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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
Kylrummet

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.

§ 6.

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.

Uthyrning av Banankompaniet for kulturverksamhet

Forelag tjansteutlatande 2022-11-18. Sekretessbelagt enligt offentlighets- och
sekretesslagen 19 kap 13, 19 kap 3§ och 31 kap 16§ 1 st.

Styrelsen beslutade foljande:
Styrelsen ger VD 1 uppdrag att slutfora forhandlingen och teckna hyresavtal med
Kulturarenor Forvaltning AB.

Ovrigt

Inga 6vriga fragor.

Vid protokollet:

Anna Ullberg
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S:t Erik Markutveckling Tjansteutlatande

Fastighets AB Kylrummet Dnr STEM 2023/18
2023-02-13
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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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S:t Erik Markutveckling Tjansteutlatande

Fastighets AB Kylrummet Dnr STEM 2023/33
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 Kylrummet redovisas 1 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 Kylrummet
Org nr. 556862-8142

UTFALL BUDGET AVVIKELSE PROGNOS UTFALL
RESULTATRAKNING (TKR) 2022 2022 2022 2022 2021 Kommentar:
Rorelsens intdkter
Hyresintakter 18 221 18 811 -590 17 904 10 938
Summa rorelsens intakter 18 221 18 811 -590 17 904 10 938
Rorelsens kostnader
Driftskostnader -11 544 -12 368 824 -11 886 -8 703
Administrativa kostnader -541 -532 -9 -425 -629
Lépande underhall -386 -850 464 -450 -33
Planerat underhall -1 525 0 -1 525 0 -57 Not 1
Summa rorelsens kostnader -13 996 -13 750 -246 -12 761 -9 422
Avskrivningar -2 200 -2 231 31 -2 200 -1 522
RESULTAT FORE FINANSIELLA POSTER 2025 2830 -805 2943 -6
Finansiella intakter och kostnader
Ranteintakter 0 0 0 0 0
Rantekostnader -59 -165 106 -97 -78
Summa finansiella intakter och kostnader -59 -165 106 -97 -78
Resultat efter finansiella poster 1 966 2 665 -699 2 846 -84
Koncernbidrag -2 151 0 0 0 -48
Skatt 38 -549 587 -586 27
Arets resultat -147 2116 -112 2 260 -105

Noter:

1. Nedlagda kostnader foér hg-anpassning som ej blev av
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Fastighets AB Kylrummet
Org nr 556862-8142

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 dga, forvalta och utveckla fastigheter samt bedriva ddrmed forenlig verksamhet. Bolaget
dger tva byggnader pé arrende 1 Frihamnen. Total uthyrningsbar yta i byggnaderna uppgér till knappt
12 000 kvm.

Avsikten med forvirven var att forvalta och utveckla byggnaderna i avvaktan pd och under
kommande detaljplanearbete. Byggnaderna ar kulturklassade och ska bevaras.

Byggnaderna dr fullvirdesforsidkrade 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 hindelser under ret

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

Agarforhallanden
Fastighets AB Kylrummet, organisationsnummer 556862-8142, forviarvades av S:t Erik
Markutveckling AB den 29 november 2011. 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 18 220 10 938 1765 0
Resultat efter finansiella poster tkr 1 966 -85 291 443
Balansomslutning tkr 25717 27939 10 950 10 156

Nyckeltalsdefinitioner framgér av not 1.
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Foriandring av eget kapital

Aktie-
kapital
Ingdende eget kapital 2021-01-01 50
Arets resultat o
Eget kapital 2021-12-31 enligt fastilld balansrikning 50
Ingdende eget kapital 2022-01-01 50
Arets resultat B
Eget kapital 2022-12-31 50
Forslag till vinstdisposition
Till arsstéimmans forfogande star foljande vinstmedel:
Balanserade vinstmedel
Arets resultat
kronor
Styrelsen fOreslar att resultatatet disponeras sd att
1 ny rikning overfors
kronor

