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STEM - Budget och verksamhetsplan 2025

Forslag till beslut
1. Forslag till budget och verksamhetsplan for 2025 inklusive

bilagor godkinns.
2. S:t Erik Markutvecklings lanelimit 2025 uppgar till 3 800
mnkr.
Arendet

Finansborgarradet presenterade den 9 oktober 2024 sitt forslag till
budget for Stockholms stad ar 2025 med inriktning for aren 2026-
2027. Beslut kring budgeten fattades i samband med
kommunfullméktiges budgetdebatt den 18-19 november 2024.

Dotterbolagen inom koncernen Stockholms Stadshus skall
rapportera in sina budgetar till moderbolaget. Budgeten ska beakta
dgardirektiv frin kommunfullmédktige och utgdra underlag till
koncernen Stockholms Stadshus ABs budget.

Utifrén visionen “En 6ppen och demokratisk stad” redovisas 1
finansborgarridets forslag till budget tre inriktningsmal:

1. Ett Stockholm som haller samman med en stark och
jamlik vilfird i hela staden.

- Alla barn och ungdomar ska ges mojlighet till jamlika
uppvixtvillkor och trygghet samt en rik fritid

- Alla barn ska ges likvdrdig mojlighet till utveckling och
ldrande i forskolan och skolan

- Stockholms stad ska ge stéd och omsorg ddr behoven dr som
storst

- Stockholm ska vara en bra stad att daldras i med god omsorg
och stor trygghet

- Alla stockholmare ska ha tillgang till ett rikt kultur, idrotts-
och foreningsliv

2. Ett gront och fossilfritt Stockholm som leder en rittvis
klimatomstiillning.

- Stockholm ska bli klimatpositivt — genom minskade utsldpp
och 6kad koldioxidlagring
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- Stockholm ska vara en stad dir den biologiska mangfalden
okar

- Stockholm ska vara en stad ddr framkomligheten okar och
utsldppen minskar

- Stockholmarnas hdlsa ska friamjas genom ren luft, rent
vatten och giftfria miljoer

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

- Stockholms ekonomi dr stark, hallbar och ldgger grunden
for en jamlik valfdrd

- I Stockholm ska alla ges mdjlighet till ett eget jobb

- I Stockholm ska alla ha rdtt till ett bra boende som de har
rad med

- Medarbetare i Stockholm ska ges goda forutsdttningar att
gora ett bra jobb

- Hog beredskap och stark radighet ska rada i alla
verksamhetsomrdden

- Tryggheten ska oka genom férebyggande insatser

- Stockholm ska vara en dppen, jamstdlld och demokratisk
stad som samarbetar internationellt

Detta forslag till budget innehaller, med utgédngspunkt i ovan
redovisade mal, kostnader, intikter och strategier for de fastigheter
och bolag som S:t Erik Markutveckling med dotterbolag dger per
2024.

Utifran 6nskemal fran Stockholms Stadshus AB har bolaget beaktat
forvarv av en mindre fastighet i Ulvsunda, Valsverket 8-9.
Forvarvet beslutades av bolagets styrelse 1 maj 2024, och beslutas
av kommunfullméktige 1 oktober 2024. Tilltrddet planeras till 1
borjan av 2025. Ytterligare forvarv och forsédljningar som dnnu inte
ar beslutade av kommunfullméktige ingdr inte 1 budget 2025.

Agardirektiv for 2025-2027

Bolaget ska

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

o i samarbetet med kommunstyrelsen, exploateringsnimnden och
stadsbyggnadsndmnden soka strategiska projekt och forvdrv for
stadens framtida behov

o vid behov stidja fastighetsnimnden och stadens ovriga ndmnder
och bolagsstyrelser i samband med forsdljning och utveckling av
fastigheter
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S:t Erik Markutveckling AB 2024 2025 2026 2027
Resultat efter finansnetto, mnkr -56 -65 -3 -41
Investeringar, mnkr -504 -853 -757 -314
Kommunfullmaktiges indikatorer

