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Genomforandebeslut for Mark 2, Gjutmastaren 6

Forslag till beslut
1. Styrelsen godkinner genomforande av dtgdrder med en
investeringsutgift och cirka 18,1 mnkr upp till totalt cirka
22,8 mnkr.
2. VD fér i uppdrag att teckna nddvindiga avtal rérande
genomforandet av besluten ovan.

Sammanfattning

Delprojekt Mark 2 initierades i januari 2025 och avser markytan
framfor hus 1,3, 23 och 24, som vetter mot tvirsparvigen. Marken
behover anpassas avseende hojder och tillgénglighet for att mota
dagens krav och den framtida anvdndningen.

Under varen 2025 har ett programarbete, foljt av en
systemhandlingsprojektering, skett. Sedan inriktningsbeslutet har en
bygghandlingsprojektering skett parallellt med kalkylering och
planering for genomforande.

Utredning av séttningar har genomforts, for att utreda riskerna kring
detta.

Bolaget ser en fordel i att kunna genomfora dessa arbeten
samordnat med de nu pdgdende markarbetena pé fastigheten, for att
minimera storningarna for befintliga och framtida hyresgéster.

Utrednings- och projekteringsarbete har genomforts till en kostnad
om cirka 4,7 mnkr. Projektet som helhet bedoms kosta cirka 22,8
mnkr.

Bolaget foreslar darfor att styrelsen godkdnner investeringen och
ger VD 1 uppdrag att teckna nddvindiga avtal for genomforandet.

Bakgrund

S:t Erik Markutveckling AB:s dotterbolag Fastighets AB G-
mastaren (hddanefter kallat 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.
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Markomrédet motsvarar Skeppsholmen 1 storlek och befintliga
byggnadsvolymer omfattar cirka 110 000 kvm lokaler samt stora
kaj- och betongkonstruktioner. Merparten av byggnaderna ér
blaklassade av stadsmuseet, vilket dr det hogsta kulturmiljovardet
och motsvarar byggnadsminnesklass. Byggnaderna ér uppforda i
slutet av 1960-talet och har i manga delar passerat sin tekniska
livsldngd. Bolagets planerade utveckling av fastigheten kriaver
omfattande reinvesteringar de kommande aren.
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Overgripande typ av verksamhet fér fastighetens olika delar enligt 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 med fler). Programhandlingen samt utgdngspunkten for
projektering och genomforande dr en sammanhéllen och effektiv
disposition av lokaler och infrastruktur. Hinsyn tas dven till beslutet
om att, dér sa ar 1dmpligt och mgjligt, forbereda byggnaderna och
dess infrastruktur for en framtida mojlig uppdelning i flera
fastigheter.

Bolaget har i uppdrag att fortsitta planera for fastighetens
utveckling géllande etappindelning, koncept, resurser och
tidsplanering. Fastighetens installationer har passerat sin tekniska
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livsldngd samt &r konstruerade for en industriverksamhet som
varken &r anpassad for den framtida anvdndningen eller en hallbar
driftsekonomi.

Pa 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 och basal infrastruktur ("infra-projekten”), dels
framtida hyresgistanpassningar och forhyrningar. Etappindelningen
gor det mojligt att anpassa de initialt stora investeringarna i
infrastruktur till den takt kalkylerbara hyresintikter kan périknas.

Marken framf6r hus 1, 3, 23 och 24 behdver anpassas till den
framtida anvéndningen av byggnaderna. Styrelsen for Fastighets
AB G-méstaren tog 1 september 2025 ett inriktningsbeslut for att
fortsdtta utreda och projektera en bygghandling som visar vilka
atgarder som kravs.

Samordning har under projekteringen skett med de delprojekt som
pagar avseende hyresgistanpassningar i hus 1, 23 och 24.

De nu planerade delprojekten for fastigheten dterfinns i bolagets
flerarsbudget som succesivt revideras med fastighetens utveckling.

Arendet

For att ta nésta steg 1 utvecklingen av fastigheten planeras nu for
renovering och anpassning av marken framfor hus 1, 3, 23 och 24.
Markytorna behdver anpassas for gang-, cykel- och biltrafik. De
nya och befintliga entréerna behover vara tillginglighetsanpassade
och sidkra gangstrak behover etableras. Belysningen behover
kompletteras for att omradet ska upplevas tryggt.

Markytan, som idag &r en stor parkering, ska anpassas for nya
platsbildningar med fokus pa moéten och mojlig framtida aktivering.

Overgripande etappindelning av byggnaderna enligt framtagen plan.
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Tidigare beslut i arendet

Datum Bolag Beskrivning
2025-01-28 Fastighets AB G- Utredningsbeslut
mastaren
2025-09-26 Fastighets AB G- Inriktningsbeslut
mastaren
Omfattning

Uppdraget omfattar framtagning av bygghandling for anpassning av
mark for nya verksamheter utanfor hus 1, 3, 23 och 24. Projektet
syftar till att omvandla markytan vid den sydvistra entrén till en
mer attraktiv, héllbar entréyta med parkering och métesplats.

For att minska bade ekonomisk och miljomaéssig paverkan
prioriteras aterbruk av material inom projektet. Malséttningen &r att
hélla anldggningskostnaderna ldga utan att kompromissa med
kvaliteten. Den kombinerar enkelhet och precision genom noggrant
bearbetade detaljer, dir vegetation och aterbrukade material blir
birande element.

