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Forvaltningsrapport 2025 S:t Erik Markutveckling

S:t Erik Markutveckling har vid arsskiftet 2025/26 tretton
fastighetsédgande dotterbolag. I denna forvaltningsrapport ger
bolaget en redovisning av de viktigaste forvaltningshindelser som
skett 1 de olika bolagen under ar 2025.

1. Fastighets AB Charkuteristen

Fastighets AB Charkuteristen innehar tomtratten till Isterbandet 6 i
Slakthusomradet. Byggnaden innehaller cirka 2 200 kvm
kontorslokaler och dr fullt uthyrd till arbetsmarknadsforvaltningen.

Hyresgésten har i avstimning med bolaget efterfragat klarhet kring
framtiden. Verksamheten anser att de kan hantera storningar 1
omradet om de garanteras att kunna sitta kvar langsiktigt. Om inte,
foredrar de att redan nu hitta andra lokaler. Bolaget har meddelat att
man kan uttala sig om framtidsutsikterna forst efter dialog med
exploateringskontoret skett gdllande villkor i exploateringsavtal.

Pégaende detaljplanearbete har varit pa samrad i forsta kvartalet
2025, och forvintas kunna antas under 2026. Tidplan for mojlig
forsédljning bedoms ett antal &r bort utifrdn rddande marknadslédge.

2. S:t Erik Tullhusen AB

S:t Erik Tullhusen AB dger byggnaderna Stora Tullhuset och
Stadsgérdsterminalen pa Stadsgardskajen samt Tullhus 1-3 pa
Skeppsbron. Byggnaderna innehéller bl. a restauranger och
Fotografiska Museet. Stadsgardsterminalen anvinds for
kulturverksamhet. Marken upplats med arrende.

Forvaltning har inlett samtal med samtliga hyresgaster i Tullhus 1-3
pa Skeppsbron géllande arbetet med den nya detaljplanen, samt dess
inverkan den forvintas fa pa verksamheterna. I Tullhus 1 utreder
forvaltningen framtagna foreslagna koncept for nuvarande
lagerlokalsytan, och konvertering till kommersiellt nyttjande.

I Tullhus 2 har bolaget tillsammans med Ellevio utrett
mojligheterna att flytta befintligt stillverk inom byggnaden, till ett
mer fordelaktigt ldge for flera parter. Kostnaderna bedoms dock
vara for stora, och Ellevio har inte visat tillrdckligt stort intresse att
investera i en flytt. S& utgdngspunkten ar att den blir kvar i sitt
nuvarande ldage. Tullhus 2 dr den byggnad som forvéntas fa storst
paverkan av nya detaljplanen, d& en hel del utvindiga funktioner
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méste goras plats for invindigt, sisom sophantering. Aven
hyresgésternas nuvarande uteserveringar kan komma att paverkas
géllande sin utformning.

Bolaget har avropat projektledare frdn Novier, som under hosten
utreda underhéllsbehov, och forbereda planering fo6r upphandling
och utforande av dessa. Underhallsprojekt bedoms tidigast kunna
startas under 2027.

Bolaget har haft méten med Fotografiska under aret tillsammans
med exploateringskontoret och SL gillande hyresgéstens
synpunkter pé tillgédngligheten frdn Slussen till Stora Tullhuset,
efter att den tillfélliga bussterminalen flyttades till ytan mellan Stora
Tullhuset och Stadsgérdsterminalen. Tyvérr dr det av utrymmesskél
svért att skapa béttre l1sning dn nuvarande. Exploateringskontoret
har satt upp omrédeskartor med hénvisning samt mélat
hénvisningsstrack ldngs marken for att forsoka forbattra situationen.

I Stadsgardsterminalen har bolaget arbetet med att fa slutbesked for
bygglovsansokan om éndrad anvindning. Bygglovsprocessen har
varit tidskrdvande, med manga tekniska fragestillningar som har
behovts bemotas. Tekniskt samrad har utforts under hosten.

Under vintern har bergvarmepumparna i Stora Tullhuset ersatts med
nya.

Bolaget har aterupptagit arbetet med detaljplanen, och startat upp
arbetet med Stadsbyggnadskontoret. Arkitekt har avropats for att
bistd med planritningar som moéter de planméssiga forutsattningar.

