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Budget 2011

Forslag till beslut

Styrelsen foreslas besluta foljande.
Forslag till budget 2011 godkénns.

Stockholm som ovan

Marie Wallhammar

Arendet

Finansborgarrddet presenterade sitt forslag till budget for Stockholms stad &r 2011 med
inriktning for dren 2012-2013 den 25 oktober 2010. Kommunfullmiktige kommer den 24-25
november att besluta om budgeten. Dotterbolagen inom koncernen Stockholms Stadshus AB
skall rapportera in sina budgetar till moderbolaget. Budgeten, som ska beakta dgardirektiv fran
kommunfullméktige, utgor underlag till koncernen Stockholms Stadshus ABs budget.

Agardirektiv 2011-2013
Bolagets uppgift dr att dga, forvalta och utveckla fastigheter/aktier i fastighetsbolag i syfte att
frimja Stockholms utveckling och stadens formdégenhetsforvaltning.

Bolagets verksamhet ska under perioden inriktas pa forvaltning, uthyrning och utveckling till
sda god avkastning som mojligt med hdnsyn tagen till stadens utveckling. Under perioden
kommer verksamheten i1 hdg grad inriktas pd uthyrning och forddling av lokaler 1
utvecklingsomraden. Inriktningen innebdr bland annat att bolaget ska skapa en attraktiv
handelsplats for stockholmarna i Ulvsunda samt delta aktivt 1 arbetet med successiv
stadsutveckling i1 enlighet med Béllstavisionen. Som ett forsta steg ska bolaget, mot bakgrund
av att klarhet nu skapats om Brommaflygets bullerkorridor, ta fram ett forslag till l&ngsiktig
utvecklingsplan for fastigheterna i Ulvsunda.

Bolaget ska

e i samverkan med exploateringsndmnden utarbeta en langsiktig utvecklingsplan f{or
fastigheterna 1 Ulvsunda med tydlig inriktning p& nya bostdder samt vélfungerande handel
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e avyttra fastigheten So6dre Torn 1 i Slussenomrédet till exploateringsndmnden under 2011,
e tillsammans med Ovriga aktorer i omraddet medverka i utrednings- och programarbetet for

Soderstaden,

o fortsitta arbetet med att minska administrativa och indirekta produktionskostnader,
e folja upp nedan angivna indikatorer:

KF:s mal for verksamhetsomradet Indikator KF:s KF:s KF:s
arsmal ar | arsmal ar | arsmal ar
2011 2012 2013
1.2 Invénare i Stockholm ska vara eller | Antal praktikplatser som kan tillhandahéllas Oka Oka Oka
bli sjalvforsorjande for de aspiranter som Jobbtorg Stockholm
kan matcha
Antal ungdomar som fatt sommarjobb i 3500 st Oka Oka
stadens regi
1.3 Stockholms livsmiljo ska vara Andel av stadens verksamheter som sorterar 100 % 100 % 100 %
héllbar ut forpackningar och papper
Andel medarbetare som under arbetstid 85 % oka oka
anvander miljovéanliga transportmedel nér de
reser i tjansten
Andel upphandlingar av datorer och 6vrig Tas fram | Tas fram | Tas fram
elektronikutrustning, kontorsmébler, av bolaget | av bolaget | av bolaget
textilier, dack, stidkemikalier och
stadtjanster dér krav stillts pa att prioriterade
miljoskadliga amnen inte ingar
1.7 Stockholmarna ska vara trygga och | Antal identifierade sarbarheter som Tas fram | Tas fram | Tas fram
nojda med stddning samt renhallning namnden/bolagsstyrelsen avser att arbeta 2011 2011 2011
forebyggande med under éret
Antal identifierade incidenter. Tas fram | Tas fram | Tas fram
2011 2011 2011
2.4 Stockholms stad som arbetsgivare Sjukfranvaro 4.8 % 4.5 % 4.3 %

ska erbjuda spannande och utmanande
arbeten




Foljande resultatkrav géller for bolaget:

2011 2012 2013

Resultat efter finansnetto (mnkr) -4 -4 -4

Planerade investeringar (mnkr) 7 0 0

I kommunfullméktiges budget for 2011 med inriktning f6r 2012 och 2013 finns foljande tre
inriktningsmal:

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

S:t Erik Markutvecklings bidrag till de tre inriktningsmélen redovisas enligt stadens ILS-
system och malen himtas fran affdrsplanerna (se bilaga).

Marknadssituationen

Sammanlagt har S:t Erik Markutvecklings dotterbolag ca 115 000 kvm uthyrningsbar yta. I
budgeten antas endast marginell nyuthyrning, vilket innebér en berdknad uthyrningsgrad om ca
90 %.

