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Genomforandebeslut for delprojektet Kajgata,
Gjutmastaren 6

Forslag till beslut
1. Styrelsen godkénner genomforande av delprojekt Kajgatan
med en investeringsutgift om cirka 13,3 mnkr upp till totalt
cirka 15,9 mnkr.
2. VD fariuppdrag att teckna erforderliga avtal rorande
genomforandet av besluten ovan.

Sammanfattning

Kajgatan 16per langs den Ostra fasaden av hus 5 nere vid
Billstaviken. Kajgatan bestar delvis av en brokonstruktion som &r i
behov av underhall for att sdkerstilla dess ldngsiktiga funktion och
framtida nyttjande.

Framkomligheten ldngs Kajgatan dr av vikt, bade under
utvecklingen av fastigheten och for de befintliga hyresgéster som
finns 1 kvarteret. Bolaget bedomer att arbetet bor genomforas sa
snart som mojligt och innan utgangen av 2026 for att minimera
framtida storningar och kommande hyresgéstanpassningar i

hus 5 och 7.

Utredningar samt projektering av bygghandlingar har skett under
2024 samt 2025 och bolaget 6nskar nu ga vidare med att genomfora
planerade atgarder, projektera bygghandlingar samt ta fram ett
forfragningsunderlag for en kommande upphandling.

Projektledningen bedomer investeringskostnaden till cirka 15,9
mnkr. Fram till idag har arbetet kostat cirka 2,6 mnkr och detta
genomforandebeslut omfattar ytterligare cirka 13,3 mnkr.

Investeringen ligger i linje med bolagets flerarsbudget samt
planerad utveckling av fastigheten.

Bolaget foreslar att styrelsen godkédnner genomforande av
delprojektet Kajgatan och ger VD i uppdrag att teckna erforderliga
avtal rérande genomforandet.

Bakgrund
S:t Erik Markutveckling ABs (STEM) dotterbolag Fastighets AB G-
mistaren (hddanefter bolaget) dger och forvaltar fastigheterna
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Gjutmistaren 6 och 9, med populdrnamnet Bryggeriet i Bromma.
Bolaget forviarvades 2004 1 avsikt att utveckla fastigheterna nir
flygtrafiken pa4 Bromma avvecklats.

Markomradet motsvarar Skeppsholmen i storlek och befintliga
byggnadsvolymer omfattar cirka 110 000 kvm lokaler samt stora
kaj- och betongkonstruktioner.

Merparten av byggnaderna ar blaklassade av stadsmuseet, vilket ar
det hogsta kulturmiljovardet och motsvarar byggnadsminnesklass.
Byggnaderna dr uppforda i slutet av 1960-talet och har i manga
delar passerat sin tekniska livslingd. Bolagets planerade utveckling
av fastigheten kridver omfattande reinvesteringar de kommande
aren.

Handel &
Besdksnaring

Verksamhet
Kontor
Besok
Kultur

koncept.

Kommunfullmiktige fattade den 19 juni 2024 ett
genomfOrandebeslut som innefattade ett idrottscentrum, mark- och
dagvattenatgirder for att Oppna fastigheten for allmidnheten och ett
initialt infrastrukturprojekt (Infra 1) for att sékerstdlla langsiktig
vatten-, avlopps-, el-, virme- och kylkapacitet for kommande
idrottscentrum. Beslutet blev startskottet for den fortsatta
utvecklingen av fastigheten.

En 6vergripande programhandling for fastighetens framtida
infrastruktur har tagits fram 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 med fler).
Programhandlingen samt utgdngspunkten for projektering och
genomforande dr en sammanhallen och effektiv disposition av
lokaler och infrastruktur. Hansyn tas dven till beslutet om att, dér sa
ar lampligt och mgjligt, forbereda byggnaderna och dess
infrastruktur for en framtida mgjlig uppdelning i flera fastigheter.
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Bolaget har i uppdrag att fortsétta planera for fastighetens
utveckling avseende etappindelning, koncept, resurser och
tidsplanering. Fastighetens installationer har passerat sin tekniska
livslingd samt dr konstruerade for en industriverksamhet som
varken ar anpassad for den framtida anvandningen eller en hallbar
driftsekonomi.

