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Forslag till beslut

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

Stockholm som ovan

Marie Wallhammar

Forvaltning 6vergripande

Tva externa forvaltningsbolag har hand om var fastighetsforvaltning. Forvaltningsmdten med
uppfoljning av alla forvaltningsobjekt genomfors regelbundet mellan St Erik Markutveckling
och CBRE Basale respektive Newsec. Avtalstillagg dr klara och signerade med alla
forvaltningsbolag for att fortydliga samordning av arbetsmiljo pé arbetsstille och arbetsmiljo i
bygg- och anldggningsarbete. Arbete pagar med att sjsétta praktisk hantering av rutiner och
checklistor gillande arbetsmiljohantering vid byggnads- och anldggningsarbete.

Arbete pagar for att utvirdera och teckna ramavtal for byggservice och det berdknas vara klart 1
maj.

Under hosten har vi genomfort ett internt utvecklingsarbete och tagit fram en projektmodell for
att hantera storre investeringar i byggprojekt. Till modellen har nu ocksa uppréttas en
kalkylmodell i Excel som beslutsstdd vid investerings- och underhéllsprojekt.
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Slakthusomradet

o Allmdnt

En ny fastighet, Isterbandet 6, har forvérvats och tilltraddes den 7 april. Ytterligare tre nya
fastigheter har forvirvats via bolag med tilltrdde 5 maj. Hjélpslaktaren 9 och Styckmistaren 3 i
Slakthusomradet dgs av Fastighets AB Gavia samt Dikesrenen 18 i Viastberga som édgs av
Fastighets AB Langobardia.

e Teknisk forvaltning och byggprojekt.

Statuskontroll har utforts 1 slutet av november 2013 av forvaltningsentreprenaden pa Kylhuset
15. Resultatet var i stort mycket gott, ndgra anmérkningar som fanns och slutavstdmning har
skett med forvaltaren under april 2014 med godként resultat.

SBA-arbete i slakthusomradet sker kontinuerligt enligt forvaltarnas rutiner.
Brandskyddsinventering pa nya fastigheter (Isterbandet 3 och Sandstuhagen 3) har genomfort
och dtgérder planeras. Inventering kommer fortsétta for &ven senaste forvarvade fastigheter.

Arbete pagér gillande hissdtgirder for att uppfylla myndighetskrav i Kylhuset 15 och kommer
avslutas till sommaren. En hyresgéstanpassning har pagatt under vintern i Kylhuset 15 {for en
lokal om 700 kvm. Arbetet har gatt enligt plan och projektet har avslutats i april inom beslutad
investeringsbudget. Takomldggning med en budget pé ca 2,5 Mkr planeras pa de tvad mindre
husen vid Palmfeltsviigen har bestillts och ska genomfdras under sommarsisongen. Aven
fonsterrenovering pd dessa hus planeras vid samma tid.

OVK kontroll pagar pa Charkuteristen 1 07. Elrevisioner planeras utforas for tre fastigheter i
omradet (Kylhuset 4, Kylfacket 4 och Sandstuhagen 3).

I Palmfelt Center (Sandhagen 10) finns planer pa hyresgéistanpassningar for att dela en lokal 1
bottenvéaningen till tvé lokaler. Det finns &ven planer som utreds for att bygga om entrén i en
del av huset for att dels mojliggora delningen av lokalen, men dven erbjuda bittre passage
allmént genom husets olika delar. En utredning har startat for att klargdra ventilationens status
och moderniseringsbehov. Detta for att kunna erbjuda en fortétning med fler arbetsplatser inom
samma area enligt onskemal fran hyresgéster och mota moderna kapacitetskrav. Utredningen
véntas vara klar till sommaren och ge svar pa investeringsbehov for framtiden.

Uthyrning och hyresgdster

Nuvarande lediga lokaler 1 Slakthusomradet omfattar totalt ca 6.300 kvm av totalt ca 98.000
kvm, d v s 6,5 % vakans. [ Basales forvaltningsomréade &r ca 3.600 kvm (6,8%) kontor och
lager vakant av totalt ca 53.00 kvm lokalarea. I Palmfelt Center, som forvaltas av Newsec, ér
ca 2.700 kvm (6,0%) vakant, utgors av datahallar och lager/0vrigt, av totalt ca 45.000 kvm
lokalarea.

