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Upprustning av tekniska installationer inom
fastigheten Skansen 23. Inriktningsbeslut.

Fastighetskontorets forslag till beslut

1.

4.

Fastighetsndmnden ger fastighetskontoret i uppdrag att ta fram
underlag fram till genomforandebeslut i enlighet med forordat
alternativ (1), upprustning av tekniska installationer inom
fastigheten Skansen 23. Detta utfors till en utgift av 60 mnkr av
total berédknad investeringsutgift om 990 mnkr.

Fastighetsnd&mnden anméler beslutet till styrelsen for
Stockholms Stadsteater AB, Stockholm Visitors Board,
Stockholms stads Bostadsformedlingen AB och S:t Erik
Forsakrings AB.

Fastighetsnd&mnden dverlamnar &rendet till kommunfullméktige
for beslut.

Fastighetsndmnden forklarar arendet foér omedelbart justerat.

Stockholms Stadsteater AB:s forslag till beslut

1.

Styrelsen for Stockholms Stadsteater AB godkénner de for
bolaget redovisade konsekvenserna av inriktningen for
upprustningsatgarder av de tekniska installationerna inom
fastigheten Skansen 23 i enlighet med det i drendet forordat
alternativ (1).

Koncernstyrelsen och kommunfullméktige foreslas godkanna de
for bolaget redovisade konsekvenserna av inriktningen for
upprustningen av de tekniska installationerna inom fastigheten
Skansen 23 i enlighet med i arendet forordat alternativ (1).

Styrelsen for Stockholms stadsteater AB forklarar drendet for
omedelbart justerat.
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Sammanfattning

Fastigheten Skansen 23 bestar av byggnaderna Kulturhuset och
Teaterhuset. Byggnaderna inrymmer férutom Kulturhusets
verksamheter nio scener, sex restauranger, diverse butiker och ett
flertal kontorslokaler. Allt detta fordelat pa en total bruttoyta om
drygt 70 000 kvm.

Byggnaderna ar blamérkta enligt Stadsmuseets kulturhistoriska
klassificeringskarta. BIatt ar den hogsta klassen och omfattar
bebyggelse av synnerligen hogt kulturhistoriskt vérde. Ett
vardprogram finns darfor upprattat for byggnaderna.

De tekniska installationerna har efter drygt 40 ar uppnatt sin
tekniska livslangd och uppfyller idag inte de krav som stélls pa
funktion och driftsakerhet. Aven vissa material som byggdes in da
byggnaderna uppférdes behdver saneras for att skapa en god
inomhusmiljo.

| juni 2016 fattade fastighetsndmnden ett reviderat utredningsbeslut,
om totalt 30 mnkr, géllande upprustning av de tekniska installa-
tionerna med mera i fastigheten Skansen 23. Enligt kommun-
styrelsens ekonomiutskott ska tva olika alternativ utredas och stallas
mot varandra. Den samlade ekonomiska bilden ska utgéra
tyngdpunkten i valet av alternativ for projektets fortsatta inriktning.

Fastighetskontoret har identifierat tre alternativ varav ett innebar att
inga atgarder genomfors. De tva alternativ som innebér att atgarder
vidtas har utretts for att belysa tva alternativa forfaranden for
genomforandet. De tva alternativen har jamforts utifran vad som &r
ekonomiskt mest fordelaktigt.

e Alternativ 1 — Projektet genomfors i en etapp under 18
manader. Det medfor att stora delar av verksamheterna
provisoriskt flyttar ut, vilket ger ett mer effektivt
genomfdrande och kortare projekttid.

e Alternativ 2 — Projektet genomfors etappvis under 36
manader. Det innebar dock att verksamheterna anda behover
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omlokaliseras under respektive etapp, vilket ger en langre
projekttid och hogre kostnader som féljd.

e Alternativ 3 — Konsekvensen av om upprustningen inte
utfors.

Alternativ 1 har visat sig vara mest ekonomiskt fordelaktigt. Det ger
ocksa det effektivaste och sdkraste genomfoérandet. Kostnaden for
att genomfdra projektet med forordat alternativ (1) ar 80 mnkr lagre
jamfort med alternativ 2 (990 mnkr mot 1 070 mnkr).

Under byggtiden kommer all verksamhet att paverkas i olika grad.
Under planeringskedet kommer en detaljerad plan tas fram for
respektive hyresgast.

Med forordat alternativ (1) berdknas tiden for genomforandet kunna
kortas. Stockholms Stadsteater AB, hddanefter bendmnt bolaget,
paverkas ekonomiskt minst i genomférandealternativ 1. De
hyreshdjningar pa helarsbasis om 30 mnkr, som upprustningen
genererar, ska béras av bolaget. Verksamheten kommer med nya
forutsattningar fortsatt kunna utvecklas, saval under
ombyggnadstiden som déarefter.

Under ombyggnadstiden flyttar bolaget ut och kan méta en ny
publik. Bolaget behover inte ett utdkat koncernbidrag for att
uppratthalla verksamheten pa nya platser under ombyggnadstiden.

| alternativ 2 beréknas de externa intdkterna minska med 150 mnkr
under aren 2019-2021. De externa kostnaderna beréknas minska
med 40 mnkr per ar (120 mnkr under hela trearsperioden). Det ger
ett nettoresultat for bolaget som fordrar ett 6kat koncernbidrags-
behov om 30 mnkr. Ingen 6kning av hyran &r inkluderad i kalkylen
under namnda trearsperiod.

Baserat pa de namnda faktorerna ovan forordar fastighetskontoret
och bolaget alternativ 1.

Efter inriktningsbeslut kommer en systemhandling for upprustning
att tas fram. Pa system— och programhandling kommer en kalkyl for
genomfdrande att uppréttas.

Enligt nuvarande utredningsbeslut ar budget for utredningsskedet
30 mnkr. Upparbetade kostnader uppgar till 15 mnkr. Budget for
planeringsskedet &r 60 mnkr. Total budget fram till genomférande-
beslut ar saledes 90 mnkr.

Forordat alternativ &r i detta skede kalkylerat till 990 mnkr.
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Tjansteutlatandet upprattas tillsammans med bolaget da bolaget ar
en del av Stockholms stads organisation. Dartill &r bolaget den
storsta hyresgésten i fastigheten Skansen 23 med en verksamhet
som i hog grad kommer att paverkas av upprustningen.

Bakgrund

Fastigheten Skansen 23 bestar av byggnaderna Kulturhuset och
Teaterhuset. Byggnaderna inrymmer férutom sjélva kulturhuset nio
scener, sex restauranger, diverse butiker och ett flertal kontors-
lokaler.

Kulturhuset, skapat av Peter Celsing, uppfordes i etapper under aren
1968 till 1974. Fran 1971 till 1983 var riksdagen under
riksdagshusets ombyggnad lokaliserad till Kulturhuset. Dérefter tog
den europeiska sakerhetskonferensen plats under narmare tre ar.
Forst 1990 flyttade Stockholms Stadsteater in men biblioteket
Lasesalongen dppnades redan 1 januari 1971 da husets vastra del
invigdes. | november samma ar invigdes Klara scenen. Nar den
oOstra delen var klar invigdes Kulturhuset i sin helhet 1974.

