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Protokoll

en del av Stockholms stad Dnr 2022/67
Sida 1 (2)

2022-12-06

Nr 5/2022

Protokoll fort vid styrelsemote den 6 december 2022 i Fastighets AB G-
maéstaren

Justeras
Anette Scheibe Lorentzi Johanna Magnusson
Nirvarande:
Ordf6rande Anette Scheibe Lorentzi
Ledamot Johanna Magnusson
Tjanstgorande suppleant Sidrah Schaider
Suppleant Ingrid Storm
Ovriga Asa Wigfeldt
Anna Ullberg
Plats:

Stockholms Stadshus AB

§1. Utseende av justeringspersoner

Att jimte ordforanden Anette Scheibe Lorentzi justera dagens protokoll utségs
ledamoten Johanna Magnusson.

§ 2. Anmilan av protokoll

Anmaildes protokoll fran styrelsemdte den 29 september 2022.

S:t Erik Markutveckling AB Org.nr 556064-5813 Telefon Fax Ingér i
08-508 290 00 08-508 290 80  koncernen
Postadress Besoksadress E-post Stockholms

105 35 STOCKHOLM Kaplansbacken 10 inio@sterikmark.se Stadshus AB
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§ 3. Val av styrelseledaméter och suppleanter samt firmateckningsriitt

Forelag tjansteutlatande 2022-11-21.

Styrelsen beslutade foljande:

Antecknas till protokollet att kommunfullméktige beslutat om fyllnadsval vid
sammantriddet den 7 november 2022. Styrelsen far darmed foljande
sammansattning for tiden t.o.m. ordinarie arsstimma 2023:

Ordforande Anette Scheibe Lorentzi
Vice ordforande Johan Castwall
Ledamot Johanna Magnusson
Suppleant Sidrah Schaider

Ingrid Storm

Bolagets firma skall tecknas — forutom av styrelsen - av ordféranden Anette
Scheibe Lorentzi, vice ordféranden Johan Castwall, styrelseledamoten Johanna
Magnusson, verkstillande direktdren Asa Wigfeldt, och ekonomichefen Anna
Ullberg, tvé i1 forening. Verkstdllande direktdren dger rétt att generellt foretrada
bolaget utdt och teckna dess firma for 16pande forvaltningsatgérder.

§ 4. Oversyn av arbetsordning for styrelsen och val av styrelsens sekreterare

§ 5.

§ 6.

Foreldg tjansteutldtande 2022-11-24.

Styrelsen beslutade foljande:

1. Arbetsordning for styrelsen samt VD-instruktion godkdnns

2. Anna Ullberg utses till styrelsens sekreterare fram till det forsta ordinarie
styrelsesammantréidet efter arsstimma 2023.

Tecknande av entreprenad och konsultavtal

Forelag tjansteutlatande 2022-11-01. Sekretessbelagt enligt offentlighets- och
sekretesslagen 19 kap 13, 19 kap 3§ och 31 kap 16§ 1 st.

Styrelsen beslutade foljande:
Anmailan om statusrapport godkénns.

Ovrigt

Inga Gvriga fragor.

Vid protokollet:

Anna Ullberg









en del av Stockholms stad

S:t Erik Markutveckling
Fastighets AB G-mastaren

Kaplansbacken 10
Stadshuset

105 35 Stockholm
Vaxel 08-508 290 00
info@sterikmark.se
sterikmark.se

S:t Erik Markutveckling Tjansteutlatande

Fastighets AB G-mastaren Dnr STEM 2023/15
2023-02-13
Sida 1 (1)
Handlaggare Till
Anna Ullberg Styrelsen

Telefon: 08-50829924

Val av styrelsens sekreterare, styrelseledamoter
och suppleanter samt firmateckningsratt

Forslag till beslut

Magnus Thulin utses till styrelsens sekreterare fram till det forsta
ordinarie styrelsesammantriadet efter arsstimma 2023.

Antecknas till protokollet att kommunfullmiktige beslutat om
fyllnadsval vid sammantradet den 19 december 2022. Styrelsen fér
diarmed f6ljande sammansittning for tiden t.o.m. ordinarie
arsstimma 2023:

Ordf6rande Anette Scheibe Lorentzi
Vice ordférande Thomas Andersson
Ledamot Johanna Magnusson
Suppleant Sidrah Schaider

Ingrid Storm

Bolagets firma skall tecknas — forutom av styrelsen - av
ordforanden Anette Scheibe Lorentzi, vice ordforanden Thomas
Andersson, styrelseledamoten Johanna Magnusson, verkstéllande
direktoren Asa Wigfeldt, och ekonomichefen Anna Ullberg, tva i
forening. Verkstillande direktdren dger rétt att generellt foretrdda
bolaget utit och teckna dess firma for Iopande forvaltningsatgérder.

Asa Wigfeldt
VD



Attesterat av
Detta dokument har godkants digitalt av féljande personer:

Namn Datum
Asa Wigfeldt, VD 2023-02-22
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S:t Erik Markutveckling Tjansteutlatande

Fastighets AB G-mastaren Dnr STEM 2023/30
2023-02-17
Sida 1 (1)
Handlaggare Till
Anna Ullberg Styrelsen

Telefon: 08-50829924

Bokslut och arsredovisning 2022

Forslag till beslut

1. Redovisning av bokslut 2022 godkénns
2. Forslag till rsredovisning 2022 godkdnns

Arendet
Bokslut for Fastighets AB G-maistaren redovisas 1 bilagd
resultatrikning samt drsredovisning.

Asa Wigfeldt
VD

Bilagor
1. Resultatrdkning 2022
2. Arsredovisning 2022



Attesterat av
Detta dokument har godkants digitalt av féljande personer:

Namn Datum
Asa Wigfeldt, VD 2023-02-23



Fastighets AB G-Mastaren
Org nr. 556605-2170

UTFALL BUDGET AVVIKELSE PROGNOS UTFALL
RESULTATRAKNING (TKR) 2022 2022 2022 2022 2021
Rorelsens intdkter
Hyresintakter lokaler 133 647 133 538 109 132 157 123 055
Summa rorelsens intakter 133 647 133 538 109 132 157 123 055
Rorelsens kostnader
Driftskostnader -40 243 -39 193 -1 050 -40 645 -36 741
Administrativa kostnader -5 520 -3 863 -1 657 -3 521 -3 642
Lopande underhall -2 508 -3700 1192 -3700 -3535
Planerat underhall -6 481 -6 900 419 -5514 -7 281
Summa rorelsens kostnader -54 752 -53 656 -1 096 -53 380 -51 199
Avskrivningar pa byggnader -20 199 -20 316 117 -20 244 -19 907
Summa kostnader -74 951 -73 972 -979 -73 624 -71 106
RESULTAT FORE FINANSIELLA POSTER 58 696 59 566 -870 58 533 51 949
Finansiella intdakter och kostnader
Ranteintakter 0 0 0 0 0
Rantekostnader -2 416 -2 058 -358 -2 058 -1 912
Summa finansiella intdkter och kostnader -2 416 -2 058 -358 -2 058 -1912
Resultat efter finansiella poster 56 280 57 508 -1 228 56 475 50 037
Bokslutsdispositioner 3762 0 0 0 0
Koncernbidrag -63 400 0 -63 400 0 -57 628
Skatt 650 -11 847 12 497 -11 634 1582
Arets resultat -2708 45 661 -52 131 44 841 -6 009
De 3 stérsta atgérderna inom planerat underhall:
Installation av laddstolpar 1949 tkr




Reparation av corten skorstenar 1460 tkr
Reparation av pumphus 1190 tkr
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Fastighets AB G-miistaren
Org nr 556605-2170

Arsredovisning for rikenskapsaret 2022

Styrelsen och verkstillande direktdren avger foljande arsredovisning.

