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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
Hamburg

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
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105 35 Stockholm
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S:t Erik Markutveckling Tjansteutlatande

Fastighets AB Hamburg Dnr STEM 2023/24
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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105 35 Stockholm
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S:t Erik Markutveckling Tjansteutlatande

Fastighets AB Hamburg Dnr STEM 2023/39
2023-02-17
Sida 1 (1)
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 Hamburg 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 Hamburg
Org nr. 556891-5036

UTFALL BUDGET AVVIKELSE PROGNOS UTFALL
RESULTATRAKNING (TKR) 2022 2022 2022 2022 2021
Rorelsens intdkter
Hyresintakter 3373 3116 257 3409 3162
Summa rorelsens intakter 3373 3116 257 3409 3162
Rorelsens kostnader
Driftskostnader -4 779 -4 611 -168 -4 902 -4 131
Administrativakostnader -269 -174 -95 -266 -80
Lépande underhall -362 -500 138 -150 -164
Planerat underhall 0 0 0 0 0
Summa rorelsens kostnader -5410 -5 285 -125 -5 318 -4 375
Avskrivningar -3 520 -3 668 148 -3 519 -3 519
RESULTAT FORE FINANSIELLA POSTER -5 557 -5 837 280 -5 428 -4 732
Finansiella intakter och kostnader
Ranteintakter 0 0 0 0
Rantekostnader -824 -700 -124 -704 -1173
Summa finansiella intdkter och kostnader -824 -700 -124 -704 -1173
Resultat efter finansiella poster -6 381 -6 537 156 -6 132 -5 905
Koncernbidrag 15 584 0 0 0 0
Skatt -1 890 1347 -3 237 1263 2 449
Arets resultat 7 313 -5190 -3 081 -4 869 -3 456
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Fastighets AB Hamburg
Org nr 556891-5036

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 forvdrva, dga, forvalta, forddla och avyttra fastigheter samt bedriva ddrmed forenlig
verksamhet. Bolaget innehar tomtrétten till fastigheten Hamburg 3 i Stockholm. I byggnaden finns

4 700 kvm uthyrningsbar yta. Avsikten med forvirvet var att sikra plats for allmdnna dndamal sdsom
skola inom stadsutvecklingsomrédet Norra Djurgirdsstaden.

Fastigheten ar fullviardesforsidkrad hos S:t Erik Forsdkring AB.

Bolaget har ingen anstilld personal. 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 Hamburg, organisationsnummer 556891-5036, forvirvades av Fastighets AB
Guldbron den 16 juni 2021. Fastighets AB Guldbron, org. nr 559300-7114, ar ett dotterbolag till S:t
Erik Markutveckling AB. S:t Erik Markutveckling AB ér ett heldgt dotterbolag till Stockholms
Stadshus AB som dgs av Stockholms stad.

Flerarsjimforelse

Bolagets ekonomiska utveckling i sammandrag

2022 2021 2020 2019
Nettoomsittning tkr 3373 3163 2 585 2503
Resultat efter finansiella poster tkr -6 380 -5903 -8 821 -5 889
Balansomslutning tkr 123 939 128 989 132 643 136 077

Nyckeltalsdefinitioner framgér av not 1
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Foriandring av eget kapital

Aktie-

kapital
Ingdende eget kapital 2021-01-01 50
Utdelning till aktiedgare
Arets resultat o
Eget kapital 2021-12-31 enligt faststilld
balansrikning 50
Ingdende eget kapital 2022-01-01 50
Arets resultat o
Eget kapital 2022-12-31 50
Forslag till vinstdisposition
Till arsstéimmans forfogande star foljande vinstmedel:
Balanserade vinstmedel
Arets resultat

kronor

Styrelsen foreslar att resultatet disponeras sa att
1 ny rikning overfors

kronor

Ovrigt
fritt eget

kapital
36423

485
3454

32 484

32484
7313

39797

32 484 357

7312712

39 797 069

39 797 069

39 797 069

3(11)