1987 flyttade verkstaderna in och Lilla scenen invigdes. Kulturhuset
ar idag en av Sveriges mest besokta byggnader med cirka tre
miljoner besokare per ar.

Byggnaderna ar blamarkta enligt Stadsmuseets kulturhistoriska
klassificeringskarta. Blatt ar den hogsta klassen och omfattar
bebyggelse av synnerligen hogt kulturhistoriskt varde.
Fastighetskontoret har darfor tillsamman med Stadsmuseet upprattat
ett sa kallat vardprogram, det vill siga ett styrdokument som ger
stdd och vagledning for beslut i samband med exempelvis
renovering. Syftet med ett vardprogram ar att sakerstélla att
ursprungliga kvaliteter bevaras.

I juni 2016 fattade fastighetsndmnden ett reviderat utredningsbeslut
om totalt 30 mnkr, gallande upprustning av de tekniska
installationerna med mera i fastigheten Skansen 23. Ett ursprungligt
utredningsbeslut fattades i juni 2015 som innefattade bade de
tekniska installationerna i fastigheten och byte av glasfasaden pa
Kulturhuset. | ett gemensamt inriktnings- och genomférandebeslut
2016-02-02 separerades glasfasaden som ett eget projekt dar
genomforandet av glashytet nu pagar.

Vid kommunstyrelsens ekonomiutskotts sammantrade i september
2016 godkandes anmalan. Av synpunkterna framgar att tva
alternativ ska utredas och stéllas mot varandra. Den samlade
ekonomiska bilden ska utgora tyngdpunkten i valet av alternativ for
projektets fortsatta inriktning.
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Hyresgaster

Kulturhuset och Teaterhuset har en total bruttoarea om cirka 70 000
kvm, dér cirka 45 000 kvm &r lokalarea. | byggnaderna har
fastighetskontoret féljande hyresgéster inom staden: Stockholms
Stadsteater AB, Bostadsformedlingen i Stockholm AB, Visit
Stockholm AB och S:t Erik Férsakrings AB. Stockholms
Stadsteater AB &r den storsta hyresgésten som hyr drygt 80 % av
byggnadernas lokalarea.

Utover de stadsinterna hyresgasterna aterfinns foljande hyresgaster:
sex stycken restauranger — Café Panorama, Teaterbaren,
Kulturhuset Stories, Nooshi, Barcelona, Tierras — samt ett flertal
butiker och ett antal kontorshyresgéaster; Dressman, Gallerix,
Smycken slott, Pocket Shop, Féreningen Norden, Regerings-
kansliet, Rob. Engstrom, AMF Pension och Designtorget.

Under produktionen kommer all verksamhet att paverkas i olika
grad beroende pa vilken byggnadskropp som berérs samt
hyresgésternas placering i byggnaden. Under planeringskedet
kommer en detaljerad plan tas fram for respektive hyresgast.

Bolagets verksamhet

Kulturhuset vid Sergels Torg tar arligen emot cirka tre miljoner
besokare varav cirka en halv miljon besoker verksamheter med
entréavgift. Totalt arbetar drygt 1 000 personer motsvarande 417
arsarbetare inom de olika avdelningarna.

| byggnaderna aterfinns nedanstaende verksamheter:

Scenkonst — Teater, musik och dans bedrivs pa nio scener; Stora
scenen, Klarascenen, Lilla scenen, Studion, Marionetteatern, Kilen,
Horsalen, Lagret och Kafé Klara.

Bibliotek/litteraturverksamhet — Det finns ett antal profilbibliotek
for barn, ungdomar, unga vuxna och vuxna. Det finns dven
bibliotek med specialinriktning pa musik, film och serier. Pa de
olika scenerna anordnas dessutom diverse litteraturkvéllar och
moten med svenska och internationella forfattare.

Utstallningar — Inom fastigheten finns tre gallerier.
Debatter/film och evenemang — | Kulturhuset finns en biograf. Pa

de olika scenerna och gallerierna anordnas dessutom diverse
debatter och andra evenemang.
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Ateljéer/verkstader och scenteknik — Ateljéerna/verkstaderna och
scenteknikerna servar all verksamhet inom Kulturhuset
Stadsteatern. Har tillverkas bland annat dekor och kostymer till de
olika produktionerna/programmen.

Ledning och stodfunktioner — Den exekutiva och konstnarliga
ledningen for bolaget sitter pa plan 8.

Mal och syfte

Planeringsfasen

Malet for planeringsfasen ar att ta fram handlingar for
byggnadernas framtida utveckling samt for samtliga tekniska
system. P& systemniva ska en detaljerad plan for genomforande tas
fram.

Planeringsfasen omfattar aven detaljerad avstdmning mot
vardprogrammet i nara samarbete med antikvarisk sakkunnig.

Planeringsfasen resulterar i att en systemhandling och en
slutkostnadsprognos for projektet tas fram.

Projektet som helhet

Syftet med den tekniska upprustningen ar att genom upprustning av
de tekniska installationerna sakerstélla byggnadens funktion och
darmed forhindra framtida driftsstopp med eventuell oférutsedd
evakuering av hyresgéster.

Projektmal

e Sikerstalla byggnadernas langsiktiga varde, funktion och
framtida utveckling samtidigt som byggnadens stora
kulturhistoriska varde bevararas.

e Sékerstélla en god inomhusmiljé genom sanering av asbest
och PCB.

o Atgérda och utveckla byggnadens brandsékerhet.

e Energieffektivisera byggnaderna med lagre driftkostnader
som foljd.

e Anpassa de tekniska installationerna for ett framtida
flexibelt lokalutnyttjande.

Mal for bolaget

Bolagets mal ar att ha ett battre lokalutnyttjande samt langsiktigt
sékerstélla en god fysisk arbetsmiljo. Verksamheten kommer med
nya forutsattningar att fortsatt kunna utvecklas, saval under
ombyggnadstiden som déarefter.

Projektet kommer aven bidra till ekonomisk stabilitet da alternativet
att avsta fran upprustning innebar en ekonomisk risk. Omfattande
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kostnader for driftstdrning och akut stangning av verksamheten kan
intraffa, vilket ar svart att skapa beredskap for i bolagets arliga
planering av saval ekonomi som verksamhet. Det ar darmed ocksa
forenat med en verksamhetsrisk.

Langsiktiga mal fér staden
Kommunfullmaktiges mal for 2017:

- Stockholm &r en stad med levande och trygga stadsdelar.
- Alla stockholmare har néra till kultur och eget skapande.
- Energianvandningen ar hallbar.

- Stockholms miljo &r giftfri.

- Inomhusmiljon i Stockholm &r sund.

- Stockholm ér en tillganglig stad for alla.

