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Rapport om forvaltning, uthyrning och framtid godkénns.
Stockholm som ovan
Marie Wallhammar

Slakthusomradet, Vastberga, Hammarby Sjostad

Bolaget ager tre bebyggda tomtrétter i Slakthusomradet. Byggnaderna har totalt en
uthyrningsbar yta om ca 60 000 kvadratmeter innehallande framst kontorslokaler och
datahallar. Bolaget ager ocksa en tomtrétt i Vastberga med kontor och lager och en
tomtratt i Hammarby Sjostad innehallandes kontor och skola. Sammanlagd
uthyrningsbar yta i dessa omraden &r ca 73 000 kvadratmeter.

Teknisk forvaltning och byggprojekt
Kylhuset 15 - Slakthusomradet

e Forsta tertialets underhallsétgirder har 1 forsta hand fokuserat att iordningstélla
fastigheten/tomtritten i avtalsenligt skick infor Atrium Ljungbergs planerade
tilltrdde den 11 juni 2019.

Sandhagen 10 (”Palmfelt Center”) - Slakthusomradet

e Bolaget tecknade i december avtal med hyresgist om att forhyra cirka 1 307
kvadratmeter kontor. Entreprenaden pagér och fn dr innervaggar resta,
installationer for el och ventilation slutfors under maj. Hyresgdsten berdknas
tilltrdda lokalerna 1 oktober 2019.

S:t Erik Markutveckling AB Org.nr 556064-5813 Telefon Fax Ingar i
08-508 290 00 08-508 29080  koncernen
Postadress Besoksadress E-post Stockholms

105 35 STOCKHOLM Kaplansbacken 10 info@sterikmark.se Stadshus AB
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e Inom ramen for Growsmarter-projektet har bolaget latit installera tva
varmepumpar for atervinning av kondensvdrme fran datahallsdriften till det
Oppna fjarrvirmesystemet. Pumparna &r installerade och Stockholm Exergi ar
klara med sina atgdrder och anldggningen &r klar att driftsittas. Eftersom
efterfrigan pa Overskottsvirme ar begrdansad under sommarsdsongen kommer
anldggningen driftséttas forst i september.

e Det stillverk som idag forsorjer Sandhagen 10 med elektricitet &r beldget i
Parkeringshuset. Med anledning av att Parkeringshuset ska rivas under 2020
kommer stéllverket att “flyttas” till Kontorsbyggnaden. Stillverksentreprenaden
pagar och berdknas kunna driftséttas i juni 2019. Inkoppling av stdllverket ar
planerat till augusti.

Dikesrenen 18 — Viistberga

e Under sommaren kommer tak-, fasad- och fonsterrenovering utforas.
Godsfinkan 1 — Hammarby Sjostad

e Hissrenoveringsprojekt avslutades i mars 2019.

e Forutsittningarna for utokning av skolgardsyta har utretts och diskussion har
inletts med SISAB.

Uthyrning och hyresgdster

Nuvarande lediga lokaler i1 Slakthusomrédet, Véstberga och Hammarby Sjostad uppgér
till ca 6 400 kvadratmeter av totalt ca 73 000 kvadratmeter, d.v.s. 8,7 % vakans, varav
merparten i Palmfelt Center. Den 6kade vakansen under érets forsta tertial forklaras till
stor del av att tomstéllnigen av P-huset i Palmfelt Center paborjats.

Isterbandet 6 - Slakthusomrddet

Fastigheten dr sedan den 1 maj fullt uthyrd till en hyresgést. Planerade underhélls-
atgarder avseende takomléggning och utbyte av ventilationsaggregat har pabdrjats och
kommer att slutforas under tredje kvartalet.

Sandhagen 10 (”Palmfelt Center”) — Slakthusomradet

Bolaget fokuserar pa uthyrningen av datahallar och under véren har ett projekt med
externa uthyrningsresurser initierats.

Uthyrningsarbetet avseende den sista kontorslokalen (cirka 400 kvadratmeter) pagar.

Bolaget har 1 december 2018 triaffat avtal om att sélja fastighetens parkeringshus till
Exploateringsndmnden. Bakgrunden ir att den nya tunnelbanelinjen 1 med
tunnelbanestation 1 Slakthusomradet kommer att anldgga en av tre uppgangar pa den
plats dir parkeringshuset idag &r beldget. Forsdljningsavtalet godkandes i
Exploateringsndmnden och S:t Erik Markutvecklings styrelse i december 2018 och
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godkindes av Kommunfullméaktige 1 mars 2019. KF:s beslut har 6verklagats, vilket
innebér en viss forsening.

