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Slakthusomradet, Vastberga, Hammarby Sjostad

S:t Erik Markutveckling ager 14 tomtratter i atta dotterbolag i Slakthusomradet. Fastigheterna
innehaller kontors-, industri-, och lagerlokaler. Vidare ager bolaget, via tva dotterbolag, en
tomtratt i Vastberga och en i Hammarby Sjostad. Sammanlagd uthyrningsbar yta i dessa
omraden ar ca 118.000 kvm.

Teknisk forvaltning och byggprojekt
Kylhuset 15
| Kylhuset 15 pagar féljande underhallsatgarder och projekt:

e Renovering av fonster (i ett av de mindre husen, Palmfeltsvagen 21) pagar som
planerat. Slutbesiktning 16 november.

e Stambyte (i ett av de mindre husen, Palmfeltsvagen 21) pagar. Slutbesiktning 23
december.

e Forfragningsunderlag for byte av ventilationsaggregat i Kylhuset 15 hus C ar klart.
Upphandlingen skickades ut till ramavtalsbyggarna den 7 oktober. Sista inlamningsdag
for anbud ar den 16 november. Forhoppning om att vi ska komma igadng med projektet i
slutet av december/bérjan av januari 2016.

e Projektet gallande ny reception for Stadsdelsforvaltningen har paborjats. Beraknas vara
klart 25 februari 2016.

Palmfelt Center

Ventilationskapaciteten i Palmfelt Center (Sandhagen 10) behdver férdubblas for att kunna
erbjuda konkurrenskraftiga och yteffektiva kontorsldsningar som motsvarar de krav som
dagens hyresgaster stéller. Utredning avseende en moderniserad ventilationsanlaggning har
genomforts. Den 20 augusti beviljade Stadsbyggnadsnamnden bygglov for utbyggnad av
flaktrum pa tak. Med héansyn till fastighetens hoga uthyrningsgrad kommer en sérskild plan for
ett genomfdrande att tas fram.

| 6vriga fastigheter i Slakthusomradet samt Vastberga &r det framfor allt brandskyddsatgarder
som pagar I6pande i flertalet av fastigheterna med malsattingen att bli klar fore arsskiftet.

Hammarby Sj6stad

Kyl- och luftbehandlingsinstallationer i Godsfinkan 1 &r uttjanta. AF har genomfort en
statusutredning avseende kapacitet och behov. Forslag till atgarder finns i budgeten 2016.

Uthyrning och hyresgéaster

Nuvarande lediga lokaler i Slakthusomradet, Vastberga och Hammarby Sjostad uppgar till
narmare 6.500 kvm av totalt ca 118.000 kvm, d v s 5,5 % vakans.



Kylhuset 15

Kontrakt med Stadsdelsforvaltningen ar tecknat gallande forlangning avseende deras kontor
om ca 6.500 kvm samt férhyrning av en ny entré om 420 kvm. Bygglov ar beviljat av
Stadsbyggnadsnamnden for utbyggnad av receptionen. Avtalsperioden ar 2016-01-01 — 2020-
12-31.

Pagaende hyresforhandling med hyresgast om 290 kvm samt med hyresgast om 482 kvm
butik/6vrig area.

Palmfelt Center

Marknadsforutsattningarna avseende uthyrning av datahallar i Palmfelt Center har utretts.
Enligt utredningen ar fastighetens datahallsanlaggning konkurrenskraftig eftersom den har hog
sakerhet och hdg tillganglighet. Marknaden é&r i stark tillvaxt. Efterfragan pa sa kallade co-
location och cloudtjanster 6kade mellan 2014 och 2015 och forutspas en ékande tillvéxttakt i
framtiden. Bolaget fokuserar pa uthyrningen av datahallar och har utokat
marknadsforingsinsatserna.

Kontorsvakanserna i fastigheten per 2015-12-31 kommer uppga till ca 4.000 kvm.
Uthyrningsarbetet samordnas med ventilationsutredningen.

| parkeringshuset har férhandlingar slutforts med en intressent avseende 459 kvm i markplan.
Avtal skall tecknas under vecka 47. Avseende lokalen om 890 kvm, som blir vakant per
arsskiftet, har uthyrningsaktivitet paborjats och diskussioner fors fn med intressenter.

