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Forslag till beslut
Reviderat underlag for budget 2025 med inriktning 2026-2027
godkénns.

Arendet

Dotterbolagen inom Stockholms Stadshus AB ska under mars
ménad behandla ett underlag till budget 2025 med inriktning 2026-
2027. Under augusti manad har dotterbolagen fatt mojlighet att
revidera ldmnat underlag. Bolagens planer ingar dérefter i
koncernen Stockholms Stadshus ABs underlag till budget 2025 med
inriktning 2026-2027. Foreliggande forslag till plan for 2025-2027
for koncernen S:t Erik Markutveckling AB utgar fran bokslut 2023,
budget 2024 samt kommunfullmédktiges dgardirektiv 1 enlighet med
budget 2024.

S:t Erik Markutveckling Utfall 2023 | Budget 2024 | Plan 2025 | Plan 2026 | Plan 2027
(koncern)

Omsittning 310 562 253 676 261212 319 499 396 972
Rorelsens kostnader exkl avskr -161 240 -178 615 | -170114 | -168795| -166377
Av- och nedskrivningar -57 598 -78 075 -79 590 -48 530 | -144 496
Resultat fore finansnetto 91 724 -3014 11 508 102 174 86 099
Resultat efter finansnetto 59 533 -55 746 -64 535 -2 955 -40 817
Investeringar 93679 504 165 903 637 783 047 300 830

S:t Erik Markutveckling har 14 dotterbolag, varav tva holdingbolag,
11 fastighetséigande bolag och ett vilande bolag. Koncernens
uthyrningsbara area uppgér, per dagens datum, till ca 190 000 kvm
och finns i innerstaden och i stadsutvecklingsomrddena Ulvsunda,
Slakthusomradet, Arstafiltet, Norra Djurgardsstaden, Hammarby
Sjostad samt i Vidstberga. Uthyrningsgraden i bolagets fastigheter r
generellt god och uthyrningsarbete sker med hansyn till forestdende
stadsutveckling. I fastigheten Gjutmistaren 6 pagér ett

S:t Erik Markutveckling

Kaplansbacken 10
Stadshuset

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

utvecklingsarbete och fastigheten ska fyllas med bland annat en
idrottsanldaggning, kultur och annan besoksverksambhet.
Fastigheternas sammanlagda marknadsvarde uppgick per arsskiftet
2023/2024 till ca 3,5 mdkr.
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Ekonomi

Den reviderade flerarsplanen 2025-2027 avviker fran tidigare
flerarsplan ldmnad under varen 2024, frimst pa investeringssidan.
Detta forklaras framforallt av fordndringar 1 Fastighets AB G-
mastaren med anledning av pagéende fastighetsutveckling. Bolaget
genomfor kontinuerligt en 6versyn av pagaende och planerade
projekt, vilket har resulterat 1 tidsmédssiga forskjutningar samt
tillkommande projekt.

Forandrad investeringsvolym beror dven pa tillkommande
bolagsforvirv 2025, hyresgistanpassningar 2026 1 Fastighets AB
Godsfinkan samt stambyte 2027 1 S:t Erik Tullhusen AB.

Enligt uppdaterad rénteprognos frén Stockholms stads
stadsledningskontor for aren 2025-2027 riknar bolaget med hogre
rianta for aren 2025 och 2027 och of6rindrad rénta {for ar 2026.

Resultat efter finansnetto, exklusive realisationsresultat, for ar 2025
berdknas uppga till -65 mnkr. Resultatnivén for ar 2026-2027
berdknas uppga till -3 respektive -41 mnkr per ar.
Resultatutvecklingen &r starkt beroende av ombyggnadsprojektet
Idrottscentrum i Fastighets AB G-méstaren, men dven av
uthyrningsgrad och ranteutveckling i samtliga bolag.

Under 2025 planeras for overldtelse av mark i Fastighets AB G-
mistaren till Exploateringskontoret. Berdknat realisationsresultat
uppgér till -1,7 mnkr, vilket alltsa inte ingar i ovan ndmnt resultat
om -65 mnkr.

Intdkter

Omsittningen for &r 2025 berdknas uppga till 261 mnkr, varav
merparten dr hanforlig till Fastighets AB G-maéstaren (50 mnkr), S:t
Erik Tullhusen AB (42 mnkr) och S:t Erik Frihamnen AB (37
mnkr). Plan 2025-2027 baseras pa att samtliga fastigheter behalls
och befintliga hyresgister stannar kvar enligt avtal med vissa
justeringar efter omforhandling och hyresgistanpassningar. Under
2026 och 2027 forvintas omsdttningen 0ka, vilket frimst forklaras
av att idrottsforvaltningen berdknas flytta in 1 Fastighets AB G-
méstaren under hosten 2026.

