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Budget och affarsplan 2020

Forslag till beslut

1. Forslag till budget och affarsplan 2020 godkéanns.
2. S:t Erik Markutvecklings lanelimit 2020 uppgar till 3 400 mnkr, med fordelning
enligt redovisat forslag.

Asa Wigfeldt

Arendet

Finansborgarradet presenterade sitt forslag till budget for Stockholms stad ar 2020 med
inriktning for aren 2021-2022 den 9 oktober 2019. Stockholms kommunfullmaktige
kommer den 20-21 november 2019 att besluta om budgeten. Dotterbolagen inom
koncernen Stockholms Stadshus skall rapportera in sina budgetar till moderbolaget.
Budgeten, som ska beakta agardirektiv fran kommunfullméktige, 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

- [ Stockholm far mdnniskor stodinsatser i tid prdglade av hég kvalitet, evidens och

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

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 dir en hallbar stad med en god livsmiljo

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 2019. Eventuellt tillkommande forvarv eller forséljningar, utéver vad
som redan beslutats om, ingar inte i budgetforslaget.

Agardirektiv for 2020-2022
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 stédja fastighetsndmnden och stadens 6vriga namnder och bolag i
samband med forsaljning av fastigheter.

S:t Erik Markutveckling AB 2019 2020 2021 2022
Resultat efter finansnetto, mnkr 53 62 66 75
Investeringar, mnkr 80 41 245 8

Kommunfullmaktiges indikatorer

KF:s mél for verksam- | Indikator KF:s arsmal KF:s arsmal KF:s arsmal
hetsomradet 2020 2021 2022
1.11 Stockholm ar Antal ungdomar som fatt 9000 9000 9000

manniskor sjalvforsor- | ferigjobb i stadens regi
jande och végen till ar-

bete och sjalvforsorj-
ning &r kort
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genomforts

Antal tillhandahallna plat- Tas fram av Tas fram av Tas fram av
ser for feriejobb styrelse styrelse styrelse
Antal tillhandahéllna plat- Tas fram av Tas fram av Tas fram av
ser for Stockholmsjobb styrelse styrelse styrelse
Obligatorisk bolagsindikator
2.5 Stockholm &r en El- och varmeproduktion | 3420 MWh | 3800 MWh | 4180 Mwh
hallbar stad med en god | paserad pa solenergi
livsmiljo
Relativ 2% 3% 4%
energieffektivisering i effektivi- effektivi- effektivi-
stadens verksamheter sering sering sering
relativt relativt relativt
2018 2018 2018
Totalt kdpt energi i 1945 GWh 1945 GWh 1945 GWh
stadens verksamheter
3.2. Stockholm anvan- | Andel upphandlade avtal 90% 90% 90%
der skattemedlen effek- | §r en plan for systema-
tivt till storsta nytta for | gk uppfoljning har tagits
stockholmarna fram
Obligatorisk bolagsindikator
Sjukfranvaro Tas fram av Tas fram av Tas fram av
styrelse styrelse styrelse
Sjukfranvaro dag 1-14 Tas fram av Tas fram av Tas fram av
styrelse styrelse styrelse
Andel upphandlingar dar Tas fram av Tas fram av Tas fram av
marknadsdialog har styrelse styrelse 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 bostdder 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 exploateringsndmnden,
stadsbyggnadsndimnden och kommunstyrelsen fortsdtta soka strategiska
utvecklingsprojekt och forvdrv for stadens framtida behov.

S:t Erik Markutvecklings bidrag till stadens 6vergripande mal redovisas via systemet for
Integrerad Ledning och Styrning, ILS. Rapport aterfinns i bilaga 5.

S:t Erik Markutvecklings styrelse antog nuvarande internkontrollplan under februari 2019
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 2019. |1 samband med det forsta styrelsemotet ar 2020 kommer 2020 ars

internkontrollplan darefter foreldggas styrelsen for beslut.
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Budget 2020

Marknadssituationen

Sammanlagt har S:t Erik Markutvecklings dotterbolag ca 190 000 kvm uthyrningsbar yta
i stadsutvecklingsomradena Ulvsunda, Slakthusomradet, Hammarby Sjostad, Véastberga,
Norra Djurgardsstaden och Arstaféltet. S:t Erik Markutveckling med dotterbolag 4ger f n
12 tomtratter och en fastighet. Marknadsvardet bedomdes till ca 3 800 mnkr vid arsskiftet
2018/2019.

