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Rapport om forvaltning, uthyrning och framtid

Forslag till beslut

Styrelsen beslutar foljande.

Rapport om forvaltning, uthyrning och framtid godkéanns.

Stockholm som ovan

Marie Wallhammar

Slakthusomradet, Vistberga, Hammarby Sjostad

S:t Erik Markutveckling dger 14 tomtrétter i atta dotterbolag i Slakthusomradet. Fastigheterna
innehaller kontors-, industri-, och lagerlokaler. Vidare dger bolaget, via tva dotterbolag, en
tomtritt i Véstberga och en i Hammarby Sjéstad. Sammanlagd uthyrningsbar yta i dessa
omraden &r ca 118.000 kvm.

Teknisk forvaltning och byggprojekt

Kylhuset 15

I Kylhuset 15 pégar foljande underhéllsatgarder och projekt:

Kontrakt har tecknats med ramavtalsentreprendr gillande byte av ventilationsaggregat i
Kylhuset 15 hus C, etapp 1. Projektet sattes igang i slutet av januari och tidplanen &r att
bli klar april 2016. Nar etapp 1 dr genomford har vi tva st ventilationsaggregat och en
godkidnd OVK. For att f4 ut maximal effekt av de nya ventilationsaggregaten bor man
byta ut de befintliga roren, etapp 2. Projektering av etapp 2 ér paborjad och ska vara
avslutad 1 april 2016. Planen ar att utfora etapp 2 vid senare tillfdlle nédr befintliga
hyresgéster flyttar. Etapp 1 och etapp 2 finns budgeterat for 2016.
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e Projektet gillande ny reception for Stadsdelsforvaltningen pagar. Det berdknas vara
klart i mars 2016 och hyresgésten ska kunna anvénda ytan fran 1 april som planerat.
Vid pagéende arbete har man upptickt daliga ror nar man bilade golvet vilket gor
projektet nagot dyrare dn berdknat. Det dr dock inget som ségs forsena tidplanen.

e Tyvérr har det i januari manad skett en vattenldcka i soprummet (stark kyla orsakade
spruckna ledningar). Evakuering av hyresgéster har fatt géras och upptorkning och
efterarbete pagar.

Palmfelt Center

Ventilationskapaciteten i Palmfelt Center (Sandhagen 10) behover fordubblas for att kunna
erbjuda konkurrenskraftiga och yteffektiva kontorslosningar som motsvarar de krav som
dagens hyresgéster stiller. Styrelsen har fattat beslut om investering om ny/utbyggd kyl- och
klimatanldggning och projektering pagr. Produktionsstart &r berdknad till september 2016.

I 6vriga fastigheter i Slakthusomrddet samt Viistberga @r det fortsatt framfor allt brandskydds-
och ovk atgirder som pagér lopande samt mindre reparationer i samband med vattenskador.

Hammarby Sjostad

Kyl- och luftbehandlingsinstallationer i Godsfinkan 1 ar uttjanta. Forslag till dtgarder finns
upptagna i budgeten 2016 och utredning pagar.

Uthyrning och hyresgdster

Nuvarande lediga lokaler i Slakthusomrédet, Vistberga och Hammarby Sjostad uppgar till
narmare 5.700 kvm av totalt ca 118.000 kvm, dvs 4,9 % vakans.

Kylhuset 15

Hyresforhandling med hyresgést om 309 kvm har avslutats och resulterat i ett 4-arigt avtal.
Hyresforhandling pagér med hyresgést om 482 kvm butik/dvrig area.

Charkuteristen 1 & 7

Uthyrning om 779 kvm (79 kvm kontor, 700 kvm garageyta) har skett med avtalstid till 2018-
12-31 och avstdende fran besittningsskydd.

Hyresgéist om 136 kvm kontor har sagt upp sig for avflytt per 2016-02-29.
Kylhuset 4

Uthyrning av 21 kvm kontor har skett till befintlig hyresgést.



Styckmdistaren 3

Uthyrning av lagerlokal om 250 kvm har skett med avtalstid till 2018-12-31 och avstaende fran
besittningsskydd.

Lagerlokal om 250 kvm har delats upp 1 tva st (125 kvm styck) lokaler varav befintliga
hyresgéster tecknat sig pa dessa. Ettariga hyresavtal med avstdende frén besittningsskydd.