3. Fastighets AB Flanoren

Fastighets AB Flanoren dger byggnaderna Orangeriet pa Norr
Mailarstrand, Tullhuset pa Blasieholmen samt Celsinghuset och en
glasskiosk pd Strandvagskajen.

Byggnaderna innehéller restauranger samt ett platskontor at
Storstockholms Lokaltrafik. Marken upplats med arrende pa Norr
Mailarstrand och Blasieholmen. Pa Strandvégen ligger byggnaderna
pa allmén platsmark varfor bolaget erhallit tidsbegransad
allménplatsupplételse for dessa.

I stuvaren har planering for utbyte av ventilationsaggregat utforts
under dret, som planeras utforas under varen 2026. Utbytet av
aggregatet har ansetts nddvandigt for att kunna erhélla godkind
OVK for byggnaden.
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Bolaget har informerats av SL, hyresgéast 1 Tullhus Blasieholmen att
de planerar avveckla sig under hdsten 2026. Overenskommelse om
forlangning av hyresavtal till slutet av oktober har signerats. Staden
har initierat processen for etablering av forintelsemuseet i
byggnaden, och processen for en avyttring av byggnaden till
fastighetskontoret inleds direkt i borjan av 2026.

Bolaget har tecknat avtal med caféaktdr, som planerar 6ppna café i
den tidigare lagerlokalen i Glasskiosken. Verksamheten har skickat
in bygglovsansokan for dndrad anvdndning. Planerad 6ppning
beddms till viren 2026.

4. S:t Erik Frihamnen AB

S:t Erik Frihamnen AB dger 17 byggnader i Frihamnen samt
Kommunalhuset 1 Virtahamnen. Byggnaderna kommer att forvaltas
under 5-10 &r for att darefter overldtas till exploateringsndmnden
for att ingd 1 stadsutvecklingsprojektet Norra Djurgardsstaden.

Byggnaderna innehaller bland annat kontor, lager samt padel.
Marken upplats med arrende.

Bolaget har under éret tillsammans med Stockholms Hamnar arbetat
fram tillrackligt tillforlitligt underlag for att kunna reglera
elforbrukningen for byggnaderna i Frihamnen. Fakturering har
stéllts ut avseende perioden 2021(maj)-2024. Magasin 7 bedoms
fortfarande inte tillforlitlig gédllande underlaget och har dédrav
avvaktas.

Under éret har ett antal nya hyresavtal tecknats, ddr Hus BT och
Hus G hyrts ut i sin helhet, samt uppkommen vakans 1 Hus E hyrts
ut. Aven i Kommunalhuset har samtliga vakanser hyrts ut.

Bolaget har tecknat hyresavtal med kulturaktor 1 gymnastikhallen 1
Hus F, for etablering av en cirkusnod. Noden kommer samverka
med Frihamnstorget intill.

Under dret har bolaget tillsammans med exploateringskontoret
forldngt samtliga arrendeavtal till 31 december 2031. Det skapar
battre tidshorisont for att kunna teckna nya uthyrningar, samt ger
lite tidsmissig trygghet for sittande hyresgéster.

5. Fastighets AB Kylrummet

Bolaget dger byggnaden Banankompaniet 1 Frihamnen med
sammanlagd uthyrningsbar area pa ca 3 680 kvadratmeter kontor
och lager. Bolaget dger dven byggnaden Magasin 1 med kontor och
lager om totalt ca 7 825 kvm. Marken uppléts med arrende.
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I borjan av aret uppdagades en vattenskada i1 Peaks lokaler, orsakat
en lackande diskmaskin. Dessvirre blev skadorna ganska
omfattande. Kostnaden hamnar pa fastighetségaren, da hyresgisten
inte anses agerat forsumligt. Skadan anmaldes till
forsdkringsbolaget, men Oversteg inte sjilvrisken.

Under sommaren har taket pa Banankompaniet lagts om, efter
tidigare problem med ldckande vatten. I projektet har solcellerna
fatt demonteras, och efter utbyte av titskikt termonteras. Aven
taket pd Magasin 1 har under sommaren maélats om.
Forsiktighetsdtgdarder for att undvika fargstdnk pad omkringliggande
bilar etc. har vidtagits. Bagge projekten fl6t pa bra, och holl sig
inom budget.

