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Budget och verksamhetsplan 2024

Forslag till beslut
1. Forslag till budget och verksamhetsplan for 2024 inklusive
bilagor godkdnns tillsammans med affarsplan 2024.
2. S:t Erik Markutvecklings 14nelimit 2024 uppgér till 3 800
mnkr.

Arendet

Finansborgarrédet presenterade den 11 oktober 2023 sitt forslag till
budget for Stockholms stad ar 2024 med inriktning for dren 2025-
2026. Beslut kring budgeten fattades i samband med
kommunfullméktiges budgetdebatt den 22-23 november 2023.

Dotterbolagen inom koncernen Stockholms Stadshus skall
rapportera in sina budgetar till moderbolaget. Budgeten ska beakta
dgardirektiv frin kommunfullmiktige och utgdra 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 mdjlighet 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
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Stockholm ska vara en stad ddir den biologiska mdngfalden
okar

Stockholm ska vara en stad ddr framkomligheten okar och
utsldppen minskar

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

. Ett Stockholm med en stabil och hillbar ekonomi med

utbildning, jobb och bostiider for alla

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

1 Stockholm ska alla ges mojlighet till ett eget jobb

1 Stockholm ska alla ha rdtt till ett bra boende som de har
rad med

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

Hég beredskap och stark rddighet ska rdda i alla
verksamhetsomrdden

Tryggheten ska 6ka genom forebyggande insatser
Stockholm ska vara en éppen, 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
2023. Eventuellt tillkommande forvérv eller forsédljningar som dnnu
inte dr beslutade av kommunfullméktige ingar inte 1

budgetforslaget.

Agardirektiv for 2024-2026

Bolaget ska

Ett Stockholm med en stabil och hallbar ekonomi med utbildning,

jobb och bostiider for alla

o i samarbetet med kommunstyrelsen, exploateringsndmnden och

stadsbyggnadsndmnden soka strategiska projekt och forvdrv for

stadens framtida behov

o vid behov stidja fastighetsnimnden och stadens ovriga 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
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Kommunfullmaktiges indikatorer
KF:s mil for Indikator KF:s drsmil KF:s drsmdl KF:s drsmil
verksamhetsomridet 2024 2025 2026
2.1 Stockholm ska bli Elproduktion baserad 9 000 MWh 10 000 MWh 11000 MWh
klimatpositivt — genom | pa solenergi
inskade utsl h
Skad koldioxidiseringe | KOPtenergiistadens | 1735GWh | 1735GWh | 1720GWh
organisation
Obligatorisk ndmndindikator
Relativ Tas fram av Tas fram av Tas fram av
energianvindning nimnd/styrelse | ndmndfstyrelse | ndmnd/styrelse
KF:s mal fior Indikator KF:s 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 Skar | laddinfrastrukiur
och utslippen minskar®
2.4 Stockholmamas
hiilsa ska friimjas
genom ren luft, rent
vatten och giftfria
miljber*
Obligatorisk namndindikator
Andel avslutade bygg- Tas fram av Tas fram av Tas fram ay’
och anlaggnings- niamnd/styrelse namnd/styrelse nimnd/styrelse
entreprenader diar
varor miljobedomts
och loggats i
Byggvaru-
bedomningen
3.2 1 Stockholm ska
alla ges mjlighet till
ett eget jobb
Obligatorisk ndmndindikator
Antal tillhandahillna Tas fram av Tas fram av Tas fram av
platser for fericjobb namnd/styrelse | namnd/styrelse | nimnd/styrelse
Antal tillhandahillna Tas fram av Tas fram av Tas fram av
platser for namnd/styrelse | ndmndfstyrelse | niimnd/styrelse
Stockholmsjobb
3.4 Medarbetare i Aktivt 23 84 84
Stackholm ska ges Medskapandeindex
goda forutsiittningar att
gdra ett bra jobb
Obligatorisk ndmndindikator
Sjukfrinvaro Tas fram av Tas fram av Tas fram av
nimndfstyrelse | nimnd/styrelse | nimnd/styrelse
Sjukfrinvaro dag 1-14 Tas fram av Tas fram av Tas fram av
namnd/styrelse | ndamnd/styrelse | nidmnd/styrelse
3.5 Hog beredskap och | Andel upphandlade 81 % 82 % 83 %
stark rddighet ska rida | avtal dir kontinuerlig
i alla verksamhets- uppfiljning
omriden genom{orts
Genomfdrda tgirder 100 % 100 % 100 %
inom risk- och
sirbarhetsanalys
Obligatorisk ndmndindikator
Andel 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 milj6program
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Kommunfullmaktiges aktiviteter
Foljande aktiviteter ska leda till att kommunfullmdktiges mal for
verksamhetsomradet och inriktningsmal uppnas.

