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Budget 2015
Forslag till beslut
Styrelsen foreslds besluta foljande.

1. Forslag till budget 2015 godkénns, under forutsittning av kommunfullméktiges
godkdnnande av budget for S:t Erik Markutveckling.

2. S:t Erik Markutvecklings l&nelimit 2015 uppgar till 2 600 mnkr, med fordelning enligt
redovisat forslag.

Stockholm som ovan

Marie Wallhammar

Arendet

Finansborgarrddet presenterade sitt forslag till budget for Stockholms stad ar 2015 med
inriktning for &ren 2016-2017 den 12 november 2014. Stockholms Kommunfullmiktige
kommer den 8-9 december 2014 att besluta om budgeten. Dotterbolagen inom koncernen
Stockholms Stadshus skall rapportera in sina budgetar till moderbolaget. Budgeten, som ska
beakta &dgardirektiv frdn kommunfullmiktige, utgdér underlag till koncernen Stockholms
Stadshus ABs budget.

I finansborgarradets forslag till budget redovisas foljande fyra inriktningsmal:
1. Stockholm ska bli en socialt hallbar stad dir alla barn ges lika mojligheter att uppna

kunskapsmalen, bostdder finns till rimliga hyror, alla dldre garanteras en trygg
alderdom och dér jamstélldhet, jamlikhet och tillgénglighet &r sjdlvklara forutsittningar

for politiken.
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2. Stockholm ska bli en ekologiskt héllbar stad dir cykel, gdende och kollektivtrafik
prioriteras. Ett effektivt och klimatsmart transportsystem kombineras med en Okad
andel fornybar energi. Barn garanteras en giftfri vardag och ekologisk mat serveras 1
stadens verksambheter.

3. Stockholm ska bli en ekonomiskt hallbar stad dér ansvaret for stadens ekonomi
kombineras med insatser for en béttre fungerande arbetsmarknad dér ritten till jobb,
utbildning och bostidder utgor grunden.

4. Stockholm ska bli en demokratiskt hallbar stad dér arbetet med de méinskliga
rattigheterna stirks, diskriminering motverkas och alla invanare garanteras samma
rattigheter och mojligheter.

Detta fOrslag till budget innehdller, med utgdngspunkt i ovan redovisade maél, kostnader,
intdkter och strategier for de fastigheter och bolag som S:t Erik Markutveckling med
dotterbolag dger per 2014. Eventuellt tillkommande forvérv eller forsdljningar, utdver vad som
redan beslutats ingér inte i budgetforslaget.



Agardirektiv 2015-2017

Bolagets madl och uppgifter enligt forslag till kommunfullmdktiges beslut

Bolagets uppgift dr att dga, forvalta och utveckla fastigheter/aktier i fastighetsbolag i avvaktan pa omvandling av
fastigheterna till bostdder och arbetsplatser. Syftet dr att framja Stockholms utveckling och stadens
formogenhetsforvaltning.

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

Agardirektiv fér 2015-2017

o [ samverkan med exploateringsnimnden och stadsledningskontoret séka strategiska
utvecklingsprojekt for stadens framtida behov.

o se over mojligheterna att ha tillfdlliga studentbostdder pa bolagets utvecklingsprojekt

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 omrddet medverka i utrednings- och programarbetet for
Soderstaden

o arbeta fram ett forslag till investeringsstrategi
e [opande prova forslag till fastighetsforviryv och forsdljning i syfte att framja Stockholms utveckling
o fortsdtta arbetet med att minska administrativa och indirekta produktionskostnader

o folja upp av kommunfullmdktige beslutade indikatorer.

S:t Erik Markutveckling
AB

Resultat efter
finansnetto, mnkr
Avkastning pa totalt
kapital, % 0,8 1,0 1,3 0,9

Investeringar, mnkr 51 79 6 8

2014 | 2015 | 2016 | 2017

16 24 30 22




Kommunfullmdktiges indikatorer

Kommunfullmdktiges indikatorer méter hur nimnder och bolag uppfyller kommunfullmdktiges mal. Arsmdlen for
indikatorerna avser malvdrdet for hela staden. Ndmnderna och bolagen faststdller ndmndens/bolagets drsmal for
kommunfullmdktiges indikatorer. Kommunfullmdktige kan dven besluta om obligatoriska ndmndindikatorer. Fér

dessa faststdller ndmnden/bolaget darsmdl som foljs upp i verksamhetsberdittelsen.