Summa
eget
kapital
36 473
-485

-3 454

32 534

32534
7313

39 847
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Resultatrikning Not

Nettoomsittning

Rorelsens kostnader

Ovriga externa kostnader

Av- och nedskrivningar av materiella och immateriella
anldggningstillgangar 2,3
Summa rorelsens kostnader

Rorelseresultat

Resultat frin finansiella poster

Ovriga rinteintdkter och liknande resultatposter
Réntekostnader och liknande resultatposter 4
Summa resultat fran finansiella poster

Resultat efter finansiella poster

Bokslutsdispositioner 5
Skatt pa drets resultat

Arets resultat

2022

3373

-5410

-3519

-8 929

-5 556

-825

-824

-6 380

15 584
-1 891
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2021

3163

4374

-3519

-7 893

-4 730

-1173

-1173

-5 903

2449

3454
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Balansrikning Not 2022-12-31 2021-12-31
Tillgangar

Anléiggningstillgingar
Materiella anldggningstillgangar

Byggnader och mark 2 122 696 126 035

Maskiner och andra tekniska anldggningar 3 46 226
122 742 126 261

Finansiella anldggningstillgangar

Uppskjutna skattefordringar 52 2170

Summa anliiggningstillgdngar 122 794 128 431

Omsiittningstillgdngar
Kortfristiga fordringar

Hyresfodringar - 159
Aktuella skattefordringar 99 399
Ovriga kortfristiga fordringar 706 -
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 340 -

1145 558
Summa omsiittningstillgingar 1 145 558

Summa tillgingar 123 939 128 989



Fastighets AB Hamburg
556891-5036

Balansriakning
Eget kapital och skulder
Eget kapital

Bundet eget kapital
Aktiekapital

Fritt eget kapital
Balanserad vinst eller forlust
Arets resultat

Summa eget kapital

Avsittningar
Uppskjuten skatteskuld

Summa avsittningar

Kortfristiga skulder

Leverantorsskulder

Skulder till koncernforetag

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intékter

Summa kortfristiga skulder

Summa eget kapital och skulder

Not 2022-12-31

50

32484
7313

39797

39 847

0

101
83336

655

84 092

123 939
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2021-12-31

50

35938
3454

32484

32534

228

228

94 647
120
1 460

96 227

128 989
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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 16 juni 2021 ingér bolaget i en koncern i vilken Fastighets AB Guldbron, 559300-7114,
Stockholm, &r moderforetag. Moderbolaget ér dotterbolag till S:t Erik Markutveckling AB som ér 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
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.
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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:

Byggnader

Stomme 100 ar
Tak 40 ar
Fasad 40 ar
Fonster 50 ar
Ror/Vs 50 ar
Vent/Styr 30 ar
El 50 ar
Inventarier 5ar

Beddmda nyttjandeperioder och avskrivningsmetoder omprovas om det finns indikationer pa att
forvantad forbrukning har foréndrats vasentligt jimfort med uppskattningen vid féregdende
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
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- En befintlig forpliktelse till f6ljd 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 tillrdcklig tillforlitlighet.
Eventualforpliktelser 4r 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.

Not 2 Byggnader och mark

2022 2021
Ingdende ackumulerade anskaffningsvirden 150 668 150 668
Utgdende ackumulerade anskaffningsvéirden 150 668 150 668
Ingdende ackumulerade avskrivningar -24 633 -21 294
Arets avskrivningar -3 339 -3339
Utgdende ackumulerade avskrivningar -27 972 -24 633
Utgdende restvirde enligt plan @ 126 035
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Not 3 Maskiner och andra tekniska anliggningar

Ingdende ackumulerade anskaffningsvirden
Utgdende ackumulerade anskaffningsvéirden
Ingdende ackumulerade avskrivningar

Arets forindringar

-Avskrivningar

Utgdende ackumulerade avskrivningar

Utgédende restvirde enligt plan

Not 4 Réintekostnader och liknande resultatposter

Réntekostander koncernforetag
Ovriga rintekostnader och liknande resultatposter

Summa
Not 5 Bokslutsdispositioner
Mottaget koncernbidrag

Summa

2022

902
902
-676

-180

-856

2022

-822

-825

2022

15 584

15 584
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902
902
-496

-180

-676

226

-1173
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Not 6 Visentliga hiindelser efter rikenskapsérets slut

Inga vésentliga hindelser efter rdkenskapsarets utgang.

