Utlatande 2005: RI 11 (Dnr 302-4088/2004)

Utbyte av ventilationssystem och installationer m.m. i
fastigheten Skansen 23, Teaterhuset, pa Norrmalm.

Genomforandebeslut
Hemstéllan fran gatu- och fastighetsnamnden

Kommunstyrelsen foresldr kommunfullmaktige bes uta foljande

1. Fastighets- och saluhallsndmnden fér i uppdrag att genomféra utbyte
av ventilationssystem, installationer m.m. for en berdknad
investeringsutgift om 117 mnkr.

2. Fastighetss och saluhallsnamnden f& i uppdrag att genomfora
erforderlig ombyggnad och yteffektivisering av kontorsdelarna for
en investeringsutgift om 50 mnkr.

3. Fadtighets- och saluhallsndmnden medges dkade investeringsutgifter
for & 2005 med 65 mnkr p.g.a projektets tidigareldggning.
Finansieringen sker genom Okat finansieringsbeting under
Finansforvaltningen. Investeringsutgiften for aren 2006 respektive
2007 fé&r beaktas i samband med upprédttande av kommande
investeringsplaner.

Foredragande bor garradet L eif Rénngren anfor foljande.
Arendet

Teaterhuset, som till storsta delen hyrs av Stadsteatern, &r i mycket stort behov
av ventilations- och installationsteknisk upprustning. De nuvarande systemen
ger dalig Iuft, utrustningen & mycket dliten med begrénsade mojligheter att
anskaffa reservdelar och lamnar en hdg luftljudniva Fastighetens installations-



schakt behdver dessutom byggas om for att motsvara dagens brandtekniska
krav.

Gatu- och fastighetsnamnden har den 12 oktober 2004 beslutat att for egen
del godkanna genomférandet av utbyte av ventilationssystem, installationer
m.m. for en ber&knad investeringsutgift om 117 mnkr samt genomfotra erfor-
derlig ombyggnad och yteffektivisering av kontorsdelarna for en utgift om 50
mnkr. Namnden bedlutade aven att hemstédlla att kommunfullmaktige godkan-
ner det samma.

Remisser

Arendet har for synpunkter remitterats till stadsedningskontoret.

Enligt stadsledningskontorets beddmning & konjunkturldget nu det ratta for
at genomfora utbytet av ventilationssystemet. Gatu- och fastighetsndamndens
forslag att i projektet &ven inrymma en kontorsyteeffektivisering, med tillska-
pande av ytterligare 3 200 kvm kontorsyta, stéds av stadsledningskontoret. Det
nu foreslagna kombinerade projektet & beraknat till en investeringsutgift om
167 mnkr vilket ska jamforas med investeringsplanen 2005-2007 om 188 mnkr
for endast ventilationsdelen. Projektet beraknas krava okade arliga hyresintak-
ter om 14,4 mnkr for att vara finansierat. Av intékterna beréknas Stadsteatern
svarafor 6 mnkr och nya hyresgaster for aterstoden.

Mina synpunkter

Jag delar gatu- och fastighetsnamndens uppfattning att det & nodvandigt att sa
snart som mgjligt pabdrja utbyte av ventilationssystemet i kulturhuset. Redan
nu & arbetsmiljon otillfredsstallande pa grund av den daliga luften. Aven kon-
junkturl&get & gynnsamt for storre investeringar i nya och befintliga fastighe-
ter. Jag stéller mig positiv till forslaget att samtidigt 6ka kontorsytorna.

I likhet med gatu- och fastighetsndmnden anser jag att stadsteatern och 6v-
riga kulturverksamheter i de centralt beldgna lokaerna & mycket positiva for
Stockholm. Dérfor &r det dnskvart att &ven de nya ytor som frigors i huvudsak
anvandstill verksamhet med kulturell anknytning.

Bor garr &dsber edningen tillstyrker foredragande borgarradets ford ag.



Kommunstyrelsen delar borgarrddsberedningens uppfattning och foredar
kommunfullmaktige besluta féljande
1. Fastighets- och saluhallsndmnden far i uppdrag att genomfora utbyte

av ventilationssystem, installationer m.m. for en beréknad invester-
ingsutgift om 117 mnkr.

2. Fastighets- och saluhallsndmnden far i uppdrag att genomféra erfor-
derlig ombyggnad och yteffektivisering av kontorsdelarna fér en inve-
steringsutgift om 50 mnkr.

3. Fastighets- och saluhallsndmnden medges 6kade investeringsutgifter
for ar 2005 med 65 mnkr p.g.a. projektets tidigarelaggning. Finansie-
ringen sker genom okat finansieringsbeting under Finansforvaltningen.
Investeringsutgiften for aren 2006 respektive 2007 far beaktas i sam-
band med uppréttande av kommande investeringsplaner.

