. Under
perioden 2015-2017 berdknas viss avflyttning/justeringar av hyra ske, pga kommande
stadsutveckling. Till f61jd av detta kan uthyrningsgraden komma att bli ldgre under perioden.
Vid eventuell uthyrning maste hansyn tas till forestaende stadsutveckling i omradet.

Slakthusomradet kommer enligt vision Séderstaden 2030 genomgé stora fordandringar. Detta
arbete har tagit sin borjan i och med kommunfullméktiges beslut 21 juni 2010 om start for
program- och utredningsarbete for omradet. For niarvarande pagér s k programarbete med
inriktning mot en blandad stadsdel med 2 500 till 3 000 nya bostéder. Varen 2014 paborjas s.k.
programsamrad. Enligt nuvarande tidplan kommer forsta detaljplan att kunna antas tidigast i
juli 2016.



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

Bolaget har i slutet av ar 2013 beslutat om forvérv av ytterligare tva dotterbolag med tre
tomrétter, beldgna i Slakthusomradet och Vistberga. Kommunfullméktige godkinde forvarven
den 17 februari 2014. Férvarven ar villkorade av att kommunfullmiktigebeslutet vinner laga
kraft.

I enlighet med dgardirektiv i budget 2014 pagér arbete med att ta fram en investeringsstrategi i
syfte att framja Stockholms langsiktiga utveckling. Forslag till fastighetsforvarv ska lopande
provas utifran investeringsstrategin. Foreliggande tredrsplan har inte beaktat effekter av detta.
Detta innebér att eventuella fastighetsforvérv inte ingar i befintlig plan for &r 2015-2017.

Ekonomi

Resultat efter finansnetto ar 2015 berdknas uppga till 24,2 mkr. Resultatet forvintas forbattras
under 2016 och antas dé uppga till 29,8 mnkr medan resultatet blir ndgot ldgre under 2017
(22,2 mnkr). Resultatutvecklingen dr beroende av ranteutveckling och uthyrningsgrad, framfor
allt 1 Fastighets AB G-madstaren och Fastighets AB Palmfelt Center.

Intdkter

Omsittningen berdknas 2015 uppga till 265 mnkr, varav merparten ar hanforlig till Palmfelt

Center (106 mnkr) och Fastighets AB G-mastaren (88 mnkr). Jimfort med budget 2014 6kar
intdkterna med 37 mnkr, vilket framst dr en effekt av nyuthyrning, fraimst 1 Fastighets AB G-
méstaren. Vidare paverkas intékterna positivt av forvirvade fastigheter, och index.

Plan 2015-2017 baseras 1 6vrigt pa att befintliga hyresgéster stannar kvar enligt avtal med viss
avflyttning/ justeringar efter omforhandling. Utdver uthyrning 1 Fastighets AB G-méstaren
enligt ovan dr inga ytterligare nyuthyrningar medréknade, annat d4n vad som budgeterats ar
2014.

Kostnader
Rorelsens kostnader berdknas &r 2015 uppga till ca 128 mnkr. Under &r 2016-2017 beréknas
kostnaderna bli nagot l4gre.

Rorelsens kostnader exkl reparationer och underhall berdknas uppga till ca 100-105 mnkr per
ar under aren 2015-2017. Detta ar nagot hogre dn utfall 2013/budget 2014, vilket framst
forklaras av att bolaget forvarvar fler fastigheter. Vidare riknas ocksa med vissa
kostnadsokningar, framst vad avser fjarrvirme i1 Fastighets AB G-maéstaren. Till viss del
motverkas driftskostnadsdkningarna av ldgre energiforbrukning efter genomforda
energieffektiviseringar. Dessa energieffektiviseringar har delvis redan genomforts, men
planeras ocksé under den kommande tredrsperioden. I §vrigt planeras inga storre forandringar
vad géller driftskostnader 1 forhallande till befintlig verksamhet. De administrativa kostnaderna
1 moderbolaget bestar av personal- och lokalkostnader for fyra tjénster, kostnader for Gvriga
administrativa stodfunktioner, samt konsultkostnader.

Kostnader for reparationer och underhéll planeras uppga till ca 25 mnkr {or ar 2015. Den 6kade
kostnaden i jaimforelse med 2013/2014 &r en f6ljd av underhéllsdtgirder 1 Fastighets AB
Palmfelt Center i samband med planerade hyresgéstanpassningar under ar 2015. Under ar 2015



planeras ocksd underhallsatgédrder avseende energieffektiviseringar, utbyte av samt inférande
av miljobelysning pé parkeringsplats i Fastighets AB G-maéstaren.

