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Protokoll

en del av Stockholms stad Dnr 2022/67

Nr 5/2022

Protokoll fort vid styrelsemote den 6 december 2022 i Fastighets AB
Charkuteristen

Justeras
Anette Scheibe Lorentzi Johanna Magnusson
Nirvarande:
Ordf6rande Anette Scheibe Lorentzi
Ledamot Johanna Magnusson
Tjanstgorande suppleant Sidrah Schaider
Suppleant Ingrid Storm
Ovriga Asa Wigfeldt
Anna Ullberg
Plats:

Stockholms Stadshus AB

§1. Utseende av justeringspersoner

Att jimte ordforanden Anette Scheibe Lorentzi justera dagens protokoll utségs
ledamoten Johanna Magnusson.

§ 2. Anmilan av protokoll

Anmaildes protokoll fran styrelsemdte den 29 september 2022.

Sida 1 (2)
2022-12-06

S:t Erik Markutveckling AB Org.nr 556064-5813 Telefon Fax Ingér i
08-508 290 00 08-508 290 80  koncernen
Postadress Besoksadress E-post Stockholms

105 35 STOCKHOLM Kaplansbacken 10 inio@sterikmark.se Stadshus AB



Sid. 2 (2)

§ 3. Val av styrelseledaméter och suppleanter samt firmateckningsriitt

Forelag tjansteutlatande 2022-11-21.

Styrelsen beslutade foljande:

Antecknas till protokollet att kommunfullméktige beslutat om fyllnadsval vid
sammantriddet den 7 november 2022. Styrelsen far darmed foljande
sammansattning for tiden t.o.m. ordinarie arsstimma 2023:

Ordforande Anette Scheibe Lorentzi
Vice ordforande Johan Castwall
Ledamot Johanna Magnusson
Suppleant Sidrah Schaider

Ingrid Storm

Bolagets firma skall tecknas — forutom av styrelsen - av ordféranden Anette
Scheibe Lorentzi, vice ordféranden Johan Castwall, styrelseledamoten Johanna
Magnusson, verkstillande direktdren Asa Wigfeldt, och ekonomichefen Anna
Ullberg, tvé i1 forening. Verkstdllande direktdren dger rétt att generellt foretrada
bolaget utdt och teckna dess firma for 16pande forvaltningsatgérder.

§ 4. Oversyn av arbetsordning for styrelsen och val av styrelsens sekreterare

§ 5.

Foreldg tjansteutldtande 2022-11-24.

Styrelsen beslutade foljande:

1. Arbetsordning for styrelsen samt VD-instruktion godkdnns

2. Anna Ullberg utses till styrelsens sekreterare fram till det forsta ordinarie
styrelsesammantréidet efter arsstimma 2023.

Ovrigt

Inga 6vriga fragor.

Vid protokollet:

Anna Ullberg
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Fastighets AB Charkuteristen Dnr STEM 2023/14
2023-02-13
Sida 1 (1)
Handlaggare Till
Anna Ullberg Styrelsen

Telefon: 08-50829924

Val av styrelsens sekreterare, styrelseledamoter
och suppleanter samt firmateckningsratt

Forslag till beslut

Magnus Thulin utses till styrelsens sekreterare fram till det forsta
ordinarie styrelsesammantrédet efter arsstimma 2023.

Antecknas till protokollet att kommunfullméktige beslutat om
fyllnadsval vid sammantridet den 19 december 2022. Styrelsen fér
dérmed foljande sammanséttning for tiden t.o.m. ordinarie
arsstimma 2023:

Ordforande Anette Scheibe Lorentzi
Vice ordférande Thomas Andersson
Ledamot Johanna Magnusson
Suppleant Sidrah Schaider

Ingrid Storm

Bolagets firma skall tecknas — forutom av styrelsen - av
ordféranden Anette Scheibe Lorentzi, vice ordféranden Thomas
Andersson, styrelseledamoten Johanna Magnusson, verkstéllande
direktdren Asa Wigfeldt, och ekonomichefen Anna Ullberg, tva i
forening. Verkstillande direktdren dger rétt att generellt foretrada
bolaget utdt och teckna dess firma for I6pande forvaltningsatgérder.