Dikesrenen 18 — Viistberga

Fyra vakanta lokaler har hyrts ut med ringa hyresgistanpassningar. Kvar finns en vakant
lokal om 140 kvm kontor/lager. Forutsdttningarna for att hyra ut den bedoms som goda.
Tre hyresavtal har omforhandlats till marknadsanpassad hyra.

Godsfinkan 1 - Hammarby Sjéstad

Under fOrsta tertialet har tva avtal omforhandlats. Uthyrningsarbetet avseende den
vakanta lokalen om 228 kvadratmeter pagér.

Framtid och utveckling

Slakthusomradet

Den 2 februari 2017 godkénde stadsbyggnadsnamnden programmet for Slakthusomradet
som syftar till att mojliggora ca 4 000 nya bostader, en lang rad olika verksamheter och
nya offentliga motesplatser. Omradet kommer att utvecklas successivt och i flera etapper
dar etapperna startas upp ungefar en per ar eller vartannat ar. Etapperna kommer att
innehalla mellan 200700 bostader. | den forsta detaljplanen ingar 500-700 bostader, en
skola, en idrottshall och férskolor. De forsta markanvisningarna inom etapp 1 tilldelades
i december 2017 och inrymmer 176 student- och forskarbostader, 120 bostadsréatter, en
forskola samt en idrottshall. Delar av etapp 1 &r lokaliserad pa S:t Erik Markutvecklings
tidigare &gda tomtratter.

ﬁ

LN |

Etapp 1 Slakthusomradet, inringat med rott.
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De byggnader i omradet som inrymmer stora kulturhistoriska varden kommer att
utvecklas och bevaras for framtiden samtidigt som omradet kommer kompletteras med
ny varierad bebyggelse.

Den 25 januari beslutade Atrium Ljungberg teckna avtal med Stockholm stad om
forvarv av befintliga byggnader samt markanvisningar i avsikt att utveckla delar av
Slakthusomradet, ta ansvar for evakuering av hyresgaster samt utveckla hela eller delar
av Stockholms Livsmedelcentrum. Exploaterings- och fastighetsnamnderna samt S:t
Erik Markutvecklings styrelse foreldggs avtalet for beslut under februari.
Forsaljningsérendet godkéndes i Kommunfullmaktige den 6 maj.

For bolaget innebér stadsutvecklingen och forséljningen till Atrium Ljungberg foljande:

- Kylhuset 15 ingar i forséljningen till Atrium Ljungbergs med planerat tilltrade
den 11 juni.

- For Sandhagen 10 (Palmfelt Center) som omfattas av detaljplan etapp 2a innebar
stadsutvecklingen att Parkeringshuset skall vara tomstallt for rivning Q1 2020.
Kontorshuset ingar i ovanstaende forsaljning som en option for Atrium
Ljungberg att avropa nar vissa villkor uppfyllts bl a att en ny detaljplan antagits,
dock senast 2021-12-31.

- Bolaget har pabdrjat en utredning av Sandhagen 10 infér den kommande
detaljplaneprocessen. Forslag pa mojligheter att utveckla fastigheten med
ytterligare byggratt, kommer tas fram samt hur byggandens gatuplan skall
integreras i den nya stadsvaven. For att vinna radighet dver entréplanets
utveckling under den pagéaende planprocessen avser bolaget att redan nu ansoka
om tidsbegransat bygglov avseende andrad anvéndning och gestaltning av
entréer pa den slutna sockelfasaden som stracker sig langs Stora skorstensgatan.
Utredningsresultatet skall slutrapporteras under juni.

- Isterbandet 6 omfattas av etapp 4 med ett planerat genomférande perioden 2025-
2027. Bolaget kommer att analysera mojlighet och potential for utdkad byggratt.
| avvaktan pa resultatet av denna utredning och kommande stadsutveckling har
lokalerna hyrts ut till en hyresgast. Hyresavtalet l6per pa fem ar.

