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Budget och affarsplan 2021

Forslag till beslut

1. Forslag till budget och affarsplan 2021 godkénns.
2. S:t Erik Markutvecklings lanelimit 2021 uppgar till 3 400 mnkr, med fordelning
enligt redovisat forslag.

Asa Wigfeldt

Arendet

Finansborgarradet presenterade sitt forslag till budget for Stockholms stad ar 2021 med
inriktning for aren 2022-2023 den 11 november 2020. Stockholms kommunfullmaktige
kommer den 14-15 december 2020 att besluta om budgeten. Dotterbolagen inom
koncernen Stockholms Stadshus skall rapportera in sina budgetar till moderbolaget.
Budgeten, som ska beakta agardirektiv fran kommunfullméaktige, utgor underlag till
koncernen Stockholms Stadshus ABs budget.

Utifrén visionen "Mgjligheternas Stockholm” redovisas i finansborgarradets forslag till
budget tre inriktningsmal:

1. En modern storstad med mojligheter och valfrihet for alla

- I Stockholm dr mdnniskor sjdlvforsorjande och vigen till arbete och
svenskkunskaper dr kort

- Stockholm dr en trygg, sdiker och vilskott stad att bo i och vistas i

- I Stockholm ndr barn sin fulla potential da Stockholms skolor och forskolor dr de
bdista i Sverige

- I Stockholm far mdnniskor i behov av stod insatser i tid prdglade av hog kvalitet,
evidens och ridttssdkerhet

- I Stockholm har dldre en tillvaro som prdglas av hog kvalitet, trygghet och

sjalvbestimmande
S:t Erik Markutveckling AB Org.nr 556064-5813 Telefon Fax Ingar i
08-508 290 00 08-508 290 80  koncernen
Postadress Besoksadress E-post Stockholms

105 35 STOCKHOLM Kaplansbacken 10 info@sterikmark.se Stadshus AB
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2. En hallbart vaxande och dynamisk storstad med hog tillvéaxt

- Stockholm har Sveriges bdsta foretagsklimat och ett internationellt
konkurrenskraftigt ndringsliv

- Stockholm byggs attraktivt, tdtt och funktionsblandat utifrdn mdnniskors och
verksamheters skiftande behov

- Stockholms infrastruktur framjar effektiva och hdllbara transporter samt god

framkomlighet
- Stockholm dr en modern kultur- och evenemangsstad med en stark besoksndring
- Stockholm dr en hadllbar stad med en god livsmiljé

3. En ekonomiskt hallbar och innovativ storstad for framtiden

- Stockholm har en budget i balans och ldangsiktigt hdllbara finanser
- Stockholm anvinder skattemedlen effektivt till storsta nytta for stockholmarna

Detta forslag till budget innehaller, med utgangspunkt i ovan redovisade mal, kostnader,
intakter och strategier for de fastigheter och bolag som S:t Erik Markutveckling med
dotterbolag ager per 2020. Eventuellt tillkommande forvarv eller forséljningar, utéver vad
som redan beslutats om, ingar inte i budgetforslaget.

Agardirektiv for 2021-2023
Bolaget ska

En modern storstad med majligheter och valfrihet for alla

e istorre utstrackning prova forslag till fastighetsforvarv och forsaljning i syfte att
framja Stockholms utveckling.

En ekonomiskt hdllbar och innovativ storstad for framtiden

¢ vid behov stddja fastighetsndmnden och stadens 6vriga namnder och bolagsstyrelser
i samband med forsaljning och utveckling av fastigheter

e vid behov utfora fastighetsforvaltningsuppdrag at andra aktorer inom staden

¢ i samverkan med fastighetsndmnden, idrottsnémnden, SISAB och
stadsbyggnadsnamnden, arbeta for mojligheten for externa aktorer att uppfora, drifta
och utveckla idrottsanlaggningar.