Fastighetsnamndens mal fér 2017, fastslagna i namndens
verksamhetsplan:

- Langsiktiga mervérden i fastigheterna genom aktiv
fastighetsforvaltning och medverkan i stadsutvecklingen.

- Klimatsmarta fastigheter med langsiktigt minskad
miljopaverkan.

- Langsiktigt hallbara hyres- och driftskostnader for staden
som helhet.

- Langsiktigt tryggad totalekonomi.

- Sékra lonsamhetspotentialen i projekt och framtida
forvaltning.

| syfte att bidra till att kommunfullmaktiges respektive
fastighetsnamndens mal uppfylls genomfors foljande atgarder i
projektet:

Publik verksamhet flyttas till plattanplanet for att forbattra
personflddet och tillgangligheten, bade inom och runt fastigheten.
Vidare effektiviseras ytanvandningen for att forbattra
lokalutnyttjandet. Byggnaden energieffektiviseras &ven och
befintliga solceller ses dver och kompletteras eventuellt. PCB- och
asbestsanering utfors for att langsiktigt skapa en battre
inomhusmiljo.

Atgarder

Upprustningsatgarder

Fastighetskontoret foreslar en teknisk upprustning av fastigheten
Skansen 23, Kulturhuset och Teaterhuset.

De tekniska installationerna har uppnatt sin tekniska livslangd. Det
innebér att det far stora konsekvenser om fel intréffar med nagon av
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de tekniska installationerna. Det foreligger idag risker for langa
avbrott vid fel med nagon av dessa, sasom med avlopp eller
ventilation. Anledningen till att det &ven vid ett lokalt akutstopp blir
langa avbrott ar att schakten innehaller asbest som maste saneras
innan reparationer kan paborjas.

De tekniska installationernas status innebar en betydande
verksamhetsrisk for samtliga hyresgaster i fastigheten. Specifikt for
Kulturhuset Stadsteatern medfor eventuella akuta avbrott en negativ
paverkan pa den publika verksamheten — inte bara i nartid utan de
kan dven skada Kulturhuset Stadsteaterns fortroende och fa
langsiktigt negativa effekter pa antalet besokare i huset.
Okontrollerade avbrott innebar ocksa minskade biljettintakter och
paverkar darmed den ekonomiska riskbilden.

Resultatet av utredning fram till inriktningsbeslut

Sedan utredningsbeslutet togs i fastighetsnamnden har utredningen
fardigstallts och tekniska fragor har klarlagts. Projektet har ocksa
arbetat med framtagande av 6vergripande genomférandeplaner,
kalkyler samt tidsplanering.

| stora drag har utredningen visat att samtliga installationer i schakt
behdver rivas samt att schakten behdver asbestsaneras. Detta
innebé&r nyinstallation av samtliga stammar i schakt for spill- och
dagvatten, tappvatten, ventilation, varme och kyla.

Upprustningsatgarder som behdver atgardas i kommande
genomforandeskede summeras enligt nedan.

Spillvatten, dagvatten

Spillvattenledningar byts ut och nya fettavskiljare installeras.
Pumpgrop upprustas med pumpar och styrning. | samtliga
restauranger monteras en matavfallskvarn.

Dagvattenldsningen inklusive takbrunnar kommer att ses éver och
bytas ut dar det behovs. Klimatanpassning utifran stadens
dagvattenstrategi kommer att utféras for flerarsregn for att forhindra
framtida Gversvamningar.

Tappvatteninstallationer

Nya tappvattenstammar med anslutningsledningar till kok och WC-
grupper kommer att installeras. Ny fjarrvarmeanldggning med ny
vaxlare for varmvattenproduktion installeras.

Varmesystem och kylsystem
Hela systemet uppgraderas och injusteras. Ny fjarrvarmeanléggning
med ny véxlare for varmvattenproduktion installeras. Systemets
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styrning byts ut, vilket aven galler stammar och anslutnings-
ledningar. Kylsystemet uppgraderas.

Ventilation

Ventilationen dimensioneras efter uppskattat framtida besoksantal.
Nya kanaler monteras i samtliga schakt. Schakten planeras och
samordnas for att skapa en flexibel byggnad. Utanfor schakt
kommer omkoppling till befintliga kanaler att utforas.
Ventilationsaggregaten i byggnaderna kommer att bytas ut. |
restaurangerna kommer en ny ventilationskapa att monteras. Styr-
och dvervakningssystemet kommer att bytas ut, kompletteras med
fler funktioner och anslutas till Stockholms stads driftdator.

El och belysning

Elsystemet uppdateras i sin helhet till ett 5-ledarssytem. Det betyder
ocksa att ledningar byts ut och vissa armaturer uppdateras. El-
centraler likasa. Ett nytt belysningsstyrningssystem installeras.
Befintlig solcellsanldggning utreds vidare for eventuell utbyggnad.

Brandtekniska atgarder

En total 6versyn avseende brandcellsgranserna och de
brandtekniska installationerna utférs i byggnaden.
Rokgasavskiljande vaggar byggs i Kulturhusets trapphus.
Brandlarmet och utrymning ses over i sin helhet och brandlarmet
byts dar sa ar nodvandigt. Rokgasevakuering ses éver och rékluckor
byts ut. Sprinklercentralen byggs om och sprinklersystemet
uppgraderas.

Ovrigt som paverkas av installationsarbetena

Det kommer att kravas byggatgérder nar avlopp och tappvatten
byts. En omfattande sadan atgard utgor de 75 stycken WC-grupper
som maste totalrenoveras och saknar anslutning direkt mot schakt.
Yiskikt kommer att aterstéllas dar installationsarbetena har gjort
paverkan.

Ovriga arbeten som utférs i fastigheten
Parallellt med att installationsarbeten pagar utfors ocksa foljande
arbeten:

PCB-sanering

Erforderlig asbestsanering

Renovering av rulltrappor

Ombyggnad av entré pa gatuplan, Kulturhuset
Renovering av terrass pa Kulturhuset

Ombyggnad hiss T16 i Teaterhuset

System for att mojliggdra service pa Kulturhusets fasad
Byte av butiksfasader pa Teaterhuset
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e Byte av isolering mot Brunkebergsgatan med héansyn till
brand
e Ny avfallslosning i Teaterhuset

Hyresgastatgarder/byggnadernas anvandning

Byggnadens anvéandning och hyresgésternas lokalutnyttjande ses
over i stort. Tillsammans med bolaget genomfor fastighetskontoret
en programhandling. Bolagets verksamhet efter genomford
ombyggnation kommer att erhalla lika stort utrymme som bolaget
har idag. En analys av bolagets lokalutnyttjande kommer att
genomforas i syfte att i storre utstrdckning anvénda plattanplanet for
verksamhet. En del av analysen &r att se Over mojligheterna att
skapa ett besoks- och publikcenter. Det skulle bland annat kunna
rymma biljettforséljning, information, barnvagnsparkering,
garderob med mera och fungera som “en vig in” i huset for de
bestkare som sa 6nskar. Genom ett mer utvecklat bemétande
forbéattras forutsattningarna att moéta olika beséksgruppers behov
och visa pa verksamhetens variationsrikedom.

