Utl&tande 2002:87 RI (Dnr 1965/02)

lordningstdllande av vind |1 hus 15, fastigheten
Johanneshov 1:1 inom Slakthusomr adet

Kommunstyrelsen foredar kommunfullmaktige bes uta féljande
1. Sduhalsstyrelsen far genomféra iordningstéllande av vind i hus 15
pa fastigheten Johanneshov 1:1 inom Slakthusomradet till en
investeringsutgift om 29 mnkr.
2. Sauhallsstyrelsen beviljas utokad investeringsplan for & 2002 med
20 mnkr.

Foredragande bor garradet Carl Ceder schidld anfor foljande.
Arendet

Saluhallsstyrelsen har den 12 juni 2002 bedutat att for egen del godké&nna
fordag till iordningstéllande av kontor & Adidas Sverige AB i hus 15,
fastigheten Johanneshov inom Slakthusomradet, till en investeringsutgift om
29 mnkr. Styrelsen bedlutade att hos kommunfullmaktige begéra godkénnande
av investeringen och utokad investeringsplan for & 2002 med 20 mnkr.

Omradesritning 6ver Slakthusomrédet redovisas i bilaga 1. Cash flow
kalkyl for projektet redovisasi bilaga 2.

Remisser

Arendet har remitterats till stadsledningskontoret.

Saddedningskontoret delar saluhallsstyrelsens beddmning om att ett
iordningstallande av vinden i hus 15 &r ett bra st att bevara byggnaden och
noterar att styrelsen vinnlagt sig om att minimera de ekonomiska riskerna med



rar att styrelsen vinnlagt sig om att minimera de ekonomiska riskerna med
projektet. Stadd edningskontoret tillstyrker saluhallsstyrelsens begéran.

Mina synpunkter

Genom iordningstéllandet av vinden i hus 15 starks Slakthusomrédet
ytterligare. Vinden som finns i den gamla dakthusbyggnaden har stétt
oanvand under en langre tid och genom detta &rende kan nu hela fastigheten fa
en vébehovlig upprustning samtidigt som saluhallsférvaltningens ekonomi
starks genom whyrning av lokalytor som tidigare inte kunnat anvandas. Jag
foreddr att kommunfullmaktige tillstyrker saluhallsstyrelsens fordag.

Bor gar radsber edningen tillstyrker foredragande borgarradets ford ag.

Kommunstyrelsen delar borgarrédsberedningens uppfattning och foredar
kommunfullmaktige beduta foljande
1. Sauhalsstyrelsen far genomforaiordningstdlande av vind i hus 15 pa
fagtigheten Johanneshov 1.1 inom Slakthusomradet till  en
investeringsutgift om 29 mnkr.
2. Sauhallsstyrelsen beviljas utokad investeringsplan for & 2002 med 20
mnkr.

Stockholm den 21 augusti 2002

Pa kommunstyrelsens vagnar:
CARL CEDERSCHIOLD

Yvonne Modén



ARENDET

Saluhallsstyrelsen beslutade den 12 juni 2002 att delegera & forvaltningen att
upphandla konsulttjanster och byggnadsarbeten till ett belopp av 29 mnkr for
at iordningstdlla kontor & Adidas Sverige AB i hus 15, fastigheten
Johanneshov  1:1  inom Slakthusomradet. Bedutet forutsétter — att
kommunfullméktige beviljar  investeringen och  utdkar  styrelsens
investeringsram  for & 2002, Styrelsen bedutade vidare att hos
kommunfullméktige begéra att investeringen beviljas och  att

saluhallsstyrelsens investeringsram for 2002 utkas med 20 mnkr.

Saluhallsforvaltningens tjansteutldtande daterat den 11 juni 2002 & i
huvudsak av foljande lydelse.

Bakgrund

Centralt placerat i Slakthusomrédet ligger den stora slakteribyggnaden fran 1912. |
samband med att slakteriet lades ned 1991 paborjades en omfattande omdaning av
byggnadens innehdll. L okalerna byggdes om till tretton EU -anpassade stycknings- och
charkuterianléggningar av olika slag.