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

S:t Erik Markutvecklings dotterbolag

Slakthusomradet

Fastighets AB Palmfelt Center &ger tomtratten till fastigheten Sandhagen 10 i
Stockholms slakthusomrade. Fastigheten innehaller ca 45 000 kvm uthyrbara lokaler. For
narvarande finns vissa vakanser i lokalernas datahallar och kontor, vilket &r en prioriterad
fraga. Infor uthyrning/inflyttning &r det noédvandigt med investeringar i form av
hyresgéstanpassning.

Slutligt program- och utredningsarbete fér Slakthusomradet med ca 4000 nya bostader
godkandes av Stadsbyggnadsnamnden i februari 2017. Enligt nuvarande tidplan kommer
forsta detaljplan som beror Fastighets AB Palmfelt Center att kunna antas tidigast i slutet
av 2023.

| december 2018 traffade Fastighets AB Palmfelt Center avtal om att sélja fastighetens
parkeringshus till exploateringsnamnden. Bakgrunden &r att den nya tunnelbanestationen
i Slakthusomradet kommer att anlagga en uppgang pa den plats dar parkeringshuset idag
ar belaget. Forséljningsavtalet godkéndes i exploateringsndmnden och S:t Erik
Markutvecklings styrelse i december 2018 och godkandes av Kommunfullméktige i mars
2019. Frantradet ar planerat till den 31 januari 2020.

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

| slutet av augusti 2018 traffade Staden en Gverenskommelse om ett samarbete med
fastighetsbolaget Atrium Ljungberg for utvecklingen av Slakthusomradet. | en
avsiktsforklaring ges Atrium Ljungberg mdjlighet att forhandla om att fa kopa och
utveckla delar av Slakthusomradet, ta ansvar for evakueringen av hyresgasterna och
utveckla hela eller delar av Stockholms Livsmedelscentrum. Avsiktsforklaringen
godkéndes av exploateringsndmnden, fastighetsndmnden och styrelsen for S:t Erik
Markutveckling under oktober manad 2018. Avtal godkandes i januari 2019 av Atrium
Ljungbergs styrelse, och i februari 2019 av S:t Erik Markutvecklings styrelse.
Kommunfullmaktige godkéande affaren den 6 maj 2019. Frantradet av Fastighets AB
Runda Huset, innehallande Kylhuset 15, skedde den 11 juni 2019.
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Flera av stadens forvaltningar och bolag &r hyresgaster i S:t Erik Markutvecklings 2
kvarstaende kontorsfastigheter i Slakthusomradet. S:t Erik Markutveckling deltar aktivt i
den fortsatta planeringen av Slakthusomradets utveckling.

Ulvsunda

Fastighets AB G-mistaren — 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. 1 fastigheten finns butikslokaler for CityGross, Bauhaus och
OoB, medan bl a Mathem bedriver lager- och logistikverksamhet. Aven Andys Lekland
och Bodyflight bedriver verksamhet i fastighetens lokaler. Sedan 2015 4r Stockholm
Vatten och Avfall AB ny hyresgést med lagerlokaler, fordonsforrad samt huvudkontor med
moderna, flexibla och effektiva kontorslokaler.

Arbetet med ny detaljplan 1 Ulvsunda pagér och sé kallat plansamrad pagér 29 oktober —
10 december 2019. Arbetet som startade under 2018 har fortsatt under 2019 med
malsittning om ett antagande under Q1 2022. Fastigheterna Gjutmastaren 6 och 9 antas
behallas till 2022.

Under andra tertialet 2017 tréffades en 6verenskommelse om bytesaffdr 1 Ulvsunda. S:t
Erik Markutveckling forvarvar genom ett bolagsforvarv en bebyggd tomtrétt och séljer
obebyggd mark. Forsdljningen skedde under andra tertialet 2018, medan tilltrddet av
tomtrétten planeras ske i borjan av 2021.

Vistberga

S:t Erik Markutveckling forvéirvade ar 2014 Langobardia AB, som édger en tomtrétt med
ca 2000 kvm kontors- och lagerlokaler 1 Vistberga. Stockholms stads
socialtjanstforvaltning hyr i1 dagslédget ungeféar halva lokalytan. Under &r 2020 kommer
arbete med underhall av fastigheten att fortsétta.

Hammarby Sjostad

S:t Erik Markutveckling forvdrvade under december 2014 dotterbolaget Fastighets AB
Godsfinkan, en tomtritt 1 Hammarby Sjdstad med tre kontorsbyggnader. Ett av syftena
med forvérvet var mojligheten att bygga om en av byggnaderna till skola, dar uthyrning
skett till Skolfastigheter 1 Stockholm AB (SISAB). Efter ombyggnad startade
skolverksamheten i1 lokalerna frdn hostterminen 2016. Uthyrning av mindre, vakanta,
lokaler dr en prioriterad friga. Bolaget beddmer att mindre hyresgéstanpassningar &r
nddvindiga innan uthyrning kan ske, vilka budgeterats for under 2020.