Ovrigt
fritt eget

kapital
10 080

-106
9974

9974
-147

9 827

9973 991

-146 926

9 827 065

9 827065

9 827 065

3(11)

Summa
eget
kapital
10 130
-106

10 024
10 024
_147

9 877
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Resultatrikning Not 2022 2021
Rorelsenes intikter

Nettoomséttning 18 220 10938
Summa rorelsens intikter 18 220 10 938

Rorelsens kostnader

Ovriga externa kostnader -13 995 -9423
Avskrivningar av materiella anldggningstillgdngar 2 -2.200 -1 522
Summa rorelsens kostnader -16 195 -10 945
Rorelseresultat 2025 -7

Resultat frin finansiella poster

Rénteintdkter och liknande resultatposter - 1
Réntekostnader och liknande resultatposter 3 -59 -79
Summa resultat frin finansiella poster -59 -78
Resultat efter finansiella poster 1 966 -85
Bokslutsdispositioner 4 -2 151 -48
Skatt pa arets resultat 38 27

Arets forlust -147 -106



Fastighets AB Kylrummet 5(11)
556862-8142

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

Materiella anldggningstillgangar

Byggnader och mark 2 24 130 26 330

Pagdende nyanlidggningar och forskott avseende

materiella anldggningstillgdngar 5 - 1525
24 130 27 855

Finansiella anldggningstillgangar

Uppskjutna skattefordringar 69 31

Summa anléiggningstillgdngar 24 199 27 886

Omsiittningstillgdngar

Kortfristiga fordringar

Ovriga fordringar 13 3
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 1 505 50
1518 53

Summa tillgingar 25717 27939
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Balansriakning

Eget kapital och skulder

Eget kapital

Bundet eget kapital
Aktiekapital

Fritt eget kapital
Balanserat resultat
Arets forlust

Summa eget kapital

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

50

9974
-147

9 827

9877

239
4 574
1314

35
9678

15 840

6(11)

2021-12-31

50

10 080
-106

9974

10 024

14 378
117
154

3266

17915

27939
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Noter

Not 1 Redovisnings- och virderingsprinciper

Redovisningsprinciper
Foretaget tillimpar Arsredovisningslagen (1995:1554) och Bokforingsnidmndens allmiinna rad
BFNAR 2012:1 Ars- och koncernredovisning (K3).

Fordringar har upptagits till det belopp varmed de berdknas inflyta.
Skulder har vérderats till anskaffningsvérde.

Koncernforhillanden

From 29 november 2011 ingér 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
Skattekostnaden utgdrs av summan av aktuell skatt och uppskjuten skatt.

Aktuell skatt

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 i 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.
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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.

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 dr 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 dver 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

tillrdcklig tillforlitlighet.
Eventualforpliktelser dr en sammanfattande beteckning for sdidana garantier, ekonomiska dtaganden
och eventuella forpliktelser som inte tas upp 1 balansrédkningen.

Redovisning av koncernbidrag
Koncernbidrag redovisas som bokslutsdisposition i resultatrdkningen.

Nyckeltalsdefinitioner
Nettoomsdttning

De intikter foretaget erhdllit 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

2022-12-31 2021-12-31
Ingdende ackumulerade anskaffningsvirden 27935 6 600
Ink&p - 21335
Utgdende ackumulerade anskaffningsvirden 27935 27935
Ingdende ackumulerade avskrivningar -1 605 -83
Arets avskrivningar -2 200 -1 522
Utgaende ackumulerade avskrivningar -3 805 -1 605
Utgdende restvirde enligt plan 247130 @
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Not 3 Réintekostnader och liknande resultatposter

2022 2021
Réntor till koncernforetag -57 -79
Ovriga rintekostnader och liknande resultatposter -2 -
Summa -59 -79
Not 4 Bokslutsdispositioner

2022 2021
Lamnat koncernbidrag -2 151 -48
Summa -2 151 48
Not 5 Pagiende nyanliggningar och forskott avseende materiella anléiggningstillgingar

2022-12-31 2021-12-31

Ingdende nedlagda kostnader 1525 1 144
Under aret nedlagda kostnader - 381
Omfort till kostnadsprojekt -1 525 -
Utgédende nedlagda kostnader 0 1525
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Not 6 Visentliga hiindelser efter rikenskapsérets slut

Inga vésentliga hindelser har skett efter rdkenskapsérets slut.

