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Hyresgastanpassning Magasin 2, plan 3.
Inriktningsbeslut

Forslag till beslut
Styrelsen beslutar féljande:

1. Styrelsen godkinner inriktningen fOr projektet som innebér hyresgistanpassning
av lokaler pa plan 3 i Magasin 2 till en uppskattad investeringsutgift om 26,6
mnkr inklusive f6érvintad kostnadsutveckling.

2. Styrelsen ger VD i uppdrag att teckna erforderliga avtal for det fortsatta arbetet
infér genomférandebeslut.

Sammanfattning

Lokalen pad plan 3 i Magasin 2, Frihamnen, har under en lingre tid dragits med
omfattande vakansproblem, frimst pa grund av en forildrad utformning av kontoret och
uttjinta tekniska installationer, som exempelvis ventilationen. Stockholms Hamnar har
hittills haft tillfalliga uthyrningar och dven nyttjat ytan for egen verksamhet fram till
augusti 2026.

Ett piagiende uthyrningsarbete med en hyresgistanpassning har nu férhandlats fram med
ett ledande produktionsbolag som stiller hoga krav pa teknik, estetik och utformning.
Anpassningen innebir bland annat ny ventilation, installation av komfortkyla och en
modernisering av kontorslandskapet dir takh6jden tillvaratas och arbetsplatserna
maximerar ljusinsldppet. Investeringen bedéms leda till en attraktiv och dndamalsenlig
lokal som sikrar ett lingvarigt hyrestérhallande och 6kar rérelsen i omradet. Den totala
projektkostnaden uppskattas till 26,6 mnkr.

Bakgrund
Lokalen om cirka 1 006 kvadratmeter pa plan 3 i Magasin 2, Frihamnen, har de senaste
tio aren haft svart att attrahera permanenta hyresgister. Vakansproblematiken kan

hirledas till lokalens utformning och otillrickliga tekniska system f6r ett modernt och
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trivsamt kontorsklimat. Specifikt dr det befintliga ventilationsaggregatet utdémt och
tekniskt avskrivet.

For att generera viss intikt har Stockholms Hamnar hyrt ut ytan tillfalligt till ett
produktionsbolag verksamma i omradet. Stockholms Hamnar nyttjade dven sjilva
lokalerna under cirka dtta manader som en evakueringslosning, fran arsskiftet 2025/2026
till slutet av augusti, i samband med anpassningen f6r Stockholm Parkering i det gamla
kontoret och i vintan pa de nya lokalerna i Virtaterminalen.

Forhandlingar har forts med ett medieproduktionsbolag som ér i behov av nya lokaler.
Bolaget stiller hdga krav pa teknik (sdrskilt ljudkrav), estetik och utformning.

Arendet

I féreliggande drende foreslas att vinda lokalens lingvariga vakansproblem och atgirda
den utdémda ventilationen samt genomféra en hyresgistanpassning. Investeringen méter
hyresgistens héga krav pa teknik och estetik, sdkrar ett laingsiktigt hyresavtal och skapar

mer liv och rorelse 1 omridet.

Magasin 2, Fribamnen, byggar 1919—1921, ombyged entrélisning 2009

Projektet

For att kunna méta hyresgistens krav och skapa en langsiktigt hallbar arbetsmiljé krivs
en omfattande hyresgistanpassning. Projektet omfattar projektering och installation av en
helt ny ventilationslésning samt ny komfortkyla fér hela kontorsplanet. Den befintliga
kontorsinredningen fran sent 1980-tal ska avvecklas och, i den mén det 4r mojligt,
aterbrukas.



Utformningen ska dra nytta av magasinets unika karaktir. Den generdsa takh6jden
tillvaratas och fasta arbetsplatser forldggs utmed fénsterbanden f6r bista ljusinslipp,
medan samverkansytor och mer slutna rum placeras 1 lokalens norra del. Lirdomar fran
tidigare lyckade anpassningar i Magasin 3 har integrerats i planeringen fOr att skapa en
attraktiv och flexibel lokal.

Utover anpassningen f6r mediabolaget innefattar projektet dven en intilliggande vakant
lokal om 324 kvadratmeter. Denna yta ges en nédvindig teknisk uppgradering i samband
med entreprenaden, men hyresgistanpassas i Gvrigt inte 1 vintan pa uthyrning. For
nérvarande drivs flera lovande dialoger med potentiella hyresgister gillande denna ytan.
Mediabolaget har dven en avtalad férhandsritt till ytan.

Tidplan

Givet ett inriktningsbeslut, tecknande av hyresavtal samt genomférandebeslut under
hosten 2026 vidtar en projekteringsfas. Enligt den preliminira beskedstidplanen ska
byggnation och upphandling paborjas efter att detaljprojekteringen fardigstillts 1 borjan
av 2027. Tilltradesdagen tor hyresgisten ir planerad till hésten 2027.

Ekonomi

En kostnadsbedémning har tagits fram. Den totala investeringsutgiften, inklusive
projektering, uppskattas till 26,6 mkr. Hyresgisten kommer att erligga en
marknadsmissig hyra samt ett fast tillige £6r drift (VA, virme, kyla, ventilation), vilket
sikerstiller att avtalsvillkoren 4r helt affarsmissiga och i linje med bolagets senaste
uthyrningar i Magasin 3.

Undantaget den fastighetsunderhallande reinvesteringen i den nya ventilationslosningen
samt den tekniska uppgraderingen av den vakanta lokalen pa 324 kvm, har
hyresgistanpassningen en aterbetalningstid 1 linje med bolagets interna malsdttning pa
under sju ir. Sammantaget bedéms projektet ge en god lénsamhet och en positiv

virdeutveckling for byggnaden som helhet.

Miljé

Ombyggnationen ska utféras med beaktande av Stockholms Hamnars miljokrav och
miljdmal. Ambitionen 4r att projektet ska utforas i enlighet med certifieringen
Miljobyggnad iDrift. Ett gront hyresavtal (Bilaga 14) ingir, vilket sidkerstiller samverkan
kring minskad klimatpaverkan, energieffektivisering, miljéanpassade materialval och
héllbara transporter. I den man det dr mojligt ska material fran befintlig kontorsinredning
aterbrukas och produkter frin Stadens Aterbrukcentral i Magasin 6 nyttjas.

Risker

De huvudsakliga riskerna i projektet r6r tidplanen och de specifika ljudkrav som stills pd
redigerings- och speakerrummen. Eftersom byggnadens befintliga konstruktion ir ett av



Frihamnens éldsta magasin kan oférutsedda tekniska utmaningar uppsta under
projektering och byggnation som péverkar kostnad och tid, sdrskilt i kombination med de
hoga kraven pd ljudisolering och vibrationer i ett aktivt hamnomrade. Erfarenhet fran
hyresgistanpassningarna 1 Magasin 3 kommer att tillimpas i projekteringen for att uppna
ett kvalitativt slutresultat.

Synpunkter och férslag

Den féreslagna hyresgistanpassningen bedéms vara nédvindig for att revitalisera en lokal
som linge lidit av langa vakansperioder och tekniska brister. Investeringen resulterar inte
bara i en uppgradering av lokalens standard och tekniska livslingd, utan sdkrar ocksé en
stabil, lingsiktig hyresgist i en strategiskt viktig byggnad, vilket bidrar till 6kad r6relse och
aktivitet i Frihamnen och Stockholms Hamnkvarter.

Stockholms Hamnar foreslr att styrelsen godkidnner inriktningen f6r
hyresgistanpassningen samt ger VD i uppdrag att teckna erforderliga avtal infér
genomforandebeslut.
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