2002-02-20 beslutade saluhallstyrelsen att delegera &t forvaltningen att upphandla
konsult- och ombyggnadsarbeten till ett belopp om 7,6 mkr for att iordningstélla 192
kvm kontorslokaler fér AB kéttimporten i Stockholm i byggnadens gamla vattentorn.

2002-04-18 beslutade saluhallstyrelsen att uppdra & foérvaltningen at utreda
mijligheten att iordningstalla kontor av en outnyttjad vind i hus 15.

Mal/syfte

Forvaltningen har tecknat ett hyresavtal med Adidas Svenska AB, som vill hyra 1 610
kvm kontor i en tidigare outnyttjad vind. En forutséttning for kontraktets giltighet &r
styrelsens godkannande. Malet med uthyrningen &r att kunna rusta upp den gamla
vackra fastigheten och utnyttja tidigare € anvanda utrymmen. P& si sétt starks
Slakthusomradet ytterligare och foérvaltningens omsattning och |6nsamhet hojs.

Atgarder

Den aktuella vinden ligger parallellt med den s k forbindelsegangen med entré fran
Rokerigatan via bottenvaningen av vattentornet. Gamla vaggar, isolering och gamla
kylventilationstrummor rivs. Ett modernt kontor pd 1610 kvm byggs med en dppen
planlésning. De gamla pelarna och takbalkarna bevaras. P4 gaveln och i taket tas nya



fonster upp sa att dagsljus kan na de nya arbetsplatserna. Bygglov finns men skall
revideras. Stadsmuseet medverkar i processen.

Tidsplan

Under forutséttning att kommunfullmaktige fattar ett positivt beslut senast i augusti
2002 kan Adidas inflyttning ske den 1 mars 2003.

Organisation

Saluhallsférvaltningens organisation for att genomfora projektet &r:

Projektchef: Hans Andersson
Projektledare: Hans Andersson
Byggledare: Torgny Westerberg, konsult
VVS-ansvarig: Christer Thonell
El-ansvarig: Lars Arne Roos

Ekonomi

Investeringsutgifterna for att inreda vinden till kontor & 29 mkr. Investeringens
livslangd beddms till 33 &r. Det prelimindra hyreskontraktet & femérigt och har
tecknats pa en kallhyra av 3 056 000 kr per &. Hyran & reducerad ar ett och tva
Hyran &r indexreglerad, d v s féljer férandringar i KPI. Driftnettot & positivt medan
betalnettot (driftnetto-rantor-amorteringar) & 1 och 2 & negativt. Den nuvarande
tommavinden ger €] ndgon alternativ avkastning. (se bifogad cash flow analys)
Utgiften for renoveringen avses att finansieras genom 1&n i stadens i nternbank.

Miljokonsekvenser

Att bygga ett modernt kontor av en outnyttjad vind ser férvaltningen som positivt for
miljon i Slakthusomradet. P4 s sett ar det mojligt att pa ett |6nsamt sétt bevara och
rusta den gamla unika byggnaden frdn 1912. Stadsmuseet &r informerade och
rédfrégas kontinuerligt.

Plan for uppfdljning

Namnd som beslutar om investeringar har det fulla ansvaret for projektens
genomf drande och ekonomi samt ar skyldig att folja upp dessa.

| kvartalsrapporterna tillstélls kommunstyrelsen en uppféljning av de i
investeringspl anen ing&ende projekten.

Stadsledningskontoret skall ocksd, pa ko mmunstyrelsens uppdrag, sarskilt folja
upp de stérreinvesteringsprojekten.



Om projektet loper planenligt ger forvaltningen styrelsen tva skriftliga
|&gesrapporter och en slutrapport.
Avvikelser skall snarast rapporterastill styrelsen.

Risker med projektet

Forvaltningen identifierar foljande risker med detta projekt.

? Hyresgasten, Adidas Svenska AB:s betalningsformaga bedéms som hdg men for
att minimerarisk krévs en moderbolagsgaranti pa hela hyresbel oppet.

? Risk finns att hyresgasten siger upp avtalet efter hyrestidens utgdng. Om sd &
fallet bor det dock vara mycket goda mojligheter att finna ny hyresgast till dessa
centralt belégna och intressantalokaler.

? Projektet & komplicerat. Projekteringen maste vara noggrann for att minimera
risken for att ovantade kostnader skall intréffa under byggtiden.

