Utlatande 2006:9 RII (Dnr 328-3353/2004)

Genomfdérandebeslut om upprustning av fullriggaren af

Chapman
Minoritetsaterremiss fran kommunfullmaktige den 5 september 2005

Kommunstyrelsen foreslar kommunfullméktige besluta féljande
1.

Upprustning av fullriggaren af Chapman med investeringsutgiften
65,0 mnkr godké&nns under forutsattning att avtalet avseende tidpla-
nen for upprustningen kan fattas med nuvarande hyresgast.
Investeringsutgifterna for ar 2006 och 2007 far inrymmas i idrotts-
namndens investeringsplan for 2006 och 2007.

Finansieringen av drift- och kapitalkostnader till foljd av invester-
ingen ska ske i form av hyresintakter fr.o.m. 1 oktober 2007 och
grunda sig pa en marknadsmassig bedémning for Iagprishotellverk-
samhet.

Drift- och kapitalkostnader for ar 2007 och framat far beaktas i sam-
band med upprattande av kommande ars budgetar.

Som svar pa aterremissen hanvisas i ovrigt till vad som anforts i

stadsledningskontorets tjansteutlatande.

Foredragande borgarradet Kersti Py Borjeson anfor foljande.

Arendet

Fullriggaren af Chapman &gs sedan 1947 av Stockholms stad och fartyget an-
vands idag som vandrarhem. Kommunfullméktige beslutade den 22 september
2003 att godkanna fortsatt projektering av upprustningen av af Chapman. For
andamalet avsattes 2,0 mnkr. Idrottsnamnden fick i uppdrag att aterkomma
med ett fullstdndigt underlag for genomférandebeslut. Idrottsndmnden beslu-



tade att for sin del godkénna och hos kommunfullméktige hemstélla om ge-
nomfoérandebeslut for upprustning. Investeringsutgiften beraknades da uppga
till 70,0 mnkr. | september 2005 behandlades genomférandebeslutet i kom-
munfullmaktige som minoritetsaterremitterade arendet. Motivet till detta var
frdmst att oppositionen ville forsakra sig om att renoveringen bevarade af
Chapmans ursprungliga karaktar samt hur alternativa finansieringsalternativ
kunde minska investeringsutgiften.

For att besvara dessa fragor inkom idrottsforvaltningen med ett komplette-
rande underhands PM dar det forklaras vad slopandet av dacksankning i detalj
innebér. Darutdver remitterades aven arendet till Statens maritima museer for
en antikvarisk redogorelse.

Remisser med anledning av minoritetsaterremissen

Arendet har efter kommunfullméktiges beslut om minoritetsaterremiss remitte-
rats till stadsledningskontoret och till Statens maritima museer (SMM).

Stadsledningskontoret anser att idrottsndmndens underlag och STF:s gést-
enkater styrker behovet av en omfattande upprustning av fartyget. Stadsled-
ningskontoret foreslar att kommunfullmaktige beslutar att godkéanna invester-
ingsutgiften pa totalt 65,0 mnkr. Stadsledningskontoret foreslar att finansie-
ringen av investeringsutgiften for ar 2006 och 2007 sker inom idrottsnamnden
under forutsattning att dverenskommelse avseende tidplanen for upprustningen
kan fattas med nuvarande hyresgast om villkoren.

Mot bakgrund av fartygets kultur- och stadsmiljomassiga varde foreslar
stadsledningskontoret att finansieringen av drift- och kapitalkostnader till foljd
av investeringen ska ske i form av hyresintakter grundade pa en marknadsmas-
sig bedomning for lagprishotellverksamhet. Detta kan dven motivera att staden
finansierar den del som avser det kulturmiljomaéssiga bevarandet.

Statens maritima museer ser positivt pa att sankningen av dacket inte
genomfdrs. Vidare anser de att kobryggan om mojligt bor aterskapas. For-
dackets ankarrum, "Gunrummet” samt officershytterna bor bevaras. | ovrigt
vill Statens maritima museer att den ursprungliga finishen aterskapas exem-
pelvis vad géaller dackshusets tak i trd samt att det nu tjarade poopdéacket ersatts
av den ursprungliga utformningen med ett lackat tradéack.

Mina synpunkter

Af Chapman &r ett viktigt och vida ként inslag i Stockholms stadsbild och har
betydelse for turismen i staden. Fartygets skick ar dock otillfredsstallande och



jag anser det saledes befogat att genomféra en upprustning sa att fullriggaren
kan bevaras for framtida generationer.

I 6ver 50 ar har fartyget anvants som vandrarhem och sedan lang tid driver
STF — Svenska Turistforeningen — verksamheten. Flertalet av de boende ar
unga och manga é&r turister fran utlandet. Som Sveriges huvudstad har Stock-
holm av naturliga skal manga turister. Detta &r positivt dels eftersom det 6kar
vitaliteten i staden, dels eftersom det stérker stadens ekonomiska stéllning,
frdmst genom att dkat antal besdkande skapar fler arbetstillfallen. Jag anser att
Stockholm som turiststad ska ha ett brett utbud av hotellboenden och i detta
ligger ocksa att det ska finnas boende i de lagre prisklasserna. Af Chapman
bidrar idag till turismen i Stockholm genom att vara ett spdnnande och billigt
boendealternativ.

Med hansyn till att det pa af Chapman har bedrivits en framgangsrik vand-
rarhemsverksamhet under s3 manga ar anser jag det angelaget att denna inrikt-
ning fortsétter. Tillsammans med den planerade upprustningen skapar detta
goda forutsattningar for en fortsatt inriktning pa god kvalitet och Iagt pris.

Det &r dock inte rimligt att hyresgéasten skall finansiera ombyggnadskost-
naden i sin helhet, vilket skulle fa orimliga ekonomiska konsekvenser och leda
till mangdubbla priser fér boendet. Det ar inte skaligt att hyresgésten finansie-
rar atgarder som ar nédvandiga for fartygets fortlevnad och som inte hanger
samman med vandrarhemsverksamheten. Saledes ska hyresgasten via hyran
bekosta de investeringar som &r att hanfora till vandrarhemsdelen. Aven med
tanke pa hyresgasten ar det alltsa angeléget att kostnaderna for upprustningen
kan hallas relativt laga.

I september 2005 behandlades genomférandebeslut avseende renovering av
af Chapman i kommunfullméktige. Det hade da gatt ett ar sedan det ursprung-
liga tjansteutlatandet skrevs till idrottsnamnden. | detta forsta tjansteutlatande
hade en sankning av dacket foreslagits for att astadkomma vad som da upp-
fattades som juridiskt bindande krav vad géller takhojden i vandrarhemmet. |
samband med att &rendet skrevs fram till kommunfullmaktige framkom upp-
gifter att en sénkning av dacket ur juridisk synvinkel troligen inte var nédvan-
dig. Eftersom en sdnkning av décket riskerade att forvanska af Chapmans ur-
sprungliga karaktér foreslogs att sankningen inte skulle genomforas ifall legala
forutsattningar for detta forelag.

En beskrivning i detalj av konsekvenserna av slopandet av déckssénkning-
en fanns ej i detta lage. Nar drendet sedan behandlades i kommunfullméktige
beslutade kommunfullmaktige att minoritetsaterremittera arendet for att ytter-
ligare utreda hur renoveringen skulle kunna utforas pa ett pietetsfullt vis samt
huruvida alternativa finansieringsldsningar var mojliga. ldrottsférvaltningen



hade redan i detta lage upprattat en kontakt med Statens maritima museer
kring detaljerna av hur renoveringen lampligen kunde ske.

Vad galler finansieringen av projektet sa bedoms slopandet av séankning av
déacket kunna innebéra att vissa kostnader sénks. | majoritetens forslag till
budgeten for 2006 har saledes investeringskostnaden sénkts till totalt 65 miljo-
ner kronor. Vad géller oppositionens forslag att hitta extern finansiering for
renoveringen sa delar jag idrottsforvaltningens bedémning. Det ar svart att fa
till en extern finansiering for en renovering av denna art av stadens egendom.
Tidigare erfarenheter visar att de potentiella externa finansiarerna staller allt
for stora krav pa attraktivt annonseringsutrymme for att det ska vara rimligt att
genomfora pa ett fartyg av af Chapmans karaktar. Om extern finansiering som
pa intet satt negativt drabbar af Chapmans karaktar skulle visa sig mojlig sa ar
detta dock positivt for projektet.

Némnas kan dock att hyresgésten via hyran ekonomiskt bidrar till renove-
ringen av vandrarhemsdelen av af Chapman. Aven med tanke pa hyresgésten
ar det alltsd angelaget att kostnaderna for upprustningen kan hallas relativt
laga.

Den tidigare foreslagna sénkningen av mellandacket ska ej genomforas.
Detta for att det dr av stor vikt att bevara fartygets ursprungliga gestaltning.

