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Forslag till beslut

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

Stockholm som ovan

Marie Wallhammar

Forvaltning 6vergripande

Tre nya fastigheter har forvérvats via bolag med tilltrdde 5 maj. Hjilpslaktaren 9 och
Styckmaéstaren 3 i Slakthusomradet dgs av Fastighets AB Gavia. Dikesrenen 18 1 Véstberga dgs
av Fastighets AB Langobardia. Tilldggsavtal har tecknats med CBRE Basale som har dvertagit
forvaltningen av fastigheterna. En forsta statusrapport for varje fastighet har tagits fram.
Brandskyddsinventeringar dr planerad till 1 host. Komplettering av hyresavtal med
brandskyddsbilagor pagar.

Upphandling av ramavtal for byggarbeten/byggservice har slutforts och avtal tecknats med atta
entreprendrer.

Slakthusomradet

o Teknisk forvaltning och byggprojekt.

Hissétgirder for att uppfylla myndighetskrav har pagétt i Kylhuset 15 och ér nu avslutade.
Omlédggning av taken pagér pa de tva mindre husen vid Palmfeltsvigen. I projektet har sérskild
kontroll av arbetsmiljon genomforts med hjélp av konsulten Ebab. Renovering av fonster pd
dessa hus planeras ske efter genomford takomldggning under september/oktober.
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Sommarens skyfall har inneburit 6versvamning i Palmfelt Centers parkeringshus. En hyresgist
har under torkperioden evakuerats till lokal i huvudbyggnaden. Aterflytt &r planerad till slutet
av vecka 37.

En utredning har pébdrjats for att klargora ventilationsanldggningens moderniseringsbehov i
Palmfelt Center. Ventilationskapaciteten i Palmfelt Center behdver fordubblas for att kunna
erbjuda konkurrenskraftiga och yteffektiva kontorslosningar som motsvarar de krav som
dagens hyresgéster stiller. Utredningen viantas vara klar under fjarde kvartalet.

Uthyrning och hyresgdster

Nuvarande lediga lokaler i Slakthusomradet omfattar totalt ca 5.050 kvm av totalt ca 110.000
kvm, d v s 4,6 % vakans. | Basales forvaltningsomrade dr ca 1.900 kvm (2,9 %) kontor och
lager vakant av totalt ca 65.000 kvm lokalarea.

I Palmfelt Center ir ca 3.150 kvm (7,0%) av totalt ca 45.000 kvm vakant.

Uthyrningsarbete pagér i Kylhuset 15 av 700 kvm kontor till Arbetsmarknadsforvaltningen.
Arbetsmarknadsndmnden godkinde en forhyrning av lokalen strax fore sommaren. Nu
forbereds for kontraktsskrivning och upphandling av hyresgéstanpassningen. I samma fastighet
finns tre vakanta lokaler om vardera cirka 300 kvm. Diskussion om forhyrning pagér med
befintliga hyresgiéster i huset bl a stadsdelsndamnden och socialtjénstforvaltningen.

1000 kvm kontor/lager 1 Styckmaistaren 1 — tidigare uthyrd som platskontor till Peab - dr nu
uthyrd pa ett kortare kontrakt till ett utbildningsforetag.

I Palmfelt Center pagar utredning av marknaden for och intressenter till uthyrning av
datahallar. Avtal avseende uthyrning av lokaler 1 entréplanet (inkl. ombyggnad/forléngning av
entréytan) har tecknats med Serviceforvaltningen och Forsékringskassan, med inflyttning i
slutet av aret resp. forsta kvartalet 2015. Den uthyrda ytan i entréplanet omfattar ca 600 kvm.

I omforhandling med Bankgirot har 6verenskommits att hyresgédsten under perioden augusti
2014 — december 2015, successivt avtrader lokaler pa plan 6 (ca 2300 kvm), samt yta i
datahallarna. Overenskommelse med befintlig hyresgist om att utdka lokalerna med 620 kvm
av de fristéllda ytorna pd plan 6 har traffats. Inflyttning ar planerad till forsta kvartalet nésta ar.

I 6vrigt pagar for ndrvarande endast ndgon mindre omférhandling och ytterligare ndgon mindre
nyuthyrning i fastigheterna i omrédet.

Framtid och utveckling

I juni 2010 antog kommunfullméktige Vision Soderstaden 2030 vilket innebar att utrednings-
arbete for Soderstaden péborjades. Soderstaden kommer bli en del av Stockholms evenemangs
och nojesknutpunkt. Slakthusomrédet kommer enligt visionen genomga stora fordndringar. For
ndrvarande pagar sa kallat programarbete med inriktning mot en blandad stadsdel med 2.500 —
3.000 nya ldgenheter. Denna omvandling innebér d4ven en sammanhingande flytt av befintliga
livsmedelsverksamheter till Larsboda industriomrade i Farsta.



I februari 2013 signerades ett intentionsavtal mellan staden (exploateringsnimnden) och
IKEA/IKANO. Avtalet innebér att forutsittningarna for ett IKEA-varuhus och kdpcentrum om
totalt 136.000 kvm samt 550 bostider 1 sodra delen av Slakthusomradet ska utredas. Detta avtal
ingdr 1 det pagdende programarbetet for Slakthusomridet. Bolagets tomtritter Styckmaéstaren 1
och Charkuteristen 1/7 ber6rs av intentionsavtalet med IKEA/IKANO.

