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Upprustning och utveckling av Ostermalms
saluhall.

Reviderat genomférandebeslut

Forslag till beslut
Fastighetsnimnden foreslas besluta:

Fastighetsnimnden godkadnner genomférande av projektet
Upprustning och utveckling av Ostermalms saluhall till en
investeringsutgift om 980 mnkr inklusive index och hemstéller till
kommunfullméktige att godkénna genomforandet.

Sammanfattning

Ostermalms saluhall ir en institution i Stockholm; en plats for
matglddje 1 historisk miljo. Fastigheten inklusive de tekniska
installationerna &r 1 behov av anpassning sa att de uppfyller nutidens
myndighetskrav och verksamheternas behov. Mélséttningen &r att
Ostermalms saluhall ska bli en modern och miljéméssigt hallbar
anldggning, dér den ursprungliga saluhallens kulturvédrden bibehélls.

Projektet omfattar forutom Ostermalms saluhall &ven den
ndrliggande fastigheten Riddaren 13, som ska anpassas till
hotellverksamhet.

Byggnaderna dr blamarkta enligt Stadsmuseets kulturhistoriska
klassificeringskarta och utgoér bebyggelse av synnerligen hogt
kulturhistoriskt vérde, och projektet ska virna byggnadernas
ursprung, varumaérke och attraktion inom de ramar som byggnadens
blaklassning innebir.

Sedan genomforandebeslut har ett antal faktorer paverkat projektets
genomforandetid och utgifter. Fastighetskontoret har 1
lagesrapporter 2016 samt 2017 redogjort for orsaker, vilka hanfors
till fordndringar av ursprungsinriktningen, med anledning av
dndrade forutséttningar kring vilka fastigheter som slutligen ingér i
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projektet och byte frdn kontorsverksamhet till hotellverksamhet 1
Riddaren 13. Dérutdver kan de projektpaverkande faktorerna
sammanfattas 1 fyra huvudomréaden:

- Byggnadernas skick var betydligt simre &n vad tidigare
provtagningar pavisat. Kostsamma grundldggningsatgérder och
stomstabiliserande atgirder har nddgats utforas. Byggnadsdelar som
inte ursprungligen ingick i omfattningen har varit tvungna att
renoveras och varsamhetsperspektivets inverkan pa rivning har
underskattats.

- Den stora tillstromningen av besokare till den tillfdlliga
saluhallen har resulterat i ett tillkommande behov av
kapacitetsokning for projektet, med krav pa utdkade personalytor
och kapacitetshojning pa samtliga tekniska system.

- Diskussioner kring utformning av saluplatser och avsaknaden av
underlag frén hyresgésterna har medfort forseningar och utdkade
kostnader for projektering.

- Forseningar med anledning av 6verklagade bygglov och
entreprenader, samt nddvéndigheten av en ledningsomldggning
under Ostermalmstorg. Handliggningstider utdver det normala for
bygglov och entreprenader pa grund av dverklaganden har orsakat
forseningar och 6kade utgifter.

Fastighetskontoret ser att det framdver finns risker som édnnu inte
har kunnat kostnadsbedémmas, men gor i dagslédget bedomningen
att utgiften for att genomfora projektet uppgar till 980 mnkr
inklusive index.

Under projektets gang har flertalet analyser utforts i syfte att minska
investeringsutgiften, men av hiansyn till tecknade avtal har
besparingarna sammantaget gett ett mycket blygsamt utfall pa 10,5
mnkr. Fastighetskontoret har utrett andra mojligheter men har
konstaterat att den ekonomisk mest hallbara inriktningen for
projektet &r ett genomforande enligt nuvarande plan.

Invigningen av Ostermalms saluhall och hotellets dppnande &r
planerade till juni 2019.
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Bakgrund

Ostermalms saluhall ir en institution i Stockholm; en plats for
matglddje 1 historisk milj6, som sedan 1888 erbjuder forstklassiga
ravaror och mat fran svenska och internationella kok.

Sedan uppforandet av byggnaden 1888 har inga storre renoveringar
utforts och merparten av fastigheten inklusive installationerna har 1
huvudsak uppnétt sin tekniska livsldngd. Utover detta s& uppfyller
den gamla saluhallen inte ldingre myndighetskraven avseende
arbetsmiljo, livsmedelshantering, ventilation, avfallshantering,
hallbarhet och effektiva floden for transporter, varuleveranser,
tillgénglighet, nddutrymning.

