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Renovering och ombyggnad av fastigheten
Beridarebanan 10, Hétorgshallen. Reviderat
genomférandebeslut

Forslag till beslut

1. Fastighetsndmnden godkénner foreliggande reviderat genomférandebeslut
géllande renovering och ombyggnad av fastigheten Beridarebanan 10,
Hotorgshallen, under forutséttning av kommunfullmiktiges godkédnnande.

2. Fastighetsndmnden beslutar att hos kommunfullméktige hemstélla om
godkinnande av reviderat genomforandebeslut gillande renovering och
ombyggnad av del av fastigheten Beridarebanan 10, Hotorgshallen.

Juan Copovi-Mena

Forvaltningschef
Jenny Rydaker
Avdelningschef

Sammanfattning

Detta drende géller renovering och ombyggnad av fastigheten Beridarebanan 10,
Hoétorgshallen, dér genomforandebeslut godkéndes i fastighetsndmnden 2010-04-20 pa 85
mnkr och i kommunfullméktige 2010-06-21. Lagesrapporter till némnden godkéndes
2011-02-15 och 2011-06-14 samt reviderat genomforandebeslut 2012-06-19 pd 127
mnkr.

Ombyggnation av Hotorgshallen r ett led i att uppna ett Stockholm i virldsklass och ett
utvecklingsarbete som ligger i linje med Vision 2030. Ambitionen &r att 6ka

attraktiviteten hos allmédnheten och bidra till en vdxande och lockande storstad.

Den érliga 6kningen av hyresintékterna till f6ljd av ombyggnaden bedéms bli 6,8 mnkr,
Jamfort med det reviderad genomférandebeslutet har intdktsprognosen dkat med cirka 0,3
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mnkr, Totalt innebér detta dr en 6kning med drygt 50 procent jaimfort med den forsta
budgeterade édrliga 6kade hyresintdkten pé 4,45 mnkr. Cirka 95 procent av hyresavtalen
som prognosen grundar sig pa ér undertecknade.

Efter forhandlingar med entreprendren Skanska har en ekonomisk uppgorelse ingétts som
innebdr att Skanska tar kostnader pé cirka 20 mnkr i projektet som fastighetskontoret inte
behover sta for. Slutkostnaden for projektet bedoms i och med detta bli 155 mnkr.

Dessa forandringar av intékter och kostnader ger att den bedomda avkastningen i
projektet minskar fran 5,25 % enligt det reviderade genomforandebeslutet till 2,9 %.
Budgeterad avkastning var 5,5 procent. Projektet fir en positiv resultatpéverkan kring ar
2021 vilket ar i linje med budget. Nuvirdet minskar fran +1,8 mnkr till cirka -16,6 mnkr
jamfort med det reviderade genomférandebeslutet. I budget var nettonuvérdet +2,9 mnkr.

Tidplanen &r &ndrad och projektet bedoms nu vara klart den 1 mars 2013 vilket &r en
forsening med cirka 4 ménader jamfort med tidplanen i genomférandebeslutet.

Samtidigt med renoveringen och ombyggnaden har en energieffektivisering genomforts i
saluhallen for att minska energiférbrukning och klimatpaverkan. Energiprojektet har ett
eget genomforandebeslut och en egen budget om totalt 205 miljoner kronor. I
genomforandebeslutet for Hotorgshallen angavs att 30 miljoner kronor av dessa skulle
investeras i saluhallen vilket sedan dess har dndrats till 60 miljoner kronor. Samtidigt har
ambitionsnivan dkat och Beridarebanan 10 ska nu minska sin energiforbrukning med
minst 30 procent och klassificeras enligt Green Building.

Utlatande

Bakgrund

Genomforandebeslut for ombyggnaden av Hotorgshallen godkéndes i nimnden den
2010-04-20 pa 85 mnkr och i kommunfullméktige den 2010-06-21. Inriktningsbeslut
godkéndes i fastighetsndmnden 2009-11-17. Lagesrapporter till nimnden godkidndes
2011-02-15 och 2011-06-14 samt reviderat genomforandebeslut 2012-06-19 pa 127
mnkr.