Stockholm - -

Anette Scheibe Lorentzi
Stylrelseordfoérande

Johanna Magnusson
Styrelseledamot

Min revisionsberittelse har limnats

Fredric Havrén
Auktoriserad revisor

Thomas Andersson
Vice ordforande

Asa Wigfeldt
Verkstillande direktor
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Sekretess enligt 19:1 och 31:16 OSL

Handlaggare Till
Fredrik Réjme Styrelsen
Telefon: 08-50829918

Forvaltningsrapport 2022 - Hamburg

Forslag till beslut
Foreliggande rapport ldggs till handlingarna

Arendet

Hamburg 3, Virtahamnen

Bolaget forvirvades den 16 juni 2021. Bolaget innehar tomtrétten
till Hamburg 3 1 Virtahamnen bebyggd med en kontorsbyggnad
med restaurang och utbildning i bottenvéningen. Forvirvet gjordes
med syfte att i framtiden mojliggora for en skolbyggnad i omradet.
Sammanlagd uthyrningsbar yta dr ca 5 000 kvm. Byggnaden
uppfordes 1980 och har ett taxeringsvérde pa 154 mnkr.

Investeringar

Beslutade av styrelsen under 2022
Inga investeringar beslutade av styrelsen.

Investeringar — Beslutade av VD under 2022
Inga investeringar beslutade av VD.
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Forvaltningsrapport 2022 - Hamburg

Tjansteutlatande
Dnr STEM 2023/77
Sida 2 (3)

Teknisk forvaltning och byggprojekt

Brandlarmet &r besiktigat (sdljarens dtagande) och anmérkningar
fran besiktningen atgirdas. Det har varit svart att hitta reservdelar
dé brandlarmet dr gammalt.

En brandskyddsinventering dr utford av séljaren. Bolaget anser att
den saknar anmérkningar om brist kring brandavskiljning av lokal i
bottenplan (Cateringfirman). Da hyresgésten forvéntas avflytta ser
vi 6ver mojligheten Over att sla ihop lokalerna. Bristen skulle da
kunna elimineras.

Bolaget har utfort utbyte av lassystemet i fastigheten.

Under sommaren uppstod driftstopp pé ventilationen, dir det
konstaterades att fliktarna behdvde bytas ut. Arbetet har slutforts.

Uthyrning och hyresgister

Bolaget har tecknat uthyrningsavtal med Newsec for ett mer aktivt
uthyrningsarbete. Det har inkommit ett antal intresseforfragningar.
De har frimst avsett korttidsforhyrningar eller forfrdgningar som
kraver for mycket investeringar. Uthyrningsarbetet har visat sig
utmanande, da lokalernas storlek och ambitionen att halla ner
investeringarna, forsvarar forutsittningarna. Bolaget har i samrad
med exploateringskontoret fatt medgivande att kunna hyra ut pa
fem &r (med avstdende fran besittningsskydd). Det kan
forhoppningsvis underlétta uthyrningen nagot.

Hyresgésten som bedriver Cateringfirma i bottenplanet har sagt upp
sitt avtal for avflyttning 2022-12-31.

Malséttningar enligt affidrsplan 2022

hyresgister i samband med uthyrningar

o o Ej pé'
Klart Pégar B
Minska vakansgraden och arbeta proaktivt X
med uthyrning
Successivt overfora driftskostnader pa .

Uppfoljande méten med
exploateringskontoret for avstimning kring X
deras framtida behov av byggnaden.




en del av Stockholms stad

Forvaltningsrapport 2022 - Hamburg

Tjansteutlatande
Dnr STEM 2023/77
Sida 3 (3)

Eftersom inga lokaler hyrts ut, kvarstar driftskostnaderna pé
Bolaget som fastighetsédgare.

