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Sammanfattning

Bolagets uppgift ar att dga, forvalta och utveckla fastigheter/aktier i fastighetsbolag i avvaktan pa
omvandling av fastigheterna till bostdder och arbetsplatser.

Bolaget ska i samarbete med kommunstyrelsen, exploateringsnimnden och stadsbyggnadsnimnden
fortsitta soka och prova strategiska utvecklingsprojekt och forvérv i syfte att frimja stadens langsiktiga
utveckling och bostadsforsorjning. Under perioden inriktas verksamheten pa forvaltning, uthyrning och
utveckling till sa god avkastning som mojligt med hiansyn tagen till stadens utveckling. Bolaget ska dven
inrdtta bolag for att kunna erbjuda fastighetsforvaltningstjanster at andra aktorer inom staden.

Ekonomisk analys

Resultatet efter finansnetto per 2023-12-31 budgeteras till -41 mnkr, vilket ligger i linje med det av
kommunfullméktige foreslagna resultatkravet om -41 mnkr.

Investeringar budgeteras till 316 mnkr och bestar frimst av planerat idrottscentrum 1 Ulvsunda. I 6vrigt
bestér investeringar frimst av hyresgéstanpassningar och energibesparande atgirder samt arbete med
detaljplaner for kommande stadsutveckling. Samtliga foreslagna investeringar dr strategiska och
nodvindiga for att sdkerhetsstilla uthyrningsgraden och dirmed bibehalla bolagets nettointékter pa lingre
sikt.

Koncernens omséttning berdknas 2023 uppga till 260 mnkr. Omsittningen baseras frimst pa befintliga
hyresavtal. En beddmning har gjorts avseende tomma lokaler och mgjligheterna att hyra ut dessa.

Koncernens rorelsekostnader exklusive avskrivningar budgeteras till 162,2 mnkr, varav 148,9 mnkr avser
driftskostnader. Stora enskilda poster inom driftskostnaderna utgors av elkostnader, fastighetsskatt,
tomtrattsavgild, virmekostnader, fastighetsskotsel och forvaltning. Underhallskostnaderna budgeteras till
13,3 mnkr, varav I6pande underhéll &r berdknat till 7,1 mnkr och planerat underhall till 6,2 mnkr.
Planerade underhallsatgérder utgdrs fraimst av utbyte av befintlig belysningsarmatur till LED,
markarbeten sasom asfaltering och lagning av potthal samt arbete med taksékerhet pa flera av bolagets
byggnader i Frihamnen.

Bolagets upplaning via stadens koncernkonto budgeteras till 2 497 mnkr vid utgangen av ar 2023. Till
foljd av investering och flodesvariation i bolagets rorelsekapital under aret foreslar vi att koncernens limit
for upplaning bibehélls till 3 800 mnkr.

Forvirv/Forsdljning av anliggningstillgangar

S:t Erik Markutveckling provar 16pande forslag till forvarv av fastigheter i syfte att framja stadens
langsiktiga utveckling.

I mars 2022 tecknade bolaget ett avtal med exploateringsndimnden om Overlatelse av byggnaderna pa
Postgarden 2 och 4 med tilltrdde den 1 februari 2023. Detta var forutséittningen for bolagets budget 2023.

I oktober 2022 tecknade parterna ett tillaggsavtal enligt vilket tilltrddet ar senarelagt till den 1 februari
2024.

Fastighetsforvarv som dnnu inte dr beslutade av kommunfullméaktige ingar inte i budet.
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1. Ett Stockholm som héiller samman med en stark och jamlik
valfiard i hela staden

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

Bolaget provar 16pande bestdndets ldmplighet for temporir anvindning inom kultursektorn.

Stadsgardsterminalen vid Slussen ar for ndrvarande uthyrd till kulturentreprendren Kollektivet Livet och
bolaget har for avsikt att inom kort dven teckna avtal med kulturarrangorer avseende Banankompaniet
som &r beldget 1 Frihamnen.