Pé platsen for Hotorgshallen har det funnits en saluhall sedan &r 1884. Den befintliga
saluhallen vid Hotorget stod fardig ar 1958. Den drygt femtioériga hallen behdver en
genomgripande upprustning vilket dr det huvudsakliga skilet for ombyggnadsprojektet.
Manga av de tekniska installationerna ar i behov av att bytas. Anldggningens kundflode
ska ocksé forbéttras och hallen maste generellt rustas for att mota framtidens myndighets-
krav. Antalet handlare ska samtidigt utokas for att &n fler internationella kok ska vara
representerade. Detta med syfte att 6ka saluhallens attraktionskraft ytterligare som en del
1 att uppna stadens vision att skapa ”Ett Stockholm i vérldsklass”. Saluhallen ska vara
Oppen under ombyggnaden.
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Malen i projektet &r mot bakgrund av ovanstéende kortfattat foljande:

e Att f4 en kommersiellt battre saluhall i tva vaningsplan med forbéattrad
tillganglighet och fler butiker och restauranger.

e Att modernisera saluhallens och fastighetens tekniska installationer.

e Att astadkomma béttre arbetsmiljé och mer funktionella lokaler for
hyresgésterna.

e Att forbattra fastighetens ekonomi.

e Att minska energiforbrukningen i fastigheten med minst 30 procent.

Malet att minska energiforbrukningen med minst 30 procent &r en del i kontorets stora
energiprojekt som omfattar ett flertal fastigheter. Arbetena med energieffektiviseringen i
fastigheten sker samtidigt med renoveringen och ombyggnaden av Hotorgshallen men har
en egen budget. Genomforandebeslut for energiprojektet godkéndes i fastighetsndmnden
och kommunfullméktige samtidigt med ombyggnadsprojektet av Hotorgshallen.
Lagesrapporter for energiprojektet godkdndes i nimnden 2011-05-19 och 2011-10-25.

Genomférande

Genomforandet foljer principerna for Stockholms stads gemensamma projektstyrnings-
metod. Upphandling av entreprendr skedde med dppet forfarande enligt reglerna for LOU
(Lagen om offentlig upphandling) déar Skanska vann entreprenadupphandlingen i
konkurrens. Byggstart var den 2 maj ar 2011.

Foljande arbeten har kortfattat utforts sedan byggstarten:

e Provisoriska butikslokaler har varit i bruk i gatuplan. Dessa anvéndes for att
evakuera hyresgister och handlare under tiden som deras permanenta butiker
etappvis byggdes om i saluhallen.

e Provisoriska ventilationsaggregat har varit monterade och driftsatta under den
period som de permanenta aggregaten byttes ut.

e Nya mer energieffektiva permanenta ventilationsaggregat har installerats.

e Pizza Huts servering och kdok har byggts om och restaurangen har aterdppnat.

e Yves Rochers butik mot Sergelgatan har byggts om och aterdppnat.

e Ny utrymningsvidg mot garage har 6ppnats och som senare i projektet ska bli en
ny entré i saluhallsplan frdn kundparkeringen.

e Diverse forberedande tekniska arbeten for de kommande etapperna har utforts.

e Byggstart for etapp 3, den forsta ombyggnadsetappen nere i saluhallen, skedde
den 3 januari 2012.

e [ dagsldget dr samtliga butiker pa plan 3 klara forutom Kajsas fisk.

e Start med ombyggnad pé plan 4 har pabdrjats och hela hallen kommer att vara
klar till den 1 mars.
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Hotorgshallen kommer att vara 6ppen under ombyggnaden och ombyggnaden sker darfor
i manga sma etapper for att minimera stdrningarna for verksamheterna och besokarna.
Dock har stérningarna i entreprenaden blivit mer omfattande dn vad kontoret bedomde.
Byggetablering (byggbodar) finns uppstéllda 6ver nedfarten till konserthusgaraget vid
Hoétorget.

