en del av Stockholms stad

S:t Erik Markutveckling

Kaplansbacken 10
Stadshuset

105 35 Stockholm
Vaxel 08-508 290 00
Fax
info@sterikmark.se
sterikmark.se

S:t Erik Markutveckling Tjansteutlatande
Dnr STEM 2023/45
2023-02-20

Sida 1 (10)

Handlaggare Till
Anna Ullberg Styrelsen
Telefon: 08-50829924

Budget och affarsplan 2023
Forslag till beslut

1. Forslag till budget och affarsplan 2023 godkénns.
2. S:t Erik Markutvecklings lanelimit 2023 uppgar till 3 800
mnkr.

Arendet

Finansborgarrddet presenterade den 16 november 2022 sitt forslag
till budget for Stockholms stad &r 2023 med inriktning for aren
2024-2025. Beslut kring budgeten fattades 1 samband med
kommunfullméktiges budgetdebatt den 12-13 december 2022.
Dotterbolagen inom koncernen Stockholms Stadshus skall
rapportera in sina budgetar till moderbolaget. Budgeten ska beakta
dgardirektiv frin kommunfullmédktige och utgora underlag till
koncernen Stockholms Stadshus ABs budget.

Utifrén visionen ”En 6ppen och demokratisk stad” redovisas 1
finansborgarradets forslag till budget tre inriktningsmal:

1. Ett Stockholm som héaller samman med en stark och
jamlik vilfard i hela staden.

- Alla barn och ungdomar ska ges maojlighet till jamlika
uppvdxtvillkor och trygghet samt en rik fritid

- Alla barn ska ges likvdrdig mojlighet till utveckling och
ldrande i forskolan och skolan

- Stockholms stad ska ge stéd och omsorg dir behoven dr som
storst

- Stockholm ska vara en bra stad att dldras i med god omsorg
och stor trygghet

- Alla stockholmare ska ha tillgang till ett rikt kultur, idrotts-
och foreningsliv

2. Ett gront och fossilfritt Stockholm som leder en rittvis
klimatomstillning.

- Stockholm ska bli klimatpositivt — genom minskade utsldipp
och 6kad koldioxidlagring

- Stockholm ska vara en stad ddr den biologiska mdangfalden
okar
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- Stockholm ska vara en stad ddr framkomligheten okar och
utsldppen minskar

- Stockholmarnas hdlsa ska friamjas genom ren luft, rent
vatten och giftfria miljoer

3. Ett Stockholm med en stabil och hallbar ekonomi med
utbildning, jobb och bostiider for alla

- Stockholms ekonomi dr stark, hallbar och ldgger grunden
for en jamlik valfdrd

- I Stockholm ska alla ges mdjlighet till ett eget jobb

- I Stockholm ska alla ha ritt till ett bra boende som de har
rad med

- Medarbetare i Stockholm ska ges goda forutsdttningar att
gora ett bra jobb

- Hog beredskap och stark radighet ska rada i alla
verksamhetsomrdden

- Tryggheten ska oka genom férebyggande insatser

- Stockholm ska vara en dppen, jamstdlld och demokratisk
stad som samarbetar internationellt

Detta forslag till budget innehaller, med utgédngspunkt i ovan
redovisade mél, kostnader, intékter och strategier for de fastigheter
och bolag som S:t Erik Markutveckling med dotterbolag dger per
2022. Eventuellt tillkommande forvérv eller forsdljningar ingér inte
1 budgetforslaget.

Agardirektiv for 2023-2025

Bolaget ska

Ett Stockholm som hdller samman med en stark och jimlik
vilfiird i hela staden

e i samarbetet med kommunstyrelsen, exploateringsnimnden och
stadsbyggnadsndmnden soka strategiska projekt och forvdrv for
stadens framtida behov.

