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Forslag till underlag till budget 2019 med inriktning 2020-2021 godkanns.

Stockholm som ovan

Marie Wallhammar

Arendet

Dotterbolagen inom Stockholms Stadshus AB ska under mars manad behandla ett underlag till
budget 2019 med inriktning 2020-2021. Bolagens planer ingar darefter i koncernen
Stockholms Stadshus ABs underlag till budget 2019 med inriktning 2020-2021. Foreliggande
forslag till plan for 2019-2021 for koncernen S:t Erik Markutveckling AB utgdr fran bokslut
2017, budget 2018 samt kommunfullmaktiges &gardirektiv i enlighet med budget 2018.

Sammanfattning

S:tErik Utfall 2017 | Budget 2018 | Plan 2019 | Plan 2020 | Plan 2021
Markutveckling

(koncern)

Omsattning 280 928 298 874 319 837 323 076 337 387
Rorelsens kostnader -130 866 -152 761 | -140705| -136852 | -134627
exkl avskr

Resultat fore 82 995 76 339 96 419 96 793 104 336
finansnetto:

Resultat efter 49 957 34 303 52 813 51361 57 552
finansnetto:

Investeringar: 163 400 100 200 80 400 281 900 32 000
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S:t Erik Markutvecklings dotterbolag har ca 200 000 kvm uthyrningsbar yta i
stadsutvecklingsomraden Ulvsunda, Slakthusomradet, Arstaféltet, Norra Djurgardsstaden,
Hammarby Sjostad och Véstberga.

| samband med kommande stadsutveckling i Slakthusomradet avyttrade dotterbolagen
Fastighets AB Charkuteristen, Fastighets AB Styckmastaren, Fastighets AB Tuben,
Kylfacket Forvaltning AB, Fastighets AB Kylrummet och Fastighets AB Gavia 11
byggnader i Slakthusomradet till Stockholms stad. Overlételsen per 31 mars 2017 skedde infor
kommande stadsutveckling, och kan enligt nuvarande planer bidra med en mdéjlig byggnation
om ca 2 000 nya lagenheter, en skola, en park och en ny t-baneuppgang.

Under 2017 traffades en 6verenskommelse om en bytesaffar som innebdr att dotterbolaget
Fastighets AB G-maéstaren séljer 9 734 kvm obebyggd mark och S:t Erik Markutveckling AB
forvarvar en bebyggd tomtréatt i naromradet, Valsverket 10. Bytesaffaren har betydelse for
kommande stadsutveckling genom att plats sakras for allmanna andamal som skola och
forskola. Overenskommelsen &r bl.a. villkorad av att koparen av marken erhéller bygglov for
en ny byggnad. Frantrade av marken planeras till april 2018, och tilltrade till tomtratten
planeras till 2020.

Effekter av eventuella forvarv eller forséljningar som idag ej &r k&nda har inte medraknats i
resultatet for perioden. Vad galler de bolagets lokaler dar hyresgaster eventuellt kommer att
avflytta, kommer fortsatt uthyrningsarbete ske med hansyn till den forestaende
stadsutvecklingen i respektive omrade.

Ulvsunda

Fastighets AB G-mastaren — med fastigheterna Gjutmaéstaren 6 och 9 — &r en modern och
valbelagen handelsplats, med bl a CityGross, Bauhaus, OoB, Mathem och Leos Lekland som
hyresgéster i i fastighetens lokaler. Aven systerbolaget Stockholm Vatten & Avfall &r hyresgést
sedan 2015/2016 och hyr kontorslokaler, fordonsforrad och lager. Med undantag for en mindre
kontorslokal samt en butikslokal om ca 2 000 kvm ar fastigheten fullt uthyrd.

