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Inriktningsbeslut for etablering av Leos Lekland,
Gjutmastaren 6

Forslag till beslut

1. Styrelsen godkénner inriktningen avseende etablering av
Leos lekland inom Gjutmaéstaren 6 med en bedomd
investeringsutgift om cirka 1,4 mnkr, i kostnadslage
september 2025 inklusive index.

2. Styrelsen godkénner fortsatt utrednings- och
projekteringsarbete inom ramen for tidigare beslut.

3. VD fér i uppdrag att teckna erforderliga avtal rérande
genomforandet av besluten ovan.

Sammanfattning
For att ta nésta steg i utvecklingen av fastigheten planeras nu

etablering av en aktivitetsgalleria inom de lokaler som tidigare i
huvudsak forhyrdes av Bauhaus (byggnad 1, 23 och 24).

Aktivitetsgallerian omfattar cirka 22 000 kvadratmeter och &r
beldgen 1 markplan med fasad som vénder upp mot tvirsparvigens
hallplats ”Norra Ulvsunda”.

Inom aktivitetsgallerian avser bolaget att utdver leklandet dven
etablera trampolinpark, skatepark, inomhusgolf med mera samt en
storre dagligvaruhandel om cirka 5 500 kvadratmeter.

Inriktningsbeslutet avser utrednings- och projekteringsarbete
avseende hyresgistanpassning for ett lekland omfattande cirka 5525
kvadratmeter.

Bolaget foreslar darfor att styrelsen godkdnner investeringen for
etablering av Leos lekland inom Gjutmaéstaren. Vidare foreslar
bolaget dven att styrelsen godkdnner fortsatt utrednings- och
projekteringsarbete inom ramen for tidigare beslut samt att VD far i
uppdrag att teckna erforderliga avtal rérande genomforandet av
besluten.

Bakgrund

S:t Erik Markutveckling ABs (STEM) dotterbolag Fastighets AB
G-mastaren (hddanefter bolaget) dger och forvaltar fastigheterna
Gjutmaéstaren 6 och 9. Bolaget forviarvades i november 2004 i avsikt
att utveckla fastigheterna nér flygtrafiken pa Bromma avvecklats.
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Markomradet motsvarar Skeppsholmen 1 storlek och befintliga
byggnadsvolymer omfattar cirka 110 000 kvadratmeter lokaler samt
stora kaj- och betongkonstruktioner. Merparten av byggnaderna ar
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 kriaver darfor omfattande reinvesteringar de kommande
aren.

I juni 2023 fattade kommunfullmiktige ett genomforandebeslut som
innefattade idrottscentrum, mark och dagvattenatgérder samt ett
initialt infrastrukturprojekt for att sékerstdlla forsorjningen till det
kommande idrottscentret.

Programhandlingen for den infrastruktur som betjénar idrotten har
sedan legat till grund for hur infrastrukturen ska byggas ut for att
betjdna hela fastigheten.

Arendet

Arendet avser explicit investering i hyresgistanpassning for
leklandet, men har foregétts av beslut om utredning och forstudie
avseende ny lokalstruktur 1 det tidigare byggvaruhuset (Bashus 1
och 23) samt utredning av lokalernas forsorjning (Infra 3).

lllustrationer: C.F. Maller Architects

Omfattning

Hyresobjektets omfattning och investeringsekonomi redovisas i
bilaga 1 och 2. Stora delar av lokalen bestar av 6ppen yta for
leklandet, dir hyresgésten bygger upp ett stort antal olika
lekattraktioner.
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Utdver lekytan iordningstélls lokalen med bland annat entréhall,
restaurangkok, receptions- och caféytor, kalasrum, vatgrupper och
personalytor.

Lokalen forses med klimat och kraft fran undercentraler och
ventilationsutrymmen centralt placerade i1 aktivitetsgallerian.

Milj6 och hallbarhet

Bolaget har tagit fram en hallbarhetsplan for utvecklingen av
fastigheten, baserad pa stadens mal. Delprojekten i fastigheten
beddms utifran miljoaspekterna och héllbarhetsplanens forslag till
16sningar for att finna aktiviteter till hur varje delprojekt kan bidra
till att nd bolagets och stadens milj6- och héllbarhetsmaél.

