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Handlaggare Till
Evelina Cortobius Styrelsen for Stockholms Hamn AB
Telefon: 08-670 26 45 2025-09-03

Projektslutrapport Revitalisering Magasin 3 etapp1 -
Hyresgastanpassning for ’"GANT” samt fasad- och
terrassrenovering

Forslag till beslut
Styrelsen beslutar féljande:

Styrelsen godkéanner slutrapporten av projektet Revitalisering Magasin 3
Etapp 1 — Hyresgastanpassning for "GANT” samt fasad- och

terrassrenovering, i enlighet med detta tjdnsteutlatandet.

Sammanfattning
| Magasin 3 i Frihamnen har en hyresgastanpassning genomforts pa 4 867

kvm for att omvandla ett tidigare arkiv till en modern kontorslokal med
tillhérande showroom. | samband med hyresgastanpassningen
genomfordes en omfattande fasadrenovering av tegelfasaden samtidigt
som originalfénster har renoverats och dvriga fonster har bytts for att
aterstélla byggnadens ursprungliga karaktdr med svarta fonster med

sprojs.

Renoveringen av fasad och fonster har sdkerstéllt byggnadens
kulturhistoriska varde och

langsiktiga bevarande samtidigt som hyresgéstanpassningen har medfort
ett skapande av en modern kontorsfastighet fran en tidigare lagerbyggnad.

Bada projekten mojliggdr en god fortsatt uthyrning i byggnaden.

Budget for de tva projekten var totalt 108,2 miljoner kronor. Vid

projektavslut hamnade utfallet pa totalt 105 miljoner kronor varav 87,5
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miljoner kronor for hyresgéstanpassningen och 17,5 miljoner kronor pa

fasad och fonster.

Projekten har fardigstallts i tid enligt ursprunglig tidplan med
produktionsstart under host 2023 och fardigstallande i slutet 2024 med en
inflytt av hyresgast i augusti 2024.

Bakgrund
Infor att Stadsarkivet och Riksarkivet skulle lamna Magasin 3 2021, och att

det d& skulle uppsta en vakans i byggnaden, paborjade Stockholms
Hamnar ett utredningsarbete for att identifiera vilka verksamheter och
hyresgéster som skulle passa bast in med hansyn till byggnadens specifika
forutsattningar. Nar marknadsundersokningen avslutades konstaterades
att ett bolag med passande profil for lokalen ville ga vidare och teckna

hyresavtal.

| samband med arbetet med uthyrningen utreddes status pa fonster och
fasad samt méjligheten att sdnka brostningen for att skapa mer ljus in i
lokalerna med tanke pa arbetsmiljé och renovering av tegelfasaden i syfte
att aterstélla denna enligt antikvariska varden. Underhéllsbehovet pa bade
fonster och fasad var stort och ett utbyte skapade dven en méjlighet att
aterstélla tidigare forvanskningar och aterga till svarta trafonster med
sprojs. Ett genomférande av de bada projekten samtidigt gav flertal
positiva synergier och 6kad effektivitet. Tillsammans innebar de bada
projekten en omfattande modernisering av Magasin 3 och skapade en

battre forutsattning for kommande uthyrningar.

Tidigare beslut
Den 7 mars 2023 fattade styrelsen beslut om hyresgéstanpassning for

GANT av plan 3 och del av plan 0 i Magasin 3 foljt av investeringsbeslut for

fasad och terrassrenovering 14 september 2023.

Beskrivning av projektet
Tegelfasaden har gatts igenom och cirka 600 skadade tegelstenar har bytts

ut. Fogen har frasts ner och fogats om i ursprunglig kulor. Fonster har
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renoverats alternativ bytts om de inte har varit ursprungliga. Terrass pa
plan 3 har gjutits om och racke har ersatts for att folja dagens krav med

vissa avsteg med tanke pa byggnadens kulturvarde.

Ré& lageryta har anpassats till ny hyresgésts behov av kontorsyta i 6ppet

landskap, motesrum, fotostudio och showroom.

Tva nya utrymningstrappor har installerats for att dels tillgodose den nya
hyresgastens behov men aven for att mojliggdéra uthyrning av anslutande

ytor.

Interidrbild kontorsanpassning Fardigstalld fasad och terrass

Investeringens mal och syfte
Syftet med projektet var att aterstalla fasaden och fonster ur ett

underhallsperspektiv samt omvandla lokalen fran arkiv till kontor-, studio-
och utstallning. Total omfattning var 4 867 kvm fordelade pa plan 3 och

entréplan.

Malet var att skapa moderna kontorslokaler med flexibla och attraktiva
arbetsplatser for hyresgasten. Vidare att forbattra byggnadens
tillgadnglighet och tillgadnglighetsfunktioner samt att skapa mer ljusinslapp
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for en béattre och trivsammare arbetsmiljo. Slutligen att inkorporera
hallbara tekniker och material for att minska byggnadens miljépaverkan

under dess livscykel.