Innehall Sida
- forvaltningsberittelse 2
- resultatrakning 5
- balansrikning 6
- kassaflodesanalys 8
- noter 9

Om inte annat sérskilt anges, redovisas alla belopp i tusental kronor. Uppgifter inom parentes avser
foregaende ar.
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Forvaltningsberattelse

Information om verksamheten

Fastighets AB G-maistaren dger och forvaltar fastigheter samt bedriver ddrmed forenlig verksambhet.
Bolaget dger fastigheten Gjutmaéstaren 6 och innehar tomtrétten till Gjutmistaren 9 1 Stockholms
kommun. Fastigheten &r ett f d bryggeri, som omvandlats fran industri till handelsplats med en
uthyrningsbar yta om ca 93 000 kvm.

Avsikten med forvirvet var att forvirva mark for och frimja framtida stadsutveckling. I avvaktan pé
detta hyrs fastigheterna ut till handel, kontor, lager och logistik etc.

Den 14 december 2017 godkénde stadsbyggnadsndmnden en startpromemoria for planldggning av
Billstahamn. Bolagets fastigheter Gjutmaéstaren 6 och 9 utgér den forsta etappen i planarbetet.
Planeringen syftar till att tillvarata byggnadernas hoga kulturhistoriska virden och utveckla platsen
utifran dess specifika forutsittningar till en central mdtesplats i omrddet med inriktning pa bl. a idrott,
handel och kultur. Mélséttningen &r att detaljplanen ska kunna antas under forsta halvéret 2023.

Fastigheterna ér fullvardesforsdkrade hos S:t Erik Forsdkring AB.

Bolaget har ingen anstélld personal. Loner och andra erséttningar har inte utgdtt. Ekonomisk och
teknisk forvaltning har handlagts Newsec Property Asset Management Sweden AB.

Visentliga hiindelser under rikenskapsaret

Bolaget har inte paverkats ndmnvért av stundande krig, energikris eller osdkerheten pa
rdntemarknaden.

Agarforhallanden

Fastighets AB G-mistaren, organisationsnummer 556605-2170, férvirvades av S:t Erik
Markutveckling AB den 31 december 2004. Moderbolaget S:t Erik Markutveckling AB, org. nr
556064-5813, ér ett heldgt dotterbolag till Stockholms Stadshus AB, som i sin tur 4gs av Stockholms
stad.
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Flerarsjimforelse

Bolagets ekonomiska utveckling i sammandrag.

Nettoomsittning

Resultat efter finansiella poster
Balansomslutning

Totalt eget kapital

Soliditet

Nyckeltal definitioner framgar av not 1.

Foriandring av eget kapital

Ingdende eget kapital 2021-01-01
Arets resultat

Eget kapital 2021-12-31 enligt faststalld
balansrikning

Ingdende eget kapital 2022-01-01
Arets resultat

Eget kapital 2022-12-31

tkr
tkr
tkr
tkr

%

2022 2021 2020
133 647 123 055 128 286
56279 50 036 57 886
448 114 452 772 455 027
79 104 81 813 87 824
17,65 18,73 20,00

Ovrigt

Aktie- fritt eget

kapital kapital

79 100 8724

-6 011

79 100 2713

79 100 2713

-2 709

79 100 4

3(17)

2019
122 992
50 822
452 587
94 061
21,43

Summa
eget
kapital
87 824
-6 011

81813

81 813
-2 709

79 104
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Forslag till vinstdisposition
Till arsstdimmans forfogande star foljande vinstmedel:

Balanserade vinstmedel
Arets forlust

Styrelsen foreslar att vinstmedlen disponeras sé att

1 ny rikning overfors

kronor

kronor

2713748

-2708 630

4(17)
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Resultatrikning

Rorelsens intikter
Nettoomsittning

Rorelsens kostnader

Ovriga externa kostnader

Av- och nedskrivningar av materiella och
immateriella anldggningstillgangar

Summa rorelsens kostnader

Rorelseresultat

Resultat frin finansiella poster

Ovriga rinteintdkter och liknande resultatposter
Réntekostnader och liknande resultatposter
Summa resultat frin finansiella poster

Resultat efter finansiella poster

Bokslutsdispositioner
Skatt pa drets resultat

Arets resultat

Not

2,3,4

4,5,6

2022

133 647

-54 752

-20 200

-74 952

58 695

-2418

-2416

56 279

-59 638
650

-2 709

5(17)

2021

123 055

-51 200

-19 907

=71 107

51948

-1912

-1912

50 036

-57 628
1 581

-6 011
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Balansriakning Not

Tillgangar
Anléiggningstillgingar

Materiella anldggningstillgangar

Byggnader och mark 9
Pagdende nyanlidggningar och forskott avseende
materiella anldggningstillgdngar 10

Finansiella anldggningstillgangar
Uppskjutna skattefordringar 11

Summa anléiggningstillgdngar
Omsiittningstillgdngar

Kortfristiga fordringar

Hyresfordringar

Aktuella skattefordringar

Ovriga kortfristiga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 12

Summa omsiittningstillgingar

Summa tillgingar

2022-12-31

363 410

67 008

430418

6 897

437 315

5040

3 800
1959

10 799

10 799

448 114

6(17)

2021-12-31

382 382

54 550

436 932

5314

442 246

3718
1 346
3444
2018

10 526

10 526

452 772
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Balansriakning
Eget kapital och skulder
Eget kapital

Bundet eget kapital
Aktiekapital

Fritt eget kapital
Balanserad vinst
Arets forlust

Summa eget kapital

Obeskattade reserver

Kortfristiga skulder

Leverantorsskulder

Skulder till koncernforetag

Aktuella skatteskulder

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intékter

Summa kortfristiga skulder

Summa eget kapital och skulder

Not

13

14

2022-12-31

79 100

2713
-2709

2514
341 566
1576
882
22472

369010

448 114

7(17)

2021-12-31

79 100

8724
-6 011

2713

81 813

3762

1 068
337 875

858
27 396

367 197

452 772
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Kassaflodesanalys

Den lopande verksamheten

Rorelseresultat fore finansiella poster

Justering for poster som inte ingér i kassaflodet, mm
- Avskrivningar

- Koncernbidrag

Erhallen rdnta

Erlagd rénta

Betald skatt

aning (-) /minskning ( ) kundfordringar

aning(-) /minskning ( ) 6vriga kortfristiga fordringar
aning () /minskning (-) leverantorsskulder