Stockholm - -

Anette Scheibe Lorentzi Thomas Andersson
Styrelseordforande Vice ordférande
Asa Wigfeldt Johanna Magnusson
Verkstillande direktor Styrelseledamot

Min revisionsberittelse har limnats - -

Fredric Havrén
Auktoriserad revisor
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S:t Erik Markutveckling
Fastighets AB Kylrummet

Kaplansbacken 10
Stadshuset

105 35 Stockholm
Vaxel 08-508 290 00

S:t Erik Markutveckling Tjansteutlatande
Fastighets AB Kylrummet Dnr STEM 2023/78
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Sekretess enligt 19:1 och 31:16 OSL

Handlaggare Till
Fredrik R6jme Styrelsen
Telefon: 08-50829918

Forvaltningsrapport 2022 - Kylrummet

Forslag till beslut

Foreliggande rapport 14ggs till handlingarna

Arendet

Banankompaniet och Magasin 1, Frihamnen

Magasin 1

Bolaget forvarvade byggnaden Banankompaniet, innehéllande
kontor och lager den 1 juli 2020. Marken &r upplaten med arrende.
Sammanlagd uthyrningsbar yta dr ca 3 676 kvadratmeter.
Byggnaden ér byggd 1928 och har ett taxeringsvérde pé ca 23,4



en del av Stockholms stad

Forvaltningsrapport 2022 - Kylrummet

Tjansteutlatande
Dnr STEM 2023/78
Sida 2 (3)

mnkr (del av storre taxeringsenhet med taxeringsvirde pa 268,3
mnkr).

Den 3 maj 2021 forvirvade Bolaget byggnaden Magasin 1 som
innehaller kontor och lager. Marken dr uppldten med arrende.
Sammanlagd uthyrningsbar yta dr ca 7 825 kvadratmeter.
Byggnaden ér byggd 1919 och har ett taxeringsvérde pd ca 108
mnkr (del av storre taxeringsenhet med taxeringsviarde pa 148,8
mnkr).

Investeringar

Beslutade av styrelsen under 2022
Inga investeringar beslutade av styrelsen.

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

Teknisk forvaltning och byggprojekt

Utbyte av trapphusarmaturer i Banankompaniet till LED-armaturer
har skett. Armaturer i lokalytor hanteras i kommande férhyrning.
Aven anmirkningar pa brandlarm och OVK vilar delvis i viintan pa
kommande forhyrning.

Bolaget har undersokt métningen av solcellsanldggningen pa
Banankompaniet dé tidigare avldsningssiffror var missvisande.
Forvaltningen har nu identifierat ytterligare mitare och korrigerat
siffrorna. Bolaget for nu dialog med Ellevio kring sdkerhetskrav
som géller 1 starkstromsstédllverk med solceller anslutna.

Utvéndig trapp till lastkaj pa Magasin 1 hade stort renoverings-
behov och dr renoverad.

Forvaltningen har konstaterat att det saknas reservdelar till
brandlarmet i Magasin 1. Ett kommande utbyte av brandcentral
planeras ske 2023.

Uthyrning och hyresgaster

Ett antal kortidsforhyrningar har gjorts i Banankompaniet, till
filminspelningsbolag mm.

Bolaget har fort dialog med kulturaktorer och har tréffat ett antal
intressenter som vill etablera verksamhet i Banankompaniet.
Bolagets mélséttning &r att forsoka landa en uthyrning pa ca 9 ar
(inom arrendeavtalstiden). Forhyrningen tecknas med avstdende
fran besittningsskydd som reservation for inriktning i kommande
detaljplanearbete for omréadet.
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Bolaget har intensifierat dialogen med en utvald aktor under hdsten
och ambitionen &r att teckna avtal 1 borjan av 2023.