S:t Erik Markutveckling AB 2020 2021 2022 2023
Resultat efter finansnetto, mnkr 62 70 70 77

Investeringar, mnkr 41 370 30 17
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KF:s mal for verk-

KF:s arsmal

KF:s arsmal

KF:s &rsmal

platser for feriejobb

namnd/styrelse

namnd/styrelse

samhetsomradet | '"dikator 2021 2022 2023
1.11 Stockholm ér Antal ungdomar som fatt 9000 9000 9000
manniskor feriejobb i stadens regi
sjalvforsorjande och
vagen till arbete och
svenskkunskaper ar
kort
Obligatorisk namndindikator
Antal tillhandahallna Tas fram av Tas fram av Tas fram av

ndmnd/styrelse

Antal tillhandahallna
platser for
Stockholmsjobb

Tas fram av
nédmnd/styrelse

Tas fram av
nédmnd/styrelse

Tas fram av
namnd/styrelse

Sjukfranvaro dag 1-14

ndmnd/styrelse

ndmnd/styrelse

2.5. Stockholmar | g och varmeproduktion 4 560MWh 5 320MWh 6 080MWh
en hallbar stad med | paserad pa solenergi
en god livsmiljo
Relativ 3 % energief- 4 % energief- 5 % energief-
energieffektivisering i fektivisering fektivisering fektivisering
stadens verksamheter relativt 2018 relativt 2018 relativt 2018
Totalt kopt energi i 1945 GWh 1945 GWh 1945 GWh
stadens verksamheter
3.2. Stockholm Aktivt Medskapande- 82 83 83
anvander index
skattemedlen
effektivt till storsta Index Bra arbetsgivare
nytta for 84 84 84
stockholmarna
Obligatorisk namndindikator
Sjukfranvaro Tas fram av Tas fram av Tas fram av
namnd/styrelse namnd/styrelse namnd/ styrelse
Tas fram av Tas fram av Tas fram av

ndmnd/ styrelse

Andel upphandlingar
dar marknadsdialog
har genomforts

Tas fram av
namnd/styrelse

Tas fram av
namnd/styrelse

Tas fram av
namnd/ styrelse

Bolagets mal och uppgifter enligt forslag till kommunfullméktiges beslut:

Bolagets uppgift dr att dga, forvalta och utveckla fastigheter/aktier i fastighetsbolag i
avvaktan pa omvandling av fastigheterna till bostider och arbetsplatser.

Bolagets ska fortsdtta I6pande prova forslag till forvirv av fastigheter i syfte att framja
stadens langsiktiga bostadsforsorjning. Under perioden inriktas verksamheten pa
forvaltning, uthyrning och utveckling till sa god avkastning som mdjligt med hénsyn
tagen till stadens utveckling. Bolaget ska i samarbete med kommunstyrelsen,
exploateringsndmnden och stadsbyggnadsndmnden fortsdtta soka strategiska
utvecklingsprojekt och forvdrv for stadens framtida behov.

Bolaget ska oka sin egenfinansieringsgrad.
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S:t Erik Markutvecklings bidrag till stadens évergripande mal redovisas via systemet for
Integrerad Ledning och Styrning, ILS. Rapport aterfinns i bilaga 5.

S:t Erik Markutvecklings styrelse antog nuvarande internkontrollplan under mars 2020
och bolaget har sedan dess kontinuerligt arbetat med riskanalys och uppféljning enligt
denna. Vid arets slut kommer slutlig uppféljning och utvéardering goras av den interna
kontrollen for ar 2020. | samband med budget 2021 kommer 2021 ars internkontrollplan
forelédggas styrelsen for beslut.

Marknadssituation

Sammanlagt har S:t Erik Markutvecklings dotterbolag ca 195 000 kvm uthyrningsbar yta
i stadsutvecklingsomradena Ulvsunda, Slakthusomréadet, Arstaféltet, Norra
Djurgardsstaden, Hammarby Sjostad, Vastberga och Frihnamnen. Fastigheternas
sammanlagda marknadsvarde uppgick per arsskiftet 2019/2020 till ca 4,2 mdkr.

