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Underlag for budget 2026 med inriktning 2027-2028 godkénns

Sammanfattning

S:t Erik Utfall Budget Plan Plan Plan
Markutveckling 2024 2025 2026 2027 2028
(koncern)

Omsittning 239 506 246 179 308 518 412 823 444 257
Rorelsens -163279 | -171628 | -155407 | -151082 | -156028
kostnader exkl

avskrivningar

Av- och -63 858 =73 779 -54026 | -121136| -148 055
nedskrivningar

Resultat fore 12 369 772 99 085 140 605 140 174
finansnetto

Resultat efter -34 010 -64 785 13132 31 469 20 543
finansnetto

Investeringar 252 364 853 283 881 296 316 681 280 536

Resultat efter finansnetto r 2026 berdknas uppga till 13 mnkr.

Resultatnivan for ar 2027-2028 beriknas uppga till 31 respektive 21
mnkr per dr. Resultatutvecklingen dr starkt beroende av pdgaende
projekt i Fastighets AB G-méstaren, men &ven av uthyrningsgrad
och rénteutveckling i samtliga bolag.

Forvérv och forsédljningar som dnnu inte ar beslutade av
kommunfullméktige ingar inte i planen for ar 2026-2028.

Arendet
Dotterbolagen inom Stockholms Stadshus AB ska under mars

ménad behandla ett underlag till budget 2026 med inriktning 2027-
2028. Bolagens planer ingér dérefter i koncernen Stockholms
Stadshus ABs underlag till budget 2026 med inriktning 2027-2028.
Foreliggande forslag till plan for 2026-2028 {or koncernen S:t Erik
Markutveckling AB utgér fran bokslut 2024, budget 2025 samt
kommunfullméktiges dgardirektiv i enlighet med budget 2025.
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Kort om verksamheten och dotterbolagen

S:t Erik Markutveckling AB har 18 dotterbolag, 13 fastighetsdgande
bolag, 3 holdingbolag och 2 forvirvsbolag. Koncernens
uthyrningsbara area uppgar till ca 195 000 kvm uthyrningsbar yta i
stadsutvecklingsomriadena Ulvsunda, Slakthusomrédet, Arsta park,
Norra Djurgardsstaden, Hammarby Sjostad,
Frihamnen/Vértahamnen samt i innerstaden och Vistberga.
Fastigheternas sammanlagda marknadsvérde for nuvarande bestand
uppgick per arsskiftet 2024/2025 till drygt 3 000 mnkr.

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.
Diérutover 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 péga i etapper. Delar av de vakanta ytorna
planeras for kulturdandamal.

Den miljoskuld som finns inbyggd och kvarldmnad, sedan det
bedrevs ett bryggeri i fastigheten, kommer succesivt att saneras.
For tillfallet utreder bolaget forutsattningarna for att installera
solceller pad Gjutmaéstaren, dir det finns reservation for inflygningen
over Bromma.

Fastighets AB Valsverket innehar tomtritten till Valsverket 10 i
Ulvsunda med en total uthyrningsbar area om ca 16 600 kvm f6r
lager och logistik. Lokalerna dr i sin helhet uthyrda till Bauhaus
med tillfallig butiksanvindning.

Fastighets AB Valsverket 7 innehar tomtrétten till Valsverket 7
och Fastighets AB Valsverket 89 innehar tomtritten Valsverket 8
& 9. Tomtrétterna forvirvades 1 borjan av 2025 1 samrad med
exploateringskontoret. Fastigheten bedoms strategiskt viktig for
staden 1 kommande stadsutveckling av Ulvsunda och innehavet
underldttar planeringen av kommande gatustruktur. Valsverket 8 &
9 &r nist intill fullt uthyrd medan Valsverket 7 ar helt tomstélld.
Bolaget kommer verka for att forsoka hyra ut lokalerna med
tillfalliga hyreskontrakt.
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Slakthusomradet

I Slakthusomradet innehar S:t Erik Markutveckling en tomtritt via
dotterbolaget Fastighets AB Charkuteristen. Byggnaden
innehdller 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. Bolaget har inlett dialog med
Sisab om flytt av deras huvudkontor till kontorslokalerna 1
Godsfinkan.

