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Renovering och ombyggnad av fastigheten
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Forslag till beslut

1. Fastighetsndmnden godkénner foreliggande lagesrapport géllande renovering och
ombyggnad av fastigheten Beridarebanan 10, Hétorgshallen.

Thomas Perslund
Tf forvaltningschef

Andreas Jaeger

Sammanfattning

I detta drende avldmnas ldgesrapport gillande renovering och ombyggnad av fastigheten
Beridarebanan 10, Hotorgshallen, ddr genomforandebeslut godkéndes i fastighets-
nimnden 2010-04-20 och i kommunfullmiktige 2010-06-21.

Sammanfattningsvis har projektets uppskattade byggstart flyttats fram nagot jamfort med
tidigare beskriven tidplan i genomforandebeslutet. Byggstart bedoms nu till sommaren
2011 istéllet for varen 2011. Detta da upphandling och projektering tagit nédgot langre tid
an tidigare uppskattats. Bedomningen ér dock att kunna klara byggnadsarbetena innan
utgéngen av 2012 sdsom redovisades i genomforandebeslutet. [ dvrigt dr det inga stora
avvikelser att rapportera och bedomningen for kostnader och intdkter ar oférandrade
jamfort med genomforandebeslutet.
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Utlatande

Bakgrund

Genomforandebeslut for ombyggnaden av Hotorgshallen godkéndes i ndmnden den
2010-04-20 och i kommunfullméktige den 2010-06-21. Inriktningsbeslut godkéndes i
fastighetsndmnden 2009-11-17.

Samtidigt med renoveringen/ombyggnaden ska en energieffektivisering genomforas i
fastigheten for att minska energiférbrukning med minst 30 %. Detta som en del 1
kontorets stora energiprojekt. Genomforandebeslut for energiprojektet godkandes i
fastighetsndmnden och kommunfullméktige samtidigt med ombyggnadsprojektet av
Hotorgshallen.

Pé platsen for Hotorgshallen har det funnits en saluhall sedan &r 1884. Den befintliga
saluhallen vid Hotorget stod fardig ar 1958. Den drygt femtiodriga hallen behdver en
genomgripande upprustning vilket dr det huvudsakliga skilet for ombyggnadsprojektet.
Manga av de tekniska installationerna ér i behov av att bytas. Anldggningens kundflode
maste forbattras och hallen maste rustas for att mota framtidens myndighetskrav. Antalet
handlare ska samtidigt utdkas for att &n fler internationella kok ska vara representerade.
Detta med syfte att 6ka saluhallens attraktionskraft ytterligare som en del i att uppna
stadens vision att skapa ”Ett Stockholm i vérldsklass”. Saluhallen ska vara 6ppen under
ombyggnaden.

Malen i projektet dr mot bakgrund av ovanstéende kortfattat f6ljande:

o Att fa en kommersiellt bittre saluhall i tva viningsplan med forbattrad
tillgénglighet och fler butiker och restauranger.

e Att modernisera saluhallens och fastighetens tekniska installationer.

e Att dstadkomma béttre arbetsmiljo och mer funktionella lokaler for
hyresgdsterna.

o Att forbattra fastighetens ekonomi.

e Att minska energiférbrukningen i fastigheten med minst 30 %.

Efter genomforandebeslutet har en projektgrupp upphandlats for att projektera och
beskriva ombyggnadsarbetena. Projektgruppen bestar av projekt- och projekterings-
ledning samt alla de olika tekniska discipliner som krivs. Projekt- och projekterings-
ledning upphandlades genom ramavtal och de tekniska konsulterna genom 6ppet
forfarande enligt LOU.

Vidare har ett koncept tagits fram for hur saluhallen ska se ut efter ombyggnaden samt
vilken typ av verksamheter som ska komplettera de befintliga handlarna for att 6ka dess
attraktionskraft och stirka konkurrenskraften. Kort beskrivet 6nskas saluhallens
nuvarande karaktar behéllas men forstarkas. Malsdttningen ar att samtliga nuvarande
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hyresgéster ska erbjudas att vara kvar i hallen, dock till &ndrade villkor och for vissa pa
annan plats inom saluhallen.