I Ulvsunda driver bolaget ett projekt med avsikt att etablera ett storre idrottscenter. Utdver fyra/fem
fullstora idrottshallar kommer anldggningen nér den ar fardigstilld 4ven inrymma lokaler for smalare
idrotter som t.ex. bordtennis, dans, cricket, boxning och brottning.

Bolagsstyrelsens mal for

. Indikator Arsmal KF:s arsmal Aktivitet
verksamhetsomradet

Traffa berérda férvaltningar

-" | samarbete med och fordjupa samarbetet
kommunstyrelsen, angaende mojliga forvarv.

exploateringsndmnden och
stadsbyggnadsnamnden
sOka strategiska projekt
och forvarv for stadens
framtida behov

2. Ett gront och fossilfritt Stockholm som leder en rattvis
klimatomstallning

2.1 Stockholm ska bli klimatpositivt — genom minskade utslipp och 6kad
koldioxidlagring

Bolaget arbetar hela tiden med att sdnka energiforbrukningen och utférde under 2021 en dvergripande
energikartldggning for perioden 2020-2023. Den pekade ut ett antal byggnader som kommer genomgé en
mer detaljerad kartliggning. Under 2023 avser bolaget att kartldgga de byggnader som 2021 forvirvades
av Stockholm Hamnar samt Hamburg 3 och Valsverket 10. Valsverket 10 har oljeuppvirmning. Bolaget
har utrett mer miljovénliga alternativ, byggnaden har dock en kort aterstdende livsldngd vilket begrinsar
mojliga alternativ.

Bolaget stiller krav i sina upphandlingar av entreprenad- och ramavtalsupphandlingar att miljokrav skall
efterlevas.

Bolaget tar via forvaltningsentreprenoren arligen fram en miljo- och klimathandlingsplan som bildggs
rapporteringen. Den inriktar sig framst pa hallbar energianvindning, miljoanpassade transporter, héllbar
mark- och vattenanvindning, resurseffektiva kretslopp, giftfri materialanvindning samt sund
inomhusmilj6. Under 2023 satsar bolaget bland annat pd utbyte av armaturer till LED och att ersitta
uttjdnta toaletter med snélspolande toaletter. Driftsentreprendren i Frihamnen forflyttar sig med el-
sparkcykel mellan byggnaderna.

Enligt stadens riktlinjer for energibesparande dtgiarder har bolaget sett over drifttider samt justerat
innetemperaturer. Det forvintas ge ytterligare energieffektiviseringar i byggnaderna. I tomstillda lokaler
har vi sékerstéllt att minimala ventilations- och virmefloden ar instdllda. I projekt Idrottscentrum i
Gjutmistaren arbetar bolaget med hog héllbarhetsprofil, bade kring val av material och vid aterbruk av
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befintligt material.

Bolaget har under 2022 utrett forutsittningar for installation av solceller pé ett antal byggnader som ska
bevaras. Nir rapporten &r klar sker utvéirdering av vilka byggnader som &r aktuella att utreda vidare och
mojliga att installera solceller pa.

De byggnader som bolaget forvérvat fran Stockholm Hamnar har kopplats upp med fjérrstyrning for att
forbéttra mojligheterna att halla de energieffektiva samt forbéttra forutsittningar att bevaka
installationernas vérden for att skapa bra inomhusklimat.

I idrottsprojektet 1 Ulvsunda diskuterar bolaget olika innovationsidéer. Vissa atgiarder pdgar medan andra
ar 1 tidigt dialogskede.

Bolagsstyrelsens mal for

; Indikator Arsmal KF:s arsmal | Aktivitet
verksamhetsomradet

ﬁ El- och 75 MWh 6 080 MWh
varmeproduktion
baserad pa solenergi

i Kopt energi for 100 kWh/m2

.ﬂi varme,
tappvarmvatten,
komfortkyla samt
fastighetsel (enligt
Boverkets definition
for fastighetsenergi)
per kvadratmeter A-
temp (kWh/m2)

{? Kopt energi i stadens 28 GWh 1945 GWh
verksamheter

ﬂ Relativ 5% 5%
energieffektivisering i effektivisering
stadens relativt 2018
verksamheter

Anvanda Stocket for
aterbruk av mobler och
inventarier

Foérdjupad utredning for de
byggnader som har pekats
ut som lampliga for
solcellsinstallation.

