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Ove Gustafsson Fastighets- och saluhallsndmnden

Avdelning Fastigheter 2006-11-30

Telefon: 08-508 27041
ove.gustafsson@fsk.stockholm.se
Bo Helin

Telefon: 08-508 269 53
bo.helin@fsk.stockholm.se

Hyresgastanpassning/ombyggnad av lokal at AB
Bergfalk & Co i hus 33 pa Slakthusomradet,
Johanneshov 1:1. Genomférandebeslut

FORSLAG TILL BESLUT

1. Fastighets- och saluhallsndmnden beslutar att delegera at
forvaltningen att upphandla konsulttjénster och byggnadsarbeten till
ett belopp av 17,3 mnkr for att renovera lokaler for Bergfalk & Co i
hus 33, fastigheten Johanneshov 1:1, Slakthusomradet.

Sten Wetterblad

Mikael Forkner

SAMMANFATTNING

I foreliggande drende foreslas att Fastighets- och saluhallsnimnden uppdrar
at kontoret att upphandla konsulttjédnster och byggnadsarbeten till ett belopp
17,3 mnkr for att renovera lokaler for AB Bergfalk & Co 1 hus 33,
fastigheten Johanneshov 1:1, Slakthusomradet. Hyresintdkten &r 1.352.500
kronor/ar.

UTLATANDE

Bakgrund
Pé slakthusomrédet star 840 kvm lokaler tomma. Ett nytt kontrakt dr dock
tecknat med AB Bergfalk & Co pa 1 352 500 kronor/ar. Kontraktets

giltighet forutsétter nimndens godkénnande. Innan inflyttning kan bli aktuell

finns dock behov av ombyggnation och upprustning. Anpassningar behovs

dels till AB Bergfalks & Co specifika verksamhet (chark- och fiskhantering)

och dels till mer verksamhetsoberoende karaktér sdsom handikapp-

Bilaga 1 Karta.
Bilaga 2 Ritning.
Bilaga 3 Cash Flow
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anpassningar och anpassningar till rddande EU-krav samt Gvergripande
periodiskt underhall av husets vvs-system.

Mal och syfte
Malet med ombyggnaden ér att renovera lokaler i hus 33 for att mojliggora
inflyttning av ny hyresgést till en 1 6vrigt outnyttjad verksamhetslokal.

Atgérder

For att & ldampliga utrymmen skall all inredning rivas ut. I de forhyrda
lokalerna skall produktionslokaler f6r chark- och fiskhantering
iordningstdllas. Lokalen skall helt f61ja de nya EU-reglerna som géller for
den hir typen av verksamhet. Viggar och golv skall vara sléta och latt
rengdrbara samt temperaturen i lokalerna strikt reglerad.

Handikappanpassning skall ocksé utforas liksom utbyte av vvs-installationer
1 lokalerna och 1 killaren. Arbetena kraver bygglov och bygganmaélan.

Tidsplan

Under forutsittning av ndmndens godkédnnande, kan detaljprojektering
fardigstillas till januari 2007. Anbud berdknas kunna vara inne till februari
2007 och arbetena berdknas vara fardigstéllda till juni 2007 och
slutfinansiering berdknas ske 30 september 2007.

Organisation
Projektledare: Markus Wallin
Omradesforvaltare: Ove Gustafsson

Till detta projekt krdvs bygglov och bygganmaélan, brandkonsult,
tillgédnglighetskonsult och bevarandekonsult .

Ekonomi

Kostnaderna for att genomfora projektet bedoms till 17,3 mnkr varav
10 mnkr dr investering och 7,3 mnkr ar eftersatt periodiskt underhall.
Avskrivningstiden for investeringen &r satt till 33 ar.

Driftnettot, exklusive eftersatt underhall ar positivt ar 1 och resultatet efter
kapitalkostnader dr positivt ar 1.

Det nya hyreskontraktet dr sjuarigt och géller frdn och med 2007-06-30 med

en kallhyra av 1 352 500 kronor. Hyran &r indexreglerad, d v s foljer
fordandringar 1 KPI.
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Miljokonsekvenser

Miljéinventering utfors alltid 1 samband med rivning och kontroll av
exempelvis asbest och PCB utfors. Vid forekomst av fororeningar utfors
saneringar enligt géllande riktlinjer

Risker

Forvaltningen identifierar foljande risker med detta projekt.

o Att hyresgiist far ekonomiska svarigheter.

Bergfalk & Co ér sedan lang tid tillbaka hyresgést pa slakthusomradet
och ldmnar en annan lokal nér de flyttar in i de iordningstillda lokalerna
1 hus 33. I enlighet med Fastighets- och saluhallskontorets géllande
riktlinjer kommer hyresgésten att overldmna en ettarig bankgaranti for
hyresbetalningen.

e Att projekteringen inte utfors tillriickligt noggrant.

Granskningen av handlingarna skall ske innan upphandling av
entreprendr gors for att sd lite ovintade kostnader som mdjligt skall
intraffa under byggtiden.

o Att for hoga kostnader uppstdr for entreprenadarbetena.
Upphandlingen av entreprendr maste goras affarsmassigt. Byggpriserna
madste ligga pé en stabil niva. Upphandlingen sker ett antal ménader efter
att hyreskontrakt har tecknats.

e Att riinteforindringar paverkar ekonomin negativt.

Réntenivén dr forhoppningsvis fortsatt lag. Om réntenivén stiger bor
konsumentprisindex, med viss efterslipning, f6lja med. Hyreskontraktet
ar indexreglerat vilket bor mildra effekterna av stora rintehdjningar.

Kontorets forslag

Fastighets- och saluhallsndmnden foreslds uppdra at kontoret att upphandla
konsulttjanster och byggnadsarbeten till ett belopp 17,3 mnkr for att
renovera lokaler for AB Bergfalk & Co 1 hus 33, fastigheten Johanneshov
1:1, Slakthusomradet. Hyresintékten ar 1.352.500 kronor/ar.

SLUT
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