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Genomforandebeslut for etablering av
Stockholmshem, Gjutmastaren 6

Forslag till beslut

1. Styrelsen godkénner genomforande av atgirder med en
investeringsutgift om cirka 22,6 mnkr, i kostnadsliage
september 2026 inklusive index.

2. VD fariuppdrag att teckna erforderliga avtal rorande
genomforandet av beslutet ovan.

3. VD far i uppdrag att teckna ett femarigt hyresavtal med ett
sammanlagt hyresvédrde om cirka 8 mnkr.

Sammanfattning

Projektet Gjutmastaren 6 omfattar ett antal etapper. Inom etapp 2,
som avser plan 1-5 1 hus 5 och 17, finns en lokal pa plan 3 1 hus 17
som &r avsedd att hyras ut som kontor.

Stockholmshem AB Onskar samlokalisera sina servicekontor i
Solberga och Hisselby till Ulvsunda och Gjutmaistaren 6. Harifrdn
utgar de serviceteam (cirka 30 medarbetare) som betjénar bolagets
bestand 1 véstra Stockholm.

Genomforandebeslutet avser utrednings- och projekteringsarbete for
hyresgéstanpassning av kontorslokaler och forradsytor for
Stockholmshem omfattande cirka 650 kvadratmeter.

Bakgrund

S:t Erik Markutveckling AB:s (STEM) dotterbolag Fastighets AB
G-mistaren (hddanefter bolaget) dger och forvaltar fastigheterna
Gjutmaistaren 6 och 9. Bolaget forvarvades 1 november 2004 1 avsikt
att utveckla fastigheterna nér flygtrafiken pd Bromma avvecklats.

Markomradet motsvarar Skeppsholmen i storlek och befintliga
byggnadsvolymer omfattar cirka 110 000 kvadratmeter lokaler samt
stora kaj- och betongkonstruktioner. Merparten av byggnaderna ér
blaklassade av stadsmuseet, vilket dr det hogsta kulturmiljovardet
och motsvarar byggnadsminnesklass.

Byggnaderna som uppfordes i slutet av 1960-talet har i manga delar
passerat sin tekniska livslingd och dr heller inte anpassad for en
framtida hallbar driftsekonomi. Bolagets planerade utveckling av
fastigheten kraver darfor omfattande reinvesteringar de kommande
aren.
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Detta genomforandebeslut har foregatts av en forstudie och
programhandling samt fortsatt projektering till fardig
systemhandling och kostnadskalkyl.

SERIET .o

lllustration: C.F. Mgller Architects

Arendet

Arendet avser explicit investering i hyresgistanpassning av
Stockholmshem kontorslokaler. Arendet har foregétts av beslut om
utredning och forstudie av ny lokalstruktur i hus 5 plan 1-5, samt
hus 17. Dérutdver har det utretts hur lokalerna ska forsorjas med
kraft, virme, ventilation och kyla (Infra 2).

Lokalerna har tidigare utretts for att anpassas till projektkontor, men
med anledning av Stockholmshems intresse foreslds lokalerna
istdllet anpassas till servicekontor och hyras ut.

Hyresgéstanpassningen foreslas genomforas inom ramen for
pagaende samverkansentreprenad, varfor bolaget rekommenderar
ett genomforandebeslut utan foregaende inriktningsbeslut.

Tidigare beslut i arendet

Datum Bolag Beskrivning
2025-09-29 | G-méstaren Beslut om forstudie och program
av delprojekt projektkontor.

Omfattning

Hyresobjektets omfattning framgér i bifogad ritning, bilaga 1 och
typrumsbeskrivning, bilaga 2. Kontoret bestar till dvervigande del av
Oppen planldsning med tillhérande funktioner som pentry, omklddnings-,
motes- och samtalsrum.

Hyresavtal

Ett 5-arigt hyresavtal, med start den 1 juli 2027 avser tecknas.
Arshyran inklusive hyrestilligg for kostnadsdrivande materialval
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etcetera uppgar till 1 729 290 kronor (2 944 kr/kvm). Dérutover
tillkommer tilldgg for forbrukningsberoende media och
fastighetsskatt.

Hyresavtalet dr villkorat av bygglov och styrelsebeslut.

Risker

o Kommande ars kostnadsutveckling.
e Samordning mellan delprojekt.

Milj6 och hallbarhet

Bolaget har lagt fast en hallbarhetsplan for utvecklingen av
fastigheten, baserad pé stadens mél. Projektet har bedomts utifran
miljéaspekterna och héllbarhetsplanens forslag till I6sningar.

En rad miljéundersdkningar och inventeringar har utforts av bade
mark- och inomhusmiljo.

Bolaget har arbetat fram ett antal styrande och stddjande dokument
for att kvalitetssikra processerna inom aterbruk, projektering och
produktion kopplat till hillbarhetsfragor.

Genomférande

Projektet foreslas avropas som option och genomforas inom ramen
for pdgdende samverkansentreprenad.

Organisation

Projektet kommer dvergripande att drivas av den organisation som
handlats upp i generalkonsultavtalet (GK1).

Ekonomi

Forslag till genomforandebeslut for hyresgéstanpassning av kontor 1
detta tjansteutldtande berdknas uppgé till 17 590 tkr i1 kostnadsliage
september 2026, inklusive oforutsett samt risk och index.

Kostnaden &r upptagen i bolagets flerarsbudget. Se bilaga 2 for en
mer detaljerad 6versikt. Utover hyresgédstanpassningen ska lokalens
hyresintikter d&ven bdra sin andel av fastighetens kostnad av mark-
och saneringsétgirder som bedoms uppga till cirka 5 mnkr.

Den totala investeringen berdknas dérfor uppga till cirka 22,6 mnkr
och den forviantade hyresintékten till cirka 1,73 mnkr per ar
exklusive forbrukningsberoende kostnader.

Givet dessa forutsittningar bedoms projektvinsten uppga till drygt
15,6 procent.

Ekonomiska osakerheter

e Kommande érs kostnadsutveckling.
e Samordning mellan delprojekt.
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Arendets beredning
Arendet har beretts av bolaget med underlag fran projektledning.

Synpunkter och forslag

Fastigheten dr idag en utpriaglad industrifastighet. Byggnader,
konstruktioner och installationer &r i stora delar mer @n 50 ér och i
behov av renovering och uppgradering.

Investeringen ligger i linje med och har reserverats i bolagets
flerarsplan. Den totala investering bolaget planerar for 1 fastigheten
bedoms som l6nsam.

Bolaget foreslar darfor att styrelsen godkdnner investeringen och
ger VD 1 uppdrag att teckna erforderliga avtal rorande
genomforandet inklusive hyresavtal.

Daniel Roos
VD

Bilagor
1. Planldsning
2. Typrumsbeskrivning
3. Projektkalkyl
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