For narvarande finns vissa vakanser i bolagets fastigheter, dér uthyrningsarbete sker med
hansyn till forestaende stadsutveckling.

S:t Erik Markutvecklings dotterbolag

Slakthusomradet

Flera av stadens forvaltningar och bolag r hyresgaster i S:t Erik Markutvecklings tva
kontorsfastigheter i Slakthusomradet. S:t Erik Markutveckling deltar aktivt i den
fortsatta planeringen av Slakthusomradets utveckling.

Fastighets AB Palmfelt Center &ger tomtréatten till fastigheten Sandhagen 10 i
Stockholms slakthusomrade. Fastigheten innehaller ca 32 000 kvm uthyrbara lokaler.
For narvarande finns vissa mindre kontorsvakanser. | byggandens datahallar uppgar
kapacitetsvakansen till narmare 50 procent varfor uthyrning &r en prioriterad fraga. Infor
uthyrning/inflyttning &r det nédvéandigt med investeringar for hyresgastanpassning.

Slutligt program- och utredningsarbete for Slakthusomradet med ca 4 000 nya bostader
godkandes av Stadsbyggnadsndmnden i februari 2017. Enligt nuvarande tidplan kommer
den forsta detaljplan som beror Fastighets AB Palmfelt Center att kunna antas tidigast ar
2023.

Fastighets AB Charkuteristen dger tomtratten Isterbandet 6 i Stockholms
slakthusomrade. Fastigheten innehaller ca 2 200 kvm uthyrbara lokaler. Sedan varen
2019 &r hela byggnaden uthyrd till Arbetsmarknadsforvaltningen.

Ulvsunda

Fastighets AB G-miistaren — med fastigheterna Gjutméstaren 6 och 9 - har nu helt
skiftat inriktning fran en fastighet med 100 000 kvm tillverkningsindustri till en modern
och vilbeldgen handelsplats. I fastigheten finns butikslokaler for City Gross, Bauhaus
och OoB, medan bl. a Mathem bedriver lager- och logistikverksamhet. Aven Leo’s
Lekland och Bodyflight bedriver verksamhet 1 fastighetens lokaler. Sedan 2015 ar
Stockholm Vatten och Avfall AB ny hyresgést med lagerlokaler, fordonsforrad samt
huvudkontor med moderna, flexibla och effektiva kontorslokaler.
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Arbetet med den nya detaljplanen fortsétter och mélséttningen dr att en ny detaljplan ska
kunna antas under Q1 2022.

Under 2017 traffades en 6verenskommelse om bytesaffar i Ulvsunda. S:t Erik
Markutveckling forvirvade genom ett bolagsforvarv en bebyggd tomtrétt och salde
obebyggd mark. Forsédljningen skedde under andra tertialet 2018, medan tilltrdde av
tomtritten dr planerad till mars 2021.

Viistberga

Langobardia AB dger en tomtrétt med ca 4 000 kvm kontors- och lagerlokaler i
Vistberga. Uthyrning av fastighetens uppkomna vakanser ér prioriterat. Sedvanligt
underhéll av fastigheten fortsétter under nésta ar.

Hammarby Sjostad

Fastighets AB Godsfinkan ir en tomtrétt i Hammarby Sjostad med tre sammanbyggda
huskroppar. Ett av syftena med forvérvet var mojligheten att bygga om en av
huskropparna till skola, dar. Efter ombyggnad har uthyrning skett till Skolfastigheter i
Stockholm AB (SISAB) som startade skolverksamheten i lokalerna fran hdstterminen
2016. Ett par kontorslokaler &r f.n. vakanta och uthyrningen av dessa prioriteras. SISAB
utreder mojligheten att bygga om de tva kontorshuskropparna for skolverksamhet.

Arsta/Norra Djurgdrdsstaden

Fastighets AB Grosshandlarviigen iger bebyggda tomtritter pd Arstafiltet och i Norra
Djurgérdsstaden. Bolagets lokaler ar fullt uthyrda och forvaltas for narvarande i
avvaktan pd forestdende stadsutveckling.