Fastighetskontoret kommer dven involvera 6vriga hyresgéster under
planeringskedet och fora en dialog om eventuella férandringar i
deras lokaler i samband med den tekniska upprustningen. En
uppskattad kostnad och hyresintakt finns med i investeringskalkylen
for projektet.

Alternativa genomféranden

Tva alternativ for genomforande har stélls mot varandra dar den
samlade ekonomiska aspekten har varit utslagsgivande for val av
huvudalternativ. Under utredningen har det visat sig att kostnaderna
for staden blir betydligt hogre om verksamheten sitter kvar i
byggnaderna under renoveringen. Fastighetskontoret tillsammans
med bolaget forordar darfor alternativ 1. Alternativen ar som foljer:

e Alternativ 1 — Projektet genomfors i en etapp under 18
manader. Det medfor att stora delar av verksamheterna
provisoriskt flyttar ut, vilket ger ett mer effektivt
genomfdrande och en kortare projekttid.

e Alternativ 2 — Projektet genomfors etappvis under 36
manader. Det innebér dock att verksamheterna anda behover
omlokaliseras under respektive etapp, vilket ger en langre
projekttid och hogre kostnader som féljd.

e Alternativ 3 — Konsekvensen av om upprustningen inte
utfors.
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Jamforelse mellan alternativen

Efter genomford utredning forordar fastighetskontoret och bolaget
alternativ 1. Anledningen ar att kostnaderna for staden blir betydligt
lagre med alternativ 1.

Ekonomisk jamforelse fastighetskontoret
Utgiften for att genomfora projektet med forordat alternativ (1) ar
80 mnkr lagre &n med alternativ 2 (990 mnkr mot 1 070 mnkr).

For ekonomisk jamforelse, resultatpaverkan och nettonuvarde, se
tabeller under rubriken Ekonomisk jamforelse staden.

Ekonomisk jamfdrelse bolaget

Med forordat alternativet (1) berdknas egenintakterna (framst
biljettintakter, uthyrnings- och férséljningsintékter) minska med
100 mnkr under ombyggnadsperioden. Med alternativ 2 beréknas
egenintakterna minska med 150 mnkr under den tre ar langa
ombyggnadsperioden, da verksamheten inte blir lika omfattande.

Minskningen av kostnaderna motsvarar i forordat alternativ (1)
minskningen av egenintakter, samtidigt som verksamheten kan
flytta ut och moéta ny publik. I alternativ 2 beréknas de externa
kostnaderna minska med 40 mnkr per ar, 120 mnkr under hela
tredrsperioden. Det ger ett nettoresultat for bolaget som fordrar ett
Okat koncernbidragsbehov om 30 mnkr. Ingen 6kning av hyran ar
inkluderad i kalkylen under namnda tredrsperiod.

Bolaget star infor ett byte av scenmaskineri vid stora scenen da det
tidigare maskineriet efter cirka 25 ars drift har natt sin tekniska
livslangd. Ingen verksamhet kan bedrivas vid eller pa scenen under
tiden for bytet, som beraknas ta cirka tre manader. | syfte att
minimera det intaktsbortfall som bytet skulle férorsaka, planeras
bytet av scenmaskineriet att genomforas under den tid da
upprustning av fastigheten anda genomfors enligt alternativ 1.

Ekonomisk jamforelse staden

Resultatpaverkan for staden kommer efter ombyggnadsperioden att
bli negativ. Alternativ 1 ger ett battre resultat for staden under och
efter ombyggnadsperioden. Se tabeller nedan, siffror redovisade i
mnkr.

2019 2020 2021 2022 2023

Resultatpdverkan FSK, Alt 1 0 -4 -7 -6 -4
Resultatpaverkan Bolaget, Alt 1 0 0 0 0 0
Resultatpaverkan Staden 0 -4 -7 -6 -4
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2019 2020 2021 2022 2023

Resultatpaverkan FSK, Alt 2 -13  -13  -13 -9 -8
Resultatpaverkan Bolaget, Alt 2 -10 -10 -10 -5 -5
Resultatpaverkan Staden 23 -23 -23 -14 -13

Investeringsanalysen visar att investeringen ger fastighetsndmnden
och staden som helhet ett hégre nettonuvarde med férordat
alternativ (1).

Alternativ 1 Alternativ 2
Nettonuvardet Staden 433 mnkr 171 mnkr
Nettonuvéardet FSK 433 mnkr 296 mnkr

Fordelar med alternativ 1 jamfort med alternativ 2:

e Mer kostnadseffektivt genomfdrande. Se ekonomisk
jamforelse.

e Halva tidsatgangen jamfort med ett genomforande i etapper.

e Ett betydligt minskat behov av provisoriska ldsningar.

e Minskade kostnader for avgransningar och aterkommande
arbetsetableringar och avvecklingar.

e Arbeten kan paga parallellt i olika delar av fastigheten,
vilket innebar stora kostnads- och tidsbesparingar.

e Minskade arbetsmiljorisker och ansvar mot tredje man
(hyresgéster och bestkare).

e Tillfalle att mota publik i saval inner- som ytterstaden.

e Ldgre risk att fortroendet for Kulturhuset Stadsteatern
skadas.

Nackdelar med alternativ 1 jamfort med alternativ 2:

e Okad risk att publiken inte hittar tillbaka till verksamheten
vid Sergels Torg.

e Omvandlingen av Sergels Torg innebar redan idag att det ar
farre personer i rérelse i omradet. En stangning av
Kulturhuset Stadsteatern leder sannolikt till att det blir &nnu
farre som ror sig i omradet, vilket pa kort sikt kan fa
negativa effekter for Sergels Torg som plats.

Vi ser att de risker som identifierats som nackdelar ovan delvis kan
minskas genom att ordna en temporar verksamhet pa Sergels Torg,
nagot som ska belysas i det fortsatta planeringsarbetet.

Fordelar med alternativ 2
e Kostnaden for upprustningen kan delas upp under flera ar.
e Viss verksamhet kan, jamfort med alternativ 1, evakueras
under nagot Kkortare tid.
e Eventuella forseningar pa grund av exempelvis
Overprovningar kan hanteras inom projekttiden.
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Nackdelar med alternativ 2

Problem som alternativ 2 medfor kan sammanfattas enligt féljande:

e FOr staden ekonomiskt samre &n med alternativ 1. Se
ekonomisk jamforelse.

e Dubbelt sa lang produktionstid och stérande paverkan pa
hyresgasternas verksamhet.

e Forhandlingar med hyresgéster kan véntas ske under hela
ombyggnadstiden.

e Alternativet kraver omfattande planering och samrad med
hyresgaster.

e Risk for stopp i entreprenadarbetet vid evenemang som riskerar
ersattningskrav fran entreprendren.

e Olika delar av hyresgasternas ytor tas i ansprak under manga,
kortare perioden for etableringar, avgransningar och
transporter.

e Manga provisorier med forsorjning av varme, ventilation och
VA.

e Omfattande stérningar pa grund av provisorier, transporter och
byggarbeten.

e Krav pa avgransningar mot tredje man, omfattande arbetsmiljo-
och sakerhetskrav.

e Buller och damm sprids i fastigheten oavsett var arbetet utfors.

e Viss verksamhet behdver evakueras under langre tid jamfort
med alternativ 1.

e Storningar i gatumiljon under l&angre tid jamfort med alternativ
1.

