Utlatande 2016:34 RI (Dnr 122-712/2015)

Langsiktig plan for reinvesteringar och underhall av
fastighetsnamndens byggnader exklusive

idrottsanlaggningar
Rapport fran fastighetsnamnden

Kommunstyrelsen foreslar att kommunfullmaktige beslutar foljande.

1. Fastighetsndmndens rapport ”Léangsiktig plan for reinvesteringar och
underhall av fastighetsndmndens byggnader exklusive
idrottsanldggningar” godkéanns.

2. Fastighetsndmnden ska komplettera underhélls- och
reinvesteringsplanen med vad som framkommer i utlatandet.

Foredragande borgarradet Karin Wanngard anfér féljande.
Arendet

Kommunfullméktige gav i budget 2011 fastighetsndmnden i uppdrag att
kategorisera sitt bestand och att utifran kategoriseringen arbeta med
underhéllsplaner per kategori. | samband med beslut om investeringar och
reinvesteringar skulle ett 6kat fokus 14ggas pa material, utformning och
tekniska 16sningar som &r langsiktigt héllbara. Nimnden uppmanades
samtidigt att géra en sammanvéagd prioritering av planerade projekt utifran
bland annat beslutslage, genomforbarhet, maluppfyllelse och ekonomi.
Fastighetsndmnden beslutade i april 2015 att Gverlamna en rapport
”Langsiktig plan for reinvesteringar och underhéll av fastighetsndmndens
byggnader exklusive idrottsanlaggningar” till kommunstyrelsen som underlag
for stadens strategiska 6verviaganden av reinvesteringar och underhall av




ndmndens byggnadsinnehav. Samtidigt beslutade fastighetsndmnden och
idrottsndmnden att 6verldmna rapporten “Langsiktig plan fér nyinvesteringar,
reinvesteringar och underhall av stadens idrottsanlédggningar”.

Beredning

Arendet har beretts av fastighetsnimnden och remitterats till
stadsledningskontoret.

Stadsledningskontoret anser att ndmnden pé ett bra sitt gjort en genomgang
av hur den arbetar med underhallsplanering. Kontoret anser att reinvesterings-
och underhéllsplanen i vissa avseenden bor kompletteras.

Mina synpunkter

Stockholms stads fastighetsbestand rymmer ett stort utbud av verksamheter
och fyller en viktig funktion for stadens invanare. Stadens fastigheter ska
tillgodose stockholmarnas behov, i dag och i framtiden. Genom ett ansvarsfullt
forvaltande av fastigheter bidrar ndmnden till en langsiktig héllbar utveckling
for ménniskor, milj6é och stadens ekonomi.

Staden behdver inte bara nya fastigheter, utan det ar viktigt att lagga
tillrickliga medel pa reinvesteringar och underhall av de befintliga.
Stockholms stad har under lang tid haft eftersatt underhall. For att belysa det
behov som finns och for att kunna gora riktiga avvagningar ar det positivt att
ndmnden i detta drende och drendet som beror idrottsfastigheter (dnr 122-
713/2015) for forsta gdngen tydligt redovisar det underhéll som krévs for att
Stockholms fastigheter ska fortsétta halla en god standard. Fastighetsndmnden
har ocksé i budget 2016 fatt i uppdrag att komplettera sin underhéllsplan med
atgérder och prioriteringsordning som ryms inom befintlig budget respektive
utokad budget.

I 6vrigt hédnvisas till stadsledningskontorets tjédnsteutlatande.

Bilagor
1. Reservationer m.m.
2. Sammanstéllning av reinvesterings- och underhéllsbehov for
kommande 10-arsperiod.

Borgarridsberedningen tillstyrker foredragande borgarrddets forslag.



Kommunstyrelsen delar borgarrddsberedningens uppfattning och foreslar att
kommunfullmédktige beslutar féljande.

1. Fastighetsndmndens rapport “Léngsiktig plan for reinvesteringar och
underhall av fastighetsndmndens byggnader exklusive
idrottsanldggningar” godkanns.

2. Fastighetsndmnden ska komplettera underhalls- och
reinvesteringsplanen med vad som framkommer i utlatandet.

Stockholm den 9 mars 2016

Pa kommunstyrelsens vignar:
KARIN WANNGARD

Ulrika Gunnarsson



Remissammanstallning
Arendet

Fastighetsndmnden beslutade i april 2015 att 6verldmna en rapport "Langsiktig
plan for reinvesteringar och underhall av fastighetsndmndens byggnader
exklusive idrottsanldggningar” till kommunstyrelsen.