Frihamnen

Fastighets AB Kylrummet forvédrvade den 1 juli 2020 en byggnad i Frihamnen.
Uthyrbar yta uppgér till ca 4 000 kvm. Byggnaden kommer att byggas om under 2021
och ny hyresgést berdknas flytta in 2022.

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 dgardirektiv i dvrigt kommer foljande strategier att anvandas:
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Fokus pa utveckling och projekt.

En effektiv fastighetsforvaltning som bidrar till n6jda hyresgéaster.

Lokalanvandning inriktad mot handel, kontor samt lager och distribution.

Underhallsinsatsernas omfattning praglas av att vissa av fastigheterna har

begransad livslangd.

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

6. Aktiv roll i stadsutvecklingsprojekt i de omraden déar bolagets fastigheter ar
beldgna.

7. Tillsammans med andra bertrda aktorer aktivt soka strategiska projekt och

forvarv for stadens langsiktiga utveckling.

NS

I bilaga 4 redovisas forslag till affarsplan som néarmare beskriver bolagets kort- och
langsiktiga mal.

Budget 2021

Foreliggande forslag till budget for ar 2021 for moderbolaget och koncernen S:t Erik
Markutveckling AB utgar fran upprattad trearsplan, prognos 2 2020, samt resultatkrav
2021 i enlighet med Finansborgarradets forslag till budget for Stockholms stad 2021.

Koncernens resultat efter finansnetto, exklusive realisationsresultat, budgeteras till
70 132 tkr, vilket ir i linje med det av kommunfullméktige foreslagna
resultatkravet om 70 mnkr.

Under den period som S:t Erik Markutveckling dgt fastigheter/fastighetsbolag i
stadsutvecklingsomraden har budgeterat resultat innehallit stor osdkerhet, initialt pga.
Fastighets AB G-maéstarens omvandling fran bryggeri till handelsplats, men under senare
ar ocksa osékerheten i samband med forvérv av nya fastigheter och fastighetsbolag och
utvecklingen av de omraden dér dessa fastigheter ar beldgna.

Under 2017 trdffade bolaget en 6verenskommelse om en bytesaffdr i Ulvsunda. Bolaget
forvarvade en bebyggd tomtritt via bolagsforvarv och salde obebyggd mark. Frantridde
av marken skedde under andra tertialet 2018. Tilltrdde till tomtrétten planeras ske i mars
2021. Bytesaftdren har betydelse for kommande stadsutveckling genom att plats sékras
for allménna d&ndamal som skola och forskola. I budget 2021 har inga ytterligare forvérv
eller forsdljningar av fastigheter/bolag beaktats.

| budget har ranta antagits i enlighet med prognos fran staden. Vidare gors antaganden
om att befintliga hyresgaster fullféljer kontrakt och att inga ytterligare storre behov av
reparationer och underhall, annat an vad som rimligen kan forutses och anges nedan,
uppkommer.

For koncern och moderbolag redovisas resultat- och balansrakning i bilaga. Ovriga
eventuella fordndringar i bolagets och koncernens verksamhet, férutom de forandringar
som anges ovan, har inte beaktats i denna budget.
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Sammanfattning Budget 2021 | Prognos
2020

(tkr)

Omsdttning 300 678 295 401

Rorelsens kostnader -135 243 -133 865

Resultat efter finansnetto: 70 132 70 401

Investeringar: 370 000 43 300

Intékter och kostnader
Koncernen
Koncernens omsattning beraknas 2021 uppga till 301 mnkr, fordelat enligt foljande:

* Fastighets AB G-mastaren: 127 mnkr

* Fastighets AB Palmfelt Center: 86 mnkr

* Fastighets AB Grosshandlarvagen: 56 mnkr
* Fastighets AB Godsfinkan: 21 mnkr

* Fastighets AB Langobardia: 5 mnkr

* Fastighets AB Charkuteristen: 5 mnkr

* S:t Erik Markutveckling: 1 mnkr

Intakter baseras framst pa befintliga hyresavtal. Rimlighetsbedémning har gjorts
avseende tomma lokaler och mojligheterna att hyra ut dessa. Med anledning av Covid-
19 budgeteras en hyresforlust om 1,3 mnkr.

