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Genomforandebeslut gallande upprustning av
tekniska installationer for Kulturhuset och
Teaterhuset inom fastigheten Skansen 23

Stadsledningskontorets och koncernledningens forslag till

beslut

A. Kommunstyrelsen respektive koncernstyrelsen for Stockholms
Stadshus AB foreslar kommunfullméktige besluta foljande.

1.

Fastighetsnimnden medges rétt att genomfora upprustning

av tekniska installationer inom fastigheten Skansen 23, till

en investeringsutgift om 990 mnkr. Utgifterna for 2018 ska
rymmas inom ndmndens investeringsbudget. Utgifterna for
kommande ar behandlas i budget for 2019.

De for Stockholms Stadsteater AB redovisade
konsekvenserna av genomforandet for upprustningen av de
tekniska installationerna inom fastigheten Skansen 23,
godkénns.

B. Koncernstyrelsen beslutar for egen del f6ljande.

1.

De for Stockholms Stadsteater AB redovisade
konsekvenserna av genomforandet for upprustningen av de
tekniska installationerna inom fastigheten Skansen 23,
godkénns.

2. Beslutet 1 drendet justeras omedelbart.

Ingela Lindh
Stadsdirektor/VD Stockholms Stadshus AB

Sammanfattning

Stockholms stad dger genom fastighetsndmnden fastigheten
Skansen 23 med Stockholms Stadsteater AB (Stadsteatern) som
storsta hyresgist med drygt 80 procent av lokalytorna. Fastigheten
omfattar byggnaderna Kulturhuset och Teaterhuset och tar emot
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cirka tre miljoner besokare per ar, varav cirka en halv miljon
besoker verksamheter med entréavgift.

Byggnadernas tekniska installationer dr uttjdnta och en upprustning
av fastigheten ar nodvéndig for att forhindra framtida driftsstopp,
med oforutsedda behov av evakuering av hyresgéster som f6ljd.
Fastighetsnimnden har tillsammans med Stadsteatern tagit fram ett
forslag till genomforandebeslut med en total utgift om 990 mnkr.

Upprustningen ska genomforas i en etapp om 18 ménader, med
utflytt av verksamheterna samt produktionsstart under varen 2019
och slutforande med éterinflytt till halvarsskiftet 2020. Under
ombyggnaden ska Stadsteaterns verksamhet att fortsétta pa
tillfalliga nya platser, bade som enstaka evenemang och som léngre
projekt i savél ytter- som innerstad. Verksamheten flyttar ut och kan
dédrmed méta ny publik.

Efter genomfort projekt uppgér ett hyrestilldgg pa helarsbasis for
Stadsteatern om 30 mnkr, vilket ska béras av bolaget.
Fastighetsndmnden nettonuvérde for investeringen bedoms till drygt
300 mnkr och initialt fir ndimnden ett underskott om cirka 13 mnkr
per ar pa heldrsbasis.

Sammantaget anser stadsledningskontoret och koncernledningen
att projektet dr viktigt for att sikerstélla ett langsiktigt bevarande av
Kulturhuset och Teaterhuset.

Bakgrund

Stockholms stad dger fastigheten Skansen 23 genom
fastighetsnamnden. Fastigheten omfattar Kulturhuset och
Teaterhuset och har en total bruttoarea om cirka 70 000 kvm. Av
dessa dr cirka 45 000 kvm lokalarea. Resterande ytor ér
driftutrymmen, som inte dr uthyrningsbara. Byggnaderna uppfordes
i etapper under aren 1968 till 1974, di de invigdes i sin helhet. Ar
1987 flyttade verkstdderna in och Lilla scenen invigdes.

Stadsteatern dr den storsta hyresgdsten med drygt 80 procent av
lokalytorna. Bostadsférmedlingen i Stockholm AB hyr yta for
Stockholmsrummet. Visit Stockholm AB och S:t Erik Forsakrings
AB édr ocksa hyresgéster. Det finns ddrutdver sex restauranger i
byggnaderna, samt ett flertal butiker och ett antal
kontorshyresgister.

Kulturhuset och Teaterhuset tar emot cirka tre miljoner besokare
per &r, varav cirka en halv miljon besoker verksamheter med
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entréavgift. Teater, musik och dans bedrivs pé nio scener. Totalt
arbetar drygt 1 000 personer, motsvarande drygt 400 arsarbetare,
inom verksamheternas olika avdelningar. I byggnaderna finns ett
antal profilbibliotek for bade barn, ungdomar och flera gallerier
med utstidllningar, samt en biograf. Det inryms ocksa ateljéer och
verkstider for dekor och kostymer till olika produktioner.