Asa Wigfeldt
VD



Attesterat av
Detta dokument har godkants digitalt av féljande personer:

Namn Datum
Asa Wigfeldt, VD 2023-02-22
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Fastighets AB Charkuteristen Dnr STEM 2023/29
2023-02-17
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Handlaggare Till
Anna Ullberg Styrelsen

Telefon: 08-50829924

Bokslut och arsredovisning 2022

Forslag till beslut

1. Redovisning av bokslut 2022 godkénns
2. Forslag till rsredovisning 2022 godkdnns

Arendet
Bokslut for Fastighets AB Charkuteristen redovisas i bilagd
resultatrikning samt drsredovisning.

Asa Wigfeldt
VD

Bilagor
1. Resultatrdkning 2022
2. Arsredovisning 2022



Attesterat av
Detta dokument har godkants digitalt av féljande personer:

Namn Datum
Asa Wigfeldt, VD 2023-02-23



Fastighets AB Charkuteristen
Org nr. 556745-4862

UTFALL BUDGET AVVIKELSE PROGNOS UTFALL
RESULTATRAKNING (TKR) 2022 2022 2022 2022 2021
Rorelsens intdkter
Hyresintakter 5946 5758 188 5936 5352
Summa rorelsens intakter 5946 5758 188 5936 5352
Rorelsens kostnader
Driftskostnader -1 166 -985 -181 -1 114 -875
Administrativa kostnader -311 -203 -108 -212 -214
Lépande underhall -83 -50 -33 -175 -39
Planerat underhall -144 -200 56 -129 -158
Summa rorelsens kostnader -1704 -1 438 -266 -1 630 -1 286
Avskrivningar -1 060 -860 -200 -1 060 -860
RESULTAT FORE FINANSIELLA POSTER 3182 3460 -278 3 246 3 206
Finansiella intakter och kostnader
Ranteintakter 0 0 0 0 0
Rantekostnader -265 -242 -23 -242 -201
Summa finansiella intakter och kostnader -265 -242 -23 -242 -201
Resultat efter finansiella poster 2917 3218 -301 3004 3005
Koncernbidrag -2 819 0 0 0 -2 907
Skatt -20 -663 643 -619 -20
Arets resultat 78 2 555 342 2 385 78
De 2 atgérderna inom planerat underhall:
Kvarstdende atgarder EBAB-rapporten 29 tkr

Taksakerhet

115 tkr
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Fastighets AB Charkuteristen
Org nr 556745-4862

Arsredovisning for rikenskapsaret 2022

Styrelsen och verkstillande direktdren avger foljande arsredovisning.

Innehall Sida
- forvaltningsberittelse 2
- resultatrakning 4
- balansrikning 5
- noter 7

Om inte annat sérskilt anges, redovisas alla belopp i tusental kronor. Uppgifter inom parentes avser
foregaende ar.
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Forvaltningsberattelse

Information om verksamheten

Fastighets AB Charkuteristen skall bedriva fastighetsforvaltning. Bolaget innehar tomtrétten till
fastigheten Isterbandet 6 1 Stockholm, beldgen i Stockholms slakthusomréde.

I fastigheten finns ca 2 000 kvm uthyrbar yta. Avsikten med forvérvet var att fraimja framtida
bostadsbyggande i Slakthusomrédet.

Fastigheten ar fullviardesforsikrad hos S:t Erik Forsdkring AB.

Bolaget har ingen anstélld personal. Loner och andra erséttningar har inte utgdtt. Ekonomisk och
teknisk forvaltning har handlagts av Newsec Property Asset Management Sweden AB.

Visentliga hiindelser under rikenskapsiret

Bolaget har inte paverkats ndmnvért av stundande krig, energikris eller osékerheten pa
rdntemarknaden.

Agarforhallanden

Fastighets AB Charkuteristen, organisationsnummer 556745-4862, forvirvades av S:t Erik
Markutveckling AB den 22 december 2009. Moderbolaget S:t Erik Markutveckling AB, org. nr

556064-5813, ér ett heldgt dotterbolag till Stockholms Stadshus AB, som i sin tur 4gs av Stockholms
stad.

Flerarsjimforelse

Bolagets ekonomiska utveckling i sammandrag.

