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Underlag for budget 2025 med inriktning 2026-
2027

Forslag till beslut
Underlag for budget 2025 med inriktning 2026-2027 godkinns

Sammanfattning

S:t Erik Utfall Budget Plan Plan Plan
Markutveckling 2023 2024 2025 2026 2027
(koncern)

Omsittning 310 562 253 676 255 847 307 842 381 877
Rorelsens -161240 | -178615 | -167251| -167962 | -164 663
kostnader exkl

avskrivningar

Av-och -57 598 -78 075 -81 062 =70 763 | -122 588
nedskrivningar

Resultat fore 91 724 -3014 7534 69 117 94 626
finansnetto

Resultat efter 59 533 -55 746 -65 277 -32 833 -25 526
finansnetto

Investeringar 93 679 504 165 718 894 614 275 351030

Resultat efter finansnetto ar 2025 berdknas uppga till -65 mnkr.
Resultatnivan for &r 2026-2027 berdknas uppga till -33 respektive -
26 mnkr per ar. Resultatutvecklingen ir starkt beroende av
ombyggnadsprojekt 1 Fastighets AB G-mistaren, men dven av
uthyrningsgrad och ranteutveckling i samtliga bolag.

Forvirv och forsiljningar som dnnu inte édr beslutade av
kommunfullmiktige ingar inte i planen for &r 2025-2027.

Arendet
Dotterbolagen inom Stockholms Stadshus AB ska under mars

ménad behandla ett underlag till budget 2025 med inriktning 2026-
2027. Bolagens planer ingar direfter i koncernen Stockholms
Stadshus ABs underlag till budget 2025 med inriktning 2026-2027.
Foreliggande forslag till plan f6r 2025-2027 t6r koncernen S:t Erik
Markutveckling AB utgér fran bokslut 2023, budget 2024 samt
kommunfullmiktiges dgardirektiv i enlighet med budget 2024.
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Kort om verksamheten och dotterbolagen

S:t Erik Markutveckling har 14 dotterbolag, varav tvé holdingbolag,
11 fastighetsdgande bolag och ett vilande bolag. Koncernens
uthyrningsbara area uppgar till ca 220 000 kvm och finns i
innerstaden och 1 stadsutvecklingsomradena Ulvsunda,
Slakthusomradet, Arstafiltet, Norra Djurgirdsstaden, Hammarby
Sjostad samt 1 Véstberga. Uthyrningsgraden 1 bolagets fastigheter ér
generellt god och uthyrningsarbete sker med hédnsyn till forestaende
stadsutveckling. I fastigheten Gjutmaistaren 6 pagar ett
utvecklingsarbete och fastigheten ska fyllas med bland annat en
idrottsanldggning, kultur och annan besdksverksamhet.
Fastigheternas sammanlagda marknadsvérde uppgick per arsskiftet
2023/2024 till ca 3,5 mdkr.

Fastighets AB G-miistaren med Gjutmaéstaren 6 och 9 har ca

93 000 kvm uthyrningsbar area i det f.d. Prippsbryggeriet i
Ulvsunda. Bolaget har paborjat fastighetsutveckling kring en ny
inriktning 1 linje med framtagen detaljplan. Stockholm Vatten och
Avfall AB hyr lokaler for sitt huvudkontor med moderna, flexibla
och effektiva kontorslokaler, lagerlokaler och fordonsforrad.

Kommunfullmiktige beslutade den 19 juni 2023 att anta en ny
detaljplan som mojliggdr idrott, kultur handel mm inom fastigheten.
Linsstyrelsen beslot att hemkalla planen for att analysera fragan om
strandskydd och omhéndertagande av dagvatten.
Stadsbyggnadskontoret utarbetade ett yttrande i frigan och
detaljplanen vann laga kraft under hosten 2023.

Delar av bryggeribyggnaden ska byggas om till ett idrottscentrum
mm. Den nya idrottsanldggningen kommer att omfatta totalt ca 23
000 kvadratmeter med fyra-fem fullstora idrottshallar, varav en for
skolidrott och en med en publikkapacitet pa ca 2 300 personer.
Diérutover tillskapas ett antal lokaler for bl.a. brottning, bordtennis,
cricket, boule, dans, faktning m.m. Arbete med uthyrning av
kringliggande vakanta lokaler kommer péga i etapper. Delar av de
vakanta ytorna planeras for kulturdndamal.

For tillfallet utreder bolaget forutsattningarna for att installera
solceller pad Gjutmaéstaren, dir det finns reservation for inflygningen
over Bromma.

Fastighets AB Valsverket innehar tomtritten 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.