KF:s mdl fir Indikator KF:s Arsmiil KF:s firsmil KF:s drsmiil
verksamhetsomridet 2025 2026 2027
2.1 Stockholm ska bli Elproduktion baserad 9 500 MWh 10 700 MWh 11 600 MWh
klimatpositivt — genom | pd solenergi
minskade wislipp och — — —

Kipt energi 1 stadens 1735 GWh 1 720 GWh 1 7150 GWh

tkad koldioxidlagring

organisation

Oblipatorisk ndmndindikator

Relativ
energianvindning

Tas fram av
niimnd/styrelse

Tas fram av
nimnd/styrelse

Tas fram av
niimnd/styrelse

Andel upphandlingar
somm bidrar il
cirkularitet

Tas fram av
ndimnd/styrelse

Tas fram av
nimnd/styrelse

Tas fram av
ndimnd/styrelse

2.3 Stockholm ska vara
en siad diir
framkomligheten dlar
och utslippen minskar

Obligatorisk ndmndindikator

Andel
parkeringsplatser med
laddinfrastrukiur

Tas fram av
ndimnd/styrelse

Tas fram av
nimind/styrelse

Tas fram av
ndimnd/styrelse

2.4 Stockholmamas
hiilsa ska frimjas
genom ren luft, rent
vatten och gififria
miljier

Obligatorisk nimndindikator

Andel avslutade bygg-
och anligenings-
entreprenader diir
varor miljibedtmis
och loggats i
Byggvaru-
beddmningen

Tas fram av
ndimnd/styrelse

Tas fram av
nimnd/styrelse

Tas fram av
ndimnd/styrelse

3.2 1 Stockholm ska
alla ges mijlighet tll
elt eget jobb

Obligarorisk namndindikator

Antal tillhandahdllna
platser for feriejobb

Tas fram av
ndimnd/styrelse

Tas fram av
nimnd/styrelse

Tas fram av
ndimnd/styrelse

Antal tillhandahdllna

Tas fram av

Tas fram av

Tas fram av

goda forutsinningar at
etira ett bra jobb

platser for niimnd/styrelse nimnd/styrelse ndimnd/styrelse
Stockholmsjobb
3.4 Medarbetare i Aktivt i3 83 34
Stockholm ska ges Medskapandeindex

Obligarorisk namndindikator

Sjubdfrinvaro

Tas fram av
ndimnd/styrelse

Tas fram av
nimnd/styrelse

Tas fram av
ndimnd/styrelse

Sjukfrinvaro dag 1-14

Tas fram av
niimnd/styrelse

Tas fram av
nimnd/styrelse

Tas fram av
ndimnd/styrelse
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KF:s mil fir Indikator KF:s firsml KF:s rsmil KF:s firsmél
verksamhetsomridet 2025 2026 2027
3.5 Hog beredskap och | Andel avial dér B2 % 83 % B4 %
stark rhdighet ska rida | uppfiljning
i alla verksamhets- genomiirs
omraden - — —
Andel elekironiska 70 % 71 % 72 %
inkip

Kommunfullmaktiges aktiviteter
Foljande aktiviteter ska leda till att kommunfullmdktiges mal for
verksamhetsomradet och inriktningsmal uppnaés.

Ett gront och fossilfritt Stockholm som leder en rittvis
klimatsomstillning

Alktivitet

Milji- och hiilsoskyddsnéimnden ska i samarbete med kommunstyrelsen,
Stockholms Stadshus AB och 5:1 Erik Markuiveckling AB, och i samrid
med Region Stockholm, niiringslivet, akademin och lokala och nationella
initiativ inom omridet forisitia att uireda firosdtiningarna och planera fiie
etablering av ent storskaligt dterbruk av byggmaterial i regionen (2.1)
Servicendmnden ska i samarbete med kommunstyrelsen och 51 Enk
Markutveckling AB, och i samrdd med arbetsmarknadsniimnden,
exploateringsndmnden, fastighetsnamnden. milji- och hilsoskvddsndmnden,
trafikndimnden, AB Familjebostider, AB Stockholmshem, AB Svenska
Bostiider, Micasa Fastigheter i Stockholm AR, SISAR och Siockholm
Watten och Avfall AB planera fir etablering av en dterbrukscentral av
bygematerial for stadens verksamheter och i forsta hand prova an driva
verksamheten i egen regi (2.1)

