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Langsiktigt behov av planerat underhall
och reinvesteringar

Inledning

Fastighetskontoret fick i budget 2014 uppdraget att gemensamt med
idrottsndmnden ta fram en plan for det l1dngsiktiga
investeringsbehovet av idrottsanliggningar bade ur ett fastighets-
och verksamhetsperspektiv. Investeringsbehovet omfattar savél ny-
som reinvesteringar. Kontoret har i samband med kartldggningen av
reinvesteringsbehovet av idrottsanldggningar dven gjort en
kartlaggning av reinvesteringsbehovet i hela det fastighetsbestdnd
kontoret forvaltar.

Definitioner

Stockholms stad inférde frdn med januari 2015 den sd kallade
komponentmetoden for sina investerande forvaltningar. Den
innebdr 1 korthet att en stor del av det som tidigare benimnts
planerat underhéll och som belastat resultatrdkningen direkt
framgent kommer att genomforas som reinvesteringar som i stillet
belastar balansrdkningen.

Nuldge och forslag till atgarder

Fastighetskontoret forvaltar ett brett fastighets- och lokalbestandet
bestaende av allt fran storre kontorsbyggnader, offentliga lokaler,
idrottshallar, saluhallar, ett partihandelsomrade och brandstationer
till slott och herrgardar, konstnérsateljéer, villor, torp och
bostadsratter. Kontoret forvaltar 4ven natur-, och friluftsomraden
utanfor kommungriansen som Stockholms stad ldngsiktigt ska édga.
Huvuddelen av bestandet forvaltas for att tillgodose lokalbehovet
for stadens egna verksamheter. P4 grund av otillrackliga
budgetmedel for fastighetsunderhall historiskt sett i kombination
med ett dldrande fastighetsbestand som delvis slits hart genom ett
intensivt nyttjande, har en underhallsskuld (framgent
reinvesteringsskuld) successivt byggts upp. Effekten kan uttryckas
som att fastighetsdgaren har lanat av det kapital tillgangen ar véard.
Nir detta sker for en del av eller hela fastigheter sjunker inte bara
virdet pa fastigheten visentligt, utan den tekniska tillgdngligheten,
eller mdjliga utnyttjandegraden, minskar och risken for skada pé
person och egendom okar.
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For att aterstélla skicket och forhindra att fastigheterna aterigen
hamnar i samma situation kravs tva delar, dels stora reinvesteringar
i nértid, dels okat planerat underhéll och l6pande reinvesteringar
framover for att undvika att en framtida underhallsskuld byggs upp
igen.

Det eftersatta reinvesteringsbehovet ar kartlagt genom analyser av
alder, skick, nyttjandegrad och form av verksamhet i fastigheterna.
Informationen har himtats fran olika killor som under 2014
genomforda statusbesiktningar, tidigare statusbesiktningar, utfall
frdn genomforda projekt, utfall fran tidigare ars planerat underhall
och investeringar samt nyckeltal fran branschen.

Samanafattningsvis finns det ett stort behov av punktinsatser i ett
antal fastigheter dér ett antal komponenter definitivt tjanat ut sin
tekniska livslangd.

For att ta 1 kapp det eftersatta reinvesteringsbehovet och for att
forhindra att fastigheterna aterigen inte forsétts i samma situation
kravs en omfattande planering. Hinsyn maéste tas till ett antal
faktorer, 1 forsta hand den verksamhet och de besdkare som
anvénder stadens lokaler och anldggningar men dven anldggningens
skick, ekonomiska medel och projekterings- och utféranderesurser.

Fastighetsbestandet bor mot denna bakgrund delas in i kategorier
och geografisk placering. De lokaler och anldggningar inom en
kategori som &r i sdmst skick maste atgirdas forst, dock kan inte
alla anldggningar inom ett omrdde stéingas for renovering samtidigt.
I vissa fall kan dven anldggningen vara 1 ett sddant skick att det ar
mer ldmpligt att bygga en helt ny anldggning for att sedan riva den
gamla anldggningen.

Fastighetskontorets forslag till plan for att atgarda det eftersatta
reinvesteringsbehovet framgér av kontorets drende” Langsiktig plan
for nyinvesteringar, reinvesteringar och underhéll av stadens
idrottsanldggningar” som kommer att tillstéllas fastighets- och
idrottsndmnden 2015-04-14 och ”Langsiktig plan for
reinvesteringar och underhall av fastighetsndmndens byggnader
exklusive idrottsanldggningar” som kommer att tillstallas
fastighetsndamnden 2015-04-14

En samlad plan for att tgérda det eftersatta reinvesteringsbehovet i
hela det fastighetsbestand som kontoret forvaltar och en strategi for
genomforande av denna plan kommer att tillstdllas
fastighetsndmnden senare under 2015.
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