Ett Stockholm med en stabil och hallbar ekonomi med utbildning,
jobb och bostiider for alla

o vid behov stodja fastighetsndmnden och stadens évriga ndmnder
och bolagsstyrelser i samband med forsdljning och utveckling av
fastigheter

e erbjuda fastighetsforvaltningstjdnster dt andra aktorer inom
staden

S:t Erik Markutveckling AB 2022 2023 2024 2025

Resultat efter finansnetto, mnkr 91 -41 -10 55

Investeringar, mnkr -42 -316 -377 -269
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ges mdjlighet till ett
eget jobb

feriejobb i stadens regi

KF:s mal for Indikator KF:s drsmal KF:s arsmal KF:s arsmal
verksamhetsomradet 2023 2024 2025
2.1 Stockholm ska bli El- och viirmeproduktion 6 080 MWh 6 830 MWh 7 500 MWh
klimatpositivt — genom | baserad pa solenergi
minskade utsldpp och n . p < ? < ?
okad koldioxidlagring K&pt energi 1 stadens 1 945 GWh 1 945 GWh 1 945 GWh
verksamheter
Relativ 59 5% 6 %%
energieffektivisering i effektivisering | effektivisering | effektivisering
stadens verksamheter relativt 2018 relativt 2018 relativt 2018
3.2 I Stockholm ska alla | Antal ungdomar som fatt 11 000 11 000 11 000

Obligatorisk niimndindikator

Antal tillhandahallna
platser for feriejobb

Tas fram av
nimnd/styrelse

Tas fram av
nimnd/styrelse

Tas fram av
nimnd/styrelse

Antal tillhandahallna
platser for
Stockholmsjobb

Tas fram av
nimnd/styrelse

Tas fram av
nimnd/styrelse

Tas fram av
nimnd/styrelse

3.4 Medarbetare i
Stockholm ska ges goda
forutsittningar att géra
ett bra jobb

Aktivt
Medskapandeindex

83

83

84

Obligatorisk nimndindikator

Sjukfranvaro

Tas fram av
nimnd/styrelse

Tas fram av
nimnd/styrelse

Tas fram av
nimnd/styrelse

Sjukfranvaro dag 1-14

Tas fram av
nimnd/styrelse

Tas fram av
nimnd/styrelse

Tas fram av
nimnd/styrelse

3.5 Hog beredskap och
stark radighet ska rada i
alla verksamhets-
omriden

Andel upphandlade avtal
dar kontinuerlig
uppfoljning genomfbrts

80 %

81 %

82 %

Obligatorisk nimndindikator

Andel elektroniska inkop

Tas fram av

Tas fram av

Tas fram av

nimnd/styrelse | nimnd/styrelse | nimnd/styrelse

Kommunfullmaktiges aktiviteter
Foljande aktiviteter ska leda till att kommunfullmaktiges mal for
verksamhetsomradet och inriktningsmal uppnas.
Ett gront och fossilfritt Stockholm som leder till en rittvis
klimatomstiillning

Aktivitet Startdatum | Slutdatum

Exploateringsnimnden, fastighetsniimnden, trafikniimnden, AB 2023-01-01 2023-12-31

elektrifiering (2.3)

Familjebostider, AB Stockholmshem, AB Svenska Bostider, Micasa
Fastigheter AB, Missfastigheter AB, SISAB, Stockholm Vatten och Avfall
AB, Stockholms Hamn AB, Stockholms Stads Parkerings AB och S:t Erik
Markutveckling AB ska redovisa arbetet i enlighet med malen for
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Ett Stockholm med en stabil och hallbar ekonomi med
utbildning, jobb och bostiider for alla

Alktivitet Startdatum

Slutdatum

Niimnder och bolagsstyrelser ska sikerstilla att det finns resurser och 2023-01-01
kompetens tillgiingliga i den utstriickning som kriivs for att mota den
kraftigt 6kande ambitionshdjningen i arbetet med att utveckla en
sammanhallen beredskap fir fredstida kriser och civilt forsvar, bade i den
egna verksamheten och inom ramen for en stadsévergripande samverkan
(3.5)

2023-12-31

Alktivitet Startdatum

Slutdatum

Niimnder och bolagsstyrelser ska under ledning av kommunstyrelsen 2023-01-01
medverka i uppriittandet av stadens krigsorganisation och dess bemanning
(3.5)

2023-12-31

Bolagets mal och uppgifter enligt finansborgarradets férslag
till budget 2023:

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 att [6pande préva forslag till forvdrv av
fastigheter i syfte att framja stadens langsiktiga stadsutveckling.
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 kommun-
styrelsen, exploateringsndimnden och stadsbyggnadsnimnden
fortsditta séka strategiska utvecklingsprojekt och forvdrv for stadens
framtida behov.

Bolaget ska oka sin egenfinansieringsgrad.

