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Genomforandebeslut for delprojektet Fasad hus
5, Gjutmastaren 6

Forslag till beslut
1. Styrelsen godkénner genomforande av delprojekt Fasad hus
5 med en investeringsutgift om cirka 35,3 mnkr, inklusive
tidigare utrednings och inriktningsbeslut.
2. VD far i uppdrag att teckna erforderliga avtal rérande
genomforandet av besluten ovan.

Sammanfattning

Delprojekt Fasad hus 5 initierades i september 2024. Fasaden dr av
tegel och till delar i daligt skick med risk for ras samt i behov av
underhéll. Fastigheten dr kulturminnesmérkt.

Utredningar kring skick, omfattning av atgiarder samt metodval har
utretts. For att anpassa kostnaderna till den budgetram som finns
gjordes en alternativ utredning i slutet av varen 2025.

Renoveringen planeras att handlas upp och genomforas i tva
etapper, dir den andra etappen dr en option. Detta for att under den
forsta etappen sdkerstdlla omfattning samt metodval.

Bedomningen &r att den totala projektkostnaden &r cirka 35,3 mnkr.
Under den upphandling som nu genomfors, vilken ér villkorad av
detta genomforandebeslut, hoppas vi pa att sikerstilla denna
projektkostnad och allra helst kunna reducera den.

Bolaget foreslar att styrelsen godkidnner genomforande av
delprojekt Fasad hus 5 och ger VD i uppdrag att teckna erforderliga
avtal rorande genomforandet.

Bakgrund

S:t Erik Markutveckling AB:s (STEM) dotterbolag Fastighets AB
G-mastaren (hiddanefter bolaget) dger och forvaltar fastigheterna
Gjutmistaren 6 och 9, med populdrnamnet Bryggeriet i Bromma.
Bolaget forvarvades 2004 1 avsikt att utveckla fastigheterna nar
flygtrafiken pd Bromma avvecklats.

Markomradet motsvarar Skeppsholmen i storlek och befintliga
byggnadsvolymer omfattar cirka 110 000 kvm lokaler samt stora
kaj- och betongkonstruktioner.
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Merparten av byggnaderna ar blaklassade av stadsmuseet, vilket ar
det hogsta kulturmiljévardet och motsvarar byggnadsminnesklass.
Byggnaderna dr uppforda i slutet av 1960-talet och har i manga
delar passerat sin tekniska livsldngd. Bolagets planerade utveckling
av fastigheten kriver omfattande reinvesteringar de kommande
aren.
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Overgrlpandé typ av verksamhet for fastlghetens oI|ka delar enllgt framtaget
koncept.

Kommunfullmiktige fattade den 19 juni 2023 ett
genomforandebeslut som innefattade ett idrottscentrum, mark- och
dagvattenatgirder for att Oppna fastigheten for allmidnheten och ett
initialt infrastrukturprojekt (Infra 1) for att sdkerstilla ldngsiktig
vatten-, avlopps-, el-, virme- och kylkapacitet for kommande
idrottscentrum. Beslutet blev startskottet for den fortsatta
utvecklingen av fastigheten.

Projektledningen har tagit fram en dvergripande programhandling
for fastighetens framtida infrastruktur, inom ramen for delprojekt
Infra 1. Den ligger till grund for hur infrastrukturen ska byggas ut
for fastigheten inom de olika omradena (vatten, avlopp, virme,
kyla, el m.fl.). Programhandlingen samt utgangspunkten for
projektering och genomforande dr en sammanhéllen och effektiv
disposition av lokaler och infrastruktur. Hinsyn tas dven till beslutet
om att, dér sa dr 1dmpligt och mgjligt, forbereda byggnaderna och
dess infrastruktur for en framtida mojlig uppdelning i flera
fastigheter.

Bolaget har i uppdrag att fortsétta planera for fastighetens
utveckling avseende etappindelning, koncept, resurser och
tidsplanering. Fastighetens installationer har passerat sin tekniska
livsldngd samt dr konstruerade for en industriverksamhet som
varken &r anpassad for den framtida anvandningen eller en hallbar
driftsekonomi.
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P4 fastigheten finns ett flertal byggnader med olika forutsédttningar
vilket paverkat deras mojliga framtida anvandning. Omfattningen
gor en etappindelad utveckling motiverad. Varje etapp avser dels
rivning, sanering samt basal infrastruktur (”Infra-projekten”), dels
framtida hyresgéstanpassningar och forhyrningar. Etappindelningen
gor det majligt att anpassa de initialt stora investeringarna i
infrastruktur till den takt kalkylerbara hyresintikter kan pariknas.

. . - y y iy 2 i
- E_ - M e X . .‘f'
+ o, - - T |
= it Ve ST Al 7 T .