Ett gront och fossilfritt Stockholm som leder en rittvis

klimatsomstillning
Aktivitet Startdatum | Slutdatum
Miljé- och hilsoskyddsnimnden ska i samarbete med kommunstyrelsen, 2024-01-01 | 2024-12-31

arbetsmarknadsnimnden, servicenimnden, trafiknimnden, AB
Familjebostiider, AB Stockholmshem, AB Svenska Bostider, Stockholm
Vatten och Avfall AB och S:t Erik Markutveckling AB utreda och planera
for en aterbrukscentral av byggmaterial for stadens verksamheter diar
kvarteret Gjutmistaren i Ulvsunda ska utgéra pilot (2.1)

Bolagets mél och uppgifter enligt finansborgarradets forslag till
budget 2024:

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 [opande préva forslag till forvirv av
fastigheter i syfte att framja stadens langsiktiga stadsutveckling.
Under perioden inriktas verksamheten pd forvaltning, uthyrning
och utveckling till sa god avkastning som mojligt med hdnsyn tagen
till stadens utveckling. Bolaget ska i samarbete med
kommunstyrelsen, exploateringsndmnden och
stadsbyggnadsndmnden fortsdtta séka strategiska
utvecklingsprojekt och forvirv for stadens framtida behov.

Bolaget ska oka sin egenfinansieringsgrad.

S:t Erik Markutvecklings bidrag till stadens 6vergripande mél
redovisas via systemet for Integrerad Ledning och Styrning, ILS.
Rapport aterfinns 1 bilaga 3.

Verksamheten

Sammanlagt har S:t Erik Markutvecklings dotterbolag vid &rsskiftet
2023/2024 ca 220 000 kvm uthyrningsbar yta i
stadsutvecklingsomradena Ulvsunda, Slakthusomradet, Arstafiltet,
Norra Djurgardsstaden, Hammarby Sjostad samt 1 innerstaden och
Vistberga. Fastigheternas sammanlagda marknadsvérde uppgick
per arsskiftet 2022/2023 till drygt 4 000 mnkr.

For niarvarande finns vissa vakanser 1 bolagets fastigheter, dér
uthyrningsarbete sker med hansyn till forestdende 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 i det f.d. Prippsbryggeriet 1
Ulvsunda. Bolaget har paborjat fastighetsutveckling kring en ny
inriktning 1 linje med framtagen detaljplan. Stockholm Vatten och
Avfall AB hyr lokaler {or sitt huvudkontor med moderna, flexibla
och effektiva kontorslokaler, lagerlokaler och fordonsforrad.

Kommunfullméktige beslutade den 19 juni 2023 att anta en ny
detaljplan som mojliggdr idrott, kultur handel mm inom fastigheten.
Léansstyrelsen beslot att hemkalla planen for att analysera fragan om
strandskydd och omhéindertagande av dagvatten.
Stadsbyggnadskontoret utarbetade ett yttrande i fragan 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 till 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, bordtennis,
cricket, boule, cheerleading m.m. Arbete med uthyrning av
kringliggande vakanta lokaler kommer paga i etapper. Delar av de
vakanta ytorna planeras for kulturdndamal.

Fastighets AB Valsverket innehar tomtritten till Valsverket 10 1
Ulvsunda med en total uthyrningsbar area om ca 16 000 kvm for
lager och logistik. Lokalerna dr i sin helhet uthyrda till Bauhaus.

Slakthusomradet

I Slakthusomradet innehar S:t Erik Markutveckling en tomtrétt via
dotterbolaget Fastighets AB Charkuteristen. Byggnaden
innehaller ca 2 200 kvm kontor som dr uthyrda till
arbetsmarknadsforvaltningen. Fastigheten omfattas av ett pagdende
detaljplanearbete.