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

Marknadssituation

Sammanlagt har S:t Erik Markutvecklings dotterbolag ca 220 000
kvm uthyrningsbar yta i stadsutvecklingsomradena Ulvsunda,
Slakthusomradet, Arstafiltet, Norra Djurgérdsstaden, Hammarby
Sjostad samt i innerstaden och Vistberga. Fastigheternas
sammanlagda marknadsvérde uppgick per arsskiftet 2022/2023 till
drygt 4 000 mnkr.

For niarvarande finns vissa vakanser i bolagets fastigheter och
uthyrningsarbete sker med héinsyn till forestaende stadsutveckling.
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S:t Erik Markutvecklings dotterbolag

Ulvsunda

Fastighets AB G-méstaren med Gjutmistaren 6 och 9 har ca

93 000 kvm uthyrningsbar area i1 det f.d. Prippsbryggeriet 1
Ulvsunda. Nédrmare hélften av arean har under flera ar utvecklats till
en modern och vilbeldgen handelsplats med flera butiker och lager.
Bolaget har under 2022 sagt upp de hyresgister, som paverkas av
kommande etablering av idrottscentrumet sdsom City Gross,
Bauhaus och Mathem. Arbetet med den nya detaljplanen fortsétter
och malséttningen &r att en ny detaljplan ska kunna antas under
forsta halvaret 2023.

Stockholm Vatten och Avfall AB hyr lokaler {or sitt huvudkontor
med moderna, flexibla och effektiva kontorslokaler, lagerlokaler
och fordonsforrad.

Fastighets AB Valsverket innehar tomtrétten till Valsverket 10 i
Ulvsunda med en total uthyrningsbar area om ca 16 000 kvm f6r
lager och logistik. Lokalerna dr i sin helhet uthyrda till Bauhaus.
Avtalet ér skrivet pd 4,5 ar och tilltrdde skedde 1 mitten av januari
2023. Bauhaus planerar att 6ppna sin verksamhet september/oktober
2023.

Slakthusomradet

Fastighets AB Charkuteristen innehar tomtrétten till Isterbandet
6. Byggnaden innehaller ca 2 200 kvm kontor som dr uthyrda till
arbetsmarknadsforvaltningen. Fastigheten omfattas av ett pagédende
detaljplanearbete.

Hammarby Sjostad

Fastighets AB Godsfinkan innehar tomtrétten till Godsfinkan 1 1
Hammarby Sjostad med tre sammanbyggda huskroppar for skola
och kontor. Totalt omfattar fastigheten ca 8 900 kvm uthyrbar yta,
varav 2 540 kvm avser skola. Bolaget avser att starta ett planarbete
for att skolans lokaler ska bli planenliga. Ett par kontorslokaler &r
vakanta och uthyrningen av dessa prioriterade.

Arstafiiltet och Norra Djurgdrdsstaden

Fastighets AB Grosshandlarviigen innehar fyra tomtrétter varav
tre 4r beligna vid Arstafiltet, Postgirden 2 och 4 samt Vasslan 4
och en i Norra Djurgardsstaden, Angsbotten 8. Samtliga lokaler i
fastigheterna ar uthyrda och forvaltas for narvarande i avvaktan pa
forestdende stadsutveckling. Bolaget har tecknat avtal med
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exploateringsnimnden om &verlatelse av byggnaderna pa
Postgarden 2 och 4 med tilltrdde den 1 februari 2024.

Viistberga

Langobardia AB innehar tomtritten Dikesrenen 18 1 Véstberga.
Uthyrbar yta uppgar till ca 4 000 kvm. Uthyrning av fastighetens
vakanser &r prioriterat.

Frihamnen, Virtahamnen och innerstaden

Fastighets AB Kylrummet innehar byggnaderna Banankompaniet
och Magasin 1 pd ofri grund 1 Frihamnen. Magasin 1 har en
uthyrningsbar area om ca 7 800 kvm kontor och lager.
Banankompaniet har en uthyrningsbar area om ca 4 000 kvm lager
och kontor. Bida fastigheterna &r fullt uthyrda. Lokalerna i
Banankompaniet édr uthyrda till en aktér inom kultur- och
eventverksamhet. Verksamheten berdknas starta i maj 2023.

