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Handlaggare Till
Clas Westerberg Styrelsen for Stockholms Hamn AB
Telefon: 08 670 26 78 2025-10-01

Hyresgastanpassning for Banijay Sweden AB i Magasin 3
Genomforandebeslut

Forslag till beslut

Styrelsen beslutar féljande:

1. Styrelsen godkanner genomférande av projekt 50298 "NV HGA
Banijay B1003 SH”, det vill sdga att hyresgdstanpassa i Magasin 3
till Banijay Sweden AB till en investeringsutgift om 61,1 miljoner
kronor, inklusive forvantad kostnadsutveckling, i enlighet med detta

tjdnsteutlatande.

2. Styrelsen godkdnner genomférande av projekt 50289 "NV ROT
Garage + Ventilation M3 SH’, det vill sdga en anpassning av garage
och ventilation som omfattar installation av komplett teknisk
forsorjning sasom ventilation, el, kyla, belysning, IT-infrastruktur,
brand- och sdkerhetssystem, samt ny rumsindelning och moderna
ytskikt till en investeringsutgift om 54,5 miljoner kronor, inklusive

forvantad kostnadsutveckling, i enlighet med detta tjansteutlatande.

Sammanfattning
Projektet innebér att Banijay Sweden AB etablerar sig pa 3 545 m? i

Magasin 3 genom ett 10-arigt hyresavtal, vilket starker uthyrningsgraden
och sékrar en langsiktig intakt. Sedan inriktningsbeslutet har kalkylen
vidareutvecklats till 61,1 mnkr, dar 6veravkastningen om cirka 2 mnkr
kvarstar men nu med kompletterande kanslighetsanalyser.
Reinvesteringsprojektet om 54,5 mnkr ar fullt finansierat av
6veravkastningen fran hyresgastanpassningarna. Risklistan har bearbetats

och flera risker ar redan eliminerade, bland annat svartlim som atgardats i
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rivningsarbetena, medan aterstdende risker hanteras med |6pande
riskméten. En miljéplan har uppréattats under ledning av
hallbarhetsamordnare med fokus péa aterbruk och resurseffektivitet.
Rivningsarbeten genomfordes sommaren 2025 och tidplanen ar bekraftad
med entreprenadstart senhdsten 2025, fardigstallande hésten 2026 och
tilltrade den 1 januari 2027. Sammantaget innebéar projekten en stabil
intédkt och en vardedkning motsvarande omkring tva kronor per investerad

krona.

Bakgrund
Magasin 3, beldget pd basen av Frihamnspiren, se figur 1, och &gt av

Stockholms Hamn AB, har ett hogt kulturhistoriskt varde och &r gronklassad
av Stadsmuseet i Stockholm. Byggnaden uppférdes pa 1920-talet som lager

for Frihamnsverksamheten, se figur 2, men har under senare ar omvandlats

for att mota nya behov, se figur 3, 4.

Figur 1, Magasin 3 i markerad cirkel Figur 2, Magasin 3 ca
1926
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Figur 3, Magasin 3 hdsten 2024 Figur 4, Magasin 3
GANT hosten 2024

Sedan 2021, da Stadsarkivet och Riksarkivet avvecklade sin verksamhet i
byggnaden, har Stockholms Hamnar arbetat malmedvetet med att fylla de
vakanta ytorna pa totalt 10 205 m? Det initiala arbetet har omfattat
korttidsuthyrningar samt en djupgaende utredning under 2022 om hur

byggnadens specifika forutsattningar bast kan tas till vara.

Utredningen visade att byggnadens framtida nyttjande med storst potential
ligger i att anpassa den for kontor, studio- och utstallningsverksamhet. Med
sin massiva stomme, begransade tillgang till dagsljus och fa entréer, kréavs
dock omfattande anpassningar for att tillgodose moderna hyresgasters
behov. Under de senaste aren har déarfor flera atgérder genomforts for att
dppna upp byggnadens mittzon, skapa battre entrélosningar, forbattra och
Oka ljusinslappet, insatser som sammantaget skapat forutsattningar for

langsiktiga uthyrningar.

