Utlatande 2010:80 RIII (Dnr 305-1026/2010)

Renovering och ombyggnad av del av fastigheten Berida-

rebanan 10, Hotorgshallen
Genomforandebeslut

Kommunstyrelsen foreslar att kommunfullmaktige beslutar foljande

1. Fastighetsndmnden medges ritt att genomfora en ombyggnad och re-
novering av Hotorgshallen, del av Beridarebanan 10, omfattande inve-
steringsutgifter om 85,0 miljoner kronor.

2. Utgifterna for ar 2010, 10 miljoner kronor, far inrymmas i fastighets-
ndmndens befintliga investeringsram. Utgifterna for kommande ar far
beaktas i samband med budget for ar 2011.

3. Drift- och kapitalkostnader far inrymmas i fastighetsndmndens budget.

Foredragande borgarriadet Kristina Alvendal anfor f6ljande.
Arendet

Hotorgshallen, som stod fardig 1958, har idag ett stort eftersatt underhall och
behover rustas for att mota de myndighetskrav som stills vad géller sdkerhet,
tillganglighet, hilsa, energi och miljo. Fastighetsndmnden fattade genomf6-
randebeslut den 20 april 2010 om ombyggnad och renovering av Hotorgshal-
len. Delar av handeln i saluhallsplanet flyttar upp till gatuplanet som 6ppnas
med nya gangstrdk mot Hotorget, Sergelgatan och Slojdgatan. Pé saluhallspla-
net kommer ytorna att utnyttjas béttre, vilket ger plats for fler handlare.




Beredning

Arendet har remitterats till stadsledningskontoret.

Stadsledningskontoret anser det angeldget att underhalla stadens befintliga
anldggningar sd att deras funktion eller virde inte férsdmras. Detta har en hog-
re prioritet 4n att bygga nya anldggningar. Stadsledningskontoret &r darfor
positivt till att Hotorgshallen, som har ett mycket strategiskt och attraktivt
lage, rustas upp, utvecklas, blir mer yteffektiv och energieffektiviseras. Dar-
igenom Okar fastighetens virde och saluhallens attraktionskraft. Investeringen
i Hotorgshallen ligger helt i linje med Stockholm Vision 2030 som vérldsbe-
romd upplevelsestad och ekologiskt hallbar storstad.

Mina synpunkter

Hotorgshallen kommer i framtiden att i d4n storre utstradckning dn idag utgora
navet i Citys gastronomiska centrum. Fastigheten Beridarebanan 10 med H6-
torgshallen har under lang tid visat ett negativt driftnetto och ett negativt resul-
tat. Saluhallens alder och standard gor den dyr i drift och underhall och den ar
i uppenbart behov av en modernisering, det har inte skett nigon renovering
sedan hallen uppfordes. Samtidigt som renoveringen/ombyggnaden genomfors
energieffektiviseras saluhallen.

Hotorgshallen kommer att vara 6ppen och i drift under hela byggperioden.
Ombyggnaden avses att ske i nidra samarbete med nuvarande stadsarkitekten
Per Kallstenius som varit ansvarig arkitekt vid Hotorgshallen. Syftet ar att
hallens ursprungliga femtiotalsdesign ska behéllas och fortydligas, men anpas-
sas till nutidens krav pa sikerhet, tillgénglighet for alla, hélsa, energi och mil-
jO.

I utvecklingen av Hotorgshallen ska en storre kontakt mellan salutorg och
saluhall etableras. Den unika atmosfér och den méngfald som idag utmérker
saluhallen ska stdrkas sé att hallen kan bli ett gastronomiskt centrum med ett
brett internationellt utbud.

Bilagor
1. Reservationer m.m.

2. Investeringskalkyl

Borgarradsberedningen tillstyrker foredragande borgarrédets forslag.



Reservation anfordes av borgarrdden Roger Mogert (s) och Ann-Margarethe
Livh (v) enligt foljande.

Vi foreslar kommunstyrelsen foresla kommunfullméktige besluta foljande.
1. Godkanna foredragande borgarrads forslag.
2. Dérutdver anfora foljande.

I samband med att man bygger om och renoverar Hotorgshallen skulle vi vilja se att
man tar ett storre grepp pa Hotorgscity. De terrasser som finns mellan Hotorgsskra-
porna bor 6ppnas upp for allménheten som det var ténkt fran borjan. Att anldgga
"tradgardarna" pa terrasserna vore ett bra sitt att skapa publika oaser nagra trappor
ovanfor den kommersiella Sergelgatan.

Kommunstyrelsen delar borgarrddsberedningens uppfattning och foreslar att
kommunfullmiktige beslutar foljande

1. Fastighetsndimnden medges ritt att genomfora en ombyggnad och reno-
vering av Hotorgshallen, del av Beridarebanan 10, omfattande invester-
ingsutgifter om 85,0 miljoner kronor.

2. Utgifterna for &r 2010, 10 miljoner kronor, far inrymmas 1 fastighets-
ndmndens befintliga investeringsram. Utgifterna for kommande ér far
beaktas i samband med budget for ar 2011.

3. Dirift- och kapitalkostnader far inrymmas i fastighetsndamndens budget.

Stockholm den 9 juni 2010

P& kommunstyrelsens véignar:
STEN NORDIN

Kristina Alvendal
Ylva Tengblad

Reservation anfordes av Carin Jimtin, Malte Sigemalm och Kersti Py Borje-
son (alla s) och Ann-Margarethe Livh (v) med hdnvisning till reservationen av
(s) och (v) i borgarrddsberedningen.