Hammarby Sjostad

Fastighets AB Godsfinkan innehar tomtratt 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 har startat upp ett
detaljplanarbete med avsikt att skolans lokaler ska bli planenliga
samt skapa forutséttning for eventuell utokning av skolverksamhet.
Ett par kontorslokaler dr f.n. vakanta och uthyrningen av dessa
prioriterade.
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Arstafiiltet och Norra Djurgdrdsstaden

Fastighets AB Grosshandlarviigen innehar fyra tomtrétter varav
tre dr beligna vid Arstafiltet och en i Norra Djurgardsstaden.
Samtliga lokaler i fastigheterna dr uthyrda och forvaltas for
ndrvarande i avvaktan pa forestdende stadsutveckling. Bolaget har
tecknat avtal med exploateringsnimnden om overlételse av
byggnaderna péd Postgérden 2 och 4 med tilltrdde den 1 februari
2024.

Viistberga
Langobardia AB innehar en tomtrétt i 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 pa ofri grund i 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 dr sedan 2023 uthyrda till en aktér inom kultur-
och eventverksamhet.

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.
Bolaget avser under 2024 att ateruppta planarbete pa Skeppsbron
med inriktning pa att befdsta nuvarande verksamhet i byggnaderna.
Samtliga lokaler ar fullt uthyrda.

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 i
Frihamnen och Viértahamnen med en total uthyrningsbar area om ca
5300 kvm lager, kontor mm. Byggnaderna planeras inom 5-10 &r
overlatas vidare till exploateringsndmnden for att ingé i
stadsutvecklingsprojektet Norra Djurgérdsstaden.

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

I bilaga 7 redovisas forslag till affarsplan som ndrmare beskriver
bolagets kort- och langsiktiga mal.

Budget 2024

Foreliggande forslag till budget for ar 2024 for moderbolaget och
koncernen S:t Erik Markutveckling AB utgar frén uppréttad
trearsplan samt resultatkrav 2024 i enlighet med finansborgarradets
forslag till budget for Stockholms stad 2024.

Koncernens resultat efter finansnetto, exklusive realisationsresultat,
budgeteras till -55 746 tkr, vilket &r 1 linje med det av
kommunfullméktige foreslagna resultatkravet om -56 mnkr.
Koncernmaissigt realisationsresultat, inklusive nedskrivning av
overvirde, for forséljning av Postgarden 2 och 4 beréknas uppga till
-43 mnkr.

Forslag till fastighetsforvarv kommer l6pande provas utifran
forvarvsstrategin.

I mars 2022 tecknade bolaget ett avtal med exploateringsndmnden
om Overlatelse av byggnaderna pa Postgarden 2 och 4 med tilltrdde
den 1 februari 2023. I oktober 2022 tecknade parterna ett
tilliggsavtal enligt vilket tilltrddet dr senarelagt till den 1 februari
2024.

Fastighetsforvirv som @nnu inte r beslutade av
kommunfullmaktige ingar inte 1 budget.
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I budget har bolaget bedomt rintan till 3,0%. Vidare antar bolaget
att befintliga hyresgéster fullfoljer 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 balansrikning i
bilaga. Ovriga eventuella forindringar i bolagets och koncernens

verksamhet har inte beaktats 1 denna budget.

Sammanfattning Budget 2024 Prognos 2023
(kkr) (kkr)
Omsittning 253 676 310 776
Rorelsens kostnader -178 615 -167 383
Resultat efter finansnetto: -55 746 52 923
Investeringar: 504 165 124 889

Intakter och kostnader

Koncernen
Koncernens omsittning berdknas 2024 uppga till 254 mnkr,
fordelat enligt foljande:

* Fastighets AB G-maéstaren: 59 mnkr

* S:t Erik Tullhusen AB: 41 mnkr

* S:t Erik Frihamnen AB: 38 mnkr

* Fastighets AB Kylrummet: 29 mnkr

* Fastighets AB Grosshandlarvdgen: 21 mnkr
* Fastighets AB Godsfinkan: 21 mnkr
* Fastighets AB Valsverket: 18 mnkr

* Fastighets AB Flandren: 10 mnkr

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

* Fastighets AB Hamburg: 4 mnkr

* S:t Erik Markutveckling AB: 1 mnkr

Intékter baseras frimst pa befintliga hyresavtal.
Rimlighetsbedomning har gjorts avseende tomma lokaler och
mojligheterna att hyra ut dessa.

Koncernens rorelsekostnader exklusive avskrivningar budgeteras
till 179 mnkr, varav 142 mnkr avser driftskostnader. Stora enskilda
poster inom driftskostnaderna utgors av elkostnader, fastighetsskatt,
tomtrittsavgéilder, virmekostnader samt fastighetsskotsel och
forvaltning.