Startdatuom | Slotdatum

2025-01-01 2025-12-31

20250101 2025-12-31

Bolagets mél och uppgifter enligt finansborgarradets forslag till
budget 2025:

Bolagets uppgift dr att dga, forvalta och utveckla fastigheter/aktier i
fastighetsbolag i avvaktan pa omvandling av fastigheterna till
bostdder, arbetsplatser och andra dndamal i enlighet med stadens
stadsutveckling.

Bolagets ska lopande préva forslag till forvirv 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 hénsyn tagen till stadens
utveckling. Bolaget ska i samarbete med kommunstyrelsen,
exploateringsndmnden och stadsbyggnadsndmnden fortsditta soka

strategiska utvecklingsprojekt och forvdrv for stadens framtida
behov.

Bolaget ska oka sin egenfinansieringsgrad.

S:t Erik Markutvecklings bidrag till stadens 6vergripande mal
redovisas via systemet for Integrerad Ledning och Styrning, ILS.
Rapport aterfinns i bilaga 3.
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Verksamheten

Sammanlagt har S:t Erik Markutvecklings dotterbolag vid &rsskiftet
2024/2025 ca 190 000 kvm uthyrningsbar yta i
stadsutvecklingsomradena Ulvsunda, Slakthusomradet, Arsta park,
Norra Djurgardsstaden, Hammarby Sjostad,
Frihamnen/Vértahamnen samt i innerstaden och Véstberga.
Fastigheternas sammanlagda marknadsvirde for befintligt bestand
uppgick per arsskiftet 2023/2024 till drygt 2 800 mnkr.

For nérvarande finns vissa vakanser i bolagets fastigheter, dér
uthyrningsarbete sker med hénsyn till forestaende stadsutveckling.

S:t Erik Markutvecklings dotterbolag

Ulvsunda

Fastighets AB G-méstaren med Gjutmistaren 6 och 9 har idag ca
100 000 kvm uthyrningsbar lokalarea 1 fastigheten Gjutmaéstaren 6,
som numer kallas Bryggeriet i Bromma. Bolaget har paborjat
fastighetsutveckling kring en ny inriktning 1 linje med framtagen
detaljplan. Stockholm Vatten och Avfall AB hyr lokaler for sitt
huvudkontor med moderna, flexibla och effektiva kontorslokaler,
lagerlokaler och fordonsforrad.

Delar av bryggeribyggnaden ska byggas om till ett idrottscentrum
mm. Den nya idrottsanldggningen kommer att omfatta totalt ca 20
000 kvadratmeter med fyra fullstora idrottshallar, varav en for
skolidrott och en med en publikkapacitet pa ca 2 300 personer.
Daérutover tillskapas ett antal lokaler for bl.a. brottning, bordtennis,
cricket, boule, dans, faktning m.m. Arbete med uthyrning av
kringliggande vakanta lokaler samt re-investeringar i ny
infrastruktur kommer pagé i1 etapper. Delar av de vakanta ytorna
planeras for kulturdndamal.

Den miljoskuld som finns inbyggd och kvarldmnad, sedan det
bedrevs ett bryggeri i fastigheten, kommer succesivt att saneras.

For tillfallet utreder bolaget forutsidttningarna for att installera
solceller pa Gjutmadstaren, ddr det finns reservation for inflygningen
over Bromma.

Fastighets AB Valsverket innehar tomtrétten till Valsverket 10 1
Ulvsunda med en total uthyrningsbar area om ca 16 600 kvm for
lager och logistik. Lokalerna &r 1 sin helhet uthyrda till Bauhaus
med tillféllig butiksanvdndning.