Genomférande
Projektet genomfordes som tva entreprenader. Fasad och féonster

handlades upp som en totalentreprenad medan hyresgastanpassningen

handlades upp som en genomférandeentreprenad.

Riskhantering
Fore och under projektet genomfordes ett flertal riskanalyser som

identifierade 28 risker som fordes upp i risklista med tillhérande atgards-

handlingsplaner.

Riskhanteringsarbetet har dven lett till synergieffekter genom utveckling av
linjens drift- och férvaltningsorganisation avseende bland annat

kravstéallning och mottagande av styrsystem och brandlarm.

Hallbarhet och kvalitet
Bade hyresgasten GANT, projektorganisationen samt Stockholms Hamnar

ar mycket néjda med kvalitén pa hyresgastanpassningen samt
slutresultatet av fonsterbyte och fasadrenovering.

Miljé

Projektet har arbetat med aterbruk, registrerat alla varor i
Byggvarubeddémningen samt foljt certifieringssystemet Miljobyggnad i Drift.
De nya fonstren innebér en béattre arbetsmiljo inne i fastigheten avseende
ljud och ljusinslapp men aven battre energiprestanda vilket marks genom

minskade kallras vid fonstren under vinterhalvaret.

Energi
Nya fonster med ett battre U-varde har inneburit battre isolering och

darmed mindre vdrme- och energiforluster innebarande battre

energiprestanda for byggnadens klimatskal.
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| hyresgéastanpassningen installerades ett
behovsstyrt ventilationssystem som
anpassar luftflodet efter behov i varje
enskilt rum, vilket kommer leda till
energibesparingar och forbattrad

komfort. Systemet anvander sensorer och
givare for att mata faktorer som temperatur,
narvaro och koldioxidhalt, och justerar

ventilationen darefter.

Antikvariska aspekter

Aterstallandet till svarta sprojsade fonster Nya svarta fonster bredvid
. C e gamla vita
har lyft fastighetens avtryck i Frihamnen

avsevart ur ett antikvariskt hdnseende.

Resultat

Maluppfyllelse
Projektmalet om att skapa ett flexibelt kontor med attraktiva

kontorsplatser uppfylldes till fullo. Hyresgastanpassningen
tillgadnglighetsanpassades och dessutom installerades utrymningstrappor
som mojliggdr att hela huset tas i ansprak som kontor. Detta dkar vardet
pa kommande kontorsanpassningar. Materialval och utférande foljde
Miljobyggnad i Drift och ddrmed har mélet om att inkorporera héllbara
tekniker och material uppfyllts.

Tidplan
Projektet slutfordes sa att GANT kunde flytta in enligt avtal den 1 augusti
2024. Aven fasad och fonsterprojektet héll sina tider med en slutbesiktning

i november 2024.

Ekonomi
Hyresgastanpassningen (projekt "HGA Gant 50278") stangdes cirka 2,7

miljoner kronor under budget med slutligt utfall pa 87,5 miljoner kronor.
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Det lagre utfallet beror till cirka tva miljoner kronor pa att den stérre
hissrenovering som fanns med i projektets omfattning under projektet
beslutades flyttas framat i tiden till dess kommande vakansers nya
hyresgasters behov var kdnda. Denna hissrenovering planeras nu utforas i
samband med kommande storre hyresgastanpassningar i Magasin 3 under
2025-2026.

Fasad- och fonsterrenoveringsprojektet (" Fonster & Fasad 50283") hade
en budget pa 18 miljoner kronor och hade ett slutligt utfall pd 17,1 miljoner
kronor. Forutom god kostnadskontroll i projektet bidrog en val genomford
upphandling till hog konkurrens vid inkopstillfallet innebarande en prisniva

nagot under kalkyl.

Erfarenhetsaterforing
Ambitionen i projektet var att fa fram bygghandlingar till upphandlingen av

hyresgastanpassningen. Pa grund av tidsbrist for att bli klara till avtalad
inflyttning var projektet istéllet tvunget att genomféra upphandlingen pa
systemhandlingar. Detta gjorde att det blev osedvanligt manga fragor och
svar samt ATO:r, 6ver 500 stycken. Budget och tid hélls men det blev ett

tungt jobb for projektorganisationen.

| och med att projektet utfordes som tva entreprenader med anslutande
entreprenadgrans sa tar projektorganisationen med sig att det méste
fortydligas ytterligare vid upphandlingen angaende forutsattningarna vid

delat eller angransande entreprenadomrade.

Effektiv och tydlig kommunikation mellan alla intressenter,
bestallarorganisation, projektteamet, hyresgéster och entreprendrer har

varit en framgangsfaktor i ett tidspressat projekt.

Kontinuerlig évervakning av budgeten och kostnaderna genom
bestéallarorganisationen och projektet har identifierat avvikelser tidigt for

atgérder.
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Bolaget lade stor vikt vid den interna organisationen och organiserade en
styrgrupp inkluderande extern senior kompetens med uppdraget att agera

"second opinion” avseende projektets styrning.

Magdalena Bosson Sebastian Zaar
Verkstéallande direktor Chef Teknik och Projekt
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