I juni 2015 fattade fastighetsndmnden beslut om utredning av
upprustning av byggnaderna, som innefattade bade de tekniska
installationerna och byte av glasfasaden pa Kulturhuset. Vid
tidpunkten for utredningsbeslutet beddmdes den totala
investeringsutgiften understiga 300 mnkr. Dérefter har en stor del
av byggnadernas tekniska installationer beddmts som uttjénta.

I februari 2016 beslutade fastighetsndimnden om bade inriktning och
genomforande av ett utbyte av glasfasaden som ett eget projekt,
som nu har avslutats.

I juni 2016 fattade fastighetsndmnden ett reviderat utredningsbeslut
med utgift for utredning om totalt 30 mnkr, gillande upprustning av
de tekniska installationerna pa byggnaderna. Fastighetsndmnden
behandlade da drendet i enlighet med stadens anvisningar for stora
projekt med investeringsutgifter 6ver 300 mnkr, med tillhdrande
anmalan till kommunstyrelsens ekonomiutskott. Kommunstyrelsens
ekonomiutskott behandlade och godkdnde anmaélan av
fastighetsndamndens utredningsbeslut i september 2016. 1
utredningen stélldes bl.a. alternativen att géra upprustningen
uppdelad i flera etapper, mot att genomfora den 1 en etapp.
Utredningen kom fram till att det sammantaget mest fordelaktiga
var att genomfora upprustningen samlat i en etapp.

I ett gemensamt drende 1 mars 2017 godkédnde fastighetsndmnden
och Stadsteaterns styrelse inriktningen samt hemstéllde till
kommunfullmaiktige att godkidnna framtagandet av underlag infor
genomforandebeslut for upprustning av tekniska installationer inom
fastigheten Skansen 23 till en berdknad investeringsutgift om 990
mnkr. Upprustningen skulle ske i en etapp. Direfter godkinde
koncernstyrelsen drendet pd marsmotet samt kommunstyrelsen i
borjan av april. I enlighet med drendet godkénde
kommunfullmiktige inriktningen 24 april 2017.

I november 2017 fattade fastighetsnimnden och Stadsteaterns
styrelse beslut om genomforandet av projektet i enlighet med de
belopp som togs upp 1 inriktningsbeslutet, och hemstillde drendet
till kommunfullméktige for godkdnnande. I fastighetsndmndens
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beslut fortydligades att beloppet om 990 mnkr dr inklusive index,
vilket motsvarar 930 mnkr exklusive index.

Arendets beredning
Arendet har beretts gemensamt av Stockholms Stadshus AB och
stadsledningskontoret.

Arendet

Projektet syftar till att sékerstélla byggnadernas funktioner och
langsiktiga virde genom en upprustning av de tekniska
installationerna, samt ddrmed forhindra framtida driftsstopp och
oforutsedda hyresgistevakueringar. Projektet har ett dvergripande
madl att hélla projektets budget och tidsramar sd att Stadsteaterns
verksamhet kan flytta tillbaka enligt tidplan.

Projektet ska ocksa forbattra byggnadens brandsidkerhet och
sakerstélla en god inomhusmiljé genom sanering av asbest och PCB
som kan utgora en sikerhetsrisk vid framtida lokalanpassningar.
Vidare ska projektet energieffektivisera byggnaderna med lagre
driftkostnader som f6ljd och taket ska renoveras.

Spillvattenledningar byts ut och nya fettavskiljare installeras.
Dagvattenlosningen inklusive takbrunnar kommer att ses 6ver och
bytas ut ddr det behovs. Nya tappvattenstammar med
anslutningsledningar till kok och toaletter kommer ocksa installeras
tillsammans med en ny fjirrvarmeanlaggning och véxlare for
varmvattenproduktion. Virme- och kylsystem uppgraderas och
injusteras samtidigt som styrning byts ut med nya stammar och
anslutningsledningar for kyla.

Ventilationen dimensioneras for framtida behov med nya kanaler
och omkoppling till befintliga kanaler utanfor schakten.
Ventilationsaggregaten byts samtidigt ut tillsammans med styr- och
overvakningssystem, som ocksa kompletteras med fler funktioner.
Elsystemet uppdateras i sin helhet med nya ledningar och
elcentraler samt vissa armaturer. Brandlarmet byts dir det ar
nddvindigt. Brandcellsgrinser och rokgasevakuering ses dver
tillsammans med rokluckor och uppgradering av sprinklersystem.