ARENDET

Hotorgshallen har idag ett stort eftersatt underhall och behover rustas for att
mota de myndighetskrav som stills vad géiller sdkerhet, tillgdnglighet, hilsa,
energi och miljd. Fastighetsndmnden fattade genomforandebeslut den 20 april
2010 om ombyggnad och renovering av Hotorgshallen. Delar av handeln i
saluhallsplanet flyttar upp till gatuplanet som 6ppnas med nya géngstrak mot
Hotorget, Sergelgatan och Sljdgatan. Pa saluhallsplanet kommer ytorna att
utnyttjas battre vilket ger plats for fler handlare.

Investeringsutgiften berdknas till cirka 85,0 miljoner kronor och bestér av
installationer i saluhallen, som nya rulltrappor, renovering av ytskikt, kyldis-
kar, virmeatervinning, ventilation, belysning som uppgraderas, nytt elsystem,
nytt undertak, nya karuselldorrar samt nytt beredningskok. Nuviardet bedoms
till 2,9 miljoner kronor. Jamfort med fastighetsndmndens inriktningsbeslut den
17 november 2009, har utgifterna 6kat med 55,0 miljoner kronor, varav 20,0
miljoner kronor beror pé att projektet har utdkats med investering i saluhallens
beredningsplan dir varumottagning, kyl och frysrum, forrdd och berednings-
kok for handlare och restauranger finns. Projektet berdknas paga i tva ar med
start i juli 2010.

FastighetsnAmnden

Fastighetsnimnden beslutade vid sitt sammantrdde den 20 april 2010 att

1. under forutsittning av kommunfullmaktiges godkidnnande - ge fas-
tighetskontoret i uppdrag att genomfora en ombyggnad och reno-
vering av Hotorgshallen, del av Beridarebanan 10, till en kostnad
av 85 miljoner kronor, samt

2. att hos kommunfullméktige hemstélla om godkénnande av renove-
ring och ombyggnad av del av fastigheten Beridarebanan 10, Ho-
torgshallen.

Reservation anfordes av vice ordféranden Martin Michel (MP), bilaga 1.

Sdrskilt uttalande gjordes av ordforanden Kristina Alvendal m.fl. (M) och Per
Altenberg (FP), bilaga 1.

Ersdttaryttrande gjordes av Yildiz Katkas (MP), bilaga 1.

Ersdttaryttrande gjordes av Lars Wyke (KD), bilaga 1.



Fastighetskontorets tjdnsteutldtande daterat den 30 mars 2010 har i huvudsak
foljande lydelse.

Sammanfattning

I Vision 2030 har Stockholms stad etablerat ambitionen att bli en storstad i vérlds-
klass. I detta arbete finns behovet av utveckling inom en rad omraden, bland annat vad
géller att skapa mangfald av attraktiva stadsmiljoer och ett foretagande i vérldsklass.

Pa platsen for Hotorgshallen har det funnits en saluhall sedan 1884. Den befintliga
saluhallen vid Hotorget stod fardig 1958. Hallen har idag en stark internationell pragel
med kok och specialiteter fran hela virlden.

Fastighetsndmnden godkénde den 17 november 2009 ett inriktningsbeslut for Beri-
darebanan 10, Hotorgshallen, dér fastighetskontoret fick i uppdrag att ta fram underlag
for genomforandebeslut.

Fastighetskontoret har tagit fram programhandlingar for renoveringen och om-
byggnaden. Den drygt femtioériga hallen behdver en genomgripande upprustning.
Manga av de tekniska installationerna &r i behov av att bytas. Anldggningens kundflo-
de méste forbattras och hallen méste rustas for att mota framtidens myndighetskrav.
Antalet handlare ska utokas i syfte att &n fler internationella kok ska vara representera-
de vilket okar saluhallens attraktionskraft ytterligare. Saluhallen ska i &nnu storre ut-
strackning bli ett gastronomiskt centrum med visningar och evenemang inom mat och
dryck och platsen kring Hotorget &n mer bli en matdestination mitt i city. Hotorgshal-
len kommer att vara 6ppen och i drift under hela projektet. Projektet omfattar ingen
tillbyggnad utan &r endast en ombyggnad och renovering av befintliga lokaler.

Kostnaden for ombyggnaden och renoveringen bedoms uppga till 85 miljoner kro-
nor. Hyresintidkterna bedoms dka med ca 4,5 miljoner kronor éarligen. Detta ger en
projektavkastning pa ca 5,5 % och ett positivt nettonuvarde pa ca 2,9 miljoner kronor.
Projektet bedoms ge en positiv resultatpaverkan fran och med ar 2022.

Tidplanen for projektet &r foljande:

o 2010 april beslut i fastighetsndmnden

o 2010 juni beslut i kommunfullmiktige

o 2010 juli- december projektering och upphandling
o 2011 januari —november byggstart och produktion

o 2012 januari— juni produktion och byggslut

(vissa mindre arbeten planeras dven att genomféras senare under hésten 2012)

Samtidigt med renoveringen/ombyggnaden ska en energieffektivisering genomforas i
saluhallen for att minska energiforbrukningen och klimatpaverkan. I tilligg till den
beskrivna kostnaden pa 85 miljoner kronor investeras 30 miljoner kronor i Hotorgshal-



len som del av kontorets energiprojekt, vars totala budget &r 205 miljoner kronor.
Genomforandet av renoveringen/ombyggnaden ar beroende av att dven energiprojektet
godkénns i kommunfullmaiktige.

