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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
Flanoren

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
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§ 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









en del av Stockholms stad

S:t Erik Markutveckling
Fastighets AB Flandren

Kaplansbacken 10
Stadshuset

105 35 Stockholm
Vaxel 08-508 290 00
info@sterikmark.se
sterikmark.se
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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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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 Flandren 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 Flanéren
Org nr. 559298-6615

UTFALL BUDGET AVVIKELSE PROGNOS UTFALL
RESULTATRAKNING (TKR) 2022 2022 2022 2022 2021
Rorelsens intdkter
Hyresintakter 7 820 7 667 153 7 908 4 885
Summa rorelsens intakter 7 820 7 667 153 7 908 4 885
Rorelsens kostnader
Driftskostnader -5018 -5 208 190 -5 573 -707
Administrativakostnader -295 -191 -104 -194 -285
Lopande underhall -71 -235 164 -235 -2
Planerat underhall 0 0 0 0 0
Summa rorelsens kostnader -5 384 -5 634 250 -6 002 -994
Avskrivningar -362 -362 0 -362 -241
RESULTAT FORE FINANSIELLA POSTER 2074 1671 403 1544 3650
Finansiella intakter och kostnader
Ranteintakter 0 0 0 0 0
Rantekostnader -25 -33 8 -32 -29
Summa finansiella intakter och kostnader -25 -33 8 -32 -29
Resultat efter finansiella poster 2049 1638 411 1512 3621
Koncernbidrag -3 110 0 0 0 0
Bokslutsdispositioner 923 0 0 0 -923
Skatt 22 -337 359 -311 -556
Arets resultat -116 1 301 770 1201 2142
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Fastighets AB Flanoren
Org nr 559298-6615

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

Bolaget skall direkt forvérva, dga, forvalta, forddla och avyttra fastigheter samt bedriva ddrmed
forenlig verksamhet. Bolaget innehar Tullhuset pa Blasieholmen, en restaurang pa Norr Mélarstrand
samt Celsinghuset och en glasskiosk pd Strandvigen pd arrende och allménplatsupplételse.

Avsikten med forvérvet var att forvalta och utveckla byggnaderna.

Byggnaderna dr fullvirdesforsidkrade hos S:t Erik Forsdkring AB.

Bolaget har ingen anstélld personal. Ekonomisk och teknisk forvaltning har handlagts av Newsec
Property Asset Management Sweden AB.

Visentliga hindelser under iret

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

Agarforhallanden
Fastighets AB Flanoren, organisationsnummer 559298-6615, forvirvades av Kajfastigheter AB den 3
maj 2021. Kajfastigheter AB, org. nr 559300-7106, &r ett dotterbolag till S:t Erik Markutveckling

AB. S:t Erik Markutveckling AB ir ett heldgt dotterbolag till Stockholms Stadshus AB som dgs av
Stockholms stad.

Flerarsjimforelse

Bolagets ekonomiska utveckling i sammandrag

2022 2021
Nettoomsittning tkr 7 820 4 884
Resultat efter finansiella poster tkr 2049 3620
Balansomslutning tkr 13 244 10 641

Nyckeltalsdefinitioner framgér av not 1
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Foriandring av eget kapital

Aktie-

kapital
Eget kapital 2021-01-01 -
Nybildning 25
Arets resultat o
Eget kapital 2021-12-31 enligt faststilld
balansrikning 25
Ingdende eget kapital 2022-01-01 25
Arets resultat
Eget kapital 2022-12-31 25
Forslag till vinstdisposition
Till arsstdimmans forfogande star foljande vinstmedel:
Balanserade vinstmedel
Arets forlust

kronor

Styrelsen foreslar att resultatet disponeras sa att
1 ny rikning overfors

kronor

Ovrigt
fritt eget
kapital

2141

2141
2141

-116
2025

2141263

-116 031

2 025 232

2025232

2 025 232
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Summa
eget
kapital

25
2141

2166

2166
-116
2050
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Resultatrikning