Fastighetsndmnden redogér for att de under &r 2014 inventerat och
genomfort tekniska statusbesiktningar i nimndens byggnader och
anldggningar. For tiodrsperioden 2015-2024 bedéms det sammanlagda
underhallsbehovet till 3,1 miljarder kronor. Befintlig langsiktig plan for
reinvesteringar dr 100 mnkr per ar exklusive idrottsfastigheter. Naimndens
langsiktiga investeringsplan inklusive reinvesteringar (exklusive
idrottsfastigheter) d4r 300 mnkr per &r. Totalt redovisas utgifterna for ett
tjugotal fastighetskategorier. Syftet med rapporten &r att den ska kunna utgoéra
underlag for stadens strategiska dvervdganden av reinvesteringar och underhall
de kommande éren.

Néamnden har tagit fram statusinventeringar och besiktningsdata for
detaljerad planering med prioriteringsordning och kostnadsbedémning. Behov
angeldgenhetsgraderas och summeras for den ndrmaste tiodrsperioden.
Némndens planerade underhall baseras pé god kdnnedom om anlidggningarnas
tekniska status och livslangd, for att kunna prioritera och gora ritt saker i tid
och i ritt ordning. Namnden arbetar med kvalitetskontroll och forebyggande
forbattringar med en planeringshorisont som dr langre &n 10 ar. En uppdelning
sker med atgirder som utfors inom 1-3 &r, 4-10 &r samt ldngre fram i tiden &n
10 ar. Atgirder utfors nir den tekniska livslingden dr uppnadd, vilket
kontrolleras genom okuldrbesiktningar och dokumenteras i statusbesiktningar.
Pé det sittet optimeras den kortsiktiga planeringen for ar 1-3.

Fastighetsnamnden

Fastighetsnimnden beslutade vid sitt sammantréde den 14 april 2015
foljande.

1. Fastighetsndmnden godkénner kontorets 14ngsiktiga plan for
reinvesteringar och underhéll av nimndens byggnader exklusive
idrottsanldggningar.

2. Fastighetsndimnden 6verldmnar rapporten till kommunstyrelsen som
underlag for stadens strategiska dverviganden av reinvesteringar och



underhall av ndmndens byggnadsinnehav.

Sdrskilt uttalande gjordes av vice ordforanden Richard Bengtsson m.fl. (L)
och Henrik Sjélander m.fl. (M), bilaga 1.

Fastighetskontorets tjéinsteutlatande daterat den 27 mars 2015 har i huvudsak
foljande lydelse.

Fastighetsndmnden ansvarar som stadens fastighetsforvaltande resurs for lokaler som
inte naturligt passar in i stadens fastighetsforvaltande bolag. I detta
verksamhetsuppdrag ingar bland annat forvaltningsbyggnader, kommersiella
byggnader och kulturbyggnader. Sett till totalinnehavet av byggnader forvaltas ocksa
ett stort antal mindre byggnader i form av villor, fritidshus och parklekar samt ett antal
bergrum och 6vriga anldggningar. Som ett ndgot annorlunda objekt ingér ocksa
forvaltningen av fullriggaren af Chapman. Ett omfattande arbete 14ggs ocksa ner pa
stadens idrottsanlaggningar som 2011 fordes over till fastighetsndmnden fran
idrottsndmnden. Planerade investeringar och underhallsatgérder for denna anlagg-
ningskategori redovisas i ett separat &rende med rubriken ”Léangsiktig plan for
nyinvesteringar, reinvesteringar och underhall av stadens idrottsanlaggningar”.

Staden ska dga och utveckla byggnader som langsiktigt behovs for stadens olika
verksamheter. Andra byggnader dn dessa ska kunna avvecklas, vilket innebér att i
kontorets uppdrag ingér att bade kopa och sélja byggnader. I uppdraget ingar ocksa att
forvirva, overlata samt forvalta stadens bostadsrétter. Dessa upplates till bland annat
stadsdelsforvaltningarna med hyresritt for till exempel sarskilt boende enligt LSS-
lagstiftningen (Lagen om stdd och service till vissa funktionshindrade). I kontorets
verksamhet ingar ocksa att genom forvaltningsuppdrag under en begransad tid ta hand
om byggnader som inom nagra ar ska iordningstillas for annan anvéndning eller rivas
for helt annan anvéndning av marken de star pa. Den stdrsta uppdragsgivaren for
saddana uppdrag &r exploateringskontoret. Nagra kostnader for forvaltningsuppdrag &r
inte medtagna eftersom inga atgédrder planeras som ska betalas av fastighetskontoret.

