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Underhall stadsbiblioteket, Spelbomskan 16

Genomforandebeslut

Fastighetskontorets forslag till beslut

Fastighetsnimnden godkénner for sin del forslag till genomftrande
och foreslar att kommunfullméktige godkénner forslaget till
genomforande for projekt Underhall stadsbiblioteket Spelbomskan
16 och att fastighetsnimnden medges riitt att genomfora projektet
till en investeringsutgift om 260 mnkr (217 mnkr exklusive index).

Kulturférvaltningens forslag till beslut

Kulturndimnden godkénner en tillkommande hyreskostnad om cirka
7 mnkr/ar fran &r 2025 som en 61jd av genomforande av projekt
Underhéll stadsbiblioteket Spelbomskan 16 och foreslar att
kommunstyrelsen godkénner den tillkommande hyreskostnaden.

> |

akan Falk Robert Olsson
Tf. forvaltningschef Forvaltningschef

Sammanfattning

Spelbomskan 16, bestéende av stadsbiblioteket, Asplundhuset och
basarer har under flera ar varit fsremal for utredning och
projektering av framtida anvéndning av byggnaderna. Tvé alternativ
med olika omfattning har utretts géllande stadsbiblioteket. Inget
beslut har fattats om att férorda nagot av alternativen.

Byggnaderna dr byggnadsminne och har ett mycket stort
bevarandevirde som innebér att de inte far férvanskas.

Ett genomforandebeslut foreslas nu for att mojliggéra underhalls-
atgarder av stadsbiblioteket och intilliggande basarer. Férslag
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innebdr att det eftersatta och l6pande underhallet atgdrdas under en
femdrsperiod till en total investeringsutgift om 260 mnkr.
Investeringen medfor en tillkommande hyreskostnad for kultur-
ndmnden om cirka 7 mnkr/ar ar 1, som dven inkluderar en bedémd
arlig underhallskostnad for tiden efter 2025.

Arendet

Bakgrund

Stockholms stadsbibliotek invigdes 1928 och ansags da vara ett
mycket modernt bibliotek. Idag &r biblioteket och intilliggande
basarerna med hyresgésterna Mc Donalds, Office Depot,
Falafelkungen och 7-Eleven i stort behov av renovering och inga
storre investeringar har gjorts sedan 1980-talet.

Ursprungligen var uppdraget att utveckla fastigheten genom att
samla all publik biblioteksverksamhet i Gunnar Asplunds
biblioteksbyggnad, och utveckla basarerna langs Sveavégen sé att
de skulle bli en del av biblioteket.

Da investeringsutgifterna for ett utvecklingsalternativ ansags hoga
gavs kontoret i uppdrag att dven titta pa ett alternativ B. I april 2017
fattade kommunfullméktige reviderat inriktningsbeslut som
omfattade tvé alternativ:

e Alternativ A, som avsag utveckling, ombyggnad och
renovering av Stadsbiblioteket och de intilliggande
basarerna. Detta alternativ, innefattande en utkning av de
publika ytorna inom stadsbiblioteket och basarerna.

e Alternativ B, som enbart omfattade renovering av
stadsbiblioteket och den intilliggande Annexbyggnaden, dér
Internationella biblioteket tidigare huserade. I mars 2019
fattade dock kulturndmnden beslut att sdga upp hyresavtalet
for Annexet och flytta Internationella bibliotekets
verksambhet till Kungsholmens bibliotek.

Efter genomf6rd systemhandling f6r bada alternativen kan kontoret
konstatera att &ven alternativ B som enbart omfattade renovering
skulle innebéra en betydande investeringsutgift.

Stadsbiblioteket och intilliggande basarer har lange haft ett eftersatt
underhall, som varit tillfilligt pausat i avvaktan pa de flertalet olika
planer for fastighetens utveckling som pagétt under arens lopp.
Stadens stora investeringsvolym medfor ett 6kat ansvar for bolag
och ndmnder att 6ka styrning, effektivitet, kostnadsmedvetenhet och
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prioriteringar i de stora projekten. Fastighetskontoret har dérfor
utrett mojligheterna till ett alternativt underhéllsprojekt som innebér
en vésentligt l4gre investeringsutgift &n vad som tidigare utretts och
som tar ansvar for fastighetens fortsatta virde genom att ta hand om
och bevarar den kulturhistoriskt viktiga fastigheten, och som
sdkerstéller att kulturforvaltningens verksamhet kan fortgé och inte
drabbas av akuta driftstopp.

Underhallsprojektet innebér att det eftersatta och en del av det
16pande underhallet atgérdas under en femarsperiod for att aterstélla
fastighetens skick avseende drift och myndighetskrav. Utifrén ett
ekonomiskt respektive tidsméssigt perspektiv férordar
fastighetskontoret detta alternativ. Ddrmed avslutas arbetet med
alternativ ”A” och ”B”.