Idrottsforvaltningen har genom underhandskontakter i detalj beskrivit hur
slopandet av mellandackssankning kan bidra till att af Chapmans karaktéar
bevaras. | enlighet med dessa samt med Statens maritima museer synpunkter
ska upprustningen ske pietetsfullt.

e Upprustningsarbetet ska ske med stort hansynstagande till fartygets
nuvarande gestaltning och exterior.

e Sdnkning av mellandéacket for att oka takhdjden i vandrarhemsdelen
ska inte ske. Nuvarande dack behalls liksom nuvarande hojd pa 205
cm i hytter och korridor.

e Hojningen av byggnaderna pa huvuddack slopas. Det blir inte heller
nagon placering av ventilationsaggregat och teknisk utrustning ovanpa
taket pa dessa. All teknisk skrymmande utrustning placeras i fartygets
nedre inre delar i syfte att behalla af Chapmans sméackra profil.

e Koket som inryms i den ena déacksoverbyggnaden utfors som ett
Cool-kitchen” det vill saga for beredning av enklare ratter, smorga-
sar, frukost etcetera och ej som ett tillagningskok med restaurangstan-
dard for tillagning och servering av varma ratter. Detta innebar att det
tidigare foreslagna kylrummet m fl tekniska utrymmen i anslutning till
koket utgar.



e Nagon ny konferensdel pa undre dack utfors ej. Ytorna i denna del av
fartyget iordningstalls som forrad, forvaringsutrymmen eller for att
mojliggora framtida omdisponeringar.

e Den ursprungligen foreslagna hissinstallationen i det aktre av de bada
dackshusen dar det ocksa foreslagits en reception, utgar. En enklare
plattformshiss som inte paverkar den nuvarande héjden pa déackshuset
och ar enkel att inrymma réacker for att tillgodose tillganglighetskra-
ven. Den nuvarande hojden pa de bada dackshusen behalls. Det inne-
bér att dagens l6sning med reception i den intilliggande Hantverkska-
sernen behalls.

e Underhandskontakter har tagits med STF om vilka konsekvenser som
investeringen kan innebéra for hyran. STF motsétter sig darvid inte
principen att kapitalkostnaden for de investeringar som sker i vandrar-
hemsdelen och for den verksamhet som dar ska bedrivas, kommer att
belasta hyran liksom vissa driftkostnader pa motsvarande satt som
idag.

e Aven om Kkapitalkostnaden fér de investeringar som sker i vandrar-
hemsdelen kommer att laggas pa hyran, ar bedémningen anda att kost-
naden for en Gvernattning pa af Chapman inte kommer att dverstiga
den marknadsmassiga kostnaden for jamforbara Overnattningar pa
andra vandrarhem/Iagprishotell i Stockholm.

e Underhandkontakter har tagits med Statens maritima museer (SMM).
Fortsatt samarbete kommer att ske under upprustningsarbetet dér
SMM kan hjélpa idrottsforvaltningen med den antikvariska kontrol-
len.

| och med att sankningen av dacket inte genomfors sa forefaller det mojligt

att genomfdra renoveringen for en lagre kostnad an vad som tidigare uppskat-
tats. | budgeten for 2006 har i konsekvens med detta investeringsutgiften
sénkts till totalt 65,0 miljoner kronor.

Borgarradsberedningen tillstyrker féredragande borgarradets forslag.

Sarskilt uttalande gjordes av borgarraden Sten Nordin och Mikael Séderlund
(bada m) enligt foljande.

Fartyget utgor ett mycket vardefullt inslag i stadsbilden. De ingrepp som planerades i
ursprungsforslaget skulle kraftigt forandra och forfula en av vérldens finaste fullrigga-
re. Det ar darfor gladjande att fullmaktiges beslut, pa initiativ av oppositionen, om en
aterremiss av arendet har givit resultat.

Upprustningen och renoveringen av af Chapman blir enligt det nya forslaget 5
mnkr billigare och stdrre hénsyn tas till fartygets gestaltning och exterior.



Kommunstyrelsen delar borgarradsberedningens uppfattning och foreslar
kommunfullméktige besluta féljande

1. Upprustning av fullriggaren af Chapman med investeringsutgiften
65,0 mnkr godké&nns under forutsattning att avtalet avseende tidplanen
for upprustningen kan fattas med nuvarande hyresgést.

2. Investeringsutgifterna for ar 2006 och 2007 far inrymmas i idrotts-
namndens investeringsplan for 2006 och 2007.

3. Finansieringen av drift- och kapitalkostnader till féljd av investeringen
ska ske i form av hyresintékter fr.o.m. 1 oktober 2007 och grunda sig
pa en marknadsmassig bedémning for lagprishotellverksamhet.

4. Drift- och kapitalkostnader for ar 2007 och framat far beaktas i sam-
band med upprattande av kommande ars budgetar.

5. Som svar pa aterremissen hanvisas i ovrigt till vad som anforts i
stadsledningskontorets tjansteutlatande.

Stockholm den 14 december 2005

Pa kommunstyrelsens véagnar:
ANNIKA BILLSTROM

Kersti Py Borjeson
Anette Otteborn

Sarskilt uttalande gjordes av Kristina Axén Olin, Sten Nordin och Kristina
Alvendal (alla m), Lotta Edholm och Ann-Katrin Aslund (b&da fp) och Ewa
Samuelsson (kd) med hanvisning till det sérskilda uttalandet av (m) i borgar-
radsberedningen.



ARENDET

Fullriggaren af Chapman byggdes i England ar 1888. Af Chapman &gs sedan
1947 av Stockholms stad och fartyget anvénds som vandrarhem. Vandrar-
hemsverksamheten drivs av Svenska Turistféreningen (STF) samordnad med
verksamheten i Hantverkskasernen pa Skeppsholmen.

Kommunfullméktige beslutade den 22 september 2003 att godkanna fort-
satt projektering av fullriggaren af Chapman. For andamalet avsattes 2,0 mnkr.
Idrottsnamnden fick i uppdrag att aterkomma med ett fullstandigt underlag for
genomfdrandebeslut som innehaller en komplett redovisning med kostnads-
och intéktshberakningar pa flera ars sikt. Med denna utgangspunkt prévade
saledes inte kommunfullmaktige ovriga delar i inriktningsbeslutet.

Arendet behandlades ursprungligen av idrottsnimnden den 24 augusti
2004. Daérefter har idrottsforvaltningen inkommit med kompletterande infor-
mation.

Idrottsndmnden beslutade den 24 augusti 2004 att for sin del godk&nna och
hos kommunfullmaktige hemstélla om ett genomférandebeslut for upprustning
av fullriggaren af Chapman.

Reservation anférdes av Billy Ost m.fl. (m) med instammande av Alf T Samu-
elsson (kd) och Caroline Silverudd Lundbom m.fl. (fp), bilaga 1.

Idrottsforvaltningens ursprungliga tjansteutlatande av den 13 augusti 2004
har i huvudsak féljande lydelse.

Upprustningens huvudinnehall

Fullriggaren af Chapman har sin speciella och storsta betydelse som ett mycket varde-
fullt inslag i stadshilden. Huvudmotivet for upprustningen ar darfor att sikra en mang-
arig fortlevnad for fartyget att kunna ligga kvar vid sin nuvarande plats invid Vastra
Brobanken pa Skeppsholmen. Af Chapman har sedan hon forvarvades av staden 1947,
alltid varit ett levande fartyg med verksamhet ombord. Enligt inriktningsbeslutet sa
ska det sa forbli med fortsatt vandrarhemsverksamhet.

Att ha uthyrningsverksamhet for boende éret runt pé ett fartyg staller sarskilda
krav, inte minst fran myndigheternas sida. Har galler t ex samma regler som for hotell
vilket innebar krav pa god ventilation, ljudisolering, brandskydd, lagsta takhojd osv.
En del av dessa krav har inte kunnat uppfyllas tidigare men bér i samband med den
foreslagna omfattande upprustningen tillgodoses. Arbetena far inte forandra fartygets
exterior utan malet skal naturligtvis vara att behalla de vackra proportionerna.



For att uppfylla dagens krav for bodelen foreslas en okning av takhojden i hytterna
fran nuvarande 205 till 240 cm. Detta kraver i sin tur en sankning av trossdack. | det
arbetet ingér bl a en sankning av ca 100 st tvargaende balkar som bar upp detta dack.

Att gor en exakt kostnadskalkyl for de arbeten som har med sjélva skrovet att gora
ar idag omojligt eftersom vissa delar inte dr atkomliga for vare sig okular besiktning
eller métning med instrument. Har har man dock med hjélp av de anlitade konsulterna
och erfarenheter fran andra fartygsrenoveringar (Pommern i Mariehamn och Viking i
Goteborg) kunnat gora kvalificerade bedémningar som underlag fér den kostnadsbe-
démning som redovisas nedan. Forvaltningen vet t ex fran den senaste varvsupplagg-
ningen av af Chapman som skedde 1994 d& man atgardade platarna i vattenlinjen, att
fartygets platkvalité varierade pa olika delar. Samma erfarenhet hade man i Géteborg
vid upprustningen av barken Viking. Aldre stdl har i regel en hogre kolhalt och &r
darmed svérare att svetsa. Samtidigt rostar det mindre. Av det skalet ar det lampligt att
begara in timpris pa svetsning eftersom branschkunniga anbudsgivare kanner till detta
med risk for att anbuden kan innehélla reservationer och ingen vare sig bestallare eller
entreprendr &r betjant av ett underméligt arbete. Aven for fler dtgardsomraden &r det
viktigt att infordra &-priser pa reglerbara mangder, volymer, timmar m.m, for att vid
utvarderingen kunna fa fram de ekonomiskt mest fordelaktiga anbuden.