Utlatande

Bakgrund

Stadens Vision 2030, dér mélet ar att skapa > Ett Stockholm i1 Vérldsklass”, forknippas
med en attraktiv stad i stindig utveckling innebédrande spdnnande och intressanta ut-
vecklingsprojekt samt satsningar som resulterar i minskad klimatpaverkan och god
inomhusmiljé. Huvudstaden &r och bor vara en region som drar till sig ménniskor fran
andra delar av Sverige och vérlden och som ar 6ppen for den mangfald av kulturer
som det innebér. Stockholms stad dr medelpunkten for en puls med internationell pra-
gel och kreativt klimat.

Hotorgshallen med sitt varierande utbud &r en av huvudarenorna som bidrar till
detta dir matglddje med sin universella atmosfir stér i fokus. Det dr en attraktiv han-
delsplats med stor utvecklingspotential. En ombyggnation av Hétorgshallen ér ett led i
att uppna ett Stockholm i vérldsklass och ett utvecklingsarbete som ligger i linje med
Vision 2030. Ambitionen é&r att 6ka attraktiviteten hos allménheten och bidra till en
véxande och lockande storstad.

Pé platsen for Hotorgshallen har det funnits en saluhall sedan 1884. Den befintliga
saluhallen vid Hotorget stod fardig 1958. Hallen har idag en stark internationell pragel
med kok och specialiteter fran hela vérlden. Den drygt femtioariga hallen behover en
genomgripande upprustning. Ménga av de tekniska installationerna ar i behov av att
bytas. Anldggningens kundflode maste forbéttras och hallen maste rustas for att mota
framtidens myndighetskrav. Antalet handlare ska utokas i syfte att dn fler internatio-
nella kok ska vara representerade, vilket 6kar saluhallens attraktionskraft ytterligare.
Saluhallen ska i d&nnu storre utstrackning bli ett gastronomiskt centrum med visningar
och evenemang inom mat och dryck och platsen kring Hotorget &n mer bli en matdes-
tination mitt 1 city.

I inriktningsbeslutet den 17 november 2009 uppdrog fastighetsndmnden at fastig-
hetskontoret att ta fram underlag for genomforandebeslut av ombyggnad och renove-
ring av Hotorgshallen. I inriktningsbeslutet ingick tre projekt som del i upprustningen
av omréadet i och kring Hotorgshallen. Dessa var:

Delprojekt 1: Ombyggnad/renovering av Hotorgshallen
Delprojekt 2: Tillbyggnad vid Sergelgatan
Delprojekt 3: Renovering och upprustning av Hotorgsgaraget.

Det framgick i inriktningsbeslutet att projekten inte var beroende av varandra och hade
egna tidsplaner. Samtidigt stod att ombyggnaden/renoveringen av Hotorgshallen och
tillbyggnaden vid Sergelgatan (alltsa delprojekt 1 och 2) skulle tas upp i ett gemensamt
genomforandebeslut. Fastighetskontoret har i det vidare arbetet funnit det mest 1lamp-



ligt att 1ata renoveringen och ombyggnaden av Hotorgshallen vara ett eget genomfo-
randebeslut. Detta framst dé en tillbyggnad vid Sergelgatan kréver en ny detaljplan
vilket skulle fa till f61jd att en bedomd nddvéndig modernisering av Hotorgshallen
skjuts pé framtiden. Delprojekt 2 och 3 planeras nu till ar 2013-2015.

Atgirder

Efter inriktningsbeslutet har en programhandling och en kostnads- och intéktsanalys
tagits fram. Vid framtagandet av handlingarna har arkitekt Per Wahlin i Wéhlin Arki-
tekter medverkat. Kontakter har tagits med byggnadens ursprungliga arkitekt Per Kall-
stenius samt antikvarie Gunilla Séderlund pa Stockholms stadsmuseum. Det vidare
arbetet kommer att utforas i ndra samrad med dessa. Kostnadsuppskattningen har ta-
gits fram med hjélp av foretaget Bygganalys. Intikterna har beddmts med hjélp av
konsult Lars Forsman.

Generellt har Hotorgshallens lokaler ett stort eftersatt underhall. En renovering ér
dérfor nodvandig. Upprustningen av Hotorgshallen ska mota framtidens myndighets-
krav vad géller sékerhet, tillgédnglighet, hélsa, energi och miljo.

Hotorgshallen bestar av tre plan, varav gatuplan och forsta plan under gatuniva ut-
gor sjélva saluhallen. I andra plan under gatunivé, kallat beredningsplanet, finns varu-
mottagning, kyl- och frysrum, férrad, beredningskok etc. for handlare och restaurang-
er. Projektet omfattar alla dessa plan.