Sedan sista lagesrapporten har fastighetskontoret ingatt nya hyresavtal med flera nya
hyresgédster och det aterstir nu endast en vakant lokal i gatuplan som beddms hyras ut
under varen. Det har varit en medveten strategi att sprida uthyrningarna dver tid. Malet
har varit att saluhallens alla lokaler ska 6ppna den 1 mars och invigning kommer att under
mars ménad. Beddmningen é&r att denna tidplan kommer att hélla. Totalt far saluhallen 8
helt nya koncept och handlare.

Tidplan

Byggstart skedde den 2 maj 2011. Byggnadsarbetena ar klara pa plan 3 som hade utlovats
innan julhandeln 2012 forutom Kajsas fisk som byggs om efter nyar. Gatuplanet, som far
en helt ny utformning, berdknas vara klar omkring den 1 mars 2013, det vill sdga i1 god tid
innan paskhandeln. Aterinvigningen av Hotorgshallen kan ske under mars, nu i tva plan
och med dnnu fler saluplatser vilket gor saluhallen till en av Stockholms och
Skandinaviens frédmsta handelsplatser for mat.

Ovan redovisade tider innebér en forsening jamfort med den tidigare redovisade tidplanen
med cirka 4 ménader. Skélet till forseningen &r att byggstarten for det som kallas etapp 3,
och som omfattar den forsta byggetappen i den befintliga saluhallen i nedre plan,
flyttades fran hosten ar 2011 till januari ar 2012. Detta efter att Skanska anmalt att de inte
kunde klara att férdigstdlla denna etapp innan julhandeln &r 2011. Projektet har haft som
forutsattning att undvika omfattande arbeten under julhandeln som é&r en oerhort viktig
forséljningsperiod for hyresgésterna. For att klara detta krav krévdes att byggstarten for
etappen flyttades fram i tid till januari.

I tidplanen &r tunga moment som byte av rulltrappor etcetera planerade till somma-
rménaderna vilket ocksa skedde utan storre storningar.

Organisation

Projektet genomfors med projektledare och forvaltare fran fastighetskontoret samt externa
konsulter. Projektansvarig 4r Daniel Ohman pa kontorets utvecklingsavdelning och
projektledare ar Jan Lind pa projektavdelningen. Ansvariga forvaltare dr Hans Stjernborg
och Marianne Bergsten pa kontorets fastighetsavdelning.

En arbetsgrupp ar bildad med representanter fran kontorets olika avdelningar och
funktioner som sammankallas 16pande. En styrgrupp ar bildad dar Juan Copovi-Mena
(forvaltningschef), Karin Dyne-Wernberg (chef ekonomiavdelningen), Pontus Werlinder
(chef utvecklingsavdelningen), Jenny Rydaker (chef projektavdelningen) och Jonas
Holmer (tf chef fastighetsavdelningen) medverkar. WSP ir anlitade pa ramavtal for
projektstod och projektering. Tekniska konsulter dr upphandlade frimst genom dppet
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forfarande enligt LOU samt till mindre del genom ramavtal. Skanska ar upphandlad
entreprendr genom Oppet forfarande enligt LOU.

Ekonomi

Den arliga 6kningen av hyresintékterna till f6ljd av ombyggnaden bedéms bli 6,8 mnkr.
Jamfort med det tidigare reviderade genomforandebeslutet har intéktsprognosen 6kat med
cirka 0,3 mnkr. Totalt innebér detta dr en 6kning med drygt 50 procent jamfort med den
forsta budgeterade drliga 6kade hyresintakten pé 4,45 mnkr. Cirka 95 procent av
hyresavtalen som prognosen grundar sig pé ar undertecknade.

Efter forhandlingar med entreprendren Skanska har en ekonomisk uppgorelse ingétts som
innebdr att Skanska tar kostnader pé cirka 20 mnkr i projektet som fastighetskontoret ¢j
behdver sta for. Slutkostnaden for projektet beddms i och med detta bli 155 mnkr.

