Styrelse 2010-11-16
Arende 6
2010-11-08

Rapport om forvaltning, och uthyrning och framtid

Forslag till beslut

Styrelsen beslutar foljande.
Rapport om forvaltning, uthyrning och framtid godkénns.

Stockholm som ovan

Marie Wallhammar

Slakthusomradet

Dotterbolagen Fastighets AB Runda Huset, Fastighets AB Charkuteristen, Fastighets AB
Styckmistaren och Fastighets AB Tuben édger tomtrétterna Kylhuset 15, Styckmistaren 1,
Charkuteristen 1 och 7 samt Kylhuset 4.

Den stdrsta kontorshyresgisten ir Stadsdelsforvaltningen Enskede/Arsta/Vantdr som forhyr
cirka 6000 kvm i kontorsfastigheten Kylhuset 15. Ovriga hyresgister i Kylhuset 15 har ingen
specifik koppling till livsmedel och Slakthusomrédet.

Ovriga fastigheter #r bebyggda med mindre industribyggnader som rymmer verksamheter
inom industri, lager och kontor. Den storsta hyresgédsten med livsmedelsanknytning hyr cirka
3.500 kvm 1 tva hus, Styckmaéstaren 1 och Kylhuset 4.

Teknisk forvaltning

Arbetet med energibesiktning 2011 pagar och atgirder for trimning och besparing fortsétter
under 2012.

Utbyte av tak pa de tvd mindre blaméarkta byggnaderna Kylhuset 15 planeras utforas under
2012/2013.

I 6vrigt planeras inga storre tgarder under 2012.
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Forvaltnings AB Stadsmuren handhar ekonomisk och teknisk forvaltning f6r bolagen med
Loudden Bygg och Fastighetsservice som utforare av fastighetsskotseln. Ny upphandling av
forvaltning- och skotselentreprenad planeras ske under 2012.

Uthyrning

Nuvarande lediga lokaler omfattar cirka 700 kvadratmeter av totalt 21 500 kvm uthyrbar
lokalarea (3%). Den senast forvirvade fastigheten Kylhuset 4 svarar for drygt 300 kvm av de
vakanta lokalerna.

Den nybildade Arbetsmarknadsforvaltningen dr den senaste hyresgisten som nytecknat
kontrakt i en av fastigheterna. Inflytning pa 1000 kvm skedde i augusti 2011 i kontorshuset
Kylhuset 15.

I huvudsak pégar f.n omforhandlingsarbete i fastigheterna och endast till viss del
nyuthyrningsarbete.

Framtid

Slakthusomradet skall enligt vision Soderstaden 2030 genomga stora fordndringar. Omradena
kring Globen, Gullmarsplan, Slakthusomradet och Johanneshov kommer bli en del av
Stockholms evenemangs och ndjesknutpunkt. I detta arbete inbegrips S:t Erik
Markutvecklings fastighetsbestidnd i Slakthusomrddet. Detta arbete har tagit sin tydliga borjan i
och med kommunfullméktiges beslut 21 juni 2010 om start f6r program- och utredningsarbete
for omradet.

Programarbetet har pagétt under 2011 med styr-, projekt- och arbetsgrupper som under ledning
av stadsbyggnads- och exploateringskontoren arbetat med olika utredningar och analyser som
grund for det fortsatta arbetet. Exempel pa utredningar som genomforts ar trafikutredningar, en
bebyggelsehistorisk inventering, miljoutredningar, en naringslivsstudie av Slakthusomradets
250 foretag, en marknadsanalys.

Under slutet av 2011 planeras slutsatser av utredningarna bland annat resultera i en
Stadsbyggnadsstrategi, som ska komplettera vision Soderstaden 2030.

Under 2012 forvintas ett tydligare programarbete kunna starta. Efter programarbete foljer
detaljplanarbete. Program och detaljplanearbete kommer sannolikt pagd under sammanlagt
minst 3-4 ar.

Ulvsunda

Dotterbolaget Fastighets AB G-maéstaren dger fastigheterna Gjutmaistaren 6 och 9, ' d Pripps
bryggeri, 1 Ulvsunda. Fastigheten har utvecklats frén ett bryggeri till en handels, lager- och
logistikfastighet. Av totalt ndstan 100.00 kvm uthyrningsbar yta &r 45.000 kvm handel. Stora
hyresgister ir BAUHAUS, CityGross, OoB och nyligen 6ppnade EM mébler. Den franska
sportkedjan Decathlon kommer 6ppna ett sportvaruhus i slutet av aret.



