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Handlaggare Till
Jesper Lexius Fastighetsnamnden
08-50826946 2018-04-17

jesper.lexius@stockholm.se

Renovering av af Chapman.

Inriktningsbeslut

Forslag till beslut

1. Fastighetsndmnden godkinner forslag till inriktningsbeslut for
projektet renovering av af Chapman.

2. Fastighetsndmnden uppdrar at fastighetskontoret att fortsatta
planeringen till en planeringsutgift om 7 mnkr inklusive tidigare
upparbetat, som underlag infor ett kommande genomfrandebeslut.

3. Fastighetsndmnden godkénner dven fOrslag till uppstart av arbete
med upphandling avseende skrov, diack och rigg.

Sammanfattning

HMS af Chapman é&r en tremastad fullriggare om 1 500
bruttoregisterton byggd i stal &r 1888. Idag fungerar af Chapman
som vandrarhem, fast fortdjd vid Skeppsholmen mitt emot Gamla
Stan.

Fullriggaren af Chapman &r i behov av att tas upp pa varv for en
storre renovering. Renoveringen dr nddvéndig for att mojliggora
fortsatt verksamhetsdrift av ett av Sveriges mest kéinda vandrarhem
och bevara en av Stockholms viktiga symboler. Ett utredningsbeslut
angdende af Chapmans renoveringsbehov togs i fastighetsndmnden
1 december 2017.

I samband med nddvindig renovering sker en dversyn over andra
installationer och utrustning som dr i behov av modernisering.

For att kunna hélla 6nskad tidplan och minimera risker med okat
underhall 1 vintan pa varv, avtalskomplikationer med hyresgast och
direkta ansprik fran hyresgist avseende utebliven vinst samt ovriga
verksamhetsstorningar behover fastighetskontoret mandat att pa
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forhand boka och upphandla varvsplats innan genomférandebeslut.

Det I6pande underhéllsbehovet kommer kvarsta dver tid och ar
oberoende av renovering av déck, skrov och rigg. D& af Chapman
olikt andra fastigheter konstant ligger i vatten krévs ett annat
underhdll @n fastighetskontorets dvriga underhéllsverksamhet.

Vandrarhemsverksamheten som bedrivs och som stipuleras 1
arrendeavtalet har idag marknadsmaéssiga hyror. Trots detta tacker
inte hyresintdkterna underhallskostnaderna. Fastighetskontoret
forvaltar af Chapman och ser att behovet av tillskjutande medel
framdver kommer att 6ka for att tdcka den arliga forlusten om cirka
12 mnkr, varav tillkommande utgifter motsvarar cirka 7,3 mnkr.

Bakgrund

HMS af Chapman ér en tremastad fullriggare om 1 500
bruttoregisterton byggd i stal. Riggen kallas utrustningen ovan dick
pa ett segelfartyg, sdsom segel, master, rar, bommar och andra
spiror samt de vajrar, rep och liknande som anvénds for att stodja
och hantera dessa. Hon dr knappt 75 meter lang, 41,6 meter hog och
11,4 meter bred. Hon byggdes 1888 i Whitehaven i England for
trafik pa Australien. Hon saldes till Skandinavien 1908, tjdanade som
skolskepp 1915-1934 och ér sedan 1949 i stadens dgo som ett
vandrarhem fort6jt vid Skeppsholmen i1 Stockholm.

Fastighetsnimnden har gett 1 uppdrag ét fastighetskontoret att
utreda hur och i vilken omfattning af Chapman ska renoveras.
Af Chapman dr byggt enligt datidens skeppsbyggnadspraxis med
hog kvalitet pa bade material och utfoérande.

Renoveringen dr nddvindig for att mojliggora fortsatt verksamhets-
drift av ett av Sveriges mest kdnda vandrarhem och bevara ett
viktigt landméirke for Stockholm. Ett utredningsbeslut angaende af
Chapmans renoveringsbehov togs i fastighetsndmnden i december
2017.

Fartyg likt af Chapman bor tas in pa docka med jamna mellanrum,
omkring vart tionde ar. Senast detta skedde var ar 2008. Utover
dessa storre renoveringar kriver fartyget ett omfattande arligt
underhall.