Fastighetsndmndens lokalinnehav omfattar ett stort antal byggnader. Exklusive
idrottsbyggnader som redovisas i ett separat drende, uppgar antalet egna byggnader till
drygt 950 stycken. Dértill kommer ett stort antal bostadsréitter som jamte inhyrningar
inte uppfyller de krav som kan stillas idag pa den typen av lokaler for den verksamhet
som de anvénds till. Totalt handlar det om cirka 400 bostadsritter som kontoret dger
och ett drygt 60-tal inhyrda lokaler for forskoleverksamhet. Den genomsnittliga
kostnaden for upprustning och reinvesteringskostnad per lagenhet berédknas till 50 tkr
vilket innebér en sammanlagd kostnad pa 30,0 mnkr fordelad pa en 10-arsperiod.
Dartill kommer 20,0 mnkr per ar under tre ar (2016-2018) for brandskyddsatgérder
t.ex. sprinkling, larminstallationer och anpassning av lokaler for LSS-boende som inte
uppfyller dagens gillande regelverk.

Den sammanlaga BT A-ytan uppgér for nimndens egna byggnader till drygt



800 000 kvm. I dgaransvaret ingér att bevara virdet pa fastigheterna och tillse att detta
inte forsdmras. I forvaltningsuppdraget ingar da att se till att de uthyrda lokalerna ar
dndamalsenliga och funktionella. Detta som en del av malet att kontoret ska dga och
utveckla byggnader som langsiktigt behdvs for stadens olika verksamheter.

Fastigheternas underhall ska langsiktigt hélla en god niva for att mojliggora en
professionell forvaltning och adekvat hyresséttning. Dar underhéllet varit eftersatt ska
detta stérkas enligt nimndens langsiktiga underhallsplan.

Fastighetsbestandet bestér av tvd huvuddelar som i sin tur ar uppdelade i
underkategorier efter typ av fastighet. Kontoret forvaltar fastigheter som inrymmer
kommunal verksambhet, bade kontorsyta for egna forvaltningar och offentlig
verksamhet, till exempel bibliotek och Stadsteatern. Det finns ocksd manga fastigheter
som beddms som viktiga for staden och som i sin tur hyrs ut till privata néringsidkare
till exempel Oscarsteatern eller fullriggaren af Chapman som hyrs ut till Svenska
Turistféreningen. Fastighetskontoret tillhandahéller och forvaltar ocksa lokaler for
olika typer av vardverksamhet som LSS-boenden och forskolor samt ateljéer, lager,
bergrum, butiker och restauranger for att ndmna nagra olika exempel pa lokaler.
Kostnaden for 10-arsperioden 2015-2024 har beréknats till cirka 3,1 mdr, det vill sdga
i genomsnitt 310 mnkr per &r.

Det ordinarie underhéllsbehovet om underhéllsskulden betats av &r cirka 135
miljoner kronor per ar. Detta forutsétter att samtliga byggnaders skick ar nollstéllt. Det
underhallet kan definieras som ett sddant underhall som i forvég ar ként till sin art och
omfattning. Man aterstéller med vissa tidsintervall (anldggningsdelarnas tekniska
livslangd) det arliga slitaget genom olika underhallsatgérder. Syftet ar att &terstilla
funktionen till vad den en géng var, i regel till nyskick.

Ar 2011 redovisade kontoret en 5-arig underhéllsplan dir den sammanlagda
underhéllskostnaden uppgick till 500 mnkr i ddvarande prisniva. Den kostnaden har
idag 0kat ndgot mot bakgrund av aldersslitage och pris6kning p& marknaden. Reinve-
steringar ingick inte i detta belopp utan dessa atgérder har alltid finansierats inom
ramen for kontorets investeringsbudget.

Anledningen till reinvesteringar och planerat underhall kan sammanforas ar att
enligt nya for staden gillande redovisningsregler s kommer huvuddelen av
genomforda planerade underhéllsprojekt att aktiveras pa samma sétt som
investeringar. Det innebér avskrivning enligt plan, inférande av komponentavskriv-
ning och kapitalkostnadskonsekvenser som medfor en viardehdjande hyrespaverkan.

De berédknade arliga beloppen for reinvesteringar och underhall for
redovisningsperioden (10 &r) har ocksa bedomts som rimliga mot bakgrund av de
personella resurser som kontoret forfogar dver for projektledning, upphandling,
byggkontroll med mera. Beloppen ska inte betraktas som att de svarar mot i detalj
redan planerade projekt, utan mer som dversiktliga kostnadsbedémningar utifran
inventerade behov och budgetuppdrag.