Okning () /minskning (-) 6vriga kortfristiga rérelseskulder
Kassaflode fran den lopande verksamheten

Investeringsverksamheten
Investeringar 1 materiella anldggningstillgdngar

Kassaflode fran investeringsverksamheten

Likvida medel vid drets borjan
Arets kassaflode

Likvida medel vid arets slut

2022

58 695

20200
-63 400

-2418
-932

12 147
-1322
1 047
1 446
367

13 685

-13 685

-13 685

o

=)

8(17)

2021

51948

19 907
-57 628

-1912

12 315
-2 953
247

-1 002
4759

13 366

-13 366

-13 366

o

=)
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Noter

Not 1 Redovisnings- och virderingsprinciper

Arsredovisningen ir upprittad i enlighet med &rsredovisningslagen och BFNAR 2012:1 Ars-och
koncernredovisnings (K3).

Koncernforhillanden

Bolaget ingér i en koncern i vilken S:t Erik Markutveckling AB, 556064-5813, Stockholm, &r
moderforetag. S:t Erik Markutveckling AB ingér 1 sin tur 1 en koncern i vilken Stockholms Stadshus
AB, 556415-1727, Stockholm, &r moderforetag. Koncernredovisningen uppréttas i Stockholms
Stadshus AB.

Intiktsredovisning

Intékter redovisas da det &r troligt att ekonomiska fordelar kommer foretaget tillgodo och att
intékterna kan faststéllas pd ett tillforlitligt sitt. Foretagets intékter utgor i allt véasentligt av
hyresintékter.

Hyresintikter
Hyresintékter frén forvaltningsfastigheter intdktsredovisas i resultatrdkningen linjart over
hyresperioden. Forskottsbetalda hyror redovisas som forutbetalda intikter.

Inkomstskatter
Periodens skattekostnad omfattar aktuell skatt.

Aktuell inkomstskatt

Kortfristiga skattefordringar och skatteskulder for nuvarande och tidigare perioder faststills till det
belopp som forvintas dterfas fran eller betalas till Skatteverket. De skattesatser och skattelagar som
tillimpas for att berdkna beloppet dr de som &r antagna eller aviserade pd balansdagen.

Uppskjuten skatt

Uppskjuten skatt berdknas utifran balansrdkningsansatsen for alla temporéra skillnader mellan det
redovisade vérdet pa tillgdngar och skulder 1 de finansiella rapporterna och deras skatteméssiga
véirden. Fordndring av uppskjuten skatt redovisas i resultatrdkningen. Vardering av uppskjuten skatt
berdknas baserade pa hur de temporéra skillnaderna forvéntas bli realiserade eller reglerade och med
tillampning av de skattesatser och skatteregler som &r beslutade eller i praktiken beslutade per
balansdagen. Ingen nuvérdesberikning sker vid virdering av uppskjutna skatter.

Uppskjutna skatteskulder uppkommer framforallt pd grund av skillnader mellan bokforingsméssiga
avskrivningar och skatteméssiga avskrivningar pa forvaltningsfastigheter.

Uppskjutna skattefordringar i avdragsgilla temporéra skillnader och underskottsavdrag redovisas
endast i den man det dr sannolikt att dessa kommer att medfora lidgre skatteinbetalningar i1 framtiden.
Virderingen omprovas varje balansdag.

Uppskjutna skattefordringar och skatteskulder kvittas nér det finns en legal kvittningsrétt for aktuella
skattefordringar och skatteskulder och nér de uppskjutna skattefordringarna och skatteskulderna
hénfor sig till skatt debiterade av samma skattemyndighet dér det finns en avsikt att reglera saldona
genom nettobetalningar.



Fastighets AB G-méstaren 10(17)
556605-2170

Materiella anléiggningstillgdngar

Materiella anldggningstillgangar redovisas till anskaffningsvérde efter avdrag for ackumulerade
avskrivningar och vérde. Avgorande for bedomningen nér en tillkommande utgift 14ggs till det
redovisade vérdet d4r om utgiften avser utbyten av identifierade komponenter, eller delar dérav, varvid
sadana utgifter aktiveras. Aven i de fall en ny komponent skapats liggs utgiften till det redovisade
virdet.

Avskrivningar pd materiella anldggningstillgdngar kostnadsfors sé att tillgangens anskaffningsvirde,
eventuellt minskat med berdknat restvédrde vid nyttjandeperiodens slut, skrivs av linjart over dess
bedomda nyttjandeperiod. Om en tillgang har delats upp pa olika komponenter skrivs respektive
komponent av separat ver dess nyttjandeperiod. Avskrivning pébdrjas dr den materiella
anldggningstillgangen kan tas i1 bruk. I samband med dvergangen till BENAR 2012:1 (K3) har
fastighetsbestandet delats upp i nedan angivna komponenter.

Komponenternas nyttjandeperioder uppskattas till:

Stomme 100 ar
Tak 40 ar
Fasad 40 ar
Fonster 50 ar
R61r/Vs 50 ar
Vent/Styr 30 ar
El 50 ar

Hyresgéstanpassningar Enligt kontrakt

Beddmda nyttjandeperioder och avskrivningsmetoder omprovas om det finns indikationer pa att
forvantad forbrukning har foréndrats vasentligt jimfort med uppskattningen vid foregdende
balansdag. Da foretaget dndrar beddmning av nyttjandeperioder, omprdvas dven tillgangens
eventuella restvirde. Effekten av dessa dndringar redovisas framatriktat.

Pigiende arbeten

I bolaget redovisas kostnaderna i den takt uppdraget utfors och faktureras, den del som okar det
bokforda virdet pa fastigheten redovisas som pidgaende nyanldggningar i balansrdkningen. Forst da
uppdraget slutforts, redovisas den del som ér virdehdjande i uppdraget mot byggnadsvérdet.

Leasingavtal

Ett finansiellt leasingavtal &r ett avtal enligt vilket de ekonomiska risker och fordelar som forknippas
med 4gandet av en tillgdng i allt visentligt dverfors fran leasegivaren till leasingtagaren. Ovriga
leasingavtal klassificeras som operationella lesaingavtal. Samtliga leasingavtal redovisas enligt
reglerna for operationell leasing.

Leasetagare
Leasingavgifter vid operationella leasingavtal kostnadsfors linjért Gver leasingperioden, sévida inte
annat systematiskt sétt béttre aterspeglar anvindarens ekonomiska nytta ver tiden.

Leasegivare
Leasingintdkter vid operationella leasingavtal intdktsfors linjért Gver leasingperioden, sévida inte
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annat systematiskt sitt béttre aterspeglar hur de ekonomiska fordelar som hanfors till objektet
minskar dver tiden.