I gatuplan finns idag endast restauranger och ingen handel. Lokalerna &r utformade
med fysiska begridnsningar sa att de av allmédnheten inte upplevs som en del av salu-
hallen. Entréerna fran Sergelgatan och Slojdgatan dr anonyma. Genom att Gppna upp
planet med nya gangstrdk samt infora handel och fler enheter kommer gatuplan att
upplevas som en del av saluhallen. Saluhallen far en bittre annonsering mot Hotorget,
Sergelgatan och Slojdgatan. Detta ger dessutom mojlighet att battre knyta ihop hallen
med Hotorgets handel samt lokalisera verksamhet utefter SI6jdgatan, som idag upplevs
som en bakgata.

Illustrationen nedan visar visionen med en mer levande Sldjdgatan.
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Hétorgshallen med verksamhet lokaliserad utefter Slojdgatan

Genom atgirderna av Hotorgshallen i gatuplan sammanbinds och forstérks kopplingen
till Hotorgets afférsstrak. Intrycket av Hotorgshallens signum ”handel” fortydligas
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P& det nedre saluhallsplanet kommer ytorna att utnyttjas béttre, vilket ger plats for fler
handlare och béttre 6verblick 6ver lokalen. Ett gemensamt torg for restaurangernas
gaster skapas. Ytskikt sdsom mosaik pa viggar lagas och kompletteras. Belysning och
skyltning blir ny. Brandsédkerheten forbattras med ny utgéng till angrdnsande parker-
ingsanlaggning vilket ocksa ger forbéttrad tillgénglighet for hallens kunder.

Pé beredningsplanet byggs bland annat nya beredningskok for att forbattra hand-
larnas mojligheter att tillreda och hantera mat och livsmedel.

Ombyggnationen av Hotorgshallen 6kar ocksa tillgdngligheten, bland annat for-
béttras gangstrak och trappor.

Hallens ursprungliga femtiotalsdesign ska fortydligas. Ett program tas fram som
skapar enhetlighet for butikerna att forhalla sig till, dock inte sa strikt att saluhallen
mister den variation som idag bidrar till dess mangfald och attraktionskraft.

Installationerna i saluhallen behover fornyas och bland annat ska foljande atgérdas:

e Rulltrapporna i byggnaden ar uttjanta och behdver bytas ut.

e Handlarnas livsmedel kyls idag med kyldiskar dér de flesta har internkyla.
Processkylsystemet utdkas darfor for att inkludera fler kyldiskar. Ny kylma-
skin installeras for att komplettera befintligt processkylsystem.

e  Virmeatervinningen i fastigheten forbattras for att spara energi och minska
driftskostnader.

e  Ytor dér ventilationsflodet &r undermaligt kompletteras med ventilation som
uppfyller myndighetskrav.

e Den befintliga belysningen ar en mix av olika armaturer, vilka byts ut till mer
enhetliga och energisnéla alternativ.

e Elsystemet byts ut bland annat for att minska magnetféltet.

e Undertaket i nedre saluhallsplanet byts ut till hygienundertak.

e Glas i fasader skiftas for att skapa ett battre inomhusklimat med mindre kall-
ras.

e Nya karusellddrrar installeras.

Det finns ett 30-tal kontrakt med butiker, restauranger och handlare. Kontrakt med
16ptid till 2010-12-31 har sagts upp for omférhandling enligt normala rutiner och av-
sikten &r att uppné dverenskommelser dven for 6vriga hyresgéster. Detta krivs da
ombyggnaden automatiskt medfor en rockad bland butikernas ldgen samt att nskema-
let &r att vissa butiker ska fa dndrad position oavsett ombyggnad. Likasa far vissa buti-
ker béttre 1onsamhet med mindre lokaler, medan andra bor ha storre lokaler. Ombygg-
naden innebér ocksa att det tillskapas ca 10 nya lokaler for handla-
re/butiker/restauranger.

Tidsplan
Tidsplanen for politiska beslut dr f6ljande dér inriktningsbeslutet dr fattat:



Genomférandebeslu
Kommunfullmaktige
Juni 2010

Genomférandebeslu
Fastighetsnamnden
April 2010

Inriktningsbeslut
Fastighetsndmnden
November 2009

Projektstart

Juli 2010

Under forutséttning att beslut enligt ovan erhalls beddms ombyggnaden i huvudsak
vara klar sommaren 2012. En mindre del planeras dock senare till hosten 2012. Obser-
vera att projektets genomforande ocksa dr beroende av att genomférandebeslutet for
energiprojektet godkénns 1 kommunfullmiktige. Detta beskrivs dven under avsnittet
ekonomi. I tidsplanen kommer hénsyn tas till viktigare forsdljningstider, som jul- och
paskhandeln:

Tidsplan for genomforande:

2010 juli - december Projektering och upphandling
o 2011 januari—november Byggstart och produktion*
o 2011 del av november och december Uppehall for julhandel
o 2012 januari— juni Produktion och byggslut*

(vissa mindre arbeten planeras dven att genomforas senare under hosten 2012)
* med planerat uppehall vid pask

Organisation

Projektet genomfors med en projektansvarig och en projektledare fran fastighetskonto-
rets utvecklingsavdelning, som tillsammans med forvaltningsansvarig, driftansvarig,
energisamordnare och en extern kommunikationsstrateg bildar arbetsgrupp i projektet.
Styrgrupp bestér av projektansvarig samt 6verordnad chef. Fastighetsdirektoren infor-
meras l6pande enligt kontorets normala rutiner. Externa konsulter kommer att anlitas
for projektstdod och projektering.