Den 6vergripande strategin utgar ifran att forstérka byggnadens
entréer och skapa strik som leder besokare naturligt genom platsen.
Genom att dela upp de befintliga asfaltsytorna, som idag anvénds
framst som parkeringsplatser, skapas utrymme for nya
platsbildningar med fokus pa minskliga métespunkter. Vegetation
ska anvénds for att bryta upp de storskaliga ytorna, forbittra
mikroklimatet och bidra till temperatursédnkning.

Parkeringen utdkas och anpassas till det framtida behovet.
Forberedelser gors for att mojliggora framtida laddplatser.
Belysning och grindfunktioner kopplas upp mot nya styr- och
passagesystem. Skyltar for orientering justeras och kompletteras
enligt de nya flodena.

De pagiende och fortsatta sédttningarna i marken hanteras narmast
fasaden, for att sdkerstilla tillgangligheten. Bedomning frén
projektledningen ar att kostnaden for att atgérda séttningarna ar allt
for kostsamma och inte dr ekonomiskt forsvarbara i detta lége.
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Y

Gestaltning 6ver omfattningen av delprojekt Mark 2.

Risker
Riskerna arbetas in i bolagets dvergripande riskhantering for
utvecklingsprojektet.

De storsta riskerna som identifierats &r:

e Samordning av genomforande med pagéende och planerade
delprojekt, framforallt i hus 1, kan paverka den totala tiden
och kostnaderna.

e Samordning av omfattning och genomférande med
befintliga hyresgister.

e Omfattning och genomforande av sanering av miljostérande
amnen samt hur det kan paverka pagaende projekt.

e Risker for framtida séttningar (ej skredrisk).

Miljé och hallbarhet

Bolaget har en hallbarhetsplan for utvecklingen av fastigheten,
baserad pé stadens mél. Delprojekten 1 fastigheten bedoms utifran
miljoaspekterna och héllbarhetsplanens forslag till 16sningar for att
finna aktiviteter till hur varje delprojekt kan bidra till att na bolagets
och stadens mal.

En rad miljéundersdkningar och inventeringar har utforts av
inomhusmiljoer.

Bolaget har under projekteringen av de pagaende 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.

Genomforande

Genomférandebeslut
Ett genomforandebeslut for delprojekt Mark 2 innebér att en
upphandling kommer ske for genomforande av planerade atgérder.
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Tidplan
Delprojektet initierades 1 januari 2025 med ett programarbete och
systemhandling som avslutades i juni 2025.

e Februari 2025 till juni 2025: Program och Systemhandling
e Oktober 2025 till november: Bygghandling och
forfrdgningsunderlag

20 mars 2026: Genomforandebeslut

April 2026: Upphandling

Maj 2026 (preliminért): Start entreprenad

Mars 2027 (preliminért): Projektavslut

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

Mark 2 kommer att administreras, f6ljas upp och rapporteras pa
samma sétt som Ovriga pagdende delprojekt. Rapporteringen
kommer ske till styrelsen for bolaget 1 samband med ordinarie
rapportering.

Ekonomi

Projektekonomi

Forslag till genomforandebeslut for Mark 2 1 detta tjénsteutlatande
beddms totalt uppga till cirka 22,8 mnkr i kostnadsliage februari
2026, inklusive oforutsett och inte kalkylerade delar samt risk och
index. Risk och ofGrutsett &r relativt hogt satt i detta delprojekt med
anledning av markfororeningar samt béarighetsproblematik vi sedan
tidigare konstaterat i omradet.

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 mal for Ulvsunda industriomréde.

Den 6vergripande l6nsamhetskalkylen som bland annat omfattar
bolagets planerade investeringar enligt flerarsbudgeten,
uthyrningsbara areor, bolagets framtagna koncept och bedémda
hyresnivéer och kalkylrdntor pekar pa att den plan som &r lagt ar
l6nsam. Utvecklingsprojektet av Gjutmaéstaren 6 dr dock i ett tidigt
skede, varpé det finns osdkerheter i Ilonsamhetskalkylen avseende
bide framtida hyresnivder samt avkastningskrav med mera.
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Ekonomiska osdkerheter
o Kommande ars kostnadsutveckling.
e Fastighetens miljoskuld.
e Samordningsproblem mellan delprojekt.
e Uthyrningstakt.

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

Synpunkter och forslag

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

Bolaget har en 6vergripande plan for hur fastigheten etappvis ska
renoveras och fyllas med nya hyresgister 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 vatten, avlopp, el, varme, kyla, brand, sékerhet, logistik,
avfall samt styr och reglerteknik.

Att nu initiera delprojekt Mark 2 &r av vikt for att anpassa
markytorna framfor hus 1, 3, 23 och 24 for de kommande
verksamheterna i byggnaderna. Dialoger med potentiella
hyresgéster pagar och bolaget bedomer att vi till halvarsskiftet har
ett antal nya hyreskontrakt. Den totala investering bolaget planerar
for 1 fastigheten bedoms som lonsam.

Bolaget foreslar darfor att styrelsen godkdnner investeringen och

ger VD i uppdrag att teckna nddvindiga avtal for genomforandet.

Daniel Roos
VD

Bilaga
Kalkylsammanstéllning
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