2022 2021 2020 2019
Nettoomsittning tkr 5946 5352 5402 3045
Resultat efter finansiella poster tkr 2916 3 004 2310 -263
Balansomslutning tkr 38983 38455 36 627 37482

Nyckeltalsdefinitioner framgér av not 1.



Fastighets AB Charkuteristen
556745-4862

Foriandring av eget kapital

Aktie-

kapital
Ingdende kapital 2021-01-01 100
Arets resultat L
Eget kapital 2021-12-31 enligt faststilld
balansrikning 100
Ingdende eget kapital 2022-01-01 100
Arets resultat L
Belopp vid arets utging 100
Forslag till vinstdisposition
Till arsstéimmans forfogande star foljande vinstmedel:
Balanserade vinstmedel
Arets vinst

kronor

Styrelsen foreslar att vinstmedlen disponeras sé att
1 ny rikning overfors

kronor

Ovrigt
fritt eget

kapital
3172

78

3250

3250
78

3328

3249 309

77 673

3326982

3326 892

3326892
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Summa
eget
kapital
3272
_ 718

3350

3350
78

3428
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Resultatrikning Not 2022 2021
Rorelsens intikter

Nettoomsittning 5946 5352
Suma rorelsens intakter 5946 5352

Rorelsens kostnader

Ovriga externa kostnader -1 705 -1 287
Av- och nedskrivningar av materiella och immateriella

anldggningstillgangar 2 -1 060 -860
Summa rorelsens kostnader -2765 -2 147
Rorelseresultat 3181 3205

Resultat frin finansiella poster

Réntekostnader och liknande resultatposter 3 -265 -201
Summa resultat frin finansiella poster -265 -201
Resultat efter finansiella poster 2916 3 004
Bokslutsdispositioner 4 -2 818 -2 906
Skatt pa arets resultat -20 -20

Arets vinst 78 78
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Balansriakning

Tillgangar
Anléiggningstillgingar
Materiella anldggningstillgangar
Byggnader och mark

Pagdende nyanlidggningar och forskott avseende
materiella anldggningstillgdngar

Summa anléiggningstillgdngar

Kortfristiga fordringar

Aktuella skattefordringar

Ovriga kortfristiga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intékter

Summa omsiittningstillgingar

Summa tillgingar

Not 2022-12-31

2 34052
5 3931
37983

37983

246
754

1 000

1 000

38 983
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2021-12-31

34 621
2577
37198
37198
56
212
989

1257

1257

38 455



Fastighets AB Charkuteristen
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Balansriakning
Eget kapital och skulder
Eget kapital

Bundet eget kapital
Aktiekapital

Fritt eget kapital
Balanserad vinst
Arets vinst

Summa eget kapital

Avsittningar
Uppskjuten skatteskuld

Summa avsittningar

Kortfristiga skulder

Leverantorsskulder

Skulder till koncernforetag

Aktuella skatteskulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intékter

Summa kortfristiga skulder

Summa eget kapital och skulder

Not 2022-12-31

100

3250

78

3328

3428

228
228

83

32 948
100

2 196

35327

38 983
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2021-12-31

100
3172
78
3250

3350

207

207

32593
2305

34 898

38 455
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Noter

Not 1 Redovisnings- och virderingsprinciper

Aresredovisningen #r upprittad i enlighet med arsredovisningslagen och BFNAR 2012:1 Ars-och
koncernredovisning (K3)

Koncernforhillanden

From 22 december 2009 ingar bolaget i en koncern i vilken S:t Erik Markutveckling AB,
556064-5813, Stockholm, dr moderforetag. S:t Erik Markutveckling AB ingér i sin tur i en koncern 1
vilken Stockholms Stadshus AB, 556415-1727, Stockholm, d4r moderforetag. Koncernredovisningen
upprittas i Stockholms Stadshus AB.

Intiktsredovisning

Intékter redovisas da det &r troligt att ekonomiska fordelar kommer foretaget tillgodo och att
intékterna kan faststéllas pd ett tillforlitligt sitt. Foretagets intékter utgor i allt véasentligt av
hyresintékter.