Bolaget har tréffat 6verenskommelse med hyresgisten B-K som
innefattar en sinkt garantihyra, men mojlig hdgre omséttningshyra.
Hyresgésten upplever att det varit en tuffare marknad, inte minst
orsakat av konjunkturen. Vid omtaxering har skatteverket beslutat
att huset skall klassas som hyreshusenhet, vilket dkat
taxeringsvirdet nimnvirt. Bolaget har tillsammans med hyresgésten
tagit in skattekonsult for att Gverklaga beslutet.

I Magasin 1 har bolaget triffat 6verenskommelse om fortida
frantrade for hyresgésten Banijay, som onskat samlokalisera sig 1
Stockholm Hamnars Magasin 3. Ur stadens perspektiv ér det
gynnsamt att de blir kvar i omradet. Under sommaren blev Uppsala
auktionskammare uppkopta av Stockholm auktionsverk. Bolaget
har inlett dialog med Stockholm auktionsverk om utdkning av
forhyrning avseende kommande vakans efter Banijay.

6. Fastighets AB Hamburg

Bolaget innehar tomtritten till Hamburg 3 1 Véartahamnen som dr
bebyggd med en kontorsbyggnad om ca 5 000 kvm med inslag av
restaurang och utbildning i bottenvaningen. Forvérvet syftade
initialt till att mgjliggora for en skola, men inriktningen &r nu en
kommande rivning for att skapa en stdrre sammanhéngande
byggritt.

Bolaget har inledningsvis under dret arbetet tillsammans med
hyresgésten for att kunna erhalla startbesked pé inskickat bygglov.
Startbesked erhdlls strax innan sommaren. Hyresgésten har efter
sommaren inlett anpassning av forhyrda lokaler, vilket sker 1
etapper. Innan arsskiftet har restauranglokaler och klubblokaler i
bottenplan kunna 6ppnats upp efter erhallet slutbesked. Att kunna
Oppna etappvis har varit en forutsittning for hyresgésten for att
kunna fa loss finansiering. Nista etapp avseende eventytor pa plan 3
forvintas kunna 6ppnas i borjan av 2026.
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Hyresgésten Newton har inkommit med uppségning av deras
hyresavtal for avflyttning sommaren 2026. Bolaget har inlett
uthyrningsarbete, och for dialog med intressent som forvintas
kunna ha utbyte med Norms.

7. Langobardia AB
Langobardia AB innehar tomtritten Dikesrenen 18 1 Viéstberga med
kontor och lager om ca 4 000 kvm.

Forvaltningen har under aret fort skarpa forhandlingar med Polisen
géllande etablering av garage i killarlokalen. Dessvérre meddelade
Polisen att de véljer att avstd, dd verksamhetens behov av lokalytor
har véxt efter fordndrade besked. Uthyrningsarbetet kommer fa ta
ett omtag, med forhoppning att hitta annan intressent under 2026.

Under aret har mindre atgérder for att forsoka reducera ljud fran
hunddagiset utforts. Det har tyvérr inte gett tillrackligt resultat.
Forvaltning ser 6ver om omflyttning av storningskénsliga
verksamheter kan vara ett alternativ.

Forvaltningen har bytt ut belysning till LED i allménna ytor, samt
hyresgéstytor dir ansvar ligger pa hyresvird. Projektet med
invindigt stambyte har fatt skjutits fram, dd nya forvaltningen velat
skaffa sig bittre kinnedom om behoven och omfattningen.

8. Fastighets AB Godsfinkan

Fastighets AB Godsfinkan innehar en tomtrétt i Hammarby Sjostad
med totalt ca 8 900 kvm uthyrbar area, varav 2 540 kvm avser
skola.

Under forsta halvéret har ILT Inlésningstjéinst AB, AF Bygg Ost
AB och Four-FM frantrétt sina lokaler, i ett led att frigora lokalytor
till Sisabs kommande huvudkontor.

Bolaget har tecknat nya hyresavtal med
Arbetsmarknadsforvaltningen samt Bokforingsbyrdn om
omflyttning av lokaler i byggnaden, for att mojliggora
sammanhéngande ytor for Sisab. Upphandling for anpassning av de
nya lokalerna har gjorts genom fornyad konkurrensutsittning pa
befintligt ramavtal, dir Byggkoncept AB tilldelats entreprenaden.
Ombyggnationen slutférdes under hosten och hyresgésterna har
tilltrdtt de nya lokalerna.

