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Forslag till beslut
Styrelsen foreslds besluta foljande.
Forslag till underlag till budget 2017 med inriktning 2018-2019 godkénns.

Stockholm som ovan

Marie Wallhammar

Arendet

Dotterbolagen inom Stockholms Stadshus AB ska under mars manad behandla ett underlag till
budget 2017 med inriktning 2018-2019. Bolagens planer ingar dérefter i koncernen
Stockholms Stadshus ABs underlag till budget 2017 med inriktning 2018-2019. Foreliggande
forslag till plan for 2017-2019 for moderbolaget och koncernen S:t Erik Markutveckling AB
utgar fran bokslut 2015, budget 2016 samt kommunfullméktiges dgardirektiv i enlighet med
budget 2016.

Sammanfattning

S:t Erik Utfall 2015 | Budget 2016 | Plan 2017 | Plan 2018 | Plan 2019

Markutveckling

(koncern)

Omsittning 256 536 297 567 291914 298 157 307 426

Rorelsens kostnader -119 644 -148 854 -127 985 -129 877 -127 985

exkl avskr

Resultat fore 94 864 79 472 81723 94 875 104 484

finansnetto:

Resultat efter 47 429 27 834 28 363 39 340 47 669

finansnetto:

Investeringar: 761 798 66 600 73 700 58 000 45200
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S:t Erik Markutvecklings dotterbolag har ca 250 000 kvm uthyrningsbar yta. Fran
halvérsskiftet 2016 berdknas fastigheterna med nigot undantag vara i princip fullt uthyrda. Da
utvecklingsplanerna 1 Sdderstaden planeras fortskrida under 2016-2017 forviantas vissa
fastigheter avyttras under 2017. Inga effekter av eventuella forvirv eller forsdljningar har
berdknats 1 resultatet for perioden. Vad géller de bolagets lokaler déar hyresgister eventuellt
kommer att avflytta, kommer fortsatt uthyrningsarbete ske med hénsyn till den forestdende
stadsutvecklingen i respektive omréde.

Ulvsunda

Fastighets AB G-miéstaren — med fastigheterna Gjutmastaren 6 och 9 — dr en modern och
vilbeligen handelsplats, med bl a CityGross, Bauhaus, EM Home Interior, OoB och Andys
Lekland som hyresgister i i fastighetens lokaler. Aven Mathem hyr lokaler for lager- och
logistik verksamhet. Fr.o.m. hdsten/vintern 2015 har dven Stockholm Vatten AB tilltratt
lokaler for kontor, lager och fordonsforrad.

For narvarande pagér uthyrningsarbete av tom lagerlokal pd ca 2 000 kvm, efter genomford
uthyrning av denna lokal &r fastigheten i princip fullt uthyrd.

For anlaggningens fortsatta utveckling bevakas tidplanen avseende forestdende stadsutveckling
noggrant. Pa grund av oklarheter om bullersituationen for Bromma flygplats har tidplanen for
planarbete senarelagts. I avvaktan pd att forutsdttningarna for framtida stadsutveckling klarnar,
arbetar bolaget i enlighet med kommunfullméktiges dgardirektiv med att ha en fortsatt attraktiv
handelsplats.

Soderstaden

Fastighets AB Palmfelt Center dger lokaler och parkeringshus med ca 45 000 kvm uthyrbar
yta 1 Stockholms slakthusomréde. Flera av stadens bolag och forvaltningar dr hyresgéster i
Palmfelt Center, dir uthyrning av vakantdatahallar &r en prioriterad fraga for bolaget.
Fastighets AB Runda Huset dger en kontorsfastighet med drygt 13 000 kvm uthyrbar yta i
slakthusomrédet. Lokalerna #r fullt uthyrda. Aven fastigheterna i dotterbolagen Fastighets AB
Styckmiistaren, Fastighets AB Charkuteristen, Fastighets AB Tuben, Kylfacket
Forvaltning AB, Fastighets AB Gavia och Fastighets AB Kylrummet ir beldgna 1
Slakthusomradet. I dessa lokaler finns 1 princip inga vakanser. Under &r 2017 berdknas viss
avyttring ske till exploateringsndmnden med anledning av kommande stadsutveckling.