Upprustningsbehovet ar mycket omfattande och fordrar vad géller de arbeten som
skall utféras i skov och déck, upplaggning i torrdocka. Andra arbeten med rigg, inred-
ning och tekniska installationer kan mycket val utféras da fartyget ligger i vattnet pa
annan plats t ex vid en for andamalet lamplig utrustningskaj. Rent teoretiskt skulle
vissa arbeten t o m kunna ske pa plats vid kajen pa Skeppsholmen.

Upprustningsarbetena av fullriggaren af Chapman kan delas in i féljande huvudar-
beten:

- Bogsering av fartyget till varv och nedtagning av rigg

- Urlastning av befintlig barlast av sten samt borttagning av dvre dack

- Borttagning av gammal inredning som skall erséttas samt installationer

- Blastring av befintligt skrov samt ersattning av skadade/undermaliga platar

- Laggning av ett nytt platdack pd huvuddack samt rostskyddsbehandling och mal-
ning av detta samt skrovet invandigt. lordningstéllande av avloppstankar mm i
botten pa fartyget samt ilastning av barlast av tackjarn.

- Atermontering av master samt laggning av nytt mellandack 40 cm lagre
samt paborjad inredning av vandrarhemsdelen.

- Utvandig mélning av skrovet

- Sjosattning och bogsering av fartyget till utrustningskaj

- Laggning av nytt (tunnare) tradack ovanpa platdicket pa huvuddack samt aterstal-
lande av inredningen pd huvuddack och slutférande av ny inredning mellandéck

(vandrarhemsdelen).

- Montering och dragning av nya installationer for varme, vatten och avlopp samt el
och belysning i fartyget i samband med inredningsarbetet
- Atermontering av resterande delar av riggen (samtliga rar, tagvirke mm)



- Aterbogsering till Skeppsholmen fér fortdjning och anslutning till VA, el och ny
fjarrvarmeanslutning.
Vissa av dessa arbeten kan ske parallellt och kan med férdel upphandlas var for
sig. Ett typiskt sddant exempel ar framdragning av fjarrvarme till kajen pa Skepps-
holmen for senare anslutning till fartyget. Inredningen &r ocksa nagot som kan upp-
handlas separat liksom givetvis allt skrovarbete p& varv. Laggningen av det nya tra-
dacket pa det tillkommande platdacket pd huvuddack ar ett annat avgransat arbete.
Forvaltningen raknar med att utforma forfragningsunderlaget pa ett satt som gor det
mojligt att pa ett optimalt sétt utnyttja de konkurrensfordelar som finns en inom till-
lampning av lagen om offentlig upphandling (LOU). Detta i syfte att fa fram de eko-
nomiskt mest fordelaktiga anbuden med hansyn till radande omstandigheter.
Sammantaget utgdr upprustningen ett projekt déar den totala kostnaden kommer att
ligga 6ver géllande gransvérde som &r 46,1 mnkr. Publicering skall dérvid ske for alla
tillhérande delar i EU:s databas TED vilket innebdr att anbud dven kan komma att
ldmnas av entreprendrer i andra lander.

Mal och syfte med projektet

Det huvudsakliga malet med upprustningen &r en séikerstalla en mangarig fortlevnad
av fullriggaren af Chapman som samtidigt skall vara ett levande fartyg med verksam-
het ombord i form av vandrarhem. Samtidigt som upprustningen sker utifran fartygets
forutsattningar finns delar som helt maste bytas samtidigt som fartyget idag inte upp-
fyller géllande krav for ett boende.

Upprustningen maste darfor dven innehélla en del ombyggnadsarbeten. Det galler
okning av takhojd, brandcellsindelning, krav pa utrymningsvégar och larm mm. ldag
sker uppvarmningen genom oljeeldade pannor som finns pa fartyget. Detta &r inte
sérskilt miljomassigt och forvaltningen har darfor foreslagit en anslutning till fjarr-
varmenatet som finns i angransande fastigheter pa Skeppsholmen.

Projektet innehaller i sig tvd motsatta malsattningar. A ena sidan &r det viktigt att
behalla en fortsatt vandrarhems-/lagprishotellverksamhet med en prishild som passar
den malgruppen. A andra sidan finns ett antal generella myndighetskrav som inte tar
hansyn till om ett boende sker i vandrarhem eller 3-stjarningt hotell. Detta paverkar
naturligtvis upprustningskostnaden.

En jamforelse av olika boendekostnader idag for vandrarhem/Iagprishotell i Stock-
holm visar en prisvariation fran 190 kr/natt i sovsal till strax under 600 kr for ett dub-
belrum. Enkelrum kostar frdn 375 — 485 kronor/natt. Idag ar kostnaden for en icke
medlem pa af Chapman 255 kr/natt i dubbelrum exklusive kostnad for lakan. Det in-
nebér 510 kr for 2 personer. Som jamforelse kan ndmnas att ett motsvarande dubbel-
rum pa Vanadis Hotell pd Sveavéagen kostar 495 kr.

Om den planerade upprustningens kapitalkostnader skulle tackas av intakter for
verksamheten sa skulle den kostnaden for en dvernattning behéva hojas kraftigt. For
full kostnadstackning ske s& maste dagens kallhyra pd 320 tkr hojas ca 8 ganger. Ris-
ken med en kraftig héjning av kostnaden for dvernattning ombord ar naturligtvis att
man tappar en stor del av malgruppen som idag frekventerar vandrarhemmet.



Av inriktningsbeslutet i kommunfullméktige efterlyses en redogorelse éver hur
projektets drift- och kapitalkostnader skall finansieras, t ex delvis via hyra fran STF.
Nagra konkreta diskussioner kring denna frdga med STF har inte forts under arbetet
med detta tjansteutlatande. STF har vid tidigare tva informationsmoten (2002 och
2003) namnt att man &r beredd att betala 500 tkr i arshyra.

Med hénsyn till projektets omfattning bor enligt forvaltningen dock en anbudsupp-
handling av uthyrningen ske med inriktning pa en fortsatt verksamhet som vandrar-
hem/lagprishotell. Forvaltningen aterkommer i ett sarskilt drende till idrottsnamnden i
fragan. En sammanstallning av projektets driftkostnader framgar av bilaga 3. | bilagan
har endast angivits dagens hyra och i 6vrigt hanvisat till framtida férhandling med
hyresgésten. Driftkostnadsbilagan redovisar endast den totala driftkostnaden brutto dvs
exklusive hyresintékter.

Plan for atgarder och prestationer

De prestationer som aterstar efter ett genomférandebeslut &r att sammanstalla ett for-
fragningsunderlaget, genomfora upphandlingen, traffa avtal med de av idrottsnamnden
utsedda entreprendrerna, utse byggledare/kontrollant, kvalitets- ansvarig och miljéan-
svarig. | bilaga 1 redovisas nér olika aktiviteter sker under projektets totala genomfo-
randetid.

Tidplan, organisation samt ansvarsférdelning

Den nu reviderade planen innebér i forhallande till den plan som togs fram varen 2002,
en framflyttning av projektet med ett &r. Entreprenadarbetena kommer enligt den fore-
slagna tidplanen att starta i maj/juni 2005 jamfoért med den ursprungliga planens sep-
tember 2004. Vissa arbeten &r betydligt battre att utfora under sommarhalvaret. Dess-
utom &r vaderforutsattningarna vid en eventuell langre bogsering till ett varv langt fran
Stockholm sékrare pé& varen/sommaren an hosten.

Manga arbeten kan lampligen utforas parallellt. En tydlig uppdelning i forfrag-
ningsunderlaget gors dock mellan sddant som maste utféras medan fartyget ar upplagt
i torrdocka och s&dana arbeten som lika val kan utféras pa annan plats t ex vid utrust-
ningskaj. Det senare galler t ex hela inredningen pd mellandick med iordningstéllande
av vandrarhemsdelen och mycket av installationsarbetet.

Nya inredningsdelar kan aven tillverkas pa annan plats fr senare montering medan
platarbeten svetsning, blastring av skrovet invandigt och utvandigt samt mélning pagar
i torrdocka. Andra arbeten kan ocksa ske parallellt, t ex upprustningen av riggen men
blastring och malning av master och rar samt framdragning av kulvert for fjarrvarme
till anslutningspunkt vid kajen p& Skeppsholmen. Det bor dven ges mojligheten for
anbudsgivare att lamna alternativa forslag till I6sningar. | forfragningsunderlaget
kommer att anges hur den fardiga produkten skall se ut samt vilka krav pa funktion,
kvalitéer, material, mangder och volymer etc som galler for de olika uppdragen.

Projektet genomfors i den projektorganisationsform och enligt den “projekt-
ledningsinstruktion” som forvaltningen tillampar vid stérre investeringsprojekt.