Bolaget har tecknat hyresavtal med Sisab avseende samtliga
kvarvarande vakanta kontorsytor. Hyresavtalet har godkénts av
respektive bolagsstyrelser. Upphandling av
hyresgéstanpassningsentreprenad har utforts, dar
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entreprenadkontrakt tecknats med Vaner AB. Anbud ligger inom
uppskattad kostnadskalkyl. Ombyggnationen har paborjats under
hosten.

Bolaget har tecknat ett aktiedverlitelseavtal med SISAB avseende
forvérv av Fastighets AB Godsfinkan med tilltrdde 1 2026 i
samband med fardigstillande av SISAB nya huvudkontor.

9. Fastighets AB G-miistaren

Fastighets AB G-maistaren dger fastigheten Gjutméstaren 6 och
innehar tomtrétten till Gjutméstaren 9, Pripps f d bryggeri i
Ulvsunda.

Hyresgéstanpassningen for Idrottscentrum har intensifierats under
aret och produktionen har varit 1 full gdng. Forvaltningen har inlett
dialog med hyresgésten kring etappvis tilltrdde av lokalen med start
efter sommaren 2026. Parterna dr 6verens om att ta fram ett nytt
hyresavtal som ersétter det signerade som i stora delar efterliknar
det tidigare, men faststdller den slutliga produkten.

Bolaget har under hosten fordjupat forstudie avseende installation
av solceller. Taket pd hus 5 har konstaterats ha for déliga
konstruktionsmaéssiga forutsattningar, varav inriktningen istéllet
blivit pa hus 1. Det taket kommer dock formodligen behdva bytas
tatskikt pa innan installation av solceller kan bli aktuellt.

Under éret har markentreprenad fortgatt for att forberedas till
Oppning av Idrottscentrumet. Under hdsten har forsta etappen
fardigstillts, och marken ndrmast huskroppen édterlamnas till
forvaltningen.

Efter inventering har det konstaterats att tegelfasaden pé hus 5
buktar ut. Tillfdlliga sdkerhetsatgirder och erforderliga
avsparrningar har utforts. Forfrdgningsunderlag for upphandling av
permanent atgird har startats upp, dir forsta etappen paborjas under
borjan av 2026.

I oktober orsakades Gjutmastaren av stromavbrott. Det visade sig
orsakat av markentreprendr som vid gravning skadade inkommande
el-kabel. Stromavbrottet varade i1 drygt ett dygn, och orsakade visst
stillestand bade i projekt och for vissa hyresgéster. Kostnader som
uppstatt for detta har redovisats for graventreprendors
forsdkringsbolag.

Innan sommaren har bolaget och SVOA kommit 6verens om
forlangning av hyresavtal avseende kontor i hus 12 samt
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fordonsgarage 1 hus 15 fram till 2035-12-31. Hyresvillkor har
anpassats utifrdn bedomda marknadsmassiga villkor.

Bolaget har etablerat dialog med ett antal intressenter till hus 1.
Malbilden &r att kunna ha minst 2 aktorer klara infér upphandling
av entreprenaden for Bashus 1+23. Bolaget har tecknat hyresavtal
med Yump, stor trampolinaktdr. Aven med Leo’s Lekland har
bolaget kommit ganska langt i att definiera produkten. Géllande
daglivsaktor och Push(Skate) bearbetas kostnadskalkyler for att 6ka
lénsamheten.

I O&B:s tidigare lokaler, i anslutning till kommande idrottscentret,
arbetar bolaget for att etablera ett gym. Bolaget har tecknat LOI
med aktuell aktor. Under hosten har arbete med att forbéttra
kostnadskalkylen pagétt. Dialog inledd med intressent om att ta
fram programhandling.

10. Fastighets AB Valsverket

Bolaget innehar tomtrétten till Valsverket 10 1 Ulvsunda, bebyggd
med en lager/logistikbyggnad. Sammanlagd uthyrningsbar area ar
ca 16 600 kvm. Innehavet syftar till att mojliggdra for en skola.

Hyresgisten har haft aterkommande problem med intrdngande
vatten fran dvre parkeringsdécket, dér hyresgésten har sin
tradgérdsavdelning. Forvaltningen har haft takentreprenor pa plats,
som tagit fram atgirdsforslag. Atgirder r bestillda och utfors i
borjan av 2026.