Magasin 1 &r fullt uthyrd. Under &ret har arrendeavtal tecknat med
Uppsala auktionskammare, avseende inhdgnat markomrade som

ingdr i arrendet.

Malséttningar enligt affirsplan 2022

Klart Pagéar

Ej pé-
borjat

Teckna korttidsavtal for att sdkra
kassaflode. (Banankompaniet)

Utreda mojliga anvindningsomraden for
den vakanta lokalen och hyra ut denna. X
(Banankompaniet)

Anpassa service- och driftkostnader utifrén
en tomstilld byggnad. (Banankompaniet)

Att uppritta en kundvéardsplan med syfte
att definiera de olika hyresgésterna och
deras kontaktbehov ur ett
forvaltningsperspektiv. (Magasin 1

Skaffa oss storre insikt i det kommande
planarbetet for Frihamnen (Magasin 1)

Att vidare utreda de olika byggnadernas
tekniska status for att kunna optimera drift- X
och underhallsatgirder. (Magasin 1)

Framtid och utveckling

Byggnaderna ingar som del 1 utvecklingen av Frihamnen.
Detaljplan for den etapp som omfattar byggnaderna bedoms vara
antagen inom en 8-10 arsperiod. Byggnaderna ar kulturklassade och
kommer att bevaras i kommande stadsutveckling.

Bolaget har inriktat uthyrningsarbetet for Banankompaniet for
besoksverksamhet som bidrar till att skapa en destination i omradet.
Nar utvecklingen i Frihamnsomradet borjar anta tydligare former
kan forhoppningsvis en sddan uthyrning bidra till attraktivitet 1
omradet for kommande exploatering. Skulle inriktningen 1 den nya
planen visa annan riktning kommer byggnaden att anpassas med
verksamheter som passar in 1 den framtida stadsbilden.

Asa Wigfeldt
VD
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S:t Erik Markutveckling Tjansteutlatande

Fastighets AB Kylrummet Dnr STEM 2023/56
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 Kylrummet redovisas 1
bilagd resultatrakning.

Asa Wigfeldt
VD

Bilaga
Resultatridkning budget 2023
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Fastighets AB Kylrummet

Org nr. 556862-8142

BUDGET UTFALL UTFALL
RESULTATRAKNING (TKR) 2023 2022 2021
Rorelsens intakter
Hyresintakter 21 964 18 221 10 938
Summa rorelsens intakter 21 964 18 221 10 938
Rorelsens kostnader
Driftskostnader -12 568 -11 544 -8 703
Administrativa kostnader -802 -541 -629
Lépande underhall -300 -386 -33
Planerat underhall -450 -1 525 -57
Summa rorelsens kostnader -14 120 -13 996 -9 422
Avskrivningar -2 240 -2 200 -1 522
RESULTAT FORE FINANSIELLA POSTER 5604 2 025 -6
Finansiella intakter och kostnader
Ranteintakter 0 0 0
Rantekostnader -489 -59 -78
Summa finansiella intdkter och kostnader -489 -59 -78
|RESULTAT EFTER FINANSIELLA POSTER 5115 1966 -84
Bokslutsdispositioner 0 -2 151 -48
Skatt -1 054 38 27
Periodens resultat 4 061 -147 -105

De 3 stérsta atgérderna inom planerat underhall:




Brandlarmcentral 170 tkr
Taksakerhet 100 tkr
Fasad-/sockelrenovering 100 tkr
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Telefon: 08-50829918

Tjansteutlatande
Dnr STEM 2023/67
2023-02-20

Sida 1 (6)

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

Till
Styrelsen

Affarsplan 2023 - Kylrummet

Forslag till beslut

Afféarsplan 2023 for Fastighets AB Kylrummet godkénns

Arendet

Stockholm Ladugardsgirdet 1:4
Banankompaniet och Magasin 1

Fastighetsbeskrivning
Agare:

Org.nr:

Fastighet:

Antal byggnader:
LOA:

Taxeringsvarde:

Fastighets AB Kylrummet
556862-8142

Ladugardsgérdet 1:4 (Banankompaniet
och Magasin 1)

3 st

ca 3 500 m? (Banankompaniet), 7 825 m?
(Magasin 1)

23 400 000 kr, enligt 2019 &rs taxering
(Banankompaniet)(samtaxering for
Ladugérdsgérdet 1:4)

108 000 000 kr, enligt 2022 ars taxering
(Magasin 1) (samtaxering for
Ladugérdsgérdet 1:4)
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Marknadsvérde: Banankompaniet 56 700 000 (2022)
Magasin 1 252 000 000 kr (2022)

Allman information

Byggnaderna Banankompaniet och Magasin ligger i omradet som
kallas Frihamnen, dir staden planerar utveckla fastigheterna till ett
stadsomrade for att i framtiden inrymma ca 1 700 bostidder samt
lokaler for kontor och service med ca 4 000 arbetsplatser.
Planeringen av detta projekt beréknas starta om ca 5 dr. Omradet ér
inte detaljplanelagt.

Banankompaniet med adress Frihamnsgatan 14 uppfordes 1927-28
och ligger i kanten av hamnbassingen i Frihamnen.

1994-96 gjordes en genomgripande ombyggnad och tillbyggnad.
Byggnaden ér gronmarkerad enligt den kulturhistoriska
klassningen, d.v.s. byggnaden har hogt kulturhistoriskt virde och
mdste bevaras.

Byggnaden ligger pa ofri grund inom fastigheten Ladugéirdsgérdet
1:4. Omrédet &r inte detaljplanelagt. Marken dgs av staden genom
exploateringsnimnden, som kommer att upplata lampligt
markomrade kring byggnaden med arrende.

Banankompaniets lokalarea uppgér till ca 3 500 kvadratmeter.
Bolaget har tecknat ett 9-arigt hyresavtal med Kulturarenor, som
avser att konvertera lokalerna och tillskapa en 6ppen verksamhet
inom kultur och event.

Magasin 1 uppfordes 1918-1926 och ir ritad av Ake Tengelin. 1
fastigheten har Peak Performance sitt huvudkontor. I augusti 2021
etablerade sig Uppsala Auktionskammare 1 bottenplan.

Vision

Banankompaniet
Byggnaden ér en attraktiv kulturell métesplats som berikar den
framtida stadsdelen.

Magasin 1
Byggnaden ér en attraktiv fastighet med ett innehdll som berikar
den nya stadsdelen.
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Affarsidé

Banankompaniet

Byggnaden ér uthyrd till en eller flera verksamheter pa 9 ar med
begrinsade investeringar. Medverka i framtagandet av ny detaljplan
och utveckla byggnaden till bdsta mojliga potential utifrdn omradets
framtida inriktning.

Magasin 1

Medverka i1 framtagandet av ny detaljplan och utveckla byggnaden
till basta mdjliga potential utifran omrédets framtida inriktning.
Bibehdlla hog uthyrningsgrad, arbeta for en god lonsamhet och fora
néra dialog med hyresgésterna om kommande omrédesutveckling.

Overgripande ekonomiskt lige

Banankompaniet &r i sin helhet uthyrd till en kulturaktor med en
omsittningsbaserad hyra. Hyresgéisten kommer sjilv bekosta
anpassning av lokalen och erhéller hyresrabatter under den initiala
hyresperioden.

Hyresgésten har ansvaret for merparten av driftskostnaderna och
ansvar for invindigt underhall.

Magasin 1 &r fullt uthyrd. Drift och underhéllskostnaderna ligger pé
en normal niva och bor fortsétta vara pa den nivan under de
nirmaste aren.

Overgripande tekniskt Lige

Banankompaniets tekniska installationer har begriansningar i sin
kapacitet. Vissa delar 1 basinfrastrukturen 1 byggnaden, sdsom
vatten och avlopp kan behova en uppgradering i samband med
uthyrningen for att sikerstélla dess funktion.