Den forsta storre hyresgastanpassningen gjordes for kladforetaget GANT AB
pa plan 0 och 3, som nu &r etablerat i byggnaden. Nasta viktiga etapp i
foradlingsarbetet innebar att Banijay Sweden AB, ett av Sveriges storsta
produktionsbolag for TV och media, flyttar in pa plan 2 i den nedre delen av
byggnaden. Uthyrningen omfattar totalt 3 545 m? och mojliggoér en

samlokalisering av bolagets kontorsverksamhet.

Banijay hyr idag lokaler i tre olika magasin i Frihamnen, genom avtal med
bade S:t Erik Markutveckling AB (Magasin 1 och 7) och Stockholms Hamn
AB (Magasin 5). For att mota bolagets behov av effektiv samlokalisering och
starka deras langsiktiga narvaro i omradet har parterna enats om att samla
verksamheten i Magasin 3. Det nya hyresavtalet som tecknas har en 16ptid
pa tio ar och innebér att Banijay lamnar lokalerna i Magasin 1 och 5 cirka 1,5

ar i fortid, med godkdnnande fran respektive fastighetségare.
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Arendets beredning
Arendet har beretts under en nara dialog med Banijay Sweden AB under

cirka tva ars tid med mélet att sdkerstalla en langsiktig [6sning som mojliggor
att bolaget stannar kvar i omradet. Dialogen har gett en fordjupad forstaelse
for hyresgdstens behov och hur Magasin 3 successivt kan anpassas till
modern kontorsverksamhet med kreativa inslag. Parallellt har Stockholms
Hamnar projekterat en ny ventilationsldsning for vaningsplanen under
GANT, vilket utgor en forutsattning for uthyrningarna av plan 0 och 1 som nu
ar genomforda och som hanteras i ett separat drende. | samband med detta
skapas &ven mojlighet att genomfdra noddvandiga reinvesteringar |
byggnadens grundlaggning och transportanordningar, i syfte att tekniskt
framtidssakra den snart hundraariga byggnaden och samtidigt bevara dess
kulturhistoriska varden i utvecklingen av de sodra delarna av Norra

Djurgérdsstaden.

Arendet

Projektet/Genomférande

Projektet avseende hyresgéstanpassningen for Banijay innebdr en
omfattande omvandling av en tidigare arkivlokal utan mekanisk ventilation
eller annan teknisk infrastruktur, till en fullt anpassad kontors- och
studiomiljo for mediaproduktion med kapacitet for cirka 350 personer. Det
utgdr en avsevard okning fran tidigare nyttjande om 5 personer i tidigare
arkivverksamhet. Anpassningen omfattar installation av komplett teknisk
forsorjning sdsom ventilation, el, kyla, belysning, IT-infrastruktur, brand- och
sdkerhetssystem samt ny rumsindelning och moderna ytskikt. Detta stéaller
hoga krav pa bade projektering och genomférande, inte minst vad géaller
logistik och samordning inom en kulturhistoriskt vardefull byggnad med

pagdende verksamhet.

| det samordnade reinvesteringsprojekt genomfors samtidigt atgarder i
byggnadens kallarvaning dar grundlaggningen moderniseras och utmaningar
kopplade till dagvattenhanteringen hanteras. Dessa atgarder ar centrala for

att tekniskt framtidssakra byggnaden. | ett mindre framtida projekt, med en
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budget under tio miljoner kronor, moderniseras ocksa samtliga hissar for att
mota de hdgre krav péa vertikal forflyttning som foljer av ett 6kat personantal

i byggnaden. Detta gynnar bade befintliga och framtida hyresgaster.

For att mota kraven pa luftkvalitet och komfort vid den 6kade belastningen
uppfors ocksa i reinvesteringsprojektet tva nya ventilationsrum i kallarplanet
i anslutning till byggnadens garage, sarskilt framtagna for att kunna forsorja
hela plan 0 till 2 utan att iansprakta uthyrningsbar yta. Denna I6sning utgor
en forutsattning fér de uthyrningarna om 8 785 m? som genomférts i Magasin
3 under aret. Genom ovan n&dmnda reinvesteringar etableras en robust
teknisk grund, vilket inte bara mojliggdr aktuell uthyrning till Banijay utan
ocksa rustar byggnaden for fortsatt utveckling och hog uthyrningsgrad pa
lang sikt. Det &r 6veravkastningen fran dessa hyresgéstanpassningar som
finansierar bade reinvesteringsprojektet och hissmoderniseringen vilket
skapar en stabil plattform for fortsatt stabil vardetillvaxt for Magasin 3, ett

stadigt kassaflode och mojlighet till en resurseffektiv forvaltning.