Strategiarbetet for fastigheten har utokats till att &ven ta fram program 6ver kompletterande
kundvérden (receptions- och konferenstjanster, motionsanldggning etc) som i framtiden
adderas till lokalerbjudandet.

Hammarby Sj6stad

Evakueringsarbetet i Godsfinkan 1 har gatt bra och den byggnad som skall byggas om till skola
ar tomstalld sedan vecka 38. SISAB och deras entreprendr har paborijat entreprenaden som
beréknas vara slutford 2016-05-31.

| fastighetens tva kontorsbyggnader har féljande forandringar intréffat sedan forra
rapporttillfallet:

- Hyresgést med en yta om 943 kvm avflyttade 2015-10-08. Socialférvaltningen har
meddelat intresse avseende dessa lokaler for akutboende. Bolaget avvaktar darfor tills
vidare med att hyra ut dessa lokaler till annan intressent.

- Uthyrningsdiskussioner fors med en intressent avseende lokal om 228 kvadratmeter.
Hyresgéasten skall sjdlv ombesotrja anpassningen. Hyresforslag har éversants.

Vakanserna i fastigheten uppgar till cirka 1.400 kvadratmeter, fordelade pa tre lokaler om 228,
228 resp. 943 kvadratmeter.



Vastberga

Uthyrning har skett till Socialférvaltningen om totalt 975 kvm med anvandning till
nattharbérge. Avtalsperiod 2015-11-03 — 2018-12-31.

Framtid och utveckling
Slakthusomradet

I juni 2010 antog kommunfullmaktige Vision Soderstaden 2030 vilket innebar att utrednings-
arbete for Soderstaden paborjades. Soderstaden kommer bli en del av Stockholms evenemangs-
och néjesknutpunkt. Slakthusomradet kommer enligt visionen genomga stora férandringar. For
narvarande pagar sa kallat programarbete med inriktning mot en blandad stadsdel med ca 3.200
nya lagenheter. Denna omvandling innebér &ven en sammanhéangande flytt av befintliga
livsmedelsverksamheter till Larsboda industriomrade i Farsta.

| februari 2013 signerades ett intentionsavtal mellan staden (exploateringsndmnden) och
IKEA/IKANO. Strax fore sommaren 2015 meddelade staden att man inte har for avsikt att ga
vidare med IKEA/IKANO i Slakthusomradet.

e Aktuell tidsplan

Senaste preliminéra tidsplanen:

- programsamrad 8 dec 2015 — 1 feb 2016
- godkant program april 2016

- Inriktningsbeslut, férsta markanvisning sommaren 2016

- Start forsta detaljplan hosten 2016

- Overgripande genomférandebeslut borjan av 2018

- Antagen detaljplan borjan av 2018

- Byggstarter efter antagna detaljplaner
- Exploatering tilltrader StM-tomtratter mitten 2017 (Forslag)

- Byggstart T-bana 2018

- Flytt Larsboda Ettappvis 2019

e Tunnelbanan

Forvaltningen for utbyggd tunnelbana (FUT) inom Stockholms l&ns landsting har under
februari och mars 2015 genomfort samrad for den planerade utbyggnaden av tunnelbanans
bla linje. Strackan Kungtradgarden — Gullmarsplan och sdderort berér bl.a. 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-baneuppgangar. Staden har prioriterat tre stationsentréer och
vissa uppgangar.

FUT har under hosten bestamt hur strackningen ska ga genom Slakthusomradet (se bilaga
1) och fortsatter nu planeringsprocessen med jarnvagsplanen. FUT har haft samrad om
stationsentréer och arbetstunnlar under tiden 12 oktober — 5 november. Manga vardefulla
synpunkter har kommit in som FUT nu gar igenom for att bygget ska kunna genomféras pa
bésta satt. | borjan av 2016 bestams vilka nya T-baneuppgangar som slutligen viljs.
Byggstart for tunnelbanan ar 2018 och driftstart 2025.