Underhéallsbehovet kommer kvarstd 6ver tid och ar oberoende av
renovering av déck, skrov och rigg. D4 af Chapman olikt andra
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fastigheter konstant ligger 1 vatten kriaver fartyget ett helt annat
underhdll. Verksamheten som bedrivs och som stipuleras i
arrendeavtalet har idag marknadsmaéssiga hyror. Trots detta tacker
inte hyresintdkterna underhallskostnaderna. Fastighetskontoret
forvaltar af Chapman och ser att behovet av tillskjutande medel
framdver kommer att 6ka for att tdcka den arliga forlusten om cirka
12 mnkr, varav tillkommande utgifter motsvarar cirka 7,3 mnkr.

Arrendet med Statens Fastighetsverk (SFV) stipulerar att det endast
far bedrivas vandrarhemsverksamhet i byggnaden.

Renoveringen kommer att medfora att af Chapman tillfalligt tas ur
drift som vandrarhem och flyttas fran Skeppsholmen till varv for
skrovreparationer och eventuellt ocksd en tillfdllig kajplats som &r
lamplig for att renovera riggen, dacket och invandigt.

Sedan utredningsbeslut har fastighetskontoret utrett upphandlings-
former och entreprenadformer samt genomfort statusbesiktningar
savil invandigt som utvindigt. Resultat visar att renoveringsbehovet
kvarstar.

Forutsattningar for projektet

De tekniska forutsdttningarna for att flytta af Chapman &r starkt
begrinsade. Detta leder till behov av att minimera transporten till
varv for att inte ytterligare riskera skador eller andra tekniska
utmaningar som kan fordyra projektet. Af Chapman ir idag inget
fartyg som é&r sjodugligt for egen maskin. Hon &r i behov av yttre
assistans for att kunna forflyttas.

Da antalet varv som kan husera ett fartyg lika stort som af Chapman
ar starkt begriansade finns ddrmed risk att dessa dr fullbokade under
onskad genomforandeperiod. Problematiken innebér att antalet
anbud kan utebli for att beldggning hos entreprendrer ar full, att
leveransen av nddvindigt material som maéste bestéllas med cirka 2
ars framforhéllning inte kan synkroniseras med genomférandetiden.

For att sdkerstélla tillgang till varvsplats under planerad tidplan och
minimera risken med forskjutning av tidplan och konsekvenser
darav, onskar fastighetskontoret parallellt med projektering,
planering och avtalsforhandlingar for projektet som helhet fa
mandat att handla upp varvsplats for att minimera ovanstaende
risker.
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Nedanstidende faktorer har identifierats bli berdrda vid en férsening
av projektet samt av en icke genomford forbokning av varvsplats:
e Attriggen kommer utgora en fara for 3.e man pa grund
av slitage gér for langt
e Hyresgistpaverkan, se under Ekonomi och Tidsplan
e Drift underhalls konsekvenser, se under Ekonomi och
Tidsplan
e Forlust utav hyresintédkter, se under Ekonomi och
Tidsplan
e For fi eller inga anbudsgivare inom rétt period
e FoOr hoga anbud pé grund av liten eller ingen konkurrens

Mal och syfte

Syftet med denna renovering ar att mojliggora fortsatt verksamhets-
drift av ett av Sveriges mest kdnda vandrarhem och bevara ett
viktigt landmérke for Stockholm.

Projektets mal &r att af Chapmans skrov, rigg och déck renoveras
och sékerstélls for att Iangsiktigt klara av vandrarhemsverksamhet
samt att forbittra tillgéngligheten.

Atgarder
1. Statusbesiktning av installationer och inre utrymmen.
2. Framtagning av handlingar som redovisar hur nya tekniska
16sningar for rigg, skrov och dick ska genomforas.
3. Framtagning av forfragningsunderlag infor
genomforandebeslut.