Ytskikt kommer att aterstéllas dér installationsarbetena har gjort
paverkan. WC- grupper som paverkas av installationsarbetena
kommer att renoveras. I 6vrigt dr inga ytskikt planerade att tgidrdas
inom projektet om inte separata dverenskommelser med
byggnadernas hyresgéster gors.
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Stora fordndringar kring Sergels torg och Brunkebergstorg pagar i
fastighetens narmiljo, vilket kommer att paverka fléden och
personstrommar till och fran fastigheten. Projektet kommer att ta
hénsyn till fordndringarna och gora enklare anpassningar sé att
besokare och publik enklare kan hitta de olika verksamheterna 1
Kulturhuset och Teaterhuset. I projektet ingar att publik verksamhet
flyttas till Sergels torgs nedre del, ”Plattan”, fran gatuplanet
ovanfor, vilket ska forbattra personflodet inom och runt fastigheten.

Under projektet kommer delar av kontorsverksamheten i huset sitta
kvar 1 Teaterhuset med provisoriska 10sningar. Restaurangerna
behover stingas under hela eller delar av ombyggnadstiden.
Projektet ger ocksd mdjligheter att skapa ett besoks- och
publikcenter med biljettforséljning, information,
barnvagnsparkering och garderob och fungera som ”en vig in” i
huset for de besokare som sa onskar.

Fastighetsndmnden for dven en dialog med 6vriga hyresgéster om
eventuella fordndringar dér planer upprittas for respektive
hyresgist. Projektet planeras att genomforas i en etapp under 18
manader till en investeringsutgift om 990 mnkr. Huvuddelen av
investeringen i projektet utgdrs av utbyte av tekniska installationer.

Budgeten for genomforandefasen ér fordelad enligt f6ljande:
Byggatgirder (inkl. miljosanering) 220 mnkr

Brandatgirder 20 mnkr
Vatten och avlopp 50 mnkr
Viarmesystem 80 mnkr
Luftbehandlingssystem 340 mnkr
Elsystem 120 mnkr
Byggherrekostnader 70 mnkr

Investeringsutgifterna fordelas per ar enligt f6ljande, siffror
redovisade 1 mnkr:

2016 2017 2018 2019 2020
10 30 70 500 380

Det tidigare inriktningsbeslutet medger utrednings- och
planeringsutgifter upp till 90 mnkr, vilka inryms i den totala
investeringsutgiften. Hittills uppgér upparbetade utgifter till 24
mnkr.

I budgeten ingar kostnader for att hantera storningar pa befintliga
hyresgiésters verksamheter. Investeringsutgiften tacker ocksa
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evakueringskostnader om upp till 25 mnkr for Stadsteatern under
ombyggnadstiden.

Den nuvarande hyran for Stadsteatern dr cirka 80 mnkr per ar.
Sammanlagt ger investeringen en tillkommande hyra om 30 mnkr
per ar efter avslutad upprustning. Dagens hyresniva har endast kat
med index sedan 2007 for Teaterhuset och 2012 {6r Kulturhuset.

Fastighetsnimndens externa hyresintékter berdknas 6ka med cirka 4
mnkr per dr efter ombyggnaden p.g.a. nyuthyrningar. Investeringar i
externa hyresgésters lokaler finansieras genom tillaggshyra.
Fastighetsndmndens driftskostnader berdknas att minska med 90 kr
per kvm motsvarande 4,5 mnkr per ar. Resultatpaverkan for
fastighetsnamnden kommer under och efter ombyggnadsperioden
att bli negativ. Fastighetsndmndens initiala underskott efter
genomforandet bedoms till cirka 6 mnkr ar 2020 och cirka 13 mnkr
1 heldrseffekt ar 2021. Dérefter forbéttras resultatet for
fastighetsndamnden med cirka 1,3 mnkr per ar. Investeringsanalysen
visar ocksa ett positivt nettonuvérde om cirka 326 mnkr.

Genomf6randebeslut planeras till borjan av 2018 1
kommunfullmaiktige. Dérefter planeras detaljprojektering under
sommaren 2018. Utflytt av verksamheterna samt produktionsstart
genomfors under varen 2019 och slutférs med aterinflyttning under
hdsten 2020.

I projektet samarbetar fastighetsndmnden med en antikvarisk
sakkunnig eftersom fastigheten har ett hogt kulturhistoriskt vérde i
Stadsmuseets klassificeringskarta. Den storsta risken dr fordrojning
i tid av olika anledningar, eftersom det kommer paverka
Stadsteaterns verksamhet. Det finns ocksa risk for 6kade utgifter i
samband med rivning av miljofarligt avfall. Projektet har en
forberedelse for risker genom handlingar som medger
omprioriteringar, men ocksa genom ett det finns utrymme i budget
for att hantera riskerna.