Palmfelt Center

Marknadsforutsittningarna avseende uthyrning av datahallar i Palmfelt Center har utretts.
Enligt utredningen é&r fastighetens datahallsanlaggning konkurrenskraftig eftersom den har hog
sdkerhet och hog tillgédnglighet. Marknaden ar i stark tillvixt. Efterfragan pa sa kallade co-
location och cloudtjanster 6kade mellan 2014 och 2015 och forutspas en 6kande tillvaxttakt i
framtiden. Bolaget fokuserar pa uthyrningen av datahallar och intensifierar marknadsforingen
bl.a. genom annonsering pd hemsida, diskussion om utdkat samarbete med Coromatic som idag
forhyr ett av fastighetens tre datahallssystem samt intern marknadsforing pa Newsec i syfte att
erbjuda bolagets samtliga hyresgéster datahallstjdnster.

En av bolagets storre hyresgister som forhyr ca 6.300 kvm kontorslokaler i Palmfelt Center ser
fn Over sitt framtida lokalbehov. Hyresgésten onskar utreda huruvida Palmfelt Center kan
tillgodose dessa framtida behov och dérfor tecknat avtal om korttidsforlangning av befintliga
forhyrningar i fastigheten. Hyresgasten har dessutom under vecka 6 tecknat avtal om
tillaggsforhyrning av ytterligare 1.066 kvm kontorslokaler. Detta avtal loper fr.o.m. 2016-03-
14 t.o.m. 2017-05-31.

En av véra befintliga hyresgéster i parkeringshuset har tecknat avtal om att 1 fortid att lamna
sina nuvarande lokaler som omfattar 622 kvm och istillet flytta in i den lokal som Huawei
lamnade vid arsskiftet. Den nya lokalen omfattar 890 kvm, vilket innebar en nettouthyrning om
268 kvm.

Slutligen har det avtal tecknats om korttidsforhyrning med en tidigare andrahandshyresgést.
Detta avtal 1oper tom 2016-06-30 och omfattar 250 kvm.

Efter dessa uthyrningar uppgar kontorsvakanserna i Palmfelt Center till 2.950 kvm, dvs en
minskning med drygt 1.000 kvm sedan arsskiftet.

Strategiarbetet for fastigheten har utdkats till att dven ta fram program 6ver kompletterande
receptions- och konferenstjdnster, motionsanlaggning etc som i framtiden kan adderas till
lokalerbjudandet.

Hammarby Sjostad

SISAB:s ombyggnation av hus 3 till skola fortloper enligt tidplan och entreprenaden berdknas
vara slutford 2016-05-31 och eleverna tar den nya skolan 1 besittning hdstterminen 2016.

I fastighetens tva kontorsbyggnader har f6ljande fordndringar intriffat sedan forra
rapporttillféllet:



- Lokal om 228 kvm pé plan 6 har hyrts ut som forsdljnings- och visningskontor till.
Hyresgésten tilltrddde lokalerna i december 2015.

- Lokal om 228 kvm pé plan 3 har hyrts ut. Hyresgésten tilltrdder lokalerna i april 2016.
- Vi paborjar uthyrningen av den aterstadende vakansen om 943 kvm.
Framtid och utveckling

Slakthusomradet

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.
Programsamradet har nyligen avslutats. Programforslaget syftar till att mojliggora 3 000—4 000
nya bostéder, en ldng rad olika verksamheter och nya offentliga motesplatser. Dessutom ska
strukturen gora det attraktivt att cykla, gé och resa kollektivt, samt att koppla samman
stadsdelen med omkringliggande stadsdelar — alltsammans med respekt for den vardefulla
miljo som finns i omradet idag. Slakthusomradet rymmer idag byggnader och miljoer med
stora kulturhistoriska védrden. Dessa utvecklas och bevaras for framtiden. Samtidigt
kompletteras omradet med ny varierad bebyggelse. Bostédder, arbetsplatser, handel, service, och
nya rekreativa rum som parker och torg bildar tillsammans nya Slakthusomridet. Denna
omvandling innebér dven en sammanhéngande flytt av befintliga livsmedelsverksamheter till
Larsboda industriomrade i Farsta. Den 25 januari godkdnde kommunfullméktige
inriktningsbeslutet om Larsboda livsmedelscentrum. Beslutet ar ett viktigt led i att kunna
forverkliga planerna pa Slakthusomradet. For ytterligare information se bilaga 1 — ”Nytt om
Soéderstaden” (en broschyr som togs fram i december 20151 samband med att strukturplanen
gick ut pa samrad).

o Aktuell tidsplan

Senaste preliminéra tidsplanen:

- programsamrad 8 dec 2015 —1 feb 2016

- godként program fore sommaren 2016

- Inriktningsbeslut, forsta markanvisning fore alt direkt efter sommaren 2016
- Start forsta detaljplan hosten 2016