KF:s mal for
verksamhetsomradet

Indikator

KF:s arsmal 2015

KF:s arsmal 2016

KF:s arsmal 2017

1.5 Stockholm &r en stad
som héller ihop, med
trygga och levande
stadsdelar

Andel genomférda
atgédrder inom ramen
for RSA

100 %

100 %

100 %

3.3 Fler jobbar, har
trygga anstéllningar och
férsérjer sig sjélva

Antal praktiktillfallen
som genomférs inom
stadens verksamheter
av de aspiranter som
Jobbtorg Stockholm
matchar

500 st

500 st

500 st

Antal ungdomar som
fatt sommarjobb i
stadens regi

5100 st

5100 st

5100 st

4.2 Stockholms stad &r
en attraktiv arbetsgivare
med goda arbetsvillkor

Aktivt
Medskapandeindex

82

83

83

Andel medarbetare
med offrivillig deltid
som erbjuds heltid

100 %

100 %

100 %

Andel medarbetare
som inte upplever sig
diskriminerade pa sin
arbetsplats

faststélls 2015

faststélls 2015

faststélls 2015

Andel utrikes fédda
chefer i staden

faststélls 2015

faststélls 2015

faststélls 2015

Ledarskapsindex

78

79

80

Motivationsindex

82

82

83

Sjukfranvaro

4,4 %

4,4 %

4,4 %

Styrningsindex

82

82

83

Sjukfranvaro dag 1-14

tas fram av némnden

tas fram av némnden

tas fram av némnden

4.8 Offentlig upphandling
utvecklar staden i hallbar
riktning

Andel relevanta
upphandlingar av
varor och tjdnster dar
krav stéllts pa att
miljé- och hélsofarliga
dmnen inte ingar

tas fram av
nédmnd/styrelse

tas fram av
ndmnd/styrelse

tas fram av
nédmnd/styrelse




Budget 2015

Marknadssituationen

Sammanlagt har S:t Erik Markutvecklings dotterbolag drygt 200 000 kvm uthyrningsbar yta i
stadsutvecklingsomradena Ulvsunda och Slakthusomradet och Vistberga. S:t Erik
Markutveckling med dotterbolag dger f n 16 tomtrétter och en fastighet. Marknadsvirdet
bedoms till ca 2 300 mnkr. Dessutom har Stockholms kommunfullméktige beslutat om forvarv
av ytterligare en tomtrétt i Hammarby Sjostad med knappt 8 000 kvm dér planerat tilltrade sker
1 slutet av ar 2014. For nérvarande finns tomma lokaler framst i fastigheten Gjutméstaren 6, diar
hyresgéstanpassning till Stockholm Vatten AB pédgér. Inflyttning efter genomfoérd ombyggnad
ar planerad till andra halvéaret 2015.

S:t Erik Markutvecklings dotterbolag
Slakthusomrddet

Fastighets AB Palmfelt Center 4ger tomtritten till fastigheten Sandhagen 10 i1 Stockholms
slakthusomrade. Fastigheten innehaller ca 45 000 kvm uthyrbara lokaler. For ndrvarande finns
vissa mindre vakanser i lokalernas datahallar och kontor. I ovrigt dr fastigheten 1 princip fullt
uthyrd. Storre hyresgister ar Stockholm stads serviceforvaltning, Banktec, Stockholm
Parkering AB, Bankgirot och Forsikringskassan. Uthyrning av vakanta lokaler dr en prioriterad
frdga men investering i form av hyresgistanpassning och uppgradering av klimatanldggning ar
nddvéndig innan uthyrning kan verkstillas.

Fastighets AB Runda Huset dger tomtritten till fastigheten Kylhuset 15, en kontorsfastighet
med drygt 13 000 kvm uthyrbar yta. Férhandlingar pagér om nyuthyrning av de fital tomma
lokaler som finns och uthyrning beréknas ske under forsta halvaret 2015, efter genomford
hyresgistanpassning. Fastigheten &dr 1 ovrigt fullt uthyrd, och hyresgéster dr bl a stadens
forvaltningar Enskede-Arsta-Vantor sdf och Arbetsmarknads-forvaltningen.