Planerat genomférande

Renovering av skeppet kommer dven ske inviandigt i form av
ombyggnad av sprinklersystem, avlopp, reparation av golv,
vatutrymmen och isolering. Detta for att i samband med Gvriga
renoveringar minimera skeppets frinvaro vid Skeppsholmen och att
utnyttja ekonomiska fordelar med en samordning av reparationer.

e Overenskommelse med hyresgist fardigstills.

e Upphandling av varv och entreprendr genomfors i enlighet
med varvsbranschens avtal.

e Genomforandebeslut i fastighetsndmnden och
kommunfullmaktige.

e Dicket renoveras. Om mojligt ska dicket isoleras i samband
med renoveringen.
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e Riggen byts. Riggen som idag ér gjord av trd och ar uttjant
byts ut i sin helhet mot stal. Detta utan att forédndra det
visuella intrycket men for att forlanga hallbarheten.

e Skrovet renoveras till med drygt 50%. Utifrdn
statusbesiktningar bedoms drygt 50% av skrovet vara i
behov av renovering. Detta genom svetslagningar av de
rostangripna skador som finns.

e Invindiga atgirder genomfors pa brandinstallationer,
avlopp, vatutrymmen, golv och isolering.

e Forbittra tillgdngligheten ombord.

Tidsplan

Eftersom af Chapman é&r i stort behov av renovering ar det viktigt
att inte forsena tidplanen. For varje ar som renovering senareldggs
okar kostnaderna och underhéllsbehovet. Eftersom skrovet standigt
ligger under vatten &r det svart att avgora vad en forsening av
renovering leder till. Risken kan vara att verksamheten pa sikt
maste stdnga ner oavsett om hon hamnar pa varv eller inte.

Avtalsforhandlingar pagér med nuvarande hyresgést, STF.
Hyresgésten &r i behov for sin planering att veta nér i tid som af
Chapman ska in pd varv. Om den faktiska tiden skiljer sig mot vad
STF och fastighetskontoret avtalar om forsvinner savil
hyresintikter for bada parter och krav fran hyresgist pa forlorade
intikter kan uppsta.

Tidsplanen ar oséker da varken varvs- och entreprenadupphandling
eller hyresavtal ar klara.

e Utredningsbeslut december 2017

e Inriktningsbeslut april 2018

e Genomforandebeslut oktober 2018

e Genomforandebeslut KF februari 2019

e Slutfora utredning och projektering till dec 2018

e Upphandling klar februari 2019

e Bygghandling varen 2019

e Entreprenaden paborjas hosten 2019

e af Chapman ater Skeppsholmen véren 2020

Organisation
Samordning sker med STF, Svenska Turistféreningen, som é&r
hyresgést samt intern styrgrupp pa fastighetskontoret.

Samrad
Projektet kommer att f6lja stadens investeringsprocess for projekt
over 50 mnkr.
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Ekonomi

En stor del av kostnaden for projektet dr beroende pa statusen av
skrovet. Da detta standigt ligger under vatten kan man forst pa varv
gora en rittvis bedomning av nddvéindig omfattning. Denna typ av
projekt bor jadmstillas med planerat underhéll och inte med en
nyinvestering som har tydligare faser som utredning, program och
systemhandling. Af Chapman har framst utredningar och
avtalsfrgor att frimst forhalla sig till innan ett genomforandeskede,
dock tillkommer kostnader om projektet senareldggs.

Projektekonomi:
Utredning, projektering och upphandling 7 mnkr
Skrov, ddck och rigg 55 mnkr
Invéndigt 10 mnkr
Projektledning och konsultstod 9 mnkr
OfGrutsett 10 mnkr
Totalt 91 mnkr
Projektfas Utredning  Projektering  Produktion Index
Tidigare 1 000 000
Ar 1 3 500 000
Ar2 2 500 000 40 000 000 | X0,3=43 775000
Ar3 40 000 000 | Ar2x0,3 =86 288 000
Summa 7 000 000 80 000 000 | 90 788 000

Projektet bedoms inrymmas inom budgetramen.

Fastighetsekonomi:

Eftersom af Chapman é&r i stort behov av renovering ar det viktigt
att inte forsena tidplanen. For varje ar som renovering senareldggs
okar kostnaderna och underhallsbehovet. Eftersom skrovet standigt
ligger under vatten &r det svart att avgora vad en forsening av
renovering leder till. Risken kan vara att verksamheten pa sikt
maste stdnga ner oavsett om hon hamnar pa varv eller inte. Detta
kan dven komma att paverka projektbudgeten negativt.