Genomférande

Genomforandet foljer principerna for Stockholms stads gemensamma projektstyrnings-
metod. Just nu pagéar projektering av systemhandlingar som &r en relativt detaljerade
beskrivning av de ombyggnadsarbeten som ska goras. Detta utgér sedan underlag f6r den
upphandling av en entreprendr som paborjats dér ett forfrdgningsunderlag séindes ut den
21 januari. Vald entreprenadform ar utférandeentreprenad. Vidare har valts en
samverkansform med incitament som innebér att parterna, fastighetskontoret och
entreprendren, arbetar med Oppen redovisning mot varandra och delar pé eventuell
fordyring respektive besparing. Samma principer anviandes dé kontoret byggde om
Klarascenen i Kulturhuset. Upphandlingen sker enligt reglerna f6r LOU.

Hotorgshallen kommer att vara 6ppen under ombyggnaden och ombyggnaden kommer
darfor att ske i ménga sma etapper for att minimera storningarna for verksamheterna och
kunderna. Det pagér arbete med att specificera hur de olika byggetapperna ska se ut och
vilka arbeten som ska goras for respektive etapp samt tidplaner som beskriver detta.

Parallellt pagér forhandlingar med befintliga hyresgéster som alla ska f& nya avtal och dér
flera ocksa fér nya platser i saluhallen.

Viktiga arbetsmoment som pagér &r vidare riskhantering, ekonomiuppf6ljning samt
kommunikationsfragor.

De ombyggnadsétgirder som planeras ar i korthet foljande:
e En generell uppgradering av tekniska installationer omfattande bland annat:
o Nya ventilationsaggregat som ar mer energieffektiva och med prestanda
och kapacitet som ger en béttre miljo i saluhallen.
o Nyttt processkylsystem for att kunna ansluta kyldiskar etc. fran
hyresgésterna som en energisparatgard.
o Nytt elsystem och mer energisnal belysning.
o Nytt sprinklersystem som ocksé utdkas i omfattning.
e Ytskikten moderniseras med bland annat nytt undertak.
e Glas i fasader skiftas for att skapa ett battre inomhusklimat med mindre kallras.
e Nya rulltrappor och karuselldorrar installeras samt ev. fler hissar.
e En generell forbéattring av tillgdngligheten.
e Saluhallens gatuplan byggs dven om for att inrymma fler butiker med syfte att
mer uppfattas som en del av saluhallen.
e Nedre plan ska dven det delvis byggas om for att fa ett forbéttrat kundfléde och
fler och bittre butiker.
e Det byggs nya kundtoaletter med storre kapacitet.
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e Logistiken och forutséttningarna for hyresgésterna ska forbattras med bland annat
nya beredningskok.

Tidplan

Den beddmda tiden for byggstart har skjutits fram till sommaren 2011 istéllet for véren
2011 enligt tidigare prognos. Detta dd upphandling av projekteringsgrupp och
projektering fram till upphandling av entreprendr tagit nagot langre tid dn tidigare
uppskattats. Projektet bedoms dndé vara klart innan utgangen av &r 2012 i enlighet med
tidigare bedomning. Nedan redovisas en dversiktlig tidsplan for projektet:

1. Upphandling entreprendr Mars 2011

2. Detaljprojektering Mars — maj 2011

3. Byggstart etapp 1 Maj/juni 2011

4. Etapper 2-13 Juni/juli 2011- november 2012
5. Byggslut November 2012

Speciellt ska noteras att byggnadsarbetena gor uppehéll under julhandeln som ér sérskilt
viktig for handlarna med det stora kundfléde som da rader.

Organisation

Projektet genomfors med projektledare och forvaltare frén fastighetskontoret samt externa
konsulter. Projektansvarig 4r Daniel Ohman och projektledare ir Jan Lind, bada
utvecklingsavdelningen pa fastighetskontoret. Ansvariga forvaltare dr Stefan Ams och
Marianne Bergsten pé kontorets fastighetsavdelning.