Slakthusomradet kommer enligt vision Soderstaden 2030 genomga stora fordndringar. Detta
arbete har tagit sin borjan 1 och med kommunfullméktiges beslut 21 juni 2010 om start for
program- och utredningsarbete for omridet. Sa kallat programsamrid pégick under perioden 8
december — 1 februari dd en strukturplan med 3000-4000 nybostdder i Slaktshusomradet
presenterades. Enligt nuvarande tidplan kommer forsta detaljplan att kunna antas tidigast under
inledningen av &r 2018.

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

Vistberga

I maj 2014 forviarvades Langobardia AB med en tomtritt beldgen 1 Véstberga. Uthyrbar yta



uppgar till ca 4 000 kvm. Det finns endast vissa mindre vakanser i fastighetens lokaler.
Hammarby Sjostad

I Hammarby Sjostad dger Fastighets AB Godsfinkan en tomtritt med tre kontorsbyggnader.
Dessa innehéller med en total uthyrbar yta uppgaende till ca 8 000 kvm. En av byggnaderna, ca
2 800 kvm, byggs f n om till en skola. Ombyggnaden, som gors av SISAB, berdknas vara klar
sd att skolstart kan ske fran hosten 2016.

Arstafiltet och Norra Djurgdrdsstaden

I november 2015 forviarvades Fastighets AB Grosshandlarvigen, ett bolag med fyra
tomtritter varav tre dr beldgna vid Arstafiltet och en i Norra Djurgardsstaden. Genom forvirvet
skapas rddighet 6ver mark och byggnader infor framtida stadsutveckling i ndmnda omraden.
Bolagets fastigheter ar fullt uthyrda.

Ovrigt

I enlighet med dgardirektiv i budget 2015 har bolaget tagit fram en investeringsstrategi i syfte
att frimja Stockholms ldngsiktiga utveckling. Forslag till fastighetsforvérv ska lopande provas
utifrdn investeringsstrategin. Eventuella fastighetsforvarv ingar inte i denna plan for ar 2017-
2019.

Ekonomi

Resultat efter finansnetto &r 2017 berdknas uppga till 28 mnkr. Resultatet forvéntas forbéttras
under 4r 2018-2019 och antas d& uppgd till ca 39 respektive 48 mnkr per ar.
Resultatutvecklingen ar starkt beroende av rénteutveckling och uthyrningsgrad, framfor allt i
Fastighets AB Palmfelt Center. JamfOrelser med tidigare &r &r inte helt relevanta pd
koncernniva, dé flera fastigheter forvdrvats under 2014-2015, bl a i Fastighets AB
Grosshandlarvégen.

Intdkter

Omsittningen berdknas 2017 uppga till 292 mnkr, varav merparten ar hénforlig till Fastighets
AB G-mistaren (107 mnkr) och Fastighets AB Palmfelt Center (86 mnkr). Jimfort med budget
2016 minskar intdkterna ndgot, vilket framst &r en effekt av avyttring av utvecklingsfastigheter
i Slakthusomradet. Daremot péverkas intdkterna positivt av helarseffekt av nyuthyrning i bl a
Fastighets AB G-maéstaren.

Plan 2018-2019 baseras 1 6vrigt pa att befintliga hyresgéster stannar kvar enligt avtal med vissa
justeringar efter omforhandling och hyresgistanpassningar.

Kostnader

Rorelsens kostnader berdknas &r 2017 uppga till ca 140 mnkr. Under &r 2018-2019 berdknas
rorelsekostnaderna bli nagot lagre, framst till f6ljd av att ndgra fastigheter avyttrats, men ocksa
som en effekt av genomforda energispardtgirder mm. Driftskostnaderna bestar frimst av
kostnader for el, virme, fastighetsskatt/tomtréttsavgélder samt fastighetsforvaltning/
fastighetsskotsel.
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Kostnader for reparationer och underhall planeras uppga till ca 24 mnkr f6r &r 2017, vilket ar
nigot ldgre &n budget 2016. De &tgirder som planeras under tredrsperioden avser bl a
underhallsdtgdrder avseende energieffektiviseringar, utbyte av tekniska installationer samt
inforande av miljobelysning pd parkeringsplats i Fastighets AB G-mistaren. For ar 2018-2019
minskar underhéllskostnaderna nagot till ca 18-20 mnkr, varav 9 mnkr/ar utgors av 16pande
underhdll. Detta bedoms vara en rimlig 14ngsiktig niva vad géller underhéllskostnader. Av det
planerade underhéllet &ar storre delen hanforlig till energieffektiviseringar och tekniska
installationer i Fastighets AB G-mistaren och Fastighets AB Palmfelt Center. Aven visst yttre
underhall planeras under perioden, exempelvis asfaltering av parkeringsytor.