Infor ett atgardande av flerdriga omfattande renoveringar och upprustningar av det
befintliga anldggningsbestiandet, kravs utdver ekonomiska resurser ocksé en
anpassning till den bedrivna verksamheten i anldggningarna och dess besokare.



Dessutom maste kontorets personella bestéllarresurser klara av den 6kning pa
projekterings- och utforarsidan som den dkade reinvesteringssatsningen innebaér.

Arendets beredning
Arendet har beretts av fastighetskontorets fastighetsavdelning.

Mal och syfte

Ett mal for kontoret ar att underhalla fastighetsndmndens byggnader och se till att
undvika kapitalforstdring genom att utfora ett tidsknutet fastighetsunderhall i rétt tid
och i rétt omfattning. Kontoret ska kunna erbjuda sina hyresgéster funktionella
anldggningar och underhéllsarbetet ska ocksa leda till att gdllande myndighetskrav
uppfylls och att fastigheternas ekonomiska vérde bevaras. I kontorets uppdrag ingar
dven att utveckla fastigheterna pa ett optimalt sitt sa att de fungerar pa ett bra sitt for
den verksamhet som de upplétes for till exempel genom hyresgistanpassningsatgarder.

Planerat underhall

Det planerade underhéllet ska baseras pa god kdnnedom om anldggningarna och deras
tekniska status samt anldggningarnas tekniska livslangd. Behoven dr darmed kénda i
forviag och kan planeras i tid, art och omfattning. Detta underhall har stor betydelse for
anldggningarnas funktion och driftsékerhet. Det minimerar riskerna for oforutsedda
héndelser som kan paverka ménniskors hilsa och miljon. Risken for kapitalforstoring
undviks ocksa.

Atgirder utfors da olika anldggningsdelar och installationer uppnétt sin tekniska
livslangd for att aterstilla funktionen till den ursprungliga nivan, det vill siga normalt
till nyskick.

Planerat underhéll &r att:

e  gora ratt saker i rétt tid och i ritt ordning, i syfte att sikerstilla funktionen hos

anldggningen genom att dterstilla dess ursprungliga kapacitet

o undvika kapitalforstoring pa grund av ett eftersatt underhall

e imdjligaste man forebygga framtida behov av dyrare och verksamhetsstdrande

felavhjélpande atgirder, som till exempel akuta reparationer.

e optimera de 16pande driftskostnaderna bade med avseende pa

personalkostnader och reparationskostnader

o sikerstélla en sdker arbetsmiljo for savil teknisk personal som

anldggningspersonal

o uppritthélla sdkerhet, trygghet och tillgénglighet for hyresgister och besokare

o sidkerstilla att energibehovet halls till ett optimalt lage.



Om det planerade underhallet inte planeras och utfors i tid kommer de 16pande
driftskostnaderna att 5ka. Figurerna nedan ér tagna frén tillverkningsindustrin' och
anvinder sig av termer dérifrdn men principerna &r i hogsta grad relevanta. Den forsta
bilden nedan visar det sjunkande vérdet, om byggnad eller anldggning anvénds men
inte underhallsplanerat.

Teknisk livslingd hos olika anléiggnings- och installationsdelar

En visentlig faktor i den langsiktiga underhallsplaneringen &r kdnnedomen om den
tekniska livslingden hos anldggningens olika delar. Med teknisk livslangd avses den
tidsrymd da anldggningen, anldggningsdelen eller den tekniska komponenten vid
normalt slitage och med normalt underhall, kan anvéndas for sin avsedda funktion.
Efter den tekniska livsldngdens slut gér det inte att garantera detta till fullo. Risken for
att nadgot kan gé sonder dkar. Vad som berdknas som normal teknisk livslingd med
avseende pé normal anvandning, slitage och milj6 ligger till grund for de avskriv-
ningstider som anvénds vid komponentavskrivning.
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Figur 1. Virdet av anliggningen avtar om inget gors it saken

Delarna av en byggnad eller anldggning slits pa grund av tidens tand eller i vissa fall

beroende pa hur mycket de utnyttjas. De paverkande faktorerna ar fler och paverkas av
varandra. Det kan vara miljo, till exempel i lokaler med hog fuktighet som exempelvis
simhallar, lokalernas skdtsel och underhéll samt hur intensivt som lokalerna utnyttjas.