Hyresintikter
Hyresintékter frén forvaltningsfastigheter intdktsredovisas i resultatrdkningen linjart over
hyresperioden. Forskottsbetalda hyror redovisas som forutbetalda intikter.

Inkomstskatter
Periodens skattekostnad omfattar aktuell skatt.

Aktuell inkomstskatt

Kortfristiga skattefordringar och skatteskulder for nuvarande och tidigare perioder faststills till det
belopp som forvintas dterfas fran eller betalas till Skatteverket. De skattesatser och skattelagar som
tillimpas for att berdkna beloppet dr de som &r antagna eller aviserade pd balansdagen.

Uppskjuten skatt

Uppskjuten skatt berdknas utifran balansrdkningsansatsen for alla temporéra skillnader mellan det
redovisade vérdet pa tillgdngar och skulder 1 de finansiella rapporterna och deras skatteméssiga
véirden. Fordndring av uppskjuten skatt redovisas i resultatrdkningen. Vardering av uppskjuten skatt
berdknas baserade pa hur de temporéra skillnaderna forvéntas bli realiserade eller reglerade och med
tillampning av de skattesatser och skatteregler som &r beslutade eller i praktiken beslutade per
balansdagen. Ingen nuvérdesberikning sker vid virdering av uppskjutna skatter.

Uppskjutna skatteskulder uppkommer framforallt pd grund av skillnader mellan bokforingsméssiga
avskrivningar och skatteméssiga avskrivningar pa forvaltningsfastigheter.

Uppskjutna skattefordringar i avdragsgilla temporéra skillnader och underskottsavdrag redovisas
endast i den man det dr sannolikt att dessa kommer att medfora lidgre skatteinbetalningar i1 framtiden.
Virderingen omprovas varje balansdag.

Uppskjutna skattefordringar och skatteskulder kvittas nér det finns en legal kvittningsrétt for aktuella
skattefordringar och skatteskulder och nér de uppskjutna skattefordringarna och skatteskulderna
hénfor sig till skatt debiterade av samma skattemyndighet dér det finns en avsikt att reglera saldona
genom nettobetalningar.



Fastighets AB Charkuteristen 8(11)
556745-4862

Materiella anléiggningstillgdngar

Materiella anldggningstillgangar redovisas till anskaffningsvérde efter avdrag for ackumulerade
avskrivningar och vérde. Avgorande for bedomningen nér en tillkommande utgift 14ggs till det
redovisade vérdet d4r om utgiften avser utbyten av identifierade komponenter, eller delar dérav, varvid
sadana utgifter aktiveras. Aven i de fall en ny komponent skapats liggs utgiften till det redovisade
virdet.

Avskrivningar pd materiella anldggningstillgdngar kostnadsfors sé att tillgangens anskaffningsvirde,
eventuellt minskat med berdknat restvédrde vid nyttjandeperiodens slut, skrivs av linjart over dess
bedomda nyttjandeperiod. Om en tillgang har delats upp pa olika komponenter skrivs respektive
komponent av separat ver dess nyttjandeperiod. Avskrivning pébdrjas dr den materiella
anldggningstillgangen kan tas i1 bruk. I samband med dvergangen till BENAR 2012:1 (K3) har
fastighetsbestandet delats upp i nedan angivna komponenter.

Komponenternas nyttjandeperioder uppskattas till:

Byggnader

Stomme 100 ar

Tak 40 ar

Fasad 40 ar
Fonster 50 ér
Ror/Vs 50 ér
Vent/Styr 30 ar

El 50 ér
Hyresgdstanpassningar Kontraktstid

Beddmda nyttjandeperioder och avskrivningsmetoder omprovas om det finns indikationer pa att
forvantad forbrukning har foréndrats vasentligt jimfort med uppskattningen vid foregdende
balansdag. Da foretaget dndrar beddmning av nyttjandeperioder, omprdvas dven tillgangens
eventuella restvirde. Effekten av dessa dndringar redovisas framatriktat.

Fordringar

Fordringar med forfallodag mer &n 12 ménader efter balansdagen redovisas som
anldggningstillgangar, dvriga som omséttningstillgdngar. Fordringar upptas till det belopp som efter
individuell provning beriknas bli betalt. Hyresfordringar redovisas som omsittningstillgangar till det
belopp som forvéntas bli inbetalt efter avdrag for individuellt bedomda osékra hyresfordringar.