Kostnader

Rorelsekostnaderna berdknas ar 2025 uppga till 170 mnkr.
Driftskostnaderna, 154 mnkr, bestar framst av kostnader for el,
viarme, fastighetsskatt/tomtrittsavgilder samt
fastighetsforvaltning/fastighetsskotsel. Under ar 2026-2027
berdknas rorelsekostnaderna successivt dka.

Kostnader for reparationer och underhéll planeras uppga till 17
mnkr for ar 2025. For 4r 2026 och 2027 berdknas
underhéllskostnaderna minska. Ca 5 mnkr/ar utgors av lopande
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underhall under samtliga tre ar. De underhéllsatgarder som planeras
under ar 2025 och 2026 avser framst kostnader som staden pafor
bolaget for upprustningen av parkerna som kommer att Gverga till
staden. I Ovrigt planeras inre och yttre underhdll, OVK-atgérder
markétgédrder samt utbyte av armaturer till LED under
tredrsperioden.

Koncernens av- och nedskrivningar berdknas uppga till 69 mnkr
ar 2025. Del av detta avser nedskrivning/utrangering av delar av
fastigheten Gjutméstaren 6 som behover rivas for att mojliggora
idrottsprojektet. Avskrivningarna berdknas till en ldgre niva 2026
for att sedan 6ka 2027 da idrottsprojektet aktiveras.

De koncernjusteringar som belastar resultatet bestir av
avskrivningar pa dvervirden som under perioden 2025-2027
berdknas uppga till ca 11 mnkr per ér.

Budgeterat finansnetto baseras pd prognos fran Stockholms stads
stadsledningskontor.

Investeringar

Koncernens totala investeringar under perioden 2025-2027 beréknas
uppga till 2 001 mnkr, varav 1 902 mnkr avser investeringar i
Fastighets AB G-méstaren.

Bolaget har paborjat fastighetsutveckling kring en ny inriktning i
linje med framtagen detaljplan. Omvandlingen av fastigheten
Gjutmistaren 6, gamla Pripps bryggeri, dr den forsta etappen i
planldggningen av Béllsta hamns sddra del. Fastigheten, med
populdrnamnet Bryggeriet i Bromma, utvecklas nu till en central
motesplats for bland annat idrott och kultur, upplevelser, kontor och
handel. Arbetena har startat under 2024 och omradet kommer att
utvecklas etappvis flera ar framover.

Byggnaden ér 1 huvudsak tomstélld och den tidigare volymhandeln
har flyttat ut. Fastighetens byggnader ar uppforda 1970 och de
infrastrukturella delarna har natt sin tekniska livsldngd. De ér
dessutom inte anpassade for den anvéndning den nya detaljplanen
medger. Det krivs stora investeringar i vatten, avlopp, fjarrvirme,
el samt styr- och regler. For att ha mojlighet att hyra ut lokaler
kommer de dven behdva hyresgistanpassas under trearsperioden.

Bolaget kommer dven investera i hyresgastanpassningar i flera
dotterbolag for anpassning och renovering av lokaler infor fornyelse
av hyresavtal och nyuthyrning. Utdver detta kommer Fastighets AB
Godsfinkan, Fastighets AB Charkuteristen och S:t Erik Tullhusen
fortsétta investera i detaljplanearbeten under 2025-2026.

Forslag till fastighetsforvirv kommer l6pande provas utifran
forvérvsstrategin.

Utifrdn onskemadl fran Stockholms Stadshus AB har bolaget i den
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reviderade flerdrsplanen beaktat forvarv av en mindre fastighet i
Ulvsunda, Valsverket 8-9. Forvérvet beslutades av bolagets styrelse
1 maj 2024, och forvéntas beslutas av kommunfullméktige 1 oktober
2024. Tilltradet planeras till i borjan av 2025. Ytterligare forvérv
och forsdljningar som dnnu inte dr beslutade av kommunfullméktige
ingdr inte 1 planen for ar 2025-2027.

Bakgrund — nu géllande agardirektiv 2024-2026

Bolagets uppgift ar att 4ga, forvalta och utveckla fastigheter/aktier 1
fastighetsbolag i avvaktan pa omvandling av fastigheterna till
bostédder och arbetsplatser.

