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Underlag for budget 2027 med inriktning 2028-
2029, S:t Erik Markutveckling

Forslag till beslut
Styrelsen godkénner underlag for budget 2027 med inriktning
2028-2029 for S:t Erik Markutveckling.

Sammanfattning

S:t Erik Utfall Budget Plan Plan Plan
Markutveckling 2025 2026 2027 2028 2029
(koncern)

Omsittning 233797 268 004 435 561 544 071 571 445
Rorelsens -156229 | -161732 | -217603 | -230214 | -232038
kostnader exkl

avskrivningar

Av- och -62 573 -58590 | -122854 | -168065 | -218021
nedskrivningar

Resultat fore 14 815 47 682 95 104 145 792 121 386
finansnetto

Resultat efter -42 374 -36 121 -29 859 -7 007 -49 693
finansnetto

Investeringar 618701 | 1035715 739 051 612915 253 050

Resultat efter finansnetto ar 2027 berdknas uppga till -30 mnkr.
Resultatnivan for ar 2028—-2029 beridknas uppga till -7 respektive -
50 mnkr per ar. Resultatutvecklingen &r starkt beroende av
pagéende projekt i Fastighets AB G-méistaren samt av den cykel
som startar vartannat ar av stora event som genomfors jimna ar i
Missfastigheter i Stockholm AB, men dven av rianteutveckling och
uthyrningsgrad i samtliga bolag.

Forvarv och forsiljningar som énnu inte dr beslutade av
kommunfullméktige ingar inte i planen for ar 2027-2029.

Bakgrund
I enlighet med dgardirektiven och mélet ett Stockholm med en
stabil och hallbar ekonomi med utbildning, jobb och bostdder for
alla” ska bolaget:
e [ samarbetet med kommunstyrelsen, exploateringsndmnden
och stadsbyggnadsndmnden soka strategiska projekt och
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forvérv for stadens framtida behov.

e Vid behov stddja fastighetsnimnden och stadens dvriga
ndmnder och bolagsstyrelser i samband med forséljning och
utveckling av fastigheter.

e Inleda avyttringen av idrottscentret Gjutmaéstaren 6 till
fastighetsndmnden. Avyttringen ska ske i ndra dialog mellan
parterna samt kommunstyrelsen och idrottsndmnden 1 syfte
att sikerstilla en langsiktigt hdllbar forvaltning inom ramen

for stadens interna hyresmodell.

S:t Erik Markutveckling AB 2025 2026 2027 2028
Resultat efter finansnetto, mnkr -65 -36 -21 6
Investeringar, mnkr -853 -1 036 -453 -307
Kommunfullmaktiges indikatorer
KF:s mil for Indikator KF:s KF:s KF:s
verksamhetsomrad drsmal arsmal drsmal
et 2026 2027 2028
2.1 Stockholm ska
bli klimatpositivt —
ﬁ;ﬁ;mmh b;;'j Kapt gnet:irg.[ istadens | 1675GWh | 1650GWh | 1625 GWh
koldioxidlagring* OrgamEanon
Obligatorisk ndmnaindibator
2.3 Stockholm ska Relatwv Tas fram av Tas fram av Tas fram av
vara en stad dar Enﬂr&ia.mﬁnduir!n némnd ztyrelse | nimnd/styrelse| ndmnd styrelse
framboml 1Eh_f_519'1 .v'-‘snded mdhngm Tas framav | Tasframav | Tas fram av
Skar och utsl&ppen solm il némnd ztyrelse | nimnd/styrelse| ndmnd/styrelse
minskar cirkularitet - - -
Obligatorisk ndmnamdibator
24 Andel avslutade
SEocl:ho]majna_s byg_g- DC_h Tas framav | Tasframav | Tasframav
hilsa ska frimjas anliggnings- némmnd styrelse | nEmmd/styrelse| nimnd'styrelse
genom ren huft, entreprenader dér
Tent vatten och varor miljghedémts
giftfria miljSer och loggats 1
Byggvaru-
bedémnmgen
Obligatorisk ndmndindibator
321 Stockholm ska | Antal Tas fram av Tag fram av Tag fram av
alla ges majlighet tillhandzhillna némnd styrelze | nimmdistyrelse| nimnd 'styrelse
till ett eget jobb platser for ferigjobb
Antal Tas fram av Tag fram av Tas fram av
tillhandahéllna némnd styrelze | nimmdistyrelse| nimnd 'styrelse
platzer for
Stockholmsjobb
3.4 Medarbetare i Altivt a2 82 82
Stockholm ska ges | Medskapandeindex
goda firutsdtmingar
att gbra ett bra jobb
Obligatorisk ndmndindibator
Sjuldfrinvaro Tazframav | Tasframav | Tas fram av
némnd styrelse | ndmndistyrelse| nidmnd styrelse
Sjukfrémvaro dag 1-14 | Tazframav | Tesffamav | Tas framav
némnd/ztyrelse | nimnd/styrelze| nimnd styrelse
3.5Hogheredskap | /indel prioriterade 95% 06 % 07 %
och stark ridighet | 2@vial dir
gkaridaialla uppﬂﬂ;ﬂg
verksamhets- BEmOMiGrts — —
omriden Andel 75 % 6 % 7%
eleltroniska
Obligatorisk nimndindibator
Andel upp!landhng_ar: Tas framav | Tasframav | Tas framav
som innehaller kravpa | payyndistirelse | nimnd/styrelse| nimnd/styrelse
arbetsréttsliga villlor - - -
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Kommunfullmaktiges aktiviteter
Foljande aktiviteter ska leda till att kommunfullméktiges mal {6r
verksamhetsomradet och inriktningsmal uppnas.