Kassaflodesanalys

Kassaflodesanalysen upprittas enligt indirekt metod. Det redovisade kassaflodet omfattar endast
transaktioner som medfort in- eller utbetalningar.

Som likvida medel klassificerar foretaget, forutom kassamedel, disponibla tillgodohavanden hos
banker och andra kreditinstitut samt kortfristiga likvida placeringar som 4r noterade pd en
marknadsplats och har en kortare 10ptid &n tre manader fran anskaffningstidpunkten.

Fordringar

Fordringar med forfallodag mer &n 12 ménader efter balansdagen redovisas som
anldggningstillgangar, dvriga som omsattningstillgdngar. Fordringar upptas till det belopp som efter
individuell provning beriknas bli betalt. Hyresfordringar redovisas som omsittningstillgangar till det
belopp som forvéntas bli inbetalt efter avdrag for individuellt bedomda osékra hyresfordringar.

Skulder
Finansiella skulder vérderas till upplupet anskaffningsvérde. Utgifter som &r direkt hanforliga till
upptagande av 14n korrigerar lanets anskaffningsvirde och periodiseras enligt effektivrantemetoden.

Eventualforpliktelser

En eventualforpliktelse ar:

- En mgjlig forpliktelse som till foljd av intrdffade hindelser och vars forekomst endast kommer att
bekriftas av en eller flera osdkra framtida hindelser, som inte helt ligger inom foretagets kontroll,
intraffar eller uteblir, eller

- En befintlig forpliktelse till f61jd av intrdffade hdndelser, men som inte redovisas som skuld eller
avsittning eftersom det inte dr sannolikt att ett utflode av resurser kommer att kravas for att reglera
forpliktelsen eller forpliktelsens storlek inte kan berdknas med tillracklig tillforlitlighet.
Eventualforpliktelser dr en sammanfattande beteckning for sdidana garantier, ekonomiska dtaganden
och eventuella forpliktelser som inte tas upp i1 balansrédkningen.

Redovisning av koncernbidrag
Koncernbidrag redovisas som bokslutsdisposition i resultatrakningen.

Nyckeltalsdefinitioner

Nettoomsdttning

Intékter for sélda varor och utforda tjanster med avdrag for limnade rabatter och som ingér i
foretagets normala verksambhet.

Resultat efter finansiella poster
Resultat efter finansiella intdkter och kostnader men fore extraordinéra intdkter och kostnader,
bokslutsdispositioner och skatter.

Balansomslutning
Foretagets samlade tillgangar.

Soliditet
Eget kapital och obeskattade reserver i forhdllande till balansomslutningen.
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Not 2 Intikternas fordelning

2022 2021
I nettoomséttningen ingdr intékter fran:
Hyresintékter lokaler 130 056 119 022
eriga hyresintédkter 3357 3704
Ovriga intikter 234 329
Summa 133 647 123 055

Not 3 Operationella leasingavtal

Operationella leasingavtal - leasegivare

Foretaget dr leasegivare genom operationella leasingavtal avseende lokaler som hyrs ut till kunder.
Summan av arets variabla avgifter som ingéar i rdkenskapsérets resultat uppgér till 1 209 tkr

(1 636 tkr).

Framtida minileaseavgifter avseende icke uppségningsbara operationella leasingavtal forfaller enligt
foljande:

2022 2021
Forfaller till betalning inom ett ar 20302 72 962
Forfaller till betalning senare &n ett men inom 5 ar 3672 13200

Summa 23 974 86 162
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Not 4 Transaktioner med nirstiende
Inkop och forsialjning mellan koncernbolag

Av érets inkop avser 5 716 524 kronor (4 216 622 kronor) inkdp fradn andra koncernbolag.
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Av érets forséljning avser 34 044 401 kronor (31 929 301 kronor) forséljning till andra koncernbolag.

Av drets rinteintdkter avser 0 kronor (0 kronor) réntor fran andra koncernbolag.

Av érets riantekostnader avser 2 411 070 kronor (1 912 392 kronor) réntor till andra koncernbolag.

Not 5 Ersittning till revisorer

2022
EY
Revisionsuppdraget -28
Summa -28
Not 6 Ovriga externa kostnader

2022
Driftskostnader -31 064
Reparation och underhéll -8 989
Fastighetsskatt -8 758
Ovriga fastighetskostnader -5 941
Summa -54 752
Not 7 Bokslutsdispositioner

2022
Lamnade koncernbidrag -63 400
Forening periodiseringsfond 3762

Summa -59 638
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Not 8 Skatt pa arets resultat

Aktuell skatt

Skatt pa drets resultat

Redovisat resultat fore skatt

Skatt berdknad enligt géllande skattesats 20,6 % (20,6%)

Skatteeffekt av ej avdragsgilla kostnader

Skatteeffekt av schablonrénta pa periodiseringsfond

Redovisad skattekostnad

Not 9 Byggnader och mark

Byggnad
Ingdende ackumulerade anskaffningsvirden
Arets aktivering

Utgdende ackumulerade anskaffningsvéirden

Ingéende ackumulerade avskrivningar
Arets avskrivningar

Utgdende ackumulerade avskrivningar

Utgédende restvirde enligt plan

2022
650

650

-3359
692

-50

650

2022-12-31

507 690
1227

508917

166 810
-18 937

185 747

323170
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2021-12-31

505 308
2382

507 690

148 165
-18 645

166 810

340 880
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2022-12-31
Markanliggning
Ingdende ackumulerade anskaffningsvirden 25247
Utgdende ackumulerade anskaffningsvéirden 25247
Ingdende ackumulerade avskrivningar -12 780
Arets avskrivningar -1262
Utgdende ackumulerade avskrivningar -14 042
Utgédende restvirde enligt plan 11205
Mark
Ingdende ackumulerade anskaffningsvirden 29 035
Utgdende ackumulerade anskaffningsvéirden 29 035
Utgdende restvirde byggnader och mark 363 410

Verkligt virde for samtliga fastigheter uppgér till 1 300 Mkr (1 717 Mkr).

15(17)

2021-12-31

25247

25247

-11 518
-1262

-12 780

12 467

29 035
29 035

382 382

Bolagets fastigheter har per bokslutsdagen externvérderats. Marknadsvérdet bedoms med en

marknadsanpassad flerdrig avkastningsanalys, dvs. en analys av forvintade framtida

betalningsstrommar dér alla indata (hyror, vakans/hyresrisk, drift- och underhéllskostnader,

fastighetsskatt etc, direktavkastningskrav, kalkylrdnta mm) ges virden som dverensstimmer med de

bedomningar marknaden kan antas goéra under radande marknadssituation. Som grund for

bedomningarna om marknadens direktavkastningskrav mm ligger ortsprisanalyser av gjorda

jamforbara fastighetskop.