Aktuell tidsplan

Senaste preliminéra tidsplanen:

- Dp-Start, etapp 1 Q12018
- Dp-Start, etapp 2 Q4 2019
- Genomférandebeslut forsta dp 2020
- Tidigast dp-antagande 2020

- Byggstarter tidigast 2020 och efter antagna detaljplaner
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- Byggstart T-bana 2020-21

- Inflyttning forsta bostédderna 2022/23

- Tunnelbana 6ppnar 2026

- Omradet fardigutbyggt tidigast 2030

e Tunnelbanan

Projektet avseende tunnelbanans utbyggnad fortgar. Miljédomen fran februari 2019
har dverklagats varfor jarnvagsplanen &nnu ej faststallts. Efter faststalld jarnvagsplan
kan kontraktsskrivning med de stora entreprenaderna for att bygga tunnelbanan ske.

e Internt samarbete

S:t Erik Markutveckling deltar i styrgruppen for Soderstaden. S:t Erik
Markutveckling ingar i forhandlingsgruppen for forsaljningen till Atrium Ljungberg.

Ulvsunda

Dotterbolaget Fastighets AB G-mastaren &ger 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 nd&rmare 100 000 kvadratmeter uthyrningsbar yta ar
45 000 kvadratmeter handel. Stora hyresgaster ar Bauhaus, Citygross, OoB, Leos
Lekland och Stockholm Vatten och Avfall.

Teknisk forvaltning och byggprojekt

Citygross har rustat upp sin butik. Samtidigt har bolaget till viss del forbattrat och
utveckla handelsplatsen, bl.a. parkeringsytor och den yttre miljon. Bade Citygross och
bolaget fortsitter sina forbattringsarbeten under 2019 med fokus pé att forbéttra utbudet
av lunchmgjligheter.

Det pagar ett kontinuerligt arbete med att hoja sékerheten for besokare till
handelsplatsen. Gangstréket till och fran tvirbanan har varit ett problem. Tyvérr har det
nu fétt en olycklig 16sning eftersom SL dverraskande har stiangt tvdrbanestationen Norra
Ulvsunda pga. utbyggnaden av Kistagrenen. Den kommer vara stingd i ca 15 manader,
bl a ska nya perronger byggas. Arbetet med lednings- och schaktningsarbeten kring
stationen dr ocksa forsenat och stor verksamheterna pa fastigheten. Bolaget for
diskussioner med SL. Atgirder for sikrare utemiljd och tydligare géngstrik till och pa
Hamngatan pagér.

S:t Erik Forsikring gor arligen en riskanalys av fastigheten. Aven for 2018 var resultatet
1 huvudsak bra. En energikartliggning har genomforts under varen.

Planering for byte eller renovering av stallverk har pagétt under forra aret. Eftersom
stallverket fungerar kommer inte ndgra storre ombyggnader av befintliga anldggningar
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goras, utan endast ett antal skyddsatgérder for servicepersonal. En atgidrdsplan kommer
tas fram for det fall anldggningen pa sikt behover atgardas.

Under 2019 kommer bolaget starta ett hyresgédstanpassningsprojekt at Stockholm Vatten
och Avfall for att bygga ett konferensutrymme.

Uthyrning och hyresgdster
Permanent uthyrning av en tidigare butikslokal om ca 1600 kvm har pausats i avvaktan

pa pagaende detaljplanearbete. Dock kan tillfélliga uthyrningar goras, t ex pop-up-butik.
Som forberedelse gors nu forst en analys av lokalens betydelse ur ett mer langsiktigt
perspektiv, dvs i den kommande stadsutvecklingen. Forhandling om uthyrning av 465
kvm kontor pagér. I 6vrigt ar det néstan inga vakanser i fastigheten.

Négra hyresgister har omforhandlat och forldngt sina avtal. Bolaget beaktar alltid
tidsplanen for stadsutvecklingen i hyresforhandlingarna.

Framtid och utveckling

Bolaget ldmnade i februari 2017 in en ansdkan om plandndring och erholl planbesked i
juni 2017. Stadsbyggnadsndmnden godkénde en startpromemoria for planlédggning i
december 2017, som beror fastigheterna Masugnen 1, Ulvsunda 1:14, Gjutmaéstaren 3, 4,
6 och 9 samt Valsverket 10 m.fl. Av den befintliga bebyggelsen pa bolagets fastighet
Gjutmaéstaren 6 foreslds delar av byggnaderna bevaras som ett centrum for kultur och
idrott. Resterande delar av fastigheten foreslas bebyggas med bostdder dér sa ar mojligt,
kontor och dvriga verksambheter.