Integrera avfallsfragorna i
planprocesser och
ombyggnadsprojekt

Kdpa ekologiskt
producerade livsmedel

Vid upphandling av
stéddentreprenader mm stalls
krav pa att farliga kemikalier
inte far anvandas

2.3 Stockholm ska vara en stad dar framkomligheten 6kar och utslappen minskar

Bolagets byggnader ligger i huvudsak med god tillgénglighet till kollektivtrafik.

Totalt har bolaget knappt 1 400 parkeringsplatser. I borjan av 2023 fardigstéller bolaget installationen av
totalt 20 laddstolpar pd Gjutmaistaren, varav tva s.k. snabbladdningsstolpar. Bolaget har fatt bidrag for
investeringen frdn Naturvardsverket.

Ombyggnaden av Gjutméstaren 6 innebdr att bolagets totala antal parkeringsplatser minskar. Med hdnsyn
till detta avser bolaget att avvakta utbyggnation av ytterligare laddstolpar till dess att det framtida
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parkeringsbehovet och behovet av laddstolpar ér klarlagt. Bolaget kommer att utreda forutséttningarna for
ytterligare laddstolpar 1 bolagets 6vriga bestdnd med héansyn till respektive byggnads
framtidsforutsittningar.

Bolagsstyrelsens mal for

. Indikator Arsmal KF:s arsmal Aktivitet
verksamhetsomradet

U Exploateringsndmnden,
fastighetsndmnden,
trafiknamnden, AB
Familjebostader, AB
Stockholmshem, AB
Svenska Bostader, Micasa
Fastigheter AB,
Massfastigheter 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 elektrifiering

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

3.1 Stockholms ekonomi ir stark, hillbar och ldgger grunden for en jimlik vilfard

Bolagets fastighetsinnehav préglas till stor del av fastigheter som pa sikt skall rivas eller konverteras till
annan anvandning. I dessa fall vidtas varsamhet kring investeringar.

For kommande ér dr budgeterade investeringar till stor del hianforliga till utveckling av Gjutmaistaren 6,
framst det planerade idrottscentrumet men dven utveckling av andra tomstillda lokaler samt mark/park
och gangvig. Bolaget planerar dven investeringar i infrastruktur i byggnaden dels for att forldnga
livsldngden pa byggnaden, dels for forbattrad energieffektivisering. I dvrigt bestand bestér investeringar
fraimst av hyresgistanpassningar i olika byggnader, energibesparande atgirder samt arbete med
detaljplaner for kommande stadsutveckling.

Samtliga foreslagna investeringar ar strategiska och nddvindiga for att sdkerhetsstélla uthyrningsgraden
och ddrmed ocksa bibehalla bolagets nettointdkter pa langre sikt. Bolaget foljer I16pande upp pagéende
projekt for att i god tid kunna uppmérksamma en eventuell budgetavvikelse samt kontinuerliga
avstamningar av driftnetto och prognos. Darmed sékerhetsstéllts ett kostnadseffektivt nyttjande av
ekonomiska medel.

Bolaget arbetar aktivt for att bibehélla uthyrningsgraden i byggnader som ska avvecklas for att pa sa satt
verka for sd bra driftnetto som mgjligt till dess att byggnaden rivs.

Bolaget kommer vidare fortsatt prova forslag till forvarv och forsiljning av fastigheter i syfte att frimja
stadens langsiktiga utveckling.

