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Underlag for budget 2024 med inriktning 2025-
2026

Forslag till beslut

Underlag for budget 2024 med inriktning 2025-2026 godkénns

Sammanfattning

S:t Erik Utfall Budget Plan Plan Plan
Markutveckling 2022 2023 2024 2025 2026
(koncern)

Omsittning 352124 260 049 243 889 287270 367 072
Rorelsens -168 137 | -162462 | -148780 | -157435| -161266
kostnader exkl

avskr

Av- och -72 211 -93 365 -72 835 -58 729 -75 384
nedskrivningar

Resultat fore 111 776 4222 22274 71 106 131 122
finansnetto

Resultat efter 95 530 -41 160 -22 340 -1139 45 611
finansnetto

Investeringar 30303 316 080 463 965 358 120 196 970

Resultat efter finansnetto ar 2024 berdknas uppga till -22 mnkr.

Resultatnivan for ar 2025-2026 berédknas uppga till -1 respektive 46
mnkr per ar. Resultatutvecklingen dr starkt beroende av
ombyggnadsprojektet Idrottscentrum i Fastighets AB G-méstaren,

men dven av uthyrningsgrad och rénteutveckling 1 samtliga bolag.

Forvérv och forsdljningar som énnu inte dr beslutade av
kommunfullméktige ingdr inte 1 planen for ar 2024-2026.

Arendet

Dotterbolagen inom Stockholms Stadshus AB ska under mars
ménad behandla ett underlag till budget 2024 med inriktning 2025-
2026. Bolagens planer ingér dérefter i koncernen Stockholms

Stadshus ABs underlag till budget 2024 med inriktning 2025-2026.
Foreliggande forslag till plan f6r 2024-2026 f6r koncernen S:t Erik
Markutveckling AB utgér fran bokslut 2022, budget 2023 samt
kommunfullmiktiges dgardirektiv i enlighet med budget 2023.
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Kort om verksamheten och dotterbolagen

S:t Erik Markutveckling har 14 dotterbolag, varav tva holdingbolag,
11 fastighetséigande bolag och ett vilande bolag. Koncernens
uthyrningsbara area uppgér till ca 220 000 kvm och finns 1
innerstaden och i stadsutvecklingsomradena Ulvsunda,
Slakthusomradet, Arstafiltet, Norra Djurgardsstaden, Hammarby
Sjostad samt 1 Véstberga. Uthyrningsgraden i bolagets fastigheter &r
generellt god och uthyrningsarbete sker med hénsyn till forestdende
stadsutveckling. I fastigheten Gjutmistaren 6 pagér ett
utvecklingsarbete och fastigheten ska fyllas med bland annat en
idrottsanldaggning, kultur och annan besoksverksambhet.
Fastigheternas sammanlagda marknadsvérde uppgick per arsskiftet
2022/2023 till drygt 4 mdkr.

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

93 000 kvm uthyrningsbar area i 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 hyresgaster som paverkas av
kommande utvecklingsprojekt, t ex City Gross, Bauhaus och
Mathem.

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

Malsidttningen ér att en ny detaljplan ska antas under forsta halvaret
2023 som mojliggdr en utveckling av fastigheten. Under
trearsperioden 2024-2026 ska delar av bryggeribyggnaden byggas
om till ett idrottscentrum mm. Den nya idrottsanlédggningen
kommer att omfatta totalt ca 23 500 kvm med fyra/fem fullstora
idrottshallar, varav en for skolidrott och en med en publikkapacitet
pa ca 2 300 personer. Darutover tillskapas ett antal lokaler for bl.a.
brottning, boxning, bordtennis, cricket, boule, cheerleading m.m.
Arbete med uthyrning av kringliggande vakanta lokaler kommer
paga under hela trearsperioden och ske i etapper. Delar av de
vakanta ytorna planeras for kulturaindamal.

