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Forslag till beslut

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

Juan Copovi-Mena
Forvaltningschef

Andreas Jaeger

Sammanfattning

I detta drende avldmnas ldgesrapport gillande renovering och ombyggnad av fastigheten
Beridarebanan 10, Hotorgshallen, diar genomf6randebeslut godkéndes i fastighets-
ndmnden 2010-04-20 och i kommunfullméktige 2010-06-21. En lédgesrapport 1&dmnades
till nimnden 2011-02-15.

Sammanfattningsvis &r projektet nu inne i en produktionsfas. Avtal dr ingatt med Skanska
som vann entreprenadupphandlingen i konkurrens dér totalt fyra anbud inkom. Avtalet dr
i form av utférandeentreprenad i samverkan. Byggstart skedde den 2 maj 2011 i enlighet
med tidplanen for projektet. Bedomningen é&r att byggarbeten ska kunna avslutas innan
utgéngen av ar 2012 enligt gillande och tidigare redovisad tidplan.

I ovrigt ar det inga avvikelser att rapportera och beddmningen for kostnader och intékter
ar oforandrade 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. En ldgesrapport till nimnden godkéndes 2011-02-15.

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. En lédgesrapport for energiprojektet godkéndes i ndmnden 2011-05-19.

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 &r 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 vaningsplan med forbéttrad
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 %.

Genomférande
Genomforandet foljer principerna for Stockholms stads gemensamma projektstyrnings-
metod.

Upphandling av byggarbetena ér gjord dar Skanska vann entreprenadupphandlingen i
konkurrens dir totalt fyra anbud inkom. Upphandlingen skedde enligt reglerna for LOU
och dverklagades ej. Det ingdngna avtalet ar i form av utférandeentreprenad i samverkan
med incitament som innebdr att parterna (fastighetskontoret och entreprendren) arbetar
med dppen redovisning mot varandra och delar pa eventuell fordyring respektive
besparing. Detta anses vara en entreprenadform speciellt lamplig vid komplicerade
ombyggnadsprojekt i byggnader med pagiende verksambhet.
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Hoétorgshallen kommer att vara 6ppen under ombyggnaden och ombyggnaden kommer
darfor att ske i ménga sma etapper for att minimera storningarna for verksamheterna och
kunderna. Byggetablering (byggbodar) finns uppstillda 6ver nedfarten till
konserthusgaraget.

Under vintern och véren har kontoret haft férhandlingar med saluhallens befintliga
hyresgéster. Samtliga har erbjudits att vara kvar i saluhallen, vilket har varit en
huvudprincip, dock inte nédvéndigtvis till en lokal i samma lége och storlek som tidigare.
Beddmningen ér att kontoret kommer att bli Gverens med samtliga hyresgéster om att bli
kvar i saluhallen med nya avtal. Avtalsforhandlingarna med befintliga hyresgéster
beréiknas vara avslutade under sommaren.

Det ser per idag ut som att saluhallen i och med ombyggnaden kan tillskapa sju nya
lokaler och dédrmed inrymma sju nya koncept. Férhandlingar med potentiella hyresgéster
géllande dessa lokaler paborjas under sommaren. Saluhallens nuvarande karaktir 6nskas
behallas men forstiarkas och ett antal varugrupper ar identifierade som ska komplettera de
befintliga handlarna for att 6ka saluhalens attraktionskraft.

Tidplan

Byggstarten inleddes den 2 maj 2011 och en markering med ett ”forsta spadtag” holls den
12 maj 2011 med kultur- och fastighetsborgarrddet Madeleine Sjostedt. Arbetena
beréiknas vara klara i november 2012 och f6ljer ddrmed den gillande tidplan som
redovisades i den forra ldgesrapporten:

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 uppehall under julhandeln som &r sirskilt
viktig for handlarna med det stora kundfléde som da rader.

Organisation

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

En arbetsgrupp ar bildad med representanter fran kontorets olika avdelningar och
funktioner som sammankallas 16pande. En styrgrupp ar bildad som bestér av Juan
Copovi-Mena (fastighetsdirektor), Karin Dyne-Wernberg (chef ekonomiavdelningen),
Andreas Jaeger (chef utvecklingsavdelningen) och Ingrid Gyllfors (chef
fastighetsavdelningen). WSP &r anlitade pa ramavtal for projektstdd och projektering.
Skanska &r upphandlad entreprendr.

3(4)



2011-05-24

Y .. B
1 = o =
TJANSTEUTLATANDE P tn

DNR 4.4-207/2010

4(4)

Ekonomi

Kontorets beddmning fran genomforandebeslutet kvarstar med en investering for
ombyggnaden pé totalt 85 miljoner kronor. Projektet beddms frén och med ar 2013 ge
okade arliga hyresintdkter med ca 4,5 miljoner vilket ocksa detta samstdmmer fran
genomforandebeslutet. Detta ger en positiv resultatpdverkan fran och med &r 2022 samt
ger ett positivt nuvarde om ca 2,9 miljoner kronor. Projektavkastningen beddms till

ca 5,5 %.

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.

Miljokonsekvenser

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

Forutom energi som dr en viktig miljoaspekt har d&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 miljéprogrammet efterlevs. Separata milj6- och
energimoten har ocksa dgt rum.

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

e Upphandling av entreprendr dr utford men inkdpen av material etc. har precis
paborjats. Konjunkturen for byggmarknaden har stadigt forbéttrats under det
senaste dret och prisbilden for inkdpen &r ddrmed osdker.

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 Bygganmilan samt tva av tre nddvéindiga bygglov har erhéllits. Bygglov for
andringar i fasad har &nnu ej erhéllits.

Plan for uppfoljning
Kontoret dterkommer med en ny ldgesrapport till fastighetsndmnden under hosten 2011.
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