Dessa fordndringar av intékter och kostnader ger att den beddmda avkastningen i
projektet minskar frdn 5,25% enligt det reviderade genomfrandebeslutet till 2,9 %.
Budgeterad avkastning var 5,5 procent. Projektet far en positiv resultatpaverkan kring ar
2021 vilket &r i linje med budget. Nuvirdet minskar fran +1,8 mnkr till cirka -16,6 mnkr
jamfort med det reviderade genomforandebeslutet. I budget var nettonuvardet +2,9 mnkr.

Skélen till kostnadsokningen &r flera. Generellt har ombyggnadsétgirdernas omfattning
och komplexitet underskattats. Aven kostnaderna for ombyggnadsétgirderna har generellt
underskattats. Den redovisade forldngningen av byggtiden har inneburit 6kade kostnader.
Vidare har saluhallen som produkt utvecklats och forbéttrats med fler butiker och biéttre
kommersiell planlosning som bidragit till de 6kade intdkterna. Genomgéende i projektet
har omfattningen av arbeten som maéste utforas under obekvam arbetstid utokad. Men det
ar sammanfattningsvis inte ndgon enskild stor kostnadspost som tillkommit utan en lang
rad atgérder som sammantaget ger stort utslag.

I punktform redovisas hér ndgra exempel pa tillkommande kostnaderna fordelat per
teknisk disciplin:

* Bygg
o Ett mer omfattande evakueringsomrade

o Utokade forstiarkningsétgérder for hiss, 6ppningar och rulltrappor
o Tillkommande omkléddningsrum, forrad och tekniska rum
o Mer omfattande ytskikt pa golv och viggar

o Utdkad omfattning av provisoriska installationer
o Fler elcentraler
o Utokad allménbelysning
e Kyla, ror och sprinkler
o Utokad omfattning av provisoriska installationer
o Bedomt okat kylbehov med fler aggregat och apparatskép
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o Utokad rordragning generellt

De atgérder som utfors i projektet som planerat underhall dr exempelvis tillkommande
koksutrustning till nya beredningskok, ombyggnad och renovering av befintliga hissar
utanfor entreprenadomrédet, ny utrymningsvag och brandgasevakuering samt mer
omfattande sprinklersystem efter krav brandmyndighet, byte av k6ldmedium i centrala
kylsystemet med mera.

Miljokonsekvenser

Ett objektspecifikt miljoprogram har uppréttats for projektet. Miljoprogrammet foljer
Stockholms stads miljoprogram samt fastighetskontorets antagna miljdinriktning och
energistrategi.

Projektet har som mal att klassa byggnaden enligt klassningssystemet ”Green Building”
och att minska fastighetens energianvandning med minst 30 % trots att antalet handlare
Okar. Arbetet med att projektera, beskriva och berdkna de atgarder som kréavs for att na
”Green Building” certifiering &r klart och ansokan &r inlimnad. Prognosen for projektet ar
att den totala energianvandningen kommer att minska med cirka 40 % det vill séga 10
procentpoédng mer dn malet.

Risker

Arbetena i projektet dr uppdelade i minga etapper och moment beroende av varandra som
var och en kan péverka den totala ombyggnadstiden. D& ombyggnadsarbetena &r
komplexa, bland annat i och med att saluhallen dr 6ppen under byggtiden, finns en
normal osdkerhet kring om tidplanen ska klaras. Nu nér entreprenaden ndrmar sig sitt slut
och samordnad provning ska ske och alla bitar som &r lagda ska samverka finns det alltid
en viss osdkerhet kring detta. Bedomningen idag ar dock att tidplanen kommer att hélla
och att arbetena ska vara klara for en invigning av gatuplan kring den 1 mars 2013.

Plan fér uppféljning
Kontoret avser aterkomma med slutrapport i fastighetsndmnden under véren eller

sommaren 2013.
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