Genomfdrande av forordat alternativ (1) — Verksamheten flyttar
under genomfdrandet

Fastighetskontorets planering

Upprustningen av de tekniska installationerna kan genomféras
parallellt i respektive byggnad. Framdriften av projektet blir snabb
och effektiv. Provisorier behdver inte utféras i samma utstrackning
som om verksambheten sitter kvar.

Provisorier ordnas for butiker i kallarplan pd Kulturhuset. Butiker i
Teaterhuset flyttas inte men kan drabbas av kortare nedstangningar.
Delar av kontorsverksamheten sitter kvar i Teaterhuset, provisorier
ordnas for dessa. Restauranger behdver stdngas under hela eller
delar av ombyggnadstiden.

Produktionstiden beraknas till 18 manader.
Bolagets planering

Bolagets planering har haft som utgangspunkt att hyresnivan under
hela projekttiden ar densamma som 2016 ars niva. Vidare har
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bolaget i sin planering utgatt ifran att den av kommunfullméaktige
beslutade inriktningen for koncernbidraget kommer att ligga fast.
Bolaget har vidare en intern beredskap for att realisera
genomforande av alternativ 1.

Under ombyggnationen kommer bolagets verksamhet bedrivas pa
nya platser i saval inner— som ytterstad, vilket kommer att ske i
samarbete med andra kulturaktorer, institutioner, fria kulturlivet,
fastighetsagare, lokala naringsidkare, foreningar etcetera.
Verksamheten kommer pa sa satt att na ny publik, pa for bolaget
unika platser. De befintliga verksamheterna i Skérholmen och
Véllingby samt pa Parkteatern kommer att bedrivas som vanligt.

Namnda samarbeten kan ha olika form och avse saval enstaka
evenemang som langre projekt.

Bolagets verksamhet kommer under ombyggnationen inte vara lika
omfattande som idag. Nedan beskrivna samarbeten, ett utokat
nyttjande av bolagets befintliga lokaler, i Skarholmen, Véllingby
samt Parkteaterns lokaler pa Djurgarden, samt de medel om 25
mnkr som finns avsatta inom projektbudgeten for bolagets
evakueringskostnader inkluderande eventuell hyra av lokaler,
innebar att bolaget kommer att klara ombyggnadsperioden utan
utokat koncernbidrag.

Tempordra losningar for en mindre del av verksamheten i
anslutning till byggnaden vid Sergels Torg ska utredas i syfte att
bibehalla viss verksamhet pa plats.

En mer omfattande verksamhet i ytterstaden knyter val an till
kommunfullmaktiges mal om levande och trygga stadsdelar samt att
stockholmarna har néra till kultur och eget skapande. Det kan vidare
starka forutsattningarna att na nya grupper, nagot som bidrar till att
uppfylla malet om ett demokratiskt hallbart Stockholm.

De publika motena i ytterstaden ska utokas, saval vad galler turnéer
med Kretsteatern och Parkteatern som samarbeten med
civilsamhéllet. Speciellt intressant ar mojligheten att samarbeta med
skolor och utbildningar sasom exempelvis Kulturskolan och
fritidsforeningar samt att kunna anvéanda olika offentliga
lokaler/platser sasom medborgarhus, kulturskolor och
sportanldaggningar.

Biblioteken, med sin mycket varierade verksamhet, kommer ocksa
att flytta ut till olika delar av ytterstaden sasom Skarholmen,
Villingby, Héagersten, Tensta och Arsta. De tillfalliga
biblioteksverksamheterna ska utvecklas i dialog med Stockholms
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Stadsbibliotek. Biblioteken kommer att bedriva temporar
verksamhet i centrumbyggnader/gallerior i saval inner- som
ytterstaden. Rum for barn och Lava Bibliotek & Verkstad ar
verksamheter som med fordel kan ges majlighet att ocksa utvecklas
i olika ytterstadsomraden.

Ett utokat samarbete med konsthallar, konstnarliga utbildningar och
aktorer i branschen kommer att initieras i bade inner- och ytterstad.

Klarabiografen kan flyttas till annan lokal i ytterstaden och/eller
andra medborgarhus. Forum/debatt kan, i samarbete med olika
lokala grupper, aven utveckla sin verksamhet i bade inner- och
ytterstad.

Genomfdrande av alternativ 2 — All verksamhet flyttar ut i
etapper

Fastighetskontorets planering

Utredningen har undersokt mojligheten med att projektet genomfors
parallellt med pagaende verksamhet kvar i husen. Produktions-
tekniskt delas Kulturhuset in i tre etapper och Teaterhuset ar en
enskild etapp som utférs samtidigt som forsta och andra etappen i
Kulturhuset. Kulturhusets etapper maste delas in vertikalt efter
installationsschaktlagena. Eftersom verksamheten ar organiserad
horisontellt i byggnaden medfor det paverkan pa flera verksamheter
under flera etapper.

Etapp 1 omfattar vastra delen av Kulturhuset. Nar byggnads-
arbetena pagar behover verksamheterna flytta ut under 12 manader.
Biljettkassorna till scenkonstverksamheten och rulltrapporna ligger
inom denna etapp.

Etapp 2 och 3 omfattar mitten/6stra delen av Kulturhuset. Etapperna
paverkar varandra och kommer att paga under totalt 24 manader, 12
manader vardera. Projektet har sett att storningarna blir valdigt
omfattande och att endast delar av verksamheten kan sitta kvar
under produktion av respektive etapp.

Arbetena i Teaterhuset pabdrjas samtidigt som etapp 1 i Kulturhuset
och pagar under 18 manader. Teaterverksamheten behéver dock
stangas ner under 24 manader da tilltradet till scenerna dven
paverkas av Kulturhusets etapp 2 samt att Stora scenen saknar egen
foajé.

Kontorshyresgéaster i Teaterhuset bedéms kunna sitta kvar men
kommer att drabbas av storningar.
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Produktionstiden beréknas uppga till totalt 36 manader i alternativ
2.

Bolagets planering

Verksamheten kommer att behdva stangas i enlighet med
etappindelningen samt flytta ut under genomforandet. Vissa delar
av verksamheten kan flyttas inom byggnaden medan andra behdver
flytta fran byggnaden. Arbetet med att optimera resursanvandningen
inom verksamheten forsvaras.

Eftersom Kulturhuset kommer att vara en byggarbetsplats under tre
ar kommer det vara en stor utmaning att uppratthalla en for
besokare attraktiv byggnad. Det kommer dven vara en utmaning att
ordna sa publiken hittar och vill komma till férestallningar,
utstallningar, biograf, bibliotek och arrangemang.