Aven fastigheterna i dotterbolagen Fastighets AB Styckmistaren, Fastighets AB
Charkuteristen, Fastighets AB Tuben, Kylfacket Forvaltning AB, Fastighets AB
Kylrummet och Fastighets AB Gavia ir beldgna i1 Slakthusomradet. Dessa lokaler innehaller
endast marginella vakanser.

Uthyrning av samtliga vakanta lokaler i S:t Erik Markutvecklings dotterbolag &r en prioriterad
friga, som dock maéste ske med hinsyn till forestdende stadsutveckling.

Slakthusomradet kommer enligt vision Soderstaden 2030 genomgé stora fordndringar. Detta
arbete har tagit sin borjan i och med kommunfullméktiges beslut 21 juni 2010 om start for
program- och utredningsarbete for omradet. For ndrvarande pagir s k programarbete med
inriktning mot en blandad stadsdel med 2 500-3 000 nya bostdder. Varen-sommaren 2015
berdknas s k programsamrdd kunna paborjas. Enligt nuvarande tidplan kommer forsta
detaljplan att kunna antas tidigast under forsta kvartalet 2017.

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.
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Sedan tidigare terfinns butikslokaler for CityGross, Bauhaus, EM Home Interior och OoB i
fastighetens lokaler.

For anldggningens fortsatta utveckling bevakas tidplanen avseende forestdende stadsutveckling
noggrant. P4 grund av oklarheter om bullersituationen och ev tidigarelagd avveckling for
Bromma flygplats har tidplanen for planarbete senarelagt. Bolaget kommer under &ret fortsétta
arbetet med att utveckla en attraktiv handelsplats 1 Ulvsunda.

Under ar 2015 kommer fortsatt utveckling ocksa ske genom uthyrning av Carlsbergs tidigare
lokaler till Stockholm Vatten AB. Detta inkluderar Carlsbergs tidigare huvudkontor, lager och
verkstad som efter ombyggnad kommer innehélla Stockholm Vattens huvudkontor, lager och
fordonsforrdd. Efter genomford uthyrning av dessa lokaler &r fastigheten fullt uthyrd, med
undantag for den butikslokal som ldmnats av Decathlon under 4r 2014. Uthyrning av denna
lokal berdknas ske, efter genomford hyresgistanpassning, under ar 2015.

Vistberga

S:t Erik Markutveckling har under ar 2014 forviarvat Langobardia AB, som &dger en tomtrétt
med ca 2 000 kvm kontors- och lagerlokaler i Vastberga. Under ar 2015 kommer arbete med
utveckling av fastigheten att fortsitta.

Hammarby Sjostad

Stockholms kommunfullméktige har per 2014-11-10 beslutat att S:t Erik Markutveckling
forvérvar en tomtritt med tre byggnader genom dotterbolag (under foreslagen namnéndring till
Fastighets AB Godsfinkan). Ett av syftena med forvarvet var mgjligheten att bygga om en av
byggnaderna till skola, dir uthyrning berdknas kunna ske till Skolfastigheter i Stockholm AB
(SISAB) under 2015.

I dotterbolaget Stockholm Norra Station AB bedrivs 1 dagsldget ingen verksamhet.

Strategier

Under ar 2015 kommer bolaget fortsdtta paborjat arbete med en investeringsstrategi for
langsiktig utveckling. Arbetet med denna kommer fortsétta under 2015. For att lyckas med
bolagets uppdrag att forvalta fastighetsbolag och fastigheter med sa god avkastning som
mojligt med hédnsyn till kommande stadsutveckling kommer f6ljande strategier att anvéndas:

1. Fokus pa utveckling och projekt i Fastighets AB G-maéstaren, Fastighets AB Runda
Huset, Fastighets AB Palmfelt Center och Fastighets AB Godsfinkan.

2. En effektiv fastighetsforvaltning som bidrar till njda hyresgéster.

3. Underhallsinsatsernas omfattning priglas av att vissa av fastigheterna har begrinsad
livslangd.

4. God framforhéllning infor framtida stadsutveckling.

Aktiv roll 1 utvecklingsprojekten ”Béllstavisionen” och ”Sdderstaden”.