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.
Byggnaden planeras inom en femérsperiod avyttras till
exploateringsndmnden for skoldndamal.
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Fastighets AB Charkuteristen innehar tomtrétten till Isterbandet 6
1 Soderstaden. Byggnaden innehéller ca 2 200 kvm kontor som ar
uthyrda till arbetsmarknadsforvaltningen. Fastigheten omfattas for
ndrvarande av ett padgéende detaljplanearbete.

Langobardia AB innehar en tomtrétt 1 Vistberga med ca 4 000
kvm kontors- och lagerlokaler. Uthyrning av fastighetens vakanser
ar prioriterat.

Fastighets AB Godsfinkan innehar tomtritten 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 gora skolans lokaler planenliga. Ett par kontorslokaler &r
vakanta och uthyrningen av dessa prioriterade. Da fastigheten ér
langsiktig, avser Bolaget att inventera och utreda mojligheten for
laddstolpar och solceller pa byggnaden.

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

Vasslan 4 ér en langsiktig fastighet och forutséttningarna for
solceller och laddstolpar utreds under tredrsperioden.

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. Banankom-
paniet har en uthyrningsbar area om ca 4 000 kvm lager och kontor.
I Banankompaniet har en ny kulturaktor etablerat sig med inriktning
pa bl. a konsert- och eventverksamhet. Bada byggnaderna ar fullt
uthyrda. Bolaget avser dven att utreda forutséttningar for
laddstolpar 1 anslutning till byggnaderna dé dessa ar ldngsiktiga.

S:t Erik Tullhusen AB dger tva byggnader pé ofri grund pé
Stadsgardskajen och tre byggnader pa Skeppsbron med en
uthyrningsbar area om totalt ca 23 000 kvm. Tullhusen innehaller
restauranger och bageri med serveringar 6ppna for allménheten. P&
Stadsgardskajen har Bolaget forldngt avtalet med Fotografiska i
Stora Tullhuset och har en nira dialog med kulturaktoren
Kollektivet Livet som verkar i Stadsgérdsterminalen. Bolaget avser
att dteruppta planarbete pad Skeppsbron med inriktning pa att befdsta
nuvarande verksamhet 1 byggnaderna.
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Fastighets AB Flanoren dger fyra byggnader pa ofri grund pa Norr
Mailarstrand, Blasieholmen och Strandvégen. Byggnaderna har en
uthyrningsbar area om totalt ca 2 200 kvm och innehaller
restaurang, kontor mm.

S:t Erik Frihamnen AB éger 18 byggnader pd ofri grund 1
Frihamnen och Viértahamnen med en total uthyrningsbar area om ca
5300 kvm lager, kontor mm. Byggnaderna planeras inom 5-10 &r
overlatas vidare till exploateringsndamnden for att ingé i
stadsutvecklingsprojektet Norra Djurgérdsstaden.

Fastighets AB Hamburg innehar den bebyggda tomtritten
Hamburg 3 med ca 5 000 kvm kontor. Merparten av lokalerna ar
outhyrda och uthyrningsarbetet &r prioriterat. Fastigheten planeras
inom en femarsperiod avyttras till exploateringsndmnden for
kommande skoldndamal.

Ekonomi
S:t Erik Utfall Budget Plan Plan Plan
Markutveckling 2022 2023 2024 2025 2026
(koncern)
Omsittning 352124 260 049 243 889 287 270 367 072
Rorelsens -168 137 | -162462 | -148780 | -157435| -161266
kostnader exkl
avskr
Av- och -72 211 -93 365 -72 835 -58 729 -75 384
nedskrivningar
Resultat fore 111 776 4222 22274 71 106 131 122
finansnetto
Resultat efter 95 530 -41 160 -22 340 -1139 45 611
finansnetto
Investeringar 30 303 316 080 463 965 358 120 196 970