S:t Erik Tullhusen AB dger tva byggnader pa oftri grund pé
Stadsgardskajen och tre byggnader pa Skeppsbron med en
uthyrningsbar area om totalt ca 23 000 kvm. Byggnaderna
innehdller Fotografiska museet, kulturverksamhet och restauranger.

Fastighets AB Flanoren édger fyra byggnader pa ofri grund pa Norr
Milarstrand, Blasieholmen och Strandvigen. Byggnaderna har en
uthyrningsbar area om totalt ca 2 200 kvm och innehaller
restaurang, kontor mm.

S:t Erik Frihamnen AB éger 18 byggnader pa oftri grund i
Frihamnen och Vértahamnen med en total uthyrningsbar area om ca
5 300 kvm lager, kontor mm. Byggnaderna ska inom 5-10 ar
Overlatas vidare till exploateringsndmnden for att ingd i
stadsutvecklingsprojektet Norra Djurgardsstaden.

Fastighets AB Hamburg innehar den bebyggda tomtritten
Hamburg 3 med ca 5 000 kvm kontor. Merparten av lokalerna &r
outhyrda och uthyrningsarbetet dr prioriterat.

Strategier

For att lyckas med bolagets uppdrag att forvalta fastighetsbolag och
fastigheter med sa god avkastning som mdjligt med hénsyn till
kommande stadsutveckling och for att f6lja kommunfullméktiges
dgardirektiv 1 6vrigt kommer foljande strategier att anvédndas:

1. Fokus pé utveckling och projekt.
2. En effektiv fastighetsforvaltning som bidrar till ndjda
hyresgister.
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3. Lokalanvindning inriktad mot handel, kontor samt lager och
distribution.

4. Underhallsinsatsernas omfattning préglas av att vissa av
fastigheterna har begriansad livsldngd.

5. God framforhallning infor framtida stadsutveckling, dér
uthyrning alltid sker med hénsyn till forestaende
stadsutveckling.

6. Aktiv roll i stadsutvecklingsprojekt i de omrdden dér bolagets
fastigheter dr beldgna.

7. Tillsammans med andra berdrda aktorer aktivt soka strategiska
projekt och forvirv for stadens ldngsiktiga utveckling.

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

Budget 2023

Foreliggande forslag till budget for ar 2023 for moderbolaget och
koncernen S:t Erik Markutveckling AB utgér fran upprattad
trearsplan samt resultatkrav 2023 i enlighet med finansborgarradets
forslag till budget for Stockholms stad 2023.

Koncernens resultat efter finansnetto budgeteras till -41 160
tkr, vilket ir i linje med det av kommunfullmiiktige foreslagna
resultatkravet om -41 mnkr.

Forslag till fastighetsforvirv kommer l6pande provas utifran
forvarvsstrategin.

I mars 2022 tecknade bolaget ett avtal med exploateringsnimnden
om Overlatelse av byggnaderna pa Postgarden 2 och 4 med tilltrade
den 1 februari 2023, vilket var underlag for bolagets budget 2023. 1
oktober 2022 tecknade parterna ett tillaggsavtal enligt vilket
tilltradet ar senarelagt till den 1 februari 2024.

Fastighetsforvarv som dnnu inte dr beslutade av kommunfull-
méktige ingar inte i budet.

I budget har bolaget bedomt rintan till 2,5%. Vidare antar vi att
befintliga hyresgister fullféljer kontrakt och att inga ytterligare
storre behov av reparationer och underhall uppkommer, annat dn
vad som rimligen kan forutses och anges nedan.

For koncern och moderbolag redovisas resultat- och balansrékning i
bilaga. Ovriga eventuella fordndringar i bolagets och koncernens
verksamhet har inte beaktats 1 denna budget.
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Omsittning 260 049 352 124
Rorelsens kostnader -162 462 -168 137
Resultat efter finansnetto: -41 160 95 530
Investeringar: 316 080 30303

Intikter och kostnader
Koncernen

Koncernens omsiittning beridknas 2023 uppga till 260 mnkr,
fordelat enligt foljande:

* Fastighets AB G-maéstaren: 69 mnkr

* Fastighets AB Grosshandlarvdgen: 41 mnkr
* S:t Erik Tullhusen AB: 36 mnkr

* S:t Erik Frihamnen AB: 33 mnkr

* Fastighets AB Godsfinkan: 20 mnkr

* Fastighets AB Kylrummet: 22 mnkr

* Fastighets AB Flandren: 9 mnkr

* Fastighets AB Valsverket: 14 mnkr

* Fastighets AB Charkuteristen: 6 mnkr
* Langobardia AB: 5 mnkr

* Fastighets AB Hamburg: 4 mnkr

* S:t Erik Markutveckling AB: 1 mnkr

Intékter baseras frimst pd befintliga hyresavtal. En rimlighets-
beddmning har gjorts avseende tomma lokaler och méjligheterna att
hyra ut dessa.