Stadens projektledning gor i dagsldget bedomningen att programsamrad kan péborjas fjarde
kvartalet 2014. Da kommer en strukturplan for omréadet presenteras. Under forsta halvaret 2015
berdknas Stadsbyggnadsndmnden fatta beslut om godkdnnande av programmet och
exploateringsndmnden och KS/KF att fatta inriktningsbeslut for savél Slakthusomradet som
Larsboda. Antagande av forsta detaljplan forvantas ske Q1 2017. Tidigast byggstart av pa
allmén plats 1 Slakthusomréadet &r forsta halvan av 2017.

Etableringen av Larsboda som nytt livsmedelscentrum utreds vidare. Dialog fors med de
verksamheter inom livsmedel som avser flytta till Larsboda. Ett antal av vara hyresgister for
diskussioner med fastighetskontoret. Tidsplanen for inflyttning i Larsboda har senarelagts med
forsta inflyttning successivt fr o m Q3 2018- Q2 2019.

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 ldmplig tidpunkt f6r 6verforing av bolagets
exploateringsbara tomtrittsmark och byggnader till exploateringskontoret.

Ulvsunda

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

Teknisk forvaltning och byggprojekt

I hus 7 (Stockholm Lighting) har ett ventilationsaggregat bytts ut och trapphuset mélats om.
Infarten till den nedre parkeringen framfor Citygross har asfalterats och linjemalningen
forbattrats.

Sommarens skyfall har inneburit 6versvimningar pd plan 1 i hus 2 (Mathem/Stockholm
Vattens blivande lager). Filmning/spolning av dagvattenavlopp och injektering av otitheter har
genomforts. Vattenskadorna har dven inneburit omfattande mogelpavaxt pd de utrymnings-
vagar som loper genom lokalen. Kostnaden for saneringen ar ej faststélld.

Anbudsforfragan avseende Stockholm Vatten projektet (kontor, fordonsforrad och lager)
annonserades vecka 36. Reviderad tidplan enligt foljande:

- Projektering (februari 2014 - augusti 2014)
- Upphandling (september - oktober 2014)

- Produktion (november 2014 - augusti 2015)
- Inflyttning (september/oktober 2015)



Uthyrning och hyresgiister

Hyresavtal har tecknats med MatHem i Sverige AB om att forhyra ca 20.000 kvadratmeter
lagerlokaler. Arbetet med att anpassa lokalerna har paborjats och inflyttning ar planerad i slutet
av oktober.

Med anledning av Stockholm Vattens dndrings- och tilldggsbestéllningar i projektet kommer
tillagg till hyresavtalen att tecknas under september/oktober. Vidare kommer arrendeavtal
traffas avseende deponianldggning om ca 2.000 kvadratmeter pa Gjutméstaren 6.2.

Tilldggsavtal kommer dven att tecknas med EM med anledning av de avstar personalytor pé
plan 2 till Stockholm Vatten och i stéllet ersitts med nya lokaler i entréplanet.

Overenskommelse har triffats med Citygross om att forlinga hyresavtalet t.o.m. 2020-12-31.
Avtalet forldngs pa likalydande villkor, med undantag av att Citygross medges minska sina
lokalytor med ca 2.000 kvm till 11.800 kvadratmeter. Hyresvirden kommer att ombesorja
lokalavskiljningen som finansieras fullt ut av Hyresgisten genom en kombination av
hyrestilldgg och direktbetalning.

CBRE Basale har anlitats for att finna en ny hyresgist till de lokaler som Decathlon lamnade
vid halvérsskiftet. Hyresobjektet har annonserats och utskick har adresserats till ett urval av
presumtiva hyresgéster for den aktuella butiksstorleken (5.500 kvm). Telefonuppfoljning och
visningsaktiviteter pagar. Utvérdering sker 1 mitten av september. Eventuellt kommer strategin
att kompletteras med att 4ven omfatta konceptet ’butik-i-butiken” (fran ca 800 kvm och uppét),
for att pd sé vis bredda urvalet till att omfatta fler butiksaktorer.

Undantaget "Decathlonlokalen” &r Gjutméstarens samtliga uthyrbara ytor uthyrda.

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 bekréftat att uthyrning t.o.m. 2020 inte utgdr ndgot hinder for tidplanen avseende
det kommande program- och detaljplanearbetet. Det ska dock noteras att tidplanen dr fortsatt
osdker.

Med anledning av dndring 1 PBL (2014-07-01), innebérande att maxtiden for tillfdlliga bygglov
forldngs fran 10 till 15 ar, har Stadsbyggnadskontorets planavdelning beslutat att avskriva det
pagiende drendet avseende detaljplanedndring, med motiveringen att fastighetsdgaren kan
erhalla forlangning av sina tillfdlliga bygglov.

Bolaget har med anledning av ovanstaende dven dterkallat sin ansokning om permanent
bygglov for handelsverksamheten. Stadsbyggnadskontorets bygglovsavdelning har dock
meddelat att man vigrar behandla ansokning om forldngning av tillfélligt bygglov i fortid och
att bolaget far inkomma med ansokan tidigast sommaren 2015.