6. Tillsammans med andra berdrda aktérer och i arbetet med investeringsstrategi aktivt
sOka strategiska projekt for stadens langsiktiga utveckling.

N

I bilaga redovisas forslag till affdrsplan som nidrmare beskriver bolagets kort- och langsiktiga
mal.



Budget 2015

Foreliggande forslag till budget for ar 2015 for moderbolaget och koncernen S:t Erik
Markutveckling AB utgar fran uppréttad trearsplan, prognos 2 2014, samt resultatkrav 2015 1
enlighet med Finansborgarrddets forslag till budget for Stockholms stad 2015.

Koncernens resultat budgeteras till 24 075 tkr, vilket ir i linje med det till
kommunfullmiiktige foreslagna resultatkravet om 24 mnkr.

Under den period som S:t Erik Markutveckling dgt fastighetsbolagen har budgeterat resultat
innehallit stor osdkerhet, initialt pga Fastighets AB G-méstarens omvandling fran bryggeri till
handelsplats. Under senare ar sammanhénger osdkerheten med forvarv av nya fastigheter och
fastighetsbolag och utvecklingen av dessa.

I budget har rénta antagits i enlighet med prognos fran staden. Vidare gors antaganden om att
befintliga hyresgister fullfoljer kontrakt och att inga ytterligare stérre behov av reparationer
och underhall, annat &n vad som rimligen kan forutses och anges nedan, uppkommer.

For koncern och moderbolag redovisas resultat- och balansrikning i bilaga. Ovriga eventuella
forandringar 1 bolagets och koncernens verksamhet har inte beaktats i denna budget.

Sammanfattning Budget 2015 3-arsplan Prognos Utfall 2013
2015 2014

(tkr)

Omsittning 263 728 264 698 233 044 245 881
Rorelsens kostnader -134 704 -128 071 -118 888 -114 992
Resultat efter avskrivningar: 80 645 83 922 77197 82359
Resultat efter finansnetto: 24 075 24 222 22710 30 301
Investeringar: 167 200 78 545 207 500 65 869

Hogre intdkter under ar 2015 relativt tidigare ar dr framst hanforligt till den nya tomtrétten i
Fastighets AB Godsfinkan samt uthyrning av tidigare vakanta lokaler i Fastighets AB G-
mistaren. Detta innebér ocksa, till viss del, hdgre driftskostnader.

Intiikter och kostnader

Koncernen

Koncernens omséttning berdknas 2015 uppga till 263,7 mnkr, fordelat enligt foljande:
* Fastighets AB Palmfelt Center: 91,3 mnkr
* Fastighets AB G-maéstaren: 90,8 mnkr

* Fastighets AB Kylrummet: 23,7 mnkr

* Fastighets AB Runda Huset: 21,5 mnkr

* Fastighets AB Godsfinkan: 12,7 mnkr

* Fastighets AB Charkuteristen: 6,5 mnkr

* Fastighets AB Gavia: 6,0 mnkr

* Fastighets AB Styckmistaren: 3,3 mnkr
* Kylfacket Forvaltning AB: 2,7 mnkr
* Fastighets AB Langobardia: 2,3 mnkr

* Fastighets AB Tuben: 2,2 mnkr
* Moderbolaget S:t Erik Markutveckling: 0,7 mnkr.



Intdkter baseras framst pd befintliga hyresavtal. Rimlighetsbeddmning har gjorts avseende
tomma lokaler och i1 forekommande fall budgeterats for del av ar 2015.

Koncernens rorelsekostnader exklusive avskrivningar budgeteras till 134,7 mnkr, varav 97,1
mnkr avser driftskostnader. Stora enskilda poster inom driftskostnaderna utgors av elkostnader
(27,6 mnkr), fastighetsskatt (17,0 mnkr), tomtréttsavgélder (12,0 mnkr) samt virmekostnader
(8,4 mnkr). I jgmforelse med prognos 2 for ar 2014 bestar hojningen av driftskostnader fraimst
av hogre el- och viarmekostnader till foljd av nyuthyrning i Fastighets AB G-méstaren samt
forvérv av tomtritt i Hammarby Sjostad (Fastighets AB Godsfinkan).