Tidigare beslut

Utredningsbeslut kommunstyrelsens ekonomiutskott sep 2012 (Dnr
308-864/2012)

Reviderat utredningsbeslut kommunstyrelsens ekonomiutskott maj
2013 (Dnr 308-488/2013)

Inriktningsbeslut kommunfullmaiktige februari 2016 (Dnr 122-
1675/2015)

Reviderat inriktningsbeslut kommunfullmiktige april 2017 (Dnr
122-291/2017)

Investeringens mal och syfte

Genomforande av underhall for Stadsbiblioteket bidrar till
inriktningsmaélet att Stockholm har en budget i balans och
langsiktigt hallbara finanser.

Projektets mél &r att bibehalla fastighetens vérde och attraktions-
kraft, och ddrmed bidra med samhéllsnytta inom inriktningsmalet
att Stockholm &r en modern kultur- och evenemangsstad med en
stark bestksnéring.

Beskrivning av projektet

Den ber6rda fastigheten Spelbomskan 16 omfattar stadsbiblioteket
(Asplundhuset) och de intilliggande basarerna utmed Sveavédgen
med hyresgésterna Mc Donalds, Office Depot, Falafelkungen och 7-
Eleven.

Forslaget innebér att sdkerstilla fastighetens anvéndning och skick
avseende drift och myndighetskrav genom atgérder for underhall
under en feméarsperiod. Atgirderna innefattar inte ndgon utveckling
av fastigheten utan endast underhéllsatgérder utifrdn nuvarande
anvéndning. Tekniska installationer i fastigheten bedéms ha en
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kvarstaende livslangd pé ca 10 ar och planerade underhéllsatgérder
avser i huvudsak endast komplettering och injustering under
perioden. Nedan anges i stora drag vilka tekniska system som
behover atgirdas for de olika byggnaderna inom fastigheten.

Spelbomskan 16 — Stadsbiblioteket (Asplundshuset)
Stadsbiblioteket 4r den byggnad som har stérst underhallsbehov
bade pa kort och pé 1ang sikt. Planerat underhéll inom
femarsperioden avser:
e uppfyllande av myndighetskrav med ¢kad barnsikerhet,
forbattrad brandsékerhet och tillgdnglighet
o injustering av tekniska installationer
o utvindig renovering med dversyn av bland annat drénering,
tak och terrass
o oversyn och atgérder av vatten och avlopp.

Spelbomskan 16 — Basarerna

Basarerna i anslutning till Stadsbiblioteket har i sin helhet uppnétt
sin tekniska livslingd. Basarerna behgver tomstillas och goras
stomrena och tekniska installationer bytas. Evakuering av
hyresgister behover utforas d& underhallsatgérderna &r omfattande.
Projektering av upprustning behover starta omgéende.

Hallbarhet och kvalitet

Stadsbiblioteket bedoms ha ett synnerligen hogt kulturhistoriskt
virde och byggnaderna dr byggnadsminnesmérkta av ldnsstyrelsen.
De anses som mycket virdefulla ur ett bevarandevirde och det stélls
hoga krav pa val av material och utférande. Avstdmning med
ldnsstyrelsen ska goras 16pande.

Komplettering och dversyn ska utforas generellt for 6kad
barnsikerhet och 6kad tillginglighet, framf6rallt avseende entréer.

Byggnaderna behver dven uppdateras med hansyn till nu géllande
myndighetskrav avseende brandsikerhet.

Organisation

Fastighetskontoret kommer genom regelbundna avstémningar med
Kulturférvaltningen att tillse att arbetenas fortskridande sker i
dialog med verksamheten. Fastighetskontoret tillsétter en styrgrupp
for sikerstéllande av projektets framdrift.

Tidplan for projektet

Delar av projektet bedoms ha ett behov av genomférande inom ett
akut till kortsiktigt tidsperspektiv, med anledning av eftersatt
underhall.
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Preliminar tidplan

Projektering Q32019
Start bygghandling Q12020
Lpande produktion Stadsbiblioteket 2020 - 2024
Produktion Basarer 2023 - 2024
Ekonomi

Investeringsutgiften for projektet bedoms till 260 mnkr (217 mnkr
exklusive index) for perioden 2019-2025 for att genomfora det
eftersatta underhallet.

Efter 2025 beddmer fastighetskontoret de arliga
underhallsutgifterna till cirka 5 mnkr/ar for att fastigheten skall
fortsitta att vara vilskott och halla over tid. Dessa kommer att
generera 6kade kapitalkostnader.

Eventuell erséttning for stillestand till hyresgéster har beaktats i den
totala investeringsutgiften.