Skulder
Finansiella skulder vérderas till upplupet anskaffningsvérde. Utgifter som &r direkt hanforliga till
upptagande av 14n korrigerar lanets anskaffningsvirde och periodiseras enligt effektivrantemetoden.
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Eventualforpliktelser

En eventualforpliktelse ar:

- En mgjlig forpliktelse som till foljd av intrdffade hindelser och vars forekomst endast kommer att
bekriftas av en eller flera osdkra framtida hindelser, som inte helt ligger inom foretagets kontroll,
intraffar eller uteblir, eller

- En befintlig forpliktelse till f61jd av intrdffade hdndelser, men som inte redovisas som skuld eller
avsittning eftersom det inte dr sannolikt att ett utflode av resurser kommer att kravas for att reglera
forpliktelsen eller forpliktelsens storlek inte kan berdknas med tillracklig tillforlitlighet.
Eventualforpliktelser dr en sammanfattande beteckning for sdidana garantier, ekonomiska dtaganden
och eventuella forpliktelser som inte tas upp i1 balansrédkningen.

Redovisning av koncernbidrag
Koncernbidrag redovisas som bokslutsdisposition i resultatrakningen.

Nyckeltalsdefinitioner
Nettoomsdttning
De intikter foretaget erhallit for salda varor och tjinster i huvudverksamheten under rikenskapséret.

Resultat efter finansiella poster
Resultat efter finansiella intdkter och kostnader men fore extraordinéra intdkter och kostnader,
bokslutsdispositioner och skatter.

Balansomslutning
Foretagets samlade tillgangar.
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Not 2 Byggnader och mark

Ingdende ackumulerade anskaffningsvirden
Ink&p

Utgdende ackumulerade anskaffningsvéirden

Ingéende ackumulerade avskrivningar
Arets avskrivningar

Utgdende ackumulerade avskrivningar

Utgédende restvirde enligt plan

Not 3 Réintekostnader och liknande resultatposter

Réntekostnader koncernforetag

Summa

Not 4 Bokslutsdispositioner

Lamnat koncernbidrag

Summa

2022-12-31

39 637
491

40 128

-5016
-1 060

-6 076

34 052

2022

-265

-265

2022

-2 818
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2021-12-31

39 637

39 637

-4 156
-860

-5016

34 621

-201

-201




Fastighets AB Charkuteristen 11(11)
556745-4862
Not 5 Pagiende nyanliggningar och forskott avseende materiella anléiggningstillgingar
2022 2021
Ingdende nedlagda kostnader 2577 186
Under aret nedlagda kostnader 1 845 2 391
Omforing till byggnad -491 -
Utgéende nedlagda kostnader 3931 2577

Not 6 Visentliga hiindelser efter rikenskapsérets slut

Inga visentliga hindelser har skett efter rdkenskapsérets slut.

Stockholm - -

Thomas Andersson Johanna Magnusson
Vice ordférande Styrelseledamot

Asa Wigfeldt Anette Scheibe Lorentzi
Verkstillande direktor Ordforande

Min revisionsberittelse har limnats - -

Fredric Havrén
Auktoriserad revisor
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Sekretess enligt 19:1 och 31:16 OSL

Handlaggare Till
Fredrik Réjme Styrelsen
Telefon: 08-50829918

Forvaltningsrapport 2022 - Charkuteristen

Forslag till beslut
Foreliggande rapport ldggs till handlingarna

Arendet

Isterbandet 6, Slakthusomradet

Bolaget forvirvade Isterbandet 6 varen 2014. Syftet var att skapa
radighet 6ver den kommande stadsutvecklingen i Slakthusomradet.
Fastigheten som omfattar ca 2 200 kvm uthyrbar lokalyta &r i sin
helhet uthyrd till arbetsmarknadsforvaltningen.