Stockholm den

P& kommunstyrel sens vagnar:
ANNIKA BILLSTROM

Leif Ronngren
Anette Otteborn



ARENDET

Gatu- och fastighetsndmnden beslutade den 12 oktober 2004 att
1. Ge kontoret i uppdrag att genomféra utbyte av ventilationssystem, in-
stallationer m m for en berdknad kostnad av 117 mnkr.
2. Ge kontoret i uppdrag att genomfdra erforderlig ombyggnad och ytef-
fektivisering av kontorsdelarna for en kostnad av 50 mnkr.
4. Hemstéllaom kommunfullmaktiges godkénnande.
5. Samt att darutbver anforafdljande

Namnden vill i detta &rende markera att den tycker att det & av storsta vikt att
stadsteatern aven fortsattningsvis kommer att ha sina lokaer i Kulturhuset. De
nyaytor som frigors ska anvandas till kulturella andamal.

Reservation anfordes av Sten Nordin m.fl. (m), UIf Frideback m.fl. (fp) och
Bjorn Nystrom (kd) till forman for deras yrkande att besluta enligt kontorets
forslag, dvs. att endast besluta punkt 1-3.

Gatu- och fastighetskontor ets tjansteutl tande daterat den 4 oktober 2004 har
i huvudsak féljande lydelse.

Bakarund
Gatu- och fastighetskontoret redovisade vid ndmndens sammantrédet 2000-12-12

tjansteutl &tande avseende genomforandebeslut for de forsta tva deletapperna for utbyte
av luftbehandlingsanlaggningar mm i teaterhuset inom fastigheten Skansen 23. Aren-
det bordlades och dterremitterades vid namndens sammantrade 2001-03-13. Som skél
for dterremiss &beropas att staden skall géra denna typ av ombyggnader vid |agkon-
junktur for att stimulera sysselséttningen och € i ett dverhettat arbetsmarknadsiége.
Kontoret fick vid GFN’s sammantrade 2003-11-04 i uppdrag enligt inriktningsbeslut
att projektera en systemhandling for ca 7 mnkr. Projekteringen har genomforts sa langt
att underlag fér genomférandebeslut foreligger.

M8l och syfte
Detta genomfdrandebesiutsérende avser att for hela teaterhuset genomfora utbyte av

de kvarvarande fordldrade ventilationsanldggningarna med till-hérande styr - och
Overvakningssystem, utbyte av brandlarm, utékning av sprinkleranléggning, utbyte av
delar av eanlégggningen med bl.a. fem-ledarsystem och energieffektiva armaturer,
skapa ett helt nytt vérmesystem samt installera ett system for individuell styrning av
klimatet.

| det nuvarande ventilationssystemet tillfors tilluften huset via ett tvakanalsystem
med en varm och en kall kanal. Uteluften till samtliga aggregat filtreras, samt varms



och kyls via vattenburna batterier. Under den kalla arstiden sker inblandning med
franluft i tilluften till dess rétt temperatur erhdlls. Vid mycket kall vaderlek &tercirkule-
ras upp till ver 80 % av franluften for att kunna uppnatillracklig varmeinnei huset.

Nuvarande ventilationssystem med &terinblandning av franluft for att klara varm-
hallningen i huset & lufthygieniskt oacceptabelt, returluften innehdler fororeningar
med forsamrad |uftkvalitet, har hogt ljud och de stundtals I8ga flodena strider mot
gdllande foreskrifter i Boverkets byggregler. Dessutom & utrustningen dliten med
begrénsade méjligheter att anskaffa reservdelar, har otillracklig partikelfiltrering och
ar arbetsmiljorisk fér personaen vid servicearbeten.

For att skapa forutsattningar for en sund inomhusmiljo for teaterns personal, publik
och dvriga hyresgaster samt skapa en god driftekonomi kravs att de féréldrade ventila-
tionsanldggningarna med styrsystem byts ut. Efter féreslagen ombyggnad kommer
alltid 100% utel uft att tillforas oavsett arstid.

Under projekteringen har &en framkommit att fastighetens installations-schakt be-
hover uppdateras och byggas om till dagens brandtekniska krav. For att skapa en saker
och funktionsduglig fastighet bedomer kontoret att hela projektet maste utforas bade
skyndsamt och samtidigt for att ge samordningsvinster och undvika framtida driftstor-
ningar for hyresgaster.

Projekteringen visar att de nuvarande kontorsytorna kan effektiviseras. Genom en
samtida ombyggnad for 50 mnkr skulle en uttkad yta pa ca. 3.200 kvm frigoras for
uthyrning. Detta kommer tekniskt och tidsmassigt att utfdras samtidigt med ventila-
tions- och installationsprojektet eftersom fastigheten da &r tillganglig. Detta gynn-
sammatillfalle &erkommer troligen aldrig och ger betydande sam-ordningsvinster.