Underhallskostnader budgeteras till 37 mnkr, varav l6pande
underhadll &r beréknat till 5 mnkr och det planerade underhéllet
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berdknas uppga till 32 mnkr. Planerade underhallsitgérder utgors
framst av sanering av mark och byggnad pd Gjutmaistaren 6 samt
kostnader som staden pafor bolaget for upprustning av de parker
som kommer att dverga till staden. Darutover budgeteras for utbyte
av befintlig belysningsarmatur till LED, markarbeten sdsom
asfaltering och generellt underhéll av belagda ytor och mark, samt
arbete med taksdkerhet pa flera av bolagets byggnader.

Till £6]jd av stadens regelverk for finansiell hantering sker all in-
och utlaning i koncernen via moderbolagets interna koncernkonto
(checkrékningskredit) 1 staden. Budgeterat finansnetto ar 2024
uppgér till -53 mnkr och &r berdknat utifran bolagets antagande om
en ranta om 3,0%.

Koncernens investeringar under 2024 budgeteras till 504 mnkr och
bestar till storsta delen av utveckling av Gjutmaéstaren 6, fraimst det
planerade idrottscentrumet men dven utveckling av andra tomstéllda
lokaler samt mark/park och gdngvig. Bolaget planerar dven
investeringar i infrastruktur i byggnaden dels for att forlénga
livslingden pé byggnaden, dels for forbattrad energieffektivisering.
I 6vrigt bestdnd bestdr investeringar framst av
hyresgéstanpassningar i olika byggnader, energibesparande atgarder
samt arbete med detaljplaner for kommande stadsutveckling.

Samtliga foreslagna investeringar dr nodvéndiga for att sikerstélla
uthyrningsgraden och dirmed ocksa bibehélla bolagets nettointidkter
pa langre sikt.

Sammanfattningsvis uppgér investeringarna till:

Fastighets AB G-maéstaren 488,1 mnkr
S:t Erik Tullhusen AB 4,0 mnkr
Fastighets AB Godsfinkan 3,6 mnkr
Fastighets AB Hamburg 2,4 mnkr
Langobardia AB 2,2 mnkr
Fastighets AB Kylrummet 1,4 mnkr
Fastighets AB Charkuteristen 1,0 mnkr
Fastighets AB Flanoren 0,8 mnkr
S:t Erik Frihamnen AB 0,7 mnkr
Totalt: 504,2 mnkr

Med anledning av att Lansstyrelsen hemkallade detaljplanen 1
Gjutmistaren forsenades antagandet av planen, vilket har resulterat
1 en forskjutning av tidplanen for Idrottscentrumet. Bolaget har dven
vidtagit ett antal atgérder for att hélla projektets olika delmal och
kostnadsramar, vilket ocksa &r en bidragande orsak till en
forskjutning av investeringens tidsmassiga utfall. Bolaget vet
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saledes redan nu att delar av budgeterad investeringsvolym for 2024
kommer att senareldggas.

Sedan den reviderade flerdrsplanen for 2024-2026 ldmnades in i
augusti har vi dessutom omvérderat och omklassificerat vissa
investeringar till planerat underhall, vilket ocksd bidrar till att
budgeterad investeringsvolym ligger hogre dn forvéntat utfall.

Bolaget forvéntar sig saledes en avvikelse om 249,5 mnkr i ldgre
investeringsvolym. Justering for detta kommer att ske i prognos 1
2024.

Bolagets upplaning via stadens koncernkonto budgeteras till 2 079
mnkr vid utgdngen av &r 2024. Till foljd av nyinvesteringar och
flodesvariation 1 bolagets rorelsekapital under aret, foreslas att
koncernens limit for upplaning bibehalls till 3 800 mnkr.

Moderbolaget S:t Erik Markutveckling

Moderbolagets intdkter bestir av framst av intdkter fran
dotterbolagen avseende vidarefakturering av gemensamma
konsultkostnader.

Moderbolagets kostnader utgors fradmst av finansiella kostnader och
personalkostnader. Ovriga kostnader avser bl. a konsultkostnader
och lokalkostnader. Bolaget har sedan oktober 2023 en tillférordnad
VD och har i1 budget 2024 tagit hojd for att ny VD rekryteras inom
kort och &r pa plats under éret.

Magnus Thulin
tf VD

Bilagor

1. Resultatrikning (Koncern)
Resultatrdkning (Moderbolag)
Verksamhetsplan 2024
Innovationssatsningar 2024
Ledningens genomgéang 2023
Limitéskande 2024
Afféarsplan 2024
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