Not 10 Pagiende nyanliggningar och forskott avseende materiella anléiggningstillgingar
2022-12-31 2021-12-31
Ingdende nedlagda kostnader 54 550 43 566
Under aret nedlagda kostnader 13 685 13 366
Omforing till byggnad -1 227 -2 382

Utgaende nedlagda kostnader 67 008

54 550
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Not 11 Uppskjuten skattefordran

Avser skatt pa temporéra skillnader mellan skatteméssiga
restvdrden och bokforingsméssiga restvirden

Summa

Not 12 Forutbetalda kostnader och upplupna intikter

Tomtrattsavgild
Upplupna hyresrabatter
OFasta avtal, leverantorer
Upplupna intikter

Summa

Not 13 Antal aktier

Antal aktier per balansdagen

Not 14 Upplupna kostnader och forutbetalda intikter

Fjarrvirme
Fastighetsel
Forutbetalda intékter
Ovriga poster

Summa

2022-12-31

6 897

6 897

2022-12-31

275
1 098
405
181

1959

2022-12-31

79 100

2022-12-31

877
889

14 873
5833

22472
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2021-12-31

5314

5314

2021-12-31

275
679
228
836

2018

2021-12-31

79 100

2021-12-31

886
931
16 671
8908

27 396
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Not 15 Stillda sidkerheter

Bolaget har inga stillda sdkerheter.

Not 16 Eventualforpliktelser

Bolaget har inga eventualforpliktelser.

Not 17 Visentliga hiindelser efter rikenskapsérets slut

Inga vdsentliga hindelser efter rdkenskapsarets utgang.

Stockholm - -

Anette Scheibe Lorentzi Thomas Andersson
Styrelseordforande Vice ordfoérande
Johanna Magnusson Asa Wigfeldt
Styrelseledamot Verkstillande direktor

Min revisionsberittelse har limnats - -

Fredric Havrén
Auktoriserad revisor
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Sekretess enligt 19:1 och 31:16 OSL

Handlaggare Till
Fredrik Réjme Styrelsen
Telefon: 08-50829918

Forvaltningsrapport 2022 - G-mastaren

Forslag till beslut
Foreliggande rapport ldggs till handlingarna

Arendet

Gjutmaistaren 6 och 9, Ulvsunda

Fastighets AB G-mistaren dger fastigheterna Gjutmaéstaren 6 och 9,
f.d. Pripps bryggeri i Ulvsunda. Fastigheten dr byggd 1969 och har
ett taxeringsvarde pd 995 mnkr. Fastigheten har utvecklats fran ett
bryggeri till en handels-, lager- och logistikfastighet. Av totalt
ndrmare 100 000 kvm uthyrningsbar yta dr 45 000 kvm handel.
Stora hyresgister ir Bauhaus, Citygross, OoB, Leos Lekland och
Stockholm Vatten och Avfall.

Investeringar

Beslutade av styrelsen under 2022
Inga investeringar beslutade av styrelsen.

Investeringar — Beslutade av VD under 2022

Reparation av tredje Cortenskorstenen: 490 000 kr.
Reparation av pumphus: 1 200 000 kr

VD har avropat fortsatt uppdragsledning for planprojektet i
gjutmistaren for 350 tkr.
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VD har avropat teknisk utredning avseende flytt av SVOAs lager
for 500 tkr.

Markarbete och elinstallation for el-laddstolpar f6r 1 050 tkr.
Bestéllning av laddstolpar for 727 tkr.

Teknisk forvaltning och byggprojekt

Arbete med att kartldgga behov for kommande infrastruktur 1
fastigheten har utforts under aret och fortgdr i samband med
projektering av idrottscentrum.

I arbetet med energiuppfoljning har det konstaterats att ett antal
undermétare varit trasiga och behovts bytas. Utredning har dven
utforts kring ej uppmiitt el for hyresgésterna och en del brister
uppdagats. Atgird av bristerna har slutforts for att sikerhetsstilla att
hyresgisterna debiteras utifran sin forbrukning.

Ett nytt tillfalligt miljosoprum &r iordningstdllt i ndrheten av
SVOAs soprum. Ett permanent utrymme planeras i kommande
ombyggnation av fastigheten.

Utredning kring fastigheten framtida elmatning pagar mellan
projektledning for utvecklingsprojektet och Ellevio.
Huvudalternativet dr en ny hogspanningsanslutning. Den samlade
beddmningen &r att investeringen for att trygga driften av befintlig
anldggning ar for stor for den korta tid den behovs. Risken for
driftstorning tas om hand i projektet istéllet.

Dialog fors d@ven med Norrenergi for att ansluta fastigheten till
fjarrkylenétet. Stockholm Exergi har inte fjarrkyla i omradet.

Uppdagade sittningar i pelare hos Bauhaus har atgéirdats.

Reparation av befintligt pumphus ér utford. Befintliga pumpar var i
déligt skick och behovde bytas ut for att trygga dagvatten- och
avloppshantering 1 fastigheten.

Reparation av cortenskorstenarna r fardig. Skorstenarna ar
kulturmérkesskyddade och skall bevaras.

I samrad med forvaltningen pd Newsec beslutade Bolaget att
prioritera om insatserna i underhallsplanen. Prioritet har att lagts pa
uppstddning av utrymmen fran Bryggertiden, t ex Prippsarkivet,
tomning av oljecistern, rensning av 16sore 1 hus 7 och delar av hus 5
samt inventering och tomning av ytterligare tva cisterner.
Atgirderna ersitter ett antal tidigare planerade projekt avseende inre
och yttre underhall.
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Under hosten har 20 st el-laddstolpar installerats pa fastigheten. I
bestillning av laddstolparna ha Bolaget ansokt om bidrag vilket
man fatt beviljat. Laddstolparna skulle tas i bruk i borjan av 2023,

tyvérr uppstod brand i stillverk dir el-matning till laddstolparna
kopplats in, vilket forsenat uppstartandet.

Under slutet av 2021 utfordes energikartlaggning av fastigheten,
med hansyn tagen till kommande utvecklingsarbete. Ett antal
energibesparande dtgirder lyftes fram, dér forvaltning och drift sett
over atgiard som kunnat utforas utan investering. Storre atgérder, 1
form av utbyte av aggregat, installation av solceller etc. planeras in i
kommande fastighetsutvecklingsprojekt.

Uthyrning och hyresgaster

Fastigheten har vid arsskiftet en hog uthyrningsgrad. Kvarvarande
vakanser ar ett f.d. projektkontor (465 kvm) samt en del lagerytor
hogst upp 1 hus 5 (hoghusdelen). Det vakanta kontoret har borjat
nyttjas som platskontor for kommande idrottsprojekt.

I borjan av aret har flertal hyresavtal sagts upp for avflyttning for att
tomstélla ytor infor kommande ombyggnation for nya idrotts-
anldggningen. Alla hyresgéster utom tva har haft avstaende fran
besittningsskydd. Bolaget har triffat forlikning med en av
hyresgésterna med besittningsskydd, medan dialog fors med den
andra. Ingen av hyresgésterna dr ndgon storre forhyrning.

