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FASTIGHETSKONTORET i 20100708
TJANSTEUTLATANDE
DNR 4.4-114/2010

Mats Mattsson Till

Utvecklingsavdelningen
08-508 269 78
mats.mattsson@fsk.stockholm.se

Fastighetsndmnden 2010-08-24

Nybyggnation av kék och renovering av
Langholmens restaurang, fastigheten Alstavik 1.
Lagesrapport

Forslag till beslut

1. Fastighetsndmnden beslutar godkédnna foreliggande rapport géllande nybyggnation av
kok och renovering av Langholmens restaurang.

2. Fastighetsndamnden beslutar att utdka kostnadsramen for projektet med 8 mnkr kronor
till totalt 33 mnkr.

Hans Pettersson
t.f Forvaltningschef

Mikael Forkner

Sammanfattning

I detta drende redovisar kontoret en rapport avseende nybyggnation av kok och reno-
vering av Langholmens restaurang. Projektet har av olika anledningar blivit forsenat och
kommer att bli dyrare 4n vad som beslutats i genomférandebeslutet fran den 15 maj 2008.
Kontoret foreslar i drendet att projektbudgeten ska utokas med maximalt 8 mnkr for
tillkommande kostnader och eventuella ersittningar till hyresgésten.
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Utlatande

Bakgrund

Langholmens Hotell och Restaurang AB bedriver hotell-, konferens- och restaurang-
verksamhet pa Langholmen i det gamla fangelset. For att kunna mota miljolagstiftningens
krav pé& anldggningen skapas ett battre kok med logistikytor da det gamla koket inte
uppfyllde miljolagstiftningens krav nir det bland annat géller sophantering och
varumottagning.

Pé grund av det gamla kdkets placering i fastigheten var det mycket svart att uppna
lagstiftningens krav utan att gora kraftiga ingrepp i exterioren, vilket stadsmuseet
motsatte sig. Forslag till en ny byggnad med kok och varuhantering togs fram i samréd
med hyresgésten.

Byggnaden i vilken det gamla kdket 1ag innefattade ocksa matsal och andra
gemensamhetsutrymmen. Byggnaden var i behov av underhallsatgérder och pa grund av
byggnadens ldge mot berget hade den vattenintrangningar som maste atgérdas. I samband
med nybyggnationen av koksbyggnad med varumottagning skulle dven dessa
underhéllsatgérder atgérdas.

Genomforandebeslutet togs i fastighetsndimnden 2008-05-15 med en kostnadsram pé
totalt 25 mnkr, varav 10 mnkr avsadg underhallsatgirder.

Kontoret avgav en ldgesrapport i nimnden den 3 februari 2009, i vilken bland annat
redovisas att GeoDells AB upphandlats som totalentreprendr for projektet och att den
totala kostnaden vid det tillfallet berdknades till 25,3 mnkr.

Mal och syfte

Syftet var att skapa ett andamélsenligt kok, varu- och sophantering som uppfyller miljo-
och livsmedelslagstiftningen, omdisponera lokalerna dir det nuvarande koket ligger samt
att atgdrda problemen med markfukten i byggnaden.

Genomférande

Projektet har planerats sé att hyresgistens verksamhet skall vara i drift under storre delen
av entreprenadtiden. Entreprenadformen &r styrd totalentreprenad déar hyresgéstens
Onskemaél har varit styrande under projekteringen av forfrdgningsunderlaget.
Upphandling av entreprenéren GeoDells Byggnadsentreprenad AB har skett genom
forenklad upphandling.

Under projektets gang har parterna haft olika syn pa forfragningsunderlagets omfattning,
tillkommande arbeten utanfor entreprenadomréadet, entreprenorens bristféalliga planering
samt vilken entreprenadform som upphandlingen verkligen avsag. Entreprendren hévdar
att entreprenaden varit sa styrd av bestéllarens handlingar och projektledare att det inte &r
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en riktig totalentreprenad och att entreprendren dé inte kan ta ansvar for de fel och brister
som funnits i handlingarna och som gett upphov till en stor del av kostnadsfordyringen.

Organisation

Projektet leds av Mats Mattsson och forvaltare dr Hans Stjernborg,

En projektgrupp med representanter frén hyresgéisten, fastighetskontoret och konsulter
bildades under projekteringsskedet. Under byggskedet hélls hyresgidstsmdten samt bygg-
och ekonomimd&ten med totalentreprendren.

Projekterings- och byggledare dr Lennart Bellberg fran konsultféretaget Ramboll.

Tidsplan

Entreprenaden paborjades under december 2008 och skulle vara fardigstallt

2009-11-09. Slutbesiktningen har darefter framflyttats i omgéngar. Fortsatta
slutbesiktningar har skett i omgéangar och hyresgésten har 16pande tagit delar 1 bruk. Den
avslutande slutbesiktningen &r planerad ndgon géng efter sommarsemestrarna 2010.

Ekonomi
For att kunna finansiera ombyggnaden kravdes att ombyggnaden skulle genomféras med
pagiende verksambhet i drift under storre delen av genomforandet.

Total kostnad for nybyggnationen och renoveringen var i genomforandebeslutet berdknat
till ca 25 mnkr, varav 15 mnkr avsag investeringsutgifter och 10 mnkr underhallsutgifter.

I investeringskalkylen har hyran for det nya kdket berdknats till ca 900 000 kronor, vilket
ger en projektavkastning pa 8,6 % och ett mindre negativt kassaflode under de forsta
aren. Hyresgéstens totala hyra uppgar till 8 mnkr.

Entreprendrens krav for tillkommande arbeten mot kontoret dr ca 10 mnkr.

Dessa krav ér frimst arbeten foranledda av parternas olika synsitt att tolka
bygghandlingar och vad som omfattas av entreprenaden. Efter samrad med SLK:s
juridiska avdelning gor kontoret den bedomningen att en uppgorelse med entreprendren
bor goras och att en tvist i domstol skulle skapa ytterliggare forseningar och férdyringar
vilket dven skulle paverka brukarens verksamhet negativt. Kontoret har pabdrjat en
forhandling avseende detta krav med entreprendren och kontoret beddmer att ca 5 mnkr
bor bekostas av kontoret.

Hyresgisten har framstéllt krav for storningar i sin verksamhet under pagéende

entreprenad for 2009 och 2010, kravet uppgér till ca 3 mnkr. Forhandlingar med
entreprendren om hyresgéstens krav pagar.
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Med anledning av forseningen har dven byggherrekostnader blivit dyrare &n berdknat och
nagra delar som inte omfattades av projektet har bestillts, exempelvis ombyggnad av
befintlig ventilationsanldggning till kok. Dessa kostnader uppgér till ca 1 mnkr.
Kontorets beddmning i dagslédget ar att den totala tillkommande kostnaden kommer att
hamna pa maximalt 8 mnkr.

Miljokonsekvenser
Projektet har inte bedomts innebéra nidgra miljokonsekvenser.

Rapportering

Kontoret kommer att avge en slutrapport efter det att forhandlingar med entreprendr och
hyresgést slutforts.

Slut
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