Uthyrningsarbete pagar i Kylhuset 15 for 1000 kvm kontor, en av stadens befintliga
verksamheter i huset har visat intresse. En restauranghyresgést har avslutat hyresforhéllandet i
april efter konkursbeslut i tingsritten. Aven for 1000 kvm kontor/lager i Styckmistaren 1 pagér



uthyrningsarbete, dock mérks att det dr det farre intressenter till stora lokaler med begrénsad
16ptid pa avtalet. I Palmfelt Center pagar utredning av marknaden for och intressenter till
uthyrning av datahallar. I 6vrigt pagar for nirvarande endast ndgon mindre omférhandling och
ytterligare ndgon mindre nyuthyrning i fastigheterna i omradet.

Framtid och utveckling

I juni 2010 antog kommunfullméktige Vision Séderstaden 2030 vilket innebar att utrednings-
arbete for Soderstaden paborjades. Soderstaden kommer bli en del av Stockholms evenemangs
och nojesknutpunkt. Slakthusomradet kommer enligt visionen genomga stora fordndringar. For
ndrvarande pagar s kallat programarbete med inriktning mot en blandad stadsdel med 2.500 —
3.000 nya ldgenheter. Denna omvandling innebér 4ven en sammanhéngande flytt av befintliga
livsmedelsverksamheter till Larsboda industriomrade i Farsta.

I februari 2013 signerades ett intentionsavtal mellan staden (exploateringsndmnden) och
IKEA/IKANO. Avtalet innebdr att forutséttningarna for ett IKEA-varuhus och kopcentrum om
totalt 136.000 kvm samt 550 bostider i1 sodra delen av Slakthusomradet ska utredas. Detta avtal
ingar i det pdgdende programarbetet for Slakthusomradet. Bolagets tomtritter Styckmaéstaren 1
och Charkuteristen 1/7 ber6rs av intentionsavtalet med IKEA/IKANO.

Enligt tidigare beddmning skulle programforslaget vara klart for samrdd under forsta halvaret
2014. Staden gor i dagsldget bedomningen att samrad kan péborjas fjarde kvartalet 2014.
Under forsta halvéret 2015 berdknas Stadsbyggnadsndmnden fatta beslut om godkédnnande av
programmet och exploateringsnimnden samt KS/KF att fatta inriktningsbeslut {for projektet.
Antagande av forsta detaljplan och genomforandebeslut forvintas fattas under slutet av 2016.
Tidigast byggstart dr 1 borjan av 2017.

Etableringen av Larsboda som nytt livsmedelscentrum utreds vidare. Tidsplanen for inflyttning
1 Larsboda ligger fast med forsta inflyttning successivt fr o m Q1 2018.

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

Mot bakgrund av tidsplanen for stadsutvecklingsprojektet pagar en diskussion mellan S:t Erik
Markutveckling och exploateringskontoret om lamplig tidpunkt for dverforing av bolagets
exploateringsbara tomtriattsmark och byggnader till exploateringskontoret.

Ulvsunda

Dotterbolaget Fastighets AB G-maéstaren dger fastigheterna Gjutmaéstaren 6 och 9, fd Pripps
bryggeri, i Ulvsunda. Fastigheten har utvecklats frén ett bryggeri till en handels-, lager- och
logistikfastighet. Av totalt ndirmare 100.000 kvadratmeter uthyrningsbar yta ar 45.000
kvadratmeter handel. Stora hyresgister ir Bauhaus, Citygross, OoB och mébelvaruhuset EM.

Teknisk forvaltning och byggprojekt
Rivningsentreprenaden avseende Stockholm Vattens kontorslokaler slutfordes i borjan av maj.
Bortsett fran ndgra mindre storningsincidenter har entreprenaden genomforts pa ett utmaérkt satt

och med endast ett fital ATA-poster.

Under véren har bl.a. 3 undercentraler byggts om och 1 ventilationsaggregat i fastigheten bytts
ut.