De koncernjusteringar som belastar resultatet bestdr av framst av koncernméssiga
overavskrivningar som under perioden 2017-2019 uppgar till ca 17-19 mnkr per ar.

Budgeterat finansnetto baseras pa prognos fran Stockholms stads stadsledningskontor.

Investeringar

Investeringar under perioden 2017-2019 avser 1 allt visentligt hyresgéstanpassningar i
Fastighets AB Palmfelt Center, for hyresgidstanpassning och renovering av lokaler infor
fornyelse av hyresavtal och nyuthyrning. Dessutom planeras storre ventilationsatgérder utforas
under &r 2016-2017. Dessa atgirder innebar mojligheter till ett mer effektivt lokalutnyttjande
och berdknas sdledes pdverka intdkterna positivt pa lidngre sikt. Vidare budgeteras ocksa
mindre hyresgéstanpassningar /atgérder i Fastighets AB Runda Huset, Langobardia AB och
Fastighets AB Grosshandlarvégen.

Bakgrund — nu gillande dgardirektiv 2016-2018

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

Bolagets verksamhet ska under perioden inriktas pa forvaltning, uthyrning och utveckling till
sa god avkastning som mdjligt med hénsyn tagen till stadens utveckling. Under perioden
kommer verksamheten i hog grad att inriktas pda 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 langsiktiga utveckling. Forslag till fastighetsforvirv ska lopande prévas utifrdn
investeringsstrategin.

Agardirektiv for 2016-2018

Bolaget ska

Ett Stockholm som hdller samman
o [ samverkan med exploateringsndmnden, stadsbyggnadsndimnden och kommunstyrelsen
soka strategiska utvecklingsprojekt och forvdrv for stadens framtida behov

o se over mojligheterna att ha tillfilliga studentbostdder i bolagets utvecklingsprojekt

o [ samverkan med exploateringsndmnden fortsdtta planeringen for utveckling av
fastigheterna i Ulvsunda med tydlig inriktning pa nya bostdder samt vdilfungerande 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 fastighetsforvdry och forsdlining i syfte att frimja Stockholms

utveckling

Ett ekonomiskt hallbart Stockholm

o tillsammans med kommunstyrelsen som leder arbetet utreda grdinssnitt och organisation for
strategiska markutvecklingsfragor

e folja upp av kommunfullmdktige beslutade indikatorer

S:t Erik Markutveckling AB | 2015 | 2016 | 2017 | 2018

Resultat efter finansnetto, 24 28 31 31
mnkr

Investeringar, mnkr 79 58 58 19

Strategier

For att lyckas med bolagets uppdrag att forvalta fastighetsbolag och fastigheter med s& god
avkastning som mdjligt med hédnsyn till kommande stadsutveckling och for att folja
kommunfullmiktiges dgardirektiv i Ovrigt kommer foljande 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 néjda hyresgéster.

3. Underhéllsinsatsernas omfattning priglas av att vissa av fastigheterna har begridnsad
livslangd.

4. God framforhallning infor framtida stadsutveckling, dir uthyrning alltid sker med
hénsyn till forestdende stadsutveckling.

5. Aktiv roll i stadsutvecklingsprojekt i de omréden dér bolagets fastigheter r beldgna.

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

7. Lopande se 6ver mojligheter till studentbostédder

S:t Erik Markutvecklings bidrag till stadens inriktningsmdl kommer att redovisas 1 budget 2017
enligt stadens ILS-system, dir bolagets mal hamtas fran affarsplanerna.

Konsekvenser for S:t Erik Markutveckling av andra forandringar én de som redovisats ovan,
har inte beaktats 1 foreliggande underlag till budget 2017 och plan 2018-2019.

Bilaga:

1. Resultatrdkning plan 2017-2019 St Erik Markutveckling AB, koncern.