For att ta till vara pa hallens hoga arkitektoniska och antikvariska
virde har varsamhetsperspektivet varit styrande. Detta har resulterat
1 att en designmanual finns framtagen fOr att styra byggnadens
utformning och handhavande i framtida forvaltning.

Tidigare beslut

Utredningsbeslut avseende ”Utveckling och upprustning av
fastigheten Riddaren 3, Ostermalms saluhall” fattades i
fastighetsndmnden i december 2009.

Ett reviderat utredningsbeslut fattades i fastighetsndmnden i
november 2012, som innefattade utredningsarbete av alternativa
omfattningar (Dnr 5.2-460/2012).

Vid kommunstyrelsens ekonomiutskotts sammantréde i januari
2013 godkéndes anmélan (Dnr: 308-1745-2012)

Inriktningsbeslut fattades i kommunfullméktige i mars 2014 (Dnr
302-1325/2013). Investeringsutgiften for det beslutade
utvecklingsalternativet beddmdes uppga till 585 mnkr.

Genomforandebeslut fattades i fastighetsnimnden i april 2014 (Dnr
5.2-166/2014). Investeringsutgiften uppgar till 635 mnkr.

Genomforandebeslut fattades i kommunfullméktige i juni 2014
(Dnr 308-607/2014). Investeringsutgiften uppgar till 635 mnkr.

Lagesrapport dr godkidnd av fastighetsnimnden i maj 2016 (Dnr
2.4-082/2016). Investeringsutgiften uppgér till 725 mnkr.
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Lagesrapport dr godkind av fastighetsndmnden 1 januari 2017 (Dnr
4.2-021/2017). Investeringsutgiften uppgér till 760 mnkr.

Arendets beredning
Arendet har beretts av fastighetskontoret och samrad har skett med
stadsledningskontoret.

Under utreda- och planerafaserna har samverkan genom
kontinuerliga mdten genomforts med trafikkontoret och
stadsbyggnadskontoret med anledning av ombyggnationen av
Nybrogatan, trafiksituationen kring Ostermalmstorg och
uppforandet av den tillfalliga saluhallen.

Infoér genomforandebeslutet har samverkan skett med stads-
byggnadskontoret och stadsmuseum.

Arendet

Investeringens mal och syfte
Projektets dvergripande mal &r att halla nere utgifter och sékerstélla
inflytt 1 juni 2019.

Malsittningen med upprustningen och utvecklingen av Ostermalms
saluhall &r att saluhallen ska anpassas och utvecklas till en modern
saluhall dir den ursprungliga saluhallens kulturviarden bibehalls.

De tekniska installationerna ska anpassas sa att de uppfyller stdllda
myndighetskrav och verksamheternas behov. Lokalerna ska
mojliggora ett flexibelt lokalutnyttjande och 6kad produktivitet for
hyresgésterna samtidigt som Ostermalms saluhall blir en modern
och miljomaissigt hallbar anldggning.

Mal och syfte kopplat till Vision 2040
Upprustningen och utvecklingen av Ostermalms saluhall bidrar till
stadens inriktningsmal:

e Ett Stockholm som héller samman — Upprustningen bidrar
till att skapa levande och trygga miljder 1 ndromradet.
Saluhallen kommer att tilltala en bredare malgrupp i alla
aldrar. Byggnaderna 6ppnas upp mot straken pa
Humlegéardsgatan och Nybrogatan, dir dven hotellet
kommer att bidra till en levande ndrmiljo
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Ett demokratiskt hillbart Stockholm — projektet
tillgénglighetsanpassar saluhallen for att alla Stockholmare
ska kunna ta del av matkulturen

Ett klimatsmart Stockholm — energieffektivare kylsystem
med CO; installeras, sopsug installeras for en mer hallbar
sophantering och minskade transporter

Projektets omfattning
Projektet bestar av fyra delprojekt:

Upprustning och utveckling av Ostermalmshallen pa
fastigheten Riddaren 3.

Upprustning och utveckling av intilliggande fastighet
Riddaren 13 till hotellverksamhet.

Uppforande av tillfdllig saluhall med placering pa
Ostermalmstorg for evakuering av hyresgister.
Omliggning av ledningar i mark under Ostermalmstorg
infor uppforande av tillfallig saluhall, da de befintliga
ledningarna i marken var i ett mycket daligt skick.
Investeringen bekostas 1 vissa delar av Stockholm Vatten
och Avfall.