P4 fastigheten finns ett flertal byggnader med olika forutséttningar
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
1nfrastruktur tlll den takt kalkylerbara hyresmtakter kan paraknas

Overgrlpandé étapplndélmng av bygderna enllgt framtagen plan

Kajgatan, som loper langs den Ostra fasaden pd hus 5, ar
konstruerad som en bro har pavisat skador i sin betongkonstruktion.
Ett utredningsbeslut togs under 2024 och ett inriktningsbeslut togs
under varen 2025 for att ta fram en bygghandling och
forfragningsunderlag.

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 Kajgatans brokonstruktion. Utover att sdkerstélla dess
barighet och skydd mot korrosion dr det av vikt att dessa arbeten &r
klara innan uthyrning och anpassning av lokalerna langs Kajgatan
kan ske.

Omfattning av skadorna och tillhdrande kostnad for att reparera
kommer att 6ka i takt med att dren gér, om ingen atgérd vidtas.
De foreslagna atgirderna kommer nir de genomfors att paverka
framkomlighet pa Kajgatan, samt de intressenter som verkar 1
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ndromradet. Det bedoms dérfor fordelaktigt att omhanderta dessa sa
snart som mojligt for att minimera paverkan for befintliga och,
framfor allt, framtida nya hyresgister.

De foreslagna atgarderna ska kunna leda till en héllbarhet 1
konstruktionen om cirka 50 ar, vilket dr det normala tid spannet
reparationer for dessa typer av konstruktioner skall uppna.

Under framtagandet av systemhandlingen har det konstaterats att
arbetet behover ske 1 etapper for att klara tillganglighet for
rdddningsfordon och befintliga hyresgaster. Bérighetsberdkning pa
brokonstruktionen har visat att brokonstruktionen formdr att bira
last fran ett tyngre utryckningsfordon.

I samband med renoveringen av Kajgatan genomfor bolaget
forberedande arbeten for en ny géng- och cykelbana som staden i
framtid ska ta 6ver. Atgiirderna #r i form av en bredare trottoar
inklusive bredd for cykelbana samt nya brordcken och fundament
for framtida belysning.

Tidigare beslut i arendet

Datum Bolag Beskrivning

2024-02-22 | G-mistaren | Utredningsbeslut av VD om program- och
systemhandlingsprojektering

2025-03-28 | G-maéstaren |Inriktningsbeslut av Styrelsen om
framtagande av bygghandlingar samt

forfragningsunderlag

Omfattning
Delprojekt Kajgatan omfattar del av Kajgatan som bestdr av en
brokonstruktion, vilken 16per ldngs den Ostra fasaden av hus 5.

Brokonstruktionen har en utbredning mellan hus 19 och hus 8.
Se bilaga 1.

Aktuella storre atgiarder som nu ska bygghandlingsprojekteras ar:
e Kloridsanera brons kordédck och kulvertas 6veryta genom

vattenbildning, ny pagjutning, tatskikt och en ny beldggning.

Reparation av spjéilkskador pa brons underdel.

Demontering av gamla bryggeriinstallationer.

Sanering av miljostdrande dmnen.

Forsegling av anslutningar och titning av dilatationsfogar,

for att minska risk for nedtrangande fukt.

Skyddsimpregnering av kantbalkar.

e [ samband med atgirderna utfors en uppdaterad
barighetsberdkning utforas for att klarldgga lastkapaciteten
pa konstruktionen.
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Risker
De storsta riskerna ar:
e Samordning av genomforande med pagéende och planerade
delprojekt kan paverka den totala tiden och kostnaderna.
e Samordning av omfattning och genomférande med
befintliga hyresgister.
e Hantering av lakvatten.

Milj6 och hallbarhet

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

En rad miljéundersdkningar och inventeringar har utforts av
inomhusmiljder.