Investeringar

Beslutade av styrelsen under 2022
Inga investeringar beslutade av styrelsen

Investeringar — Beslutade av VD under 2022

Konsultuppdrag transaktion om 645 tkr bestillt fran Ohrlings PWC
(1 enlighet med styrelsebeslut fran 27 maj 2021)

Konsultuppdrag arkitektur om 800 tkr bestillt frin White Arkitekter
(1 enlighet med styrelsebeslut fran 27 maj 2021)



Tjansteutlatande
en del av Stockholms stad Dnr STEM 2023/71
Sida 2 (3)

Teknisk forvaltning och byggprojekt

Fastighetens killare utsétts for fuktgenomtrianingar, dér orsaken ér
undermalig drinering. Flaktar har installerats for att ventilera bort
fukt som tillfdllig atgérd. Bolaget har tagit in sakkunnig expert for
utlatande huruvida om drénering behdver ske omgéende eller kan
avvakta kommande tillbyggnad av fastigheten. Rapporten
framhdvde kommande behov av att géra om dréneringen, men
atgird ansdgs inte akut. Bolaget har tagit bort organiska material i
kéllaren samt atgérdat att avloppsldckage som hade orsakat viss
fuktgenomtrining.

Under aret har taksékerhet installerats pa taket. Fastighetens hiss har
besiktigats och upptagna anmérkningar har atgérdats.

Bolaget har dven utfort besiktning av fastighetens skyddsrum som
ar godként och iordningstillbart inom 48 timmar.

Uthyrning och hyresgaster

Bolaget for dialog med hyresgisten arbetsmarknadsforvaltningen
om en mojlig forlangning av hyresavtalet fram till 2026, mot att
hyresgésten avstar besittningsskyddet.

I dagslédget ar hyresgisten tveksam till forlangning da de upplever
att omradet dr véldigt stokigt pga. av markarbeten i ndromrédet och
att tillgangligheten till byggnaden &r kraftigt paverkad.

Vid en kommande exploatering av fastigheten maste hyresgésten
evakueras. Byggstart kan sannolikt ske tidigast 2028.

Under éret har en mindre hyresgistanpassning utfors pa
hyresgéstens onskemal. Anpassningen bekostas av hyresgésten

genom tilldgg som stricker sig Over aterstdende hyrestid.

Milséttningar enligt affirsplan 2022

Klart Pagér Ej
paborjad
Fullfolja detaljplanearbete for Isterbandet X
i Slakthusomradet etapp 3.
Aterkommande méten med hyresgésten X
for att fanga upp deras behov.

Arbetet med ny detaljplan fortsétter under 2023.

Forvaltningsrapport 2022 - Charkuteristen
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Framtid och utveckling

Bolaget deltar i1 arbetet med ny detaljplan for Slakthusomradet etapp
3. Bolaget har tagit fram ett forslag som syftar till att komplettera
bebyggelsen i ett utokat kvarter med ny kontorsvolym upp till totalt
cirka 7 000 kvm. Detaljplanen var pa samrdd i maj 2022 och
forslaget blev vil mottaget av allménhet och remissinstanser.
Granskning av planen kommer att ske i juni 2023.

Bolaget har via PWC utrett 1dmplig tidplan for forsaljning av
bolaget. Pga av rddande marknadslédge bedoms det ske ndrmare
byggstart som planeras till tidigast 2028.

Asa Wigfeldt
VD
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S:t Erik Markutveckling Tjansteutlatande

endel av Stockholms stad Fastighets AB Charkuteristen Dnr STEM 2023/49
2023-02-20
Sida 1 (1)
Handlaggare Till
Anna Ullberg Styrelsen

Telefon: 08-50829924

Budget 2023

Forslag till beslut

Forslag till budget 2023 godkénns.

Arendet
Forslag till budget 2023 for Fastighets AB Charkuteristen redovisas
1 bilagd resultatrikning.