Da lokalanvandningen till stor del &r beroende av att andra delar i
lokalerna gar att anvanda kommer &ven alternativ 2 att i stor
utstrackning anda krava omlokaliseringar till andra fastigheter.

Alternativ 3 — Ingen upprustning utférs

Det foreligger en stor risk for oplanerad stdngning av delar eller
hela fastigheten om den tekniska upprustningen inte genomfors.
Stangningen kan bli langvarig, flera manader. Risken beror pa de
uttjanta tekniska installationerna och att nagot fel kan intraffa nar
verksamhet pagar. Som patalats ovan innebar detta betydande
ekonomiska risker saval som verksamhetsrisker, som kan paverka
husets och verksamheternas attraktivitet pa saval kort som lang sikt.

Vid driftstérningar pa system i schakt sasom kall- och varmvatten,
sanitetssystem, spillvatten samt avlopp kravs en inledande
asbestsanering av ashestkontaminerade rér med mera. Pa grund av
overtryck i kanalen foreligger det risk for att asbetsdamm vid
reparationer sprids.

Stora friskluftsintagskanalen till Teaterhuset &r kladd med
asbesthaltiga skivor, s kallade eternitskivor. Om en oférutsedd
plotslig tryckforandring skulle ske finns risk att dessa skivor lossnar
och asbestfibrer 16sgors.

Fastighetskontoret &r skyldigt att sanera PCB enligt miljobalken
men har fran miljéforvaltningen fér denna fastighet dispens till
2020. Omfattande sanering av PCB har utforts i fastigheten men
trots det kvarstar en mangd PCB-haltiga fogar i schakten som inte
ar mojliga att sanera innan saneringen av asbesten utforts.
Alternativ 3 innebar saledes att lagkrav avseende miljo inte

uppfylls.
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Alternativ 3 innebér vidare att bolagets verksamhet kommer att
riskera att okontrollerade avbrott intraffar. Da atgardstiden for varje
akutavbrott berdknas vara cirka 1 manad, kan ett akutavbrott i
genomsnitt innebéra ett intdktsbortfall for bolaget om cirka 10 mnkr
i uteblivna biljettintakter. Risken finns att huset pa langre sikt ocksa
blir mindre attraktivt for saval besokare som konstnarer aven mellan
avbrotten.

Tidplan, forordat alternativ (1)

Genomforandebeslut Vintern 2017
Detaljprojektering Sommaren 2018
Utflytt, produktionsstart Varen 2019
Inflytt Hosten 2020

Under planeringsarbetet kommer en detaljerad projekttidplan att tas
fram. Den kommer att innehalla en projekteringstidplan for
detaljprojekteringen samt en utvecklad produktionstidplan.

Arendets beredning

Arendet har beretts av projekt- och fastighetsavdelningen i samrad
med stadsledningskontoret. Samverkan har &ven skett med
hyresgasten Stockholms Stadsteater AB, Stockholm Stadshus AB
och Stadsmuseet. Tjansteutlatandet har utformats i samarbete med
bolaget.

Organisation

Projektet drivs av fastighetskontoret i samarbete med bolaget.
Projektets styrgrupp bestar av forvaltningschef och fastighetschef
pa fastighetskontoret, VD Stockholms Stadsteater AB,
representanter fran Stadshus AB och Stadsledningskontoret.

Projektet genomfors enligt stadens modell for stora projekt.

Ekonomi, forordat alternativ (1)

Forordat alternativ ar kalkylerat till 990 mnkr. I kalkylen finns det
avsatta medel for externa hyresgasters eventuella upprustningar
samt interna hyresgastanpassningar. Dessa anpassningar kommer att
utredas under planeringskedet.

Enligt nuvarande utredningsbeslut &r budget for utredningsskedet
30 mnkr. Upparbetade kostnader uppgar till 15 mnkr. Budget for
nésta skede, planeringsskedet, &r 60 mnkr. Total budget fram till

genomforande beslut ar saledes 90 mnkr.
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Projektbudgeten ar fordelad enligt nedan:

Utredningsfasen 30 mnkr

Under utredningsfasen har nddvandiga utredningar genomforts och
fastigheten har inventerats, dér de tekniska installationerna samt
byggnadens standard som helhet bland annat har kartlagts.

Planeringsfasen 60 mnkr

En programhandling uppréttas for byggnadernas framtida utveck-
ling. I denna redovisas interna- och externa hyresgastanpassningar,
allménna ytor och eventuellt behov av upprustning av dessa.

En systemhandling for upprustning tas fram. Under system-
handlingsskedet utformas och faststélls alla tekniska system sa som
ventilation, avlopp, el etcetera. P& system— och programhandling
kommer en kalkyl for genomforande att uppréttas. Framtagen
riskanalys uppdateras och arbetas om under och efter framtagen
systemhandling.

Genomforandefasen 900 mnkr

Genomforandefasen star for 90 % av alla kostnader i projektet. En
detaljprojektering genomfoérs och projektet handlas upp for
produktion. Den storsta delen av investeringen i projektet utgors av
installationerna. Budgeten ar fordelad enligt nedan:

Byggatgarder (inkl miljosanering) 220 mnkr

Brandatgérder 30 mnkr
Vatten och avlopp 80 mnkr
Varmesystem 80 mnkr
Luftbehandlingssystem 300 mnkr
Elsystem 115 mnkr
Byggherrekostnader 75 mnkr

Den kalkyl som &r uppréttad for projektet innehaller samtliga
kostnader som kan identifieras i dagslaget. Kalkylen inkluderar
riskpaslag for entreprenadarbeten och eventuella kostnader for
storningar pa befintliga hyresgaster. Kalkylen &r indexuppraknad
fram till och med inflyttningsar. Kalkylen innehaller, fér bolaget
under ombyggnadsperioden, &ven 25 mnkr for evakuerings-
kostnader inkluderande eventuell hyra av lokaler.

Den nuvarande arliga hyreskostnaden (ar 2016) for bolaget ar cirka
77 mnkr per ar inklusive el och varme. Sammanlagt ger dessa
investeringar en ny beraknad hyra fran och med ar 2021 om cirka
107 mnkr per ar, exklusive index, raknat pa helarsbasis efter
avslutad upprustning. Dagens hyresniva har endast okats med
indextillagg under manga ar da nuvarande hyresavtal ingicks ar
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2007 for Teaterhuset, och ar 2012 for Kulturhuset. Detta gor att
aven med alternativ 3, det vill sdga ingen upprustning genomfors
kommer en hyreshajning anda bli aktuell. Darutover tillkommer
risken for att akuta underhalls- och reparationsatgarder kommer ge
vasentliga intaktsbortfall pa grund av verksamhetsstopp.

Externa hyresintakter beraknas oka med cirka 4 mnkr per ar efter
ombyggnaden pa grund av nyuthyrningar. Investeringar i externa
hyresgasters lokaler finansieras genom tillaggshyra.