Projektorganisation

Projektorganisationen ar nu faststalld och bemannad med tydliga roller och
ansvarsfordelning. En styrgrupp och en projektgrupp ar etablerade, dar
styrgruppen ansvarar for oOvergripande beslut och projektgruppen for
operativ styrning och uppfdljning. Organisationen &r dimensionerad for
projektets omfattning och har erfarenhet fran jamfoérbara uppdrag, vilket

sakerstaller att projektets tidplan, ekonomi och kvalitetskrav kan héallas.

Tidplan

Tidplanen &r faststdlld och férankrad i bade projekt- och
forvaltningsorganisationen. Hyresavtalet tecknades den 14 maj 2025 och
galler under forutsattning av styrelsens godkdnnande. Projekteringen har
inletts och forberedande rivningsarbeten genomférdes enligt plan under
sommaren 2025. Entreprenaden for hyresgdstanpassningen av plan 2

planeras att starta under senhdsten 2025, med fardigstallande under hosten
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2026. Darefter genomfor hyresgasten sina egna installationer, och tilltrade

ar planerat till den 1 januari 2027.

Risker
For att sakerstalla ett effektivt genomférande av projektet har en
omfattande riskanalys genomforts och uppdaterats efter inriktningsbeslutet.
Arbetet har bedrivits stod

projektorganisationen, och vissa risker har redan kunnat elimineras genom

lbpande i projektgruppen med fran

forberedande utredningar och rivningsarbeten. En mindre miljorisk
identifierades till foljd av tidigare anvandning av svartlim for golvlaggning,
men har redan atgardats under genomford rivning. Kvarvarande risker ar
hanterade med tydliga atgérdsplaner och beddms ligga p& en kontrollerad

niva. Riskhanteringen foljs upp regelbundet i bade projektgruppen och

styrgruppen.
Risktabell:
Genomfdoranderisker | Kommentar Status
Produktion/Kvalitet
Brister i Kvalitetssakring och tidig inlamning. | Under
bygglovshandlingar Tata uppfoljningar med kontroll
bygglovshandlaggare.
Forsenat bygglov Lopande avstamning mot BBR och Under
eller andrade krav krav i projektering. kontroll
Otillracklig Genomford i tidigt skede. Slutford
miljdinventering
Svartlim fran tidigare | Sanerat under rivningsarbetena. Slutférd
golvlaggning
Bristande Regelbunden kommunikation, Pagaende
samordning med informationsmoéten och samordnad
hyresgéaster tidplan.
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Storande arbeten Bullrande moment schemalaggs till | Planering
paverkar pagaende semester/kvall/helg. klar
verksamhet
Paverkan fran Utredning genomford och Under
tekniska atgardsforslag framtagna. kontroll
installationer
Bristande Besiktningsorganisation Pagédende
kvalitetskontroll upphandlad, besiktningsplan
framtagen.
Otydlig AF-del kompletterad med tydliga Under
projektavgransning riktlinjer. kontroll
Tid
Forsenade Leveranstider inventerade, Pagaende
leveranser alternativa leverantorer
identifierade.
Brist pa Upphandlingstid utokad i tidplanen. | Genomfort
framforhallning i
upphandling
Ineffektiv tidplan Tidplan granskad och faststalld, Under
l6pande uppfoljning sker. kontroll
Forsening i Rivning genomford sommaren 2025 | Slutférd
grovrivning enligt plan.
Storningar fran Etappindelning, buller- och Pagéaende
garage/kéallararbeten | dammskydd pé plats.
Ekonomi
Budgetoverskridande | Kalkyler jamforda med GANT- Under
projektet. Sakerhetsmarginaler kontroll

inlagda. Kontinuerlig

prognosuppfdljning.
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Oférutsedda Kalkyler for "GANT-standard” Under
kostnader fran framtagna. kontroll
skillnader mot

standard

Ej avtalad Avtalsgenomgéang genomford. Slutford

kostnadsfordelning

Risk for Bedoms som |ag. Alternativa lokaler | Under
kompensation till finns att tillga. kontroll
hyresgaster

Miljo- och klimatkonsekvensanalys

For projektet har en miljoplan tagits fram under ledning av projektets
hallbarhetsamordnare. Planen bygger pa ramverket Miljobyggnad iDrift och
anger tydliga riktlinjer for resurseffektivitet, minskad klimatpaverkan och en
hallbar drift 6ver tid.