Asa Wigfeldt
VD

Bilaga
Resultatridkning budget 2023

S:t Erik Markutveckling
Fastighets AB Charkuteristen

Kaplansbacken 10
Stadshuset

105 35 Stockholm
Vaxel 08-508 290 00
info@sterikmark.se
sterikmark.se
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Fastighets AB Charkuteristen

Org nr. 556745-4862

BUDGET UTFALL UTFALL
RESULTATRAKNING (TKR) 2023 2022 2021
Rorelsens intakter
Hyresintakter 5 507 5946 5352
Summa rorelsens intakter 5507 5946 5352
Rorelsens kostnader
Driftskostnader -1 271 -1 166 -875
Administrativa kostnader -318 -311 -214
Lépande underhall -50 -83 -39
Planerat underhall -12 -144 -158
Summa rorelsens kostnader -1 651 -1 704 -1 286
Avskrivningar -1 586 -1 060 -860
RESULTAT FORE FINANSIELLA POSTER 2270 3182 3 206
Finansiella intakter och kostnader
Ranteintakter 0 0 0
Rantekostnader -838 -265 -201
Summa finansiella intdkter och kostnader -838 -265 -201
|RESULTAT EFTER FINANSIELLA POSTER 1432 2917 3 005
Bokslutsdispositioner 0 -2 819 -2 907
Skatt -295 -20 -20
Periodens resultat 1137 78 78




Den enda atgarden inom planerat underhall:
Utbyte belysningsarmatur till LED 12 tkr



S:T ERIK MARKUTVECKLING AB

en del av Stockholms stad

S:t Erik Markutveckling
Fastighets AB Charkuteristen

Kaplansbacken 10
Stadshuset

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

S:t Erik Markutveckling Tjansteutlatande
Fastighets AB Charkuteristen Dnr STEM 2023/60
2023-02-20

Sida 1 (4)

Sekretess enligt 19:1, 19:3 och 31:16 OSL

Handlaggare Till
Fredrik Réjme Styrelsen
Telefon: 08-50829918

Affarsplan 2023 - Charkuteristen

Forslag till beslut
Afférsplan 2023 for Fastighets AB Charkuteristen godkédnns

Arendet

Fastighetsbeskrivning

Agare: Fastighets AB Charkuteristen
Org.nr: 556745-4862

Byggar: 1905 (om- och tillbyggnadsar 2012)
Forvarvsar: 2014

LOA: 2 200 kvm

Taxeringsvirde: 26,8 mnkr (2022)
Marknadsvarde: 85 mnkr (2022)

Allmén information

Kvarteret Isterbandet 6 ligger mellan Tradskolevdgen och
Enskedeviégen i direkt anslutning till Slakthusomradet. Storre
fastighetsédgare inom omradet dr Atrium Ljungberg, Corem (Globen
shopping), SGA Fastigheter (arenorna), exploateringsndmnden
(mark) samt Castellum (Bolidenplan och Slakthusomradet).



en del av Stockholms stad

Affarsplan 2023 - Charkuteristen

Tjansteutlatande
Dnr STEM 2023/60
Sida 2 (4)

Det pdgaende stadsutvecklingsarbetet med ”Sdderstaden” och SL:s
tunnelbaneutbyggnad kommer att stdrka omradets position
ytterligare.

Fore 1950-talet hade Enskedevdgen en annan strackning och de
laglénta delarna soder om Slakthusomradet brukades 1 huvudsak for
odling. Forst att bebyggas var Isterbandet 6, dir det uppfordes en
elnétstation 1911. Fran 1940-talet och framét har fastigheten
utvidgats genom tillbyggnader. Fastigheten dr gron-klassad, vilket
innebdr att den har hogt kulturhistoriskt varde.

Isterbandet 6 omfattar totalt ca 2 200 kvadratmeter kontor och
fr.o.m. 2019-05-01 dr den fullt uthyrd till arbetsmarknads-
forvaltningen.

Ett detaljplaneforslag ska antas under 2023. Forslaget innebér att de
tillbyggda, mer moderna delarna av byggnaden kan rivas och ge
plats for ny utdkad byggritt.

Vision

Den f.d. elnétstationen med tillbyggnad utgdr en profilfastighet i
Soderstaden.

Affirsidé

Haélla byggnaden uthyrd och inleda en forsédljning av bolaget nér ny
detaljplan dr antagen och mdjlig byggstart ligger narmare i tiden.

Overgripande ekonomiskt lige

Fastigheten ar from 2019-05-01 fullt uthyrd. Arbetsmarknads-
forvaltningen har tecknat ett femérigt avtal och har genom
forhyrningen lyckats samla en handfull olika verksamheter under ett
och samma tak.