Konsekvenser
-ekonomiska

Kontoret beddmer att det 6nskade I&ga konjunkturlaget for detta projekt just nu upp-
fylls och att en snabbt start med upphandlingar fér genomférande nu krévs.

Projekteringen sker for ventilations- och styrsystem med hogsta atervinningsgrad
som minskar energianvandningen maximalt och som automatiskt reglerar luftmangden
efter det faktiska aktuella behovet.

Samordningsvinster kommer att finnas genom att samtidigt utfora anda narstéende
kommande behov av installationer som att byta brandlarm, uttka sprinkleranldggning-
en samt installera ett system for individuell styrning av klimatet.

Aven méjligheten till andra lGsningar har utretts. Exempelvis att endast byta ven-
tilationsaggregaten med bibehdllen kanaldragning och byta ett minimum av installa-
tioner. Utredningen visar att endast marginella besparingseffekter uppnas som € gér
att ekonomiskt och miljoméssigt forsvaramed hansyn till det sdmre utférandet.

Kontoret har delat upp projektet och planerat for ett flertal mindre bl.a totalgenom-
forandeentreprenader som ger |égre projekteringskostnader och skapar forutséttningar
for att &ven mindre foretag kan deltaga, vilket skapar en stérre konkurrens. Mdgjlighe-
ten att soka s.k. statligt miljorotbidrag kommer att undersokas ytterligare om projektet



kan starta som onskas. Ev. bidrag ingdr g i forutsittningen for genomfoérande-
kalkylen.

Investeringshehovet for genomfoérandet inkl. kontorsombyggnaden beréknas nu till
167 mnkr inkl. projektering av systemhandling mot tidigare upp-skattade 188 mnkr.
Den nu lagre summan beror framst pa att |6sningar for hyresgasterna att kvarsitta nu
har funnits, den gynnsammare projekteringen och marknadsl &get.

Finansiering av hela projektet gors genom uthyrning av nyatillskapade kontorsytor.
Dessutom gors en hyregustering for Stadsteaterns del under 25 & pa ca 6 mnkr de
forsta dren och som successivt minskar med amorteringen. Den genomsnittliga hojning
blir ca 4.5 mnkr per &. Kulturforvaltningens hyra justeras efter den forbéttrade stan-
darden vid framtida hyresférhandling.

Nuvarande hyresniva for Stadsteatern ligger pa 39 mnkr och for Kulturforvaltning-
en 4 mnkr. Innan ombyggnationen startar ska avtal om finansiering ske mellan parter-
na dar ocksa hansyn skall tastill drifttekniska effekter. Evakueringskostnader &r inrak-
nade i projektet dock inte kostnader for flytt av verksamhetens teknik (tele, data, pro-
duktionsbortfall m.m.).

Avtal med Stadsteatern och Kulturforvaltningen ska klargora fordelningen av eva
kueringskostnaderna innan projektet startar. Medel for investeringen finns upptaget i
K F-budget 2005 med inriktning for 2006-2007. Avskrivningstiden &r 25 .

- Tidplan

Kontoret har planerat for att ett genomférandebesut kan tas utan bordldggning och att
genomfora projektet i tre etapper déar erforderliga upphandlingar énskas pabdrjas véren
2005.

Stadsteatern evakueringar av repetitioner sker sommaren 2005, med aterflyttning
2007 da projektet planeras vara avslutat. Projekteringen och planerad tidplan har
framtagitsi samrad med Stadsteaterns och Kulturforvaltningens foretradare.

Genom den samtida planerade kontorsombyggnaden och efter ett néra systemplane-
ringsarbete med Stadsteatern har [6sningar for att delvis kunna kvarsitta i befintlig
lokal under hela entreprenadtiden funnits. De externa evakueringar som nu erfordras
berér endast Teaterns repetitioner som planerats att kunna flyttas till postterminaens
gamlalokaler i Klara som just nu &r tillgangliga. Detta frigor ytor for behovet av kon-
torsytor for de 6vriga kvarsittande hyresgésterna. | dvrigt kan teaterns forestalIningar
fortsétta likatidigare.

-miljo

Projektet dverensstammer val med stadens miljéprogram 2003-2006, dar ma nr.6 &
att skapa forutsdttningar for en sund inomhusmiljo. Hela fastigheten kommer efter
ombyggnaden att forses med 100% filtrerad uteluft oavsett arstid. Eftersom att nuva-
rande &tervinning dar befintlig luft aldrig byts till 100% ger ett [8gt uppvarmningsbe-
hov kommer ombyggnaden att ge en l&gre ekonomisk driftvinst. Men genom att konto-

ret har projekterat for effektiv teknik som anda minskar elférbrukningen och under-
hallstillsyn kommer den totala driften av fastigheten att kunna sinkas.



| elanldggningar kommer att installeras femledarsystem, styrning av viss belysning
viarorelsedetektorer samt installation av energieffektiva armaturer. Ljudnivan i kontor
kommer att sinkas samtidigt som arbetsmiljon for driftétgarder forbéttras.

