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Rapport om forvaltning, 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, Fastighets AB Charkuteristen, Fastighets AB
Styckmistaren, Fastighets AB Tuben, Kylfacket forvaltnings AB och Fastighets AB
Kylrummet dger tomtratterna Kylhuset 15, Charkuteristen 1 och 7, Styckmaéstaren 1, Kylhuset
4, Kylfacket 4 samt Kylrummetl och Kylfacket 1.

Den storsta hyresgésten dr BringFrigo, ett bolag dgt av Norges motsvarighet till Posten i
Sverige. BringFrigo forhyr 25.000 kvm kyl och frysrumslokaler pa fastigheterna Kylfacket 1
och Kylrummet 1. Den storsta kontorshyresgésten ar Stadsdelsforvaltningen
Enskede/Arsta/Vantdr som forhyr cirka 6.000 kvm lokaler pa kontorsfastigheten Kylhuset 15.

Ovriga fastigheter, som ir bebyggda med mindre industribyggnader, 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.

I december 2012 kommer tomtréttsfastigheterna Kylhuset 21 och Sandhagen 10 tilltradas.
Fastigheterna omfattar cirka 45.000 kvm lokaler. Lokalerna utgors frémst av kontor,
datorhallar och parkeringsgarage. Samarbetet med nuvarande tomtréttshavare i olika
forvaltningsfragor pagéar och okar allteftersom tilltrddet narmar sig. Ny hyresgéist i detta hus dr
sedan en tid Stockholm Parkering AB som forhyr cirka 1.100 kvm 1 ett femérsavtal.
Serviceforvaltningen dr en annan av stadens verksamheter som forhyr lokaler i1 huset.
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Teknisk forvaltning

Savills Forvaltning AB har hand om administrativ och teknisk forvaltning med Loudden Bygg
och Fastighetsservice som utforare av fastighetsskotseln fram till och med juni.

Upphandling av administrativ och teknisk forvaltning for bestdndet ar nu klar. Basale Sverige
AB blir ny forvaltningsentreprenor fran och med juli 2012. Basale etablerades 1990 och ér ett
av Nordens storre fristiende foretag inom forvaltning och utveckling av kommersiella
fastigheter. Basale har sin huvudsakliga verksamhet i Norge och ér en relativt ny aktor under
tillvaxt i Sverige.

Arbete med energibesparing fortsétter under 2012. Arbete med prioriterade
brandskyddsétgirder (SBA) kommer ocksé utféras under aret.

Utbyte av tak pa de tva mindre bldmaérkta byggnaderna Kylhuset 15 planeras att utféras under
2012/2013.

I 6vrigt planeras inga storre atgarder under 2012.

En kundundersokning har nyligen genomf0rts bland hyresgasterna 1 Kylhuset 15. Resultatet
visar att hyresgisterna dverlag ar ganska ndjda. Tva omraden behover dock forbattras enligt
hyresgésterna; Information fran forvaltaren samt vissa atgérder kring entréer.

Uthyrning

Nuvarande lediga lokaler for uthyrning i Slakthusomradet omfattar endast cirka 850
kvadratmeter av totalt 48. 750 kvm uthyrbar lokalarea, dvs ldagre dn 2% vakans. Den senast
forviarvade fastigheten med BringFrigo som hyresgist ér fullt uthyrd.

Arbetsmarknadsforvaltningen 1 Kylhuset 15 avser expandera med ungefar 400 kv kontor 1
anslutning till nuvarande lokaler med berdknad inflyttning under sommaren. Detta mojliggors
genom utflyttning av en annan hyresgést som sagt upp sig.

I 6vrigt pagar for narvarande endast ndgon omforhandling och ytterligare nagon mindre
nyuthyrning i fastigheterna 1 omradet. Peabs bida hyresavtal kommer att ses 6ver och
eventuellt forlingas med anledning av att fardigstillande av Stockholmsarenan flyttats fram till
juli 2013.