Ekonomi

Fastigheten Beridarebanan 10 med Hotorgshallen har under lang tid visat ett negativt
driftnetto och ett negativt resultat. Forlusten har varierat i storlek men har som mest
varit upp mot sju miljoner kronor for ett ar. Saluhallens alder och standard gor den dyr
i drift och underhall och den &r i behov av en modernisering.

Kontoret bedomer investeringskostnaderna for denna modernisering till totalt 85
miljoner kronor. Projektet bedoms fran och med ar 2013 ge 6kade arliga hyresintakter
med ca 4,5 miljoner. Nuvirdesanalysen i bilaga 1 visar att projektet har en positiv
resultatpaverkan fran och med ar 2022 samt ger ett positivt nuvérde om ca 2,9 miljoner
kronor. Projektavkastningen beddms till ca 5,5 %. I kalkylen har anvints en érlig infla-
tion pé 2 %.

Samtidigt med renoveringen/ombyggnaden ska en energieffektivisering genomfo-



ras i Hotorgshallen for att minska energiforbrukningen och klimatpéverkan. I tilldgg
till den beskrivna kostnaden pa 85 miljoner kronor investeras 30 miljoner kronor som
del av energiprojektets totala 205 miljoner kronor. Nuvérdesanalysen innehaller darfor
inte besparingar i drift- och underhall, da dessa ingér i kalkylen for projektet "Energi-
effektivisering”. Energiprojektet tas upp i ett eget genomforandebeslut och omfattas
inte av detta dokument. Detta genomférandebeslut "Renovering och ombyggnad av
del av Beridarebanan 10, Hotorgshallen” omfattar endast investeringen 85 miljoner
kronor.

I inriktningsbeslutet uppskattades kostnaden till 60 miljoner kronor. I dessa ingick
30 miljoner for energieffektivisering, som nu lyfts ur detta genomforandebeslut. Kost-
nadsokningen till 85 miljoner forklaras enligt foljande:

1. Projektet omfattar nu dven saluhallens beredningsplan omfattande varumot-
tagning, kyl- och frysrum, forrad, beredningskok etc. Dessa dtgarder ingick
inte vid inriktningsbeslutet, da de planerades som ett separat projekt vid en
annan tidpunkt, men beddms nu behdva atgirdas samtidigt med Gvriga arbe-
ten. Atgérderna pé saluhallens beredningsplan innebér en tilliggskostnad pa
ca 20 miljoner kronor.

2. Konsekvenserna av att hallen ska vara 6ppen och i drift under hela byggperi-
oden beddms nu bli storre jamfort med tidigare uppskattning. Produktionen
blir mer komplicerad med fler etapper. Kostnaden for en ineffektiv produk-
tion har darfor 6kats med ca 15 miljoner kronor. Detta motsvarar ett paslag
for budgetreserv pa 20 % pa entreprenadkostnaden. Normalt ligger detta
péslag pa ca 10 %, men for denna speciella situation bedéms att paslaget mas-
te vara hogre.

3. Projektet bedoms bli belastat med omstruktureringskostnader for hyresgéster-
na motsvarande ca 15 miljoner kronor. Detta d& handlare nu i hog grad ska fa
nya placeringar i hallen, till foljd av att produktionen méste ske i sérskilda
etapper och en del ocksa med tillfalliga placeringar under byggtiden. I dessa
kostnader ingér dven bland annat erséttning till handlare som kommer att be-
héva ha sin butik stingd under kortare perioder mellan de olika byggetapper-
na.

4. Ca5 miljoner kronor bestar av en 6kad omfattning av installationer etc.

I inriktningsbeslutet uppskattades 6kningen av hyresintikter till 3,4 miljoner kronor.
Med de nya atgédrderna bedéms nu intdkterna 6ka med 4,5 miljoner kronor. Hyresniva-
erna i saluhallen bedoms idag ligga pa 14ga nivéer i forhallande till den omséttning
som handlarna uppskattas ha. Moderniseringen av hallen motiverar ocksa hogre hyres-
nivaer.

Sammantaget riacker dock inte den dkade hyresintékten for att kompensera kost-



nadsokningen fullt ut, varfor projektavkastningen nu ar lagre jimfort med bedomning-
en 1 inriktningsbeslutet. I kalkylen vid inriktningsbeslutet var det positiva nuvérdet ca
15,6 miljoner kronor, jaimfort med ca 2,9 miljoner kronor i denna kalkyl.

Investeringen pa 85 miljoner kronor inryms i fastighetsnimndens befintliga inve-
steringsram fordelat med ca 10 miljoner ar 2010, ca 45 miljoner kronor ar 2011 och ca
30 miljoner kronor ar 2012.

Samrad

Samrad med stadsledningskontoret samt styrelsen for Hotorgshallen har skett. Vidare
har dialog inletts och samrdd kommer att ske med Stockholms stadsmuseum, da bygg-
naden ar bldklassad, samt med Per Kallstenius som var ansvarig arkitekt nir den nuva-
rande byggnaden uppfordes. Samtliga handlare har informerats, dels i enskilda méten
och dels i stormdten.

Miljokonsekvenser
Renovering av de tekniska installationerna ger minskad miljopaverkan eftersom de &r
mer effektiva ur energisynpunkt.

