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Sammanfattning

Underhéllsplanen dr grunden for de &tgirder som gors i kontorets fastigheter. Har
sammanstills byggnadens behov av atgarder, fastighetsdriftens krav pa funktionella
installationer och hyresgésternas krav pa dndamélsenliga hyresobjekt. Uppbyggnaden av
en femarig underhallsplan &r viktig och en del av en ekonomisk plan for varje fastighet.

Under 2012 har underhallsplanen omprioriterats och omarbetats efter de fordndringar som
skett under aret. Mer resurser dn planerat, har fordrats i nagra fastigheter och ett 6kat
behov av felavhjilpande har inneburit att planerade underhallsatgérder for totalt 35 mnkr
har flyttats framét i tiden. Fler och mer atgérder &n planerat har genomforts i
Hoétorgshallen, Stadshuset, Stromsborg och Alviks medborgarhus.

Sammanlagt har ndstan 400 underhallsprojekt genomforts i 224 olika byggnader under
2012. Utfallsprognosen for planerat underhall berdknas till 115,9 mnkr.
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Utlatande
Bakgrund

I maj 2011 redovisades 5-arig underhallsplan for fastighetskontorets byggnader. I drendet
beskrevs hur fastighetskontoret arbetar med planen samt vilka strategier och rutiner som
anvénds for att planera underhallsatgérder.

I slutet av 2011 ldmnades en ldgesrapport om hur arbetet fungerat under 2011. Basen for
arbetet med den femériga underhéllsplanen dr statusbesiktningar av byggnader samt de
rutiner som anvénds i driften och i kontakterna med hyresgéster.

Fran 2012 fungerar fastighetsavdelningen som bestillare av underhéllsprojekt och har i
uppdrag att planera underhallsbehovet. Den nya projektavdelningen far i uppdrag att
genomfora projekten.

Under aret har arbetet gétt vidare med att gora planerade atgérder i kontorets fastigheter.
Utvecklingsarbetet fortsétter med prioritering och genomférande av underhallsprojekt sa
rationellt och &ndamalsenligt som mojligt.

Mal och syfte

Malet for den femériga underhéllsplanen ar att behalla virdet pé fastigheterna och att
hyresgésternas verksamhet ska fungera bra. Planen ska ocksa vara ett underlag till
fastighetens totala ekonomi framaét i tiden.

Verksamhetséaret 2012

Under aret har arbetet fortsatt med att ytterligare effektivisera arbetsprocesserna for det
planerade underhallet. Planering och internbestéllningar har i allt stérre omfattning gjorts
tidigt pa aret (forarbetats foregdende ar) vilket vi ser ger resultat i form av en jamnare
arbetsbelastning under aret for projektledarna, vilket i sin tur ger en béttre uppfoljning
och kvalitet i projekten. For att ytterligare forbéttra kvalitet och effektivitet fortsatter
arbetet med att utveckla arbetssittet inom detta omrade.

I underhéllsplanen for 2012 presenterades underhéllsétgérder for sammanlagt 133,6 mnkr,
varav 3,6 mnkr var atgérder i fastigheter kontoret inte dger, sa kallade forvaltnings-
uppdrag. Under aret har planen omarbetats, dels for att nya eller storre behov av
underhéllsatgéirder konstaterats i byggnader, dels for att insatser for felavhjélpande
underhall har 6kat. I bada fallen dr fenomenet utméirkande f6r byggnader som har ett
eftersatt underhall. Atgérder for sammanlagt 35 mnkr, har flyttats framat i tiden. De kan
tidigast genomforas under 2013, men eftersom planen for 2013 redan dr fullbokad sa blir
foljden att andra inplanerade atgérder flyttas framéat. Ett kande behov av
underhallsatgirder byggs upp. Detta illustreras i stapeldiagrammet nedan.
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Planerat underhall 2012 - 2015
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Under varje verksamhetsar uppkommer nya behov av underhallsétgirder. Det innebér att
omprioriteringar kommer att behdva goras kontinuerligt.

I ndgra fastigheter har installationer eller tekniska férsorjningssystem slutat fungera och
driften har tvingats till felavhjdlpande insatser. Kostnaden for felavhjdlpande underhéll
har &verskridit budgeten med 17,7 mnkr. Att aterstilla funktionen innebér ibland att hela
installationen byts och att det planerade underhallet periodiseras framat i tiden, vilket
innebér att en del av det felavhjilpande &r att betrakta som fortida utfort planerat
underhall.

For att pa langre sikt komma tillrdtta med problemet med att underhéllsbehovet ser ut att
oka kravs flera samlade grepp:

- Noggrannare uppf6ljning av genomforda underhalls- och investeringsprojekt for
att f4 ett bra underlag till framtida underhéllsinsatser.

- Under planering av investerings och reinvesteringsprojekt bor fastighetens totala
behov av underhallsatgérder ses dver, bada infor, under och efter projektens
genomforande. P4 sa sitt kan medel for investering och underhall tillsammans
anvindas effektivare i en fastighet.

- Eventuellt kan flexibiliteten i underhallsplanen 6ka, om andelen planlagda
underhallsprojekt i fastighetsbestandet minskas, till forman for en gemensam pott
av underhallsmedel. Potten kan anvindas om behovet av underhallsatgérder i en
fastighet visade sig vara mer omfattande dn den ursprungliga planen.

Nér det géller idrottsfastigheter har fastighetskontoret tillsammans med idrotts-
forvaltningens drift- och teknikenhet, arbetat fram en gemensam underhéllplan som
stricker sig tio ar fram i tiden. I idrottsfastigheter skapas speciella miljoer. Exempelvis
simhallar med tropiskt, fuktig Iuft och stora, dppna vattenytor med tempererat vatten och
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kemikalier. Idrottshallar, fotbollsplaner eller bandyplaner med stora
belysningsinstallationer och intensivt anvdnda verksamhetsytor. Ishallar med lag
temperatur inomhus, som ska kunna producera konstis, ibland &ret om. Alla dessa
speciella miljoer orsakar stort slitage pa byggnadsdelar och stéller hoga krav pa saval
processutrustning som fastighetsinstallationer. En sammanstillning av underhallsbehovet
presenteras i bilden nedan.

Underhallsatgarderiidrottsfastigheter, ar 1-10
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Ett storre behov de forsta tre aren, beror bland annat pa ett visst eftersatt underhall pa
verksamhetsberoende anvindning. Exempelvis finns det ménga omkladdningsrum,
duschrum och toaletter som behdver atgérdas. Varme och elforsorjningssystem behdver
en hel del insatser. De planerade ombyggnader av tak har 6vergatt till reinvesterings-
projekt och ska genomforas under 2013. Underhallsplanen bygger pa att ytterligare tre
sim- och idrottshallar, Akeshov, Villingby och Vistertorp inom en femarsperiod,
kommer att omfattas av stora investerings- eller reinvesteringsinsatser. I annat fall 6kar
behovet av underhéllsatgérder i dessa fastigheter.

Ekonomi
Utfallsprognosen som lamnades vid tertialrapport T2 pa 115,9 mnkr berdknas uppnas.

Under 2012 har underhéllsétgérdernas ekonomi fordelats pé foljande satt
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avgar till felavhjalpande
inre underhall
mark/grund

tekniska installationer
tak

fasad

Underhallsplan - atgarder
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Typ av underhallsatgérd (mnkr per ar)

Medel frén planerat underhall har omforts till felavhjalpande underhall. Sammanlagt 17,7
mnkr dr omdisponerat. Resultatet av omprioriteringar inom &rets underhéllsplan har blivit

att atgdrder pa tekniska installationer och fasadarbeten har minskat.
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