Nettoomsittning

Rorelsens kostnader

Ovriga externa kostnader

Av- och nedskrivningar av materiella och immateriella
anldggningstillgangar

Summa rorelsens kostnader

Rorelseresultat

Resultat frin finansiella poster
Réntekostnader och liknande resultatposter

Summa resultat fran finansiella poster
Resultat efter finansiella poster

Bokslutsdispositioner
Skatt pa drets resultat

Arets resultat

Not

2022-01-01
-2022-12-31

7 820

-5 383

-362

-5 745

2075
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2021-01-26
-2021-12-31

4 884

-994

-241

-1235

3 649

-29

-29

3620

-923
-556

2141
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Balansriakning
Tillgangar
Anléiggningstillgingar

Materiella anldggningstillgangar
Byggnader och mark

Finansiella anldggningstillgangar
Uppskjutna skattefordringar

Summa anléiggningstillgdngar

Omsiittningstillgdngar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar

Ovriga kortfristiga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intékter

Summa omsiittningstillgingar

Summa tillgingar

Not 2022-12-31

2 10 254

37

10 291

2615
126
212

2953

13 244
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2021-12-31

10616

15

10 631

10

10

10 641
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Balansriakning
Eget kapital och skulder
Eget kapital

Bundet eget kapital
Aktiekapital

Fritt eget kapital
Balanserad vinst eller forlust
Arets resultat

Summa eget kapital

Obeskattade reserver

Kortfristiga skulder

Leverantorsskulder

Skulder till koncernforetag

Aktuella skatteskulder

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intékter

Summa kortfristiga skulder

Summa eget kapital och skulder

Not

2022-12-31

25

2141
-116

2025

2050

81
1479
550
2615
6 469

11194

13 244
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2021-12-31

25

2141
2141

2 166

923

5879
416

1257

7552

10 641
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Noter

Not 1 Redovisnings- och virderingsprinciper

Arsredovisningen ir upprittad i enlighet med &rsredovisningslagen och BFNAR 2012:1 Ars-och
koncernredovisning (K3).

Koncernforhillanden

Bolaget ingér i en koncern i vilken Kajfastigheter AB, 559300-7106, 4r moderbolag. Moderbolaget
Kajfastigheter AB, org. nr 559300-7106, ar dotterbolag till S:t Erik Markutveckling AB som ir ett
helédgt dotterbolag till Stockholms Stadshus AB, som 1 sin tur dgs av Stockholms stad.
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
Hyresintédkter 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 véirdering 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 1 den méan 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.
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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:

Stomme 100 ar
Tak 40 ar
Fasad 40 ar
Fonster 50 ar
R61r/Vs 50 ar
Vent/Styr 30 ar
El 50 ar

Hyresgéstanpassningar Enligt kontrakt

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.

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
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forpliktelsen eller forpliktelsens storlek inte kan berdknas med tillracklig tillforlitlighet.

9(10)

Eventualforpliktelser dr en sammanfattande beteckning for sdidana garantier, ekonomiska dtaganden

och eventuella forpliktelser som inte tas upp 1 balansrédkningen.

Nyckeltalsdefinitioner
Nettoomsdttning

Intékter for sélda varor och utforda tjanster med avdrag for limnade rabatter och som ingér 1

foretagets normala verksambhet.

Resultat efter finansiella poster

Resultat efter finansiella intdkter och kostnader men fore extraordinéra intdkter och kostnader,

bokslutsdispositioner och skatter.

Balansomslutning
Foretagets samlade tillgangar.