e Larshoda

Etableringen av Larsboda som nytt livsmedelscentrum utreds vidare. Dialog férs med de
verksamheter inom livsmedel som avser flytta till Larsboda. Ett antal av vara hyresgaster
for diskussioner med fastighetskontoret. Tidsplanen for inflyttning i Larsboda beréknas ske
ettappvis 2019. Inriktningsbeslut for Larsboda ar taget i Exploateringsndmnden och
Fastighetsnamnden och forvantas tas i Kommunfullmaktige januari 2016. Dérefter paborjar
fastighetkontoret regelrétta hyresforhandlingar med de hyresgaster som ska flytta till
Larsboda.

e Internt samarbete

S:t Erik Markutveckling deltar i styrgruppen for Soderstaden. Styrgruppen har ater kommit
igdng med moten efter ett par ars uppehall och har haft ett mote 2015-10-02 och ett nytt
inplanerat mote 2015-12-10. DA star foljande preliminart pd dagordningen; ekonomi,
forslag pa markanvisningsstrategi samt lagesrapport fran Sodra Skanstull. Flera moten har
hallits i 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 forsaljning av
bolagets exploateringsbara tomtrattsmark och byggnader till exploateringskontoret. Senaste
forslaget ar att 6verlatelsen sker sommaren 2017 och formella beslut fattas darmed av
exploateringsnamnden och kommunfullméktiges i samband med genomforandebeslut samt
av S:t Erik Markutvecklings styrelse varen 2017.

Hyresavtalens langd diskuteras ocksa i dessa arbetsgrupper. Vid senaste motet enades vi
om att lata hyresavtalen l6pa pat o m 2018-12-31 forutom i ett par fastigheter i vissa
kritiska lagen och for dessa galler tidpunkten 2017-12-31.

Som namnts ovan kommer fastighetskontoret paborja hyresforhandlingar med potentiella
hyresgaster till Larsboda senare i host/bdrjan av 2016. Av dessa potentiella hyresgéster &r
nagra bolagets hyresgaster. Fastighetskontoret och bolaget kommer tillsammans noggrant
forbereda dessa hyresforhandlingar bl a med avseende pa villkoren for avflyttning.



Ulvsunda

Dotterbolaget Fastighets AB G-mastaren dger fastigheterna Gjutmastaren 6 och 9, f d Pripps
bryggeri, i Ulvsunda. Fastigheten har utvecklats fran ett bryggeri till en handels-, lager- och
logistikfastighet. Av totalt narmare 100.000 kvm uthyrningsbar yta &r 45.000 kvm handel.
Stora hyresgaster ar Bauhaus, Citygross, OoB och mébelvaruhuset EM.

Teknisk forvaltning och byggprojekt

Entreprenaden avseende Stockholm Vatten projektet (kontor, fordonsforrad och lager) l1oper
enligt tidplan. Hyresgéasten tog 6ver lagerlokalerna den 13 augusti och har haft verksamheten
up and running” sedan manadsskiftet september/oktober. Garagelokalerna ar fardigstallda och
hyresgasten tilltrddde lokalerna den 15 oktober.

Fardigstallandet av kontorsfastigheten har drabbats av ytterligare forseningar pa grund av att
entreprendren har begart tidsforlangning. Bolaget har begart forcering av entreprenaden.
Forceringstidplanen innebar att samtliga ytor undantaget kéllarplanet med omkladningsrum
och motionsanlaggning skall vara slutbesiktigade och fardigstéallda 2016-01-08. Motsvarande
datum for kallarplanet ar 2016-02-03.

Med anledning av tidplanens osédkerhet halls Stockholm Vatten kontinuerligt informerade om
hur projektet ligger till mot ovan ndmnda forceringstidplan.

Stockholm Vatten har vid infarten till omradet tilltratt och iordningstallt ytor for
deponianlaggning. Diskussioner fors ocksa angdende mojligheten att etablera Biogasstation i
anslutning till deponianlaggningen. Om miljétillstand kan erhallas ar biogasstationen tankt att
driftsattas tidig host 2016.

Uthyrning och hyresgaster

Den 24 oktober, i samband med oktoberlovet, slog Andy’s Lekland upp portarna till sin
verksamhet. Gensvaret har varit enormt och kerna av leksugna barn och féraldrar har ringlat
genom hela entréhallen.

