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Renovering och ombyggnad av del av fastigheten
Beridarebanan 10, Hétorgshallen.
Genomférandebeslut

Forslag till beslut

1. Fastighetsndmnden beslutar att - under forutséttning av kommunfullméktiges
godkédnnande - ge fastighetskontoret i uppdrag att genomfora en ombyggnad och
renovering av Hotorgshallen, del av Beridarebanan 10, till en kostnad av 85
miljoner kronor.

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

Hans Pettersson
Tf forvaltningschef

Sammanfattning

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

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 prégel
med kok och specialiteter fran hela varlden.

Bilaga 1: Nuvérdesanalys
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Fastighetsndmnden godkidnde den 17 november 2009 ett inriktningsbeslut for
Beridarebanan 10, Hotorgshallen, dir fastighetskontoret fick i uppdrag att ta fram
underlag for genomforandebeslut.

Fastighetskontoret har tagit fram programhandlingar for renoveringen och ombyggnaden.
Den drygt femtioariga hallen behover en genomgripande upprustning. Manga av de
tekniska installationerna &r i behov av att bytas. Anldggningens kundfléde maste
forbattras och hallen maste rustas for att mota framtidens myndighetskrav. Antalet
handlare ska utdkas i syfte att 4n fler internationella kok ska vara representerade vilket
Okar saluhallens attraktionskraft ytterligare. Saluhallen ska i &nnu storre utstrackning bli
ett gastronomiskt centrum med visningar och evenemang inom mat och dryck och platsen
kring Hotorget d4n mer bli en matdestination mitt i city. Hotorgshallen kommer att vara
Oppen 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 beddms uppga till 85 miljoner kronor.
Hyresintékterna beddms 6ka med ca 4,5 miljoner kronor arligen. Detta ger en
projektavkastning pa ca 5,5 % och ett positivt nettonuvirde pa ca 2,9 miljoner kronor.
Projektet bedoms ge en positiv resultatpdverkan fran och med ar 2022.

Tidplanen for projektet ar foljande:

o 2010 april beslut i fastighetsnamnden

o 2010 juni beslut i kommunfullméaktige
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 genomforas senare under hosten 2012)

Samtidigt med renoveringen/ombyggnaden ska en energieffektivisering genomforas i
saluhallen for att minska energiférbrukningen och klimatpaverkan. I tilldgg till den
beskrivna kostnaden pa 85 miljoner kronor investeras 30 miljoner kronor i Hotorgshallen
som del av kontorets energiprojekt, vars totala budget &r 205 miljoner kronor.
Genomforandet av renoveringen/ombyggnaden dr beroende av att d&ven energiprojektet
godkénns i kommunfullméktige.

Utlatande

Bakgrund

Stadens Vision 2030, dar mélet &r att skapa ™ Ett Stockholm 1 Véarldsklass”, forknippas
med en attraktiv stad i stindig utveckling innebérande spédnnande och intressanta
utvecklingsprojekt samt satsningar som resulterar i minskad klimatpaverkan och god
inomhusmilj6. Huvudstaden &r och bor vara en region som drar till sig ménniskor frén
andra delar av Sverige och vérlden och som &r 6ppen for den méangfald av kulturer som
det innebar. Stockholms stad dr medelpunkten for en puls med internationell prégel och
kreativt klimat.
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Hotorgshallen med sitt varierande utbud &r en av huvudarenorna som bidrar till detta dér
matglddje med sin universella atmosfér stér i fokus. Det dr en attraktiv handelsplats med
stor utvecklingspotential. En ombyggnation av Hotorgshallen ar ett led i att uppna ett
Stockholm i vérldsklass och ett utvecklingsarbete som ligger i linje med Vision 2030.
Ambitionen &r att 6ka attraktiviteten hos allménheten och bidra till en vixande 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 prégel
med kok och specialiteter frén hela vérlden. Den drygt femtioariga hallen behover en
genomgripande upprustning. Ménga av de tekniska installationerna 4r i behov av att
bytas. Anldggningens kundflode maste forbéattras och hallen maste rustas for att méta
framtidens myndighetskrav. Antalet handlare ska utdkas i syfte att &n fler internationella
kok ska vara representerade, vilket 6kar saluhallens attraktionskraft ytterligare. Saluhallen
ska i dnnu storre utstrickning bli ett gastronomiskt centrum med visningar och
evenemang inom mat och dryck och platsen kring Hotorget 4n mer bli en matdestination
mitt i city.