Med anledning av avslutad bullerutredning vad avser flygtrafik till och fran Bromma, har den
bostadspotential som presenterats i bolagets tidigare fastighetsutvecklingsplan nu reducerats
vasentligt. Till foljd av detta har bolaget pabdrjat en omarbetning av den tidigare
fastighetsplanen. Bolaget ansokte i borjan av aret om dndrad detaljplan for fastigheten och fick
sk planbesked fran Stadsbyggnadskontoret i maj. Startpromemoria antogs december. Arbetet
med en ny detaljplan kommer att intensifieras under 2018 och 2019, och detaljplanen beraknas
antas 2020.

Soderstaden

Fastighets AB Palmfelt Center &ger lokaler och parkeringshus med ca 45 000 kvm uthyrbar
yta i Stockholms slakthusomrade. Flera av stadens bolag och forvaltningar ar hyresgaster i
Palmfelt Center, dar uthyrning av vakanta lokaler &r en prioriterad fraga for bolaget. Fastighets
AB Runda Huset &ger en kontorsfastighet med drygt 13 000 kvm uthyrbar yta i
slakthusomradet. Lokalerna ar fullt uthyrda. Aven kontorsfastigheten i dotterbolaget
Fastighets AB Charkuteristen med ca 2 000 kvm uthyrbar yta ar belagen i Slakthusomradet.

Slakthusomradet kommer enligt vision Soderstaden 2030 genomga stora férandringar. Detta
arbete har tagit sin bérjan i och med kommunfullméktiges beslut 21 juni 2010 om start for
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program- och utredningsarbete for omradet. Sa kallat programsamrad pagick under perioden 8
december — 1 februari 2016 da en strukturplan med 3000-4000 nybostéader i Slaktshusomradet
presenterades. Slutligt program for Slakthusomradet godkéandes av Stadsbyggnadsnamnden i
februari 2017. Enligt nuvarande tidplan kommer forsta detaljplan att kunna antas tidigast ar
2020.

S:t Erik Markutveckling kommer dven fortsattningsvis delta i den fortsatta planeringen av
Slakthusomradets utveckling. Olika utredningar kring bolagets kontorsfastigheter kommer
goras, bland annat deras potential och anpassning till den nya stadsdelen.

Vastberga

I maj 2014 forvéarvades Langobardia AB med en tomtratt belagen i Vastberga. Uthyrbar yta
uppgar till ca 4 000 kvm. Det finns endast vissa mindre vakanser i fastighetens lokaler.

Hammarby Sj6stad

| Hammarby Sjostad ager Fastighets AB Godsfinkan en tomtratt med tre kontorsbyggnader.
Dessa innehaller med en total uthyrbar yta uppgaende till ca 8 000 kvm. En av byggnaderna, ca
2 800 kvm, har i samarbete med SISAB byggts om till en Iag- och mellanstadieskola, dar
skolstart paborjades fran hostterminen 2016.

Arstafaltet och Norra Djurgardsstaden

I november 2015 forvarvades Fastighets AB Grosshandlarvagen, ett bolag med fyra
tomtrétter varav tre ar beldgna vid Arstaféltet och en i Norra Djurgardsstaden. Under forsta
tertialet 2017 forvarvades tomtrétten till fastigheten Postgarden 5 som ligger i direkt anslutning
till bolagets dvriga tomtratter vid Arstafaltet. Genom férvarven skapas radighet 6ver mark och
byggnader infor framtida stadsutveckling i namnda omraden. Bolagets fastigheter ar fullt
uthyrda.

Ovrigt

Bolaget har tidigare tagit fram en investeringsstrategi i syfte att framja Stockholms langsiktiga
utveckling. Forslag till fastighetsforvarv ska lopande provas utifran investeringsstrategin.
Eventuella fastighetsforvarv ingar inte i denna plan for ar 2019-2021.

Ekonomi

Resultat efter finansnetto ar 2019 beraknas uppga till 53 mnkr. Under ar 2020 forvantas
resultatet forsamras nagot pga forsaljning av parkeringshuset i Fastighets AB Palmfelt Center,
for att sedan oka under ar 2021. Resultatnivan for ar 2020-2021 antas uppga till ca 51
respektive 58 mnkr per ar. Resultatutvecklingen &r starkt beroende av ranteutveckling och
uthyrningsgrad, framfor allt i Fastighets AB Palmfelt Center.