Alktivitet Startdarum | Slutdatum

Servicenimnden ska 1 samarbete med kommunstyrelsen och S:t Erik 2026-01-01 2026-12-31
Markutveckling AB, och i samrid med arbetsmarknadsnimnden
exploatermgsnimnden, fastighetsnimnden, miljé- och hilsoskyddsnimnden,
trafikndmnden, AB Familjebostider, AB Stockholmshem AB Svenska
Bostider, Micasa Fastigheter 1 Stockholm AB. SISAB och Stockholm
Vatten och Avfall AB etablera en aterbrukscentral av byggmaterial for
stadens verksamheter och i forsta hand priva att driva verksamheten 1 egen
regi (2.1)

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 n6jda
hyresgéster.

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

4. Underhallsinsatsernas omfattning préglas av att vissa av
fastigheterna har begriansad livsldngd.

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

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

7. Tillsammans med andra berdérda aktorer aktivt soka
strategiska projekt och forvarv for stadens langsiktiga
utveckling.

S:t Erik Markutvecklings bidrag till stadens inriktningsmél kommer
att redovisas 1 budget 2027 enligt stadens ILS-system.

Konsekvenser for S:t Erik Markutveckling av andra fordandringar én
de som redovisats ovan har inte beaktats 1 foreliggande underlag till
budget 2027 och plan 2028-2029.

Arendet
Dotterbolagen inom Stockholms Stadshus AB ska under mars

manad behandla ett underlag till budget 2027 med inriktning 2028—
2029. Bolagens planer ingar dérefter i koncernen Stockholms
Stadshus AB:s underlag till budget 2027 med inriktning 2028-2029.
Foreliggande forslag till plan for 2027-2029 for koncernen S:t Erik
Markutveckling AB utgar fran bokslut 2025, budget 2026 samt
kommunfullméktiges dgardirektiv i enlighet med budget 2026.
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Verksamheten och dotterbolagen

S:t Erik Markutveckling AB har 17 dotterbolag, varav 14
fastighetsdgande bolag och 3 holdingbolag. Koncernens
uthyrningsbara area uppgar till cirka 360 000 kvm uthyrningsbar yta
i stadsutvecklingsomradena Ulvsunda, Slakthusomradet, Arsta park,
Norra Djurgardsstaden, Hammarby Sjostad,
Frihamnen/Virtahamnen, Alvsjodalen samt i innerstaden och
Vistberga. Fastigheternas sammanlagda marknadsvirde for
nuvarande bestdnd uppgick per arsskiftet 2025/2026 till drygt 4 600
mnkr.