Slakthusomrddet
I Slakthusomradet innehar S:t Erik Markutveckling en tomtritt via
dotterbolaget Fastighets AB Charkuteristen. Byggnaden
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innehédller ca 2 200 kvm kontor som &r uthyrda till
arbetsmarknadsforvaltningen. Fastigheten omfattas av ett pagédende
detaljplanearbete, dir bolaget planerar for en byggrétt om 7 000
kvm.

Hammarby Sjostad

Fastighets AB Godsfinkan innehar tomtratt till Godsfinkan 1 1
Hammarby Sjostad med tre sammanbyggda huskroppar for skola
och kontor. Totalt omfattar fastigheten ca 8 900 kvm uthyrbar yta,
varav 2 540 kvm avser skola. Bolaget har startat upp ett
detaljplanarbete med avsikt att skolans lokaler ska bli planenliga
samt skapa forutsittning for eventuell utokning av
skolverksamhet. Ett par kontorslokaler dr f.n. vakanta och
uthyrningen av dessa prioriterade.

Arsta park och Norra Djurgdrdsstaden

Fastighets AB Grosshandlarvigen innehar tva tomtrétter beldgna
vid Arsta park, Vasslan 4, och i Norra Djurgardsstaden, Angsbotten
8. Samtliga lokaler 1 fastigheterna ar uthyrda och forvaltas for
nédrvarande i avvaktan pa forestdende stadsutveckling.

Vistberga
Langobardia AB innehar en tomtrétt i Véstberga. Uthyrbar yta
uppgar till ca 4 000 kvm. Uthyrning av fastighetens vakanser &r
prioriterat.

Frihamnen, Virtahamnen och innerstaden

Fastighets AB Kylrummet innehar byggnaderna Banankompaniet
och Magasin 1 pa ofri grund i Frihamnen. Magasin 1 har en
uthyrningsbar area om ca 7 800 kvm kontor och lager.
Banankompaniet har en uthyrningsbar area om ca 4 000 kvm lager
och kontor. Bida fastigheterna &r fullt uthyrda. Lokalerna i
Banankompaniet dr sedan 2023 uthyrda till en aktér inom kultur-
och eventverksamhet.

S:t Erik Tullhusen AB dger tva byggnader pa oftri grund pé
Stadsgardskajen och tre byggnader pa Skeppsbron med en
uthyrningsbar area om totalt ca 23 000 kvm. Byggnaderna
innehdller Fotografiska museet, kulturverksamhet och restauranger.
Bolaget har dterupptagit planarbete pa Skeppsbron med inriktning
pa att befdsta nuvarande verksamhet 1 byggnaderna. Samtliga
lokaler &r fullt uthyrda.

Fastighets AB Flanoren dger fyra byggnader pa ofri grund pa Norr
Mailarstrand, Blasieholmen och Strandvégen. Byggnaderna har en
uthyrningsbar area om totalt ca 2 200 kvm och innehaller
restaurang, kontor mm.
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S:t Erik Frihamnen AB éger 18 byggnader pa oftri grund i
Frihamnen och Vértahamnen med en total uthyrningsbar area om ca
5 300 kvm lager, kontor mm. Byggnaderna planeras inom 5-10 ar
overlatas vidare till exploateringsndmnden for att inga 1
stadsutvecklingsprojektet Norra Djurgardsstaden. Uthyrning av
uppkomna vakanser pa tillfdlliga hyreskontrakt ar prioriterat.

Fastighets AB Hamburg innehar den bebyggda tomtritten
Hamburg 3 med ca 5 000 kvm kontor. Bolaget har tecknat avtal
med Norms and Friends AB om 3 250 kvm, som avser 6ppna upp
en kulturevent och utstéllningsverksamhet med inriktning pa Queer
historia under varen 2025. Kvar terstir endast ca 700 kvm vakanta
kontorsytor. Utbildningsforvaltningen har bedomt fastigheten
oldmplig for kommande skolverksamhet i omrddet. Bolaget for
dialog med exploateringskontoret kring lamplig anvidndning och
inriktning av fastigheten i kommande stadsutveckling.

