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Forslag till beslut

1. Fastighetsnimnden godkénner foreliggande 14gesrapport gédllande nybyggnad
och renovering av lokaler till La&ngholmens vérdshus.

Torbjérn Johansson
Ingrid Gyllfors

Sammanfattning

I detta drende avlamnas lagesrapport géllande den nybyggnation av kdk och
varumottagning samt renovering och upprustning av nuvarande kok och matsal till
Langholmens hotell AB som namnden beslutade om 2008-05-15.

Projekteringen &r avslutad, byggledning och entreprendr dr upphandlad, arbetet foljer
beslutade planer.

Byggnadsarbetet dr paborjad och inflyttning planeras till slutet av september 2009.

Utlatande

Bakgrund

Langholmens Hotell och Restaurang AB bedriver hotell-, konferens- och restaurang-
verksamhet pa Langholmen i det gamla fangelset. For att kunna mota miljolagstiftningens
krav pa anldggningen maste ett battre kok med logistikytor skapas. Det nuvarande koket
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uppfyller inte miljolagstiftningens krav bland annat nir det giller sophantering och
varumottagning. Tidigare utredningar har inriktat sig pé att forbéttra hanteringen i
nuvarande kok och har bortsett frén transporter till och fran fastigheten.

Pé grund av kokets placering i fastigheten var det mycket svart att uppné lagstiftningens
krav utan att gora kraftiga ingrepp i exteridren, vilket Stadsmuseeet motsatt sig. Den nya
byggnaden med kok, varumottagning och sophantering har dérfor tagits fram i nira
samarbete med hyresgésten och i samradd med antikvarisk sakkunnig.

Byggnaden i vilket koket ligger 1 dag innefattar ocksé matsal och andra gemensambhets-
utrymmen. Byggnaden ér i behov av underhéllsatgérder och pa grund av byggnadens ldge
mot berget och vattenintringningar som maste atgirdas i samband med med
nybyggnationen av kdksbyggnad och varumottagning utfor kontoret dven de under-
hallsatgirder som behovs.

Mal och syfte

Syftet ér att tillskapa ett &andamalsenligt kok, varumottagning och sophantering som
uppfyller miljo- och livsmedelslagstiftningens krav och aterstélla lokalerna dar det
nuvarande koket ligger samt atgérda problemen med fukten i byggnaden.

Atgirder

En ny byggnad i anslutning till nuvarande matsal kommer att uppforas om ca 300 kvm.
Sluttningen ner mot bétuppstéllningen schaktas ocksé delvis bort for att skapa mojlighet
for att pa ett battre sétt tillgodose transporterna till och fran fastigheten.

Genomforande & tidsplan

Som entreprenadform har valts totalentreprenad dér entreprendren ansvarar for den
slutliga fardigprojekteringen.

Upphandlingsform har varit férenklad upphandling. D4 endast ett anbud erhdlls och
anbudsumman var dver budget avbrdts upphandlingen och en forhandling enligt

LOU 4 kap, 5&1 inleddes med anbudsgivaren. Detta innebar att entreprenadsumman
kunde sénkas fran 22,6 mnkr till 21,3 mnkr. Av dessa utgor ca 4 mnkr leverans av
koksmaskiner och inredning som hyresgisten genom kontantbetalning helt ersétter
fastighetskontoret for. Kontorets administrering av detta sker pa grund av entreprenad-
tekniska samordningsfordelar.

Tidplanen halls. Byggnadsarbetena &r paborjade och berdknas vara klara i slutet av
september 2009.

Organisation
Fastighetsavdelningen pa fastighetskontoret anlitar projektavdelningen fér ombyggnaden.
Projektledare 4r Mats Mattsson.
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Extern projekt- och byggledning frdn Ramboll AB anvénds for byggledning och kontroll.
Upphandlad totalentreprendr ar byggnadsfirma Geodells AB.

Ekonomi

Ombyggnaden gér enligt planering och forvéntas hélla budget.

Den totala kostnaden for projektet har berdknats till ca 25,3 mnkr, varav 15 mnkr avser
investeringsutgifter och 10,3 mnkr underhallsutgifter. De ca 4 mnkr som skall regleras

mot hyresgésten ingar ej i denna budget eftersom det ej belastar projektets slutliga budget.

I dag har hyresgésten en omsittningshyra med en bashyra péa 3,8 mnkr per ar. Totalhyran
for 2006 exklusive varmetilldgg blev knappt 7,5 mnkr. Enligt nuvarande avtal ingér
fastighetsskatten i hyran och den uppgick till drygt 720.000 kronor {6r 2006.

I forhandlingar med hyresgésten har 6verenskommit om en fast hyra pad 8 mnkr som
indexeras. Dessutom skall hyresgésten erldgga fastighetsskatt.

I investeringskalkylen har hyran for det nya koket berdknats till ca 900.000 kronor, vilket
ger en projektavkastning pa 8,6 % och ett mindre negativt kassaflode under de forsta
aren. Detta negativa kassaflode minskar fastighetens positiva resultat med i snitt 200.000
kronor under dessa ar. Det positiva resultatet for 2006 uppgick till ca 4 mnkr.

Samrad
Samréd har hallits med stadsbyggnadskontoret och intilliggande hyresgéster &r
informerade om kommande storningar.

Miljokonsekvenser
Projektet bedoms inte innebéra ndgra miljokonsekvenser.

Risker

Som risker bedomdes tidigare kostnadsutvecklingen inom byggbranschen och eventuella
fuktskador. Kostnadsutvecklingen har ej hunnit paverkat projektet nimnvért samtidigt
som en ldgre anbudssumma forhandlades fram. Omfattningen for risken for fuktskador
kan slutligen komma att bedomas nér rivning av dessa ytor paborjas.

Revidering av riskanalysen sker 16pande under hela projektet.

Plan for uppfoljning
Kontoret dterkommer med en slutrapport efter avslutat arbete.

Slut
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