For ar 2016-2017 minskar underhéllskostnaderna ndgot till 14-15 mnkr, varav 8§ mnkr/ar utgors
av 16pande underhall. Detta bedoms vara en rimlig l&ngsiktig niva vad géller
underhéllskostnader. Av det planerade underhallet &r storre delen hianforlig till
energieffektiviseringar och tekniska installationer i1 Fastighets AB G-méstaren.

Kostnaderna for planerat underhall kommer fr.o.m. ar 2014 att redovisas annorlunda, till f6ljd
av att bolaget nu tillimpar det s k K3-regelverket. Detta innebér bl a att vissa
underhallsétgédrder som tidigare kostnadsforts, nu redovisas som investering och aktiveras i
balansridkningen.

De koncernjusteringar som belastar resultatet bestar av frimst av koncernmaéssiga
Overavskrivningar som under perioden 2015-2017 uppgar till 21-24 mnkr per ér.

Budgeterat finansnetto baseras pa prognos frén Stockholms stads stadsledningskontor.

Investeringar

Investeringar under perioden 2015-2017 avser frimst hyresgéstanpassningar i Fastighets AB
G-mistaren, for ombyggnad av Carlsbergs nuvarande kontorshus och lokaler f6r garage och
lager, infor uthyrning till Stockholm Vatten AB. Investering i kontorshuset har budgeterats
2014 men berdknas fortsétta ocksa ske under 2015. Vidare budgeteras ocksd mindre
hyresgéstanpassningar /atgérder i Fastighets AB Runda Huset och Fastighets AB Palmfelt
Center.

Bakgrund — nu gillande dgardirektiv 2014-2016
Bolagets uppgift dr att dga, forvalta och utveckla fastigheter/aktier i fastighetsbolag i syfte att
framja Stockholms utveckling och stadens formégenhetsforvaltning.

Bolagets verksamhet ska under perioden inriktas pd forvaltning, uthyrning och utveckling till
sd god avkastning som mojligt med hdnsyn tagen till stadens utveckling. Under perioden
kommer verksamheten i hog grad inriktas pd uthyrning och forddling av lokaler i
utvecklingsomrdden. Bolaget ska ddrutover inventera fastighetsmarknaden och med
utgangspunkt i oversiktsplanen arbeta fram en investeringsstrategi, i syfte att framja
Stockholms ldngsiktiga utveckling. Forslag till fastighetsforvdirv ska lopande prévas utifran
investeringsstrategin.

o | samverkan med exploateringsnimnden fortsdtta planeringen for utveckling av
fastigheterna i Ulvsunda med tydlig inriktning pd nya bostdder samt vilfungerande handel
och service

o tillsammans med ovriga aktorer i omrdadet medverka i utrednings- och programarbetet for
Soderstaden

e [Opande prova forutsdttningarna for att overfora Villingby City fran Svenska Bostdder till
S:t Erik Markutveckling under perioden

o arbeta fram ett forslag till investeringsstrategi

e [Opande prova forslag till fastighetsforvirv och fastighetsforsdlining i syfte att frimja
Stockholms utveckling

e fortsdtta arbetet med att minska administrativa och indirekta produktionskostnader

o folja upp av kommunfullmdktige beslutade indikatorer



S:t Erik Markutveckling AB 2014 2015 2016
Resultat efter finansnetto, mnkr 16 28 20
Avkastning pd totalt kapital, % 0,7 1,3 0,9
Investeringar, mnkr 51 5 5

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

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

Strategier
For att lyckas med uppdraget att forvalta fastighetsbolagen med s& god avkastning som mojligt
med hinsyn till fastigheternas begrinsade livslangd ar strategierna foljande:

1. Stark fokus pa uthyrning och utveckling av bolagets fastigheter.

2. En effektiv fastighetsforvaltning som bidrar till n6jda hyresgéster och god ekonomi.
3. Aktiv roll i utvecklingsprojekten Billstavisionen och Sdderstaden.

4. Arbete med investeringsstrategi i enlighet med Stockholms dversiktsplan 2010.

S:t Erik Markutvecklings bidrag till stadens inriktningsmal kommer att redovisas i budget 2015
enligt stadens ILS-system, dér bolagets mél hdmtas fran affarsplanerna.

Konsekvenser for S:t Erik Markutveckling av andra forédndringar dn de som redovisats ovan,
har inte beaktats 1 foreliggande underlag till budget 2015 och plan 2016-2017.

Bilaga:
Resultatrdkning plan 2015-2017 St Erik Markutveckling AB, moderbolag och koncern