! Jarn- och stalframstélining, underhall och driftsekonomi. Text ur utbildningspaket
framtaget av Jernkontorets forskning.
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Figur 2. Ett modernt. systematiskt underhill kan &ka anliggningens virde

Ovanstaende figur, himtad fran industrin, illustrerar vad man vill dstadkomma med
TPU, Totalt Produktivt Underhall. Malet ar att genom kvalitetskontroll samt
forebyggande och forbittrande atgirder, undvika haverier och felaktig funktion.
Storningar i produktionen och den tekniska forvaltningen ska elimineras genom ett
systematiskt arbetssétt dér alla som arbetar med drift och underhall engageras.

Om drift och underhall genomfors korrekt och vél avvigda reinvesteringar gors,
kan till och med anldggningens moéjliga utnyttjandegrad 6ka. Illustrationsbilden tagen
fran den tidigare nimnda kéllan, men kan overflyttas till andra anldggningar,
exempelvis en idrottsanldggning eller en kulturlokal som utnyttjas mer eller mindre
dygnet runt.

Som stdd for det planerade underhallet tas en langsiktig underhallsplan fram. Den
ligger till grund for underhéllsplanering pa sévil kort som lang sikt samt for kom-
mande ars budgetarbete. Planeringshorisonten for arbetet stracker sig tio ar framét i
tiden och materialet anvands som underlag for att ta fram underhallsbudgeten i un-
derlaget till budget for de narmaste tre dren och direfter i kommande ars budgetar. En
lamplig uppdelning &r atgirder som utfors inom 1-3 &r, det vill sidga. fran
niastkommande ar i verksamhetsplan och de tvé pafoljande aren, inom intervallet 4-10
ar samt atgarder som ligger langre fram i tiden &n tio ar.

Det planerade underhéllet ska baseras pa god kéinnedom om anlidggningarna och
deras tekniska status samt anldggningarnas tekniska livslingd. Behoven ar ddrmed
kénda i forvdag och kan planeras i tid, art och omfattning. Detta underhall har stor
betydelse for anlaggningarnas funktion och driftsékerhet. Det minimerar riskerna for
oforutsedda hdndelser som kan paverka ménniskors hélsa och miljon. Risken for
kapitalforstoring undviks ocksa. Atgirder utfors da olika anldggningsdelar och instal-
lationer uppnatt sin tekniska livslangd och aterstéller funktionen till den ursprungliga
nivan. Da den tekniska livsldngden &r uppnadd kan man normalt inte ldngre garantera



att funktionen till fullo uppratthalls.

Att nd den niva som illustreras i figur 2 ovan kréver en méngd insatser och ett
kontinuerligt arbete. Nedanstiende illustration visar den praktiska effekten av
forbéttrat arbete och resursutnyttjande. Den delen av linjerna nedan som &r mellan
noll-linjen och den streckade linjen visar stopptid, det vill siiga den tid dé fastigheten
eller anlédggningen inte kan utnyttjas som det planerats.

Aterigen ir illustrationen tagen fran tillverkningsindustrin men linje C motsvarar
gott och vl den typen av underhéll man maste gora pa en fastighet for att 1angsiktigt
bevara dess virde och for att den ska kunna utnyttjas optimalt. For de tillgdngar
fastighetskontoret forvaltar ar linjerna D och E dock ocksa intressanta, framfor allt om
man tdnker ur perspektivet driftsdkerhet och redundans ska gélla for alla brukare och
hyresgéster.
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For vissa delar av fastighetsutrustningen handlar det om en successiv forsamring da
den tekniska livsldngden passerats medan det for andra delar kan handla om ett abrupt
slut genom haveri. Fastighetségare och forvaltare tar en risk, kalkylerad eller ej, om
inte det normala underhéllet utfors i rétt tid och omfattning.

Teknisk livslingd och atgirdsbehov som kan variera

Manga fastighetségare gor okuldrbesiktningar och funktionskontroller innan man fattar
beslut om atgéarder for till exempel en maskin som natt sin tekniska livslangd. Ofta ar
det en kombination av statusbesiktning och ny provning som foregar ett eventuellt
beslut om att avvakta med en atgérd. De anvinda begreppen i de redovisade figurerna
ovan for detta &r tillstdndsstyrt underhéll och forhindrar ett driftstopp pé grund av
haveri som skulle innebéra stora problem med langa leveranstider av nya delar. Man
utnyttjar ocksa anldggningen sa ldnge som mojligt pa detta sétt.