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.

Viistberga
Langobardia AB innehar en tomtrétt 1 Véstberga. Uthyrbar yta
uppgar till ca 4 000 kvm. Uthyrning av fastighetens vakanser ér
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 aktdr inom kultur-
och eventverksamhet.

S:t Erik Tullhusen AB dger tva byggnader pa oftri grund pé
Stadsgardskajen och tre byggnader pd Skeppsbron med en
uthyrningsbar area om totalt ca 23 000 kvm. Byggnaderna
innehéller 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.
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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.

S:t Erik Frihamnen AB éger 18 byggnader pd ofri grund 1
Frihamnen och Viértahamnen med en total uthyrningsbar area om ca
5300 kvm lager, kontor mm. Byggnaderna planeras inom 5-10 &r
overlatas vidare till exploateringsndamnden for att ingé i
stadsutvecklingsprojektet Norra Djurgéardsstaden. Uthyrning av
uppkomna vakanser pa tillfdlliga hyreskontrakt dr 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 vdren 2025. Kvar aterstir endast ca 700 kvm vakanta
kontorsytor. Utbildningsforvaltningen har bedomt fastigheten
oldmplig for kommande skolverksamhet i omrddet. Bolaget for
dialog med exploateringskontoret kring ldmplig anvdndning och
inriktning av fastigheten i kommande stadsutveckling.

Ekonomi

S:t Erik Utfall Budget Plan Plan Plan
Markutveckling 2024 2025 2026 2027 2028
(koncern)

Omsittning 239 506 246 179 308 518 412 823 444 257
Rorelsens -163279 | -171628 | -155407 | -151082 | -156028
kostnader exkl

avskrivningar

Av- och -63 858 =73 779 -54026 | -121136| -148 055
nedskrivningar

Resultat fore 12 369 772 99 085 140 605 140 174
finansnetto

Resultat efter -34 010 -64 785 13132 31 469 20 543
finansnetto

Investeringar 252 364 853 283 881 296 316 681 280 536

Resultat efter finansnetto ar 2026 berdknas uppga till 13 mnkr.
Resultatnivan for ar 2027-2028 beriknas uppga till 31 respektive 21
mnkr per ar. Resultatutvecklingen ar starkt beroende av pagaende
projekt i Fastighets AB G-méstaren, samt av uthyrningsgrad och
ranteutveckling 1 samtliga bolag.



S:t Erik Markutveckling AB Tjansteutlatande
en del av Stockholms stad Dnr STEM 2025/86
Sida 5 (9)
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Omsittningen for ar 2026 berdknas uppga till 309 mnkr, varav
merparten dr hianforlig till Fastighets AB G-maéstaren (93 mnkr), S:t
Erik Tullhusen AB (42 mnkr) och S:t Erik Frihamnen AB (37
mnkr). Plan 2027-2028 baseras pé att samtliga fastigheter bibehalls
och befintliga hyresgister stannar kvar enligt avtal med vissa
justeringar efter omforhandling och hyresgéstanpassningar. Under
hosten 2026 berdknas idrotten flytta in i Fastighets AB G-maéstaren,
vilket forvintas oka omsittningen. Ovriga lokaler i Fastighets AB
G-maistaren forvéntas hyras ut successivt under trearsperioden.

Kostnader

Rorelsekostnaderna berdknas ar 2026 uppga till 155 mnkr.
Driftskostnaderna, 138 mnkr, bestar frimst av kostnader for el,
varme, fastighetsskatt/tomtrattsavgilder samt
fastighetsforvaltning/fastighetsskotsel. Under ar 2025-2026
berdknas driftskostnaderna successivt oka.