En rad miljéundersdkningar och inventeringar har utforts for att
sdkerstdlla inomhusmiljons kvalitet.

Under projekteringen av delprojekten Idrottscentrum och Infra 1 har
bolaget arbetat fram ett antal styrande och stddjande dokument for
att kvalitetssikra processerna inom aterbruk, projektering och
produktion kopplat till hallbarhetsfrdgor. Bolaget har inom ramen
for forstudien av aktivitetsgallerian och dess hyresgéstanpassningar
genomfort en dterbruksinventering samt tagit fram en aterbruksplan.

Genomforande

Inriktningsbeslutet for hyresgistanpassning innebir fortsatt
utredning och projektering av planerade atgérder, for sdkerstdllande
av omfattning samt noggrannare kalkylering av kostnaderna.

Bolaget avser dterkomma till styrelsen med ett forslag till
genomforandebeslut vid styrelsemote kvartal 1 2026.

Genomforandebeslut for HGA Leos Lekland forutsitter att
genomforandebeslut har fattats avseende delprojekten Bashus 1+23
samt Infrastruktur 3.

Tidplan
Programhandling HGA 2025-04 -25-11
Inriktningsbeslut HGA 2025-12

Projektering HGA 2025-12 -2026-03
Genomforandebeslut 2026-03
Upphandling 2026-03 -2026-04
Entreprenad 2026-06 —2027-07
Inflyttning 2027-08

Organisation och entreprenadform
Projektet kommer Overgripande att drivas av den organisation som
handlats upp 1 det andra generalkonsultavtalet (GK2).

Projektet avses att upphandlas som totalentreprenad, med vil
genomarbetade systemhandlingar for att sdkerstélla kvalitet,
ekonomi och en effektiv konkurrensutséttning.
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Ekonomi

Forslaget till inriktningsbeslut for hyresgistanpassning lekland
berdknas uppga till cirka 84 mnkr i1 kostnadslédge september 2025,
inklusive oforutsett, ej kalkylerade delar samt risk och index.
Utdver hyresgéistanpassningen ska lokalens hyresintdkter &ven béra
sin andel av kostnader for ny mediaforsorjning (infra 3) och mark-
atgirder (mark 1 och 2) samt Bashus 1+23, det vill sdga
gemensamhetsytor inom aktivitetsgallerian som kalkylerats till
totalt cirka 74 mnkr.

Den totala investeringen beréknas dérfor uppga till cirka 158 mnkr
och den forvintade hyresintékten till cirka 12,2 mnkr per ar
exklusive forbrukningsberoende kostnader och fastighetsskatt.

Givet dessa forutsattningar beddms projektvinsten uppga till drygt
20 procent.

Ekonomiska osakerheter
e Kommande ars kostnadsutveckling.
e Samordning mellan delprojekt.
e Konjunkturutveckling kopplat till hyresgéstens initiala
betalningsformaga.
e Forhandlad hyresniva med aktuell hyresgést.

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

Synpunkter och forslag

Fastigheten dr idag en utpréiglad industrifastighet. Byggnader,
konstruktioner och installationer &r 1 stora delar mer @n 50 ér och 1
behov av renovering och uppgradering.

Den explicita uthyrningen till trampolinpark dverensstimmer med
bolagets dvergripande plan for hur fastigheten ska utvecklas.

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

Bolaget foreslar darfor att styrelsen godkédnner investeringen for
etablering av Leos lekland inom Gjutmaéstaren. Vidare foreslar
bolaget dven att styrelsen godkénner fortsatt utrednings- och
projekteringsarbete inom ramen for tidigare beslut samt att VD fér 1
uppdrag att teckna erforderliga avtal réorande genomforandet av
besluten.

Daniel Roos
VD
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Bilagor
1. Bilaga 1A — Ritning
2. Bilaga 1B - Ritning
3. Bilaga 2 - Projektkalkyl
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