Framtid

I juni 2010 antog kommunfullmiktige Vision Séderstaden 2030 vilket innebar att utrednings-
arbete for Soderstaden kunde pabdrjas. Soderstaden kommer bli en del av Stockholms
evenemangs och ndjesknutpunkt.

Soderstaden har delats upp 1 fyra delomraden; Globenomradet, Slakthusomradet,
Gullmarsplan/Nynisvigen samt Sodra Skanstull.

Utredningsarbete for Slakthusomréadet pagick under 2071 med styr-, projekt- och arbetsgrupper
som under ledning av Stadsbyggnads- och Exploateringskontoren arbetade med olika
utredningar och analyser som grund for det fortsatta arbetet. St Erik Markutveckling har



deltagit i de olika arbetsgrupperna. Exempel pa utredningar som genomforts ar
trafikutredningar, en bebyggelsehistorisk inventering, miljoutredningar och en
ndringslivsstudie av omradets 250 foretag.

Politiska beslut dec 2011
I december 2011 fattade stadsbyggnads-, exploaterings-, och fastighetsnimnderna:
flera viktiga beslut rérande Séderstaden och Slakthusomradet:

Stadsbyggnadsndmnden antog en stadsbyggnadsstrategi for hela Soderstaden.
Stadsbyggnadskontoret fick i uppdrag att paborja ett sa kallat programarbete med mal att
utveckla Slakthusomréadet fran ett renodlat verksamhetsomrade till en blandad stadsdel med
bl a 2.500-3.000 nya bostiider. Tradition och historia ska tas tillvara genom en satsning pa
publika verksamheter kopplade till mat, dryck och evenemang. Kulturhistoriska virden ska
bevaras och inriktningen &r att runt 100.000 kvm ska finnas kvar i1 bevarade, befintliga
byggnader och lokaler.

Exploateringsndmnden gav kontoret 1 uppdrag att utreda en blandad stadsdel med bostéder,
handel och kontor. Kontoret kommer pé sedvanligt sétt svara for projektets ekonomi samt
utbyggnad av gator och allméinna platser.

Fastighetsndmnden gav fastighetskontoret i uppdrag att utreda tva fragor: dels ett nytt
livsmedelscenter i Larsboda, Farsta; dels utvecklingsméjligheterna for de fastigheter i
Slakthusomradet som staden avser dga langsiktigt.

En gemensam, preliminir tidsplan for de olika processerna i Slakthusomridet ingick 1
beslutsunderlagen. En forsta detaljplan i Slakthusomradet beddms kunna vara antagen vid
arsskiftet 2014/2015.

Arbete 2012

I programarbetets inledande fas arbetar nu tre arkitektkontor parallellt och i viss samverkan.
Uppdraget r att ta fram stadsplanestruktur for Slakthusomradet med bl a forslag pa
byggnadsvolymer, gator, parker, lokalisering av bostéder, arbetsplatser och offentliga
verksamheter, omrddets kopplingar till grannkvarter etc. Denna strukturplan véntas vara klar
till sommaren och kommer vidarebearbetas under hosten 2012. Enligt preliminar tidsplan sd
kommer programarbetet redovisas till stadsbyggnadsndmnden kring arsskiftet 2012/2013.

Utredningen kring Larsboda pdgar och foretrddare for foretagarforeningen i Slakthusomradet
deltar i arbetet. Enligt preliminér tidsplan kommer ett forsta strukturforslag for ett nytt
Livsmedelscenter (inklusive forsta ekonomiska analyser) finnas klart till sommaren.

Fastighetskontorets andra utredningsuppdrag kring stadens langsiktigt fastighetsdgande 1
Slakthusomrddet pagér ockséd och har bl a inletts med en telefonintervju med 100 foretag i
Slakthusomrédet.

Fastighetskontoret deltar 1 Slakthusomradets 100-ars jubileum 2012 bl a genom produktion av
en jubileumsbok och samarbete med foretagarforeningen. Stadsmuseum kommer vidare

arrangera historiska vandringar i omradet.