I inriktningsbeslutet den 17 november 2009 uppdrog fastighetsndmnden &t
fastighetskontoret att ta fram underlag for genomférandebeslut av ombyggnad och
renovering av Hotorgshallen. I inriktningsbeslutet ingick tre projekt som del i
upprustningen av omradet 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 Hétorgshallen 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 lampligt
att lata renoveringen och ombyggnaden av Hotorgshallen vara ett eget
genomforandebeslut. Detta frimst dé en tillbyggnad vid Sergelgatan krdver en ny
detaljplan vilket skulle f2 till f61jd att en beddmd nddvandig modernisering av
Hotorgshallen skjuts pé framtiden. Delprojekt 2 och 3 planeras nu till &r 2013-2015.

Atgérder

Efter inriktningsbeslutet har en programhandling och en kostnads- och intéktsanalys tagits
fram. Vid framtagandet av handlingarna har arkitekt Per Wahlin i Wahlin Arkitekter
medverkat. Kontakter har tagits med byggnadens ursprungliga arkitekt Per Kallstenius
samt antikvarie Gunilla S6derlund pa Stockholms stadsmuseum. Det vidare arbetet
kommer att utforas i ndra samrdd med dessa. Kostnadsuppskattningen har tagits fram med
hjélp av foretaget Bygganalys. Intdkterna har bedomts med hjélp av konsult Lars
Forsman.
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Generellt har Hotorgshallens lokaler ett stort eftersatt underhall. En renovering ar dérfor
nddvindig. Upprustningen av Hotorgshallen ska moéta framtidens myndighetskrav vad
géller sdkerhet, tillgidnglighet, hilsa, energi och miljo.

Hotorgshallen bestér av tre plan, varav gatuplan och forsta plan under gatuniva utgdr
sjdlva saluhallen. I andra plan under gatunivé, kallat beredningsplanet, finns
varumottagning, kyl- och frysrum, forrdd, beredningskok etc. for handlare och
restauranger. Projektet omfattar alla dessa plan.

I gatuplan finns idag endast restauranger och ingen handel. Lokalerna &r utformade med
fysiska begriansningar sé att de av allménheten inte upplevs som en del av saluhallen.
Entréerna fran Sergelgatan och Sl6jdgatan 4r anonyma. Genom att 6ppna upp planet med
nya géngstrak samt inféra handel och fler enheter kommer gatuplan att upplevas som en
del av saluhallen. Saluhallen fér en béttre annonsering mot Hotorget, Sergelgatan och
Sl6jdgatan. Detta ger dessutom mojlighet att battre knyta ihop hallen med Hotorgets
handel samt lokalisera verksamhet utefter SIojdgatan, som idag upplevs som en bakgata.

[lustrationen nedan visar visionen med en mer levande Sljdgatan.

Hétorgshallen med verksamhet lokaliserad utefter Slojdgatan

Genom étgérderna av Hotorgshallen 1 gatuplan sammanbinds och forstarks kopplingen till
Hotorgets affarsstrak. Intrycket av Hotorgshallens signum “handel” fortydligas darmed.

4(9)



2010-03-30

TJANSTEUTLATANDE
DNR 4.4-207/2010

<5 )
O\
a"l'},‘; . R - -
BT ha 4

-
Jalgiy - = .
T T
Apphasan N 3%
10 Al -
- . &
N g L
g r
o PR, S
e
ok
N g
SR
’1 '_-r"’_

P& det nedre saluhallsplanet kommer ytorna att utnyttjas battre, vilket ger plats for fler
handlare och béttre 6verblick over lokalen. Ett gemensamt torg for restaurangernas géster
skapas. Ytskikt sdsom mosaik pa védggar lagas och kompletteras. Belysningen och
skyltning blir ny. Brandsékerheten forbattras med ny utgang till angransande
parkeringsanldggning vilket ocksé ger forbattrad tillgédnglighet for hallens kunder.