Uthyrning och hyresgdster

Decathlon utnyttjade mojligheten att i fortid sdga upp hyresavtalet till avflyttning per den sista
juni 2014. Decathlon stingde butiken den sista mars och avetablerar under andra kvartalet.
CBRE Basale har anlitats for att finna en ny hyresgést till lokalerna. Lokalerna har varit
tillgéngliga for visning sedan 25 april 1 &r.

Hyresavtal avseende mélteribyggnaden har tecknats med Tunnelbolaget i Stockholm AB for
perioden 2014-05-01 t.o.m. 2020-12-31. Silosbyggnaden skall byggas om for
vindtunnelflygning (http://www.liveit.se/upplevelser/upplevelsepresenter-bodyflight).
Anldggningen kommer att nyttjas som trdningsanldaggning for fallskdarmshoppare men dven
privatpersoner kommer att kunna kopa “hopptid” via upplevelsearrangoren Live it.
Vindtunneln 1 Bromma blir den enda i sitt slag 1 Sverige. Hyresgisten dr byggherre och
bekostar samtliga investeringar. Projektering har paborjats anldggningen planeras tas i drift i
januari 2015.

Projektering av Stockholm Vatten projektet padgédr och upphandlingsunderlag skall vara
fardigstillt den 19 juni, vilket &r cirka en manad senare 4n vad som planerats i den ursprungliga
tidplanen. Avvikelsen &r i huvudsak hinforlig till SVAB:s dndringar i kontorslayout samt att
man varit sena med att 1imna besked enligt den beskedstidplan som projektledningen upprittat.
Projektering avseende garage- och lagerytor pdgar parallellt och kommer att upphandlas inom
samma entreprenad som avser kontorsbyggnaden.

Ovanstaende forsening innebdr, allt annat lika, att den planerade tidpunkten for inflyttning
skjuts framdt med ca 2 méanader. Projekteringsgruppen omarbetar fn projekttidplanen med
instruktionen att om mojligt ”arbeta in” den forlorade tiden.

Projektets tidsplan har saledes revideras och planeras enligt foljande:

- Projektering (februari 2014- aprt-2644 - juni 2014)
- Upphandling maj2644 augusti — september 2014)

- Produktion (september20d4—unt 2045 oktober 2014 - augusti 2015)
- Inflyttning (yak september 2015)

Uthyrning pagér av den lageryta (ca 20.000 kvm) som kvarstar nir Stockholm Vattens
forraddslokaler iordningsstéllts. Diskussion fors med en intressent om att férhyra hela den
aterstdende ytan.

Framtid och utveckling

Det utredningsarbete som Stadsbyggnadskontoret inledde varen 2012 avseende buller- och
hojdrestriktioner for framtida bostadsexploatering pagér fortfarande. Utredningsresultat véntas
under 2014.

Bolaget bevakar tidplanen och mdjligheten till framtida stadsutveckling. Exploateringskontoret
har muntligt bekriftat att uthyrning t.o.m. 2020 inte utgér négot hinder for tidplanen avseende
det kommande program- och detaljplanearbetet. Det ska dock noteras att tidplanen ar fortsatt
osiker.

Betriffande fastighetsutvecklingsplanen sa avvaktar bolaget stadsbyggnadskontorets utredning
av flygbullerproblematikens konsekvenser for kommande stadsutvecklingsprocess och planerar
for ndrvarande inte ndgot ytterligare utredningsarbete.


http://www.liveit.se/upplevelser/upplevelsepresenter-bodyflight

Arbetet med detaljplanedndring i syfte att sidkerstilla fortsatt handelsverksamhet har avbrutits
och ansdkan om plandndring kommer att &tertas under hosten 2014. Anledningen ir att
riksdagen den 9 april faststéllde andring i PBL, innebarande att maxtiden for tillfalliga bygglov
forlangs fran 10 till 15 ar. Den nya lagen trader i kraft fr.o.m. halvarsskiftet 2014.

Under varen 2015 kommer bolaget att inkomma med en ansokan till stadsbyggnadskontoret
om 5-arig forlangning av de tillfalliga bygglov som avser handelsverksamhet.