Kostnader for reparationer och underhéll planeras uppga till 17
mnkr for ar 2026. Storre delen av underhallskostnaderna avser
kostnader som staden pafor bolaget for upprustning och
iordningstillande av de parker som kommer att Gverga till staden.
For ar 2027 och 2028 berdknas underhéllskostnaderna stabiliseras
pa en niva om ca 8 mnkr. Ca 5 mnkr/ar utgors av I6pande underhéll
under samtliga tre &r. De underhallsitgarder som planeras under
trearsperioden avser framst inre och yttre underhall,
energieffektiviseringar och markatgérder. I flera av bolagets
fastigheter planeras utbyte av armaturer till LED.

Under 2026 forviantas bolaget flytta sin verksamhet till Frihamnen.
Bolaget bedomer inte att det kommer att paverka kostnaderna
namnvart.
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Koncernens av- och nedskrivningar berdknas uppga till 43 mnkr
ar 2026. Att nivan berdknas vara ldgre dn utfall 2024 och budget
2025 beror pa att utrangering av de delar av fastigheten
Gjutmastaren 6 som behover rivas for att mojliggdra
Idrottscentrum sker under 2024 och 2025. Avskrivningarna
berdknas sedan 6ka 2027 och 2028 1 takt med pagaende projekt
fardigstélls och aktiveras.

De koncernjusteringar som belastar resultatet bestir av
avskrivningar pa dévervirden som under perioden 2026-2028
berdknas uppgé till ca 11 mnkr per ér.

Budgeterat finansnetto baseras pa prognos frin Stockholms stads
stadsledningskontor med en utlaningsrdanta om 2,7%, 2,9% resp
2,9% for tredrsperioden.

Investeringar

Investeringar under perioden 2026-2028 berdknas uppga till 1 478
mnkr, varav 1 363 mnkr avser investeringar 1 Fastighets AB G-
mastaren.

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 startade under 2024 och omradet kommer att
utvecklas etappvis flera ar framdver.

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 ar
dessutom inte anpassade for den anvindning 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.

Bolaget kommer dven investera i hyresgéstanpassningar i dvriga
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 i1 detaljplanearbeten under 2026.

Samtliga foreslagna investeringar ar strategiska och nddvindiga for
att sdkerhetsstélla uthyrningsgraden och darmed bibehélla bolagets
nettointdkter pd ldngre sikt.

Forslag till fastighetsforvirv kommer l6pande provas utifran
forvarvsstrategin. Forvarv och forsiljningar som énnu inte ar
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beslutade av kommunfullméiktige ingar inte 1 planen for ar 2026-

2028.

Bakgrund - nu gallande agardirektiv 2025-2027

Enligt agardirektiven ska bolaget:

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

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

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

fastigheter

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 firsmil KF:s firsmdl KF:s dirsmil

verksamhetsomriidet 2025 2026 2027

2.1 Stockholm ska bli
klimatpositivt — genom
minskade uislipp och
tkad koldioxidlagring

Elproduktion baserad

pa solenergi

9 500 MWh

10 700 MWh

11 600 MWh

Kiipt energi 1 stadens
organisation

1 735 GWh

1 720 GWh

1 7150 GWh

Obligatorisk ndmndindikator

Relativ
energianvindning

Tas fram av
ndimnd/styrelse

Tas fram av
nimind/styrelse

Tas fram av
ndimnd/styrelse

Andel upphandlingar
sorm bidrar till
cirkularitet

Tas fram av
niimnd/styrelse

Tas fram av
nimnd/styrelse

Tas fram av
niimnd/styrelse

2.3 Stockholm ska vara
en stad dir
framkomligheten Gkar
och utslippen minskar

Obligatorisk ndmndindikator

Andel
parkeringsplatser med

laddinfrastrukuur

Tas fram av
ndimnd/styrelse

Tas fram av
nimind/styrelse

Tas fram av
ndimnd/styrelse

2.4 Stockholmamas
hiilsa ska frimjas
genom ren lofi, rent
vatten och gififria
il jiier
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Obligarorisk niamndindikator

Andel avslutade bygg-
och anliggnings-
entreprenader diir
varor miljibeddmis
och loggats i
Byggvaru-
beddmningen