Illustrationsbild 6éver Riddaren 3 och 13
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Projektets framskridande

Vid tidpunkten for Kommunfullmiktiges beslut i juni 2014 var
projektets inriktning att forvédrva en grannfastighet till Riddaren 3
(Ostermalms saluhall) for att mdjliggora en storre yta for handel.
Vidare var inriktningen att kontorets fastighet Riddaren 13 skulle
renoveras for kontorsverksamhet. Under ar 2015 skrinlades
planerna pa forvéarv av grannfastigheten, och samtliga saluplatser
forlades till Riddaren 3. Detta innebar en minskad yta for saluhalls-
platser och behov av en omprojektering. Den planerade kasunen for
sopsug kunde inte rymmas pa tinkt plats utan fick forlédggas i
anslutning till Ostermalmstorg. Under 2015 triffades avtal avseende
att bedriva hotellverksamhet i fastigheten Riddaren 13. Avtalet
mojliggjorde en 6kad uthyrningsbar yta jamfort med kontors-
verksamhet dé storre delar av fastigheten kan generera
hyresintikter. Vidare &r en konsekvens av hotellverksamheten att
den inbyggda gérden i Riddaren 13 i sin helhet kan anvéndas for
verksamhet och generera hyresintékter, vilket inte var mdjligt med
kontorsverksamhet. Utgifterna for att anpassa lokalerna till hotell
overstiger de 1 genomforandebeslutet upptagna utgifterna for
anpassning till kontorsverksamhet, men hotellet ersétter
fastighetskontoret mellanskillnaden for detta, och hotellverksam-
heten inbringar Over tid en hogre hyresintékt. Fastighetskontoret ser
ocksa att hotellverksamheten kommer bli en forléngning av
saluhallens matupplevelse, och att den inglasade garden med
restaurangverksamhet kommer uppfattas som en integrerad del av
saluhallen.

I maj 2016 lamnade fastighetskontoret en ldgesrapport som visar pa
en investeringsprognos om 725 mnkr, vilket bedomdes ligga inom
felmarginalen fran den beslutade utgiften i genomforandebeslutet
om 635 mnkr. Orsakerna hanfors till storsta del till fordndringar av
ursprungsinriktningen, med anledning av dndrade forutséttningar
kring vilka fastigheter som slutligen ingar i projektet och byte till
hotellverksamhet i Riddaren 13. Dérutdver tillkom Stockholm
vatten och avfalls krav péd byte av markledningar under
Ostermalmstorg, vilket ledde till en forsening i uppforande av den
tillfalliga saluhallen.

Under ar 2016 fardigstilldes den tillfalliga Saluhallen pa
Ostermalmstorg och arbete i fastigheterna Riddaren 3 och 13
intensifierades i samband med utflytt av verksamheten till den
tillfalliga saluhallen.

I januari 2017 ldmnade fastighetskontoret en ldgesrapport som
indikerade en utgiftsprognos pa 760 mnkr. Denna prognos
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baserades i huvudsak pa tidsférseningar med anledning av
overklagande av padgaende entreprenadupphandlingar och
overprévningar av bygglov, merkostnader for atgardande av
bjilklag samt att prognosen pa utdkad besoksfrekvens genererar
merkostnader 1 form av atgirder for utokade personalutrymmen.
Till f6ljd av detta inledde fastighetskontoret ett arbete med att
identifiera besparingar, men da merparten av mojliga besparingar
hamnar i konflikt med redan tecknade hyresavtal resulterade det
endast 1 besparingsatgirder pa 10,5 mnkr, se mer under avsnittet
”Besparingar” under "Ekonomi” nedan.

Vid tidpunkten for 14gesrapporten i januari 2017 var det inte ként att
gardshuset inom Riddaren 13 var 1 s& daligt skick att det av
sakerhetsskil inte kan bevaras, samt att bergets kvalitet &r i sd daligt
skick att det maste forstdrkas for att sékerstélla barigheten for
saluhallen, sopsugskasunen och det nya stillverket.

Detaljerad genomgéng av tillkommande forandringar presenteras
under avsnittet "Byggnadens skick’ nedan.

Kostnadspaverkande atgarder

De kostnadspaverkande atgarderna kan hénforas till fyra

huvudomraden:

— Byggnadernas skick var betydligt simre dn véntat och vad
tidigare provtagningar pavisat.

— Den stora tillstromningen av besdkare har resulterat i ett
tillkommande behov av utdkad kapacitet.