Under 2018 och 2019 har stadsbyggnadskontoret och bolaget intensifierat arbetet med
planprocessen. Plansamrad kommer att genomforas under tredje kvartalet 2019 och en
ny detaljplan forvintas antas under Q1 2021. Hyresgésterna har informerats om det
pagaende arbetet.
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Bild ovan fran “’Startpromemoria for planldggning av Bdllsta Hamn (Masugnen 1,
Ulvsunda 1:14, Gjutmdstaren 3,4,6 och 9, samt Valsverket 10 mfl ) i stadsdelen
Ulvsunda industriomrdde (ca 900-1200 bostdder)”; Stadsbyggnadsndmnden 14
december 2017

S:t Erik Markutveckling har lamnat synpunkter pa Samrddsunderlag till Norrenergi
rorande Tillstdndsansokan for utveckling av Solnaverket enligt 9 och 11 kap
miljobalken. Solnaverket ligger precis mittemot Gjutméstaren 6 pa andra sidan
Billstaviken. Bolaget framhaller i remissvaret att i miljokonsekvensbeskrivningen
(MKB) maste hinsyns tas till pagaende planldggning for bostadsbebyggelse ldngs
Billstaviken. Och vidare att utredningar kring samlokaliseringar med bostédder maste
omfatta ndromradet i Stockholm och inte bara Solna kommun. Forslag till ny detaljplan
for Solnaverkets utbyggnad ér for ndrvarande ute for granskning. Bolaget avser ldmna in
synpunkter i juni.

Pé den del av fd Gjutmaéstaren 6 som Sagax bytte till sig 2018 pagér nu byggnation i full
skala. Det innebér en hel del storning, fraimst pa trafiken pd Bryggerivdgen. En modern
byggnad for grossisthandel och kontor ska vara fardigstéllt vid arsskiftet 2020/2021.

Vid Bromma Blocks, inte 1angt fran Gjutméstaren, har NCC byggstartat ett stort projekt
om 30 000 kvm kontor, ett hotell och en ICA maxibutik.
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Arsta, Norra Djurgirdsstaden

Bolaget &ger tre tomtratter vid Arstafaltet (Postgarden 5 har reglerats in i Postgarden 4
varfor bolaget nu endast ager tre tomtratter) samt en i Norra Djurgardsstaden.
Fastigheterna innehaller lager-, butik-, kontor- och restauranglokaler. Sammanlagd
uthyrningsbar yta ar ca 39 000 kvadratmeter. 720 kvadratmeter ar vakant i dagslaget.

Teknisk forvaltning och byggprojekt
Vasslan 4 — Arsta

Taket dr i daligt skick och har lagats provisorisk under 2018. En omfattande renovering
kommer utforas under 2019.

Angsbotten 8 - Djurgdrdstaden

For att 0ka tillgangligheten och sikerheten pé fastigheten pagér diskussioner med bade
staden och hyresgést om byggande av en handikappramp till fastigheten.

Uthyrning och hyresgdster
Postgdrden 2 och 4 - Arstafiiltet

| Postgarden 4 har under 2018 ett avtal omforhandlats och forlangts. Hyresgasten
genomfor nu anpassning av lokalerna.

Angsbotten 8 — Norra Djurgdrdsstaden

Uthyrningsarbetet med den vakanta lokalen om 720 kvm har via méklare har pagatt
under hela aret. Det har resulterat i en pop-up-uthyrning. 1 6vrigt har intresset varit
svagt.

Med anledning av andrad tidplan for detaljplanen i Angsbotten 6 pagar en diskussion om
forlangning av Hemkops avtal.

Framtid och utveckling Arstafiiltet

Under véren 2018 paborjade staden de forberedande markarbetena (bygga ledningar,
gator och torg samt flytta ev. befintliga verksamheter) och ungefér tva ar senare beréknas
de forsta husen byggas med forsta inflyttning tidigast ar 2022. Totalt beréknas det
byggas 6 000 ldgenheter for 15 000 invanare och 130 000 kvadratmeter
verksamhetslokaler, kontor och service med ca 2 600 arbetsplatser. Omradet berdknas
vara fardigstillt 2030. Se nedan etapper dér detaljplanerna har vunnit laga kraft eller dér
detaljplanearbetet pagar. Fler detaljplaner kommer att starta efterhand.

e Detaljplanerna for etapp 1 (och fér den befintliga parken) vann laga kraft varen
2017. Planen innehaller ca 1 015 lagenheter (123 studentlagenheter och 13
stadsradhus), butiker och férskolor.