Det innebadr att ett program har tagits fram som underlag for projektering och kal-
kylarbete av en programgrupp som darefter dvergatt att vara en projektgrupp.

Projektgruppen samordnas av en projektledare. Bemanningen i gruppen varierar
allt efter behov. Projektgruppen rapporterar till forvaltningens styrgrupp som ocksa tar
beslut vid eventuella avvikelser som inryms inom tidigare tagna beslut (inriktningsbe-
slut, genomférandebeslut och upphandlingsbeslut). Under forutsattning av godként
genomforandebeslut fordelas projektansvaret pa bestallarsidan enligt foljande:

Bestallare: IdF:s styrgrupp for beslutade investeringar och storre underhallsprojekt

Forvaltningens ombud: Lennart Andreasson

Projektledare: Kaj Stendahl (teknik), Stefan Bamstedt (ekonomi)

Samordningsansvarig i projektgruppen: Stefan Bamstedt

Byggledare och kontrollant: Extern konsult

Kvalitetsansvarig enligt PBL: Extern konsult

Miljoansvarig: Extern konsult

Foreslagen finansiering samt investerings- och driftkalkyler

| forvaltningens verksamhetsplan fér 2004 finns inom ramen for planeringsprojekt
avsatt 68 mnkr for 2004. Tillsammans med de 2 mnkr som redan anslagits i 2003 ars
verksamhetsplan utgor detta den budget pa 70 mnkr som angivits i inriktningsbeslutet.
Som angavs inledningsvis foreslas en kvalitetshéjning av projektet jamfort med tidiga-
re forhallanden med hansyn till den framtida vandrarhemsverksamheten och gallande
myndighetskrav. Det géller t ex 6kning av takhdjden i vandrarhemsdelen. | évrigt vad
galler standard mm sa har forvaltningen utifrdn fartygets forutsattningar foljt de krav
som olika myndigheter idag staller p& en anlaggning som utnyttjas for bostadsandamal
under hela aret.

I den redovisade investeringskalkyl i bilaga 2 framgar hur den beraknade kostna-
den pa 70 mnkr &r fordelad pé olika ingdende delar i projektet. | den redovisade drift-
kalkylen i bilaga 3 redovisas projektets beraknade arskostnader brutto. Nagra konkreta
hyresdiskussioner har inte forts.

Mot bakgrund av projektets stora omfattning och héga investeringskostnader, fore-
slar forvaltningen att hyresverksamheten konkurrensutsatts. Detta innebar med storsta
sannolikhet en vasentlig hdjning av den hyra som idag betalas. Av denna anledning
redovisas ingen antagen nettokostnad i driftkalkylen utan bara den bruttokostnad in-
klusive kapitalkostnader &r 1 som ett genomférande av upprustningsprojektet medfor.

Dagen hyresintakt pa drygt 320 000 kr per &r innebar att forvaltningen endast till
en mindre del far tackning for den arliga driftkostnadsokning som investeringen med-
for i form av kapitalkostnader. Skulle detta inte férandras radikalt, maste staden tacka
storre delen pa annat sétt, vilket for idrottsnamndens del normalt betyder anslagsfinan-
siering.

Nuvarande hyresavtal med STF fran 1992 l6per t o m 2007-09-30 med en uppsag-
ningstid pé 2 ar. Sker ingen uppsagning forlangs avtalet med 5 ar for var gang.

En uppsagning kommer givetvis att géras sa snart som ett genomforandebeslut om
upprustningen har fattats.



Projektets huvudsakliga mal ar att for manga ar framat sakerstalla af Chapmans
alldeles speciella betydelse for stadsbilden och att med en fortsatt vandrarhemsverk-
samhet ocksa behdlla ett levande fartyg. Detta i sin tur bidrar till att géra Stockholm
till en attraktiv evenemangsstad for den mélgrupp som soker ett billigare och annor-
lunda turistboende.

Miljokonsekvenser och uppféljningsplan for projektet

Négon okad paverkan pa den lokala miljon kommer inte att ske. Genom att den lokala
uppvarmningen med oljepanna foreslas ersattas med fjarrvarmeuppvarmning kommer
i stéllet en forbattring att ske vad géller utslépp till luft.

Vid valet av material mm &r det nddvandigt att ta hansyn till att det trots allt hand-
lar om ett fartyg. Nagra exotiska tradslag typ teak och mahogny kommer inte att an-
vandas trots deras talighet i marin miljé. Huvuddacket kommer att belaggas med Ore-
gon Pine eller som alternativ langsamvuxen Norrlandsk fur. Pris skall anges pé bada i
anbuden. Brandskyddskraven paverkar ocksa materialvalet. En del av det befintliga
materialet och inredningen kommer att tas om hand for att ateranvandas. Det galler t
ex hela det aktre s.k. Gunrummet. | forfragningsunderlaget kommer att stéllas tydliga
krav pa slitagetéalighet, skotsel- och underhllsbarhet mm som skall uppfyllas oavsett
materialval.

Vad galler uppféljningsplanen for projektet s kommer forvaltningen I6pande att
folja arbetet. Projektledaren/na har till sin hjalp en kontrollant och byggledare som
ocksa ar kvalitetsansvarig (enligt PBL) och eventuellt &ven miljoansvarig. Byggmoten
bor héllas minst var 14:e dag och redovisning ske till férvaltningens styrgrupp genom
projektledaren. En lépande rapportering av eventuella avvikelser och behov av and-
ringar sker ocksa. Projektets fortskridande kommer ocksa att rapporteras till namnden i
samband med tertialrapporter och arsberattelser.

Risk- och osdkerhetsbedémning for projektet

Ett projektet som detta innehaller naturligtvis risker och en hel del av osakra faktorer.
Erfarenheterna fran de referensprojekt forvaltningen foljt upp (barken Viking i Gote-
borg och barken Pommen i Mariehamn) visar att slutkostnaden blev hégre an vad som
ursprungligen kalkylerades. Dessa erfarenheter har dock forvaltningen redan tagit
hénsyn till i foreliggande kalkyl for af Chapman. Vissa t delar av skrovet inte varit
atkomliga for besiktning pga barlasten. Kvaliteten pa fartygets stal varierar vilket kan
innebéra en del problem vid t ex svetsning.

Forvaltningen kommer i forfragningsunderlaget att begéra separata mangd- och a-
priser pad en mangd arbetsuppgifter. Darigenom kommer kostnaden per timme, per
kvadratmeter, 16pmeter, kilo etc att vara kdnd innan avtal tréffas med den eller de
entreprendrer som lamnar fordelaktigaste anbuden.

Som bestallare vet forvaltningen idag inte hur intresset kommer att bli fran olika
varv att lamna anbud. Hur kommer t ex ett eventuellt anbud fran ett polskt varv att se
ut jamfort med ett fran ett varv i Goteborg, Abo eller Stockholm. Detta ar en av de
osékerhetsfaktorer som kommer att vara dolda fram till anbudsoppningen. Det kan



darfor vara vanskligt att ange hur lang tid som utvérderingen kan ta. Detta kommer
forvaltningen att ta slutlig stallning till efter ett genomforandebeslut. D& kommer man
samtidigt att bestamma hur forfragningsunderlaget skall se ut med tanke pé olika ent-
reprenaddelar, alternativa I6sningar etc.

Forvaltningens synpunkter och forslag

Idrottsforvaltningen redovisar i detta tjansteutlatande arende ett underlag foér genomfo-
randebeslut fér en upprustning av fullriggaren af Chapman. Trots att vissa delar av
fartyget inte har kunnat besiktigas och ndrmare kontrolleras, anser forvaltningen att
underlaget dnda &r godtagbart for att kunna uppréatta en investeringskalkyl. Eftersom
upprustningen av ett storre fartyg kan liknas vid en ROT-renovering av en byggnad
dar allt inte ar kant fran borjan innan man baérjar riva upp golv och véggar, far man
rékna med vissa dverraskningar. Detta har man tagit hansyn till i kalkylen. Fér oférut-
sett och tillkommande arbeten tas upp 17%.

Forvaltningen foreslar mot bakgrund av redovisningen i detta tjansteutlatande att
idrottsndmnden for sin del godkanner redovisning och éverldmnar &rendet till kom-
munfullmaktige for erhallande av genomforandebeslut som innebar att idrottsndmnden
dels far ta i ansprak 70 mnkr inkl tidigare nedlagda kostnader av ramen for planerings-
projekt och dels i driftbudget for 2006 tillfors erforderlig del av kapitalkostnaden pa
5,6 mnkr for ar 1. Ovriga kostnader for drift och underhdll inryms i forvaltningens
nuvarande (2004-érs) driftbudget.

SLUT

Idrottsforvaltningen har i ett underhands PM den 12 september 2005 kom-
pletterat sitt tidigare tjansteutlatande. Kompletteringen avser den konsekvens-
andring som slopande av sankningen av déacket innebér. Detta PM komplette-
ras sedan ytterligare med Statens Maritima Museers protokoll.

