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

Hyresgastanpassning i Magasin 3. Genomforandebeslut

Forslag till beslut
Styrelsen beslutar foljande:

Styrelsen godkanner genomférande att hyresgéastanpassa i Magasin 3 till
en investeringsutgift om 62 miljoner kronor, inklusive forvantad

kostnadsutveckling, i enlighet med detta tjansteutldtande.

Sammanfattning
Projektet innebér att en ny hyresgést etablerar sig pa 5 240 m? i Magasin 3

genom ett langsiktigt hyresavtal pa 10 ar. Sedan inriktningsbeslutet har
kalkylen vidareutvecklats till 62 mnkr, dar 6veravkastningen om cirka 2,5
mnkr kvarstar inkl. reinvesteringsatgarderna, och har kompletterats med
kanslighetsanalyser for drift- och kapitalkostnader.
Reinvesteringsatgarderna i byggnaden ar fullt finansierade genom
dveravkastningen fran hyresgastanpassningarna i byggnaden. Risklistan
har bearbetats och flera risker redan eliminerats, bland annat genom
genomford rivning och miljdinventering. Tidplanen ar bekraftad och
projektorganisationen ar pa plats med tydliga roller. Sammantaget innebar
projektet en stabil intdkt och en vardedkning motsvarande omkring tva
kronor per investerad krona, vilket starker bade fastighetens kassaflode

och langsiktiga vardeutveckling.

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

Stockholms Hamn AB, har ett hogt kulturhistoriskt varde och ar gronklassad

av Stadsmuseet i Stockholm. Byggnaden uppfordes pd 1920-talet som lager
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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

Figur 3, Magasin 3 hdsten 2024
GANT hosten 2024

Figur 4; k Magasin 3

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 djupgdende 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, begrdnsade tillgadng till dagsljus och f& entréer, krévs
dock omfattande anpassningar for att tillgodose moderna hyresgésters

behov. Under de senaste aren har darfor flera atgérder genomforts for att
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Oppna upp byggnadens mittzon, skapa battre entrélosningar, forbattra och
6ka ljusinsldppet, insatser som sammantaget skapat forutsattningar for

langsiktiga uthyrningar.

Den forsta storre hyresgastanpassningen gjordes for kladforetaget GANT
AB, som nu &r etablerat i byggnaden. Nasta viktiga etapp i foradlingsarbetet
innebar att en ny hyresgast flyttar in i den nedre delen av byggnaden, en
uthyrning som omfattar totalt 5 240 m? pa plan 0 och 1 pa en l6ptid om 10

ar.

For fastighetsdgaren innebar avtalet en stabil intdkt 6ver hela |optiden,
minskad risk for langsiktig vakans i Magasin 3 och en hogre
projektavkastning. Samtidigt bidrar flytten till att realisera agardirektivet om
att utveckla och foradla bolagets fastigheter, varda byggnader som har ett
kulturhistoriskt varde och verka for en maéangfald av verksamheten.
Sammantaget &r satsningen ett konkret steg mot att hdja omradets
attraktionskraft, bade for besdkare och for ytterligare kreativa foretag, vilket

ytterligare starker vardet i den befintliga fastighetsportfoljen.

Arendets beredning
Arendet har beretts under en nara dialog med hyresgasten under cirka ett

ars tid, med malet att hitta en langsiktig 16sning for deras etablering i
omradet. Dialogen har gett en djupare forstaelse for hyresgéstens behov och
hur Magasin 3 successivt kan anpassas till modern utstéllningshall, process-
och studioyta samt kontorsverksamhet. Tidigare har Stockholms Hamnar
initierat projektering av en ny ventilationslésning for vaningsplanen under
GANT:s lokaler, det vill saga plan 0 till 2 i Magasin 3. Atgarden syftade till
att mojliggéra fortsatt uthyrning av dessa ytor efter Banijays
hyresgéstanpassning pa plan 2, vilket nu realiseras genom uthyrningen till
hyresgésten. Uthyrningarna av plan 0-2 ar ddrmed genomférda och hanteras
i separata arenden. | samband med hyresgastanpassningarna ges aven
mojlighet att genomfdra reinvesteringar i byggnadens grundlaggning och

transportanordningar, i syfte att sdkra den snart 100-ariga byggnaden och
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bevara den historia Magasin 3 bar med sig in i utvecklingen av de sddra

delarna av Norra Djurgardsstaden.