Bolaget har fort dialog med Mathem kring deras utflyttning till sina
nya lokaler i Larsboda. Mathem framforde onskemadl att skjuta fram
utflyttning till slutet av mars 2023. Bolaget har tecknat
overenskommelse med uppskov med avflyttning till 2023-03-31. I
samband med uppskovet av Mathems avflyttning har samtliga
tidigare uppsagda hyresgéster som berdrs av ombyggnaden for
idrottscentrum erbjudits motsvarande forldngning till 2023-03-31.
O & B har redan fattat beslut om att stéinga ner verksamheten i
slutet av februari 2023.

Bolaget har under hdsten anlitat RSD, en konceptutredningskonsult,
med uppdrag att komma med forslag pa innehall 1 6vriga delar av
byggnaden som kompletterar planerad idrotts- och kulturinriktning.
Uppdraget paborjas i slutet av 2022, och fardigstills i borjan av
2023.
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Bolaget har 1 slutet av 2022 tecknat nytt hyresavtal med Bauhaus
for inflyttning 1 Valsverket 10. I samband med tecknandet har
Bolaget tecknat ett uppskovavtal for avflyttning fran Gjutmastaren
till att senast ske 2023-12-31.

Nyinflyttade hyresgédsten Bromma Indoor Golf med lokal i hus 12
under SVOA har flaggat for betalningssvarigheter. I slutet av aret
har hyresgisten konkret foreslagit att Indoor Golf Group skall
Overta hyresavtalet. Bolaget har forhandlat kring forutséttningar {or
det, och landat i en 6verenskommelse som forvintas tecknas i
borjan av 2023.

Samarbetet med idrottsforvaltningen fortsétter kring byggandet av
ett nytt idrottscentrum. Mycket arbete kopplat till fordelning av
framtida kostnader och ansvar. Revidering av investeringskalkylen
pagéar utifran de sista dndringarna av omfattning,
byggkostnadsutveckling och inflationen infor det planerade
genomforandebeslutet. KF fattade inriktningsbeslut under februari
2022 och Bolaget och idrottsforvaltningen planerar nu for
genomforandebeslut under Q1 2023. Fortsatt beslutsprocess for
projektet redovisas sarskilt for styrelsen.

Dialog med SVOA rérande hyresavtal for ett nytt lager pagar.
Programhandling har tagits fram for eventuell samordning med
entreprenaden for Idrottscentrum. Malet dr att SVOA langsiktigt ska
vara etablerade i fastigheten med bade kontor och lager. For den
kommande idrottsanldggningen behdver SVOA:s stora lager flyttas
inom fastigheten.
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Klart Péagar

Ej pé-
borjat

Arbeta for att ny detaljplan antas 2022.

Ta fram en utvecklings- och affdrsplan med
grund 1 stadens och bolagets vision om
fastighetens utveckling.

Utreda byggnadernas och lokalernas framtida
anvédndning.

Ta fram reviderad 5-ars budget med hénsyn
tagen till en successiv utveckling och
totalrenovering av fastigheten.

Teckna hyresavtal med idrottsnimnden
avseende nytt idrottscentrum

Fortsitta planeringen av
kajgatan/strandomrédet/panncentralen med
inriktning pa idrotts-, kultur- och
besOksniring med storre besoksfloden.

Ta fram en handlingsplan for befintliga
hyresgéster och bevaka hyresavtal under 2022
for att anpassa dem till det planerade
utvecklingsprojektet, framforallt Mathems
avtal och lokaler.

Samordna fastighetens behov av planerat
underhall med planerat utvecklingsprojekt.

Utreda alternativ for elforsorjning till
fastigheten utifran kartldggningsrapport for
det framtida behovet.

Planera for renovering av kajen nedanfor hus
7

Fortlopande informera hyresgéster och dvriga
intressenter om péagaende plan- och
utvecklingsprojekt.

Utreda utokat matutbud 1 fastigheten

Detaljplanens antagande har avvaktats for sdkerhetsstélla besluts

processen med idrottsanldggningen. Utredning av kommande
anvindning har paborjats och pagar. Utredning om elforsorjning
pagar 1 infrastrukturprojekt. Information till hyresgésterna har
skickat ut, och sker kontinuerligt med projektets uppstart.

Framtid och utveckling

Den nya detaljplanen omfattar hela fastigheten men ger inga nya
byggritter. I den fOrsta etappen av fastighetens omvandling
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etableras idrottsanldggningen, tvd mindre parker, forbéttrad
tillgédnglighet och anslutningar till omgivande omraden genom
utbyggnad av gang- och cykelvigar.

Nya anvdndningar kommer att vara mojliga for alla byggnader.
Genom att industrianvéindningen begrinsas till icke storande
verksamheter och en allmén gata planeras mellan Masugnsvigen
och Bryggerivigen medverkar Bolaget till att mojliggora fortsatt
planering och genomforande fran stadsbyggnads- och
exploateringskontorens sida i nédsta etapp, Norra Béllsta hamn.
Bolaget har tillsvidare avbojt medverkan i den etappen.

Planen med underlagsrapporter for den nya detaljplanen blev fardig
strax fore sommaren 2022. Under hosten har stadsbyggnadskontoret
forberett drendet till sin nimnd och forhandlingar med
exploateringsndmnden om ett exploateringsavtal har skett.

Samordningen av beslutsprocess och tidplan med idrottsforvalt-
ningen, stadsbyggnadskontoret och exploateringskontoret fortsétter.
Fortsatt beslutsprocess for projektet redovisas sarskilt for styrelsen.

Asa Wigfeldt
VD
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Detta dokument har godkants digitalt av féljande personer:

Namn Datum
Asa Wigfeldt, VD 2023-02-27
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Anna Ullberg Styrelsen

Telefon: 08-50829924

Budget 2023

Forslag till beslut

Forslag till budget 2023 godkénns.

Arendet
Forslag till budget 2023 for Fastighets AB G-Méstaren redovisas 1
bilagd resultatrakning.

Asa Wigfeldt
VD

Bilaga
Resultatridkning budget 2023

S:t Erik Markutveckling
Fastighets AB G-Mastaren

Kaplansbacken 10
Stadshuset

105 35 Stockholm
Vaxel 08-508 290 00
info@sterikmark.se
sterikmark.se
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Fastighets AB G-mastaren

Org nr. 556605-2170

BUDGET UTFALL UTFALL
RESULTATRAKNING (TKR) 2023 2022 2021
Rorelsens intakter
Hyresintakter 69 375 133 647 123 055
Summa rorelsens intakter 69 375 133 647 123 055
Rorelsens kostnader
Driftskostnader -38 577 -40 243 -36 741
Administrativa kostnader -2 833 -5 520 -3 642
Lépande underhall -3 000 -2 508 -3 535
Planerat underhall -970 -6 481 -7 281
Summa rorelsens kostnader -45 380 -54 752 -51 199
Avskrivningar -55 112 -20 199 -19 907
RESULTAT FORE FINANSIELLA POSTER -31 117 58 696 51 949
Finansiella intakter och kostnader
Ranteintakter 0 0 0
Réantekostnader -10 346 -2 416 -1912
Summa finansiella intakter och kostnader -10 346 -2 416 -1912
|RESULTAT EFTER FINANSIELLA POSTER -41 463 56 280 50 037
Bokslutsdispositioner 0 -59 638 -57 628
Skatt 8 541 650 1582
Periodens resultat -32 922 -2708 -6 009
De 3 stérsta atgarderna inom planerat underhall:
Kajgatan 700 tkr
Byte brandlarmsdetektorer 100 tkr




Byte belysningarmatur hus 5, plan 7 100 tkr
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Sekretess enligt 19:1, 19:3 och 31:16 OSL

Handlaggare Till
Fredrik R6jme Styrelsen
Telefon: 08-50829918

Affarsplan 2023 — Fastighets AB G-mastaren

Forslag till beslut
Afféarsplan 2023 for Fastighets AB G-méstaren godkinns.