Bolagsstyrelsens mal for

. Indikator Arsmal KF:s arsmal Aktivitet
verksamhetsomradet

i Inratta bolag fér externa

_,‘ Erbjuda fastighetsforvaltningstjanster
fastighetsforvaltningstjanst :
er at andra aktorer inom
staden
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Bolagsstyrelsens mal for

s Indikator Arsmal KF:s arsmal | Aktivitet
verksamhetsomradet
i Tréffa fastighetsdgande
-’i Vid behov stodja bolag och férvaltningar inom
fastighetsnamnden och staden for dialog kring
stadens 6vriga namnder samarbete.
och bolagsstyrelser i
samband med férsaljning
och utveckling av
fastigheter
Andel 13 %

.-

administrations- och
indirekta kostnader

Avvikelse 316 mnkr
investeringsbudget,
%

.-

’i Direktavkastning 26 %
i Driftkostnad/kvm 585
i Resultat efter -41

.ﬂi finansnetto(mnkr)

3.2 I Stockholm ska alla ges mojlighet till ett eget jobb

S:t Erik Markutveckling forvaltar sina fastigheter med en extern forvaltare som svarar for
fastighetsforvaltning, ekonomisk redovisning och fastighetsdrift. Forvaltningsentreprendren kommer att
erbjuda tvad ungdomar kortare sommarpraktik. En medarbetare i bolaget kommer att delta 1
mentorprogram for att underlétta for utlandsfodda att komma in pé svenska arbetsmarknaden.

Naringslivet utgor 1 huvudsak bolagets kundbas, varfor anpassning, lyhordhet och flexibilitet ar
grundldggande forutsittningar for vér verksamhet. Bolagets kontinuerliga dialog med privata aktorer
inom kultur och idrott mojliggor utvecklingsforutsattningar for dessa viktiga verksamheter. Sedan
forvarvet av byggnaderna fran Stockholm Hamnar medverkar bolaget i samverkansgruppen for den nya
kajstrategin. Bolaget bevakar vara egna och vara hyresgésters intresse av att nyttja kajomradena samt
deltar i diskussionerna kring framtida utveckling av kajerna.

Bolaget genomfor kundundersokningar mot alla hyresgéster och avser att utifrdn svaren arbeta med
forbattringsatgarder for att skapa ett dnnu bittre foretagsklimat 1 bolagets fastigheter.

Bolaget utfor flera atgérder utifran nédringslivspolicyns fyra fokusomraden och niringslivsuppdraget och
stravar stindigt efter att erbjuda god service, effektivitet och réttssikerhet i all kontakt med foretag och
entreprenorer.

Bolagets bestdnd av byggnader i utvecklingsomriden &r en tillgdng for foretag som ar i uppstartsfas och
expansion eller som for tillféllet befinner sig 1 en situation dér det finns ett behov av enkla och billiga
lokaler pé kortare sikt infor till exempel en permanentar etablering i annan del av staden eller
Stockholmsregionen. Bolaget ska i detta bista 1 Stockholms stads serviceprocess for foretag som vill
etablera eller omlokalisera sig i Stockholm. I arbetet med foretagsetableringar ska bolaget dven finga upp
foretagens behov av arbetskraft och kompetens och lotsa dessa behov till berérda ndimnder och bolag
inom staden.

Bolaget ska beakta nédringslivets forutsittningar vid utveckling av ytor nira Stockholms
verksamhetsomriden.

I dialogen med berérda namnder ska bolaget lyfta fram vikten av naringslivsperspektivet i plan- och
stadsutvecklingsprocessernas tidiga skeden.
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Bolagsstyrelsens mal for

stadens regi

5 Indikator Arsmal KF:s arsmal Aktivitet
verksamhetsomradet

{? Antal aspiranter som 0 st 1 000
fatt Stockholmsjobb

ﬁ Antal tillhandahallna 2 st Tas fram av
platser for feriejobb namnd/styrelse

i Antal tillhandahallna 0 st

.‘& platser for
kommunala
visstidsanstallningar

ﬁ Antal tillhandahallna 0 st Tas fram av
platser for namnd/styrelse
Stockholmsjobb

ﬁ Antal ungdomar som 0 st 11 000
fatt feriejobb i

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

Bolaget har en liten effektiv organisation som snabbt kan stilla om for att méta forandrade uppdrag och
nya utmaningar. Arbetsplatsen ér jimstdlld och medarbetarna har hog kompetens inom sina respektive
ansvarsomraden. Kompetensutveckling sker 16pande och vid behov.