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

Ombyggnationen av Hotorgshallen 6kar ocksa tillgdngligheten, bland annat forbéttras
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.
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Installationerna i saluhallen behover fornyas och bland annat ska foljande atgérdas:

e Rulltrapporna i byggnaden &r 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 kylmaskin
installeras for att komplettera befintligt processkylsystem.

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

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

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

e Elsystemet byts ut bland annat for att minska magnetfaltet.

e Undertaket i nedre saluhallsplanet byts ut till hygienundertak.

e Glas i fasader skiftas for att skapa ett béttre inomhusklimat med mindre kallras.

e Nya karuselldorrar installeras.

Det finns ett 30-tal kontrakt med butiker, restauranger och handlare. Kontrakt med 16ptid
till 2010-12-31 har sagts upp for omforhandling enligt normala rutiner och avsikten é&r att
uppné overenskommelser dven for 6vriga hyresgéster. Detta kridvs dd ombyggnaden
automatiskt medfor en rockad bland butikernas ldgen samt att dnskemalet ar att vissa
butiker ska fé dndrad position oavsett ombyggnad. Likasa far vissa butiker béattre
lonsamhet med mindre lokaler, medan andra bor ha storre lokaler. Ombyggnaden innebér
ocksa att det tillskapas ca 10 nya lokaler for handlare/butiker/restauranger.

Tidsplan
Tidsplanen for politiska beslut ér foljande dér inriktningsbeslutet ar fattat:

Genomférandebeslu
Kommunfullmaktige
Juni 2010

Genomférandebeslu
Fastighetsnamnden
April 2010

Inriktningsbeslut
Fastighetsnamnden
November 2009

Projektstart

Juli 2010

Under forutséttning att beslut enligt ovan erhélls bedoms ombyggnaden i huvudsak vara
klar sommaren 2012. En mindre del planeras dock senare till hdsten 2012. Observera att
projektets genomforande ocksé dr beroende av att genomforandebeslutet for
energiprojektet godkénns i kommunfullmiktige. Detta beskrivs dven under avsnittet
ekonomi. I tidsplanen kommer hénsyn tas till viktigare forséljningstider, som jul- och
paskhandeln:
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Tidsplan for genomforande:

o 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 fastighetskontorets
utvecklingsavdelning, som tillsammans med forvaltningsansvarig, driftansvarig,
energisamordnare och en extern kommunikationsstrateg bildar arbetsgrupp i projektet.
Styrgrupp bestér av projektansvarig samt 6verordnad chef. Fastighetsdirektoren
informeras 10pande enligt kontorets normala rutiner. Externa konsulter kommer att anlitas
for projektstod och projektering.

Ekonomi

Fastigheten Beridarebanan 10 med Hotorgshallen har under 1éng 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 &r. Saluhallens &lder och standard gor den dyr i drift
och underhéll 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 érliga hyresintdkter med

ca 4,5 miljoner. Nuvirdesanalysen i bilaga 1 visar att projektet har en positiv resultat-
paverkan fran och med ar 2022 samt ger ett positivt nuvirde om ca 2,9 miljoner kronor.
Projektavkastningen bedoms till ca 5,5 %. I kalkylen har anvénts en arlig inflation pa

2 %.

Samtidigt med renoveringen/ombyggnaden ska en energieffektivisering genomforas i
Hotorgshallen for att minska energiférbrukningen och klimatpéverkan. I tillagg till den
beskrivna kostnaden pa 85 miljoner kronor investeras 30 miljoner kronor som del av
energiprojektets totala 205 miljoner kronor. Nuvirdesanalysen innehaller darfor inte
besparingar i drift- och underhall, da dessa ingar 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.
Kostnadsokningen till 85 miljoner forklaras enligt foljande:

1. Projektet omfattar nu dven saluhallens beredningsplan omfattande
varumottagning, kyl- och frysrum, forrad, beredningskok etc. Dessa atgérder
ingick inte vid inriktningsbeslutet, da de planerades som ett separat projekt vid en
annan tidpunkt, men bedoms nu behova atgérdas samtidigt med dvriga arbeten.
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Atgirderna pé saluhallens beredningsplan innebir en tilliggskostnad pa ca 20
miljoner kronor.