Arendet

Gjutmaéstaren 6 & 9

Fastighetsbeskrivning

Agare: Fastighets AB G-mistaren
Org.nr: 556605-2170

Byggar: 1970

Forvérvsar: 2004

LOA: 93 035 kvm

Taxeringsvirde: 995 mnkr (Hyreshusenhet: 976,4 mnkr +
Industrienhet: 18,8 mnkr)
Marknadsvérde: 1 300 mnkr (&rsskiftesvéardering 2022-2023)
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Elforbrukning: 12 918 MWh (139 kWh/kvm) (2022)
Virmeforbrukning: 6 144 MWh (66 kWh/kvm) (2022)

Allman information

Gjutmaéstaren 6 & 9 ligger 1 Ulvsunda industriomride och uppfordes
1970 for bryggeriverksamhet (Pripps Bryggerier som sedan blev
Carlsberg). Fastigheten bestar av ett kontorshus, en verkstads-
byggnad samt en 1 huvudsak sammanhéngande industribyggnad
(totalt 14 huskroppar). Fastigheten &r blaklassad av Stockholms
Stadsmuseum, vilket innebér att den har hogsta bevarandevirde.

Fastigheten forvirvades av S:t Erik Markutveckling 2004 1 samband
med att bryggeriverksamheten lades ner. Syftet med forvérvet var
att omvandla fastigheten till bland annat bostidder. Pa grund av att
tidplanen for nedldggningen av Bromma Flygplats dndrades fran
2011 till 2038 sa blev omvandlingen av fastigheten framskjuten och
bolaget fick istdllet i uppgift att utveckla den tidigare industri-
fastigheten till en volymhandelsplats. Utover det har Stockholm
Vatten & Avfall etablerat sitt huvudkontor och andra delar av sin
verksambhet 1 fastigheten.

I linje med stadens utvecklingsplaner for Ulvsundaomradet och
omdaning frin industriomréde till blandad stad med bostéder och
verksamheter har bolaget startat en detaljplaneprocess med start-pm
1juni 2017. Sedan 2018 har detaljplaneforslag arbetats fram med
malséttningen att ha en antagen detaljplan 2023. Ambitionen &r att
utveckla fastigheten i en forsta etapp avseende de befintliga
industribyggnaderna. Inriktningen &r framst idrotts- och
kulturverksamhet med inslag av besdksnéring och handel.

I ndra anslutning till fastigheten finns tvérbanestation Norra
Ulvsunda med forbindelse till Solna Station norrut, Sickla sdderut
samt en gren till Bromma flygplats, vilken &ven kommer att byggas
ut norrut (Kistagrenen).

Vision

I linje med stadens vision etablera grunden till nya fléden och
upplevelser for en framtida attraktiv blandstad i Ulvsunda.

Skapa en flexibel, trygg och tillgéinglig fastighet for nya segment i
byggnader som ska leva i ytterligare 50 ar.
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Affirsidé

Behélla befintliga hyresgaster sa langt det dr mojligt utan att
dventyra de kommande planerna pa utveckling. Behalla Stockholm
Vatten och Avfall som langsiktig hyresgést inom fastigheten. Med
utgéngspunkt i idrott och kulturverksamhet finna ldmpliga
verksamheter som langsiktigt kompletterar utbudet av idrott och
kultur i fastigheten.

Overgripande ekonomiskt lige

Fastighetens hyror &r i stort sett normala for omradet. Intikterna
kommer att minska kraftigt under 2023 dé flertalet hyresgéster
kommer att avflytta.

Hus 1, 2, 5, 11 och 17 har borjat tdmmas pa hyresgéster och per den
31 mars 2023 har de flesta hyresgéster avflyttat. Bauhaus flyttar vid
arsskiftet 2023/24. Stockholm Vatten och Avfall hyr ca 8 900 kvm
lager i Hus 2 och avsikten ar att flytta lagret till Hus 1 under ér
2024.

Hus 12 omfattar ca 8 300 kvm och avser fraimst kontor for
Stockholm Vatten och verksamheterna kommer enligt planen att
vara ofordndrade.

Hus 15 avser en separat garagebyggnad dér hyresavtalet med
Stockholm Vatten kommer att 16pa pé enligt avtalet under 2023.

Hus 19 med vindtunnel har en verksamhet som kommer att I6pa pa
ofordndrat under 2023.

Hus 7 omfattar ej iordningsstéllda utrymmen med maskiner och
inredning fran bryggeriverksamheten.

Nar den nya detaljplanen dr antagen kommer det vara mdjligt att
teckna ldngsiktiga hyresavtal.

Drift- och underhéllskostnader kommer att paverkas i samband med
projektgenomforandet. Delar av driftkostnaderna kommer att
reduceras och underhéllskostnader sdsom 16pande underhéll
kommer att minska. Atgirder maste alltjimt goras for att sikerstilla
sakerhets-, trygghets- samt myndighetskrav.

Overgripande tekniskt lige
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Den tekniska statusen pé fastigheten ar i linje med en 50 a&r gammal
industrifastighet som successivt anpassats. Med tanke pa
fastighetens alder har den inom vissa omraden nétt till sin tekniska
livsldngd. I samband med den planerade hyresgéstanpassningen for
idrottsverksamheten kommer fastighetens tekniska infrastruktur
atgdrdas for att mojliggora for idrottsanlédggningens driftsittning.
Parallellt kommer fastighetens successiva modernisering och
upprustning av de tekniska installationerna och dess infrastruktur att
planeras for att mdjliggdra och underlétta den ldngsiktiga visionen.
Aven den miljéskuld som kvarstér frin tidigare industrianviindning
har bolaget for avsikt att hantera tillsamman med att utveckla
byggnaderna och nérmiljon i1 enlighet med stadens vision 2040.