Fastighets AB Charkuteristen innehar tomtrétten till Isterbandet 6
1 Soderstaden. Byggnaden innehéller ca 2 200 kvm kontor som ar
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uthyrda till arbetsmarknadsforvaltningen. Fastigheten omfattas av
ett pagéende detaljplanearbete, dir bolaget planerar for en byggrétt
om 7 000 kvm.

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

Fastighets AB Godsfinkan innehar tomtritten till Godsfinkan 1 i
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 har startat upp ett
detaljplanarbete med avsikt att skolans lokaler ska bli planenliga
samt skapa forutsittning for eventuell utokning av skolverksamhet.
Ett par kontorslokaler dr vakanta och uthyrningen av dessa
prioriterade. D4 fastigheten &r langsiktig, avser Bolaget att under
trearsperioden installera laddstolpar och solceller pa byggnaden.

Fastighets AB Grosshandlarvigen innehar fyra tomtritter varav
tre &r beligna vid Arstafiltet, Postgrden 2 och 4 samt Vasslan 4,
och Angsbotten 8 i Norra Djurgardsstaden. Bolaget har tecknat
avtal med exploateringsnimnden om Overlatelse av byggnaderna pa
Postgarden 2 och 4 med tilltriide den 2 maj 2024. Angsbotten 8 och
Vasslan 4 kommer kvarsté i1 bolaget och dr fullt uthyrda. Vasslan 4
ar en langsiktig fastighet och Bolaget avser att under trearsperioden
installera laddstolpar och solceller pd byggnaden.

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.
Béda fastigheterna ér fullt uthyrda. Lokalerna i Banankompaniet ar
sedan 2023 uthyrda till en aktor inom kultur- och eventverksamhet.
Bolaget avser dven att installera laddstolpar och solceller pa
byggnaderna dé dessa ar ldngsiktiga.

S:t Erik Tullhusen AB dger tva byggnader pé ofri grund pé
Stadsgérdskajen och tre byggnader pa Skeppsbron med en
uthyrningsbar area om totalt ca 23 000 kvm. Byggnaderna
innehaller Fotografiska museet, kulturverksamhet och restauranger.
Bolaget avser under 2024 att ateruppta planarbete pa Skeppsbron
med inriktning pa att befdsta nuvarande verksamhet i byggnaderna.
Samtliga lokaler &r fullt uthyrda.

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.
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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 planeras inom 5-10 ar
Overlatas vidare till exploateringsndmnden for att ingd 1

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. Fastigheten planeras

inom en femarsperiod avyttras till exploateringsndimnden for
kommande skoldndamal.

Ekonomi

S:t Erik Utfall Budget Plan Plan Plan
Markutveckling 2023 2024 2025 2026 2027
(koncern)

Omsittning 310 562 253 676 255 847 307 842 381 877
Rorelsens -161240 | -178615 | -167251| -167962 | -164 663
kostnader exkl

avskrivningar

Av- och -57 598 -78 075 -81 062 -70 763 | -122 588
nedskrivningar

Resultat fore 91 724 -3014 7534 69 117 94 626
finansnetto

Resultat efter 59 533 -55 746 -65 277 -32 833 -25 526
finansnetto

Investeringar 93 679 504 165 718 894 614 275 351 030

Resultat efter finansnetto ar 2025 beréknas uppga till -65 mnkr.

Resultatnivan for &r 2026-2027 berdknas uppga till -33 respektive -

26 mnkr per ar. Resultatutvecklingen ér starkt beroende av
ombyggnadsprojekt 1 Fastighets AB G-maéstaren, men dven av

uthyrningsgrad och ranteutveckling i samtliga bolag.

Bolaget har under ménga ar levererat positiva resultat. Med

anledning av den omvandling som pégar 1 Gjutméstaren, kommer

bolagets resultatnivd sjunka under kommande ar.
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Resultatutveckling S:t Erik Markutveckling
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I ntdkter Rorelsekostnader — =====Resultat efter finansnetto

Intdikter

Omsittningen for ar 2025 berdknas uppga till 256 mnkr, varav
merparten dr hianforlig till Fastighets AB G-méstaren (51 mnkr), S:t
Erik Tullhusen AB (42 mnkr) och S:t Erik Frihamnen AB (37
mnkr).

Plan 2025-2027 baseras pd att samtliga fastigheter, med undantag
av Postgirden 2 och 4 som frantrdds under 2024, bibehills och
befintliga hyresgister stannar kvar enligt avtal med vissa justeringar
efter omforhandling och hyresgistanpassningar. Under 2026
forvantas omséttningen oka, vilket frimst forklaras av att bl. a
idrotten berdknas flytta in 1 Fastighets AB G-méstaren till hosten
2026.