Tas fram av
niimnd/siyrelse

Tas fram av
néimnd/styrelse

Tas fram av
nimnd/styrelse

3.2 I Stockholm ska
alla ges mijlighet till
ell eget jobb

Obligarerisk namndindikator

Amntal tillhandahillna
platser fir feriejobb

Tas fram av
ndimnd/styrelse

Tas fram av
namnd/styrelse

Tas fram av
ndmnd/styrelse

Anial tillhandahillna

Tas fram av

Tas fram av

Tas fram av

goda forutsittningar att
giira ett bra jobb

platser fir ndimnd/styrelse nimnd/styrelse nimnd/styrelse
Stockholmsjobb
3.4 Medarbetare i Akivt 83 83 84
Siockholm ska ges Medskapandeindex

Obliparorisk nimndindikator

Sjukfrinvaro

Tas fram av
ndimnd/styrelse

Tas fram av
nimnd/styrelse

Tas fram av
ndmnd/styrelse

Sjukfrinvaro dag 1-14

Tas fram av

Tas fram av

Tas fram av

inkiip

ndimnd/styrelse niamnd/styrelse ndmnd styrelse

KF:s miil fiir Indikator KF:s firsmél KF:s drsmdl KF:s firsmdl
verksamhetsomridet 2025 2026 2027
3.5 Hibg beredskap och | Andel avial diir B2 % B3 % B4 %
stark ridighet ska ridda | uppfiiljning
i alla verksamhets- genomfiins
omraden - — —

Andel elekironiska 70 % 71 % 12 %

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

Ett gront och fossilfritt Stockholm som leder en rittvis
klimatsomstillning

Aktivitet

Startdatom

Slotdatom

Milji- och hiillsoskyddsnimnden ska i samarbete med kommunsiyrelsen,
Stockholms Stadshus AB och 5:1 Erik Markutveckling AB. och i samrid
med Region Stockholm, nirngslivet, akademin och lokala och nationella

2025-01-01

2025-12-31

initiativ inom omridet fortsétia art utreda frutstittningarna och planera for
etablering av ett storskaligt dterbruk av byggmaterial i regionen (2.1)
Servicendmnden ska i samarbete med kommunstyrelsen och 5:1 Enk
Markutveckling AB. och i samrdd med arbetsmarknadsnfimnden,
exploateringsndmnden, fastighetsndmnden, milji- och hilsoskyddsniamnden,
trafikndmnden, AB Familjebostider, AB Swockholmshem, AB Svenska
Bostider, Micasa Fastigheter i Stockholm AB, SISAB och Stockholm
Vatten och Avfall AR planera fiir etablering av en dterbrukscentral av
byggmaterial for stadens verksamheter och i forsta hand prova an driva
verksambeten i egen regi (2.1)

20250101 20125-12-31

Strategier

For att lyckas med bolagets uppdrag att forvalta fastighetsbolag och
fastigheter med sé& god avkastning som mdjligt med héansyn till
kommande stadsutveckling och for att f6lja kommunfullméktiges
agardirektiv 1 6vrigt kommer foljande strategier att anvéndas:
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Fokus pé utveckling och projekt.

En effektiv fastighetsforvaltning som bidrar till ngjda
hyresgister.

Lokalanvédndning inriktad mot handel, kontor samt lager och
distribution.

Underhallsinsatsernas omfattning préglas av att vissa av
fastigheterna har begrinsad livslangd.

God framforhallning infor framtida stadsutveckling, dér
uthyrning alltid sker med hénsyn till férestaende
stadsutveckling.

Aktiv roll 1 stadsutvecklingsprojekt 1 de omraden dar
bolagets fastigheter dr beldgna.

Tillsammans med andra berdrda aktorer aktivt soka
strategiska projekt och forvirv for stadens langsiktiga
utveckling.

S:t Erik Markutvecklings bidrag till stadens inriktningsmél kommer
att redovisas i1 budget 2026 enligt stadens ILS-system.

Konsekvenser for S:t Erik Markutveckling av andra foréndringar dn
de som redovisats ovan har inte beaktats i1 foreliggande underlag till
budget 2026 och plan 2027-2028.

Daniel Roos

Bilagor
1.
2.

tredrsplan 26-28 moderbolaget
trearsplan 26-28 koncernen
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