- Overgripande genomfdrandebeslut borjan av 2018

- Antagen detaljplan borjan av 2018

- Byggstarter efter antagna detaljplaner

- Exploatering tilltrader StM-tomtrétter mitten 2017 (Forslag)

- Byggstart T-bana 2018

- Flytt Larsboda Ettappvis 2019



S:t Erik Markutveckling inkom 2016-02-01 med remissvar ver strukturplanen och
programhandlingar, se bilaga 2.

e  Tunnelbanan

Forvaltningen for utbyggd tunnelbana (FUT) inom Stockholms léns landsting har under
februari och mars 2015 genomfort samrad for den planerade utbyggnaden av tunnelbanans
bla linje. Strackan Kungstridgarden — Gullmarsplan och sdderort berdr bla Hammarby
Sjostad, Gullmarsplan och Slakthusomradet. For delstrackan kring Slakthusomradet
redovisas fyra alternativa strackningar (bla, svart, rosa och gron). De alternativa strackorna
medfor olika placering av T-baneuppgéngar. Staden har prioriterat tre stationsentréer och
vissa uppgéangar.

FUT har under hosten 2015 bestdmt hur strackningen ska ga genom Slakthusomradet (se
bilaga 2) och fortsitter nu planeringsprocessen med jarnvigsplanen. FUT har haft samrad
om stationsentréer och arbetstunnlar under tiden 12 oktober — 5 november. Ménga
vérdefulla synpunkter har kommit in som FUT nu gar igenom for att bygget ska kunna
genomforas pa basta sitt. [ borjan av 2016 bestdms vilka nya T-baneuppgangar som
slutligen véljs. Byggstart for tunnelbanan &r 2018 och driftstart 2025.

e [nternt samarbete

S:t Erik Markutveckling deltar i styrgruppen for Soderstaden. Styrgruppen har ater kommit
igdng med moten efter ett par ars uppehall och hade senaste mdtet 2015-12-10. Flera moten
har hallits 1 informella arbetsgrupper med fastighets- och exploateringskontoren.

Mot bakgrund av tidsplanen for stadsutvecklingsprojektet pagar en diskussion mellan S:t
Erik Markutveckling och exploateringskontoret om lamplig tidpunkt for forséljning av
bolagets exploateringsbara tomtrattsmark och byggnader till exploateringskontoret. Senaste
forslaget dr att Gverlatelsen sker april 2017.

Hyresavtalens ldngd diskuteras ocksa i dessa arbetsgrupper. Vid senaste motet enades vi
om att lata hyresavtalen 16pa pd tom 2018-12-31 forutom 1 ett par fastigheter 1 vissa kritiska
lagen och for dessa giller tidpunkten 2017-12-31.

Som ndmnts ovan kommer fastighetskontoret paborja hyresforhandlingar med potentiella
hyresgéster till Larsboda borjan av 2016. Av dessa potentiella hyresgister dr ndgra bolagets
hyresgéster. Fastighetskontoret och bolaget kommer tillsammans noggrant forbereda dessa
hyresforhandlingar bl a med avseende pa villkoren for avflyttning.

Ulvsunda

Dotterbolaget Fastighets AB G-méstaren dger fastigheterna Gjutméstaren 6 och 9, f d Pripps
bryggeri, i Ulvsunda. Fastigheten har utvecklats frén ett bryggeri till en handels-, lager- och
logistikfastighet. Av totalt ndrmare 100.000 kvm uthyrningsbar yta dr 45.000 kvm handel.
Stora hyresgiister dr Bauhaus, Citygross, OoB, Andys Lekland och mébelvaruhuset EM.

Teknisk forvaltning och byggprojekt
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Entreprenaden avseende Stockholm Vatten projektet (kontor, fordonsforrdd och lager) ér inne i
sitt slutskede. Lokalerna har slutbesiktigats och ett fatal besiktningsanméarkningar dterstar att
atgédrda. Stockholm Vatten tilltradde lokalerna i sin helhet den 8 februari 2016 och har pébdrjat
sitt arbete med att utrusta kontoret med mobler, AV-utrustning etc.

Personalen kommer att flytta in i de nya lokalerna i mars 2016 och planeringsmdten hélls
l6pande med hyresgésten sé att merparten av alla eventuella frigetecken skall vara utritade till
den stora flyttdagen.

Utredning avseende mojligheten att etablera Biogasstation i anslutning till deponianldggningen
fortgar enligt tidplan. Tidplanen ligger fast och planerad driftstart ar satt till tidig host 2016.