? Upphandlingen av entreprendr sker ett antal manader efter att hyreskontraktet har
tecknats. Byggkostnaderna kan stiga mer &n vad forvaltningen beddmt i
kakylerna.

? Rantenivédn ar forhoppningsvis fortsatt 1&g. Men om rantenivan stiger bor
konsumentprisindex, med viss efterslpning, folja med. Hyreskontrakten &r
indexreglerade och det bor kunnamildra effekternaav storarantehdjningar.

REMISSER
Arendet har remitterats till stadsledningskontoret.

Staddedningskontorets tjansteutldtande daterat den 18 juni 2002 & i
huvudsak av foljande lydelse.

Centralt placerat i Slakthusomrédet ligger den stora slakteribyggnaden fran 1912. |
samband med att slakteriet lades ned 1991 paborjades en omfattande omdaning av
byggnadens innehall. L okalerna byggdes om till tretton EU -anpassade stycknings- och
charkuterianlgggningar av olika slag.

2002-02-20 beslutade saluhallstyrelsen om iordningstéllande av 192 kvm
kontorslokaler for AB Kottimporten i Stockholm i byggnadens gamla vattentorn.

Saluhallsstyrelsen har nu tecknat hyresavtal med Adidas Svenska AB, som 6nskar
hyra 1 610 kvm kontor i en outnyttjad vind. M&let med uthyrningen &r att kunna rusta
upp den gamla fastigheten och utnyttja tidigare g anvénda utrymmen. Ett modernt
kontor byggs med en o6ppen planlésning. Bygglov finns men skall revideras.
Stadsnuseet medverkar i processen.

Investeringsutgiften for att inreda vinden till kontor berdknas till 29 mnkr.
Investeringens livslangd bedoms till 33 &r. Det prelimindra hyreskontraktet med
Adidas Sverige AB & femdrigt och har tecknats pa en kallhyra med 3,1 mnkr per &r.
Hyresgastens betal ningsférmaga bedéms som hog, men for att minimera risk krévs en



gastens betalningsformaga bedéms som hog, men for att minimera risk kravs en
moderbolagsgaranti pd hela hyresbeloppet. Av saluhallsstyrelsen analys av
investeringens cash-flow framgar att betalnettot (driftnetto - rantor — amorteringar) ar
1 och 2 & negativa p.g.a. reducerad hyra dessa &r. Darefter |amnar investeringen
positiva betalnetton. Hyran & indexreglerad, d.v.s. foljer forandringar i KPI.
Dérigenom beréknar saluhallsstyrelsen att garderar sig mot stora forandringar i
marknadsprisiaget och/eller hojningar av rantan. Den nuvarande tomma vinden ger
inte ndgon alternativ avkastning.

Det finns alltid en risk att hyresgasten sager upp avtalet efter hyrestidens utgang.
Om s3 & falet gor styrelsen beddmningen att lokalerna & s pass intressanta och
centralt bel&gna att det bor finnas goda méjligheter att finnaen ny hyresgést.

Projektet & komplicerat och projekteringen maste darfér vara noggrann s att
ovantade kostnader undviks. Upphandlingen av entreprendr sker ett antal manader
efter det att hyreskontrakt har tecknats. Detta medfér att det alltid finns en risk att
byggkostnaderna kan stiga mer an vad som styrelsen beddmt i kalkylerna.

Under forutsdttning att kommunfullmaktige fattar ett positivt beslut senast i
augusti 2002 kan Adidas inflyttning ske den 1 mars 2003.

Stadsledningskontorets synpunkter

Stadsledningskontoret  instdmmer i saluhallsstyrelsens  bedémning  att
iordningstallande av vinden i hus 15, fastigheten Johanneshov 1:1 till kontorslokaler
& ett bra sitt att bevara den gamla byggnaden frén 1912. Stadsledningskontoret
noterar att styrelsen vinnlagt sig om att forsdka minimera de risker som projektet kan
innebdra bl.a. genom garantin pd hela hyresbeloppen for 5 &. Efter utford
kénslighetsanalys for investeringen tillstyrker stadsledningskontoret att projektet
genomfors och styrel sens begéran om utdkad investeringsplan med 20 mnkr for 2002.