Avtalsforhandlingar pagér med nuvarande hyresgést, STF.
Hyresgisten dr 1 behov for sin planering att veta nér i tid som af

Fastighetskontoret Chapman ska in pd varv. Om den faktiska tiden skiljer sig mot vad
STF och fastighetskontoret avtalar om forsvinner saval

Hantverkargatan 2 L . . . . . .

Box 8312 hyresintékter for bada parter men dven vinst for STF som maste

104 20 Stockholm 1 - 1 Detta k . k tt pa k

Telefon 0850827097 regleras parterna emellan. Detta kan d&ven komma att paverka

Véxel 08-508 270 00 projektbudgeten negativt.

Fax 08-508 27 070
fastighetskontoret@stockholm.se
stockholm.se
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Dagens hyresintékter pa 2,1 mnkr/ar tacker inte det kommande
underhéllsbehovet. Nedan redovisas nuvarande status géllande
driftnetto vs. underhéllsbehov.

Nuvarande driftnetto - 5100 000 kr/ér
Driftnetto efter renovering -12 000 000 kr/ér

Underhall 1-10 ar
Utdver projektekonomin vill fastighetskontoret d&ven redovisa ett
beddmt underhélls behov for fartyget. Dessa kostnader finns med i

underhallsplanen.
Ar 1-9 2 mnkr/ar
Ar 10 20-50 mnkr

Jamstalldhetsanalys
Projektet gynnar alla, sdvél barn, kvinnor och man. Mélsittningen
ar okad tillgénglighet.

Konsekvenser for barn

Stockholm &r en stad for alla, stora som sma. I alla stadens
investeringsprojekt ska hdnsyn tas till barnen perspektiv. Bygg-
herrens arbete for barn utgar fran FN:s barnkonvention.
Barnperspektivet ska omhéndertas i anliggningen sa att barn kidnner
sig vialkomna, kan orientera sig i anldggningen och rora sig sikert.
De som besoker af Chapman ska kénna sig vilkomna dven
tillsammans med sina barn. De barn som fradmst kommer att beroras
av projektet ndr det dr klart dr barn som foljer med sina foraldrar pa
besok i1 Stockholm. Vistelsen pa af Chapman ar del av en storre
upplevelse.

Miljokonsekvenser
1. Energibesparing kan ske med béttre isolerat dick.
2. Material och férger/lacker uppfyller dagens krav enligt
Byggvarubedomningen.

Risker
e Brist pa anbudsgivare da det i dagsldget endast finns tva
varv i Stockholmsregionen som klarar av ett fartyg i
denna storlek. Fa anbudsgivare kan leda till ett hogt pris
vilket gor att budgeten inte haller. Kan dven leda till att
inga anbud inkommer.
o Denna risk kan minskas genom
forhandsannonsering och 6ppen dialog med
varvsentreprenorer.
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Tidsaspekten &r en stor risk, sirskilt om renoveringen
forceras.

o Fartyget ar inte sjodugligt for langre transport-
strdckor. Detta leder till farre val av varv och
darmed mindre mgjlighet att fa plats pa redan
hogt belastade varv inom den tid fastighets-
kontoret och hyresgést 6nskar.

o Forhandling med hyresgést pagar. Oklart nar
dessa forhandlingar blir klara.

o Detta arbete pagér under planeringsskedet.

Da fastighetskontoret saknar kompetens inom skepps-
entreprenader och dess branschnorm foreligger risk for
felbeslut. Forfragningsunderlaget for skrov, didck och
rigg vill fastighetskontoret upphandla 1 enlighet med
varvsbranschens avtal och inte enligt vedertagen norm
for byggbranschen.
o Denna risk kan minskas genom foérhands-
annonsering och 6ppen dialog med
varvsentreprendorer.

e Overklagandeprocessen blir utdragen.
o Denna risk foreligger generellt i upphandlingar.

e Att storre del av skrovet behover renoveras an de 50%
som har beriknats.

Viss hinsyn for detta har tagits i projektkalkylen.

Fastighetskontorets reckommendationer

Fastighetskontoret rekommenderar en separat utredning och
aterkoppling om hur det 16pande underhallsbehovet for af Chapman
ska finansieras, och hur det negativa driftnettot ska hanteras.

Slut

Bilagor
1. Investeringskalkyl fastighetskontoret
2. Investeringskalkyl Stockholms stad
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