Koncernens rorelsekostnader exklusive avskrivningar budgeteras
till 162 mnkr, varav 149 mnkr avser driftskostnader. Stora enskilda
poster inom driftskostnaderna utgors av elkostnader, fastighetsskatt,
tomtrittsavgilder, virmekostnader samt fastighetsskotsel och
forvaltning.

Underhillskostnader budgeteras till 13 mnkr, varav l16pande
underhall ar berdknat till 7 mnkr och det planerade underhallet
berdknas uppga till 6 mnkr. Bolaget arbetar kontinuerligt med
trygghetsskapande atgdrder och forbéttrad tillganglighet 1 och vid
sina fastigheter. Exempel pa budgeterade underhallsatgérder ar
markarbeten, taksdkerhet, utbyte av brandcentraler samt forbéttrad
belysning.
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Till f6ljd av stadens regelverk for finansiell hantering sker all in-
och utlaning i koncernen via moderbolagets interna koncernkonto
(checkrikningskredit) i staden. Budgeterat finansnetto ar 2023
uppgér till -45 mnkr och ar berdknat utifran bolagets antagande om
en ranta om 2,5%.

Koncernens investeringar under 2023 budgeteras till 316,1 mnkr
och bestar till storsta delen av utveckling av Gjutmadstaren 6, framst
det planerade idrottscentrumet men dven utveckling av andra
tomstéllda lokaler samt mark/park och gangvég. Bolaget planerar
aven investeringar 1 infrastruktur i byggnaden dels for att forlinga
livsldngden pé byggnaden, dels for forbattrad energieffektivisering.
I 6vrigt bestand bestar investeringar framst av hyresgastanpass-
ningar i olika byggnader, energibesparande dtgiarder samt arbete
med detaljplaner for kommande stadsutveckling.

Samtliga foreslagna investeringar dr nodvandiga for att sédkerstélla
uthyrningsgraden och ddrmed ocksé bibehalla bolagets nettointdkter
pa langre sikt.

Sammanfattningsvis uppgar investeringarna till:

Fastighets AB G-maéstaren 283,0 mnkr
Fastighets AB Kylrummet 15,3 mnkr
Langobardia AB 5,4 mnkr
Fastighets AB Godsfinkan 3,6 mnkr
S:t Erik Tullhusen AB 2,3 mnkr
Fastighets AB Charkuteristen 2,2 mnkr
Fastighets AB Grosshandlarviagen 1,9 mnkr
S:t Erik Frihamnen AB 1,5 mnkr
Fastighets AB Hamburg 0,9 mnkr
Totalt: 316,1 mnkr

Bolagets upplaning via stadens koncernkonto budgeteras till 2 497
mnkr vid utgdngen av ar 2023. Till f6ljd av nyinvesteringar och
flodesvariation i bolagets rorelsekapital under &ret, foreslas att
koncernens limit for upplaning bibehalls till 3 800 mnkr. Se dven
bilaga 3.

Moderbolaget S:t Evik Markutveckling

Moderbolagets intékter bestar av framst av intdkter fran
dotterbolagen avseende vidarefakturering av gemensamma
konsultkostnader.
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Moderbolagets kostnader utgors framst av finansiella kostnader och
personalkostnader. Ovriga kostnader avser bl. a konsultkostnader
och lokalkostnader. Under 2023 budgeteras hogre
personalkostnader. I slutet av 2022 anstélldes en administrativ chef,
vilket far helarseffekt under 2023. Dessutom kan inrédttandet av ett
bolag for forvaltningstjénster at andra aktorer inom staden komma
att utoka personalstyrkan ytterligare.

Asa Wigfeldt

VD

Bilagor

1.

nhkwn

Resultatridkning koncern
Resultatrakning moderbolag
Limiter 2023

Afféarsplan 2023
Verksamhetsplan 2023
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