Sid. 9 (10)

Detaljplanen for etapp 2 sddra delen vantas antas av kommunfullmaktige i
borjan av 2020. Planen innehaller fem kvarter med 630 lagenheter, lokaler for
service och butiker samt tva forskolor. Byggstart kan tidigast ske 2022/2023 med
inflyttning tidigast 2023.

Detaljplan for etapp 2 norra beraknas ga ut pa granskning hosten 2019 och antas
av kommunfullméktige i borjan av 2020. Planen innehaller 700 lagenheter,
lokaler for service och butiker samt parkeringsgarage.

Etapp 3 innehaller 400 lagenheter, F-9 skola, forskola, idrottshall samt butiker,
detaljplanen for etappen berdknas ga ut pa granskning hdsten 2019 och antas av
kommunfullméktige i bérjan av 2020. Byggstart tidigast 2022/2023 med
inflyttning tidigast ar 2023.

| etapp 4 planerar staden ca 800 nya lagenheter och forskoleplatser motsvarande
16 avdelningar. | december 2017 gick startskottet for arbetet med detaljplanen
och forsta inflyttning berdknas ske tidigast 2025.

Bolagets fastigheter Postgarden 2 och 4 ingér i etapp 7, som preliminért kan rymma 885
bostédder och cirka 40 000 kvm kontor. Planarbete har inte paborjats. Néra dialog fors
med exploateringskontoret kring utvecklingen i omradet, bland annat kring vilka
avtalstider vi har att forhalla oss till samt tidsplan for stadsutveckling. Fram till i hostas
har vi anpassat alla hyresavtal till varen 2023 for att kunna borja byggnationer 2024. 1
november 2018 dndrade exploateringskontoret sina tidplaner. Man planerar nu for en
byggstart av etapp 7 ar 2028, dvs hela fyra drs forskjutning av den tidplan som bolaget
hittills forhallit sig till. Den nya tidplanen &dr dock &nnu inte politiskt forankrad.

600 Igh/ar:

- FEtapp1
2017 -2021
2020 -2023

- Etapp2
2021-2023
2023 -2025

- Etapp3
2021-2023
2023 -2025

- FEtapp4
2023 -2025
2025 -2027

- FEtapps
2025 -2026
2026 - 2029

- Etapp6
2026 —2027
2027 -2030

- Etapp7
2028 -2029
2029 -2031

- FEtapp8
2029 -2030
2030 -2032

N/ S W
»\J}\/\\Sb Ca &249/bf)$tader Svart: gator och parker

Rott: bostader

Etappindelning Arstaféltet per april 2017
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Framtid och utveckling Norra Djurgdrdsstaden

I Norra Djurgardsstaden planeras totalt for 12 000 nya bostader och 35 000 nya
arbetsplatser. Hittills har mark for 4 000 bostéder anvisats till 35 byggherrar (bland
andra Familjebostéader, Stockholmshem och Svenska Bostéder). Ar 2020, om allt gér
enligt plan, har fler & 6 000 nya bostéder byggts mellan Husarviken och det gamla
Gasverket i Hjorthagen.

Bolagets fastighet Angsbotten 8 ingdr inte i ndgot planarbete idag. P& sikt kommer &ven
denna fastighet att planldggas. Fastigheten ligger i direkt anslutning till etapp 5 (kallat
kvarteret Angsbotten, se bild nedan) och paverkas i hogsta grad av utvecklingen framat i
detta omrade. Inom kvarteret Angsbotten planeras for ca 520 bostader samt lokaler for
kommersiell verksamhet, daribland livsmedelsbutik som bolagets hyresgést Hemkdp ska
flytta in i. Detaljplanen for kvarteret Angsbotten 6 (etapp 5) var klar, men den blev inte
godkand av lansstyrelsen pa grund av storningar fran den intilliggande bangarden.
Byggstart for kvarteret kommer darfor att forskjutas minst tva ar framat till tidigast ar
2023.

Nara dialog fors med Exploateringskontoret kring den fortsatta utvecklingen av omradet
samt vilka avtalstider bolaget har att forhalla sig till (tidigare till 2021, nu 2023).
Exploateringskontoret har for narvarande ingen majlighet att forvarva fastigheten fran
bolaget. Bolaget har darfor sjélva startat en forstudie for att utreda fastighetens framtida
anvéandning och utvecklingspotential. Arbete ska vara klart under sommaren och tjana
som beslutsunderlag huruvida fastigheten kan eller bor inga i ett omstartat planarbetet
for Angsbotten 6.
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