Fastighetskontorets driftskostnader beréknas att minska med 50 kr
per kvm motsvarande 2,5 mnkr per ar.

Resultatpaverkan for fastighetskontoret kommer under och efter
ombyggnadsperioden att bli negativ.

2019 2020 2021 2022 2023

Resultatpaverkan FSK, Alt 1 0 -4 -7 -6 -4
Resultatpaverkan Bolaget, Alt 1 0 0 0 0 0
Resultatpaverkan Staden 0 -4 -7 -6 -4

Investeringsanalysen enligt nuvardemetoden visar att investeringen
ger fastighetsnamnden ett nettonuvarde om cirka 433 mnkr. For
staden som helhet ger totalinvesteringen ett nettonuvérde om 433
mnkr (se bilaga 1 och 2).

Bolagets ekonomi under ombyggnaden

Bolaget behaller 2017 ars niva pa saval koncernbidrag som
statsbidrag och fortsatter att betala 2016 ars hyra under
ombyggnadsperioden.

Med forordat alternativ (1) beréknas bolagets intékter samt
kostnader minskas med totalt 100 mnkr under aren 2019 — 2020,
vilket ger ett O-resultat for bolaget. Pa helarsbasis ar 2021 beraknar
bolaget en hyresokning om 30 mnkr per ar. Aterflytt &r planerad till
halvarsskiftet 2020.

Under ombyggnadsperioden minskar kostnaderna for uppsattningar
och upphovsratter eftersom antalet produktioner minskar.

Minskningen av bolagets kostnader motsvarar minskningen av
bolagets egenintékter.

De ovan beskrivna planerade samarbetena, ett utokat nyttjande av
bolagets befintliga lokaler, i Skarholmen, Véllingby samt
Parkteaterns lokaler pa Djurgarden, samt de medel om 25 mnkr som
fastighetskontoret avsatt for bolagets evakueringskostnader
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inkluderande eventuell hyra av lokaler, innebdr att bolaget under
ombyggnadsperioden inte behover ett utokat koncernbidrag.

Risk

Riskerna hanteras enligt SSIP:s riskhanteringsmetod. Det betyder
att for de risker som har ett hogt riskvarde véljs handlingsalternativ
och ansvarig person samt plan for uppféljning. Erfarenheterna fran
projektet Nya Slussen kommer att beaktas i riskhanteringen da dven
detta ar att betrakta som ett storre forvaltnings-/bolagsévergripande
projekt med en relativt hog grad av komplexitet.

| nuldaget ses foljande risker:

e Uppréttande av programhandling for hyresgésterna sker
parallellt med systemhandlingar for tekniska installationer.
Det ger ocksa en kalkylosékerhet samt risk med forandrade
eller tillkommande utgifter pa grund av eventuellt
forandrade programforutsattningar.

e Storningar pa kvarvarande hyresgaster under byggtid, vilket
kan leda till oférutsedda kostnader och forlangd
entreprenadtid.

e Risker for 6kade utgifter i samband med rivning av
miljofarligt avfall.

e Dabyggnaden &r blaklassad och har ett hogt bevarandevarde
finns en risk att vissa I6sningar inte gar att genomfora eller
blir svarare att genomfora.

e Transporter till och fran arbetsomradet.

e Svar etablering i centrala Stockholm.

Riskerna har arbetats in i budgeten, dar en avvagd bedémning
mellan risker och kostnader har gjorts.

Kommunikation
En kommunikationsplan finns for projektet.

Rapportering
Rapportering sker I6pande till styrgruppen. Projektet skickar enligt
SSIP:s lagesrapport halvarsvis till fastighetsnamnden.

Slut

Bilagor
1. Investeringskalkyl resultateffekt fastighetsnamnden.
2. Investeringskalkyl resultateffekt staden.



Tidigare

Investeringskalkyl

Kalkylen uppréitad av:

Total
Total ink. tidigare
tkr Nedlagt fore 2016 kr 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 ex. tidigare utg. utg.
Utgifter* Utgifter”
Delsumma investeringsutgifter 0,0 Delsumma investeringsutgifter 0 -65 376 500 57718110 -535 046 880 -336 782 286 0 0 0 0 0 994923776 | -094 923776 |
Gvriga utgifter/kostnader Forandrade Iopande drifts- och underhallskostnader 0 0 0 18750 000 10812500 2550000 2601000 2653020 2706 080 2760202 42832 802
Foréindring framtida reinvesteringar 0 [ [ 0 0 0 0 0 0 [ 0
Delsumma bvriga utgifter/kostnader 0,0 Delsumma dvriga tgifter/ Kostnader 0 0 0 18 750 000 10 812 500 2550 000 2 601 000 2653 020 2706 080 2760 202 42832 802
Summa negativa kassafloden* 00 'Summa negativa kassafloden* 0 -65 376 500 -57 718 110 -516 296 880 -325 969 786 2550 000 2601 000 2653 020 2706 080 2760 202 -952090 973 | -952 090 973
Inkomster** Inkomster**
Investeringsinkomst 0
Gvriga investeringsi 0
Delsumma i 00 Delsumma 0 0 0 0 0 0 [ 0 0 0 0
s —— o
Delsumma 00 Delsumma fo 0 0 0 0 0 0 [ 0 0 0 0
Lopande inkomst/intakt Intakt interna 0 0 0 0 18500 000 37740000 38494 800 39264696 40 049 990 40850 990 214,900 476
Gvrig inkomst/intakt Intakter externa 0 0 o -18 760 086 -4051776 11102371 11174418 11247 906 11322 865 11399322 33435020
Delsumma bvriga 00 Delsumma bvriga 0 0 0 -18 760 086 14448 224 48842 371 49 669 218 50 512 602 51372 855 52250 312 248 335 496
Summa positiva kassafloden* 00 'Summa positiva kassafloden* 0 [ [ -18 760 086 14448 224 48 842 371 49 669 218 50 512 602 51372 855 52 250 312 248335496 | 248335496
Driftnetto
Forlorad hyresintikt sedan projektstart exkusive restv 0 -65 376 500 -57 718 110 -535 056 966 -311 521 562 51392 371 52270 218 53165 622 54078 935 55010514 -703 755 478
Insparad sedan
Summa forandrat driftnetto 0 Intékter interna 1388933 650 1388933 650
Intakter externa 188187 783 188 187 783
Intakter ovrigt 0 0
93846 868 93846 868
Summa 0 0 0 0 0 0 0 0 0 1670968301 | 1670968301
00 ~inkI- 0 -65 376 500 -57 718 110 -535 056 966 -311 521 562 51392371 52270 218 53 165 622 54078 935 1725078815 | 067212824
Diskonteringsfakior 1,00 0,95 0,91 0,86 0,82 078 075 071 0,68 0,64
0 -62263333 52352027 -462 202 324 -256 289 560 40267 267 39004 842 37783815 36602 752 1112581333 | 433132764
[N A i ing 5% 433132764 |
Projektinformation Resultatanalys
Projektstart: Resltatpaverkan namnd*/* 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 Total
Projektavsiut: Juli 2020|  [Lopande intakter - - - - 18760086 14448224 48842371 49669 218 50512 602 51372855 52250312 248 335 496
med langst avskrivningstid: 2020|  |[Drifts- och Iopande underhallskostnader - - - 18750 000 10812 500 2550000 2601000 2653020 2706 080 2760202 42832 802
Internréinta - - - - 4666 966 8980400 8509025 8037649 7566274 - 7094898 -44 855 212
Avskrivningar - - - - 24809239 49618478 49618478 49618478 49618478 - 49618478 | -272901626
Reavinster/forluster o
Summa FSN [ -10 086 -4215 481 -7 206 507 -5 857 284 -4490 504 3105816 -1702 862 26 588 541