Strategier

For att lyckas med bolagets uppdrag att forvalta fastighetsbolag och
fastigheter med sa god avkastning som mdjligt med hénsyn till
kommande stadsutveckling och for att f6lja kommunfullméktiges
agardirektiv 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 préglas 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.

Budget 2025

Foreliggande forslag till budget for ar 2025 f6r moderbolaget och
koncernen S:t Erik Markutveckling AB utgér fran upprattad
tredrsplan samt resultatkrav 2025 1 enlighet med finansborgarradets
forslag till budget for Stockholms stad 2025.

Koncernens resultat efter finansnetto, exklusive realisationsresultat,
budgeteras till -64 785 tkr, vilket &r i linje med det av
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kommunfullméktige foreslagna resultatkravet om -65 mnkr. Under
2025 planeras for overldtelse av mark i Fastighets AB G-maéstaren
till Exploateringskontoret. Berdknat realisationsresultat uppgar till -
1,7 mnkr, vilket inte ingér i ovan ndmnt resultat om -65 mnkr.

Forslag till fastighetsforvarv kommer l6pande provas utifran
forvérvsstrategin.

Utifran onskemal frdn Stockholms Stadshus AB har bolaget beaktat
forvdrv av en mindre fastighet i Ulvsunda, Valsverket 8-9.
Forvarvet beslutades av bolagets styrelse 1 maj 2024, och beslutas
av kommunfullméktige i oktober 2024. Tilltrddet planeras till 1
borjan av 2025. Ytterligare forvarv och forsédljningar som dnnu inte
ar beslutade av kommunfullméktige ingdr inte 1 budget 2025.

I budget har bolaget bedomt utléningsréntan till 2,6% i enlighet med
Stadens prognos. Vidare antar bolaget att befintliga hyresgéster
fullfoljer kontrakt och att inga ytterligare storre behov av
reparationer och underhéll uppkommer, annat én vad som rimligen
kan forutses och anges nedan.

For koncern och moderbolag redovisas resultatrakning 1 bilaga.
Ovriga eventuella fordndringar 1 bolagets och koncernens
verksamhet har inte beaktats i denna budget.

Sammanfattning Budget 2025 PI‘OgIlOS 2024
(kkr) (kkr)
Omsittning 246 179 237415
Rorelsens kostnader -171 628 -163 020
Resultat efter finansnetto: -64 785 -36 260
Investeringar: 853 283 260 571

Intikter och kostnader

Koncernen
Koncernens omsiittning beridknas 2025 uppga till 246 mnkr,
fordelat enligt foljande:

* Fastighets AB G-maéstaren: 44 mnkr

* S:t Erik Tullhusen AB: 41 mnkr

* S:t Erik Frihamnen AB: 35 mnkr

* Fastighets AB Kylrummet: 31 mnkr

* Fastighets AB Grosshandlarvigen: 22 mnkr
* Fastighets AB Valsverket: 21 mnkr

* Fastighets AB Godsfinkan: 18 mnkr

* Fastighets AB Flandren: 11 mnkr

* Fastighets AB Hamburg: 7 mnkr

* Fastighets AB Charkuteristen: 6 mnkr
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* Langobardia AB: 6 mnkr
* Forvérv av nytt bolag innehallande Valsverket 8-9: 3 mnkr
* S:t Erik Markutveckling AB: 1 mnkr

Intékter baseras frimst pa befintliga hyresavtal.
Rimlighetsbeddmning har gjorts avseende tomma lokaler och
mojligheterna att hyra ut dessa.

Koncernens rorelsekostnader exklusive avskrivningar budgeteras
till 172 mnkr, varav 147 mnkr avser driftskostnader. Stora enskilda
poster inom driftskostnaderna utgors av elkostnader, fastighetsskatt,
tomtrittsavgéilder, virmekostnader samt fastighetsskotsel och
forvaltning.

Underhallskostnader budgeteras till 25 mnkr, varav 16pande
underhall dr berdknat till 5 mnkr och det planerade underhallet
berdknas uppga till 20 mnkr. Planerade underhallsitgérder utgors
framst av kostnader som staden pafor bolaget for upprustning och
iordningstillande av de parker som kommer att 6verga till staden.
Darutdver budgeteras for utbyte av befintlig belysningsarmatur till
LED, markarbeten sdsom asfaltering och generellt underhall av
belagda ytor och mark, samt OVK-atgirder.