SWOT

Styrkor
- En vilkénd fastighet
- Stockholm Vatten och Avfall som langsiktig hyresgést
- QGott om parkeringsplatser
- Nérhet till Bromma flygplats och Bromma Blocks
- Tvirbanan i néra anslutning (Norra Ulvsunda)
- Attraktivt lige med angransning till flera kommuner

Svagheter
- Byggnadens tekniska standard
- Miljoskuld
- Storningar fran kommande byggprojekt
- Trafiksituation i ndromradet (Ulvsundaleden-Norrbyleden)

Mojligheter
- Stark potential i kommande stadsutveckling
- Stérka kulturprofilen i fastigheten och 6ka medvetenheten
om fastighetens potential
- Intressant siljobjekt i framtiden (etappforséljning)

- Detaljplanearbetet drar ut pa tiden

- Framtida politiska beslut gdllande Bromma flygplats

- Inbrott och skadegorelse 1 omrédet/grannskapet i samband
med Ulvsundaomradets utveckling

- Kostnadsokning och leveranssvérigheter for byggprojekt

Hyreslage

Hyresnivaer i Ulvsunda/Vasterort ligger i intervallerna nedan enligt
marknadshyresundersokning CityMark, Savills och dialog med
Maiklare Komfast.
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Kontor: 1400 -2 000 kr/kvm (sé@mre standard)
2 500 - 3 200 kr/kvm (hogre standard)

Lager: 800 - 1 000 kr/kvm

Butik: 1100 - 1 500 kr/kvm

Fastigheten har en industrikaraktér och kontoren passar saledes
huvudsakligen produktions/ logistikbolag. Var bedomning &r darfor
att marknadshyran ligger i de nedre spannen for omradet, runt 1 700
kr/kvm, péverkat av standarden/ klimat pa lokalen. Kontoret i Hus
12 har en hogre standard och marknadshyran bedoms vara 2 500 — 3
000 kr/kvm.

Fastighetens ypperliga strategiska ldge ur logistiksynpunkt gor att vi
bedomer marknadshyran for lagerlokaler som hog for omréadet, runt
1 000 kr/kvm och nagot uppat, paverkat av standard pa lokalen.

Fastigheten har bra tillganglighet for bilburna besdkare och nérhet
till tvérbanan for de som tar sig till och frén fastigheten kommunalt.
Da flertalet butiker flyttar ut under 2023 s& behover butiken 1 sig
vara en destination for att fungera pa platsen. Sett till ridande
butikshyror pa handelsplatsen bor marknadshyran ligga runt 1 100
kr/kvm upp till 1 500 kr/kvm for bra butikslokaler. I narliggande
storre handelsplatser dr hyran ca 2 000 — 4 000 kr/kvm 1 butiker
mellan 500 —10 000 kvm.

Uthyrningsmarknad

For besokande till fastigheten ar ldget gott d& fastigheten ligger néra
tvirbanans station Norra Ulvsunda och har utmérkta forutsédttningar
for bilburna besokare.

Uthyrningsmarknaden for fastigheten &r relativt god, men omradets
kommande omdaning och att utvecklingen ar 1 tidigt skede kan ha
viss himmande effekt.

Fastigheten innehéller stora volymer lagerlokaler. Fastighetens
strategiska ldage vad det géller lager och distribution gor att laget ar
attraktivt.

Milséittning 2023

- Antagen detaljplan Q3 2023.

- Att uppsagda hyresgister avflyttar pa utsatt datum.

- Minska bolagets kostnader i samband med hyresgésternas
utflyttning.



en del av Stockholms stad

Affarsplan 2023 - G-méstaren

Tjansteutlatande
Dnr STEM 2023/63
Sida 6 (6)

Optimera kostnader i samband med att kvarteret toms.
Bibehalla en bra och trivsam funktion for hyresgésten
Stockholm Vatten och Avfall.

Mojliggora for kvarsittande hyresgéster.

Halla kvarteret levande under utvecklingsprojektet
Utifrdn kommunikationsplanen marknadsfora planerad
utveckling av fastigheten.

Utifrén framtaget koncept utreda framtida 6nskade
verksamheter 1 omréddet.

Starta utredning infor en eventuell renovering av kajen och
Hus 7

Starta utredning och uthyrning av Hus 1

Aktiviteter 2023

Planera for minga hyresgisters utflyttning och ha
kontinuerlig dialog med berdrda hyresgister.

Bevaka hyresavtalen och vid behov anpassa dem till den
pagéende detaljplaneprocessen.

Genomfora avilyttningsbesiktningar och sédkerstélla att
hyresgéster aterstiller lokalerna 1 enlighet med géllande
hyresavtal.

Anpassa serviceavtal och drifttider/ temperaturer.
Anpassa l6pande och planerat underhall till projektets
standard och tidplan i den mén det gar.

Utredning avseende mojlighet till reducering av
fastighetsskatt pga vakanta lokaler.

Utreda utokat matutbud 1 fastigheten.

Ha dialog med Stockhom Vatten om vilka funktioner de
onskar finns pad omradet.

Fortlopande informera hyresgisterna om projektet.
Péborja uthyrningsarbete med framtagande av strategi och
uthyrning

Utreda tekniska forutsattningar for uthyrningar till nya
hyresgéster

Asa WigfeldtAsa Wigfeldt

VD
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Sekretess enligt 19:1, 19:3 och 31:16 OSL

Handlaggare Till
Stefan Mossvall Styrelsen
Telefon: 070-573 43 66

Lagesredovisning projekt Idrottscentrum mm

Forslag till beslut

Projektrapporten godkinns

Lagesredovisning

Styrelsen beslutade den 3 november 2021 om fortsatt utredning
under 2022 avseende fordjupat programarbete, framtagande av
forfragningsunderlag, upphandling och projektering fram till
genomforandebeslut med 29 mnkr upp till totalt ca 80 mnkr.

Byggherrens projektledning handlades upp under juni och juli och
Newsec tilldelades uppdraget.

En entreprendr har handlats upp under hosten 2022 med start av
projektering och utredningar 1 samverkan under viren 2023. Detta
arbete pagar. Process for dterbruk har initierats under februari for
projektet och fastigheten 1 stort.

Dialog fors med hyresgésten SVOA om flytt av befintligt lager for
att mojliggora Idrottscentrum. Dialog med idrottsforvaltningen
kring ett hyresavtal pagar.

Beloppen nedan avser projektets budgeterade och prognostiserade
investering.

Projekt Beslut i Inv. Slutkostnads- | Klart
styrelsen | budget prognos
(inkl. risk)
Idrottscentrum | 2021- 29,0 mnkr | 28,0 mnkr 2023-
11-03 06-30
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Projektets tidplan har forskjutits ndgot. Nu planerar
projektledningen for byggstart efter sommaren efter ett
godkédnnande i1 KF avseende investeringar samt en ny detaljplan.

Projektets framdrift och risker avrapporteras till projektets
styrgrupp, for ndrvarande var 6:e vecka. I och med pagéende krig
och Covid-19s fortsatta paverkan pa varldsmarknaden sa finns det
en stor osdkerhet i de kalkyler som nu tas fram for projektet.
Kalkylerna fran september 2022 riknas nu upp med senast kdnda
index. Successiv kalkylering, parallellt med projekteringen kommer
att ske under varen 2023.

Asa WigfeldtAsa Wigfedlt
VD
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