Magasin 1 héaller en god teknisk standard pé installationer och
fasad. Utbyte av brandlarmet planeras, samt underhéll i form av
malning av taket.
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SWOT

Styrkor

¢ Banankompaniet r en signaturbyggnad med stort
kulturhistoriskt varde
Banankompaniet utgor entrén till Frihamnsomradet
Banankompaniet &r uthyrt till en bra hyresgast
Vattenndra lige
Magasin 1 &r en signaturbyggnad i Frihamnen.
Magasin 1 &r fullt uthyrt till stabila hyresgéister.

Svagheter

Omradet saknar sparbunden kollektivtrafik

Lag andel kvallsbefolkning leder till otrygghet
Banankompaniet har en omfattande underhéllsskuld
Lagt utbud av nérservice i omradet

Mojligheter
e Kommande stadsutveckling i Norra Djurgardsstaden

Hot

e Utvecklingen av Virtan med nyare och moderna lokaler
samtidigt som stadsutvecklingen av Frihamnen forsenas.

e Storningsrisk i och med framtida bostadsexploatering av
omradet

Uthyrningsmarknad

Om vi bortser frén avtal som dr KPI-justerade och fokuserar pa
nyuthyrning sd dr Newsecs bedomning att hyresmarknaden kommer
vara splittrad beroende péd segment och lége. I bra lagen och
segment med stark efterfragan s& som industri, big box-handel,
kontor 1 bra ldgen, sd kommer hyrorna att 6ka med inflationen eller
lite mer, medan 1 andra segment (kontor 1 lite simre ldgen och
kdpcentrum) blir det svarare att fa igenom lika starka
hyreshdjningar.

I de segment som kommer fé svarare att {4 ut den hyra som ar/har
varit kommer det troligtvis inte direkt mérkas utan det kommer vara
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.
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Gillande Frihamnen anser Newsec att det dr goda forutséttningar
for en positiv hyresutveckling.

Frihamnen ar inte ndgot viletablerat kontorsomrade. Den nérservice
och ”stadsméssighet” som formodligen kommer att vixa fram i takt
med Norra Djurgérdsstadens utbyggnad ligger langt fram 1 tiden
(tidigast inflyttning ca 2030). Lager och hamnverksamhet avvecklas
successivt till formén for kommande stadsutveckling.

I bestdndet forekommer hyresavtal dir hyresséttningen ligger 1
underkant mot marknadshyra for omradet.

Magasin 1
Milsittningen dr att f4 upp hyrorna till en marknadsmaissig hyra.

Under de ar det ej dr aktuellt med omforhandling av dessa avtal
bearbetas hyresgésterna for att forbered de for kommande
marknadshyror.

Banankompaniet

Byggnaden ér intressant bdde som produktionslokal och lager.
Byggnaden har dven forutsittningar att kunna konverteras till publik
verksamhet. Byggnaden har ett vildigt strategiskt och attraktivt lage
1 omrédet.

Hyreslige

Befintliga varmhyror for kontor i Magasin 1 ligger i spannet 2 000-
2 500 kr/kvm/ér. Enligt rapport frdn Newsec Analys sa ar
marknadshyrorna pa kontor fér Magasin 1 mellan 2 750-3 000
kr/kvm/ér.

I samma rapport anges marknadshyrorna for enklare lager mellan
800-1000 kr/kvm/ar och for storre lager med bittre takhdjd mellan
1200-1500 kr/kvm/ar.

Malsiittning 2023

Banankompaniet

- Teckna nytt hyresavtal, och bygga upp relation med
kommande hyresgist.

Magasin 1

- Att folja kundvardsplanen och skapa relation med
hyresgésterna.

- Bearbeta och forbereda de som ligger under marknadshyra
for kommande hojning.
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- Inventera logistiska 16sningar for fastigheten infor
kommande planutveckling

Asa Wigfeldt
VD

Affarsplan 2023 - Kylrummet
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