PM 2005-09-12 angdende af Chapman

| foreliggande underhands-PM har forvaltningen arbetat in de andringar som foreslas
ske i af Chapmanprojektet i forhallande till det ursprungliga drende som redovisades
for idrottsnamnden i augusti 2004,

e Upprustningsarbetet kommer att ske med stort hansynstagande till fartygets
nuvarande gestaltning och exterior.

e Nagon sankning av mellandacket for att oka takhojden i vandrarhemsdelen
kommer inte att ske. Nuvarande dack behalles liksom nuvarande héjd pa 205
cm i hytter och korridor.

e Nagon héjning sker ej heller av byggnaderna p& huvuddéck liksom inte heller
nagon placering av ventilationsaggregat och teknisk utrustning ovanpa taket



pa dessa. All teknisk skrymmande utrustning placeras i fartygets nedre inre
delar i syfte att behalla af Chapmans smackra profil.

e Koket som inryms i den ena dacksdverbyggnaden utférs som ett ”Cool-
kitchen” dvs for beredning av enklare ratter, smorgasar, frukost mm och ej
som ett tillagningskdk med restaurangstandard for tillagning och servering av
varma ratter. Detta innebdr att ocksa tidigare foreslaget kylrum m fl tekniska
utrymmen i anslutning till koket kan utga.

e Nagon ny konferensdel pa undre dack utfors ej. Ytorna i denna del av fartyget
iordningstalls som forrad, forvaringsutrymmen eller for att mojliggora fram-
tida omdisponeringar.

e Den ursprungligen foreslagna hissinstallationen i det aktre av de bada décks-
husen dar ocksa foreslagits en reception, utgar. En enklare plattformshiss som
inte paverkar den nuvarande hojden pa déackshuset och &r enkel att inrymma
racker for att tillgodose tillganglighetskraven. Nuvarande hojd pé de bada
dackshusen behalles. Det innebar att dagens 16sning med reception i den in-
tilliggande Hantverkskasernen behalles.

e Underhandskontakter har tagits med STF om vilka konsekvenser som inve-
steringen kan innebéara for hyran. STF motsétter sig darvid inte principen att
kapitalkostnaden for de investeringar som sker i vandrarhemsdelen och for
den verksamhet som dér ska bedrivas, kommer att belasta hyran liksom vissa
driftkostnader p& motsvarande satt som idag.

e Aven om kapitalkostnaden fér de investeringar som sker i vandrarhemsdelen
kommer att laggas pa hyran, &r bedémningen anda att kostnaden for en dver-
nattning pa af Chapman inte kommer att Gverstiga den marknadsmassiga
kostnaden for jamforbara dvernattningar pa andra vandrarhem/Iagprishotell i
Stockholm.

e Underhandkontakter har tagits med Hans Lennart Ohlsson pa Statens Mari-
tima Museer (SMM). Fortsatt samarbete kommer att ske under upprustnings-
arbetet dar SMM kan hjalpa forvaltningen med den antikvariska kontrollen.

Ovanstéende foreslagna andringar i projektet vill forvaltningen gora i syfte att i an

hogre grad an i det ursprungliga upprustningsforslaget, behélla fartygets nuvarande
gestaltning och inte andra pa fartygets profil. Malet med upprustningen &r framfor allt
att bevara fartyget for lang tid framover, vilket innebar omfattande arbeten pa skrov
och rigg. Samtidigt kraver den bedrivna vandrarhemsverksamheten att gallande myn-
dighetskrav féljs vad galler utrymning, brandskydd, ventilation mm. Trots de forenk-
lingar som foreslas, kommer detta att kunna tillgodoses. Forvaltningen raknar dven
genom de foéreslagna dndringarna med att kunna sanka kostnaden for upprustningen.



REMISSER MED ANLEDNING AV MINORITETSATERREMISSEN

Arendet har efter minoritetsaterremissen fran kommunfullméaktige den 5 sep-
tember 2005 remitterats till stadsledningskontoret och Statens maritima muse-
er.

Stadsledningskontorets tjansteutlatande av den 31 oktober 2005 har i huvud-
sak foljande lydelse.

Arendets beredning

Stadsledningskontoret har den 13 oktober 2004, pa remiss fran kommunstyrelsen,
lamnat ett tjansteutlatande 6ver genomforandebeslut om upprustning av fullriggaren af
Chapman. Kommunfullmaktige beslutade den 5 september 2005 att &terremittera
drendet. Aterremissen som var en s.k. minoritetsremiss grundades pa att den féreslag-
na upprustningen innehaller stora forandringar som uppfattas som en forvanskning av
fartyget. Vidare var finansieringsfragan oklar. Kommunstyrelsen har déarfor pa nytt
remitterat &rendet till stadsledningskontoret. Inom stadsledningskontoret har drendet
beretts av ekonomiavdelningen.

Sammanfattning av stadsledningskontorets utlatande den 13 oktober 2004
Fullriggaren af Chapman byggdes i England ar 1888. Af Chapman ags sedan 1947 av
Stockholms stad och fartyget anvands som vandrarhem. Vandrarhemsverksamheten
drivs av Svenska Turistféreningen (STF) och samordnas med verksamheten i Hant-
verkskasernen pa Skeppsholmen.

Kommunfullméktige beslutade den 22 september 2003 att godkénna fortsatt pro-
jektering av upprustning av fullriggaren af Chapman. Fér andamalet avsattes 2,0 mnkr.
Idrottsnamnden fick i uppdrag att aterkomma med ett fullstandigt underlag for genom-
forandebeslut som innehéller en komplett redovisning med kostnads- och intaktshe-
rakningar pa flera ars sikt. Med denna utgéngspunkt prévade séledes inte kommun-
fullméktige dvriga delar i inriktningsbeslutet.

Idrottsndmnden beslutade 22 juni 2004 att for sin del godk&nna och hos kommun-
fullméktige hemstalla om ett genomfoérandebeslut for upprustning av fullriggaren af
Chapman. Investeringsutgiften beraknades uppga till 70,0 mnkr, varav 2,0 mnkr avsag
projekteringskostnader. Namnden begérde darutover att kommunfullméktige anslag
5,6 mnkr for d6kade kapitalkostnader i idrottsndmndens budget 2006. Namnden fore-
slog vidare att hyresverksamheten ska konkurrensutséattas.

Idrottsndmndens underlag och STFs gastenkater visade enligt stadsledningskonto-
ret pa behovet av en omfattande upprustning av fartyget. Stadsledningskontoret fore-
slog darfor kommunfullmaktige att besluta godkanna investeringsutgift pa totalt 70,0
mnkr. Daremot ansag stadsledningskontoret att det kan finnas skl att dvervaga hur
staden ska finansiera projektets 6kade drift- och kapitalkostnader. Stadens uthyrnings-
verksamhet ska inte subventioneras med skattemedel varfér hyran ska vara mark-



nadsmassig. Detta innebar att hyresverksamheten pa af Chapman maste grunda sig pa
en marknadsmassig bedémning och att drift- och kapitalkostnaderna sa langt det &r
majligt ska intaktsfinansieras. Detta kan dock inte uppnés forran efter det att nuvaran-
de hyresavtal har upphort, d.v.s. fr.o.m. 1 oktober 2007.

Forandringar avseende planerad upprustningsarbeten

Det har skett nagra forandringar avseende planerade upprustningsarbeten sedan
arendet senast provades, vilket medfér att kostnaderna kan minskas med 5,0 mnkr.
Forandringen avser i huvudsak:

e Sénkning av mellandack for att 6ka takhojden i vandrarhemsdelen kommer
inte att ske. Nuvarande dack behalls liksom nuvarande hojd pa 205 cm i hyt-
ter och korridor.

e Varken hojning av byggnaderna pd huvuddack, eller placering av ventila-
tionsaggregat och teknisk utrustning ovanpa taket genomfors. All teknisk
skrymmande utrustning placeras i fartygets nedre inre delar i syfte att behalla
af Chapmans sméckra profil.

e Koket som inryms i den ena dacksoverbyggnaden utférs som ett “Cool-
kitchen” dvs for beredning av enklare ratter, smorgasar, frukost mm och inte
som ett tillagningskdk med restaurangstandard for tillagning och servering av
varma ratter. Detta innebar att ocksd tidigare foreslaget kylrum och Gvriga
tekniska utrymmen i anslutning till koket kan utga.

o  Ett enklare utrymme (samlingssal for ex. en skolklass) utfors i stallet for fore-
slagna konferensdel p& undre dack. Ytorna i denna del av fartyget iordnings-
talls d&ven som forrdd och forvaringsutrymmen.

e Den ursprungligen foreslagna hissinstallationen i det aktre av de bada déacks-
husen dar ocksa foreslagits en reception, utgar. En enklare plattformshiss,
som inte paverkar den nuvarande héjden pa dackshuset och ar enkel att in-
rymma, racker for att tillgodose tillganglighetskraven. Nuvarande hojd pa de
bada dackshusen behalls. Det innebér att dagens l6sning med reception i den
intilliggande Hantverkskasernen behalls.