Uthyrning och hyresgdster

Uthyrningsarbete avseende de lagerlokaler om ca 2.000 kvm som Citygross avtradde vid
arsskiftet pagéar. Forhandlingar pagar.

Uthyrningen av det vakanta kontoret om 480 kvm i hus 7 (f.d. OoB:s kontor) pagar. Lokalen
har nyttjats av MVB Ost som platskontor for Stockholm Vatten-entreprenaden. Entreprendren
har fortsatt tillgang till lokalen t.o.m. april 2016 for att avsluta entreprenaden.

Hyresgist/informationsmoéte om de pagidende byggentreprenaderna har héllits kontinuerligt
sedan entreprenaden startade. Senaste motet holls hos Andys Lekland den 8 december.

Framtid och utveckling

Ulvsunda ir ett av stadens stora stadsutvecklingsomriden och enligt Oversiktsplanen ska 3.500
nya ldgenheter byggas ldngs Billstaviken. Sa kallat utrednings- och programarbete for
Ulvsunda startade redan 2008. I borjan av programarbetet for Ulvsunda under 2008 fanns sdvil
en styrgrupp som olika arbetsgrupper som S:t Erik Markutveckling deltog i. Styrgruppen har
emellertid inte haft ndgra moten pa flera &r. Den arbetsgrupp som arbetade med programmet
och som bl.a. har tagit fram en forsta strukturplan lade ner sitt arbete under 2012 i avvaktan pa
resultatet av utredningar om flygbuller. Programmet hade kommit 1angt och nédsta steg var sa
kallat programsamrad. Bolaget har inte blivit kallad eller deltagit i regelbundna méten under
senare ar, men vi har underhandskontakter for att stimma av status i projektet.

Det utredningsarbete som stadsbyggnadskontoret m.fl. inledde varen 2012 avseende buller-
och hojdrestriktioner for framtida bostadsexploatering pagar fortfarande. Bullerfragan har énnu
inte helt kunnat klarldggas med hinvisning till ny lagstiftning avseende industribuller. Bortsett
fran den nya lagstiftningen dr gransen for ekvivalent buller i princip faststilld. Den gransen
”skér” genom Citygross lokaler och skulle innebéra att ca tva tredjedelar av de bostidder som
planerats 1 Gjutmistarens fastighetsutvecklingsplan frdn 2010 inte gér att bygga sa ldnge
Bromma flygplats fortsitter med sin trafik. Darmed kommer sannolikt den strukturplan som
stadsbyggnadskontoret arbetat fram och som &r bordlagd behdva omarbetas rejilt.



Stockholm stads nya majoritet har beslutat att man 6nskar & provat fragan om en avveckling
av Bromma flygplats i fortid dock utan att forutsittningar for jobb och utveckling i regionen
forsdmras. Eftersom Bromma flygplats ir ett riksintresse sé kravs riksdagsbeslut. Regeringen
tillsatte en sérskild forhandlingsman, Anders Sundstrom, for att utreda fragan. Utredningen om
Brommaflyget fortida nedldggning stoppades 1 december 2015. Anders Sundstroms har istéllet
fatt uppdraget att utvardera forutsattningarna for att utveckla flygkapaciteten dérigenom oka
mojligheterna till bostadsbebyggelse 1 Stockholmsregionen.

Bolaget bevakar som tidigare ovanstdende processer och mojligheterna till framtida
stadsutveckling. Exploateringskontoret har muntligt bekriftat att uthyrning t.o.m. 2020 inte
utgdr nagot hinder for tidplanen avseende det kommande program- och detaljplanearbetet. Det
ska dock noteras att tidplanen &r fortsatt osdker.

Bolaget har varit 1 kontakt med Exploateringskontoret angdende deras avsikter att paborja
planarbete for omrédet ldngs Béllstaviken och S:t Erik Markutvecklings framtida roll och
eventuella mojligheter att positivt bidra till att forenkla planprocessen.

Med anledning av att ny lagstiftning fr.o.m juli 2014 medger forldngning av tillfdlliga bygglov
ytterligare fem ar har bolaget i samrad med stadsbyggnadskontoret aterkallat sin ans6kning om
dndrad detaljplan och permanent bygglov for handelsverksamheten. Ansékan om forlingning
av tillfélliga bygglov lamnades in till stadsbyggnadskontoret i juni 2015. Handl4dggningen &r
annu ej avslutad.