Under hdsten 2026 forvintas Fastighets AB Godsfinkan, beldgen 1
Hammarby Sj6stad, 6verlatas till Skolfastigheter i Stockholm AB
(SISAB). Overlatelsen ir beslutad av Kommunfullmiktige och 4r
diarmed beaktad 1 flerdrsplan 2027-2029.

Ulvsunda

Fastighets AB G-maéstaren med Gjutmaéstaren 6 och 9 har

cirka 100 000 kvm uthyrningsbar lokalarea i fastigheten
Gjutmaistaren 6, som kallat Bryggeriet i Bromma. Bolaget har
paborjat fastighetsutveckling kring en ny inriktning i 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
med mera. 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 cirka 2 300 personer.
Diérutover tillskapas ett antal lokaler f6r bland annat brottning,
bordtennis, cricket, boule, dans och fiktning. Arbete med uthyrning
av kringliggande vakanta lokaler samt re-investeringar i ny
infrastruktur kommer paga i etapper. Delar av de vakanta ytorna
planeras for kulturandamal.

Den miljoskuld som finns inbyggd och kvarlimnad, sedan det
bedrevs ett bryggeri i fastigheten, kommer succesivt att saneras.
For tillfallet utreder bolaget forutsittningarna for att installera
solceller pa Gjutmastaren, ddr det finns reservation for inflygningen
over Bromma.

Fastighets AB Valsverket innehar tomtrétten till Valsverket 10 1
Ulvsunda med en total uthyrningsbar area om cirka 16 600 kvm for
lager och logistik. Lokalerna ir i sin helhet uthyrda till Bauhaus
med tillféllig butiksanvandning.

Fastighets AB Valsverket 7 innehar tomtrétten till Valsverket 7.
Tomtrétten forvarvades i borjan av 2025 1 samrad med

exploateringskontoret. Fastigheten bedoms strategiskt viktig for
staden 1 kommande stadsutveckling av Ulvsunda och innehavet
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underléttar planeringen av kommande gatustruktur. Valsverket 7 ar
till stora delar tomstélld och bolaget kommer verka for att hyra ut
lokalerna med tillfdlliga hyreskontrakt. I slutet av 2025 hyrdes halva
plan 1 ut till Westin Buss.

Fastighets AB Valsverket 89 innehar tomtrétten till Valsverket 8
och 9. Tomtritterna forvéarvades i1 borjan av 2025 i samrad med
exploateringskontoret. Fastigheterna bedoms strategiskt viktiga for
staden 1 kommande stadsutveckling av Ulvsunda och innehavet
underldttar planeringen av kommande gatustruktur. Valsverket 8
och 9 ar fullt uthyrda.

Slakthusomradet

Fastighets AB Charkuteristen innehar tomtrétten till Isterbandet 6 1
Slakthusomradet. Byggnaden innehaller cirka 2 200 kvm kontor
som &r uthyrda till arbetsmarknadsforvaltningen. Fastigheten
omfattas av ett padgaende detaljplanearbete, dir bolaget planerar for
en byggritt om 7 000 kvm.

Arsta park och Norra Djurgardsstaden

Fastighets AB Grosshandlarvigen innehar tva tomtrétter belédgna
vid Arsta park, Vasslan 4, och i Norra Djurgéirdsstaden, Angsbotten
8. Samtliga lokaler 1 fastigheterna 4r uthyrda och forvaltas for
nirvarande i avvaktan pa forestdende stadsutveckling.

Vastberga

Langobardia AB innehar en tomtrétt i Vistberga. Uthyrbar yta
uppgar till cirka 4 000 kvm. Kontinuerligt uthyrningsarbete fortgér
av befintliga samt dver tiden tillkommande vakanser.

Frihamnen, Vartahamnen och innerstaden

Fastighets AB Kylrummet innehar byggnaderna Banankompaniet
och Magasin 1 pa ofri grund i Frihamnen. Magasin 1 har en
uthyrningsbar area om cirka 7 800 kvm kontor och lager.
Banankompaniet har en uthyrningsbar area om cirka 4 000 kvm
lager och kontor. Bada fastigheterna ar fullt uthyrda. Lokalerna i
Banankompaniet dr uthyrda till en aktor inom kultur- och
eventverksamhet.