Koncernens rorelsekostnader exklusive avskrivningar budgeteras till 135 mnkr, varav
118 mnkr avser driftskostnader. Stora enskilda poster inom driftskostnaderna utgors av
elkostnader, fastighetsskatt, tomtréattsavgalder, varmekostnader samt fastighetsskotsel
och forvaltning.

Underhallskostnader budgeteras till 17 mnkr, varav I6pande underhall ar beraknat till 6
mnkr och det planerade underhallet beraknas uppga till 11 mnkr. Drygt hélften av det
planerade underhallet ar hanforligt till atgarder i bolagets fastighet i Ulvsunda dar stort
fokus kommer att laggas pa tillganglighet och trafiksakerhet. Bl a budgeteras for
avsmalningar av kérbanor, tillférande av farthinder, uppméarkning av gangpassager och
ny skyltning. For att 6ka tryggheten for hyresgésterna budgeteras dven ett nytt lassystem
i Palmfelt Center samt trappbelysning i bolagets fastighet i Hammarby Sjostad.

Till foljd av stadens regelverk for finansiell hantering sker all in- och utlaning i
koncernen via moderbolagets interna koncernkonto (checkrékningskredit) i staden.
Budgeterat finansnetto ar 2021 uppgar till -20 mnkr och ar berdknat i enlighet med
prognos fran staden.

Koncernens investeringar under 2021 budgeteras till 370 mnkr, varav 220 mnkr avser
forvarv av ett bolag med berdknat tilltrdde i mars 2021. Resterande del av investering-
arna bestér frimst av hyresgéistanpassningar samt arbete med detaljplan infér kommande
stadsutveckling. Samtliga foreslagna investeringar dr nédvéandiga for att sékerstélla
uthyrningsgraden och ddrmed ocksa bibehalla bolagets nettointékter pa ldngre sikt.
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Sammanfattningsvis bestar investeringarna av:

S:t Erik Markutveckling AB 220,0 mnkr
Fastighets AB Kylrummet 96,0 mnkr
Fastighets AB G-méstaren 22,8 mnkr
Fastighets AB Palmfelt Center 20,8 mnkr
Fastighets AB Charkuteristen 2,1 mnkr
Fastighets AB Godsfinkan 4,0 mnkr
Fastighets AB Grosshandlarvagen 2,8 mnkr
Langobardia AB 1,8 mnkr
Totalt: 370,0 mnkr

Bolagets upplaning via stadens koncernkonto budgeteras till 2 507 mnkr vid utgangen
av ar 2021. Till foljd av nyinvesteringar och flodesvariation i bolagets rérelsekapital
under aret, foreslas att koncernens limit for upplaning bibehalls till 3 400 mnkr. Se dven
bilaga 3.

Moderbolaget S:t Erik Markutveckling

Moderbolagets intakter bestar av framst av intékter fran dotterbolagen avseende
vidarefakturering av gemensamma konsultkostnader.

Moderbolagets kostnader utgors framst av finansiella kostnader. Ovriga kostnader avser
bl. a personalkostnader, konsultkostnader och lokalkostnader. Under 2021 budgeteras
lagre konsultinsatser &n tidigare da bolaget har anstallt personal som tidigare kopts in pa
konsultbasis.

Bilagor
Bilaga 1 Resultatrékning (Koncern)

Bilaga 2 Resultatréakning (Moderbolag)
Bilaga 3 Limiter 2021

Bilaga 3b Fordelning av limiter 2021
Bilaga 4 Affarsplan 2021

Bilaga 5 Verksamhetsplan 2021
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