Not 2 Byggnader och mark
2022-12-31 2021-12-31
Ingdende ackumulerade anskaffningsvirden 10 857 -
Ink&p - 10 857
Utgdende ackumulerade anskaffningsvirden 10 857 10 857
Ingdende ackumulerade avskrivningar -241 -
Arets avskrivningar -362 -241
Utgdende ackumulerade avskrivningar -603 -241
Utgaende restvérde enligt plan @ @
Not 3 Réintekostnader och liknande resultatposter
2022-01-01 2021-01-26
-2022-12-31 -2021-12-31
Réntekostnader koncernforetag -26 -29
Summa -26 -29
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Not 4 Bokslutsdispositioner
2022-01-01 2021-01-26

-2022-12-31 -2021-12-31
Forandring av periodiseringsfond 923 -923
Lamnade koncernbidrag -3 110 -
Summa -2 187 -923
Not 5 Visentliga hiindelser efter rikenskapsérets slut

Inga visentliga hindelser har skett efter rdkenskapsérets slut.

Stockholm - -

Anette Scheibe Lorentzi
Styrleseordforande

Asa Wigfeldt
Verkstillande direktor

Min revisionsberittelse har limnats

Fredric Havrén
Auktoriserad revisor

Thomas Andersson
Vice ordforande

Johanna Nagnusson
Styrelseledamot
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Sekretess enligt 19:1 och 31:16 OSL

Handlaggare Till
Fredrik Réjme Styrelsen
Telefon: 08-50829918

Forvaltningsrapport 2022 — Flanoren

Forslag till beslut
Foreliggande rapport ldggs till handlingarna

Arendet

Orangeriet, Tullhuset (Blasieholmen), Celsinghuset och
Glasskiosken, Innerstan

S:t Erik Markutveckling forvirvade Fastighets AB Flanoren med
byggnaderna Orangeriet, Tullhuset, Celsinghuset och Glasskiosken
den 3 maj 2021. Byggnaderna innehaller restauranger och
platskontor at Storstockholms Lokaltrafik. Marken &r upplaten med
arrende. Enligt en nyligen lagakraftvunnen detaljplan dr marken pé
Strandvégskajen detaljplanelagd som gatumark. Bolaget har darfor
en tidsbegransad allménplatsupplételse med polistillstand for
Celsinghuset och glasskiosken.



S:T ERIK MARKUTVECKLING AB Tjansteutlatande

en del av Stockholms stad

Festaurang Nom Milarstrand Tullhus=t

Orangeriet dr byggt 1923, Tullhuset dr byggt 1926, Celsinghuset ér
byggt 1955 samt Glasskiosken dr byggd 2004. Taxeringsvirdet for
Orangeriet dr 9,0 mnkr, Tullhuset 24,2 mnkr, Celsinghuset ca 4,2
mnkr, glasskiosken saknar taxeringsvarde.

Investeringar

Beslutade av styrelsen under 2022
Inga investeringar beslutade av styrelsen.

Investeringar — Beslutade av VD under 2022
Inga investeringar beslutade av VD.

"KVARTERET
L CMORPHEUS

o

Teknisk forvaltning och byggprojekt

Forvaltningsrapport 2022 - Flanéren
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Dnr STEM 2023/72
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Under éret har besiktningsanmérkningar atgirdats. Arbete pagér
med att f6lja upp besiktningsobjekt som hyresgésterna ansvarar for
enligt hyresavtal (frdmst ventilation).

Under éret har Bolaget Gvertagit el-abonnemang pa Blasiecholmen,
samt vattenabonnemang pa strandvdgen, som inte kom &ver vid
forvarvet.

Bolaget har foljt upp intresset for att installera fjarrkyla 1 Tullhus
Blasieholmen med hyresgisten, som valt att avsta.

Uthyrning och hyresgéster

Byggnaderna ir fullt uthyrda.

Rekonstruktionen av bolaget som hyr restaurang Orangeriet pd Norr
Mailarstrand ar slutford. Bolaget har inga fodringar pa hyresgésten.

Hyresgidsten har framfort onskemal om utbyggnation i enlighet med
ny detaljplan. Bolaget avvaktar dialog till hyresgéstens faststillda
ackordbetalningar i1 rekonstruktion har slutforts samt att villkoren
for markupplatelsen dr klar. Bolaget har beviljat forfrigan fran
hyresgésten att andrahandsupplata lokalen till bolag inom
koncernen. Hyresgésten har erlagt sdkerhet till i form av deposition
till hyresavtalet.