Arendet

Projektet/Genomférande

Hyresgastanpassningen innebar en omfattande omvandling av en tidigare
arkivlokal utan mekanisk ventilation eller annan teknisk infrastruktur, till en
fullt anpassad utstéllningshall, fotostudior, personalutrymmen och
kontorsverksamhet med cirka 60 personer och med mdjlighet att valkomna
upp till cirka 300 till 500 samtida besdkare. Det utgdr en avsevard dkning
fran tidigare nyttjande om 15 personer i tidigare arkiv- och
museiverksamhet. Anpassningen omfattar installation av komplett teknisk
forsorjning sdsom ventilation, el, kyla, belysning, IT-infrastruktur, brand- och
sdkerhetssystem samt ny rumsindelning och moderna ytskikt. Detta stéller
héga krav pa bade projektering och genomfdrande, inte minst vad galler
logistik och samordning inom en kulturhistoriskt vardefull byggnad med

pagaende verksamhet.

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 jamférbara uppdrag, bl.a.
hyresgéstanpassningen for GANT, vilket sakerstaller att projektets tidplan,

ekonomi och kvalitetskrav kan hallas.

Tidplan

Tidplanen &r faststdlld och férankrad i bade projekt- och
forvaltningsorganisationen. Hyresavtalet tecknades den 7 augusti 2025 och
galler under forutsattning av styrelsens godkdnnande av projektets
genomforande. Projekteringen  har péabdrjats och  forberedande

rivningsarbeten genomférdes under sommaren 2025 enligt plan.
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Entreprenaden startar under senhosten 2025 och fardigstalls till hdsten
2026. Déarefter foljer hyresgastens egna installationer, med planerat tilltrade
under hésten 2026.

Risker

For att sakerstadlla ett effektivt genomférande av projektet har en
omfattande riskanalys genomforts och uppdaterats efter inriktningsbeslutet.
Arbetet har bedrivits |6pande i projektgruppen med stéd fran
projektorganisationen, och vissa risker har redan kunnat elimineras genom
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 atgardsplaner och beddéms ligga pé 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

Milj6- och klimatkonsekvensanalys

En  miljoplan  har upprattats under ledning av  projektets
hallbarhetsamordnare. Planen bygger pa ramverket Miljobyggnad iDrift och
anger riktlinjer for resurseffektivitet, begransad klimatpaverkan och en
hallbar drift dver tid. Aterbruk har prioriterats, dar en stor del av befintligt
kontorslandskap far en lattare anpassning och material som kan tillvaratas
inventeras och ateranvands i storsta mojliga utstrackning. Eventuella
miljorisker har hanterats genom miljéinventering och rivningsarbeten, vilket

skapar forutsdgbarhet i bade kostnader och tidplan.

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.

Ekonomi

Sedan inriktningsbeslutet har kalkylen vidareutvecklats och kvalitetssakrats
i dialog med kalkylator och projekteringskonsulter, med erfarenheter fran
tidigare  hyresgastanpassningar i Magasin 3 som jamforelse.
Hyresgdstanpassningen uppgadr nu till cirka 62 miljoner kronor.
Berakningarna inkluderar forvantad kostnadsutveckling samt

sakerhetsmarginaler for drift- och kapitalkostnader. Jamfort med tidigare
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beslutsunderlag &r forandringen marginell och péaverkar inte projektets

[6nsamhet.

Investeringskalkylen visar en Overavkastning om cirka 2,5 miljoner kronor
baserat pa ett avkastningskrav om 5 procent. | kalkylen ingar &dven en
proportionell andel av reinvesteringsprojektet kopplat till garageatgarder
och ventilation, som for detta projekt uppgar till 50 procent.
Overavkastningen inkluderar dadrmed samtliga relevanta kostnadsposter,

vilket ger en stabil grund for genomférandet.

Projektet innebar ocksd en strukturell forstarkning av bolagets intjaning.
Hyresgasten tecknar ett langsiktigt avtal pd 10 &r med en véasentligt hogre
intdkt per kvadratmeter an tidigare nyttjande av lokalerna, vilket starker
uthyrningsgraden och forbattrar kassaflodet pa lang sikt. En indikativ
bedomning 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 forutsdgbar intjaning i bestandet.

Magdalena Bosson Johan Wallén
Verkstallande direktor Chef Marknad och Férséaljning
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