Aterbruk har prioriterats fran projektets start. Material inventeras
systematiskt och &teranvands i storsta mdjliga utstrdckning inom
Stockholms Hamnars fastigheter. Detta minskar bade kostnader och
klimatpaverkan. | projekteringen har miljokrav integrerats i handlingar och
upphandlingsdokumentation, sa att krav pa prestanda och aterbruk foljs upp

i entreprenaden.

En mindre miljérisk har identifierats med tidigare anvéndning av svartlim for
golvlaggning. Risken har redan hanterats och eliminerats under de

genomforda rivningsarbetena.

Genom detta tillvdgagangssatt sakerstalls att projektet kan genomféras med
god miljomassig kontroll samtidigt som byggnadens kulturhistoriska varden
bevaras. Sammantaget starker det forutsattningarna for en langsiktigt

hallbar forvaltning och en kostnadseffektiv livscykel for fastigheten.
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Ekonomi

Sedan inriktningsbeslutet har kalkylen for projektet vidareutvecklats och
kvalitetssakrats utifran dialog, kalkylator och tilltdnkta projektérer samt en
detaljerad genomgang av redovisningen fran GANTs hyresgastanpassning.
Hyresgastanpassningen for Banijay uppgar nu till cirka 61,1 miljoner kronor.
Berdkningarna inkluderar bade forvantad kostnadsutveckling och
erforderliga sadkerhetsmarginaler for drift- och kapitalkostnader. Jamfort
med tidigare inriktningsbeslut ar skillnaden marginell och bedéms inte

paverka projektets Io6nsamhet.

Investeringskalkylen visar fortsatt en tydlig 6veravkastning om cirka 2
miljoner kronor baserat pa ett avkastningskrav om 5 procent. Kalkylen har
kompletterats med kanslighetsanalyser for driftkostnader, indexjusteringar
och eventuella operationella paslag, vilket ytterligare starker

forutsagbarheten i utfallet.

Reinvesteringsprojektet i Magasin 3 uppgar till 54,5 miljoner kronor. Av
dessa kostnader belastar 35 procent Banijays projekt, medan resterande 65
procent férdelas pé uthyrning av plan 0 och 1 samt som standardhdjande
atgérder for befintliga hyresgaster. Sammantaget ar reinvesteringsprojektet
fullt finansierat av den overavkastning som hyresgastanpassningarna i
Magasin 3 genererar, vilket innebéar att Stockholms Hamnar inte tar nagon
vasentlig risk hanforlig till projektets ekonomiska bérkraft och framtida

kassaflode.

Vidare skapar projektet en strukturell forstarkning i bolagets intjaning
genom att Banijay tecknar ett nytt 10-arigt hyresavtal, med hogre intdkt per
kvadratmeter for en mindre yta an idag. Detta innebér att bolaget redan fran
start har en solid ekonomisk grund. Uthyrningsarbetet for den vakans som
uppstar i Magasin 5 pabodrjas med god framforhallning, vilket ytterligare
minskar risken for intaktsbortfall. Sammantaget starker projektet bade

bolagets uthyrningsgrad och langsiktiga kassaflode.
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De péagaende projekten i Magasin 3 beddms sammantaget bidra till en
betydande vardetkning for byggnaden. Genom uthyrning till langsiktiga och
starka hyresgéster, i kombination med tekniska moderniseringar och
standardhdjande  atgarder, starks byggnadens attraktivitet och
uthyrningsgrad pé ett varaktigt satt. En indikativ beddémning visar att
vardedkningen motsvarar omkring tva kronor for varje investerad krona.
Utfallet kan variera, men indikerar tydligt att projekten skapar en langsiktig
vardetillvaxt for Stockholms Hamnar, samtidigt som de bidrar till en mer

stabil och forutsédgbar intjaning i bestandet.

Magdalena Bosson Johan Wallén
Verkstéallande direktor Chef Marknad och Forséljning
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