S:t Erik Tullhusen AB dger tva byggnader pa ofri grund pa
Stadsgérdskajen och tre byggnader pa Skeppsbron med en
uthyrningsbar area om totalt cirka 23 000 kvm. Byggnaderna
innehaller Fotografiska museet, kulturverksamhet och restauranger.
Bolaget har aterupptagit planarbete pa Skeppsbron med inriktning
pa att befdsta nuvarande verksamhet i byggnaderna. Samtliga
lokaler &r fullt uthyrda.

Fastighets AB Flanoren dger fyra byggnader pa ofri grund pa Norr
Milarstrand, Blasieholmen och Strandvigen. Byggnaderna har en
uthyrningsbar area om totalt cirak 2 200 kvm och innehaller
restaurang, kontor med mera. Bolaget har inlett dialog med staden
kring tilltdnkta etableringen av forintelsemuseet 1 Tullhus
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Blasieholmen.

S:t Erik Frihamnen AB 4ger 18 byggnader pa ofri grund 1
Frihamnen och Viértahamnen med en total uthyrningsbar area om
cirka 5 300 kvm lager, kontor med mera. Byggnaderna planeras
inom 5-10 &r dverlatas vidare till exploateringsndmnden for att inga
1 stadsutvecklingsprojektet Norra Djurgérdsstaden. Uthyrning av
uppkomna vakanser pa tillfdlliga hyreskontrakt dr prioriterat.

Fastighets AB Hamburg innehar den bebyggda tomtritten Hamburg
3 med cirka 5 000 kvm kontor. Bolaget har tecknat avtal med
Norms and Friends AB om 3 250 kvm, som avser ppna upp en
kulturevent- och utstdllningsverksamhet med inriktning pd queer
historia under bdrjan av 2026. Befintlig hyresgést Newton har sagt
upp sitt hyresavtal for avflyttning. Arbete med att hitta ny hyresgist
till den lokalen samt 6vrig cirka 700 kvm vakant kontorsyta har
inletts. Utbildningsforvaltningen har bedomt fastigheten olamplig
for kommande skolverksamhet i omradet. Bolaget for dialog med
exploateringskontoret kring lamplig anvéndning och inriktning av
fastigheten i kommande stadsutveckling.

Alvsjédalen

Maissfastigheter i Stockholm AB innehar tomtrétterna Mésshallen 1
och Sjébotten 2 samt dganderitten Alvsjo Gard 1. Fastigheterna ir
bebyggda med Stockholmsmissan, Scandic Talk samt Alvsjd Gérd,
total bruttototalarea uppgér till cirka 190 000 kvm. Fastigheterna
ingdr i stadsutvecklingsomridet Alvsjddalen dir staden planerar
cirka 7 000 bostidder och 15 000 arbetsplatser samt olika
idrottsfunktioner, handel, kultur, service, skolor och forskolor. Nér
omradet vid Alvsjd station utvecklas och en ny
tunnelbanestrickning ar fardig planeras byggnaderna dverlatas till
exploateringsndmnden for att ge plats at de nya bostiader och
arbetsplatser som planeras i omradet. Stockholmsméissan kommer
att vilkomna utstillare och besokare i1 befintliga lokaler minst fram
till ar 2034. Kostnadseffektiv forvaltning av byggnaderna fram till
stadsutveckling ar prioriterat av bolaget.

Ekonomi

S:t Erik Utfall Budget Plan Plan Plan
Markutveckling 2025 2026 2027 2028 2029
(koncern)

Omsittning 233797 268 004 435561 544 071 571 445
Rorelsens -156229 | -161732 | -217603 | -230214 | -232038
kostnader exkl

avskrivningar

Av-och -62 573 -58590 | -122854| -168065| -218021
nedskrivningar

Resultat fore 14 815 47 682 95104 145 792 121 386
finansnetto

Resultat efter -42 374 -36 121 -29 859 -7 007 -49 693
finansnetto
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Resultat efter finansnetto &r 2027 berdknas uppga till -30 mnkr.
Resultatnivan for ar 2028-2029 berdknas uppga till -7 respektive
-50 mnkr per ar. Resultatutvecklingen &r starkt beroende av
pagaende projekt 1 Fastighets AB G-méstaren samt av den cykel
som sker vartannat ar av stora event som genomfors jimna ar i
Missfastigheter 1 Stockholm AB, men dven av rinteutveckling och
uthyrningsgrad i samtliga bolag.