Enligt tidplanen kan bortforsling till varv och demontering av dack och inredning
m.m. pabdrjas tidigast fyra manader efter att genomforandebeslut fattas av kommun-
fullméktige. Vissa arbeten kan ske parallellt och upphandlas var for sig. Huvuddelen
av arbetena t ex skrovarbeten sker under 2006 medan huvuddelen av montering av ny
inredning sker 2007. Utgifterna kommer utifran denna tidplan att fordelas enligt fol-
jande.

Arbeten som utfors 2006 52,3 mnkr
Arbeten som utfors 2007 10,0 mnkr
Summa 63,0 mnkr



Ombyggnaden av vandrarhemsdelen berdknas till 12,0 mnkr och fér évriga fartygs-
skrov och rigg till 51,0 mnkr.
Dérutdver tillkommer projekteringskostnader om 2,0 mnkr.

Driftskonsekvenser

Idrottsforvaltningen beréknar att kostnaderna for drift-, underhall- och kapitalkostna-
der kommer att uppga till totalt 5,7 mnkr, varav 1,8 mnkr avser vandrarhemsdelen
(inklusive hyresgastknytna kostnader for media om 0,3 mnkr som betalas av hyres-
gésten).

Stadsledningskontorets synpunkter
Stadsledningskontoret har i samband med aterremissen pa nytt prévat genomférande-
beslutet avseende upprustning av fartyget af Chapman utifran foljande faktorer:

e Det museala vérdet

e Finansieringssituationen

Det museala vérdet

Af Chapman har byggts om flera ganger under aren. Av det ursprungliga fartyget ar
det bara skrovet och riggen som &r helt intakta. Det museala vérdet &r enligt idrotts-
ndmndens uppfattning begrénsat. Fartyget af Chapman &r dock ett centralt och ként
inslag i Stockholms stadshild. Av den anledningen &r det viktigt att ta hansyn till far-
tygets nuvarande gestaltning och exterior vid upprustning. Idrottsférvaltningen har
mot bakgrund av detta kontaktat Statens maritima museer. Statens maritima museer
(SMM) ar en museimyndighet som verkar for bevarande och levandegorande av det
maritima kulturarvet. | SMM ingar de tre museerna Vasamuseet och Sj6historiska
museet i Stockholm samt Marinmuseum i Karlskrona.

Statens maritima museer har gjort en forsta besiktning och ldmnat en redogérelse
dar det framgar att fartyget ar i behov av en omfattande skrov-, rigg- och dackrenove-
ring. Det museala vérdet &r enligt statens maritima museer begransat till fem officers-
hytter och ett s.k. gunrum och detta avser i huvudsak inredningen. Gunrum och offi-
cersinredning bor darfor renoveras till sitt finaste skick. Ovriga delar av fartyget bor
gestaltas pa ett satt som hamtar form fran 6vrig inrednings karaktar men dar man kan
avgora vad som &r nytt och vad som & gammalt. Riggen ska se riktig ut men behdver
inte konstrueras sa att den haller for segel. Det finns enligt Statens maritima museer
behov av smarre justeringar av ritningarna. Exempelvis boér utrymning ske via last-
luckorna istallet for via dackshusen, som foreslas aterstallas. Statens maritima museer
har stallt sig positiv till att dven i det fortsatta upprustningsarbetet bistd staden med
den antikvariatiska bedémningen.

Stadsledningskontoret anser att foreslagna forandringar i upprustningsarbetet sa-
kerstéller fartygets gestaltning och att dess maritima prégel bevaras.



Marknadsmaéssig hyra

Vandrarhemmet har idag totalt 293 baddar varav 137 baddar finns pa baten. Efter
planerad upprustning kommer antalet b&ddar att minska med 27 platser till totalt 266
varav 110 baddar finns pa baten. Enligt STF (Svenska Turistforeningen) aktuella pro-
gnos berdknas antalet gastnatter for vandrarhemmet af Chapman och Hantverkskaser-
nerna uppga till totalt 75 000 &r 2005, varav 30 700 gastnatter avser af Chapman, vil-
ket ar en kraftig minskning jamfort med 2004 da vandrarhemmet hade 86 500 gast-
natter. Minskningen 2005 &r en naturlig foljd av att ett antal hytter har varit stingda
p.g.a. problem med vattenléckage.

Vandrarhemsverksamheten pa fartyget af Chapman drivs av Svenska Turistfore-
ningen (STF) som i sin tur hyr av Stockholms stad genom idrottsndmnden. Nuvarande
hyresavtal med STF I6per t.0.m. 2007-09-30 med en uppsagningstid pa 2 ar. Sker
ingen uppsagning forlangs avtalet med 5 ar for var gang.

Staden far inte subventionera privat uthyrningsverksamhet och den hyra som sta-
den debiterar ska vara marknadsmaéssig. Provning av den marknadsmaéssiga hyran for
fartyget af Chapman kan goras pa olika séatt, stadsledningskontoret har valt att géra det
utifran tva olika alternativ.

Att bo pd STF vandrarhem af Chapman och Skeppsholmen kostar ar 2005, 230
kr/person/dygn i dubbelrum och 200 kr/person/dygn i flerbaddsrum. Enligt nu géllande
hyresavtal mellan staden och STF ska hyran motsvara 10 % av logiintakterna, dvs. en
s.k. omsattningshyra. Vid ett antagande att staden ska erhalla full kostnadstackning for
drift- och kapitalkostnader som avser vandrarhemsdelen (d.v.s. de berdknade drift- och
kapitalkostnader pa 1,8 mnkr for vandrarhemsdelen) och att det nuvarande logipriset
inte hojs. Enligt detta berakningssatt kravs det en villkorsandring av nuvarande avtal
eftersom omsattningshyran méste sattas till 20-25 % av logiintakterna. Stadens intakter
skulle da oka fran idag 0,3 mnkr till 1,3 — 1,6 mnkr/ar (beraknat pa ett genomsnittligt
logipris pa 200 kr/person/dygn multiplicerat med en belidggning efter renoveringen pa
31 800 gastnatter per &r).

Stadsledningskontoret har som andra alternativ anvént intilliggande Hantverkska-
sernen som referensobjekt. Denna anldggning hyrs ut av Fastighetsverket till STF och
hyran ar satt till 1 500 kr/kvm. Vid ett antagande att denna hyra ar marknadsmassig
innebar det att motsvarande hyra for af Chapman skulle uppga till totalt 1,5 mnkr/ar.

Stadsledningskontoret kan saledes konstatera att de béda alternativa beraknings-
satten ger likvardiga resultat. Det innebar att den beraknade intakten uppgar till 26 %
av berdknade produktions-, drift- och underhallskostnader for det totala investerings-
projektet och 100 % av berdknade produktions-, drift- och underhallskostnader for
investeringsutgiften for vandrarhemsdelen.

Stadsledningskontoret bedémer att det finns utrymme for en villkorsandring i av-
talet fran nuvarande 10 % till 20-25 %, sarskilt mot bakgrund av att omséattningshyran
inte har tilldmpats fullt ut. Hyran har i stallet indexuppréknats enligt konsumentprisin-
dex med 1980 som basar. Detta innebér att dagens hyra pa 0,3 mnkr endast motsvarar
ca 4 % av berdknade logiintakter for af Chapman. Stadsledningskontoret anser darfor



att det ar nddvandigt att forandra nuvarande hyresforhéallande och att omséattningshyran
tillampas fullt ut eller att en fast arshyra med indexreglering faststalls.

Konsekvenser av marknadsmassig prissattning

Stadsledningskontoret har &ven gjort en analys av konsekvenserna om marknadsmés-
sig prissattning ska tillimpas fullt ut (d.v.s. att staden erhller full kostnadstackning for
den beraknade drift- och kapitalkostnader pa totalt 5,7 mnkr for hela investeringspro-
jektet). Berakningen bygger pd samma ingaende variabler som ovan namligen 31 800
gastnatter per ar och en omsattningshyra satt mellan 20-25 %. Detta skulle krava ett
logipris mellan 755-950 kr per person och dygn. Noteras bor att stadsledningskontoret
inte har gjort ndgon bedémning om det finns en marknad for ett logipris i denna stor-
leksordning for af Chapman. Daremot finns det hotell som héller dessa priser, exem-
pelvis bathotellet MS Kronprinsesse Mértha dar ett rum kostar mellan 700 — 1 000 kr
per natt att hyra. Detta hotell har dock en annan standard an vad af Chapman kan er-
bjuda.

Om staden skall fa full kostnadstackning for investeringen kravs en héjning av
nuvarande logipris med drygt 600 kr. Detta bedéms inte vara mojligt om verksamhe-
tens lagprisprofil ska behdllas. En prisjamforelse mellan ndgra vandrarhem och lag-
prishotell i Stockholm som presenterades i stadsledningskontorets utlatande fran den
13 oktober 2004 visar att jamférelsepriserna per badd och natt i dubbelrum ligger pa
ca 180-400 kr/person/dygn. Foér flerbaddsrum ligger priserna mellan 130 - 240
kr/person/dygn.

Stadsledningskontorets forslag

Stadsledningskontoret foreslar att kommunfullmaktige beslutar att godkénna invester-
ingsutgiften pa totalt 65,0 mnkr under forutsattning att avtal kan fattas med nuvarande
hyresgést om villkoren.