I fastigheterna har under ar 2013-2014 ett stort arbete genomforts vad avser justeringar och
forbattringar avseende fastigheternas energianvdndning. Det mest omfattande arbetet har
utforts 1 fastigheten Gjutmaéstaren 6. Det underhdll som utfors vad avser tekniska installationer
under &r 2015 syftar, forutom att bibehélla eller 6ka fastigheternas tekniska livsldngd, ocksa till
fortsatta energibesparingar och atgirder for att forbéttra kundnéjdheten.

Underhillskostnader budgeteras till 23,0 mnkr, varav 16pande underhall dr berdknat till 8,5
mnkr och det planerade underhéllet berdknas uppgé till 14,5 mnkr. Storre underhallsatgirder
utgors fraimst av atgdarder for ventilation och el i Fastighets AB G-maéstaren, tillsammans med
markatgirder. 1 fastigheten Kylhuset 15, 4gd av Fastighets AB Runda Huset, planeras
draneringsarbeten. Vidare budgeteras dven hér arbeten vad avser anlidggningar for
uppvarmning och ventilation samt fOnsterrenovering. 1 Palmfelt Center sker framforallt
atgarder for att sdkerstélla den ldngsiktiga funktionen i de datahallar som bolaget dger och hyr
ut, energibesparing och ventilationsatgérder.

Till foljd av stadens regelverk for finansiell hantering sker all in- och utlaning i koncernen via
moderbolagets interna koncernkonto (checkrikningskredit) i staden. Budgeterat finansnetto ar
2015 uppgér till -56,6 mnkr och &dr berdknat 1 enlighet med prognos fran staden under hdsten
2014. Réntenettot 2015 ar ndgot hogre dn prognos 2 ar 2014 beroende pé storre investeringar i
ny tomtrétt samt hyresgéstanpassningar under 2015.

Koncernens investeringar under 2015 budgeteras till 167,2 mnkr och bestdr frimst av
hyresgistanpassningar Dessa investeringar 4r nodvindiga for att sdkerhetsstilla

uthyrningsgraden och ddarmed ocksa bibehalla bolagets nettointidkter pa ldngre sikt.

Sammanfattningsvis bestar investeringarna av:

Hyresgéstanpassning Gjutmistaren 6 (Fastighets AB G-maéstaren) 125,0 mnkr
Hyresgastanpassning mm Palmfelt Center (Fastighets AB Palmfelt Center) 26,2 mnkr
Hyresgéstanpassning mm Kylhuset 15 (Fastighets AB Runda Huset) 12,0 mnkr
Hyresgastanpassning Dikesrenen 18 (Langobardia AB) 4,0 mnkr
Totalt: 167,2 mnkr

Bolagets upplaning via stadens koncernkonto prognostiseras till ca 2 300 mnkr vid utgdngen
av ar 2014. Till £6ljd av nyinvesteringar och flodesvariation i bolagets rorelsekapital under éret,
foreslas att koncernens limit for upplaning ska uppga till 2 600 mnkr. Se dven bilaga 3.



Moderbolaget
Moderbolagets intdkter bestdr av tjénster till koncernledningen vid Stockholms Stadshus AB

och management fee fran dotterbolagen.

Moderbolagets kostnader utgdrs frimst av finansiella kostnader. Ovriga kostnader #r av
administrativ karaktir och avser personalkostnader, konsultkostnader och lokalkostnader. De
utredningsinsatser som ska genomforas 2015 avser frimst framtagande av investeringsstrategi
och dirmed koncernens langsiktiga strategiska utveckling.

Ovrigt

S:t Erik Markutvecklings bidrag till stadens overgripande mél kommer att redovisas via
systemet for Integrerad Ledning och Styrning, ILS. Stockholms Stadshus aB:s instruktioner for
ILS-rapportering dr dnnu inte framtagna. Ddrmed kan ILS-rapport inte redovisas till styrelsen 1
detta drende utan kommer foreldggas styrelsen for beslut i december 2014.

Bilagor

Bilaga 1 Resultat- och balansrdikning (Koncern)
Bilaga 2 Resultatrdkning (Moderbolag)

Bilaga 3 Limiter 2015

Bilaga 4 Affdrsplan 2015