Resultatutveckling S:t Erik Markutveckling
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400 000 s [ntikter
300 000
Rorelsekostnader
200 000
100 000 e Resultat efter
finansnetto

0
utrall Budget Plan Plan
-100000° “2028 2026 2027 2028 2029
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Intakter

Omsittningen for r 2027 berdknas uppgé till 436 mnkr, varav
merparten ar hianforlig till Fastighets AB G-maéstaren (127 mnkr),
Maissfastigheter i Stockholm AB (112 mnkr) och S:t Erik Tullhusen
AB (42 mnkr). Plan 2028-2029 baseras pa att samtliga fastigheter
bibehalls och befintliga hyresgaster stannar kvar enligt avtal med
vissa justeringar efter omforhandling och hyresgistanpassningar. |
Fastighets AB G-mistaren forvéntas lokaler fardigstéllas och hyras
ut successivt under tredrsperioden.

Kostnader

Rorelsekostnaderna berdknas ar 2027 uppga till 218 mnkr.
Driftskostnaderna, 192 mnkr, bestar framst av kostnader for el,
viarme, fastighetsskatt/tomtrattsavgilder samt
fastighetsforvaltning/fastighetsskotsel. Under ar 2028-2029
berdknas driftskostnaderna successivt oka.

Kostnader for reparationer och underhdll planeras uppga till

cirka 26 mnkr per &r under tredrsperioden 2027-2029, varav cirka 8
mnkr per &r utgors av planerat underhall. De underhallsitgarder som
planeras under tredrsperioden avser framst inre och yttre underhéll,
energieffektiviseringar och markatgarder.

Koncernens driftnetto, det vill sdga intikter minskat med drift- och
underhéllskostnader, forvéintas under tredrsperioden oka fran cirka
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Koncernens av- och nedskrivningar berdknas uppga till 110 mnkr ar
2027. Avskrivningarna berdknas 6ka 2027 och 2028 1 takt med att
pagaende projekt 1 Fastighets AB G-méstaren fardigstélls och
aktiveras.

De koncernjusteringar som belastar resultatet bestar av
avskrivningar pa dvervirden som under perioden 2027-2029
berdknas uppga till cirka 13 mnkr per ar.

Budgeterat finansnetto baseras pa prognos frdn Stockholms stads
stadsledningskontor.

Investeringar

Investeringar under perioden 2027-2029 berdknas uppga till 1 605
mnkr, varav 1 148 mnkr avser investeringar i 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 Billsta 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 utvecklas
etappvis flera ar framover.

Byggnaden ar i huvudsak tomstélld och den tidigare volymhandeln
har flyttat ut. Fastighetens byggnader &r uppforda ar 1970 och de
infrastrukturella delarna har natt sin tekniska livsldngd. De ar
dessutom inte anpassade for den anvéndning den nya detaljplanen
medger. Det krévs stora investeringar 1 vatten, avlopp, fjarrvarme,
el samt styr- och regler. For att ha mojlighet att hyra ut lokaler
kommer de dven behdva hyresgédstanpassas.
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Bolaget kommer dven investera 1 hyresgistanpassningar i ovriga
dotterbolag for anpassning och renovering av lokaler infor fornyelse
av hyresavtal och nyuthyrning. Bland annat 1 Médssfastigheter i
Stockholm AB ér investeringsbehovet stort 1 bAdde Misshallen och
hotellet. Samtliga foreslagna investeringar dr strategiska och
nddvindiga for att sdkerhetsstélla uthyrningsgraden och darmed
bibehilla bolagets nettointdkter pa langre sikt.

Forslag till fastighetsforvirv kommer l6pande provas utifran
forvarvsstrategin. Forvirv och forsiljningar som énnu inte ér
beslutade av kommunfullmiktige ingar inte 1 planen for ar 2027-
2029.

Daniel Roos
VD

Bilagor
1. Trearsplan 27-29 moderbolaget
2. Treérsplan 27-29 koncernen
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