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

Inom delprojekt hanterar vi lakvatten i samband med bilning av
befintlig betongkonstruktion. Lakvattnet behover hanteras och
rapporteras.

Genomforande

Genomférandebeslut

Ett genomforandebeslut for delprojekt Kajgata innebir att avtal
tecknas men upphandlad entreprendr med efterfoljande produktion.
Avtal tecknas av VD.

Tidplan

2025-11 - 2025-12 Upphandling entreprenor
2025-12 GenomfGrandebeslut
2026-02 Start entreprenad
2026-10 Slutbesiktning

2026-12 (prel.) Projektavslut

Organisation
e Projektégare: Stefan Mossvall.
e Huvudprojektledare: Jonas Karlsson.
e Projektledare: Stefan Grundtman.

Kajgatan kommer att administreras, foljas upp och rapporteras pa
samma sitt som Ovriga pagaende delprojekt. Rapporteringen
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kommer ske till styrelsen for bolaget 1 samband med ordinarie
rapportering.

Ekonomi

Projektekonomi

Upparbetad investering fram till genomforandebeslut ar cirka 2,6
mnkr, dock &r inte allt arbete slutfakturera dn. Bedomd investering
for fortsatt projekteringsarbete om cirka 13,3 mnkr, till totalt cirka
15,9 mnkr, inklusive avséttning for risk, oférutsett och index.
Bedomningen av investeringskostnaden vid tillféllet for
inriktningsbeslutet bedomdes da till cirka 16,2 miljoner.
Projektledningen har gjort nya beddmningar, utifran den kunskap
som nu finns, for kostnader kopplade till rivning och sanering,
projektledning, byggherreadministration samt oforutsedda
kostnader som resulterat i en reducerad kalkyl med cirka 300 000kr.

Se bilaga 2 for en mer detaljerad Gversikt.

Fastighetsekonomi

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

Den 6vergripande lonsamhetskalkylen som bland annat omfattar
bolagets planerade investeringar enligt flerarsbudgeten,
uthyrningsbara areor, bolagets framtagna koncept och bedémda
hyresnivder, kalkylrdntor med mera pekar pa att den plan som ar
lagt &r 16nsam.

Utvecklingsprojektet av Gjutméstaren 6 dr dock 1 ett tidigt skede,
varpd det finns osékerheter 1 Ilonsamhetskalkylen avseende bade
framtida hyresnivaer samt avkastningskrav med mera.

Ekonomiska osakerheter
e Fastighetens miljoskuld.
e Samordning mellan delprojekt.

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

Synpunkter och forslag

Fastigheten ar &n idag en utpréglad industrifastighet. Byggnader,
konstruktioner och installationer &r 1 stora delar mer @n 50 ér och 1
behov av renovering och uppgradering. Investeringar i infrastruktur
och nya hyresgéstanpassningar pagar.
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Bolaget har en 6vergripande plan for hur fastigheten etappvis ska
renoveras och fyllas med nya hyresgéster och verksamheter.
Byggnaderna har delats in i 6 etapper, kopplat till olika huskroppar
och den infrastruktur som behdver forberedas for framtida
hyresgéstanpassningar. Varje etapp har ett infrastrukturprojekt
kopplat till sig med atgérder rorande fastighetens infrastruktur
sasom bl.a. vatten, avlopp, el, virme, kyla, brand, sdkerhet, logistik,
avfall samt styr och reglerteknik.

Att nu renovera Kajgatans brokonstruktion dr av vikt for att dels
sakerstdlla dess langsiktiga funktion men dven for att undvika dkade
kostnader och hinder i1 framtiden nér fler hyresgéster har flyttat in 1
fastigheten.

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

Bolaget foreslér att styrelsen godkdnner genomférande av
delprojektet Kajgatan och ger VD 1 uppdrag att teckna erforderliga
avtal rorande genomforandet.

Daniel Roos
VD

Bilagor
1. Bilaga 1 — Omfattning
2. Bilaga 2 — Kalkylsammanstéllning
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