I Celsinghuset har hyresgésten Glashuset framfort 6nskemal om
utbyggnation. Bolaget har aterkopplat att det inte &r aktuellt med
permanent utbyggnation, da nyligen framtagen plan inte ger
utrymme for det. Hyresgésten har rekommenderats att soka bygglov
for befintlig utbyggnation som ligger pa allmén platsmark.
Hyresgésten har framfort onskemal om att forvérva byggnaden,
vilket Bolaget sagt nej till.

Bolaget har haft fortsatt dialog gillande justering av hyra med
Stromma som hyr forrad 1 Glasskiosken pa Strandvagen.
Upplatelseavgiften fran trafikkontoret dr sa hog att byggnaden inte
har positivt resultat med nuvarande hyresvillkor. I slutet av dret har
hyresgésten sagts upp for avflyttning.
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Malséttningar enligt affiarsplan 2022

(4)

Klart Pégar

Ej péborjad

Att uppritta en kundvérdsplan med syfte X
att definiera de olika hyresgisterna och
deras kontaktbehov ur ett
forvaltningsperspektiv.

Att vidare utreda de olika byggnadernas X
tekniska status for att kunna optimera
drift- och underhallsatgérder.

Framtid och utveckling

En ny detaljplan har vunnit laga kraft for Stuvaren 1 p& Norr

Milarstrand. Planen medger viss utbyggnad av restaurangen dér det
idag finns en uteservering. Bolaget har vid forvérvet informerats om

att befintlig hyresgést dr intresserad av att bygga ut.

En nyligen lagakraftvunnen detaljplan p& Strandvigen medger
inbyggd uteservering vid Celsinghuset dar det idag ligger
uteserveringar. Hyresgésten Glashuset har framfort onskemal om
utbyggnation. Bolagets tolkning dr att detaljplanen huvudsakligen
syftat till att bekréfta befintlig byggnation, snarare én att ge

utrymme for mer permanent bebyggelse. Hyresgésten har ombetts

att soka bygglov for befintlig utbyggnad som ligger pa allmin
platsmark och for en dialog med stadsbyggnadskontoret gédllande
forutséttningarna for att bibehalla eller utveckla tillbyggnaderna.
Bolaget kommer fa presenterat ett forslag fran hyresgasten nér de
landat de samtalen.

Asa Wigfeldt
VD
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S:t Erik Markutveckling
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Kaplansbacken 10
Stadshuset

105 35 Stockholm
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info@sterikmark.se
sterikmark.se

S:t Erik Markutveckling Tjansteutlatande

Fastighets AB Flandren Dnr STEM 2023/50
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 Flanoren redovisas 1
bilagd resultatrakning.

Asa Wigfeldt
VD

Bilaga
Resultatridkning budget 2023
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Fastighets AB Flanoren

Org nr. 559298-6615

BUDGET UTFALL UTFALL
RESULTATRAKNING (TKR) 2023 2022 2021
Rorelsens intakter
Hyresintakter 8 946 7 820 4 885
Summa rorelsens intakter 8 946 7 820 4 885
Rorelsens kostnader
Driftskostnader -6 055 -5018 -707
Administrativa kostnader -438 -295 -285
Lépande underhall -185 -71 -2
Planerat underhall -495 0 0
Summa rorelsens kostnader 7173 -5 384 -994
Avskrivningar -362 -362 -241
RESULTAT FORE FINANSIELLA POSTER 1411 2074 3650
Finansiella intakter och kostnader
Ranteintakter 0 0 0
Rantekostnader -11 -25 -29
Summa finansiella intdkter och kostnader -11 -25 -29
|RESULTAT EFTER FINANSIELLA POSTER 1400 2 049 3621
Bokslutsdispositioner 0 -2 187 -923
Skatt -289 22 -556
Periodens resultat 1111 -116 2142




De 3 stérsta atgérderna inom planerat underhall:

Styr- och regler 250 tkr
Taksakerhet 170 tkr
50 tkr

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

Till
Styrelsen

Affarsplan 2023 - Flanoren

Forslag till beslut

Afférsplan 2023 for Fastighets AB Flanoren godkénns.