2. Konsekvenserna av att hallen ska vara 6ppen och i drift under hela byggperioden
beddms nu bli storre jamfort med tidigare uppskattning. Produktionen blir mer
komplicerad med fler etapper. Kostnaden for en ineffektiv produktion har darfor
okats med ca 15 miljoner kronor. Detta motsvarar ett paslag for budgetreserv pa
20 % pé entreprenadkostnaden. Normalt ligger detta paslag pé ca 10 %, men for
denna speciella situation bedoms att paslaget maste vara hogre.

3. Projektet bedoms bli belastat med omstruktureringskostnader for hyresgésterna
motsvarande ca 15 miljoner kronor. Detta da handlare nu i hdg grad ska fa nya
placeringar i hallen, till f61jd av att produktionen méste ske i sirskilda etapper
och en del ocksa med tillfdlliga placeringar under byggtiden. I dessa kostnader
ingar dven bland annat erséttning till handlare som kommer att behdva ha sin
butik staingd under kortare perioder mellan de olika byggetapperna.

4. Ca 5 miljoner kronor bestar av en 6kad omfattning av installationer etc.

I inriktningsbeslutet uppskattades 6kningen av hyresintakter till 3,4 miljoner kronor. Med
de nya atgirderna bedoms nu intékterna 6ka med 4,5 miljoner kronor. Hyresnivéerna i
saluhallen bedoms idag ligga pa laga nivéer i forhallande till den omséttning som
handlarna uppskattas ha. Moderniseringen av hallen motiverar ocksa hdgre hyresnivaer.

Sammantaget ricker dock inte den 6kade hyresintikten for att kompensera
kostnadsokningen fullt ut, varfor projektavkastningen nu ar lagre jamfort med
beddmningen i inriktningsbeslutet. I kalkylen vid inriktningsbeslutet var det positiva
nuvérdet ca 15,6 miljoner kronor, jamfort med ca 2,9 miljoner kronor i denna kalkyl.

Investeringen pa 85 miljoner kronor inryms i fastighetsndmndens befintliga
investeringsram fordelat med ca 10 miljoner ar 2010, ca 45 miljoner kronor &r 2011 och
ca 30 miljoner kronor &r 2012.

Samréad

Samréd med stadsledningskontoret samt styrelsen for Hotorgshallen har skett. Vidare har
dialog inletts och samrad kommer att ske med Stockholms stadsmuseum, da byggnaden &r
blaklassad, samt med Per Kallstenius som var ansvarig arkitekt ndr den nuvarande
byggnaden uppfordes. Samtliga handlare har informerats, dels i enskilda mdten och dels i
stormoten.
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Miljokonsekvenser
Renovering av de tekniska installationerna ger minskad miljopéverkan eftersom de &r mer
effektiva ur energisynpunkt.

Projektet kommer att folja fastighetskontorets miljopolicy och Stockholms stads
miljoprogram samt &r en del av fastighetskontorets strategi for energieffektivisering.

Risker

Upphandling for utférande planeras till slutet av 2010 och prisbilden for
entreprenadkostnaden kan dérfor komma att dndras vid en férdndrad marknadssituation.
Vidare kréaver projektet omforhandlade kontrakt med de ca 30 existerande handlarna,
restaurangerna och butikerna. Omforhandlingarna omfattar for vissa sévil lokalstorlek
som placering och hyrans storlek. I denna process kan dndringar komma att uppsta vad
giller hyresintdkterna. Risken att inte uppnéa den redovisade intdktsokningen bedoms dock
som liten. Ca 10 nya lokaler skapas och efterfragan att etablera i Hotorgshallen bedéms
som mycket stor. En komplicerande faktor &r att saluhallen ska vara 6ppen och i drift
under ombyggnaden. Det &r idag svart att helt forutse etappindelningar och dylikt och
dérmed dven den totala tiden for produktionen. Projektet medfor inte krav pa ny
detaljplan.

Plan fér uppféljning

Projektet kommer att redovisas for nimnden under projektets gang. En slutrapport
kommer att uppréttas efter projektets fardigstéllande.

Slut