Teknisk forvaltning

Storre underhéllsatgarder under aret dr omlaggning av del av Bauhaus tak samt ombyggnad av
ett antal hissar med anledning av nya myndighetskrav. Under aret kommer &ven 16pande
atgirder vidtas 1 syfte att astadkomma en battre energieffektivisering. For ndrvarande utreds
vidare behov av forbéttrad ventilation samt tétning av fonster i kontorshus.

Oljebergrum mm

Arbetet med tomning av oljan ar nu helt slutfort. Totalt har 1 346 m’ olja/slam/vatten
pumpats upp och forslats bort for atervinning. I bergrummet finns mindre an 100 liter olja
kvar.

Efter noggranna kontroller med bl.a. en farkost, utrustad med kamera, som nedsénkts 1
bergrummet, finns nu en god dokumentation av bergrummets utformning. Hela processen
att tomma bergrummet dr ocksa vil dokumenterad.

Den slutliga hanteringen och stingningen av oljebergrummet har analyserats. Mot bakgrund av
att fastigheten pa sikt kommer utvecklas till en ny stadsdel med bade bostdder och handel samt
att det 1 dagslédget inte &r klart hur den nya stadsdelen kommer utformas s rekommenderas
fortsatt pumpning av inlickande grundvatten. Vattennivan hélls pa ca — 20 meter, dvs halvfullt
bergrum tills dess att beslut tas om hur omradet ska utvecklas. Métning av nivder och kvalitet
pa grundvatten och lackvatten fortsétter som hittills.

Uthyrning och utveckling 2011

Uthyrning och hyresgdstanpassning
- I samarbete med Carlsberg Sverige AB utreddes under varen mojligheterna att
modernisera deras nuvarande kontorslokaler samt att pa lidngre sikt erbjuda foretaget
mojlighet att hyra nytt kontor 1 planerade kontorsomradet langs Norrbyleden.
Carlsberg har erbjudits ett femarigt avtal dér Carlsberg forhyr plan 4 och 5 (2.633
kvm), med option att dven forhyra konferens- och receptionsytor i entréplan. .

- Arbetet med att fylla Decathlons Sportvaruhus med teststationer och varor infor
Oppningen den 25 november pagar for fullt. Parallellt med detta slutférs byggnationen
av den nya entrétillbyggnaden. Monteringen av skyltar pé silos och Hogdelens fasad ar
avslutades under vecka 44. Det intensiva arbetet att bli klar med sportvaruhuset har
inneburit vissa pafrestningar pd omradets logistik och dvriga hyresgéster. Nu nirmar vi
oss dock Oppning av den franska sportjéttens forsta varuhus i Skandinavien och
Bryggeriets 6vriga hyresgéster ser fram emot detta.

- I samband med 6ppningen av Bryggeriets tvd nya varuhus har tva verksamheter flyttats
till annan plats 1 anldggningen. Dels har Broderna Axelssons Fisk flyttats till motsatta
sidan av den nedre parkeringsytan och dels flyttas Café¢ Baklava ndrmare ingangen till
Bryggeriets huvudentré.

- Uthyrningsarbete pagér for den f d verkstadsbyggnaden och diskussioner pagar med en
potentiell intressent. Vid inventering av byggnadens status konstaterades ett omfattande
eftersatt underhéll som maste atgirdas for att lokalerna skall kunna hyras ut.



Underhaéllsbehovet ar kostnadsberédknat till cirka 2 mnkr (ventilation, vdrme och
omlidggning av tak).

- Med de nya varuhusen kommer belastningen pé kundparkeringen 6ka vésentligt. For att
skapa forutsittningar for ett battre utnyttjande av parkeringsytan (ca 1250 platser) har
ett forslag pa tydligare hianvisningsskyltning och dven viss anpassning av infart och
koppling mellan de olika parkeringsytorna tagits fram. Forbéttringsatgdrderna kommer
att utforas under november/december samt under andra kvartalet 2012.

- Etableringen av EM Home Interior och Decathlon innebér 6kad omfattning av
godstransporter pd Hamngatan. For att hantera den kommande trafiksituationen
kommer ett forslag pé trafikreglering av Hamngatan tas fram.