Bolagsstyrelsens mal for

14

namnd/styrelse

s Indikator Arsmal KF:s arsmal | Aktivitet
verksamhetsomradet
ﬁ Aktivt 90 83
Medskapandeindex
ﬁ Sjukfranvaro 2% Tas fram av
namnd/styrelse
W Sjukfranvaro dag 1- 2% Tas fram av

A Periodisk genomgang av
behdrigheter i
ekonomisystemet har
genomforts

3.5 Hog beredskap och stark radighet ska rada i alla verksamhetsomraden

Under varen 2023 kommer bolaget ta fram krigsorganisation och krigsledningsplan som en del i att
sdkerstilla stadens samlade formaga att upprétthalla totalforsvarsverksamhet.

Bolagsstyrelsens mal for

avtal dar kontinuerlig
uppféljning
genomforts

. Indikator Arsmal KF:s arsmal Aktivitet
verksamhetsomradet
ﬁ Andel elektroniska 70 % Tas fram av
inkdp namnd/styrelse
ﬁ Andel upphandlade 80 % 80 %
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Bolagsstyrelsens mal for

X Indikator Arsmal KF:s arsmal Aktivitet
verksamhetsomradet

v Namnder och
bolagsstyrelser ska
sakerstalla att det finns
resurser och kompetens
tillgangliga i den
utstrackning som kravs for
att méta den kraftigt 6kande
ambitionshéjningen i arbetet
med att utveckla en
sammanhallen beredskap
for fredstida kriser och civilt
forsvar, bade i den egna
verksamheten och inom
ramen fér en
stadsdvergripande
samverkan

U Namnder och
bolagsstyrelser ska under
ledning av kommunstyrelsen
medverka i upprattandet av
stadens krigsorganisation
och dess bemanning

3.6 Tryggheten ska 6ka genom forebyggande insatser

Bolaget dger fastigheter av varierad dlder och varierad standard och vissa byggnader kommer pa sikt rivas
eller genomga genomgripande ombyggnad.

Sédkerheten 1 fastigheterna for hyresgéster och deras besdkare édr en angeldgen fraga. Arbete med
brandskydd ar sérskilt prioriterat, och vid alla forvérv ar utredning av brandskydd det forsta som sker.
Myndighetskrav som brand, el, OVK och arbetsmil;jo &r prioriterade, trots att fastigheterna 1 vissa fall har
begransad aterstaende livslangd.

I samband med att Gjutmaéstaren 6 under 2023 delvis tomstills kommer bolaget att 6ka bevakningen och
antalet larmdetektorer for att utoka sdkerheten.

I omrdden dir sanitédra oldgenheter forekommer arbetar bolaget aktivt for att forebygga miljéer som
lockar till sig ohyra. Arbetet sker 4ven i samarbete med skadedjursforetag.

Bolaget arbetar kontinuerligt med sanering av férekommande klotter och har i forvaltningsavtalet stillt
krav pa att klotter skall saneras inom 24 timmar.

Bolaget arbetar kontinuerligt med trygghetsskapande atgédrder och forbéttrad tillgdnglighet i och vid sina
fastigheter. Exempel pé atgérder for okad trygghet ar atgérder for forbattrad taksdkerhet och forbattrad
belysning.

3.7 Stockholm ska vara en oppen, jamstilld och demokratisk stad som samarbetar
internationellt

Bolaget arbetar aktivt for att frimja en levande stad med ett rikt kulturliv. I flera av bolagets fastigheter
finns och planeras lokaler for kulturverksamhet for barn och vuxna och ytterligare en ny kulturscen
planeras 6ppna under 2023. Bolaget driver tillsammans med bl. a idrottsforvaltningen ett projekt 1
Ulvsunda f0r att tillskapa ett nytt idrottscentrum for bade skolidrott, elit- som breddidrott.
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