Resultat efter finansnetto &r 2024 berdknas uppga till -22 mnkr.
Resultatnivan for &r 2025-2026 berdknas uppga till -1 respektive 46
mnkr per &r. Resultatutvecklingen ér starkt beroende av
ombyggnadsprojektet Idrottscentrum i1 Fastighets AB G-méstaren,
men dven av uthyrningsgrad och ranteutveckling i samtliga bolag.
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Resultatutveckling S:t Erik Markutveckling
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Intdiikter

Omsittningen for ar 2024 berdknas uppga till 244 mnkr, varav
merparten dr hanforlig till Fastighets AB G-méstaren (48 mnkr), S:t
Erik Tullhusen AB (41 mnkr) och S:t Erik Frihamnen AB (37
mnkr).

Plan 2024-2026 baseras pa att samtliga fastigheter, med undantag
av Postgarden 2 och 4, bibehalls och befintliga hyresgéster stannar
kvar enligt avtal med vissa justeringar efter omférhandling och
hyresgéstanpassningar. Under 2025 forvéntas omsittningen oka,
vilket frimst forklaras av att bl. a idrotten beréknas flytta in 1
Fastighets AB G-mistaren under hdsten 2025.

Kostnader

Rorelsekostnaderna berdknas ar 2024 uppga till 149 mnkr.
Driftskostnaderna, 141 mnkr, bestar frimst av kostnader for el,
viarme, fastighetsskatt/tomtrattsavgilder samt fastighets-
forvaltning/fastighetsskotsel. Rorelsekostnaderna berdknas
successivt 6ka under ar 2025-2026.

Kostnader for reparationer och underhall planeras uppga till 8 mnkr
for ar 2024, vilket dr en minskning jdmf{ort med utfall 2022 och
budget 2023. For ar 2025 och 2026 berdknas underhallskostnaderna
uppga till samma niva som 2024. Ca 5-6 mnkr/ar utgdrs av [6pande
underhall under samtliga tre ar. De underhéllsatgarder som planeras
under tredrsperioden avser framst inre och yttre underhall,
energieffektiviseringar och markétgérder. I flera av bolagets
fastigheter planeras utbyte av armaturer till LED.

Koncernens av- och nedskrivningar berdknas uppga till 61 mnkr
ar 2024. Del av detta avser nedskrivning av de delar av fastigheten
Gjutmistaren 6 som behdver rivas for att mojliggora
idrottsprojektet. Avskrivningarna berdknas till en ldgre niva 2025
for att sedan 6ka 2026 da idrottsprojektet aktiveras.



en del av Stockholms stad

Tjansteutlatande
Dnr STEM 2023/100
Sida 6 (8)

De koncernjusteringar som belastar resultatet bestar av
avskrivningar pd overvirden som under perioden 2024-2026 uppgar
till ca 11 mnkr per &r.

Budgeterat finansnetto baseras pa prognos fran Stockholms stads
stadsledningskontor.

Investeringar

I Fastighets AB G-maéstaren berdknas totala investeringar under
perioden 2024-2026 uppgé till 1 000 mnkr, och bestar
huvudsakligen av idrottscentrum, infrastruktur, mark/park och
hyresgistanpassningar.

Bolaget kommer dven investera 1 hyresgistanpassningar i flera
andra dotterbolag for anpassning och renovering av lokaler infor
fornyelse av hyresavtal och nyuthyrning. Utéver detta kommer
Fastighets AB Godsfinkan och S:t Erik Tullhusen fortsétta investera
1 detaljplanearbeten under 2024-2026.

Forslag till fastighetsforvirv kommer l6pande provas utifran
forvarvsstrategin. Forvirv och forsiljningar som énnu inte dr
beslutade av kommunfullmiktige ingar inte 1 planen for ar 2024-
2026.

Bakgrund — nu géllande dgardirektiv 2023-2025

Bolagets uppgift dr att 4ga, forvalta och utveckla fastigheter/aktier 1
fastighetsbolag i avvaktan pa omvandling av fastigheterna till
bostédder och arbetsplatser.