— Diskussioner kring utformning av saluplatser och avsaknaden av
underlag fran hyresgésterna for utformning av dessa.

— Forseningar med anledning av dverklagade bygglov och
entreprenader, samt nddvéndigheten av en ledningsomldggning
under Ostermalmstorg.

Nedan beskrivs de kostnadspaverkande faktorerna vilka
framkommit sedan genomforandebeslutet och orsakerna till
forseningarna 1 projektet mer utforligt.

Byggnadernas skick

Under projektets gang har ett flertal kostsamma faktorer
uppmaédrksammats som inte har kunnat utredas forrdn hyresgisterna
var utflyttade och rivningsarbeten paborjats.

e Berget under saluhallen dr av mycket sémre kvalitet &n vad
provgroparna har pavisat. Detta har paverkat grund-
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laggningen samt konstruktionslosningarna for
sopsugskasunen och stéllverket, bade kostnads- och
tidsmaéssigt.

e Saluhallen i Riddaren 3 har konstaterats ha en bristfallig
stomstabilitet som medfor att valvet i markplan maste gjutas
i cirka 17 deletapper for att inte orsaka rorelser i stommen.

e [ samband med faststidllande av byggnadens tekniska status
visade undersokningar att hotellbyggnaden i Riddaren 13
har undermalig birande kapacitet 1 bjdlklagen, vilket innebér
att golven méste forstiarkas. De maste dessutom riktas upp
for att klara nu géllande krav.

e Med anledning av arbetsmiljoskél bedomdes ett
kulturklassat gdrdshus inom fastigheten Riddaren 13 vara i
sa daligt skick att sdkerheten pa arbetsplatsen inte kan
garanteras, varfor fastighetskontoret ansdkte om rivningslov
och istéllet planerar for uppforande av en ny byggnad.

e Under rivning och forberedelse av stomme framkom
ytterligare behov av miljésaneringar, dessa var i huvudsak
asbest, arsenik, aspergillus. Bjdlklagen har konstaterats
innehélla arsenik och maste totalsaneras. Omfattningen av
asbest var langt mer dn vad inventeringen hade pavisat,
vilket ej var mdjligt att upptédcka pd grund av kvarvarande
hyresgéster.

e Rivningsarbeten i Riddaren 3 har varit mer komplexa én
forvantat da byggnadernas skick inte medgav en rationell
rivningsmetod. Det hoga antikvariska vérdet har medfort att
rivning maste ske varsamt och forsiktighet. Stor vikt har
lagts vid att fanga kulturhistoriska aspekter saisom
ursprunglig fargsittning samt att tillvara tidstypiska detaljer
som utformning av saluplatser. Vidare har detaljer med hogt
kulturviarde framkommit under rivning, bland annat ett
gammalt trapphus, och grundldggningar frén tidigare
byggnader.

e Skiffertak och plattak visade sig vara i betydligt sdmre skick
an forvéntat och saknade rasskydd vilket innebér hogre
utgifter.

Kapacitetsokning

Den tillfilliga saluhallen p4 Ostermalmstorg har sedan uppforandet
blivit ett besoksmal for turister och stockholmare, och har vunnit
flera utmarkelser for bade turistmal och arkitektur.

Handlarnas och fastighetskontorets initiala bedomning var att
besoksantalet skulle minska genom flytten till den tillfalliga
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saluhallen, vilket ocksa var den bedomning som tjinade som
underlag for uppforande av den tillfilliga saluhallen.

Sedan 6ppningen varen 2016 har den tillfélliga saluhallen varit en
publiksuccé och lockat dver 1,3 miljoner fler besdkare dn forvantat
sedan start.

Den hogre besokstillstromningen har inneburit 6kad omséttning for
handlarna, vilket medfort ett 6kat behov av personal och utdkade
Oppettider.

Detta har genererat merkostnader for fastighetskontoret da bodar
har hyrts in fOr att nyttjas som personalutrymmen, eftersom dessa
inte kan inrymmas inom den tillfdlliga saluhallen. Dessa bodar var
ursprungligen avsedda for projektets etablering, varfor ytterligare
lokaler har varit tvungna att hyras in for att tillgodose erforderliga
etableringsytor for projektets organisation.