Asbets finns i install ationsschakten och &r delvis sanerat vid tidigare entreprenader.
Resterande inbyggda delar saneras i detta projekt. Mgjlighet till pakoppling av alterna-
tiva energikallor sdsom bergvarmepump och solféngare kommer att utredas ytterligare.

Analys av risker och osakerhetsfaktorer

Om projektet fordrojs riskeras att anyo hamnai en konjunkturuppgang med ytterligare
forsening som foljd samtidigt som nu utfért projektering da méste uppdateras, med
ytterligare kostnader som foljd. For teatern passande evakueringslokaer har nu fun-
nits. Vid en forsening av projektet &r tillgéngen av likvardiga osdker.

Atgarder for skydd mot brand maste dnd& skyndsamt genomféras utan att erhlla
samordningsvinster. Detaljplaneringen av hyresgasternas omflyttningar & e avslutade.

Kontorets férslag/synpunkter

Namndens tidi gare aterremittering 2000-12-12 av &rendet avseende da rédande Gver-
hettande marknads&ge anser kontoret nu var till fylles med dess nu rédande |agkon-
junktur. For att hinna tillgodogtra sig detta lage anser kontoret att upphandlingar més-
te paborjas senast under varen 2005.

Kontoret beddmer det som mycket angelaget att skyndsamt genomféra den plane-
rade ombyggnad eftersom den nuvarande anléggningen stundtals strider mot géllande
foreskrifter samtidigt som projektet vél dverens -stdmmer med stadens miljéprogram
2003-2006 avseende att skapa en sund inomhusmiljo.

Det nuvarande brandskyddet maste forstérkas.

For Stadsteatern passande, evakueringslokaler &r tillgangliga till en gynnsam kog-
nad.

Kontoret foredar darfor att gatu- och fastighetsndmnden medger genomforande av
ventilations- och installationsprojektet for ca.167 mnkr.

REMISSER

Arendet har for synpunkter remitteratstill stadsledningskontoret.

Stadsledningskontor ets tjansteutl dtande, daterat den 9 november 2004, har i
huvudsak féljande lydel se.

Stadd edningskontorets synpunkter

Stadsledningskontoret tillstyrker gatu- och fastighetsndmndens fordag till utbyte av
ventilationssystem och kontorseffektivisering. Stadsledningskontoret anser att det ar



angeldget att ventilationssystemet i Stadsteatern byts ut sa att luftkvaliteten i byggna-
den blir god. Dagens system &r otillfredsstéllande béde avseende Iuftkvalitet och drift-
sikerhet. Svérigheten att fa tag pa reservdelar & stor. Det & dven angelaget att bygg-
naden ur brandsynpunkt blir sdkrare. Enligt stadsledningskontorets beddmning &r
konjunkturlaget nu det rétta for att genomfora de planerade dtgarderna.

Stadsledningskontoret konstaterar att jdmfort med investeringsplanen 2005-2007
om 188 mnkr har investeringskalkylen for utbytet av ventilationssystem minskats med
21 mnkr till 167 mnkr. | kalkylen ingdr nu dven att kontorsytorna uttkas med 3 200
kvm till en utgift om 50 mnkr. Nya hyresgéster kommer darmed att bidra till finansie-
ringen av ventilationsombyggnaden. Investeringen ger okade kapitalkostnader som
técks av hyresdkningar medan den inte beréknas ge ¢kade 6vriga driftskostnaderna.
Projektet medfor en tidigareldggning som férutsétter att investeringsplanen for 2005
utékas med 65 mnkr. Minskningen av investeringsplanen for 2006 respektive 2007 far
beaktasi samband med uppréttande av kommande investeringsplaner.

De nya hyresgésterna beréknas svara for 8,4 mnkr av hyrorna medan Stadsteatern
beréknas fa en 6kad hyra pa 6 mnkr vid alternativet med ventilationsombyggnad kom-
binerat med kontorseffektivisering. Om endast ventilationsombyggnaden genomférs
ber&knas stadsteatern svara for nastan hela den tkade hyreskostnaden om 9,4 mnkr.

For att finansieringen av ventilationsprojektet, inklusive kontors-effektiviseringen,
bor de nya kontorsytorna om 3 200 kvm kunna hyras ut till ett kvadratmeterpris om
l&gst ca 2 600 kronor. Enligt en nyligen presenterad rapport av fastighetskonsulten
Jones Lang Lasdlle ligger kontorshyrorna i centrala citykérnan i Stockholm idag pa i
genomsnitt 3 600 kr/kvm. | helainnerstaden & genomsnittshyran 2 900 kr/kvm.