En arbetsgrupp ér bildad med representanter fran kontorets olika avdelningar och
funktioner som sammankallas 16pande. En styrgrupp ar bildad dar Thomas Perslund (Tf.
fastighetsdirektor) Karin Dyne-Wernberg (chef ekonomiavdelningen), Andreas Jaeger
(chef utvecklingsavdelningen) och Ingrid Gyllfors (chef fastighetsavdelningen)
medverkar. WSP dr anlitade p& ramavtal for projektstdd och projektering. Tekniska
konsulter dr upphandlade framst genom 6ppet forfarande enligt LOU samt till mindre del
genom ramavtal. Entreprenér dr dnnu inte upphandlad men dir upphandling pégar.

Ekonomi

Kontorets bedomning fran genomforandebeslutet kvarstar med en investering for
ombyggnaden pa totalt 85 miljoner kronor. Projektet bedoms fran och med ar 2013 ge
okade arliga hyresintikter med ca 4,5 miljoner vilket ocksa detta samstdmmer fran
genomforandebeslutet. Detta ger en positiv resultatpaverkan fran och med ar 2022 samt
ger ett positivt nuviarde om ca 2,9 miljoner kronor. Projektavkastningen beddms till
cas,5 %.

I tillagg till den beskrivna kostnaden pa 85 miljoner kronor investeras 50 miljoner kronor
som del av kontorets energiprojekt vars totala budget dr 205 miljoner kronor. Denna del
har utdkats jamfort med tidigare fran 30 miljoner kronor till 50 miljoner kronor. Detta till
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foljd av att storre atgiarder med hogre besparingspotential planeras. Avkastningen for
energiprojektet dr ofordndrat jAmfort med tidigare.

Miljokonsekvenser

Ett objektspecifikt miljoprogram har uppréttats for projektet. Miljoprogrammet foljer
Stockholms stads miljoprogram samt fastighetskontorets antagna miljdinriktning och
energistrategi. Malséttningen ar att klassa byggnaden enligt klassningssystemet ”Green
building”. Fastighetens energianvéndning ska efter ombyggnad minska med minst 30 %
trots att antalet handlare okar.

Forutom energi som é&r en viktig miljdaspekt har &ven andra betydande miljoaspekter
identifierats och hanterats i det objektsspecifika miljoprogrammet, ex. inomhusmiljo,
avfall och materialval. Under systemhandlingsskedet har projektdrerna inlimnat
miljoplaner som beskriver hur miljoprogrammet efterlevs. Separata miljo- och
energimoten har ocksa dgt rum.

Risker
Riskanalys enligt stadens modell &r utford. I projektet har ett antal risker identifierats dar
de véasentligaste hir i korthet redovisas:

e Upphandling for utférande &r paborjad med planerat avtal klart under mars 2011.

Da konjunkturen for marknaden stadigt har forbéttrats under 2010 ar prisbilden
for entreprenadkostnaden osédker. En eventuellt forlingd process med
upphandlingen av entreprendr, exempelvis pa grund av dverklagan, paverkar
ocksa projektets planerade genomférandetid.

e Projektet krdver omforhandlade kontrakt med de existerande handlarna,
restaurangerna och butikerna. Omforhandlingarna omfattar for vissa savél
lokalstorlek som placering och hyrans storlek samt erséttningar for perioder med
evakueringslokaler etc. I denna process kan dndringar komma att uppsté vad
giller bide hyresintikter och kostnader. Aven tidplanen f6r ombyggnaden
paverkas av resultatet av férhandlingarna.

e En komplicerande faktor &r att saluhallen ska vara 6ppen och i drift under
ombyggnaden. Det ar svért att helt forutse tidsatgdngen for de olika planerade
byggetapperna och dirmed dven den totala tiden for produktionen.

e Bygglov for ventilationsaggregat och fasad har dnnu ej erhallits.

Plan fér uppféljning
Kontoret aterkommer med en ny ldgesrapport i fastighetsndmnden den 14 juni 2011.
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