Bolagets ska fortsitta att 16pande prova forslag till forvarv av
fastigheter i syfte att framja stadens langsiktiga stadsutveckling.
Under perioden inriktas verksamheten pd forvaltning, uthyrning och
utveckling till sd god avkastning som mojligt med hinsyn tagen till
stadens utveckling. Bolaget ska 1 samarbete med kommunstyrelsen,
exploateringsndmnden och stadsbyggnadsnimnden fortsdtta soka

strategiska utvecklingsprojekt och forvarv for stadens framtida
behov.

Bolaget ska 6ka sin egenfinansieringsgrad.

Enligt &gardirektiven ska bolaget:
Ett Stockholm som hdller samman med en stark och jimlik
vilfiird i hela staden

o [ samarbetet med kommunstyrelsen, exploateringsndmnden och
stadsbyggnadsndmnden soka strategiska projekt och forvdrv for
stadens framtida behov.

Ett Stockholm med en stabil och hallbar ekonomi med utbildning,
jobb och bostiider for alla

o vid behov stidja fastighetsnimnden och stadens ovriga ndmnder
och bolagsstyrelser i samband med forsdljning och utveckling av

fastigheter
S:t Erik Markutveckling AB 2023 2024 2025 2026
Resultat efter finansnetto, mnkr -41 -56 -11 38
Investeringar, mnkr -316 -504 -490 -288
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Kommunfullmaktiges indikatorer
KF:s mil for Indikator KF:s drsmil KF:s drsmdl KF:s drsmil
verksamhetsomridet 2024 2025 2026
2.1 Stockholm ska bli Elproduktion baserad 9 000 MWh 10 000 MWh 11 000 MWh
klimatpositivt— genom | pa solenergi
inskade utslj h
2:;:; kolflii:idﬂ;xg' Kapt gne!gi i stadens 1735 GWh 1735 GWh 1 720 GWh
organisation
Obligatorisk namndindikator
Relativ Tas fram av Tas fram av Tas fram av
energianviindning nimnd/styrelse | ndmnd/styrelse | nimnd/styrelse
KF:s mal fir Indikator KF:5 drsmél KF:s drsmdl KF:s drsmil
verksamhetsomridet 2024 2025 2026
2.3 Stockholm ska vara | Andel 30% 40 % 50 %
en stad diir parkeringsplatser med
framkomligheten 8kar | laddinfrastrukiur
ach utslippen minskar*®
2.4 Stockholmamas
hiilsa ska friimjas
genom ren luft, rent
vatten och giftfria
miljoer*
Obligatorisk ndmndindikator
Ande] avslutade bygg- Tas fram av Tas fram av Tas fram av-
och anlaggnings- nimnd/styrelse nimnd/styrelse nimnd/styrelse
entreprenader dér
varor miljobeddmts
och loggats 1
Byggvaru-
beddmningen
3.2 1 Stockholm ska
alla ges méjlighet till
ett eget jobb
Obligatorisk namndindikator
Antal tillhandahdllna Tas fram av Tas fram av Tas fram av
platser fér ferigjobb nimnd/styrelse | ndmnd/styrelse | nimnd/styrelse
Antal tillhandahillna Tas fram av Tas fram av Tas fram av
platser for nimnd‘styrelse | ndmnd/styrelse | nimnd/styrclse
Stockholmsjobb
3.4 Medarbetare i Aktivt a3 84 84
Stockholm ska ges Medskapandeindex
goda [Brutsiittningar att
gora ett bra jobb
Obligatorisk ndmndindikator
Sjukfrinvaro Tas fram av Tas fram av Tas fram av
nimnd/styrelse | ndmnd/styrelse | nimnd/styrelse
Sjukfrinvaro dag 1-14 Tas fram av Tas fram av Tas fram av
némnd/styrelse | nimndfstyrelse | nimnd/styrelse
3.5 Hog beredskap och | Andel upphandlade 81% 82 % 83 %
stark rddighet ska rida | avtal dir kontinuerlig
i alla verksamhets- uppféljning
omriden genomforts
Genomforda dtgarder 100 % 100 % 100 %
inom risk- och
sarbarhetsanalys
Obligatorisk ndmndindikator
Andel elektroniska Tas fram av Tas fram av Tas fram av
inkop namnd/styrelse | nimnd/styrelse | ndmnd/styrelse
[* Mélviirdena under inriktningsmal 2 revideras i samband med behandling av stadens miljoprogram
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Kommunfullmaktiges aktiviteter