Efter genomforandebeslutet i kommunfullméktige dndrades
forutsédttningarna for den tillfalliga hallen da det framkom ett 6kat
behov av kyldiskar och darmed 6kad kylkapacitet for att mojliggora
utformningen av handlarnas 6nskade verksamhet hallen. Detta
resulterade 1 installation av centralkyla vilket 1 sin tur medforde ett
behov av att utdka hallens yta med 300 kvm mot vad som tidigare
planerats. Sammanlagt resulterade detta i en 6kad investeringsutgift
for tillfalliga saluhallen pé cirka 35 %.

Den 6kade besokstillstromningen forvintas bestd dven efter aterflytt
till den ombyggda ordinarie saluhallen. Besokstillstromningen och
den forvantade omséttningsdkningen for handlarna paverkar
kapaciteten pa samtliga tekniska system: ventilation, el, avlopp,
nddutrymning, personalutrymmen, med mera. Det utdkade behovet
av elkraft har resulterat i att ett helt nytt stdllverk méaste uppforas.
Storre fettavskiljare kridvs och den 6kade volymen for denna har
inneburit tillkommande utgifter for bergschakt. Det 6kade behovet
av personalutrymmen har inneburit att fastighetskontoret har fatt
bereda plats for ytterligare omkladningsytor for fler &n 100 personer
och projektera om lokalerna for att kunna inrymma dessa
personalutrymmen. Da fastighetskontoret inte tilldmpar
omséttningshyror sa har kontoret pa grund av hyresavtalens
utformning inte haft mojlighet att f4 kostnadstdackning for
merkostnaderna som den dkade besokstillstromningen inneburit.
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Hyresgaster och saluplatserna

Fastighetskontoret har tecknat avtal for alla saluplatser utom en med
tillhdrande forrdd och beredningskok. I samband med
avtalsdiskussionerna har de tekniska beskrivningarna (bilagor till
hyresavtalet) reviderats. Fastighetskontoret har efter forhandlingar
hojt fardigstdllandegraden i projektet gentemot hyresgésternas egna
investeringar da det har varit nddvindigt ur ett juridiskt perspektiv
att erbjuda likvardiga erséttningslokaler vid éterflytten.

Arbetet med hyresavtalen har varit omfattande och péborjades redan
under hosten 2013. Vid tiden for genomforandebeslut var avsikten
att merparten av samtliga hyresavtal skulle vara tecknade vid
arsskiftet 2014/2015, men inte forrén till varen 2016 var storre
delen av avtalen tecknade for Saluhallen.

Under projektets gang har saluhallens hyresgéster inte inkommit
med underlag for utformning av sina respektive lokaler enligt
ursprunglig projekttidsplan, vilket lett till stora forseningar i
fardigstdllande av projektering och ddrmed underlag for produktion.
Underlag skulle enligt projekttidsplan dverldmnats senast oktober
2016 men har i dagsldget fortfarande inte inkommit fran alla
hyresgéster. Projektet har fortlopt med de arbeten som varit mdojliga
men da produktion inte har kunna starta som planerat har sluttiden
for fardigstillande forskjutits, vilket har medfort 6kade utgifter for
etablering. For att begrdnsa omfattningen av forseningar har
fastighetskontoret med stdd av hyresavtalens villkor pabdrjat
projektering av saluplatserna, beredningsytor, kok och forrdd. Som
grund for projektering ligger de tecknade hyresavtalen, och de
funktioner som hyresgisterna hade i den gamla saluhallen.
Projekteringen av saluplatser innebér en 6kad utgift for projektet
och, dven beaktat att avtalens utformning medger detta forfarande,
ocksa till viss del en 6kad risk.

Forseningar i projektet
I genomforandebeslutet frdn 2014 beddmdes det att forseningar i
projektet var en risk och dessa prissattes. Dock bedomdes inte dessa

kunna ha en sa stor paverkan pd tidplanen som de senare visat sig
ha.

Overprévade entreprenader och bygglov har inneburit stora
tidsforseningar i projektet. Forfrigan om betongarbeten skickades ut
till betongentreprendr i mars 2016, varvid upphandlingen blev
overklagad. Tilldelningen 6verklagades i flera instanser och slutligt
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beslut meddelades 1 mars 2017. Detta innebér en forsening av
betongarbeten och rivningsarbeten i saluhallen pa 10 ménader.

Bygglov for manskapsbodar placerade pa Storgatan erholls 1 maj
2016 men 6verklagades av boende i flera instanser och slutligt
beslut i fragan meddelades den i slutet av mars 2017. Sammanlagt
tog det 17 manader att erhélla bygglovet pa grund av
overklagandeprocessen.