Arsta, Norra Djurgardsstaden

S:t Erik Markutveckling dger tre tomtritter vid Arstafiltet och en i Norra Djurgardsstaden.
Fastigheterna innehaller lager-, butik-, kontor- och restauranglokaler. Sammanlagd
uthyrningsbar yta dr ca 34.000 kvm. Endast 149 kvm &r vakant 1 dagsléget.

Teknisk forvaltning och byggprojekt
Postgarden 2

Tvattstuga samt 2 st omklddningsrum kommer renoveras under februari/mars 2016. Hyresvird
och hyresgést delar pa kostnaden for projektet.

Uthyrning och hyresgdster
Vasslan 4

Diskussion med befintlig hyresgést om 4.240 kvm pagér gillande en upprustning av lokalen
och dirmed nytt hyresavtal.

Angsbotten 8

Hyresgést om 720 kvm har sagt upp sig for omforhandling. Férhandling ska inledas inom kort.



Framtid och utveckling Arstafiiltet

I augusti 2007 fick stadsbyggnadskontoret och exploateringskontoret i Stockholm 1 uppdrag att
utreda en ny stadsdel p4 Arstafiltet samt att anordna ett arkitekt- och stadsbyggnadsuppdrag.
Véren 2008 bjod Stockholms Stad arkitekter fran hela vérlden till en internationell
arkitekttivling avseende Arstaféltet. Sedan 2009 har staden tillsammans med vinnande
arkitektlaget bearbetat forslagen. Utarbetat programforslag kommer byggas ut i etapper med
mojligt utbyggnadstakt om 300-400 ldgenheter per ar med en fardigstidllande tid om 15-20 ar.
Visionen for Arstafiltet ér att skapa en plats for moten — mdten mellan olika ménniskor, mellan
nytt och gammalt, mellan stad och park. Den nya stadsdelen pa Arstafiltet 4r uppbyggd kring
en stor park omfattande 30 av dagens 50 hektar. Bebyggelsen kring parken berdknas omfatta
totalt ca 6.000 lagenheter och 130.000 kvm verksamhetslokaler, kontor och service med ca
2.600 arbetsplatser. Planarbetet inleds med att staden forbereder marken genom att ligga
ledningar, bygga gator och torg samt flytta ev. befintliga verksamheter. Detta berdknas ta ca 2-
2% ar. Darefter, ca ar 2018, borjar byggherrarna sitt arbete med att bygga de nya kvarteren.
Forsta inflyttning kan ske tidigast ar 2021.

S:t Erik Markutvecklings fastigheter Postgdrden 2 & 4 och Vasslan 4 ingér inte 1 ndgot
planarbete idag. Dock ligger Postgarden 2 & 4 1 direkt néra anslutning till de olika etapperna i
planarbetet och kommer 1 hdgsta grad paverkas av utvecklingen framat i omrédet. Pa sikt ér det
vildigt stor sannolikhet att &ven dessa fastigheter kommer att planldggas.

Framtid och utveckling Norra Djurgdrdsstaden

Djurgardsstaden bestar av Hjorthagen, Vartahamnen, Frihamnen och Loudden och dr en utav
Europa storsta stadsutvecklingsomraden. Totalt planeras for 12.000 nya bostdder och 35.000
nya arbetsplatser som ska kombineras med en modern hamn och annan strategisk infrastruktur
som Sparvig City. I borjan av 2000-talet inleddes planeringen och i maj 2011 borjade de forsta
670 bostdderna att byggas. Hittills har mark for 4.000 bostidder anvisats varav 500 ar
studentbostéder till 35 byggherrar (bland andra Familjebostader, Stockholmshem och Svenska
Bostider). Ar 2020, om att gér enligt plan, har fler #n 6.000 nya bostider byggts mellan
Husarviken och det gamla Gasverket i Hjorthagen.

S:t Erik Markutvecklings fastighet Angsbotten 8 ingér inte i ndgot planarbete idag. Den ligger
dock i direkt anslutning till etapp 5 (kallat Angsbotten) och har paverkats och paverkas i hogsta
grad av utvecklingen framat i omradet. Pa sikt ar det vildigt stor sannolikhet att &ven denna
fastighet kommer att planliggas. Inom Angsbotten planeras for ca 520 bostéider samt lokaler
for kommersiell verksamhet, diribland livsmedelsbutik. Byggstart kan komma att ske 2017
med forsta inflyttning 2019.

Bilaga 1 — Nytt om Sdderstaden, december 2015
Bilaga 2 — S:t Erik Markutvecklings remissvar 2016-02-01

Bilaga 3 — Tunnelbana genom Slakthusomridet, FUT