Framtid
Programarbete Ulvsunda samt langsiktig fastighetsutvecklingsplan Gjutmdstare 6 och 9

Bolagsledningen har kontinuerliga kontakter med stadsbyggnads- och exploateringskontoren
om det pagdende programarbetet samt det fortsatta arbetet med en langsiktig
fastighetsutvecklingsplan for Gjutmistaren 6 och 9 i enlighet med KFs dgardirektiv for 2011-
2013.

Tre langsiktiga fragor arbetar bolagsledningen vidare med: en byggnadshistorisk inventering,
ett provisoriskt stationstorg, samt en fordjupad analys av marknadsforutsittningarna for en
langsiktig stadsutveckling.

1. Stadsmuseums byggnadsantikvariska inventering blev fardig 1 mars. Direfter pagar ett
arbete med en sa kallad konsekvensanalys som bl a innehéller beddmningar av vilka
delar av bryggeribyggnaderna som har hogst bevarandevérde och i vad man och hur
man kan fordndra de olika byggnaderna.

2. 1samarbete med exploateringskontoret har vi anlitat White Arkitekter att projektera en
tempordr 10sning av ett stationstorg i anslutning till hallplatsen for den nya tvdrbana
som Oppnar for trafik 1 juni 2013. Projekteringen genomfors under november/december
2011. Upphandling av markentreprenad avses genomforas under varen 2012 och
utforandet under andra halvéret 2012.

3. Harutover pégir ett arbete med en fordjupad analys fastighetsutvecklingsplanen vad
géller bl a marknadsforutséttningar, ekonomiska kalkyler och genomf6rbarhet.

Vid senaste motet i slutet av april informerade sbk vidare att det pdgar utredningar vad géller
buller fran Bromma flygplats och mgjligheterna att bygga bostidder langs Béllstaviken.
Utredningen kommer vara klar vad géller de juridiska analyserna i december ménad.

Sbks mél ér att programunderlaget for Ulvsunda fardigstills under 2011 for att g& ut pa samrad
varen 2012. Tidsplanen &dr dock oséker.

Sbk tillstyrker att bolaget fortsétter utreda mojligheten att bygga kontor lings Norrbyleden som
en tidig, forsta etapp av omradets utbyggnad. En forstudie som analyserar zonen ldngs



Norrbyvigen har genomforts. Forstudien visar pa alternativa utbyggnadsmdjligheter utifran
riskavstand for farligt gods, buller och Huvudstaledens markreservat.

Tvdrbana Norr

Bygget av Tvérbana Norr pagér for fullt och nu ar perrongen fardigstélld och rilsen lagd. Fran
maj manad har Norrbyvégen flyttat tillbaka till sitt ursprungliga lage. SL informerar
kontinuerligt vara hyresgister om bygget av Tvérbana Norr.

Enligt SL kommer tvérbanan tas i drift sommaren 2013. Station ”Norra Ulvsunda” invid
Gjutmastaren 6 kommer da borja trafikeras. SLs atagande stannar vid byggande av sjilva
banan samt héllplatsen och perrongen, dvs omfattar naturligen inte anslutande gator och
allminna platser. Programarbetet for Ulvsunda pagar, men det &r inte sannolikt att en ny
detaljplan for omradet kring stationen kommer vara framme redan ar 2013. En provisorisk
anslutning mellan stationen (perrongen) och Gjutmaistaren 6 behdva iordningsstillas. Det blir
t ex aktuellt med flytt av fastighetens yttre skalskydd samt nya gangvéagar fran stationen till
Bauhaus och 6vriga varuhus pa handelsplatsen.

Teknikbyggnad och likriktarstation &r nu placerade pa en hojd som mojliggor framtida
bostadsexploatering. Diaremot har exploateringskontoret medgivit att SL inte flyttar det
ledningsstrak (vatten och el) som loper langs banvallen utanfor fastigheten och pa en plushojd
som &r cirka en meter hogre én var fastighet. Ledningsstrikets placering forsvérar 1 viss man
tillgéngligheten till Gjutmaéstaren 6.

For att utifrdn gillande forutsittningar skapa basta mojliga tillgénglighet till den kommande
stationen har som tidigare ndmnts White Arkitekter anlitats for att ta fram ett forslag pa en
temporér gestaltning av den kommande stationsparken.