Ett gront och fossilfritt Stockholm som leder en rittvis klimatsomstéllning

Aktivitet Startdatum | Slutdatum

Miljo- och hilsoskyddsnimnden ska i samarbete med kommunstyrelsen, 2024-01-01 | 2024-12-31
arbetsmarknadsnimnden, servicenimnden, trafiknimnden, AB
Familjebostider, AB Stockholmshem, AB Svenska Bostider, Stockholm
Vatten och Avfall AB och S:t Erik Markutveckling AB utreda och planera
for en aterbrukscentral av byggmaterial for stadens verksamheter dir
kvarteret Gjutmiistaren i Ulvsunda ska utgdra pilot (2.1)

Strategier

For att lyckas med bolagets uppdrag att forvalta fastighetsbolag och
fastigheter med sa god avkastning som mgjligt med hansyn till
kommande stadsutveckling och for att f6lja kommunfullméktiges
dgardirektiv 1 6vrigt kommer foljande strategier att anvédndas:

1. Fokus pé utveckling och projekt.

2. En effektiv fastighetsforvaltning som bidrar till ndjda
hyresgister.

3. Lokalanvéndning inriktad mot handel, kontor samt lager och
distribution.

4. Underhéllsinsatsernas omfattning préiglas av att vissa av
fastigheterna har begrinsad livslangd.

5. God framforhéllning infor framtida stadsutveckling, dér
uthyrning alltid sker med hénsyn till forestaende
stadsutveckling.

6. Aktiv roll 1 stadsutvecklingsprojekt i de omrdden dér
bolagets fastigheter dr beldgna.

7. Tillsammans med andra berdrda aktorer aktivt soka
strategiska projekt och forvérv for stadens ldngsiktiga
utveckling.

S:t Erik Markutvecklings bidrag till stadens inriktningsmél kommer
att redovisas 1 budget 2025 enligt stadens ILS-system, dir bolagets
mal hdmtas frin affarsplanerna.

Konsekvenser for S:t Erik Markutveckling av andra fordandringar én
de som redovisats ovan har inte beaktats 1 foreliggande underlag till
budget 2025 och plan 2026-2027.

Magnus Thulin
Tf VD
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S:t Erik Markutveckling AB

Utfall 2023 Budget 2024 Plan 2025 Plan 2026 Plan 2027

Intékter

Hyresintakter 0 0 0 0 0
Ovriga intakter 10 842 11 700 11 700 11 700 11 700
Summa intakter 10 842 11700 11700 11700 11700
Kostnader

Administration -15722 -20 000 -20 000 -20 000 -20 000
Avskrivningar -8 -9 -9 -9 -9
Summa rorelsekostnader -15 730 -20 009 -20 009 -20 009 -20 009
Resultat fore finansnetto -4 888 -8 309 -8 309 -8 309 -8 309
Finansnetto -7 937 -14 400 -14 160 -14 880 -15 600
Resultat efter finansnetto -12 825 -22 709 -22 469 -23 189 -23 909
Investeringar 1] 0 0 1] 1]




Koncernen S:t Erik Markutveckling

Utfall 2023 Budget 2024 Plan 2025 Plan 2026 Plan 2027
Koncern Koncern Koncern Koncern Koncern

Intékter ( tkr)
Hyresintakter 309 630 252 976 260 512 318799 396 272
Ovriga intakter 932 700 700 700 700
Summa intékter 310 562 253 676 261 212 319 499 396 972
Kostnader ( tkr)
Drift -148 198 -141 526 -153 598 -156 064 -159 799
Lépande underhall -8 494 -5 389 -4 896 -5 031 -5 078
Planerat underhall -4 548 -31 700 -11 620 -7700 -1 500
Rorelsekostnader -161 240 -178 615 -170 114 -168 795 -166 377
Avskrivningar -40 246 -66 603 -68 652 -37 592 -133 558
Koncernjusteringar -17 352 -11472 -10 938 -10 938 -10 938
Resultat fore finansnetto 91724 -3 014 11 508 102 174 86 099
Finansnetto -32 191 -52732 -76 043 -105 129 -126 916
[Resultat efter finansnetto 59 533 -55 746 -64 535 -2 955 -40 817]
[Investeringar 93 679 504 165 903 637 783 047 314 380]
Investeringar:
Fastighets AB G-mastaren 857 350 744 295 300 830
Stockholm Norra Station AB 24 000 0 0
Fastighets AB Grosshandlarvagen 500 2766 0
Fastighets AB Godsfinkan 7 357 12 386 0
Fastighets AB Charkuteristen 700 0 0
Fastighets AB Kylrummet 4 000 2533 800
Langobardia AB 5830 2 447 350
Fastighets AB Flandren 2 000 328 0
S:t Erik Tullhusen AB 750 15 889 12 100
S:t Erik Frihamnen AB 500 0 0
Fastighets AB Hamburg 650 2403 300

903 637 783 047 314 380
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