Konsekvenser for Stockholms Stadsteater AB

Stadsteatern ska i projektet uppna ett battre lokalutnyttjande
tillsammans med en langsiktigt bra arbetsmilj6. Om verksamheterna
skulle behova stinga akut kan omfattande kostnader for
driftstorningar intréffa, vilket kan skada allmédnhetens fortroende for
de verksamheter som pdgér och fa langsiktigt negativa effekter pa
antalet besokare 1 huset.
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P& helarsbasis ar 2021 berdknar bolaget en hyresékning om 30 mnkr
per ar. For att mota detta kommer bolaget i samband med
upprustningen att se 6ver och sikerstilla att ytanvédndningen &r
anpassningsbar, effektiv och &ndamalsenlig, samt arbeta aktivt med
bade intikter och kostnader.

Hyresnivan kommer under projekttiden vara kvar pa den niva som
giller idag. Kostnaderna minskar for uppséttningar och
upphovsritter eftersom antalet produktioner minskar. Bolagets
intikter och kostnader kommer till f61jd av detta att minskas med
cirka 100 mnkr under ombyggnadsperioden, vilket innebér att
bolaget under ombyggnadsperioden inrymmer verksamheterna
inom befintlig budget.

Under ombyggnaden kommer bolagets verksamhet bedrivas som
savil enstaka evenemang som ldngre projekt pa nya platser i bade
inner- som ytterstad. Det planeras for att ske i samarbete med andra
kulturaktdrer, institutioner, fria kulturlivet, fastighetsdgare, lokala
ndringsidkare och foreningar m.m. Verksamheten kommer pé sé sétt
att nd ny publik pa for bolaget nya platser. Temporira l9sningar for
en mindre del av bolagets verksamhet 1 anslutning till Sergels Torg
har prioritet i syfte att bibehalla viss verksamhet pa plats.

De publika métena 1 ytterstaden utdkas med Kretsteatern och
Parkteatern, men ocksé i andra samarbeten. Hir ser bolaget
mojligheter att samarbeta med utbildningar som exempelvis
Kulturskolan och fritidsféreningar, samt att kunna anvénda olika
offentliga lokaler som medborgarhus och idrottsanldggningar.

Biblioteken, med sin mycket varierade verksamhet, kommer ocksé
att flytta ut till olika delar av staden som Skdrholmen, Villingby,
Higersten, Tensta och Arsta. Biblioteken kommer att bedriva
temporidr verksamhet 1 centrumbyggnader och gallerior 1 pa olika
platser. Rum f6r barn och Lava Bibliotek & Verkstad kan 1 detta
ocksa utvecklas 1 olika ytterstadsomraden. Ett utokat samarbete med
konsthallar, konstnérliga utbildningar och aktdrer 1 branschen
kommer ocksa att initieras.

Stadsledningskontorets och koncernledningens
synpunkter och forslag

Stadsledningskontoret och koncernledningen konstaterar att det ar
nddvindigt att fastighetsnimnden genomf6r en upprustning av de
tekniska installationerna i Kulturhuset och Teaterhuset. Atgirderna
ar angeldgna och i linje med kommunfullméktiges langsiktiga
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uppdrag for fastighetsndmnden att tillhandahélla lokaler for stadens
verksamheter.

Fastighetsndmnden har redogjort for att investeringen for staden
som helhet har ett nettonuvdrde om 326 mnkr. Projektet innebar
dock for nimndens riakning ett initialt underskott om cirka 6 mnkr
ar 2020 med helérseffekt &r 2021 om cirka 13 mnkr.

Stadsledningskontoret och koncernledningen forutsitter att
beslutsunderlaget innehéller tillrdckliga marginaler for att klara
eventuella risker, som krav pa bevarande av konstnarliga kvaliteter
eller andra atgérder som kan paverka ekonomin eller tidplanen i
projektet. Stadsledningskontoret och koncernledningen utgér ocksa
ifran att fastighetsndimnden arbetar aktivt med att sdkerstdlla
ekonomi for evakuering och tillfélliga 16sningar f6r Gvriga
hyresgaster.

Investeringsutgiften om totalt cirka 990 mnkr motsvarar cirka

14 000 kr per kvm for byggnaderna. Nivan dr inte orimlig sett till
projektets komplexitet med hantering av hyresgéster, samtidigt som
en stor andel av byggnadens installationer byts ut och uppgraderas
tillsammans med sanering av asbest och PCB.