I samband med hyresgéstanpassningen for arbetsmarknads-
forvaltningen dtgdrdades dven en del eftersatt underhill, framforallt
reparation av fogar i tegelfasad. Kvarstaende identifierat
underhéllsbehov planeras de nidrmsta &ren.

Overgripande tekniskt lige
Under perioden januari t o m maj 2019 nér byggnaden var outhyrd

genomfordes en noggrann oversyn av byggnadens underhéllsbehov.
Under hosten 2019 och 2020 har underhall av fasad- och takarbeten



en del av Stockholms stad

Affarsplan 2023 - Charkuteristen

Tjansteutlatande
Dnr STEM 2023/60
Sida 3 (4)

utforts samt utbyte av fliktar i ventilationsaggregaten och ny
styrutrustning.

Klimatinstallationerna &r 6verlag alderstigna, men i funktions-
dugligt skick. Ventilationen ar ett FTX-system som dr funktionellt
for dagens verksamhet. Virmesystemet via radiatorer ar
dimensionerat for dagens verksamhet och uppkopplat mot nya
styrsystemet. Fastigheten har idag ingen befintlig kyla, bortsett frdn
nagon enstaka eldriven AC-utrustning. Fastighetens avlopps-
stammar kan komma att behdva bytas ut pa sikt. Aven driineringen
kommer pa sikt att behova atgardas, for att fa bukt med
fuktintrdngningar 1 kéllaren.

SWOT

Styrkor
- Funktionella kontorslokaler
- Parkering pa tomt
- Bra en-tagar-fastighet
- Mojlig uppdelning av lokalerna i fastigheten
- Fullt uthyrd med langt hyresavtal

Svagheter
- Delvis élderstigen teknisk utrustning
- Viss osdkerhet kring framtida utveckling av fastigheten
- Makroléget dr bra men mikrolédget ar inte optimalt idag sett
till kommunikation, omgivning och trygghet

Moijligheter
- Framtida tunnelbana 1 slakthusomradet och Hallvéigens
forlangning ger forbattrade kommunikationsforutséittningar
- Nytt detaljplaneforslag med utvecklingsmdjlighet
- Bra forsiljnings-/bytesobjekt

Hot
- Ombyggnation i omradet kan forsdmra framkomligheten och
orsaka storning
Hyreslige

Hyresnivaer for kontor i Johanneshov ligger i intervallet 1 750 —
2800/kvm enligt Komfast och information fran diskussion med
uthyrningsansvarig pa Atrium Ljungberg (varen 2022).

Fastigheten &r lokaliserad i bortre delen av slakthusomradet fran
Stockholm och langre avstind till kommunala forbindelser.
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Vi anser att fastighetens hyresforutsattningar med nuvarande
standard ligger i medel for omréadet sa runt ca 2 400 kr/kvm for
kontor.

Med hénsyn till omrédets 1aga vakanser, kommande stadsutveckling
och den relativt 14ga nyproduktionen ar det rimligt att anta en
fortsatt god hyresutveckling 1 omradet.

Uthyrningsmarknad

Uthyrningsmarknaden i1 Globen/Slakthusomrddet &r valdigt god.
Intresset for den kommande stadsutvecklingen i Soderstaden har
satt platsen pd kartan pd ett helt annat sétt dn tidigare vilket ocksa
marks i ett 6kat intresse fran foretag utanfor det direkta
upptagningsomradet samt i patagligt hojda hyresnivéer.

Under hosten 2018 tillfordes omrddet ytterligare 20 000
kvadratmeter kontorslokaler 1 och med att Fabeges nya kontorshus
vid Nynésvéagen stér klart for inflyttning. Andra kommande
kontorsprojekt som planeras i omradet 4r SGAs Arenan 9 som
berdknas omfatta 30 000-40 000 kvm.

Milséittning 2023

- Bolaget avser fullfolja detaljplanearbetet for Isterbandet i
Slakthusomradet etapp 3 under aret och invéntar
marknadsforutsittningar for en forsiljning om ett par ar.

- Aterkommande méten med hyresgisten for att finga upp
deras behov.

- Atgirda drineringen.

- Forsoka fa till forlingning av hyresavtalet med ca 2 ar, med
avstaende fran besittningsskydd.

Asa Wigfeldt
VD
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