Bygglov for Riddaren 3 tog 18 ménader att erhdlla pa grund av
overklaganden. Riddaren 13 erhdll bygglov i november 2017 vilket
innebar en bygglovsprocess pa 16 manader.

Sammanfattningsvis sd har tidpunkten for 6ppningen av hotellet 1
Riddaren 13 och nyinflyttningen i Riddaren 3 paverkats av
bygglovshantering, 6verklagan av betongentreprenadupphandling
samt dverklagan av bygglov for bodetableringen.

Ovriga utgiftspaverkande faktorer

I underlaget for genomforandebeslut skulle de 6vre planen kvarsta
for kontorsverksambhet i fastigheten Riddaren 13. Da
fastighetskontoret tecknade ett avtal avseende att bedriva
hotellverksamhet i fastigheten Riddaren 13 tillkom utgifter for en
detaljplanedndring med anledning av dndrad verksamhet for
fastigheten. Under detaljplaneprocessen framkom att det planerade
glastaket for inglasning av girden skulle forsdmra utblicken frén en
grannfastighet mot Ostermalmstorg, varfor taket omformades for att
erhdlla en lagre hojd, vilket resulterade i en mer komplicerad och en
merkostnad i form av en kostsam konstruktion.

Sektion vilken visar glastaket 6ver Riddaren 13
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Vid planering av projektet forutsattes att Ostermalmstorg kunde
overbyggas av en tillféallig byggnad och att detta inte skulle paverka
ledningarna under torget. I fortsatta forhandlingar med Stockholm
Vatten och Avfall framkom det att ledningarna for spillvatten var
tvungna att ledas om da de var av sddant skort skick att de inte
kunde 6verbyggas ens under en begriansad tid. Detta faktum har
inneburit forsening av byggstart med cirka fem ménader och en
merkostnad i projektet om 10 mnkr netto.

D4 sopsugen ej som tidigare planerat kan inrymmas under
saluhallen, har den flyttats till Ostermalmstorg, vilket har inneburit
tidspaverkan och hogre omfattning av atgérder som resulterat i en
hogre utgift.

Fastighetskontoret konstaterar ocksé att kostnadsutvecklingen for
byggbranschen under projektets gdng har 6kat mer dn kontorets
initiala beddmning vid genomforandebeslut.

Hallbarhet och kvalitet

Miljé
Projektet foljer miljocertifieringssystemet Breeam och kraven for
Breeam in Use.

Som en del av energi- och miljohdnsyn utformas kylsystemet med
CO, teknik innebérande att spillenergi fran kylmediaproduktion kan
omhédndertas inom fastigheten och anvindas till virmeenergi.

Sopsugskasunen medfor att behovet av transporter minskar och att
tung fordonstrafik kommer att minska betydligt till och fran
fastigheterna.

Antikvariska aspekter

Byggnaderna dr blamairkta enligt Stadsmuseets kulturhistoriska
klassificeringskarta. BIatt dr den hogsta klassen och omfattar
bebyggelse av synnerligen hogt kulturhistoriskt vérde.

Projektet ska hantera antikvariska krav genom att virna
byggnadernas ursprung, varumarke och attraktion inom de ramar
som byggnadens bldklassning innebidr. De utmaningar som har varit
och som fortgar &r att samordna bevarandet med moderna krav pa
funktionalitet, tillgénglighet och gillande krav for frangéinglighet
(nédutrymning).



ey

~-4 Stockholms
o stad

Y

Fastighetskontoret
Projekt- och upphandlingsavdelningen

Hantverkargatan 2

Box 8312

104 20 Stockholm

Telefon 0850827097

Véaxel 08-508 270 00

Fax 08-508 27 070
fastighetskontoret@stockholm.se
stockholm.se

Tjansteutlatande
Dnr 2017/00021
Sida 13 (18)

I utredningsarbetet har gamla talsprak hittats pa saluhallsviggarna
och saluplatsernas pelare har visat sig haft en annan ursprunglig
fargsattning. Dessutom har ursprunglig fargsattning i trapphuset
inom Riddaren 13 tagits fram.

Projektet arbetar utifrdn en designmanual som &r styrande for
projektets utformning och dven for handhavande av fastigheten i
forvaltningstfasen.

Ett antal tillkommande atgérder har pa grund av antikvariska krav
tillkommit sasom ateruppbyggnad av toureller och aterstéllande till
originalfarger pa ett hundratal pelare (enligt dldre fargmetod som
kraver en mellantorkningstid pa 1 ménad).