Projektet kommer att f6lja fastighetskontorets miljopolicy och Stockholms stads
miljoprogram samt dr en del av fastighetskontorets strategi for energieffektivisering.

Risker

Upphandling for utférande planeras till slutet av 2010 och prisbilden for entreprenad-
kostnaden kan dérfér komma att &ndras vid en férdndrad marknadssituation. Vidare
kréaver projektet omforhandlade kontrakt med de ca 30 existerande handlarna, restau-
rangerna och butikerna. Omférhandlingarna omfattar for vissa savil lokalstorlek som
placering och hyrans storlek. I denna process kan dndringar komma att uppsté vad
géller hyresintikterna. Risken att inte uppné den redovisade intdktsokningen bedoms
dock som liten. Ca 10 nya lokaler skapas och efterfrdgan att etablera i Hotorgshallen
beddms som mycket stor. En komplicerande faktor ar att saluhallen ska vara 6ppen
och i drift under ombyggnaden. Det &r idag svart att helt forutse etappindelningar och
dylikt och ddrmed dven den totala tiden for produktionen. Projektet medfor inte krav
pa ny detaljplan.

Plan for uppfoljning
Projektet kommer att redovisas for nimnden under projektets gang. En slutrapport
kommer att upprattas efter projektets fardigstallande.

BEREDNING

Arendet har remitterats till stadsledningskontoret.



Stadsledningskontoret

Stadsledningskontorets tjdnsteutldtande daterat den 11 maj 2010 har i huvud-
sak foljande lydelse.

Sammanfattning

Hotorgshallen har idag ett stort eftersatt underhall och behdver rustas for att mota de
myndighetskrav som stills vad géller sékerhet, tillgdnglighet, hélsa, energi och miljo.
Fastighetsndmnden fattade genomforandebeslut den 20 april 2010 om ombyggnad och
renovering av Hotorgshallen. Delar av handeln i saluhallsplanet flyttar upp till gatu-
planet som 6ppnas med nya gangstrak mot Hotorget, Sergelgatan och Sljdgatan. Pa
saluhallsplanet kommer ytorna att utnyttjas battre vilket ger plats for fler handlare.
Investeringsutgiften berdknas till cirka 85,0 miljoner kronor och bestar av installatio-
ner i saluhallen, som nya rulltrappor, renovering av ytskikt, kyldiskar, virmeatervin-
ning, ventilation, belysning som uppgraderas, nytt elsystem, nytt undertak, nya karu-
selldrrar samt nytt beredningskdk. Nuvérdet beddms till 2,9 miljoner kronor. JAmf{ort
med fastighetsndmndens inriktningsbeslut den 17 november 2009, har utgifterna 6kat
med 55,0 miljoner kronor, varav 20,0 miljoner kronor beror pd att projektet har utokats
med investering i saluhallens beredningsplan dir varumottagning, kyl och frysrum,
forrad och beredningskok for handlare och restauranger finns. Projektet berdknas paga
i tva ar med start i juli 2010.

Stadsledningskontoret anser det angeléget att underhalla stadens befintliga anlédgg-
ningar sa att deras funktion eller virde inte forsdmras. Stadsledningskontoret ar darfor
positivt till att Hétorgshallen rustas upp och utvecklas. Dérigenom Okar fastighetens
virde och saluhallens attraktionskraft.

Stadsledningskontoret foreslar att kommunstyrelsen foreslar kommunfullméktige
att fastighetsndmnden medges rétt att genomfora ombyggnad och renovering av Ho-
torgshallen, del av Beridarebanan 10, omfattande totalt 85,0 miljoner kronor. Drift-
och kapitalkostnader fir inrymmas i fastighetsndmndens budget.

Bakgrund

Hotorgshallen ér en attraktiv handelsplats med stor utvecklingspotential. Den drygt
femtiodriga hallen har idag ett stort eftersatt underhall och behdver rustas for att mota
de myndighetskrav som stélls vad géller sdkerhet, tillgénglighet, hilsa, energi och
miljo. Darigenom skapas en langsiktig ekonomisk l6nsamhet. I fastighetsndmndens
inriktningsbeslut den 17 november 2009 ingick tre projekt som del i upprustningen av
omradet i och kring Hotorgshallen:

Delprojekt 1: Ombyggnad/renovering av Hotorgshallen
Delprojekt 2: Tillbyggnad vid Sergelgatan
Delprojekt 3: Renovering och upprustning av Hotorgsgaraget



Av inriktningsbeslutet framgick att projekten inte var beroende av varandra och hade
egna tidsplaner men att ombyggnaden/renoveringen av Hotorgshallen, delprojekt 1,
och tillbyggnaden vid Sergelgatan, delprojekt 2, skulle tas upp i ett gemensamt ge-
nomforandebeslut. I det vidare arbetet har fastighetsndmnden funnit det mest lampligt
att lata renoveringen och ombyggnaden av Hotorgshallen vara ett eget genomforande-
beslut. Detta framst da en tillbyggnad vid Sergelgatan kréver en ny detaljplan vilket
skulle fa till f61jd att en bedomd nddvindig modernisering av Hotorgshallen skjuts pa
framtiden. Delprojekt 2 och 3 planeras nu till &r 2013-2015.

