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Forvaltningsrapporten for 2020 godkénns.

Asa Wigfeldt

Forvaltningsrapport 2020

S:t Erik Markutveckling har sju fastighetsdgande dotterbolag. I denna forvaltnings-
rapport ger bolaget en redovisning av de viktigaste forvaltningshéndelser som skett i de
olika bolagen under ér 2020.

1. Fastighets AB Palmfelt Center, Slakthusomradet

Fastighets AB Palmfelt Center innehar tomtratten Kylhuset 28. Byggnaden innehéller
framst kontorslokaler och datahallar.

Bolaget har under 2020 iordningstéllt nytt massage- och omklddningsrum for SISAB.
Avskiljning av parkeringshuset ér slutfort och nytt stéallverk ar driftsatt i kontorshuset
under hosten 2020. Bolaget har genomfort upphandling av entreprenad avseende
hyresgéstanpassning for Stockholm Parkering.

Fastighetens parkeringshus saldes under 2020 till exploateringsndmnden. Det har
dérefter rivits for att bl. a ge plats for en ny tunnelbaneuppgéng.
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Under éret har nytt avtal tecknats med Stockholm Parkering om flytt inom fastigheten
vilket innebdr de utdkar sin yta fran 1 150 till 1 702 kvadratmeter. Berdknat tilltrdde &r i
april 2021.

Byggnaden har stora vakanser av forrads- och datahallsytor. Pandemin har lagt sordin pa
uthyrningsarbetet. Under slutskedet av aret kan dock en viss forbéttring skonjas och ett
antal visningar har kunnat genomforas.

2. Fastighets AB Charkuteristen, Slakthusomradet

Fastighets AB Charkuteristen innehar tomtrétten till Isterbandet 6. Byggnaden innehaller
kontorslokaler. Fastigheten &r sedan den 1 maj 2019 fullt uthyrd till arbetsmarknads-
forvaltningen.

Under ar 2020 har underhall av tegelfasaden samt underhéll av trifonster slutforts.

3. Langobardia AB, Vistberga

S:t Erik Markutvecklings dotterbolag Langobardia AB innehar tomtréitten Dikesrenen 18
1 Vistberga med kontor och lager

Under 2020 har tak-, fasad- och fonsterrenovering utforts. Fonsterrenoveringen ar 1 det
narmsta slutford. Tak- och fasadarbete har utforts pa delar med storst underhéllsbehov.
Entréerna har fraschats upp, och nytt passagesystem installerats. Ventilation och
viarmeanldggning har kopplats upp med fjérrstyrning.

Tva kontorslokaler om 160 kvm vardera blev vakanta efter en konkurs. For en av
lokalerna finns en intresserad hyresgést och en forhoppning om att teckna hyresavtal
borjan av 2021.

Under senare del av aret inkom en uppségning av 65 kvm lager (tidigare ldgenhet).
Avsikten dr att konvertera lokalen till kontor.

Socialforvaltningen har sagt upp sin lokal (975 kvm) for natthiarbirge fran arsskiftet
2020/2021 pga. att de inte fick forldngt bygglov for att driva sin verksamhet.
Verksambheten dr avslutad och avtalstiden strickte sig till 2020-12-31.

4. Fastighets AB Godsfinkan, Hammarby Sjostad

Fastighets AB Godsfinkan innehar en tomtrétt i Hammarby Sj6stad innehallande kontor
och skola.

Under 2020 har bolaget installerat reningsanlédggning for fastighetens koldbérarsystem,
genomfort byte av frekvensomformare samt renoverat fastighetens entrépartier.

Under andra tertialet har bolaget tecknat ett arrendeavtal med SISAB om utdkad
skolgérd. Korttidsavtal har tecknats for tvd lokaler om vardera 228 kvm. Tre hyresavtal
har forléngts pa nya villkor.
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5. Fastighets AB Kylrummet — Frihamnen

Bolaget forviarvade under ar 2020 byggnaden Banankompaniet i Frihamnen av
Stockholms Hamnar AB. Hyresgésten Liselotte Loof flyttade ut ur sina kontorslokaler
om 639 kvm 1 juli 2020. Banankompaniets hyresavtal upphorde den 31 januari 2021
varefter byggnaden ar helt tomstélld.

