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Fastighets- och saluhallsndmnden

Ombyggnad for Stureby Kott AB, hus 15, fastigheten Johanneshov 1:1
inom Slakthusomradet. Ligesrapport

FORSLAG TILL BESLUT

1. Fastighets- och saluhallsndmnden beslutar godkénna foreliggande
rapport gidllande ombyggnaden av lokaler till Stureby Kott AB.

2. Fastighets- och saluhallsnimnden beslutar att kostnadsramen for att
renovera lokaler for Stureby Kott AB utdkas fran 9,0 mnkr till
11,5 mnkr.

Sten Wetterblad
Jan Lind

SAMMANFATTNING

I detta drende ges en lagesrapport géllande ombyggnaden av lokaler till
Stureby Kott AB 1 hus 15 i fastigheten Johanneshov 1:1 inom Slakthus-
omréadet.

I drendet beslutas ocksa om forstarkning av barande balkar i samma hus till
en utokad kostnad av 2,5 mnkr.

Ombyggnaderna pagar och berdknas vara fardigstdllda i november 2005.

Bakgrund

2004-12-09 beslutade saluhallsstyrelsen att delegera at saluhallsforvalt-
ningen att upphandla konsulttjanser och byggnadsarbeten till ett belopp av
9,0 mnkr for att renovera delar av Frudngens Kott AB:s gamla lokaler till
produktionslokaler for kott samt till personalutrymmen for Stureby Kott
AB.

Bilaga 1: Omradesritning
Bilaga 2: Cash-flow kalkyl
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Byggnaden som ursprungligen var ett slakteri dr en kulturbyggnad fran
1912. Under byggtiden har det visat sig att fastighetens barande balkar ej
har tillrdcklig hallfasthet.

Mal/syfte

Forvaltningen har tecknat hyreskontrakt med Stureby Kott AB om
forhyrning av 596 kvm lokaler for kéttproduktion och personalutrymmen
(hyresgésten har dndrat namn till Jannes och Royas Kott AB).

Malet med ombyggnaden ér att renovera tomma lokaler till fullt moderna
EU-anpassade livsmedelslokaler.

Atgiirder

For att & ldmpliga utrymmen for en livsmedelsindustri har all gammal
inredning rivits ut. I lokalerna skall produktionslokaler for kotthantering
uppforas. Lokalerna skall helt folja de nya EU-reglerna som géller for den
hir typen av verksamhet. Vaggar och golv skall vara slita och latt
rengdrbara samt temperaturen i lokalerna blir strikt reglerad.

Under arbetet har projektledningen uppmirksammat att fastighetens
barande stomme dr skadad och ej bedoms ha tillracklig hallfasthet. De
atgdrder som dr nodvéndiga for att renovera betongstommen utférs genom
att befintliga balkar rensas fran sondervittrad betong och rostigt
armeringsjirn samt att balkarna forses med nya armeringsjirn och ny
betong samt forstarks med jarnbalkar.

Som generalentreprendr for ombyggnaderna har Byggnadsfirma Insulanders
Bygg AB upphandlats.

Tidplan

Enligt saluhallsstyrelsens tidigare beslut berdknades arbetena vara
fardigstillda i september 2005. Tidplanen &r forskjuten pé grund av problem
med forstirkningen av de biarande balkarna och i dagsldget bedoms arbetena
vara fardigstillda i november 2005.

Ekonomi

Saluhallsstyrelsen beslut 2004-12-19 for renoveringen var pa 9,0 mnkr. I
och med problemen med den barande stommen utdkas kostnaden for
renoveringen till 11,5 mnkr. Till den 11 augusti 2005 har nedlagts 1,7 mnkr.
Hyreskontraktet &r tiodrigt med en indexreglerad kallhyra pa 990.000 kr/4r.
En uppdaterad cashflowkalkyl visar att projektet trots fordyringen ger ett
ekonomiskt dverskott fran och med ar 4.

Miljokonsekvenser

Ombyggnaden genomfors i en byggnad som &r byggd 1912 och som har ett
mycket stort kulturhistoriskt virde. Omfattande hinsyn tas till detta i
samrad med fristdende sakkunnig enligt Stadsmuseets intentioner.

Bygglov har erhéllits och byggsamrdd har genomforts.

Miljoforvaltningen har utfardat forhandsbesked for verksamheten.
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Organisation

Projektchef: Jan Lind

Projektledare: Lars Arne Roos
VVS-kontrollant: Christer Thonell och extern
Elkontrollant: Lars Arne Roos och extern
Byggkontrollant: Extern

Kvalitetsansvarig enligt PBL: Lars Arne Roos
Besiktningsmén: Extern

Omrédeschef: Ove Gustafsson

Utover externt anlitade arkitekter och dvriga konsulter anlitas dven
brandkonsult och bevarandekonsult (fristdende sakkunnig).

Risker med projektet

Att hyresgdst far ekonomiska svdrigheter.

Stureby Kott AB har i enlighet med forvaltningens riktlinjer 6verldmnat en
ettarig bankgaranti for hyresbetalningen.

Att projekteringen inte utforts tillrdckligt noggrant

Projektet dr komplicerat och risken for ovéntade kostnader och problem
existerar i samband med ombyggnad av gamla fastigheter med ménga
gamla inbyggda dolda konstruktioner. Detta forebyggs i mojligaste mén
med en noggrann kontroll och projektering. Stommens kvalitet bedomdes
under projekteringen som tillrickligt bra. Forst efter de omfattande
rivningsarbetena uppmérksammades fastighetens stom-problem.

Att for hoga kostnader uppstar for entreprenadarbetena

Byggpriserna i branschen har visat sig vara 6kande. En aktiv projektledning
forsoker i mojligaste man forebygga onddiga extrakostnader for
entreprenorerna.

Att rdantefordndringar paverkar projektets ekonomi negativt

Réntenivén ar forhoppningsvis fortsatt [4g. Men om réntenivan stiger bor
konsumensprisindex, med viss eftersldpning, folja med. Hyreskontraktet dr
indexreglerat vilket bor mildra effekterna av stora rantehdjningar.

SLUT
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