Forst efter forhandlingar med STF kan idrottsndmnden faststélla tidplanen for
upprustningen. Idrottsférvaltningen bedémer att upprustningsbehovet med undantag
for delar av riggen inte &r akut och att en senareldggning av investeringen ar mojlig.
Stadsledningskontoret foreslar att finansiering av investeringsutgifterna for &r 2006
och 2007 sker inom idrottsndmndens investeringsplan for 2006 och 2007.

Mot bakgrund av fartygets kultur- och stadsmiljomassiga varde foreslar stadsled-
ningskontoret att kommunfullméktige beslutar att finansieringen av drift- och kapital-
kostnader till féljd av investeringen ska ske i form av hyresintékter fr.o.m. 1 oktober
2007 och grunda sig pa en marknadsmassig bedémning for lagprishotellverksamhet.
Detta kan &ven motivera att staden finansiera den del som avser det kulturmiljomassi-
ga bevarandet, d.v.s. de drygt 70 % av kostnaderna som inte kan tackas av intakter fran
uthyrningsverksamheten.



Stadsledningskontorets forslag till beslut
Kommunstyrelsen foreslar kommunfullméktige att besluta féljande.

1. Upprustning av fullriggaren af Chapman med investeringsutgiften 65,0 mnkr
godkénns under forutsattning att avtalet avseende tidplanen for upprustningen
kan fattas med nuvarande hyresgast.

2. Investeringsutgifterna for &r 2006 och 2007 ska inrymmas i ldrottsndmndens
investeringsplan fér 2006 och 2007.

3. Finansieringen av drift- och kapitalkostnader till féljd av investeringen ska
ske i form av hyresintakter fr.o.m. 1 oktober 2007 och grunda sig pa en
marknadsméssig beddmning for lagprishotellverksamhet.

4. Drift- och kapitalkostnader for r 2007 och framat far beaktas i samband med
upprattande av kommande ars budgetar.

5. Som svar pd atersremissen hanvisas i dvrigt till vad som anforts i stadsled-
ningskontorets tjansteutlatande.

Statens maritima museer redovisar sina synpunkter samt ett protokoll som
uppforts vid en genomgang av fartyget. Dartill kompletteras protokollet med
en bildbilaga. Denna genomgang genomfordes i samarbete med idrottsforvalt-
ningen. Statens maritima museers remissvar av den 14 oktober 2005 har i hu-
vudsak foljande lydelse.

Fullriggaren af Chapman &r inte bara ett vackert blickfang i centrala Stockholm. Hon
ar dven en mycket viktig del av vart gemensamma flytande kulturarv. Som fére detta
oceangaende, fullriggat skepp dr af Chapman ett komplement till 6vriga bevarade
aldre fartyg och darmed en lank till bade svensk och internationell sjofartshistoria.

Fartyget ar i behov av renovering och det &r SMM:s uppfattning att en sadan reno-
vering kan genomforas dér antikvariska krav och 6nskemal om nytt vandrarhem inte
pa nagot séatt kolliderar.

Statens maritima museer ar, vilket tidigare meddelats, intresserade av att medverka
i renoveringsarbetet som antikvarisk kontrollant.

Protokoll fran mote pa fullriggaren af Chapman 2005-10-14 avseende kommande
upprustning av fartyget

Nérvarande

Hans-Lennart Ohlsson, Statens marina museer (SMM)
UIf Sankell, Stockholms idrottsférvaltning

Stefan Bamstedt, Stockholms idrottsforvaltning
Thomas Milchert, Saltech (konsult)

Niclas Drottler, Saltech (konsult)



Mal och syfte med besoket

Motet var foranlett av att idrottsforvaltningen tagit kontakt med SMM for att pa plats
ga igenom fartyget for att kartlagga vad som ur antikvarisk synpunkt &r viktigt att
bevara.

Upprustningen ska ske med stor hansyn till fartygets nuvarande gestaltning och
exteridr samtidigt som géllande myndighetskrav tillgodoses, t ex brandskydd, till-
ganglighet och utrymning, ventilationskrav mm med avseende pa anviandning for
vandrarhemsverksamhet. En revidering av handlingarna kommer ocksa att ske enligt
den PM 2005-09-08 som idrottsforvaltningen redovisat. De dndringar som darvid gors
innebér bl a att ingen sédnkning av mellandéck sker, ingen héjning av décksbyggnader-
na pa huvuddack gors, koket i en av dessa utfors som ett enklare s.k. ”Cool-kitchen”,
en enklare s k plattformshiss som kan inrymmas i befintliga utrymmen ersétter den
tidigare hissen som medforde viss &ndrad hojd och tidigare foreslagen konferensdel
utgar och ersétts av en enklare samlingssal (for t ex en skolklass) och forradsytor.

Huvuddack

Huvuddacket som idag bestar av ett dubbelt tradiack som lacker och &r delvis ruttet,
ersitts av ett platdack pa vilket ett nytt tradack laggs. Det ar darvid viktigt att innan
transport till varv ta hand om och aterstélla den dacksutrustning som idag finns. Denna
ar en del av vad man skulle kunna beskriva som fartygets skél.

Mellan poopdack och navigationshytten har tidigare funnits en s.k. kobrygga, dvs
en landgang som majliggjorde att t ex rorsman snabbt kunde forflytta sig mellan hyt-
ten och styrningen pa akterdack. Om mojligt bor denna kobrygga éterskapas.

Tidigare davertar for livbatar har tagits bort (kapats). Det lar finnas en livbat fran
af Chapman i Karlskrona och om majligheter finns bor denna aterféras. SMM lovade
undersoka narmare om forutsattningar for detta finns och kan spara livbaten "som
bonus" till staden om renoveringen skots pa ett bra satt. Livbatsstall och davertar
maste aterskapas pa samma sitt som 6vrig dacksutrustning for att ge en réttvisande
bild av ett seglande fartyg

Taket pa dackshusen &r idag belagda med falsad plét. Ursprungligen var de klidda
i trd. | samband med upprustningen av d&ckshusen bér om méjligt det ursprungliga
takbeldggningsmaterialet aterstallas. For de ytor som ar tillgangliga for besokare, t ex
runt f.d. navigationshytten, innebar den falsade platen ocksé snubbelrisk. Poopdack
(I&ngst akterut) som idag &r tjarat har tidigare varit blankt. Detta bor skrapas och lack-
as. Det innebar att poopdack som ar helt friskt och dar inget lackage skett, behalles
utan nagon omlaggning med plat etc.

Pa fordack finns ett ankarrum med ankarspel och ankarkattingar som med enkla
medel skulle kunna aterskapas. Genom en glasvagg skulle det belysta rummet kunna
bli ett intressant blickfang. | samband med revideringen undersoks narmare forutsatt-
ningarna for detta.

Ett alternativ som diskuterades var att aterstélla den stora lastluckan midskepps och
dar utféra en ny huvudentré. Detta skulle underlétta tillganglighet och utrymning samt
fora ner dagsljus till vandrarhemsdelen pa mellandédck. Entrén skulle darfor goras



inglasad. FOrutsattningarna undersdks narmare under revideringsarbetet och diskuteras
med STF.

Om lastluckan &terupptas for ny entré, innebar det en minskning av dacksbyggna-
den som anvands for servering. Aven av den anledningen méste fragan diskuteras med
STF. Den dacksbyggnad som anvands som reception mm behaller och bér enkelt kun-
na lyftas bort fran dacket.

Det s.k Gunrummet som &r fartygets vackraste utrymme och mycket viktigt att
bevara och aterstalla i nyskick. | princip racker det med slipning och lackning av be-
fintlig trdinredning.

Om denna del ska kunna anvéandas for mindre konferenser etc &r det l[&mpligt att i
samband med upprustningen mojliggora for t ex datauppkoppling.

Mellandack

P& mellandéck eller trossdack som det ocksé kallas ar hytterna for vandrarhemsverk-
samheten beldgna. Fem av hytterna pa styrbordssidan akterut ar s.k. officershytter.
Dessa hytter bor bevaras. | huvudsak handlar det om att aterstélla inredningen. Hytter-
na ar original fran tiden innan Stockholms stad forvarvade fartyget 1947. Hytterna &r
markerade med nr 22 — 26 p& planen. Ovriga hytter tillkom i samband med vandrar-
hemsombyggnaden och dessa kommer man inte att bevara. Har finns méjlighet att
utfora nya hytter av prefabricerat material som darvid uppfyller gallande brandskydds-
krav, vilket nuvarande material inte gor. Lastluckan som man alternativt kan ta upp
igen och bygga om till ny entré, &r bel&gen ovanfor hytt nr 2.

Nedre dack

Detta dack ar inte tillgangligt fér vandrarhemsgaster eller allmanhet. Inredning saknas
och nagra krav pa bevarande finns inte. Vissa utrymmen finns dock behov av att ha
kvar. Eftersom det a4 mycket viktigt for skrovets framtida Iangvariga skydd med en
ordenlig blastring och malning av samtliga av skrovets stalytor maste all tragarnering
tas bort.