Tillganglighet

Tillgdngligheten till och fran fastigheterna samt inom byggnaderna
har ett hogt fokus inom projektet och funktionshinderradet far
l6pande information om sévél l6sningar som utmaningar i projektet.

For att tillgodose tillgdnglighet f6r alla har ett antal hissar
projekterats, En utmaning har bestatt i att ramper inte kan skapas i
byggnaden mot gatumiljon eftersom dessa anses forvanska
byggnadernas ursprung. Efter beslut om genomfoérande har
trafikkontoret 1 ett gatugestaltningsprojekt sankt gatuhdjderna,
vilket har forsdmrat mojligheterna till att erhalla fullt ut tillgéngliga
entréer mot Nybrogatan och Humlegéardsgatan. Trots detta kan dnda
samtliga lokaler nds av funktionsnedsatta personer.

Organisation och ansvarsfordelning
Utsedd projektledare pa fastighetskontoret har det 6vergripande
ansvaret for projektet samt rapporterar till styrgrupp.

Projektet bedrivs som ett Construction Management-projekt, nedan
kallat CM, som innebdr att en extern projektledningskonsultgrupp
leder och samordnar arbetet med flera delade entreprenader dér
bygg- och installationsentreprendrerna handlas upp lopande.

Inom projektledningsorganisationen finns extern projektledare,
projekteringsledare samt bygg- och installationsledare. Inom
externa projektgruppen finns dven kompetenser inom
administration, kvalitets- och miljostyrning, kalkylering,
tidsplanering, riskhantering, med mera.
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Under projektets gdng fors en 16pande dialog med stadslednings-
kontoret.

Styrgupp
I

Projektledare

| Teknisk forvaltare

Kundforvaltare

= \ Extern
Hyresgaster :

projektledare

Kommunikationsstrateg

Projekteringsledare
Produktionschef
Upphandling

Ekonomi, administration
Hyresgastcoordinator
Bas-U

Organisationsschema

Tidplan for projektet
Nyinvigningen av Ostermalms saluhall och hotellets dppnande ér
planerade till juni 2019. Detta ar en tidsfordrojning pa knappt tva ar
mot tidigare genomforandebeslut. Den nya reviderade tidplanen ser
ut som foljer:

e Godkdnnande i fastighetsnimnden december 2017

¢ Genomforandebeslut i KF 1 februari 2018

¢ Rivning och produktion mars 2016 till juni 2019

e Avveckling av tillféllig saluhall hosten 2019
Projektavslut arsskiftet 2019/2020

Ekonomi
Fastighetskontoret gér bedomningen att utgiften for att genomfora
projektet uppgér till 980 mnkr inklusive index.
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Projektet ska inrymmas i fastighetsndmndens langsiktiga
investeringsplan frdn och med &r 2017, fram till och med ar 2016
finansierades projektet inom fastighetsnimndens utdkade plan.

De budgeterade utgifterna och intékterna for projektet fordelar sig

enligt nedan (tkr):
Aktivitet Utgift inkl. index
(tkr)

Projektering 116 000
Bygg och rivning 390 000
VVS 71 000
El tele, data 48 000
Storkok 20 000
Byggherrekostnader 284 000
Ledningsomliggning Ostermalmstorg 15 000
Risk och osdkerhet 65 000
Summa utgifter: 1 009 000

Aktivitet Intakt (tkr)

Erséttning fran Stockholm Vatten och 4 000
Avfall for ledningsomldggning

Kontantersittning fran hotellet 25000
avseende investeringar i Riddaren 13

Summa intékter: 29 000

Totalt projektutgifter: 980 000

Projektutgifterna fordelar sig enligt foljande:

Aktivitet Utgift inkl. index
(tkr)
Ostermalms Saluhall i Riddaren 3 589 000
Hotell i Riddaren 13 272 000
Tillfallig saluhall 108 000
Ledningsomlidggning 11 000
Summa investeringsutgifter: 980 000

Upparbetade utgifter 1 projektet ar 445 mnkr per oktober 2017. Det

bedoms behdvas ytterligare 535 mnkr till dess att projektet &r klart,

detta ger en total investeringsutgift for projektet pa 980 mnkr

inklusive index.
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Utfallet tom 2017-10 fordelar sig enligt nedan (tkr):
Aktivitet Utfall 2017-10
Forstudie och Programhandling 16 519
Systemhandling 10 273
Projektering 65 300
Entreprenader 172 000
Hyresgdstomkostnader 29 754
Intékter -5016
Byggherrekostnader 43 100
Tillfélliga saluhallen 105 500
Ovriga omkostnader 7570
Summa upparbetat (netto) 445 000

Investeringsutgifterna fordelas per ar enligt foljande (tkr):

2013- 2016 2017 2018 2019 Totalt
319 000 175 000 310 000 176 000 980 000

Investeringen pavisar att projektet ger ett nuvirde pa -651 mnkr.