Stadsteaterns forestédllningar och utstéllningar behdver planeras med
god framforhallning och projektet dr forenat med risker som kan
innebéra bade tidsfordrojningar och budgetdverskridande. Eftersom
projektet 1 enlighet med tidigare beslut ska genomforas i en etapp,
dé detta bedomts som sammantaget mest fordelaktigt, kan
stadsledningskontoret och koncernledningen konstatera att projektet
behover ha hogsta prioritet i att halla tidplan samtidigt som det
ocksa maste ha ett aktivt arbete med att halla nere utgifterna.

Stadsledningskontoret och koncernledningen vialkomnar att
Stadsteaterns verksamhet flyttar ut och anvédnder sig av nya
mojligheter att mdta besokare av verksamheterna i bl.a. ytterstaden.
Vidare anser stadsledningskontoret och koncernledningen att det &r
positivt att fastighetsndmnden i projektet allokerat medel for att 16sa
tillfalliga lokaler f6r Stadsteatern och att bolaget bedoms inrymma
de fordndrade verksamhetsforutsittningarna under ombyggnaden
inom befintlig budget.

Stadsledningskontoret och koncernledningen ser positivt pa att
Stadsteatern i samband med upprustningen kommer att se dver att
ytanvandningen ar effektiv och dndamalsenlig, samt att bolaget
kommer att arbeta aktivt med béade sina intikter och kostnader.
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Dérfor ar det ocksa positivt att bolagets ytanvindning effektiviseras
ndgot till f6ljd av att publik verksambhet flyttas till Sergels torgs
nedre del, ’Plattan”, frdn gatuplanet ovanfor, och att det samtidigt
forbattrar personflddet inom och runt fastigheten

Den tillkommande hyran om 30 mnkr per dr for Stadsteatern
bedoms rimlig, da befintlig hyra enbart hojts med index sedan
manga ar. Den tillkommande hyran ska béras av bolaget och
bedoms ocksa inrymmas 1 befintlig budget, vilket ligger i linje med
att bolaget heller inte har framstéllt nagon dandrad prognos till f6ljd
av upprustningen. Verksamheten kommer med nya forutséttningar
fortsatt kunna utvecklas, savél under ombyggnadstiden som
dérefter. Stadsledningskontoret och koncernledningen kan ocksé
konstatera att det ar viktigt for bolaget att 6ka
sjdlvfinansieringsgraden och dérfor pé sikt ska verka for att
forbéttra intdkterna i bolaget.

I projektet ingar evakueringslokaler for Stadsteatern och bolaget ska
betala full hyra under projekttiden. Under ombyggnadsperioden
kommer bolaget genom evakueringslokalerna kunna bedriva
verksamhet 1 bdde enstaka evenemang och langre projekt pa nya
platser i savél inner- som ytterstad.

Upprustningen bedoms medfora att Kulturhuset och Teaterhuset for
lang tid framover kan fortsitta fungera for att arligen kunna ta emot
de miljontals invénare och turister som besoker byggnaderna.
Stadsledningskontoret och koncernledningen anser darfor att
projektet blir ett viktigt bidrag for att sdkerstélla ett ldngsiktigt
bevarande av Kulturhusets och Teaterhusets centrala roll 1
Stockholm.

I projektet konstateras att om en upprustning inte genomfors kan
akuta underhéllsatgirder komma att medfora oplanerade avbrott
som 1 sin tur innebir att evenemang och forestédllningar behdver
stdllas in. Det bedoms av Stadsteatern kunna skada fortroendet for
verksamheterna och kan langsiktigt minska antalet besokare 1 huset.
Stadsledningskontoret och koncernledningen delar den
bedémningen.

Mot bakgrund av ovanstdende foreslér stadsledningskontoret och
koncernledningen att koncernstyrelsen respektive kommunstyrelsen
hemstéller att kommunfullméktige beslutar om att godkénna att
fastighetsndimnden medges ritt att genomfora upprustning av
tekniska installationer inom fastigheten Skansen 23, till en
investeringsutgift om 990 mnkr, samt att kommunfullméktige
beslutar att godkdnna de for Stockholms Stadsteater AB redovisade
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konsekvenserna for genomforandet av upprustningen av de tekniska
installationerna inom fastigheten Skansen 23. Fastighetsndmndens
utgifter for 2018 ska rymmas inom ndmndens investeringsbudget.
Utgifterna for kommande &r behandlas 1 budget for 2019.

Bilagor

1. Tjansteutlatande fran fastighetskontoret och Stockholms
Stadsteater AB

2. Utdrag ur protokoll frén styrelsen for Stockholms Stadsteater
2017-11-21

3. Utdrag ur protokoll fran fastighetsndmnden 2017-11-21