Kostnader

Rorelsekostnaderna berdknas ar 2025 uppga till 166 mnkr.
Driftskostnaderna, 150 mnkr, bestar framst av kostnader for el,
viarme, fastighetsskatt/tomtrattsavgilder samt fastighets-
forvaltning/fastighetsskotsel. Driftskostnaderna beridknas successivt
oka under ar 2026-2027.

Kostnader for reparationer och underhéll planeras uppga till 16
mnkr for &r 2025. For ar 2026 och 2027 berédknas
underhéllskostnaderna successivt minska. Ca 5-6 mnkr/ar utgors av
16pande underhéll under samtliga tre r. De underhallsatgérder som
planeras under ar 2025 och 2026 avser frimst kostnader som staden
pafor bolaget for upprustningen av parkerna som kommer att overga
till staden. I Gvrigt planeras inre och yttre underhall, OVK-étgéirder
markétgirder samt utbyte av armaturer till LED under
trearsperioden.

Koncernens av- och nedskrivningar berdknas uppga till 70 mnkr
ar 2025. Del av detta avser nedskrivning av de delar av fastigheten
Gjutmastaren 6 som behover rivas for att mgjliggdra
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idrottscentrum. Avskrivningarna berdknas till en ldgre nivd 2026 for
att sedan 6ka 2027 d4 idrottscentrum samt flera andra stora projekt i
Gjutmaistaren aktiveras.

De koncernjusteringar som belastar resultatet bestir av
avskrivningar pd overvirden som under perioden 2025-2027 uppgar
till ca 11 mnkr per ar.

Budgeterat finansnetto baseras pd prognos fran Stockholms stads
stadsledningskontor med en utléningsranta om 2,8%, 3,1% resp
3,2% for tredrsperioden.

Investeringar

Koncernens totala investeringar under perioden 2025-2027 beriknas
uppga till 1 684 mnkr, varav 1 640 mnkr avser investeringar i
Fastighets AB G-mistaren. Huvudsakligen bestdr investeringarna i
G-mastaren av idrottscentrum (378 mnkr), infrastruktur (518 mnkr),
hyresgistanpassningar (680 mnkr) och markprojekt (34 mnkr).

Bolaget har paborjat fastighetsutveckling kring en ny inriktning i
linje med framtagen detaljplan. Omvandlingen av fastigheten
Gjutmistaren 6, gamla Pripps bryggeri, dr den forsta etappen i
planldggningen av Billsta hamns sddra del. Fastigheten, med
populdrnamnet Bryggeriet i Bromma, utvecklas nu till en central
motesplats for bland annat idrott och kultur, upplevelser, kontor och
handel. Arbetena berédknas starta under 2024 och omradet utvecklas
etappvis flera ar framover.

Byggnaden ér 1 huvudsak tomstilld och den tidigare volymhandeln
har flyttat ut. Fastighetens byggnader &r uppforda 1970 och de
infrastrukturella delarna har natt sin tekniska livslangd. De ar
dessutom inte anpassade for den anvindning den nya detaljplanen
medger. Det kréivs stora investeringar 1 vatten, avlopp, fjarrvirme,
el samt styr- och regler. For att ha mojlighet att hyra ut lokaler
kommer de dven behova hyresgéstanpassas under trearsperioden.

Bolaget kommer dven investera 1 hyresgéstanpassningar i flera
andra dotterbolag for anpassning och renovering av lokaler infor
fornyelse av hyresavtal och nyuthyrning. I flera av bolagets
langsiktiga fastigheter planeras for investering i bade solceller och
laddstolpar. Utover detta kommer Fastighets AB Godsfinkan och
S:t Erik Tullhusen fortsétta investera i1 detaljplanearbeten under
trearsperioden.

Forslag till fastighetsforvirv kommer lopande provas utifran
forvérvsstrategin. Forvarv och forsiljningar som énnu inte ar
beslutade av kommunfullméktige ingar inte i planen for ar 2025-
2027.
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Ett Stockholm som hdller samman med en stark och jimlik
vilfiird i hela staden

o | samarbetet med kommunstyrelsen, exploateringsndmnden 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
S:t Erik Markutveckling AB 2023 2024 2025 2026
Resultat efter finansnetto, mnkr -41 -56 -11 38
Investeringar, mnkr -316 -504 -490 -288
Kommunfullmaktiges indikatorer
KF:s mil for Indikator KF:s drsmil KF:s drsmdl KF:s drsmail
verksamhetsomridet 2024 2025 2026
2.1 Stockholm ska bli Elproduktion baserad 9 000 MWh 10 000 MWh 11000 MWh
klimatpositivt — genom | pé solenergi
inskade utslé h
Skad koldioxidisgring | KOPtenergiisadens | 1735GWh | 1735GWh | 1720GWh
organisation
Obligatorisk namndindikator
Relativ Tas fram av Tas fram av Tas fram av