Bolaget/forvaltningen har fort dialog med hyresgésten for att utféra
overenskomna regleringar av gransdragningslistan for underhall,
dar hyresgésten Gvertar allt avseende installationer. Signering av
tillaggsavtal slutfordes under hosten, och hyran har justerats utifran
uppmétt LOA samt kostnadsreglering avseende atgarder for
indragnings av fjarrvirme och inflyttande av staket som hyresgésten
bekostat. Hyresavtalet har dven forlangts till 2030, villkorat av att
parterna forldnger avstdendet frin besittningsskydd, samt att
hyresgéster erhaller forlangning av det tidsbegriansade bygglovet for
verksamheten.

Bolaget for dialog med exploateringskontoret och
stadsbyggnadskontoret kring tidplan for fortsatt stadsutveckling och
planerad etablering av skola pa tomtrétten. Exploateringskontoret
har gett besked att uthyrning fram till 2030 inte skall vara nigot
bekymmer i deras tidsplanering.

11. Fastighets AB Valsverket 7
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Bolaget innehar tomtrétten till Valsverket 7 1 Ulvsunda, bebyggd
med en industribyggnad. Sammanlagd uthyrningsbar area dr ca

1 251 kvm. Forvérvet ar strategisk for att forenkla planering av
gatustruktur i kommande stadsutvecklingen.

Fastigheten ér till stora delar tomstilld. Under hosten tecknades
hyresavtal med Westin Buss for en omflyttning fran Gjutmaéstaren
till Valsverket 7. Avtalet avser en kontorslokal pa 270 kvm.

Under aret har forvaltning utfort utredningar géllande
brandsdkerhet, milj6inventering och utredning kring befintlig
ventilation, for att skaffa sig uppfattning om forutséttningarna vid
uthyrning av byggnaden till flera olika verksamheter.

Forvaltningen har utfort atgérder pa byggnadens oljepanna, sa att
det frén arsskiftet nu kan nyttjas biodiesel som drivmedel istéllet for
olja, vilket blir mer skonsamt mot miljon.

12. Fastighets AB Valsverket 89

Bolaget innehar tomtritten till Valsverket 8 och 9 1 Ulvsunda,
bebyggd med 2 sammankopplade industribyggnader. Sammanlagd
uthyrningsbar area ér ca 2 829 kvm. Forvérvet dr strategisk for att
forenkla planering av gatustruktur i kommande stadsutvecklingen.

Den inledande forvaltningsperioden har préglats frdmst av att gora
oversyn av erforderliga serviceavtal samt sikerstilla att
myndighetskrav uppfylls.

Forvaltningen har dven bekantat sig med sittande hyresgister.
Euromaster, storsta hyresgésten, aviserade redan innan tilltridet att
de avsig att flytta verksamheten. Deras avtal 16per ut 2027.

Under hosten har Bolaget sagt upp M & N Snabbservice for
omforhandling, for att justera upp hyran, samt tillfora hyrestillagg
for varme.

13. Fastighets AB Grosshandlarvigen

Bolaget innehar en tomtriitt i Arsta park (Vasslan 4) samt en
tomtritt i Norra Djurgérdsstaden (Angsbotten 8). Fastigheterna
innehaller butik- och kontorslokaler. Den uthyrningsbara ytan ér ca
9 662 kvm. Byggnaderna ér fullt uthyrda.

KontorAB tilltradde Office Depots tidigare lokalytor 1 februari,
efter tidigare hyresgésten hamnat i rekonstruktion och avslutat
hyresforhallandet.
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Under aret har forvaltning utrett forutsattningarna for installation av
laddstolpar och solceller pa fastigheten. En forutsittning for att
kunna gd vidare dr att komma Overens med Martin & Servera om att
flytta 6ver befintligt el-abonnemang pa fastighetségare. Géllande
laddstolpar dr snabbladdare det alternativ som kdnns lampligast.

I Angsbotten valde bolaget att 13ta Dagabs hyresavtal forlingas
automatiskt till 2028. Under dret har Dagab tecknat
avsiktsforklaring for etablering 1 kommande byggritt pé fastighet
bredvid. Det skapar bra forutsittningar for att kunna gora en smidig
avveckling av verksamheten fran Angsbotten 8. Bolaget planerar att
folja tidigare dialog vid avtalstidens utgdng, da tidplanen géllande
grannliggande byggritt forhoppningsvis dr mer kédnd.
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