Arendet

Fastighetsnimnden fattade genomforandebeslut den 20 april 2010 om ombyggnad och
renovering av Hotorgshallen. Projektet omfattar Hotorgshallens tre plan; gatuplan,
saluhallsplan under gatuniva som utgor sjilva saluhallen samt beredningsplan som ar
andra plan under gatuniva, dir varumottagning, kyl och frysrum, forrdd och bered-
ningskok for handlare och restauranger finns. Delar av handeln i saluhallsplanet flyttar
upp till gatuplanet som &ppnas upp med nya gangstrak mot Hotorget, Sergelgatan och
Slojdgatan. P4 saluhallsplanet kommer ytorna att utnyttjas béttre viket ger plats for fler
handlare. Ett gemensamt torg for restaurangernas géster skapas. Rulltrappan byts ut
och flyttas for att skapa mer uthyrningsbar yta. Ombyggnaden innebér att tio nya loka-
ler tillskapas for handlare, butiker och restauranger. P4 beredningsplanet byggs bland
annat nya beredningskok for att forbéttra handlarnas mojligheter att tillreda och hante-
ra mat och livsmedel. Det finns ett 30-tal kontrakt med butiker, restauranger och hand-
lare vilka kommer att omférhandlas. Projektet berdknas paga i tva &r med start i juli
2010.

Investeringsutgiften berdknas till cirka 85,0 miljoner kronor och bestar av installa-
tioner i saluhallen, som nya rulltrappor, renovering av ytskikt, kyldiskar, virmeater-
vinning, ventilation, belysning som uppgraderas, nytt elsystem, nytt undertak, nya
karuselldorrar samt nytt beredningskok. Samtidigt med renoveringen och ombyggna-
den ska en energieffektivisering genomforas i Hotorgshallen for att minska energifor-
brukningen och klimatpaverkan. I fastighetsndmnden beslut den 20 oktober 2009 om
en strategi for energieffektivisering om 205,0 miljoner kronor ingar Hotorgshallens
energieffektivisering om 30,0 miljoner kronor. Energiprojektet tas upp i ett separat
genomforandebeslut och ingar darfor inte i detta genomférandebeslut. Hyresintékterna
beddms 6ka med 4,5 miljoner kronor per ér till f61jd av omférhandlade hogre hyresni-
vaer. Nuvérdet bedoms till 2,9 miljoner kronor och projektet har en positiv resultatpé-
verkan fran ar 2022. I nuvérdet ingar inga besparingar i drift- och underhall till 61jd
av energieffektiviseringen, da dessa ingér i kalkylen for energiprojektet.

I fastighetsndmndens inriktningsbeslut uppskattades utgiften for ombyggnad och
renovering av Hotorgshallen till 30,0 miljoner kronor. Det innebér att utgifterna kat
med 55,0 miljoner fran inriktningsbeslutet. Framst forklaras detta av att projektet nu
omfattar &ven saluhallens beredningsplan motsvarande cirka 20,0 miljoner kronor.
Konsekvenserna av att hallen ska vara 6ppen och i drift under hela byggperioden be-
déms nu bli storre jamfort med tidigare, motsvarande cirka 15,0 miljoner kronor. Om-



struktureringskostnader till foljd av tillfalliga placeringar av hyresgésterna och ersatt-
ningar till handlare som kommer maste ha sin butik stdngd under kortare perioder,
motsvarar cirka 15,0 miljoner kronor. Hyresintékterna bedémdes 6ka med 3,4 miljoner
kronor per &r, i inriktningsbeslutet. Med de nya dtgirderna bedoms nu intikterna 6ka
med 4,5 miljoner kronor arligen. Sammantaget ricker dock inte den dkade hyresintak-
ten for att kompensera utgiftsokningen fullt ut, varfor nuvardet minskar fran 15,6 mil-
joner kronor i inriktningsbeslutet till 2,9 miljoner kronor i denna kalkyl. Investerings-
utgifterna fordelas med cirka 10 miljoner kronor ar 2010, cirka 45 miljoner kronor &r
2011 och cirka 30 miljoner kronor &r 2012. I drendet redovisas dven tidsplan, organisa-
tion, miljokonsekvenser, risker samt plan for uppfoljning.

Arendets beredning
Arendet har beretts av stadsledningskontorets finansavdelning i samarbete med stads-
direktorens stab.

Stadsledningskontorets synpunkter och forslag

Stadsledningskontoret konstaterar att drendet fran fastighetsndmnden &r vél berett och
att synpunkter som l&dmnats underhand har beaktats. Enligt stadsledningskontoret &r
det angeldget att underhalla stadens befintliga anldggningar sé att deras funktion eller
varde inte forsdmras. Detta har en hdgre prioritet &n att bygga nya anldggningar. Stads-
ledningskontoret ar darfor positivt till att Hotorgshallen, som har ett mycket strategiskt
och attraktivt ldge, rustas upp, utvecklas, blir mer yteffektiv och energieffektiviseras.
Diérigenom okar fastighetens varde och saluhallens attraktionskraft. Investeringen i
Hotorgshallen ligger helt i linje med Stockholm Vision 2030 som vérldsberémd upp-
levelsestad och ekologiskt héllbar storstad.