*Negativa kassaflden, dvs utfloden av pengar, anges med negativa tecken (minustecken) fore beloppen

**Positiva kassafldden, dvs infléden av pengar, anges med positivt tecken

Kalkylen granskad av

i a dvs som intréffar efter kalkylperiodens slut (frdn ar 11 och framat, blir kassaflode ar 10)
Projektspecifika nyckeltal
Controller eller
pa 10 3r (%) 27%
Totalt projektavkastning (%) 11,0%
Pay-off ar/Forsta ar med positivt resultat 2027




Tidigare utgifter/inkomster

Invester

Kalkylen uppréttad av:

*Negativa kassafloden, dvs utfloden av pengar, anges med negativa tecken (minustecken) fore beloppen
**Ppositiva kassafléden, dvs infléden av pengar, anges med positivt tecken
***Restvarden, dvs ekonomiska konsekvenser som intréffar efter kalkylperiodens slut (fran ar 11 och framt, blir kassaflode ar 10)

Proj ifika

Kalkylen granskad av (ekonomichef, controller eller

ning pa 10 ar (%)

Total projektavkastning (%)

27%
0,0%

tkr Nedlagt fore 2016 ke 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 Total
Utgifter* Utgifter*
Delsumma 0,0 Delsumma investeringsutgifter 0 -65 376 500 -57 718 110 -535 046 880 -336 782 286 0 0 0 0 0 -994 923 776 -994 923 776
Ovriga utgifter/kostnader Férandrade Iopande driftskostnader FSN [ [ [ 18 750 000 10 812 500 2550 000 2601000 2653020 2706 080 2760202 42 832 802
Forandring I6pande underhall 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Delsumma dvriga 0,0 Delsumma évriga utgifter/ kostnader 0 0 0 18 750 000 10 812 500 2 550 000 2601 000 2653 020 2706 080 2760 202 42 832 802
Summa negativa kassafldden* 0,0 Summa negativa kassafldden* 0 -65 376 500 -57 718 110 -516 296 880 -325 969 786 2550 000 2601 000 2653 020 2706 080 2760 202 -952 090 973 -952 090 973
Investeringsinkomst 0
Ovriga investeringsinkomster 0
Delsumma 0,0 Delsumma 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Forsaljningsinkomst Forsaljningsinkomst 0
Delsumma férsl 0,0 Delsumma férsl 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Lopande inkomst/intakt Intakt interna [ [ [ 0 18 500 000 37740 000 38494 800 39 264 696 40 049 990 40850 990 214900 476
Ovrig inkomst/intakt Intakter externa 0 0 0 -18 760 086 -4 051776 11102371 11174 418 11247 906 11322865 11399322 33435 020
(] annan namnd [ [ [ 0 18 500 000 37 740 000 38494 800 39 264 696 40 049 990 40 850990 214900 476
Justering intdkt annan ndmnd 0 0 0 0 -18 500 000 -37 740 000 -38 494 800 -39 264 696 -40 049 990 -40 850 990 -214 900 476
Delsumma évriga 0,0 Delsumma évriga 0 0 0 -18 760 086 14 448 224 48 842 371 49 669 218 50 512 602 51 372 855 52 250 312 248 335 496
'Summa positiva kassafldden* 0,0 'Summa positiva kassafldden* [ [ [ -18 760 086 14 448 224 48 842 371 49 669 218 50 512 602 51 372 855 52 250 312 248 335 496 248 335 496 |
Driftnetto
Forlorad hyresintéakt sedan projektstart Nettokassafléde exklusive restvarden 0 -65 376 500 -57 718110 -535 056 966 -311 521 562 51392 371 52270218 53 165 622 54 078 935 55 010 514 -703 755 478
Insparad & sedan Restvéarden™*
Summa foréandrat driftnetto 0 Intékter interna 1388933 650 1388933 650
Intékter externa 188187 783 188 187 783
Intakter évrigt 0 0
Kostnader (Drift/underhall) 93 846 868 93 846 868
Intékter Sthim Stad 1388 933 650 1388 933 650
Justering annan namnd -1388 933 650 -1 388 933 650
Summa restvérden 0 0 0 0 0 0 0 0 0 1670 968 301 1670 968 301
Nettokassafléde 0,0 - inkl. [ -65 376 500 -57 718 110 -535 056 966 -311 521 562 51392371 52270218 53 165 622 54 078 935 1725978 815 967 212 824
Diskonteringsfaktor 1,00 0,95 0,91 0,86 0,82 0,78 0,75 0,71 0,68 0,64
0 -62 263 333 -52 352 027 -462 202 324 -256 289 560 40 267 267 39 004 842 37783 815 36 602 752 1112581333 433132764
5% 433132 764
Projektinformation Resul 1
Projektstart: Resultatpaverkan FSN */+* 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 Total
Projektavslut: Juli 2020 Lopande intékter/kostnader - - - - 18760086 14 448 224 48 842371 49 669 218 50512 602 51372855 52250312 248 335 496
med langst avskrivningstid: 2020 &r| Drifts- och underhéllskostnader - - - 18 750 000 10812 500 2550000 2601 000 2653020 2706 080 2760202 42 832 802
Internrénta - - - - - 4 666 966 8980 400 8509 025 8037 649 7566 274 7094 898 -44 855 212
Avskrivningar - - - - - 24809239 49618478 49618 478 49618478 49 618 478 49618 478 -272 901 626
Reavinster/férluster - - - - - - - - - - 0
Summa resultatpdverkan FSN 0 0 0 -10 086 -4 215 481 -7 206 507 -5857 284 -4 490 504 -3105 816 -1702 862 -26 588 541
Annan namnd */** 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 Total
Sjalvkostnadshyra - - - - - 18500000 37740 000 38494 800 39 264 696 40049 990 40 850990 -214 900 476
Ovrig nettoféréndring 0 0 0 0 18 500 000 37 740 000 38 494 800 39 264 696 40 049 990 40 850 990 214900 476
Summa &verkan annan namnd 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Summa &verkan Sthim Stad 0 0 0 -10 086 -42154 81 -7 206 507 -5857 284 -4 490 504 -3105 816 -1702 862 -26 588 541
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