Hyresintékter berdknas 6ka med cirka 19,7 mnkr per ar efter
ombyggnaden.

Fastighetskontorets driftskostnader berdknas att minska med 780 tkr
per ar.

Resultatpaverkan for fastighetskontoret kommer under och efter
ombyggnadsperioden att bli negativ. For fastighetskontoret medfor
investeringen ett positivt resultat forst ar 2035. Se tabeller nedan,
siffror redovisade i mnkr.

2019 2020 2021 2022 2023
Resultatpaverkan FSK -31,5 44,6  -40,7 -36,3  -32,8

Fastighetskontoret ser inga mojligheter att kunna inrymma det
negativa resultat som projektet genererar i nuvarande budget vilket
da forutsitter ett justerat avkastningskrav.
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Besparingar

Under projektets gang har flertalet analyser utforts i syfte till att
minska investeringsutgiften. Ménga av forslagen har fatt utga
eftersom dessa i sddant fall skulle inskrénka pa utlovade
verksamhetsytor och kapacitet och paverka redan uppréttade
hyresavtal.

Sammantaget har besparingarna gett ett mycket blygsamt utfall pa
10,5 mnkr da omprojektering och utredningar ar kostnadskrédvande.

Efter ldgesrapporterna i fastighetsndmnden har fastighetskontoret
utrett mdjligheterna att dndra pagdende plan och inriktning for
projektet genom exempelvis avbrytande av projektet, avyttring av
projektet eller utlosen av hyresgéster men har konstaterat att den
ekonomisk mest héllbara inriktningen for projektet dr enligt
nuvarande plan.

Risker
Fastighetskontoret ser att det framdver finns risker som édnnu inte
har kunnat kostnadsbedommas var for sig, men kontorets samlade
beddmning &r att dessa uppgar till cirka 65 mnkr totalt.
De kvarstaende riskerna bedoms vara:
e Eventuella forstarkningsatgérder under pelarsulor i
Riddaren 3
o Atgirder for att forstirka vindsbjilklag i Riddaren 13
e Forstirkningar under grundmurar i Riddaren 13
e Utokad ventilation Riddaren 3 utifrdn hyresgastavtal
e Omlédggning tak Riddaren 13
e Oklara markférhdllanden under gardshus Riddaren 13
e Utfall utifran pidgaende hyresgistdialog Riddaren 3 och
projekteringen av saluplatser
e Reglering till entreprendrer pd grund av av forlangd
entreprenadtid
e Forséljningen av tillfélliga saluhallen ej inbringar bedomd
investeringsinkomst
e Ovriga ospecificerade utgifter

For att minimera riskerna arbetar fastighetskontoret med
kontinuerlig avstimning med projektet. Vidare har fastighets-
kontoret sett det nodviandigt att fardigstilla projekteringen av
saluplatserna for att minska risken for fler forseningar i projektet.

Stadsledningskontoret bestédllde under aret en genomlysningsrapport
av projektet frdn extern konsult, vilken delgavs fastighetskontoret
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under hosten 2017. Fastighetskontoret hade redan innan
genomlysningen paborjades genomfort en organisationsforindring
och initierat ett fordndringsarbete med utveckling av processer for
att sikerstilla projektens styrning, ett arbete som ligger vél i linje
med och omhéindertar de synpunkter som framkommit i rapporten.

Kommunikation

Projektet har en kommunikationsplan med 6vergripande strategier
om hur och vad projektet ska kommunicera. Projektet har ett stort
fokus pad kommunikation i ndromradet, riktad till ndrboende,
ndringsidkare runt torget, kunder 1 hallen med mera.

Rapportering

Rapportering sker 10pande till styrgruppen. Projektet skickar enligt
stadens system for stora investeringsprojekt lagesrapport halvarsvis
till fastighetsnamnden.

Slut

Bilagor
1. Investeringskalkyl projektet Ostermalmshallen
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