Framtid och utveckling

Tomtrétten har forvérvats for eventuellt kommande behov av skola.
Bolaget for dialog med exploateringskontoret for att konkretisera
om och nér det kan bli aktuellt. For stunden dr inte Hamburg 3
forsta alternativet for etablering av skola, men det ar inte heller
uteslutet. Senaste beskedet dr att det forst kan ske sommaren 2028.
Byggnaden kommer att forvaltas pd bésta sett med hansyn till den
osdkerhet som réder rérande innehavets langsiktighet.

Asa Wigfeldt
VD
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en del av Stockholms stad

S:t Erik Markutveckling
Fastighets AB Hamburg

Kaplansbacken 10
Stadshuset

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

S:t Erik Markutveckling Tjansteutlatande

Fastighets AB Hamburg Dnr STEM 2023/55
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 Hamburg redovisas 1
bilagd resultatrakning.

Asa Wigfeldt
VD

Bilaga
Resultatridkning budget 2023
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Fastighets AB Hamburg

Org nr. 556891-5036

BUDGET UTFALL UTFALL
RESULTATRAKNING (TKR) 2023 2022 2021
Rorelsens intakter
Hyresintakter 4 496 3373 3162
Summa rorelsens intakter 4 496 3373 3162
Rorelsens kostnader
Driftskostnader -5 169 -4 779 -4 131
Administrativa kostnader -250 -269 -80
Lépande underhall -150 -362 -164
Planerat underhall -770 0 0
Summa rorelsens kostnader -6 339 5410 -4 375
Avskrivningar -3 421 -3 520 -3 519
RESULTAT FORE FINANSIELLA POSTER -5 264 -5 557 -4 732
Finansiella intakter och kostnader
Ranteintakter 0 0 0
Rantekostnader -2 481 -824 -1173
Summa finansiella intdkter och kostnader -2 481 -824 -1173
|RESULTAT EFTER FINANSIELLA POSTER -7 745 -6 381 -5 905
Bokslutsdispositioner 0 15 584 0
Skatt 1595 -1 890 2449
Periodens resultat -6 150 7313 -3 456

De 3 stérsta atgérderna inom planerat underhall:




Skotsel och renovering av varme- och kylsystem 400 tkr
Reparation brandcentral 200 tkr
Taksékerhet 90 tkr



S:t Erik Markutveckling Tjansteutlatande
en del av Stockholms stad Fastighets AB Hamburg Dnr STEM 2023/66
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 - Hamburg

Forslag till beslut
Afférsplan 2023 for Fastighets AB Hamburg godkénns

Arendet

Hamburg 3

g e l-‘TI—.T‘?v - m

Fastighetsbeskrivning

Agare: Fastighets AB Hamburg
Org.nr: 556891-5036
Fastighet: Hamburg 3
Antal byggnader: 1 st
LOA: ca4 706 m?
S:t Erik Markutveckling Taxeringsvﬁrde(2022): 154 000 000 kr
Faslighats AB Hamburg Marknadsviirde(2022): 179 000 000 kr
gfaP;:EEZZtcken 10 Elférbrukning (2022): 176,7 MWh/ar (37,5 kWh/kvm)
105 35 Stockholm Virmeforbrukning (2022): 321,3 MWh/ar (68,3 kWh/kvm)

Véxel 08-508 290 00
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Affarsplan 2023 - Hamburg

Tjansteutlatande
Dnr STEM 2023/66
Sida 2 (4)

Allmén information

Hamburg 3 med adress Malmvégen 1-3. P4 fastigheten finns en
byggnad i fyra vaningar for kontor, konferens och kok. Byggnaden
uppfordes 1980, en storre renovering och tillbyggnad utfordes 2008.
Byggnaden &r uppford med betongstomme som stir pa platsgjuten
betongplatta pa mark. Fasaden &r putsad med inslag av fonsterband
runt hela byggnaden och mindre yta av plat. Oversta viningen som
ar byggd 2008 har stora glaspartier.