Stadsledningskontoret konstaterar att utgiftsdkningen fran 30,0 till 85,0 miljoner
fran inriktningsbeslutet &r hdg. Det 4r dock inte helt jamforbart da 20,0 miljoner av
utgiftsokningen beror av att projektet har utokats, genom investeringen i saluhallens
beredningsplan. Det finns positiva effekter med att denna atgird gors samtidigt med
ovriga atgirder. Ovriga utgiftsokningar som identifierats i projektet maste nogsamt
styras och f6ljas upp. Det positiva nuvérdet om 2,9 miljoner kronor anser stadsled-
ningskontoret vara acceptabelt. Stadsledningskontoret uppmanar fastighetsndimnden att
prova alla mojligheter och undersoka alternativa 16sningar for att begrénsa utgifternas
omfattning for att d4stadkomma en béttre 16nsamhet i projektet.

Stadsledningskontoret anser generellt att beslut om projekt som avser, exempelvis
samma byggnad, bor hallas samman. Att Hotorgshallen nu beslutas i ett eget genomfo-
randebeslut och inte i ett gemensamt beslut tillsammans med tillbyggnad vid Sergelga-
tan enligt fastighetsndmndens inriktningsbeslut, anser stadsledningskontoret dock vara
befogat da projekten &r oberoende av varandra vad géller tidplan, ekonomi och ut-
formning. En tillbyggnad vid Sergelgatan kriaver en ny detaljplan vilket skulle fa till
foljd att den foreslagna ombyggnaden av Hotorgshallen skjuts pé framtiden. Vid tid-
punkten for genomforandebeslut for nista delprojekt, tillbyggnaden vid Sergelgatan,
uppmanas fastighetsndmnden att uppdatera kalkylen for samtliga tre delprojekt; om-



byggnad av Hotorgshallen, tillbyggnad vid Sergelgatan och renovering och upprust-
ning av Hotorgsgaraget, for att fa en totalbild Gver projektets ekonomi sa att en be-
domning kan goras om ett reviderat inriktningsbeslut &r aktuellt.

Stadsledningskontoret foreslar att kommunstyrelsen foresldr kommunfullméktige
att fastighetsndmnden medges ritt att genomfora ombyggnad och renovering av Ho-
torgshallen, del av Beridarebanan 10, omfattande totalt 85,0 miljoner kronor. Invester-
ingsutgifterna for 2010 far inrymmas i fastighetsnimndens befintliga ram ar 2010 och
utgifter for efterfoljande &r far beaktas i budget f6r 2011. Drift- och kapitalkostnader
forutsétts rymmas inom fastighetsnamndens budget.



Bilaga 1
RESERVATIONER M.M.

FastighetsnAmnden
Reservation anfordes av vice ordféranden Martin Michel (MP) enligt f6ljande

Fastighetsndmnden beslutar i forsta hand aterremittera drendet samt att i dvrigt anfora
foljande:

I stort tycker vi att forslaget ar bra. Det ar ocksa bra att utbyggnader i fasaderna
mot Sergelgatan och Sljdgatan ej genomfors. Det &r bar for saluhallen om tillgénglig-
heten och annonseringen mot Hotorgets torghandel blir battre.

Med tanke pé projektets komplicerade art med manga hyresgéster, aktdrer och
andra inblandade forefaller tidplanen for projektet vara vl optimistiskt. Omstrukure-
ringskostnader pa 15 mkr eller ndra 18% av berdknad totalkostnad dr hogt. Att ett
positivt ekonomiskt resultat pa projektet inte kan nds forrdn 2022 ar alltfor lang tid.
Det man bor fokusera pa &dr det mest angeldgna atgiarderna s som energieffektivise-
ring och effektiv kéllsortering av allt avfall. Vi vill déarfor aterremittera drendet for att
se over ovan ndmnda omstédndigheter sa att projektet kan bli bade billigare och sdkrare
ekonomiskt. Dessutom &r vi inte dvertygade om att ombyggnad av Hotorgshallen for
dagen ir det mest prioriterade &ven om forslaget ar lovvirt och har flera positiva kvali-
teter.

Forvaltningen har flera fastigheter som fortfarande anvénder fossila branslen for
sin varme och sitt varmvatten samt fastigheter som har stort underhallsbehov och
dessutom en K-mirkt hus i Spdnga By i Tensta som &r brandskadat sedan i november.
Vi ser ocksa att manga satsningar gors i innerstaden men véldigt lite satsas i de yttre
fororterna.

Det borde vara betydligt hogre prioriterat att rusta upp de sdmst underhallna fastig-
heterna och sa snabbt som mgjligt avveckla de sista oljeeldade pannorna till mer mil-
jovanliga och energieffektiva sétt att virma stadens fastigheter 4n att i dagsldget bygga
om Hétorgshallen.

Sdrskilt uttalande gjordes av ordforanden Kristina Alvendal m.fl. (M) och Per
Altenberg (FP) enligt foljande

Fastighetsnamnden ser positivt pa en utveckling av Hotorgshallen och etablerandet av
en storre kontakt mellan salutorg och saluhall. Namnden vill papeka vikten av att
mangfalden som idag utmaérker saluhallen utvecklas och att denna profil starks i sam-
band med renoveringen.



Ersdttaryttrande gjordes av Yildiz Kafkas (MP) som instdmde i vice ordforan-
den Martin Michels (MP) forslag till beslut i delen om aterremiss.

Ersdttaryttrande gjordes av Lars Wyke (KD) som instimde i ordféranden
Kristina Alvendals m.fl. (M) och Per Altenbergs (FP) sirskilda uttalande.