energianvindning

namnd/styrelse

nimnd/styrelse

namnd/styrelse
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KF:s mal fir Indikator KF:5 drsmil KF:s drsmil KF:s drsmil
verksamhetsomridet 2024 2025 2026
2.3 Stockholm ska vara | Andel 30% 40% 50 %
en stad diir parkeringsplatser med
framkomligheten 8kar | laddinfrastrukiur
ach utslippen minskar*®
2.4 Stockholmamas
hiilsa ska friimjas
genom ren luft, rent
vatten och giftfria
miljoer*
Obligatorisk ndmndindikator
Andel avslutade bygg- Tas fram av Tas fram av Tas fram av-
och anlaggnings- nimnd/styrelse nimnd/styrelse nimnd/styrelse
entreprenader dér
varor miljobedomts
och loggats i
Byggvaru-
bedomningen
3.2 1 Stockholm ska
alla ges majlighet till
ett eget jobb
Obligatorisk ndmndindikator
Antal tillhandahdllna Tas fram av Tas fram av Tas fram av
platser for ferigjobb namnd/styrelse | nimnd/styrelse | ndmnd/styrelse
Antal tillhandahdilna Tas fram av Tas fram av Tas fram av
platser for namnd/styrelse | ndmndfstyrelse | nimnd/styrelse
Stockholmsjobb
3.4 Medarbetare i Aktivt 23 84 84
Stockholm ska pes Medskapandeindex
goda forutsiittningar att
gora ett bra jobb
Obligatorisk ndmndindikator
Sjukfrinvaro Tas fram av Tas fram av Tas fram av

nimndfstyrelse | ndmnd/styrelse | nimnd/styrelse
Sjukfrinvaro dag 1-14 Tas fram av Tas fram av Tas fram av
niamnd/styrelse | namnd/styrelse | némnd/styrelse
3.5 Hog beredskap och | Andel upphandlade B1 % 82 % 83 %
stark rddighet ska rida | avtal dir kontinuerlig
i alla verksamhets- uppféljning
omriden genom{orts
Genomforda Atgarder 100 % 100 % 100 %
inom risk- och
sirbarhetsanalys
Obligatorisk nédmndindikator
Ande] elektroniska Tas fram av Tas fram av Tas fram av
inkdp namnd/styrelse | nidmnd/styrelse | ndmnd/styrelse

* Milvirdena under inriktningsmal 2 revideras i saml

band med behandling av stadens miljoprogram

Kommunfullmaktiges aktiviteter

Ett gront och fossilfritt Stockholm som leder en rittvis klimatsomstillning

Aktivitet

Startdatum

Slutdatum

Miljé- och hilsoskyddsnimnden ska i samarbete med kommunstyrelsen,
arbetsmarknadsnimnden, servicenimnden, trafiknimnden, AB
Familjebostéder, AB Stockholmshem, AB Svenska Bostider, Stockholm
Vatten och Avfall AB och S:t Erik Markutveckling AB utreda och planera
for en dterbrukscentral av byggmaterial fér stadens verksamheter dar
kvarteret Gjutmastaren i Ulvsunda ska utgora pilot (2.1)

2024-01-01

2024-12-31
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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 anvéndas:

1. Fokus pé utveckling och projekt.

2. En effektiv fastighetsforvaltning som bidrar till ndjda
hyresgister.

3. Lokalanvéndning inriktad mot handel, kontor samt lager och
distribution.

4. Underhéllsinsatsernas omfattning préglas av att vissa av
fastigheterna har begriansad livslangd.

5. God framforhéllning infor framtida stadsutveckling, dér
uthyrning alltid sker med hénsyn till férestaende
stadsutveckling.

6. Aktiv roll 1 stadsutvecklingsprojekt i de omrdden dér
bolagets fastigheter dr beldgna.

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

S:t Erik Markutvecklings bidrag till stadens inriktningsmél kommer
att redovisas 1 budget 2025 enligt stadens ILS-system, déir bolagets
mal hamtas fran affarsplanerna.

Konsekvenser for S:t Erik Markutveckling av andra fordandringar én
de som redovisats ovan har inte beaktats i foreliggande underlag till
budget 2025 och plan 2026-2027.

Magnus Thulin
tf VD

Bilagor
1. Trearsplan 25-27 S:t Erik Markutveckling AB, moderbolag
2. Treérsplan 25-27 S:t Erik Markutveckling AB, koncern
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