Arendet

Tullhus Blasieholmen, Restaurang Norr Milarstrand och
Celsinghuset och Glasskiosk

Fastighetsbeskrivningar

Agare:
Org.nr:
Forvarvsar:
Fastigheter:

Antal byggnader:
LOA:

Fastighets AB Flandren

559298-6615

2021

Tullhus Blasieholmen, Restaurang Norr
Mailarstrand, Celsinghuset,

Glasskiosk

4 st

Tullhus Blasieholmen: c:a 1 300 kvm
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Restaurang Norr Malarstrand: c:a 1 000 kvm
Celsinghuset: c:a 232 kvm
Glasskiosk: c:a 30 kvm

Taxeringsvarde: Tullhus Blasieholmen: 24 200 000 kr (2022)
Restaurang Norr Milarstrand:
9 000 000 kr (2022)
Celsinghuset: 4 218 000 kr (2022)
Glasskiosk: 0 kr (2019)

Marknadsvérde: Tullhus Blasieholmen:22 400 000 kr
(2022/2023) Restaurang Norr Mélarstrand: 29 000 000 kr
Celsinghuset: 12 000 000 kr
Glasskiosk: 300 000 kr

Allman information

Byggnaderna forvdrvades via ett bolagsforvéarv under 2021.
Fastigheterna ligger 1 mycket attraktiva strandpromenadlédgen.

Norr mélarstrand och Strandvégen innehdaller huvudsakligen
restaurangverksamheter. Blasieholmen forhyrs for tillfdllet av
Storstockholms lokaltrafik som etablering for utbyggnad av
tunnelbanan,

Vision

Norr Mdlarstrand
Byggnaden ska vara en attraktiv motesplats for stadens invanare.

Blasieholmen

Byggnaden ér fylld med ett attraktivt innehdll som skapar ett
mervérde for staden och dr en attraktiv motesplats for stadens
invanare och besokare.

Strandvdigen
Byggnaderna ska erbjuda service och attraktiva motesplatser for
stadens invénare.

Affarsidé
Norr Mdlarstrand

Halla byggnaden fullt uthyrd, vil underhéllen och arbeta for en god
l6nsamhet. Utreda forutsattningarna for en utbyggnad.
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Blasieholmen
Halla byggnaden fullt uthyrd, vél underhéllen och arbeta for en god
lonsambhet.

Strandvigen
Halla byggnaderna fullt uthyrda, vél underhéllna och arbeta for en
god 16nsambhet.

Overgripande ekonomiskt liige

Samtliga byggnader har ett mycket attraktivt 1dge och &r fullt
uthyrda.

Drifts- och underhéllskostnaderna ér idag pé en lag niva eftersom
mycket av ansvar och abonnemang ligger pa hyresgisten. Visst
exteriort underhall kan vara aktuellt.

Markupplatelseavgifterna niva pa Strandvégen dr hoga vilket bidrar
till ett samre resultat dér vissa hyresintdkter inte tacker
avgiftsnivderna.

Overgripande tekniskt lige

Ansvaret for majoriteten av alla tekniska installationer ligger pa
hyresgésterna och status ar i dagens ldge oklart.

SWOT

Styrkor
- Andamalsenliga lokaler
- Fullt uthyrda
- Mycket bra lige

Svagheter

- Osikerhet kring den tekniska standarden da ansvar
legat/ligger pd HG

Mojligheter
- Utbyggnation av Norr Milarstrand.
- Konvertera lageryta till kioskyta i den byggnad pa
Strandvégen som idag inhyser bdde kiosk och lager,
alternativt lata nirliggande restaurang hyra ytan.