Arsta/Norra Djurgdrdsstaden

S:t Erik Markutveckling forvdrvade dotterbolaget Fastighets AB Grosshandlarvigen i
november 2015. Bolaget figer bebyggda tomtritter pd Arstafiltet och i Norra
Djurgérdsstaden. Under 2017 forvarvades ytterligare en tomtritt som ligger 1 direkt
anslutning till bolagets 6vriga tre tomtritter vid Arstafiltet. Bolagets lokaler r fullt
uthyrda och forvaltas for nirvarande 1 avvaktan pa forestdende stadsutveckling.

| dotterbolagen Stockholm Norra Station AB, Fastighets AB Kylrummet, Fastighets
AB Styckmastaren, Fastighets AB Tuben, Kylfacket Forvaltning AB och Fastighets
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AB Gavia bedrivs i dagsldget ingen verksamhet. De fyra sistndmnda bolagen kommer
under 2020 att fusioneras med moderbolaget S:t Erik Markutveckling.

Strategier

For att lyckas med bolagets uppdrag att forvalta fastighetsbolag och fastigheter med sa
god avkastning som mojligt med hénsyn till kommande stadsutveckling och for att folja
kommunfullméktiges dgardirektiv i 6vrigt kommer foljande strategier att anvandas:

Fokus pa utveckling och projekt.

En effektiv fastighetsforvaltning som bidrar till n6jda hyresgéaster.

Lokalanvéandning 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 férestaende stadsutveckling.

6. Aktiv roll i stadsutvecklingsprojekt i de omraden dar bolagets fastigheter ar
belégna.

7. Tillsammans med andra berdrda aktorer aktivt soka strategiska projekt och forvarv

for stadens langsiktiga utveckling.

RN

| bilaga 4 redovisas forslag till affarsplan som ndrmare beskriver bolagets kort- och
langsiktiga mal.

Budget 2020

Foreliggande forslag till budget for ar 2020 for moderbolaget och koncernen S:t Erik
Markutveckling AB utgar fran upprattad trearsplan, prognos 2 2019, samt resultatkrav
2020 i enlighet med Finansborgarradets forslag till budget for Stockholms stad 2020.

Koncernens resultat efter finansnetto, exklusive realisationsresultat, budgeteras till
62 284 tkr, vilket ér i linje med det av kommunfullmiiktige foreslagna resultatkravet
om 62 mnkr. Realisationsresultatet budgeteras till 26 mnkr och ir hianforlig till
forsiljning av p-hus i Fastighets AB Palmfelt Center som beriknas ske i
ménadsskiftet januari/februari 2020.

Under den period som S:t Erik Markutveckling &dgt fastigheter/fastighetsbolag 1
stadsutvecklingsomradden har budgeterat resultat innehdllit stor osdkerhet, initialt pga
Fastighets AB G-méstarens omvandling fran bryggeri till handelsplats, men under senare
ar ocksd osdkerheten 1 samband med forvérv av nya fastigheter och fastighetsbolag och
utvecklingen av de omraden dér dessa fastigheter dr beldgna.

Dotterbolaget Fastighets AB Palmfelt Center trdffade i december 2018 avtal om att sélja
fastighetens parkeringshus till exploateringsndmnden. Bakgrunden &r att den nya
tunnelbanestationen i Slakthusomradet kommer att anlégga en uppgéng pé den plats dér
parkeringshuset idag &r beldget. Forsaljningsavtalet godkindes i1 exploateringsndmnden
och S:t Erik Markutvecklings styrelse 1 december 2018 och godkéndes av
Kommunfullméktige i mars 2019. Frantradet ar planerat till den 31 januari 2020. I budget
2020 har inga ytterligare forvérv eller forsdljningar av fastigheter/bolag beaktats.
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| budget har ranta antagits i enlighet med prognos fran staden. Vidare gors antaganden om
att befintliga hyresgaster fullfoljer kontrakt och att inga ytterligare storre behov av
reparationer och underhall, annat &n vad som rimligen kan forutses och anges nedan,
uppkommer.

For koncern och moderbolag redovisas resultat- och balansrakning i bilaga. Ovriga
eventuella forandringar i bolagets och koncernens verksamhet, férutom de férandringar
som anges ovan, har inte beaktats i denna budget.