Bolagets ska fortsétta att 16pande prova forslag till forvérv av
fastigheter 1 syfte att framja stadens langsiktiga stadsutveckling.
Under perioden inriktas verksamheten pa forvaltning, uthyrning och
utveckling till sd god avkastning som mojligt med hinsyn tagen till
stadens utveckling. Bolaget ska 1 samarbete med kommunstyrelsen,
exploateringsndmnden och stadsbyggnadsnidmnden fortsdtta soka
strategiska utvecklingsprojekt och forvarv for stadens framtida
behov.

Bolaget ska 6ka sin egenfinansieringsgrad.
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Enligt &gardirektiven ska bolaget:

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

o [ samarbetet med kommunstyrelsen, exploateringsndmnden och
stadsbyggnadsndimnden soka strategiska projekt och forvdrv for
stadens framtida behov.

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

e vid behov stiodja fastighetsnimnden och stadens ovriga ndmnder
och bolagsstyrelser i samband med forsdljning och utveckling av

fastigheter
S:t Erik Markutveckling AB 2022 2023 2024 2025
Resultat efter finansnetto, mnkr 91 -41 -10 55
Investeringar, mnkr -42 -316 -377 -269

Kommunfullmaktiges indikatorer

KF:s mil for
verksamhetsomradet

2.1 Stockholm ska bli
klimatpositivt — genom
minskade utslipp och
okad koldioxidlagring

Indikator KF:s arsmal KF:s arsmal KF:s arsmal
2023 2024 2025

El- och viirmeproduktion 6 080 MWh 6 830 MWh 7 500 MWh

baserad pi solenergi

Kopt energi i stadens 1 945 GWh 1945 GWh 1 945 GWh

verksamheter

Relativ 5% 5% 6 %

energieffektivisering i
stadens verksamheter

effektivisering
relativt 2018

eftektivisering
relativt 2018

eftektivisering
relativt 2018

3.2 1 Stockholm ska alla
ges mojlighet till ett
eget jobb

Antal ungdomar som fatt
feriejobb 1 stadens regi

11 000

11 000

11 000

Obligatorisk nimndindikator

Antal tillhandahallna
platser for feriejobb

Tas fram av
nimnd/styrelse

Tas fram av
nimnd/styrelse

Tas fram av
niamnd/styrelse

Antal tillhandahdllna
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 niAmndindikator

Sjukfrinvaro

Tas fram av
niamnd/styrelse

Tas fram av
nimnd/styrelse

Tas fram av
niamnd/styrelse

Sjukfrinvaro 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-
omriaden

Andel upphandlade avtal
dir kontinuerlig
uppféljning genomforts

80 %

81 %

82 %

Obligatorisk nimndindikator

Andel elektroniska inkop

Tas fram av
namnd/styrelse

Tas fram av
namnd/styrelse

Tas fram av
namnd/styrelse
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Strategier

For att lyckas med uppdraget att forvalta fastighetsbolag och
fastigheter med s& god avkastning som mdjligt med héansyn till
kommande stadsutveckling och for att folja kommunfullméktiges
dgardirektiv 1 6vrigt kommer foljande strategier att anvédndas:

1. Fokus pé utveckling och projekt.

2. En effektiv fastighetsforvaltning som bidrar till nojda
hyresgéster.

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 forvérv for stadens langsiktiga
utveckling.

S:t Erik Markutvecklings bidrag till stadens inriktningsmél kommer
att redovisas 1 budget 2024 enligt stadens ILS-system, dir bolagets
mal himtas fran affdrsplanerna.

Konsekvenser for S:t Erik Markutveckling av andra foréndringar dn
de som redovisats ovan har inte beaktats 1 foreliggande underlag till
budget 2024 och plan 2025-2026.

Asa Wigfeldt
VD

Bilagor
1. Trearsplan 24-26 S:t Erik Markutveckling AB, moderbolag
2. Treérsplan 24-26 S:t Erik Markutveckling AB, koncern
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