Overgripande etappindelning av byggnaderna enligt framtagen plan.

Fasaden pa hus 5 4r i stort behov av underhall. Byggnaden ér i stora
delar utan uppvarmning och efter det att produktionen upphdrde har
manga delar varit ouppvarmda. Detta har paskyndat
underhéllsbehovet. Fasaden har for cirka 20 ar sedan sikrats upp
och under 2024 siakrade bolaget upp ytterligare delar av fasaden,
samt byggde upp sékerhetstdckning for personskydd ldngs med
kajgatan.

De nu planerade delprojekten for fastigheten aterfinns i bolagets
flerdrsbudget som succesivt revideras med fastighetens utveckling.

Arendet

For att ta nésta steg i utvecklingen av fastigheten planeras nu for
renovering av fasaden pa hus 5. Fasaden ar cirka32 meter hog mot
Billstaviken och cirka 400 meter i omkrets.

Utredning startades upp i slutet av 2024 och har péagatt fram till
sommaren 2025 och bolaget planerar nu for att atgérda fasaden.

Fasaden pa hus 5 dr, som fastigheten i 6vrig, kulturminnesmarkt.
Detta tillsammans med att bolaget har pagdende ombyggnationer
och verksambheter i byggnaden har gjort att projektledningen
undersokt olika metoder, arbetssitt och etappindelningar for att
minimera risk och kostnader.
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Tidigare beslut i arendet

Datum Bolag Beskrivning

2024-09-02 | G-mistaren | Utredningsbeslut, fattat av VD.

2025-09-26 | G-mistaren | Inriktningsbeslut, fattat av Styrelsen

Omfattning

Uppdraget omfattar renovering av fasaden pa hus 5. Utredning har
genomforts for att finna bade en 1dmplig etappindelning, utifran
pagéende delprojekt samt hyresgésters verksamheter. Utredningen
har visat att delar av fasaden behdver plockas ner och muras upp
igen. Generellt behover cirka 2 meter, fran takkronet rédknat, plockas
ner och muras upp runt hela byggnaden. P4 vissa stillen mycket
mer. Den hoga hojd som arbetet ska ske pa forsvarar metodval och
oOkar kostnader for sdkerhet. Den metod som initialt foreslogs
pekade pa en kostnad som var cirka 50 procent hogre 4n den
uppskattade kostnaden som finns med i bolagets flerdrsbudget.

En annan konsult anlitades under véren, for att forsoka finna en
alternativ 16sning for genomforandet, vilket nu lett fram till aktuell
16sning och kostnadsuppskattning. Fasadens storlek innebér att det
ar svart att utreda vilka atgirder som behdvs pé de olika delarna,
varpa projektet delas upp i tvé etapper. Genom den forsta etappen
kan projektet dra lirdomar om den bakomliggande konstruktionen
och fasadens behov av reparation. Projektledningen bedomer att vi
pa det sittet kan genomfora mer precisa dtgirder, dir behovet finns,
istdllet for en generell 16sning for hela fasaden.

Risker
Riskerna arbetas in i bolagets dvergripande riskhantering for
utvecklingsprojektet.

De storsta riskerna som identifierats ér:

e Samordning av genomforande med pagiende och planerade
delprojekt, framforallt i hus 5, kan paverka den totala tiden
och kostnaderna.

e Samordning av omfattning och genomforande med
befintliga hyresgister.

e Sikerhet for 3:e man, personer som ror sig lings fasaden pa
gatan.

e Ekonomiska risker med anledning av fasadens skick.

e Arbetsmiljo med anledning arbete pa hog hojd.

Milj6 och hallbarhet

Bolaget har en héllbarhetsplan for utvecklingen av fastigheten
baserad pa stadens méal. Delprojekten i fastigheten bedoms utifran
miljoaspekterna och héllbarhetsplanens forslag till 16sningar for att
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finna aktiviteter till hur varje delprojekt kan bidra till att na bolagets
och stadens mal.

En rad miljéundersdkningar och inventeringar har utforts av
inomhusmiljéer.

Bolaget har under projekteringen av de pagéende delprojekten
Idrottscentrum och Infra 1 arbetat fram ett antal styrande och
stodjande dokument for att kvalitetssdkra processerna inom
aterbruk, projektering och produktion kopplat till hillbarhetsfragor.

Aktuella hallbarhetsfragor 1 detta projekt berdr framforallt

bevarandet av de kulturhistoriska fasaderna samt viss sanering av
PCB.

Genomforande

Genomférandebeslut

Ett genomforandebeslut for delprojekt Fasad hus 5 innebir att ett
avtal tecknas med upphandlad entreprendr. Entreprenaden ar
planerad att delas upp i tva etapper (1 och 2). Etapp 1 avser den
vistra och norra fasaden. Etapp 2 avser den Ostra och sodra fasaden.