Uthyrningsarbete avseende de lagerlokaler om ca 2.000 kvm som Citygross avtradde vid
arsskiftet pagar. Diskussioner fors med en befintlig hyresgast om att utdka sina lokaler och
ambitionen dr att avtal skall tecknas under december.

Uthyrningen av det vakanta kontoret i hus 7 (f d OoB:s kontor) pagar. Lokalen anvénds f n
som platskontor for Stockholm Vatten-entreprenaden.

Hyresgast/informationsmote om de pagaende byggentreprenaderna har hallits kontinuerligt
sedan entreprenaden startade. Senaste motet holls i Stockholm Lighting Company den 10
september.



Framtid och utveckling

Ulvsunda &r ett av stadens stora stadsutvecklingsomraden och enligt Oversiktsplanen ska 3.500
nya lagenheter byggas langs Béllstaviken. Sa kallat utrednings- och programarbete for
Ulvsunda startade redan 2008. | borjan av programarbetet for Ulvsunda under 2008 fanns saval
en styrgrupp som olika arbetsgrupper som S:t Erik Markutveckling deltog i. Styrgruppen har
emellertid inte haft nagra méten pa flera ar. 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 langt och nésta steg var sa
kallat programsamrad. Bolaget har inte blivit kallad eller deltagit i regelbundna méten under
senare ar, men vi har underhandskontakter for att stamma av status i projektet.

Det utredningsarbete som stadsbyggnadskontoret m fl inledde varen 2012 avseende buller- och
hojdrestriktioner for framtida bostadsexploatering pagar fortfarande. Bullerfragan har annu inte
helt kunnat klarlaggas med hanvisning till ny lagstiftning avseende industribuller. Bortsett fran
den nya lagstiftningen ar gransen for ekvivalent buller i princip faststidlld. Den gransen skér”
genom Citygross lokaler och skulle innebara att ca tva tredjedelar av de bostader som planerats
i Gjutmastarens fastighetsutvecklingsplan fran 2010 inte gar att bygga sa lange Bromma
flygplats fortsatter med sin trafik. Dd&rmed kommer sannolikt den strukturplan som
stadsbyggnadskontoret arbetat fram och som ar bordlagd behéva omarbetas rejélt.

Stockholm stads nya majoritet har beslutat att man onskar fa provat fragan om en avveckling
av Bromma flygplats i fortid dock utan att forutsattningar for jobb och utveckling i regionen

forsamras. Eftersom Bromma flygplats &r ett riksintresse sa kravs riksdagsbeslut. Regeringen
har tillsatt en sarskild férhandlingsman, Anders Sundstrom, som skall utreda fragan.

Bolaget bevakar som tidigare ovanstaende processer och mojligheterna till framtida
stadsutveckling. Exploateringskontoret har muntligt bekraftat att uthyrning t o m 2020 inte
utgor nagot hinder for tidplanen avseende det kommande program- och detaljplanearbetet. Det
ska dock noteras att tidplanen ar fortsatt oséker.

Med anledning av att ny lagstiftning fr o m juli 2014 medger férlangning av tillfalliga bygglov
ytterligare fem ar har bolaget i samrad med stadsbyggnadskontoret aterkallat sin ansokning om
andrad detaljplan och permanent bygglov for handelsverksamheten. Ansékan om foérlangning
av tillfalliga bygglov lamnades in till stadsbyggnadskontoret i juni 2015. Handlaggningen ar
annu ej avslutad.

Arsta, Norra Djurgardsstaden

S:t Erik Markutveckling tilltrader, om allt gar som planerat, aktierna i Martin Olsson
Fastigheter AB den 23 november 2015. Bolaget dger fyra tomtratter varav tre &r belagna i Arsta
och en i Norra Djurgardsstaden. Fastigheterna innehaller lager-, butik-, kontor- och
restauranglokaler. Sammanlagd uthyrningsbar yta ar ca 34.000 kvm. Endast 149 kvm &r vakant
I dagslaget. Avtal har tecknats med Newsec gallande den ekonomiska forvaltningen och



nuvarande driftorganisation, Martin & Servera AB, kommer fortsétta skota teknisk drift och
skotsel.