Till £6ljd av stadens regelverk for finansiell hantering sker all in-
och utldning 1 koncernen via moderbolagets interna koncernkonto
(checkrékningskredit) i staden. Budgeterat finansnetto ar 2025
uppgér till -65 mnkr och ar berdknat utifran Stadens prognos om en
utldningsrianta om 2,6%.

Koncernens investeringar budgeteras till 853 mnkr och bestér
frimst av investeringar 1 Fastighets AB G-maéstaren. Bolaget har
paborjat fastighetsutveckling kring en ny inriktning i linje med
framtagen detaljplan. Omvandlingen av fastigheten Gjutmaéstaren 6,
gamla Pripps bryggeri, dr den fOrsta etappen 1 planldggningen av
Billsta hamns sodra del. Fastigheten, med populdrnamnet
Bryggeriet i Bromma, utvecklas nu till en central métesplats for
bland annat idrott och kultur, upplevelser, kontor och handel.
Arbetena startade under 2024 och omrddet kommer att utvecklas
etappvis flera ar framover.

Byggnaden ér 1 huvudsak tomstilld och den tidigare volymhandeln
har flyttat ut. Fastighetens byggnader &r uppforda 1970 och de
infrastrukturella delarna har nétt sin tekniska livslingd. De ar
dessutom inte anpassade for den anvindning den nya detaljplanen
medger. Det kridvs stora investeringar i vatten, avlopp, fjarrvirme,
el samt styr- och regler. For att ha mojlighet att hyra ut lokaler
kommer de dven behova hyresgéstanpassas.

Bolaget kommer dven investera i hyresgastanpassningar i flera
dotterbolag for anpassning och renovering av lokaler infor fornyelse
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av hyresavtal och nyuthyrning. Utéver detta kommer Fastighets AB
Godsfinkan, Fastighets AB Charkuteristen och S:t Erik Tullhusen
fortsitta investera i detaljplanearbeten.

Samtliga foreslagna investeringar dr nodvéndiga for att sikerstélla
uthyrningsgraden och darmed ocksa bibehélla bolagets nettointidkter
pa langre sikt.

Sammanfattningsvis uppgér investeringarna till:

Fastighets AB G-maéstaren 789,6 mnkr
Stockholm Norra Station AB 24,0 mnkr
Fastighets AB Godsfinkan 17,2 mnkr
Fastighets AB Hamburg 6,5 mnkr
Fastighets AB Kylrummet 6,0 mnkr
Langobardia AB 5,2 mnkr
Fastighets AB Flanren 2,6 mnkr
S:t Erik Tullhusen AB 0,7 mnkr
Fastighets AB Charkuteristen 0,7 mnkr
Fastighets AB Grosshandlarvigen 0,5 mnkr
S:t Erik Frihamnen AB 0,3 mnkr
Totalt: 853,3 mnkr

Bolagets uppléning via stadens koncernkonto budgeteras till 2 655
mnkr vid utgdngen av ar 2025. Till foljd av nyinvesteringar och
flodesvariation i1 bolagets rorelsekapital under ret, foreslas att
koncernens limit for upplaning bibehalls till 3 800 mnkr. Foreslagen
limit har inte tagit hojd for eventuella tillkommande forvirv som ej
beaktats 1 budget.

Moderbolaget S:t Erik Markutveckling

Moderbolagets intékter bestar av framst av intdkter frén
dotterbolagen avseende vidarefakturering av gemensamma
konsultkostnader.

Moderbolagets kostnader utgors frimst av finansiella kostnader och
personalkostnader. Ovriga kostnader avser bl. a konsultkostnader
och lokalkostnader. Bolaget har i budget 2025 tagit hojd for
ytterligare rekrytering/konsultstod med anledning av hog
arbetsbelastning.

Daniel Roos
VD
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