Investeringsutgifterna for projektet fordelar sig enligt nedan:

Aktivitet Utgift 2019- 2025 (mnkr)
Spelbomskan 16 Stadsbiblioteket 106 mnkr
Spelbomskan 16 Basarer 111 mnkr
Summa investeringsutgifter 217 mnkr
Summa investeringsutgifter inkl. index 260 mnkr

Paverkan pa fastighetsnamndens ekonomi

Investeringen beddms medfora 6kade hyresintikter fran
kulturnimnden, beriknat pé helérsbasis efter avslutad upprustning, i
form av en tilliggshyra om cirka 7 mnkr/ar ar 1. Kapitalkostnaden
4r berdknad p& komponentavskrivning samt stadens nuvarande
internridnta om 1,0 %. Tilldggshyran kommer att vara
kostnadsbaserad.

Hyresintikter fran externa aktorer efter renovering berdknas utifrdn
antagna marknadsméssiga hyror. Eventuella investeringar och
4ndringar i externa hyresgésters lokaler finansieras genom
tilldggshyra.

Projektets paverkan pa resultatbudgeten avseende driftkostnader
beddms som neutralt.




wasry

=@ Stockholms
" stad

T

Fastighetskontoret
Projekt- och upphandlingsavdelningen

Hantverkargatan 2

Box 8312

104 20 Stockholm

Vixel 08-508 270 00

Fax 08-508 27 070
fastighetskontoret@stockholm.se
stockholm.se

Tjansteutlatande
Dnr 2017/00019
Sida 6 (7)

Kontoret konstaterar att nuvarande resultatdverskott frin den del
som avser basarerna kommer att forsvinna efter firdigstédllande av
projektet. Detta kommer att negativt paverka kontorets mojlighet att
nd det av kommunfullmiktige faststéllda 6verskottskravet.

Kontoret forutsitter att projektet kommer att finansieras inom
namndens utokade investeringsplan. Att finansiera det inom
ndmndens langsiktiga investeringsplan bedoms inte som mojligt.
Kontoret bedémer att investeringsutgifterna for ar 2019 kan
inrymmas inom den uttkade planen forutsatt att ndmnden medges
ritt att omprioritera inom denna ram.

Hittills nedlagda utgifter for utredningsarbete géllande alternativ
»A” och ”B” som avslutas genom detta drende uppgar till 57 mnkr.
Det som #r upparbetat inom det tidigare projektet kommer medféra
forgévesprojekteringskostnader for fastighetsndmnden som kommer
att behdva hanteras i samband med att det tidigare projektet
avslutas. Kostnaderna kommer att belasta fastighetsndmndens
resultat for 2019 och kommer behdva hanteras i samband med
arsbokslutet. Fastighetsndimnden ser inga mdjligheter att kunna
inrymma dessa kostnader inom namndens resultatbudget

Paverkan pa kulturndmndens verksamhet och ekonomi
Investeringen samt den bedémda arliga underhallskostnaden for
tiden efter 2025 berdknas ge kulturforvaltningen, réknat pa
helérsbasis efter avslutad upprustning, en tilliggshyra pé cirka 7
mnkr/&r &r 1. Hyrestilligg motsvarar fastighetskontorets
kapitalkostnader ¢ver tid.

Utover hyran till fastighetsndmnden har kulturndmnden inga stérre
tillkommande egna kostnader for drift av det renoverade biblioteket.

Hyrestilldgg regleras genom ett sdrskilt avtal vilket undertecknas av
fastighetskontoret och kulturférvaltningen da kommunfullméktige
fattat beslut i drendet.

Kulturférvaltningens upparbetade utgifter for investeringsalternativ
”A” och ”B” uppgar till totalt 6,5 mnkr.

Vissa arbeten kan innebéra att delar av stadsbiblioteket tillfélligt
behdver stidngas av.

Risk och mdjligheter

Risk kopplat till projektet beddms som medel. Stadsbiblioteket och
basarerna &r byggnadsminne vilket medfor hoga krav pd bevarande
och utforande, vilket kan foranleda en hogre utgift 4n bedomt.
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Fastighetskontoret ser dock mdjligheter till att anpassa
underhallstakten 6ver tid och arbetar kontinuerligt med att
forebygga och utfora atgérder for att minimera de risker vi har i
projektet. I kalkyl och slutkostnadsprognos har hojd tagits for viss
hantering av risker.

Nedan aterfinns de identifierade storsta paverkande riskerna for
projektet:

Risk | Riskfaktor | Kommentar
' (I&g/medel/hég)
Byggnadsminne | hog Kan péverka tid och val av

utforande. Kontakt ska tas i tidigt
skede for avstimning med
lansstyrelsen. Kan innebéra att
vissa atgdrder far fordelas dver
Rotundans tak medel Brandskydd av konstruktion och
atkomst till rotundans tak behover
% 7 B | detaljprojekteras och atgérdas.
Stomme basarer | medel Behov av atgérder i stomme
behover detaljprojekteras och
atgérdas.

Arendets beredning
Samrad har skett med stadsledningskontoret 2019-05-27.

Slut

Bilagor
1. Nuvirdeskalkyl stadsbiblioteket fastighetskontoret
2. Nuvirdeskalkyl stadsbiblioteket staden
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