Det innebdr alltsé att &ven om det finns en planerad tidpunkt for ett genomforande
tar man fornyat beslut om detaljer och exakt tidsplanering nir utbyte eller renovering
av anldggningsdelar eller hela fastigheter ska ske. Konsekvensen av detta &r att dven
om det finns en langsiktig planering éver 10 ar kommer den kortsiktiga planeringen
over 3 ar och framfor allt 1 ar stdndigt att optimeras for att insatserna ska ske pa rétt
stille och ge sa stor funktionsforbattring och avkastning som mojligt.
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LCC - Life Cycle Cost tillimpad pa fastighetsforvaltning

Underhallskostnaden for en byggnad under dess livslingd brukar klassiskt beskrivas
med en badkarsliknande kurva, vissa kostnader i borjan trots att anldggningen ar ny
men det bara finns underhéllsmedel att tillgd, men framfor allt i slutet med stigande
kostnader for underhéllet. Ett modernare sétt i investeringssammanhang ér att tala om
LCP-Life Cycle Profit ddr man ocksa tar hdnsyn till vad anldggningen skapar. En

illustration av detta redovisas nedan.

Kr Tillgénglighet

Maximal intakt

Life Cycle =
Loss Otillgénglighet

Life Cycle Profit (=Lcp)

Underhallskostnad
Produktionskostnad
Kapitalkostnad

Life Cycle
Cost

Life Cycle Tid

Kurvan i den ovanstdende illustrationen visar en badkarskurva kompletterat med area
for otillgdnglighet, alltsa den tid da anldggningen inte kan utnyttjas. Det intressanta
omradet for 4garens och brukarnas del &r den cigarrformade ytan i mitten, som man
vill gora sa stor som mdjligt genom att optimera underhéllskostnader och samtidigt
oka tillgdngligheten i fastigheten eller anlaggningen. Det ar ocksa onskvart att dra ut
pa langden, det vill sdga utnyttja anldggningen sa lang tid som mojligt. Man maste
dock vara medveten om att en gammal anldggning minskar i tillginglighet och 6kar
kostnadsmassigt.

Underhalls- och reinvesteringsbehov

Budgeten for fastighetsunderhallet har varierat under aren och speglar inte det absoluta
underhallsbehovet aktuellt &r, utan utgér den summa som varit mojlig att ansla inom
den totala driftbudgeten. Privata fastighetségare har mdjlighet att gora avséttningar i
reparationsfonder, i syfte att bygga upp en ekonomisk buffert for kinda kommande
underhallbehov.

Det kan inte kommunal verksamhet gora, utan alla underhéllsatgdrder maste
finansieras inom ramen for den arsbudget som kan avsittas eller som en reinvestering
och ska da stéllas mot nyinvesteringar i en véxande stad.

Exempel pa underhélls- och reinvesteringsédtgarder kan vara stambyten, takom-
laggningar, upprustning av fasader och byten av fonster samt yttre VA-arbeten som
brukar vara sérskilt kostnadskridvande och som kréver en langre planeringshorisont dn
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ett ar. Bland annat av detta skal dr det viktigt att ha en arsbudget for underhéllet som
inte varierar alltfor mycket 6ver tiden, for &ven om den exakta tidpunkten for en insats
kan flyttas i tid enligt det som beskrivits ovan som tillstdndsbaserat underhall, kommer
det Over ett sa stort bestand stindigt finnas stora behov.

Med god framforhéllning och god kunskap om anldggningarnas tekniska status gér
det att pé ett bra sétt planera in ratt dtgérder pa rétt anldggningar i ratt tid och omfatt-
ning. Harmed minskar risken for kapitalforstdring som annars kan vara svart att ta igen
utan en kraftigt 6kad underhallsbudget efterf6ljande ar. En del atgérder kan skjutas
upp nagot ar, men om det blir en vana 6kar risken for kapitalforstoring eller att
funktionen hos anldggningen inte kan uppratthallas. Ett flerarigt eftersatt underhall
leder ofelbart till bristande funktion och driftstorningar, som kommer att paverka den
priméra verksamheten som hyresgésten bedriver i lokaler och anldggningar och
upplevas som nagot negativt av besdkare och medborgare. Att nd den planeringen ar
en stiandigt pagdende process som kréaver idogt arbete.

Modell for kommande underhaill och reinvesteringar
Uppgifterna frén genomforda statusinventeringar har lagts in i databaser och den
detaljerade planeringen sker i fastighetsinformationssystem L.E.B., modulen for
planerat underhéll. Uppgifterna laggs i forsta skedet in som en bruttolista utan
prioritering eller angeldgenhetsgradering. Detta sker senare utifran tillgéngliga
besiktningsdata och de kunskaper som forvaltare och tekniker har skaffat sig.
Prioriteringar sker bland annat efter f6ljande kriterier:

- Sikerstilla att anldggningarna uppfyller stdllda krav pé sdkerhet och god

hélsa for besokare och personal.