Fastigheten forvarvades 2021 1 syfte att 1 framtiden kunna gora plats
for en framtida skola. Byggnadens LOA uppgar till 4 706 kvm och
den dr idag till viss del uthyrd till Newton och Catering (1388 kvm).

Vision

Fastigheten har gett plats for en ny skola stadsutvecklingsomradet.

Affarsidé

Vakanta lokaler hyrs ut pd korta avtal med avstdende av
besittningsskydd for att 6ka l1onsamheten under innehavstiden.

Overgripande ekonomiskt liige

Fastigheten dr idag uthyrd till knappa 30%. Malséttningen blir att
fylla vakanserna med korttidsavtal de ndrmsta dren.

Driftskostnaderna kommer att optimeras i samband med
overtagandet. I takt med uthyrningar kan delar av kostnaderna
laggas pa hyresgésterna. Investeringar och underhall sker med
hénsyn till tidshorisonten.

Overgripande tekniskt lige

Byggnadstekniskt &r fastigheten generellt 1 normalt skick och vid
den tekniska besiktningen upptécktes endast mindre behov av
underhéll (kyla, styr). Standarden pa kontorslokalerna ar i nagot
samre skick, men kan troligen accepteras med hénsyn till rimlig
hyresséttning.



en del av Stockholms stad

Affarsplan 2023 - Hamburg

Tjansteutlatande
Dnr STEM 2023/66
Sida 3 (4)

SWOT

Styrkor
e Fastigheten ligger i ett bra ldge inom Vértahamnen med
mdjlighet till bra kommunikation och parkering.
e De vakanta lokalerna &r funktionella och 1 godtagbart skick
for uthyrning utan besittningsritt.
e Kiringliggande kvarter utvecklas med attraktiva
kontorslokaler och paverkar omradet pa ett positivt sitt.

Svagheter
Omradet saknar nérbeldgen sparbunden kollektivtrafik
Lag andel kvillsbefolkning leder till otrygghet
Kontorslokalernas storlek &r storre 4n vad som normalt
efterfragas 1 omradet.
e Kort tidshorisont forsvirar utrymme for investeringar.

Mojligheter

e Kommande stadsutveckling i indirekt nérhet till fastigheten.
e Delning av viningsplan till mindre mer ldttuthyrda lokaler.

Hot
e Storningsrisk i och med framtida bostadsexploatering av
omréadet.
Uthyrningsmarknad

Virtahamnen dr inte nagot viletablerat kontorsomrade. Den
nérservice och ”stadsméssighet” som kommer att vdxa fram 1 takt
med Norra Djurgardsstadens utbyggnad ligger langt fram 1 tiden
(tidigast inflyttning ca 2030). Lager och hamnverksamhet avvecklas
successivt till forman for kommande stadsutveckling.

Hyreslige

Hyresnivaerna for moderna kontor i omradet ligger 1 spannet 2 000-
3 000 kr/kvm enligt méklare Komfast.

Newton har en grundhyra pa 3 000 kr men en rabatt motsvarande
1123 kr/kvm som l6per ut september 2023. Cateringverksamheten
betalar idag en grundhyra motsvarande 1 956 kr/kvm.

Forvintad hyra for vakanta lokaler ligger i spannet mellan 1 500
kr/kvm — 1 950 kr/kvm med minimala anpassningar samt avstdende
frén besittningsskydd. Den vakanta lokalen i toppvéaningen har en
forviantad hyra om 2 300 kr/kvm.



Tjansteutlatande
en del av Stockholms stad Dnr STEM 2023/66
Sida 4 (4)

Milséttning 2023

- Minska vakansgraden och arbeta aktivt med uthyrning

- Successivt overfora driftskostnader péd hyresgister i
samband med uthyrningar.

- Uppfoljande mdten med exploateringskontoret for
avstdmning kring deras framtida behov av byggnaden.

Asa Wigfeldt
VD

Affarsplan 2023 - Hamburg
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