Forfrdgningsunderlaget dr utformat pa sadant sétt att
entreprendrerna ldmnar pris pa bade etapp 1 och etapp 2 dér etapp 2
ar en option vilken bolaget har rétt, men inte skyldighet, att ropa av.

Projektledningen bedomer att bolaget maste genomfora etapp 1
under 2025, for att ha en sidker milj6 for verksamheterna och dess
besokare.

Tidplan

Delprojektet initierades i september 2024 med utredningar och
framtagande av atgardsforslag. Omtag gjordes under varen 2025
med anledning av de, i forhallande till flerdrsbudget, hoga
kostnaderna.

2024-11 - 2025-06 Utredning och atgérdsforslag
2025-05 —2025-09 Bygghandling och FFU
2025-09 Inriktningsbeslut

2025-10 - 2025-12 Upphandling

2025-12 GenomfGrandebeslut
2026-01 Start etapp 1 (preliminért)
2026-09 Start etapp 2 (preliminért)
2027-06 Projektavslut (preliminért)

Organisation
e Projektégare: Stefan Mossvall
e Huvudprojektledare: Jonas Karlsson
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e Projektledare/byggledare: Robert Montan

Delprojektet Fasad hus 5 kommer att administreras, f6ljas upp och
rapporteras pa samma sitt som ovriga pagaende delprojekt.
Rapporteringen kommer ske till styrelsen for bolaget i samband
med ordinarie rapportering.

Ekonomi

Projektekonomi

I flerarsbudgeten hade bolaget initialt 30 mnkr avsatt for atgdrdande
av fasad pa hus 2. Efter den initiala undersokningen och
atgardsforslaget kalkylerade projektledningen en kostnad om cirka
46 mnkr. Ett omtag for att soka alternativa atgarder och metodval

for genomforandet resulterade i aktuell etappindelning och
kostnadskalkyl.

Kostnadsbeddmningen for delprojekt Fasad hus 5 &r cirka 35,3
mnkr, inklusive kostnader for risk, oforutsett och index.

Utredningsbeslutet om cirka 2,02 mnkr samt inriktningsbeslutet om
ytterligare cirka 1,73 mnkr &r 1 sin helhet inrdknade i kalkylen f6r
etapp 1. I kostnaderna for utrednings- och inriktningsbeslutet igr
kostnader for skyddstackning, for skydd for 3:e man, fram till
genomforandebeslut.

Risk och of6rutsett ar relativt hogt satt i detta delprojekt med
anledning av att fasadens skick kraftigt kan variera.

Se bilaga 1 for en mer detaljerad dversikt.

Fastighetsekonomi

Under 2020-talet kommer bolaget att investera cirka 2 800 mnkr 1
ny infrastruktur, markarbeten samt hyresgéstanpassningar, for att
utveckla fastigheten 1 enlighet med den nya detaljplanens inriktning
samt stadens mél for Ulvsunda industriomrade.

Den 6vergripande l6nsamhetskalkylen som bland annat omfattar
bolagets planerade investeringar enligt flerarsbudgeten,
uthyrningsbara areor, bolagets framtagna koncept och bedémda
hyresnivaer, kalkylrdntor med mera pekar pa att den plan som ar
lagt ar lonsam.

Utvecklingsprojektet av Gjutmastaren 6 dr dock 1 ett tidigt skede,
varpa det finns osékerheter i Ionsamhetskalkylen avseende bade
framtida hyresnivaer samt avkastningskrav med mera.

Ekonomiska osdkerheter
e Fasadens skick i bakomliggande konstruktion
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e Samordningsproblem mellan delprojekt.

Arendets beredning
Arendet har beretts av bolaget med underlag frin projektledningen.

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.

Bolaget har en dvergripande plan for hur fastigheten etappvis ska
renoveras och fyllas med nya hyresgister och verksamheter.
Byggnaderna har delats in 1 6 etapper, kopplat till olika huskroppar
och den infrastruktur som behover forberedas for framtida
hyresgéstanpassningar.

Att nu initiera delprojekt Fasad hus 5 ér av vikt for att sdkerstélla
den kulturminnesmérkta fasaden, samt minimera den risk som idag
finns for nedfallande stenar. Det dr dven av vikt att detta genomfors
innan bolaget pabdrjar arbeten med att hyra ut de vakanta lokalerna
ihus 5.

Den totala investering bolaget planerar for i fastigheten bedoms
som l6nsam.

Bolaget foresldr att styrelsen godkidnner genomforande av
delprojekt Fasad hus 5 och ger VD 1 uppdrag att teckna erforderliga
avtal rorande genomforandet.

Daniel Roos
VD

Bilaga
Bilaga 1 — Kalkylsammanstéllning
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