- Tillgodose gillande myndighetskrav.

- Saikerstilla anldggningarnas funktion och goda driftekonomi.

- Undvika kapitalforstoring genom eftersatt underhall.

Kostnaderna uppskattas darefter, som underlag for begédran av medel inom ramen

for underlag till budget for de ndrmaste tre dren och underhéllsplanen for ndstkom-
mande ar. Kostnaderna berdknas utifran erfarenhet och genom jimforelser med ti-
digare utforda atgarder. Infor budgetarbetet gar forvaltningen sedan igenom behoven
och summerar atgiarderna och far fram ett budgetunderlag for det planerade
underhéllet. Till detta kommer det av erfarenhet uppskattade budgetbehovet for
felavhjdlpande underhall. Behovet summeras ihop kategorivis enligt en forvalt-
ningsanpassad struktur som bygger pa byggbranschens standard Administrativa
foreskrifter for fastighetsforvaltning — AFF. Behoven angeldgenhetsgraderas och
summeras for den nirmaste tiodrsperioden.

Forslag till langsiktig underhallsplan
Det samlade underhallsbehovet den kommande tiodrsperioden for nimndens anlédgg-
ningar redovisas per anldggningstyp i tabellform, se bilaga 1.

Det totalt beddmda behovet for 10-arsperioden bedoms alltsa till 3,1 miljarder
varav cirka 1,3 miljarder (135 mnkr per ar utgor atgarder som kan definieras som
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planerat underhall.

Beredning

Arendet har remitterats till stadsledningskontoret.
Stadsledningskontoret

Stadsledningskontorets tjinsteutlatande daterat den 1 februari 2016 har i
huvudsak féljande lydelse.

Stadsledningskontoret anser att nimnden pa ett bra sitt gjort en genomgang om hur
den arbetar med underhallsplanering. I drendet har ndmnden dven visat en matris med
totalbelopp for underhall per fastighetskategori och &r. Ndmnden har ett stort
fastighetsbestand och att sékerstélla aktualitet i statusinventeringar &r ett omfattande
arbete som behdver goras metodiskt och kontinuerligt. Med en bra langsiktig
underhéllsplan kan nimndens tredrsplanering i kommande underlag for budget stirkas.

Néamnden har dock i rapporten enbart redogjort for totalbelopp per
fastighetskategori och ar. Stadsledningskontoret anser att rapporten ”Langsiktig plan
for reinvesteringar och underhaéll av fastighetsndimndens byggnader exklusive
idrottsanldggningar” saknar en tydlig specifikation av vad det &r for atgiarder som
avses per fastighetskategori. Dérfor anser stadsledningskontoret att nimnden bor
komplettera sin rapport. Ndmnden bor i underhéllsplanen specificera atgiarder inom 1-
3 ar, 4-10 ar samt langre fram i tiden &n 10 ar, samt redogora for hur prioritering och
optimering sker i den kortsiktiga planeringen pa det sitt som beskrivs i drendet.
Stadsledningskontoret kan med det material som bifogats drendet inte uppskatta om
det har gjorts eller inte.

Stadsledningskontoret anser ocksé ndmnden bor komplettera rapporten med en
redogorelse for planerad finansiering av underhalls- och reinvesteringsbehoven.
Néamnden bor visa vilka behov som kan finansieras genom 6kade hyresintékter och hur
prioritering ska ske mellan atgérder som inte har finansiering.

I kommunfullméktiges budget 2016 framgér att fastigheternas underhéll langsiktigt
ska halla en god niva for att mojliggdra en professionell forvaltning och en adekvat
hyressattning. Dér underhéllet varit eftersatt ska detta stiarkas enligt nimndens
langsiktiga underhéllsplan. Underhéllsplanering ska utgé fran de faktiska behoven, de
faktiska kostnaderna och nér i tid atgdrderna planeras. Det framgér ocksa att ndmnden
i underhallsplanen bor specificera de atgarder som behdver utforas inom pé kort och
lang sikt, samt redogdra for hur prioritering och optimering sker i den kortsiktiga
planeringen for ar 1-3. Dértill framgér att planldggning av kommande underhallsbehov
ska kunna foljas per fastighetskategori och att fastighetsndmnden och idrottsndmnden
har ett ansvar att arbeta vidare med en gemensam underhéllsplanering, samt att
fastighetsndmnden ska komplettera sin underhallsplan med atgirder och
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prioriteringsordning som ryms inom befintlig respektive utdkad budget.
Fastighetsndmnden ska under mandatperioden ansvara for en kraftig satsning for att
mota det uppddmda behov som finns av savil nya idrottsanléggningar som
upprustning av befintliga. I kommunfullméktiges budget for 2016 framgar ocksa att
fastighetsnimnden ska bistd kommunstyrelsen att utreda hyresséttningssystem som
utgdr fran ett driftskostnadsperspektiv for lokaler som hyrs av idrottsndmnden.