Om man onskar ateranvanda vissa delar s& ar detta inget problem. SMM kommer
att dokumentera hela fartyget inklusive dessa delar pa nedre dack innan upprustnings-
arbetet paborijas.

Akteréver behdver omfattande sanering och utrivning av alla gamla tankar, led-
ningar mm ske. | renoveringsarbetet ingar att dra nya ledningar (el, VA, sprinkler mm)
och installationer pa ventilationssidan. | det gamla forslaget hade ett konferensutrym-
me foreslagits dar pannrummet idag finns och nya teknikytrymmen i stéllet placeras i
forskeppet. Minsta &ndringar som ska studeras vidare under revideringen innebér att
behalla teknikutrymmena (t ex undercentralen for fjarrvarme, ventilationsaggregat
mm) i akterskeppet och iordningstélla det nya samlingsutrymmet inom befintliga ytor i
forskeppet.



Riggen

Arbetet med riggen, kompletterande dokumentation, nedmontering, renovering och
atermontering kan eventuellt vara lampligt att upphandla separat. Har behovs en pro-
fessionell kunskap som kanske inte har s& mycket med skrovarbete och inredning att
gora. Detta var parterna Gverens om.

Avslutning

Nagra skiljaktiga uppfattningar om inriktningen och vad som var viktigt att bevara,
foreldg inte. Eftersom vissa delar t ex den alternativa I6sningen och placeringen av
huvudentrén paverkar hyresgasten i hog grad, kommer ocksa idrottsforvaltningen att
kontakta dem snarast. Férutom dokumentation innan renovering, har ocksd SMM
erbjudit sig att under det fortsatta arbetet bistda med antikvarisk konsultation och kon-
troll.

Vid protokollet 2005-10-14 Justeras

Stefan Badmstedt Hans-Lennart Ohlsson



Fullriggaren af Chapman

Fotobilaga till protokoll fran mote ombord pa fartyget 2005-10-14 angdende antikva-
riska varden mm



Dacket langst akterut, poopdéck,ér i betydligt béattre skick &n huvuddéck och behdver
inte 1aggas om. Det &r tatt och inte rotskadat. Har récker en slipning och ytbehandling
for att det ska aterfa sin forna glans
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Alla utrustningsdetaljer pa dack ska bevaras. Det som ar mycket skadat bor repareras.
Detaljerna utgor en viktig del av fartygets skél och visar hur ett segelfartyg sag ut som
korsade varldshaven for 100 ar sedan. Av det skalet &r det angelaget att &dven ater-
stalla den livbat som ska finnas i Karlskrona



En senare tillkommen del av det framre dackshuset ar placerad ovanpd den gamla
lastluckan. Som alternativ skulle man kunna aterstélla denna 6ppning och utforma den
till en inglasad huvudentré till vandrarhemsdelen. Fragan behover naturligtvis disku-
teras med hyresgéasten (STF)

N P

4

Det finns intressanta detaljer fran svunnen tid som skulle kunna visas for besokare
belysta genom en glasad vagg, t ex detta ankarspel. En hel del material finns ocksa
hos f d Skeppsgossekaren som man garna vill visa



P& en skalenlig modell av fartyget (davarande G D Kennedy) som lanats fran Gote-
borg, ser man tydligt lastlucka (mitt i bilden) och dackshus

Pa samma modell ser man hur poopdack langst akterut sdg ut. ldag &ar det svart av
tjara men kan enkelt slipas och behandlas. Ett nytt platdack utfors bara pa huvuddack.
Observera kobryggan mellan detta dack och signalhytten



Det s k gunrummet ar den finaste delen pa fartyget. Det ska naturligtvis bevaras och
behdver egentligen bara en varsam ytskiktsbehandling for att aterfa sin forna glans

P4 styrbords sida akterut finns 5 st f d officershytter som ocksé& bor bevaras och ater-
stallas. Hytterna har nr 22 — 26 pa planen. Det handlar da framst om inredningen som
tas om hand innan fartyget transporteras till varv



De vanliga hytterna ar betydligt enklare och kan mycket vél ersattas med nya hytter
som utfors av prefabricerat och fartygsméassigt material, dvs inga gips- eller spanski-
vor ska forekomma, inga dorrar i tré eller annat brandfarligt mtrl

I nedre delen av fartyget finns gott om férrad. All garnering (trabekladnad) och inred-
ningssnickerier maste rivas ut for att komma at alla utrymmen och ytor for blastring
och malning. Vill man spara nagot for atermontering gar det naturligtvis det bra.
Nagra antikvariska onskemal harvidlag foreligger dock ej



Den framre lastluckan ska idag &ven fungera som utrymningsvég. Den bor iordnings-
tallas till en mer permanent utgdng som kan betjana saval vandrarhemsdelen pa mel-
landéck som den samlingssal som troligen kommer att anordnas pa undre dack, dvs en
trappforbindelse bor anordnas i forskeppet fran undre dack, via mellandack upp till
huvuddack

== =
Fullriggaren af Chapman ligger fortojd drygt 15 m fran kajen vilket ger en vision av
ett seglande fartyg som nar som helst skulle kunna ge sig ivag. Landgang och anslut-
ning av vatten och avlopp samt fjarrvarme bor darfor anpassas till detta och inte utfo-
ras pa ett satt som tar bort visionen



Renoveringen av riggen utgdr en vasentlig del av projektet. Eventuellt kommer doku-
mentation av befintlig rigg, sjalva renoveringen och atermonteringen att handlas upp
som en separat entreprenad pd samma satt som anslutningen av fjarrvarme. Har er-
fordras ocksa en professionell kunskap. Vem kan t ex pa denna bild se att ndgra av
rarna har felaktiga matt eller att nagra ar av plast? Masternas Gvre delar som &r av
tra bor troligen bytas helt



Anm.

Ovanstéende text och bilder ansluter till vad som diskuterades i samband med en
genomgang av fartyget 2005-10-14 tillsammans med en representant fran Statens
marina museer.

Text och foto: Stefan Bamstedt

Bilagor:

1. Reservationer

2. Exteriorbilder fran fullriggaren af Chapman
3. Interiorbilder fran fullriggaren af Chapman .
4. Ritningar



Bilaga 1
RESERVATIONER M.M.

Idrottsndmnden

Reservation anfordes av Billy Osth m.fl. (m) med instimmande av Alf T Sa-
muelsson (kd) och Caroline Silverudd Lundbom m.fl. (fp) med hanvisning till
sitt forslag till beslut enligt foljande.

1. aterremittera arendet och be forvaltningen att utreda en helt eller delvis annan
finansiering av upprustningen, samt att darutéver anfora:

Fullriggaren af Chapman &r ett vardefullt inslag i stadshilden. Sdsom forvaltningen
skriver ar det viktigt att sakra en mangarig fortlevnad for fartyget och att det kan ligga
kvar vid sin nuvarande plats invid Vastra Brobinken pd Skeppsholmen. En upprust-
ning pa 70 miljoner kr ar dock valdigt mycket pengar. Vi ser det dock som ytterst
tveksamt att skattebetalarna ska sta for hela kostnaden. Forvaltningen bor darfor ges i
uppdrag att undersoka en atminstone delvis annan finansiering av upprustningen.



Bilaga 2

Exteriorbilder fran fullriggaren af Chapman

Fullriggaren af Chapman lar vara varldens mest fotograferade vandrarhem,
vilket man ocksa forstar och kan se vid ett besék pé fartyget under turistsasongen



De flesta byggnaderna pa Skeppsholmen tillh6r Statens fastighetsverk. Ett sam-
arbete behover t ex ske med dem da det galler fjarrvarmeanslutning




Riggen ar en viktig del pa ett segelfartyg aven om det inte seglar. Riggen omfattar
saval master som rar och alla stag och det tagvirke som behévdes.
For af Chapmans del ar det val bara seglen som saknas



Aven om af Chapman inte &r ett muséifartyg sa ar det naturligtvis viktigt att
bevara delar som minner om gamla tider som har styrutrusning pa poopdack

Overbyggnaden pé poopdick ska naturligtvis ocksd tas om hand fér atermonte-
ring efter l&ggning av nytt dack



Med de gamla lastluckorna uppfallda far man en viss ventilation i fartyget.
Luckorna fungerar ocksa som utrymningsvag. Det hela ska givetvis ersattas med
tekniska l6sningar som uppfyller dagens krav.



Platen i ytterskrovet ar anfratt av tidens tand men tjock och med hdg kolhalt
vilket ger god bestandighet mot rost. En ytbehandling och malning bor racka

Mellan fartyg och kaj ar det ca 10-12 meter. Positivt tycker manga eftersom det
forstarker intrycket av ett fartyg. Grundforhallandena styr dven placeringen



Har visas roranslutningar for avlioppet samt palningen for landgangen. Badadera
ingar i upprustningsprojektet

Aven bogspratet pa fartyget behdver renoveras



Hur mycket av den gamla utrustningen ska man renovera?




Bilaga 3
Interiorbilder fran fullriggaren af Chapman

Ombord pa af Chapman finns 2-10 baddhytter. Alla hytter har vaningssangar.
Dusch och toalett finns i korridoren.