- Restauranghyresgéster som tampas med ekonomiska
problem p.g.a. den pandemi som varit och delvis kvarstar.
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Hyresliage

Norr Malarstrand/Kungsholmen:

Hyresnivaer for restaurangerna ligger pa 2 930 kr/kvm/ar.
Hyresgisten svarar for det mesta av underhéllet, men en mojlig
hyresniva skulle kunna ligga pd 3 000-3 500 kr/kvm/ar, enligt
rapport frdn CityMark.

Blasieholmen:

Hyran ligger idag pé 3 760 kr/kvm/ar och underhéllet i lokalen &r
delvis eftersatt. Det finns en muntlig 6verenskommelse med FUT
att hyran ska ligga pd en permanent 1ag niva. FUT har ett behov av
lokalen for sannolikt ytterligare 5-7 ar. For en lokal med normal
standard bor en hyresniva ligga pa runt 5 000 kr/kvm/ér i detta
omréde.

Strandvégen
Hyresniva for restaurang Glashuset ligger idag pa 4 900 kr/kvm/ér

men skulle kunna forhandlas upp till narmre 6 000 kr/kvm/ar, enligt
rapport frin CityMark. Hyresgdstens OCR ér 2,8%, baserat pa 2020
ars omsdttning/2022 ars hyra. MarknadsOCR anses vara runt 13%.
Liget ar mycket bra och hyresgisten dr ambitids. Nackdelen med
lokalen dr att det fran borjan var en bensinmack och den ér
egentligen inte anpassad for restaurangverksambhet.

Hanna Hanna hyr en kioskbyggnad pa 5 kvm (&rshyra 40 607
kr/kvm).

Stromma Turism har ett forrad pa 15 kvm 1 kioskbyggnaden dér de
forvarar saker relaterat till deras restaurangverksamhet pd bétarna.
Hyresavtalet har sagts upp, dé lokalen bedoms kunna hyras ut till
annan verksamhet och hogre hyresnivd. Nuvarande hyresniva ligger
pa 1 230 kr/kvm/ar.

Uthyrningsmarknad

Om vi bortser fran avtal som dr KPI-justerade och fokuserar pa
nyuthyrning sd dr Newsecs beddmning att hyresmarknaden det
kommer vara splittrad beroende pa segment och ldage. I bra lagen
och segment med stark efterfragan sd som industri, bigbox-handel,
kontor i bra ldgen, s& kommer hyrorna att 6ka med inflationen eller
lite mer, medan i andra segment (kontor i lite simre ldgen,
kopcentrum) blir det svarare att fa igenom lika starka
hyreshdjningar.

I de segment som kommer fa svérare att fa ut den hyra som é&r/har
varit kommer det troligtvis inte direkt mérkas utan det kommer vara
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vakanser under lidngre perioder dé fastighetsdgarna kommer kdmpa
for att bibehalla tidigare hyror. I vissa fall dér fastighetsvirdering-
arna dr viktiga for 4garna kommer det vara mer fordelaktigt att ha
vakanser med en hog forvéntad hyra for att hélla fastighetsvdrdena

uppe.

Vakansgrader for CBD 1 Stockholm dr 3% och for innerstaden
3,5%.

Tullhuset Blasieholmen

Efterfragan pa kontor i innerstaden &r fortsatt stor med dessa ldgen,
speciellt solitdra huskroppar som denna. Byggnaden ér
hogintressant for kulturverksamheter.

Restaurang Norrmélarstrand

Denna typ av geografiskt ldge ar starkt eftertraktat i Stockholm da
det ar forhallandevis fa platser som erbjuder vattenndra lage med
stark tillstrdmning av besokare.

Celsinghuset
Detta ér ytterligare ett 1dge som dr vattenndra med stark tillstrom-

ning av besokare och sdledes eftertraktat pd hyresmarknaden.

Milséittning 2023

e Att folja kundvardsplanen och skapa relation med
hyresgésterna.

e Folja upp hyresgisternas ansvar avseende driftsinstallationer
och underhéllsansvar

e Utreda forutséttningarna for en utbyggnation av Stuvaren 1

Asa Wigfeldt
VD
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