Fastighets AB G-mistaren — med fastigheterna Gjutméstaren 6 och 9 - har nu helt skiftat
inriktning fran en fastighet for tillverkningsindustri till en modern och vilbeldgen handelsplats.
For anldggningens fortsatta utveckling fordras en tydlig tidplan avseende forestdende
omvandling. I enlighet med kommunfullméktiges dgardirektiv ska bolaget under perioden
2011-2013 arbeta med att skapa en attraktiv handelsplats for stockholmarna 1 Ulvsunda samt
delta aktivt 1 arbetet med successiv stadsutveckling i enlighet med Béllstavisionen. Som ett
forsta steg har bolaget under 2010 tagit fram ett forslag till langsiktig utvecklingsplan for
fastigheterna.

Fastigheten Sodre Torn 1, dgd av Fastighets AB Runda Huset, har ett unikt lige mitt pa
Slussen och ér fullt uthyrd. Slussens planerade ombyggnad innebaér att dterstdende livsldngd pa
fastigheten inte striacker sig langre &n &r 2011. S6dre Torn 1 avyttras till Stockholms stads
exploateringsndmnd under &r 2011. Bolaget har under ar 2010 &dven forvérvat fastigheten
Kylhuset 15, en kontorsfastighet med 13 000 kvm uthyrbar yta 1 Stockholms slakthusomréde.
Uthyrningsgraden uppgar f n till ca 85% och en prioriterad uppgift for bolaget ar uthyrning av
kvarvarande tomma lokaler.

Fastighets AB Styckmistaren forvirvades i1 december 2009. Samtliga bolagets lokaler,
beldgna i Slakthusomrddet, &r uthyrda. I samma omride aterfinns ocksa Fastighets AB
Charkuteristens lokaler, dir merparten ir uthyrda. Aven detta bolag forvirvades i december
20009.

Slakthusomrddet skall enligt vision Soderstaden genomgé stora forédndringar. Detta arbete har
tagit sin borjan i och med kommunfullméktiges beslut 21 juni 2010 om start for program- och
utredningsarbete for omradet. Programarbetet f6ljs sedan av ett detaljplanearbete. Program-
och detaljplanearbete kommer sannolikt pdga under minst 3-4 ar.

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



Strategier
For att lyckas med uppdraget att forvalta fastighetsbolagen med s& god avkastning som mojligt
med hénsyn till fastigheternas begriansade livslangd &r strategierna foljande:

1. Starkt fokus pa uthyrning och utveckling av Fastighets AB G-maéstaren, ”Bryggeriet 1
Bromma”.

2. Uthyrning under begrénsad tid.

3. God framforhéllning infor framtida stadsutveckling.

4. En effektiv fastighetsforvaltning som bidrar till nojda hyresgéster.

5. Underhallsinsatsernas omfattning préglas av fastigheternas begransade livsldngd.

6. Liten, egen organisation och snabba beslutsviagar diar uthyrning och utveckling sker
med hjélp av professionellt konsultstdd.

7. God information om planerna for respektive exploateringsprojekt.

8. Aktiv roll i utvecklingsprojekten "Béllstavisionen” och ”Sdderstaden”.

Budget 2011

Foreliggande forslag till budget for ar 2011 for moderbolaget och koncernen S:t Erik
Markutveckling AB utgér frin upprittad trearsplan, prognos 2 2010, manadsrapport per 31
oktober 2010 samt resultatkrav 2011 i enlighet med Finansborgarradets forslag till budget for
Stockholms stad 2011.

Koncernens resultat budgeteras till -3 927 tkr, vilket 4r i linje med av
kommunfullmiktige faststillt resultatkrav om -4 mnkr.

Under den period som S:t Erik Markutveckling dgt fastighetsbolagen har osidkerheten varit stor
bade vad giller intdkter och kostnader, initialt pga Fastighets AB G-mistarens omvandling fran
bryggeri till handelsplats, men under senare ar ocksd av nya forvirv av fastigheter och
fastighetsbolag.

I budget har i enlighet med prognos antagits en rdnta om 3,69 %. Vidare gors antaganden om
att befintliga hyresgister fullféljer kontrakt och att inga stérre behov av reparationer och
underhall, som inte rimligen kan f6rutses, uppkommer.

Fastigheten Vasastaden 1:17 som dgdes av Stockholm Norra Station AB sdldes under sista
tertialet 2007. Ingen verksamhet avses bedrivas i1 bolaget under &r 2011. Resultat- och
balansridkning redovisas i bilaga.

Ovriga eventuella forindringar i bolagets och koncernens verksamhet till f5ljd av kommande
beslut om ytterligare samordning av stadens fastigheter, har inte beaktats i denna budget.