Sammanfattning (tkr) | Budget 2020 | Prognos
2019
Omséttning 295 066 306 639
Rorelsens kostnader -134 476 -137 298
Resultat efter finansnetto: 62 284 69 451
Investeringar: 41 000 80 295

De lagre intakterna under ar 2020, relativt ar 2019, ar framst hanforligt till tva
forséljningar. Fastighets AB Runda Huset frantraddes i juni 2019 och parkeringshuset i
Fastighets AB Palmfelt Center forvintas frantradas 31 januari 2020. Aven kostnaderna
budgeteras lagre for 2020 &n prognostiserade kostnader for 20109.

Intakter och kostnader

Koncernen
Koncernens omsattning beraknas 2020 uppga till 295 mnkr, fordelat enligt foljande:

* Fastighets AB G-mastaren: 122 mnkr

* Fastighets AB Palmfelt Center: 88 mnkr

* Fastighets AB Grosshandlarvagen: 53 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. Rimlighetsbeddmning har gjorts avseende
tomma lokaler och méjligheterna att hyra ut dessa.

Koncernens rorelsekostnader exklusive avskrivningar budgeteras till 134 mnkr, varav
109 mnkr avser driftskostnader. Stora enskilda poster inom driftskostnaderna utgérs av
elkostnader, fastighetsskatt, tomtrattsavgalder, vdrmekostnader samt fastighetsskotsel och
forvaltning.

Underhallskostnader budgeteras till 25 mnkr, varav [6pande underhall ar beraknat till 6
mnkr och det planerade underhallet beraknas uppga till 19 mnkr. Storre underhallsatgarder
utgors framst av atgarder i Fastighets AB G-mastaren i syfte att skapa en an mer attraktiv
och trygg handelsplats. Bland annat budgeteras for dkad belysning i parken nedanfor
Stockholm Vatten och Avfalls huvudkontor samt markatgarder sasom gangvégar,
vagbulor och lagning av potthal. | Fastighets AB Grosshandlarvagen budgeteras for
reparation av stéllverk, fonsterrenovering och underhall av sprinklers. | Langobardia AB
budgeteras for underhall av fonster och fasad.
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Till foljd av stadens regelverk for finansiell hantering sker all in- och utlaning i koncernen
via moderbolagets interna koncernkonto (checkrakningskredit) i staden. Budgeterat
finansnetto ar 2020 uppgar till -24 mnkr och &r beréknat i enlighet med prognos fran
staden under juni 2019.

Koncernens investeringar under 2020 budgeteras till 41 mnkr och bestar framst av
hyresgastanpassningar och detaljplanearbete infor kommande stadsutveckling. Samtliga
foreslagna investeringar ar nodvandiga for att sakerhetsstdlla uthyrningsgraden och
darmed ocksa bibehalla bolagets nettointakter pa langre sikt.

Sammanfattningsvis bestar investeringarna av:

Fastighets AB Palmfelt Center 23,0 mnkr
Fastighets AB G-méstaren 12,0 mnkr
Fastighets AB Godsfinkan 4,5 mnkr
Fastighets AB Grosshandlarvagen 1,0 mnkr
Langobardia AB 0,5 mnkr
Totalt: 41,0 mnkr

| bolagets tidigare trearsplan, upprattad i mars 2019 foreslogs investeringar om 41 mnkr,
vilket ocksa ar faststallt som investeringsram 2020 av Kommunfullméktige.

Bolagets upplaning via stadens koncernkonto budgeteras till 2 109 mnkr vid utgangen av
ar 2020. Till foljd av nyinvesteringar och flodesvariation i bolagets rorelsekapital under
aret, foreslas att koncernens limit for upplaning bibehalls till 3 400 mnkr. Se dven bilaga
3.

Moderbolaget S:t Erik Markutveckling
Moderbolagets intakter bestdr av framst av intakter fran dotterbolagen avseende
vidarefakturering av gemensamma konsultkostnader.

Moderbolagets kostnader utgérs framst av finansiella kostnader. Ovriga kostnader avser
bl a personalkostnader, konsultkostnader och lokalkostnader. Budgeterade konsultinsatser
under 2020 avser framst utveckling av administrativa rutiner samt inhyrd fastighetschef
under pagaende vakans.

Bilagor
Bilaga 1 Resultatrakning (Koncern)

Bilaga 2 Resultatrakning (Moderbolag)
Bilaga 3 Limiter 2020

Bilaga 3b Fordelning av limiter 2020
Bilaga 4 Affarsplan 2020

Bilaga 5 Verksamhetsplan 2020
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