Intakter

Omsattningen beraknas 2019 uppga till 320 mnkr, varav merparten ar hanforlig till Fastighets
AB G-méstaren (121 mnkr) och Fastighets AB Palmfelt Center (95 mnkr). Jamfort med budget
2018 okar intakterna, vilket framst ar en effekt av nyuthyrning i Fastighets AB Palmfelt Center
samt omférhandling av hyra i Fastighets AB G-madstaren.



Plan 2020-2021 baseras i 6vrigt pa att befintliga hyresgaster stannar kvar enligt avtal med vissa
justeringar efter omforhandling och hyresgastanpassningar.

Kostnader

Rorelsens kostnader beraknas ar 2019 uppga till ca 141 mnkr. Driftskostnaderna bestar framst
av kostnader for el, varme, fastighetsskatt/tomtrattsavgélder samt
fastighetsforvaltning/fastighetsskotsel. Under ar 2020-2021 beréaknas rorelsekostnaderna bli
nagot lagre, bland annat till foljd av genomforda energisparatgarder samt minskat planerat
underhall. 2020 forvantas dven parkeringshuset i Fastighets AB Palmfelt Center rivas, vilket
far till foljd att driftkostnaderna sjunker.

Kostnader for reparationer och underhall planeras uppga till ca 20 mnkr for ar 2019, vilket ar
en minskning jamfort med budget 2018. For ar 2020-2021 minskar underhallskostnaderna
ytterligare till ca 18-19 mnkr, varav 7 mnkr/ar utgors av I6pande underhall. Detta bedoms vara
en rimlig langsiktig niva vad géaller underhallskostnader. De underhallsatgarder som planeras
under tredrsperioden avser framst séakerhets- och trygghetsatgarder, energieffektiviseringar,
tekniska installationer samt inre och yttre underhall. Under perioden kommer stort fokus ligga
pa sdkerhets- och trygghetsfragor i framst Fastighets AB G-mastaren, dar arbete i form av
trygghetsatgarder kring tvarbanan och parkeringen, utékad belysning, byte av portar och las
samt skalskyddsatgarder planeras .

De koncernjusteringar som belastar resultatet bestar av framst av koncernmassiga
dveravskrivningar som under perioden 2019-2021 uppgar till ca 16-18 mnkr per ar.

Budgeterat finansnetto baseras pa prognos fran Stockholms stads stadsledningskontor.

Investeringar

Investeringar under perioden 2019-2021 avser framst hyresgéstanpassningar i Fastighets AB
Palmfelt Center, for anpassning och renovering av lokaler infor fornyelse av hyresavtal och
nyuthyrning. Aven mindre hyresgastanpassningar férvantas géras i évriga bolag under
tredrsperioden.

Bakgrund - nu gdllande dgardirektiv 2018-2020

Bolagets uppgift ar att aga, forvalta och utveckla fastigheter/aktier i fastighetsbolag i avvaktan
pa omvandling av fastigheterna till bostader och arbetsplatser. Syftet ar 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 hansyn tagen till stadens utveckling. Under perioden
kommer verksamheten i hog grad att inriktas pa uthyrning och foradling av lokaler i
utvecklingsomraden.