Sammanfattning Budget 2011 PI’OgIlOS 22010
(tkr)
Moderbolag | Koncern Moderbolag | Koncern

Omséttning 700 106 620 700 103 852
Rorelsens kostnader inkl avskr -6 059 -84 062 -5 698 -82 523
Resultat efter avskrivningar: -5 359 22 558 -4 998 21328
Resultat efter finansnetto: -21 400 -3 927 -19 776 -2221
Investeringar: 0 19 000 0 162 750
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Skillnaden i koncernens budgeterade resultat efter finansnetto om -1,7 mnkr gentemot prognos
2010 forklaras framst av:

- Okade intdkter, (+2,7 mnkr, framst till f6ljd av heldrseffekt av Kylhuset 15 i Fastighets AB
Runda Huset),

- lagre rorelskostnader, (+0,3 mnkr, negativ heldrseffekt av forviarvet av Kylhuset 15 végs upp
av lagre underhéllskostnader i Fastighets AB G-méstaren),

- 0kade avskrivningar, (-1,8 mnkr, till f6ljd av investeringar under 2010/2011)

- forsdmrat finansnetto, (-2,9 mnkr, pga hogre réntelédge och hogre finansiell nettoskuld),

Intikter och kostnader

Koncernen
Koncernens omsiittning berdknas 2011 uppga till 106,6 mnkr, fordelat enligt foljande:

* Fastighets AB G-méstaren: 80,8 mnkr

* Fastighets AB Runda Huset: 19,4 mnkr

* Fastighets AB Styckmistaren: 4,1 mnkr

* Fastighets AB Charkuteristen: 1,6 mnkr

* Moderbolaget S:t Erik Markutveckling: 0,7 mnkr.

I Fastighets AB G-méstaren dr ca 7 000 kvm av fastighetens lokaler vakanta. I budget ar 2011
har endast viss nyuthyrning av denna yta budgeterats, d& hyresgistanpassning maste goras
innan uthyrning kan ske (tidigast klar maj 2011). I Ovrigt antas att resterande hyresgister
fullfoljer gillande hyresavtal.

Aven 6vriga dotterbolags intékter baseras pa befintliga avtal.

Koncernens rorelsekostnader exklusive avskrivningar budgeteras till 68,7 mnkr, varav 53,5
mnkr avser driftskostnader inkl administration. Stora enskilda poster inom driftskostnaderna
utgors av elkostnader (14,6 mnkr), varmekostnader (7,6 mnkr), samt fastighetsskatt (7,6 mnkr).
I jamforelse med prognos for &r 2010 fordndras driftskostnaderna marginellt. Detta &dr en foljd
av helarseffekt av forvdrvet av fastigheten Kylhuset 15, men ocksd av ldgre
underhéllskostnader i Fastighets AB G-maéstaren.

Dotterbolagen har under ar 2010 l6pande arbetat med justeringar och forbéattringar avseende
fastigheternas energianvandning. Bolagen kommer under ar 2011 lagga ytterligare fokus pa
fortsatta energibesparande atgirder.

Underhéllskostnader uppgér till 15,2 mnkr, varav 16pande underhall ar berdknat till 6,3 mnkr,
medan planerat underhdll uppgar till 8,9 mnkr. Det planerade underhallet utgdrs framst av
omliggning av tak i Fastighets AB Gjutmistaren och i Fastighets AB Runda Huset. Aven
atgéarder for ventilation samt vissa energioptimerande dtgirder planeras.

Till foljd av stadens omldggning av finansiell hantering sker all in- och utldning 1 koncernen
via moderbolagets interna koncernkonto (checkrdkningskredit) i staden. Budgeterat
finansnetto ar 2011 uppgér till -26,5 mnkr och dr berdknat med en rénta om 3,69 % vilket
motsvarar antagande om genomsnittlig rintesats for 2011 i samband med manadsrapport for
september 2010. Réntenettot &r 3 mnkr ldgre dn prognos 2010 och 4,8 mnkr ldgre &n budget
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2010. Detta &r en foljd av genomforda investeringar ar 2010 (forvérv av fastigheten Kylhuset
15). Koncernens skuld berédknas till 717,4 mnkr per 2011-01-01.

Koncernens investeringar under 2011 budgeteras till 19 mnkr och avser
hyresgéstanpassningar i Fastighets AB G-mistaren, vilka budgeterats under tidigare ar, men ej
genomforts. Dessa investeringar dr nodvéndiga for att 6ka uthyrningsgraden och ddarmed oka
bolagets nettointékter.

Bolagets upplaning via stadens koncernkonto budgeteras till ca 744 mnkr vid utgdngen av ar
2011. Till £6]jd av flodesvariation 1 bolagets rorelsekapital under aret, foreslds att koncernens
befintliga limit for upplaning om 800 mnkr behalls. Se dven bilaga 8.

Moderbolaget
Moderbolagets intdkter bestar av tjanster till koncernledningen vid Stockholms Stadshus AB.

Moderbolagets kostnader dr frimst av administrativ karaktir och avser personalkostnader for
anstéllda, samt konsultkostnader for utredningsuppdrag av Overgripande karaktdr. De
utredningsinsatser som ska genomforas 2011 avser koncernens langsiktiga dgandefragor och
fortsatta fastighetsutveckling.

Bilagor

Bilaga 1 Resultatrdkning (Koncern)

Bilaga 2 Balansrdkning (Koncern)

Bilaga 3 Resultatrdkning (Moderbolag)

Bilaga 4 Balansrdkning (Moderbolag)

Bilaga 5 Resultatrdkning (Stockholm Norra Station AB)
Bilaga 6 Balansrdkning (Stockholm Norra Station AB)
Bilaga 7 ILS-rapport

Bilaga 8 Limiter 2011 (Koncern)