Fastighetsndmnden kommer att behova forhélla sig till den langsiktiga
investeringsplanen som den ser ut i stadens budget nér avvigningar mellan
investeringar, reinvesteringar och underhéll gérs. Namndens faktiska prioritering
mellan behoven kommer att framga av ndmndens trearsplanering.
Stadsledningskontoret anser darfor ocksa att fastighetsndmnden bor, i enlighet med
uppdraget i kommunfullméktiges budget, komplettera rapporten med atgirder och
prioriteringsordning som ryms i befintlig budget, eftersom redogjorda belopp i
rapportens bilagda matris, med ndmndens behov 6ver en tioarsperiod, dverskrider
ndmndens budget for reinvesteringar. Om prioriteringsordning skiljer sig, vid befintlig
budget mot om ndmnden skulle fa en utdkad budget, bor ndimnden redogoéra for varfor
prioriteringsordningen skiljer sig.

Den 7 september 2015 aterremitterade kommunfullméktige ”Léangsiktig plan for
nyinvesteringar, reinvesteringar och underhéll av stadens idrottsanldggningar” med
stod av reglerna om minoritetsaterremiss. Minoritetsaterremissen stéller sig bakom
innehéllet och prioriteringsordningen i planen men lyfter fram att planen i princip
saknar finansiering” samt att resonemang om samverkan med andra aktdrer saknas i
drendet. Minoritetsiterremissen vill ocksé att idrottsnimnden och fastighetsndmnden
ges i uppdrag att undersdka vilka effektiviseringsvinster som dr mojliga att uppna
genom att exempelvis upphandla flera anldggningar samtidigt och ddrmed fa ned
kostnaderna. Dirtill foreslas att kommunen inte ska bygga alla idrottsanldggningar pa
egen hand. Det anfors ocksa att det saknas resonemang om hur staden kan underlétta
for externa finansiérer att investera i idrottsanldggningar i Stockholms stad.

Stadsledningskontoret foreslér i detta drende att fastighetsndmnden ska komplettera
underhélls- och reinvesteringsplanen med vad som framkommer av tjansteutlatandet. I
och med detta och att fastighetsnimnden har i uppdrag i kommunfullméktiges budget
for 2016 att komplettera sin underhallsplan med atgérder och prioriteringsordning som
ryms inom budget och att tydliggora driftkostnadsperspektivet for idrottsnimndens
lokaler, bedomer stadsledningskontoret att de aspekter som framkommer av
ovanstaende minoritetsiterremiss kommer att omhéndertas av fastighetsnaimnden.

Stadsledningskontoret foreslar kommunstyrelsen foresld kommunfullméktige att
godkénna fastighetsndimndens rapport ”Langsiktig plan for reinvesteringar och
underhéll av fastighetsndmndens byggnader exklusive idrottsanldggningar”, samt
besluta att fastighetsndmnden ska komplettera underhélls- och reinvesteringsplanen
med vad som framkommer i tjansteutlatandet.
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Bilaga 1
Reservationer m.m.

Fastighetsnamnden

Sdrskilt uttalande gjordes av vice ordforanden Richard Bengtsson m.fl. (L)
och Henrik Sj6lander m.fl. (M) enligt foljande.

Stadens fastigheter, byggnader och anldggningar ar en viktig tillgang. Alliansens har
under sina atta &r vid makten gjort ett gediget arbete med att samla ihop
fastighetsbestandet, och skapa forutsattningar for en langsiktig, systematisk
fastighetsforvaltning. Det dr glddjande att vi nu har den Gversikt av det samlade
reinvesterings- och underhéllsbehov som vi tog initiativ till att skapa. Genom
inventeringar och tekniska statusbesiktningar har vi nu alla forutsittningar att
systematiskt hantera véra prioriteringar med ritt kunskapsunderlag.
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