St Erik Markutveckling deltar 1 styrgruppen for Soderstaden samt i arbetsgrupper.



Ulvsunda

Dotterbolaget Fastighets AB G-maéstaren dger fastigheterna Gjutméstaren 6 och 9, f'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 ér 45.000 kvm handel. Stora
hyresgister ir BAUHAUS, Citygross, OoB, EM Home Interior och det franska sportvaruhuset
Decathlon.

Teknisk forvaltning

Under aret kommer l16pande atgéarder att vidtas i syfte att 4stadkomma bittre energihushallning.
Ett forslag p4 energieffektiviseringsatgiirder har tagits fram med hjélp av AF Infrastructure.
Besparingspotentialen beriknas arligen uppga till ca 1,5 mnkr brutto. Atgirdsprogrammet ir
budgeterat till ca 1 mnkr. Atgirdsprogrammet skall forankras med den nye forvaltaren Basale
och genomforas under augusti-september 2012.

Tomningen av oljebergrummet ir nu helt slutford. Under en prévotid om 1-2 &r kommer
kontroll och métning av grundvattennivédn i bergrummet att fortsitta. Syftet dr att sdkerstilla att
en hogre niva pa grundvattnet inte kan komma att skada fastighetens byggnader eller
kringliggande bebyggelse. Skulle sa ske kommer pumpningen av grundvattnet att aterupptas.

Uthyrning och utveckling

Carlsberg meddelade i februari att man avser att avflytta fran fastigheten fr o m 2013.
Avflyttningen innebér att ca 6.000 kvadratmeter kontor och ndrmare 30.000 lagerytor
ledigstélls for uthyrning. Strategiutkast avseende det kommande uthyrningsarbetet har tagits
fram. Uthyrningsarbetet kommer att paborjas under hosten 2012.

Forhandling pagér med en intressent om etablering i verkstadsbyggnaden som ligger i
anslutning till stationsomradet. Verksamheten ligger vil i linje med det pagaende
programarbetet dir omradet planeras for fritidsverksamhet.

Under hosten 2011 genomfordes en utredning for att utveckla anldggningens kundparkering
och inlastningsomrdden med avseende pa tillgdnglighet och trafiksékerhet. Ett antal atgirder
genomfordes infor Decathlons dppning. Aterstiende atgirder har samprojekterats med det
planerade stationstorget. Entreprenaden skall handlas upp under juni och genomforas under
hosten 2012. Prelimindrt uppskattas investeringen till 4-5 mnkr. En forkalkyl kommer
presenteras vid styrelsemotet 2012-05-22.

OoB har sagt upp sitt kontorshyresavtal om 465 kvm tom 2012-12-31.

Fastighets AB G-méstaren har ansokt om fem ars forlingning av tillfilliga bygglov avseende
dndrad anvidndning fran industri till handelsverksamhet. Ansokan registrerades hos
stadsbyggnadskontoret den 20 april.

Framtid

Programarbete. Stadsbyggnadskontorets arbete med att ta fram underlag for programsamrad
har kommit langt. Stadsbyggnadskontoret avvaktar kommande bullerutredningar avseende
Bromma Flygplats innan tidpunkt f6r programsamrad kan faststillas.



Stadsbyggnadskontoret och Exploateringskontoret har ett inledande méte med Swedavia,
Trafikverket och Lénsstyrelsen den 25 maj i avsikt att faststilla gemensam avtalstolkning samt
vilket utredningsunderlag som kravs for Lansstyrelsens beslut.

Bolaget har ett ndra samarbete med Stadsbyggnadskontoret och bevakar tidplanen for framtida
stadsutveckling. I dagslédget finns alltsa ingen faststélld tidplan for kommande program- och
detaljplanearbete.

Fastighetsutvecklingsplan. I avvaktan pa stadsbyggnadskontorets utredning av
flygbullerproblematikens konsekvenser for pagéende programarbete planeras for nirvarande
inte nagra ytterligare utredningar.