Bolaget ska

Ett Stockholm som haller samman

¢ i samverkan med exploateringsndmnden, stadsbyggnadsnamnden och kommunstyrelsen
sOka strategiska utvecklingsprojekt och forvarv for stadens framtida behov

e i samarbete med exploateringsnamnden ocksa préva majligheter till strategiska markinkop i



de villaomraden som kan vara aktuella
¢ se Over mojligheterna att ha tillfalliga studentbostader i bolagets utvecklingsprojekt

¢ i samverkan med exploateringsndmnden fortsatta planeringen fér utveckling av
fastigheterna i Ulvsunda med tydlig inriktning pa nya bostader samt valfungerande handel
och service

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

e lopande prova forslag till fastighetsforvarv och forsaljning i syfte att framja Stockholms
utveckling

Ett ekonomiskt hallbart Stockholm

o folja upp av kommunfullméktige beslutade indikatorer och av kommunfullmaktige
gemensamma direktiv for samtliga namnder och bolagsstyrelser

S:t Erik Markutveckling AB 2017 2018 2019 2020
Resultat efter finansnetto, mnkr 28 34 41 47
Investeringar, mnkr 74 92 18 14

Kommunfullmdktiges indikatorer

KF:s mal for KF:s KF:s KF:s
verksamhetsomr | Indikator drsmal darsmal darsmal
ddet 2018 2019 2020
2.2 Transporteri | Andel miljébréinsle
Stockholm dr i stadens etanol-
miljéanpassade och biogasfordon 85 % 85 % 85 %
3.3 Fler jobbar, Antal 500 st 500 st 500 st
har trygga praktiktillfallen
anstdllningar och | Som genomfors
férsérjer sig inom stadens
sjdlva verksamheter av de

aspiranter som

Jobbtorg

Stockholm matchar




KF:s mal for KF:s KF:s KF:s
verksamhetsomr | Indikator drsmal darsmal drsmal
ddet 2018 2019 2020
Antal ungdomar 9 000 st 9500 st 10 000 st
som fatt feriejobb i
stadens regi
Antal 1 000 st 1 050 st 1100 st
tillhandahallna
platser for
Stockholmsjobb
Antal 9 000 st 9 500 st 10 000 st
tillhandahallna
platser for
feriejobb
4.2 Stockholms Aktivt 81 82 83
stad dr en bra Medskapandeindex
arbetsgivare med | |ndex Bra 84 85 86
goda arbetsgivare
arbetsvillkor
Obligatorisk namndindikator
Sjukfranvaro tas fram tas fram tas fram
av av av
namnden/s | namnden/s | namnden/
tyrelsen tyrelsen styrelsen
Sjukfranvaro dag tas fram tas fram tas fram
1-14 av av av
namnden/s | namnden/s | namnden/
tyrelsen tyrelsen styrelsen
4.8 Offentlig Andel upphandlade | 85% 87% 90%
upphandling avtal dar en plan
utvecklar staden i | fOr sys_te_maﬂsk
héllbar riktning | UPPfOljning har
tagits fram
Strategier

For att lyckas med bolagets uppdrag att forvalta fastighetsbolag och fastigheter med sa god
avkastning som mojligt med hansyn till kommande stadsutveckling och for att folja
kommunfullméktiges &gardirektiv i dvrigt kommer foljande strategier att anvandas:

1. Fokus pa utveckling och projekt.

2. En effektiv fastighetsforvaltning som bidrar till n6jda hyresgaster.

3. Underhallsinsatsernas omfattning préaglas av att vissa av fastigheterna har begransad
livslangd.

4. God framforhallning infor framtida stadsutveckling, dar uthyrning alltid sker med
hansyn till forestaende stadsutveckling.



5. Aktiv roll i stadsutvecklingsprojekt i de omraden dar bolagets fastigheter ar belagna.

6. Tillsammans med andra bertrda aktorer aktivt soka strategiska projekt och forvarv for
stadens langsiktiga utveckling.

7. Lopande se dver mojligheter till studentbostéder.

S:t Erik Markutvecklings bidrag till stadens inriktningsmal kommer att redovisas i budget 2019
enligt stadens ILS-system, dar bolagets mal hamtas fran affarsplanerna.

Konsekvenser for S:t Erik Markutveckling av andra forandringar &n de som redovisats ovan,
har inte beaktats i foreliggande underlag till budget 2019 och plan 2020-2021.

Bilaga:

1. Resultatrakning plan 2019-2021 St Erik Markutveckling AB, koncern och moderbolag.