Bolaget har under 2020 tecknat erforderliga sidoleverantdrsavtal samt utrett och bestallt
atgirder for att kunna Gverta fastighetens system avseende passage, larm, styr och hiss.

Bolaget arbetar for att aktivera byggnaden for evenemangs- och konferenslokaler vilket
ligger 1 linje med det pagéende strategiarbete for livescener och kulturlokaler som staden
haller pa att ta fram. Att redan nu aktivera dessa lokaler bedoms ha en positiv inverkan
pa omrédets framtida viardeutveckling. Bolaget arbetar med evakuering av Eventhouse
AB fran Palmfelt Center. Dialog fors med Eventhouse AB om forhyrning av hela
byggnaden Banankompaniet for evenemangslokaler. Under hosten 2020 har det tagits
fram handlingar for etablering av verksamheten samt byggkalkyler.

6. Fastighets AB G-mistaren, Ulvsunda

Dotterbolaget Fastighets AB G-méstaren dger fastigheten Gjutmaéstaren 6 och innehar
tomtritten till Gjutmaéstaren 9, Pripps bryggeri f d bryggeri 1 Ulvsunda. Fastigheten har
utvecklats fran ett bryggeri till en handels-, lager- och logistikfastighet. Av totalt
ndrmare 100 000 kvadratmeter uthyrningsbar yta ér 45 000 kvadratmeter handel. Stora
hyresgister ir Bauhaus, Citygross, OoB, Leos Lekland och Stockholm Vatten och
Avfall.

Under 2020 har en mer tillgénglighetsanpassad gangvég har fardigstéllts for access ner
till Hamngatan. Underhéll av asfalt och plattséttningar har utforts i en forsta etapp dir
det mest akuta behovet atgérdats. Ritningar har tagits fram med forslag pa forbattrande
atgirder avseende tillginglighet och siikerhet for fastigheten. Atgirderna avser tydligare
gangstrak fran tviarbanan till fastighetens entréer och planerats utforas till varen 2021.

Ett nytt Bauer system har installerats med syfte att rena framledande media i vdrme- och
kylsystem for att minska slitaget pa installationerna och minska energiférbrukningen.
OVK-arbetet har varit omfattande men alla tidigare anmérkningar dr nu atgirdade. Ett
omfattande arbete utforts med att koppla upp Ducar och avlasningsmitare i styrdatorn.
Det forvéntas ge bittre overblick over driftstatus och underlitta matavlasningen.

Kajen pd Hamngatan &r 1 daligt skick och armeringen riskerar att rosta. En utredning ar
paborjad kring hela konstruktionen och den kommer pagé under 2021. I dagslaget har
problemet atgirdats temporért.
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Fastigheten har en hog uthyrningsgrad. Det ar i princip bara knappt 2 000 kvm som é&r
vakant. Med anledning av pdgaende detaljplanearbete har fastighetens samtliga avtal
inventerats och en del reglerats. I princip har inget avtal langre 16ptid an till 2021-12-31.

Covid-19 har haft stor paverkan péd ndgra av fastighetens hyresgister som har begért
hyreslittnader. Overenskommelser om hyresrabatter har triffats med flera hyresgister
och bolaget har ansokt om statligt stod for 25 % av hyran 1 Q2.

Mathem har meddelat att de avser att flytta verksamheten till Larsboda. Férviantad
utflyttning ar 2022.

Under aret har uthyrning for Materialmagasinet gjorts till Liljevalchs som sokte en lokal
for forvaring av rekvisita och inventarier som skulle kunna dteranvindas i andra
sammanhang. Bakgrunden var ett samarbete mellan stadens stora kulturinstitutioner.
Uthyrningen ar ett framgangsrikt exempel pa ett snabbfotat och bra uthyrningsarbete och
ett bra samarbete inom staden.

Arbetet med den nya detaljplanen gér vidare. Bolaget har valt att avsluta det tidigare
arbetet med en detaljplan som omfattade hela fastigheterna Gjutmaéstaren 6 och 9. For
nirvarande utreds omfattning och innehéll av en forsta detaljplanetapp avseende de
befintliga byggnaderna och tidplan for denna tillsammans med idrottsforvaltningen och
stadsbyggnadskontoret. Ett antagande av den nya detaljplanen ska enligt den tidigare
tidplanen kunna ske Q1 2022. Hyresgisterna halls 10pande informerade om det pagéende
arbetet.

7. Fastighets AB Grosshandlarviigen, Arsta och Norra Djurgérdsstaden

Fastighets AB Grosshandlarviigen innehar tre tomtritter vid Arstafiltet samt en i Norra
Djurgérdsstaden. Fastigheterna innehéller lager-, butik-, kontor- och restauranglokaler.
Sammanlagd uthyrningsbar yta dr ca 40 000 kvadratmeter. Samtliga ytor 4r idag uthyrda.

Postgdrden 2 och Postgdrden 4 — Arsta

Under aret har sprinkleranldggningen i Paddle Center kopplats ur, d& det orsakade att
vatten ldckte ut pa banorna. Sprinklern var inte ett krav ur brandsynpunkt.

Fastigheterna &r fullt uthyrda. Med anledning av att stadens tidplan for detaljplanearbete
pa Arstafiltet pagér diskussioner med Bolagets storsta hyresgiist, Martin & Servera, om
en forldngning av hyresavtalen. Parallellt sker dialog med exploateringskontoret
géllande forutsittningarna att behélla Martin & Serveras verksamhet, dir bullerproblem
varit foremal for diskussion. I dagsldget stracker sig hyresavtalen fram till 2023.

Arstafiltet #r ett av stadens stora stadsutvecklingsprojekt. Bolaget berdrs nirmast i
Fastighets AB Grosshandlarvigen med tomtritterna till Postgarden 2 och 4.
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Detaljplanen for Arstafiltets etapp 2 sddra, norra och etapp 3 hanteras i en gemensam
entreprenad med tidigaste byggstart 2023. Etapperna beroér Postgarden 2 och 4 genom
markavstaenden, paverkan pd utfartsforhallanden och stdrningar frn entreprenader i
grannskapet. Det storsta problemet &r att bostadsbyggnationen forutsétter att industriell
verksamhet pd bolagets tomtritter inte alstrar industribuller dver riktvardena pé
bostadsprojekten.

Fastigheterna Postgirden 2 och 4 tas i ansprak av fortsatt stadsutveckling tidigast 2027.
Da verksamheten behdver vara avvecklad och evakuerad. Bolaget diskuterar dérfor
kontinuerligt tidplan for verksamhetens avveckling och exploateringsndmndens forvarv
och tilltrade.

Vasslan 4 — Arsta
Under aret har en spiraltrappa installerats for béttre access till taket. Den tidigare
viagghéingda trappan var en arbetsmiljorisk.

Angsbotten 8 - Djurgdrdstaden
Anmairkningar i OVK har dtgérdats.

Den vakanta lokalen om 720 kvm hyrts ut till Agape, en second-hand butik. De 6ppnade
upp 1 november.

Avtalet med Dagab (Hemkop) har sagts upp, och forhandling har pagétt under aret.
Parterna har i slutet av aret kommit 6verens om en 3-drig forldngning, dér hyran justerats
fran knappa 1000 kr/kvm till ca 1 600 kr/kvm. Det tillfalliga tidsbegransade bygglovet
for dndrad anvéndning till dagligvaruforsiljning ar forlangt frén 2019-07-01-2024-06-30
och kan eventuellt forldngas ytterligare en period.

Norra Djurgardsstaden ar stadens enskilt storsta stadsutvecklingsprojekt som har pagatt i
ménga ar. Bolagets fastighet Angsbotten 8 ingar inte i nigot planarbete idag. P4 sikt kan
fastigheten sannolikt planldggas for bostdder. Dialog fors med exploateringskontoret
kring den fortsatta utvecklingen av omridet samt vilka avtalstider bolaget har att forhalla
sig till (nu 2026). Exploateringskontoret har inte for avsikt att forvirva fastigheten fran
bolaget. Bolaget har via White arkitekter tagit fram en volymstudie for att utreda
forutsittningarna for exploatering. Diskussioner fors med Micasa om ett gemensamt
projekt som delvis skulle kunna utgdras av vard- och omsorgsboende, ca 6 000-9 000
kvm.
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