FASTIGHETSKONTORET 2008-04-26

TJANSTEUTLATANDE
DNR 2008/209/157

Bo Helin Till

Staben _ )
08-508 269 53 Fastighetsndmnden 2008-05-15

bo.helin@fsk.stockholm.se

Framtida forvaltning av bergrum som overforts fran brand-
och raddningsnamnden till fastighetsnamnden.
Inriktningsbeslut

Forslag till beslut

1. Fastighetsndmnden godkénner kontorets forslag till inriktning av framtida forvaltning
av bergrum som &verforts fran brand- och raddningsndmnden till fastighetsndmnden.

Sten Wetterblad

Mikael Forkner

Sammanfattning

Kommunstyrelsen beslutade den 19 mars 2007 att godkdnna brand- och raddnings-
ndmndens och fastighetsndmndens begédran om dverforing av 48 bergrum till
fastighetsndmnden. Ett bergrum har tillkommit efter nimndernas beslut, bergrum nr 49
pa Ekholmsvéagen i Skdrholmen. Bergrummen 6verfordes till fastighetsndmnden den 1
april 2008.

Bergrummen omfattar en total yta pa 56 000 kvadratmeter. Storre delen av ytan bestar av
sju publika garage pa drygt 40 000 kvadratmeter och tva storre f.d. ledningscentraler pa
tillsammans 6 600 kvadratmeter. De f.d. ledningscentralerna ar beldgna i Sollentuna
respektive Huddinge kommuner. Resterande 40 bergrum har en totalyta om 9 000
kvadratmeter.

Enligt brand- och rdddningsndmndens budget for 2008 ska bergrummen ge ett dverskott
pa totalt 17,8 miljoner kronor i ar.

Infor verforandet har kontoret utrett bergrummens status och mojligheterna att utveckla
och forddla verksamheten.

Bilaga 1. Bergrum: Bilder, kartor beskrivningar, statusbedomningar och kontorets
forslag.

Bilaga 2: Oversiktskartor
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Kontorets viktigaste forslag utifran utredningens rekommendationer ar:

o OK-garaget — f0lj hur arbetet med Tviarbanan framskrider och sdg upp
hyresgésten for avilyttning. Kvarvarande del av garaget hyrs ut och rustas upp.

o Philipssongaraget — uppsdgning och evakuering av nuvarande
forstahandshyresgast och anvénd hela anldggningen till publik parkering.
Harigenom frigdrs ca 200 bilplatser med mycket centralt ldge.

e Paborja ett utredningsarbete avseende majligheterna att tillskapa tva — tre nya
publika garage.

o Arbeta aktivt och marknadsinriktat for att hitta nya, offensiva hyresgéster. Nagra
sddana kontakter dr redan etablerade.

e So6k nya huvudmaén for anldggningarna utanfér kommungréansen (de tva f.d.
ledningscentralerna).

o Inled ett samarbete med statens raddningsverk for att avveckla ett antal sma och
svartillgdngliga enheter med déliga ldgen.

e Sdg upp vissa av de nuvarande hyresgésterna for avflyttning, vilka inte haller den
ordning som hyreskontrakten foreskriver och de krav som en kommunal
hyresvird rimligen maste stélla.

Utlatande

Bakgrund

Fastighetsndmnden och brand- och raddningsndmnden har i ett gemensamt drende som
beslutades i fastighetsndmnden den 21 november 2007 och i brand- och rdddnings-
nimnden den 17 december 2007 begirt att kommunfullmaktige godkénner en dverforing
av 48 bergrum frén brand- och riddningsndmnden. Kommunstyrelsen beslutade den 19
mars 2007 att nimndernas begédran om dverforing av bergrum far anses vara besvarad. Ett
bergrum har tillkommit efter nimndernas beslut.

Skélet till 6verforingen &r att det dr fordelaktigt att i god tid fore ett eventuellt bildande
av ett kommunalférbund mellan Stockholms brandfrsvar och andra kommuner i
Stockholms lin éverfora huvudmannaskapet till fastighetsndimnden. Overféringen av
bergrummen &r ocks4 i linje med renodling av stadens fastighetsbestdnd som beslutades
av kommunfullméktige i december 2003.

Bergrummen 6verfordes till fastighetsndmnden den 1 april 2008. Infor 6verférandet har
kontoret utrett bergrummens status och mdjligheterna att utveckla och foradla
verksamheten. Utredningen har genomforts av Per Aronson (utredningsansvarig) och
Lennart Dahlqvist (tekniskt sakkunnig vad géller statusbedémningar). I utredningsarbetet
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har ocksé Rickard Skoog (forvaltare pa brandforsvaret och Bo Helin (fastighetskontorets
stab) deltagit.

Omfattning

De 49 anldggningarna omfattar en total yta pa 56 000 kvadratmeter varav sju publika
garage &r pa drygt 40 000 kvadratmeter. Av resterande 16 000 kvadratmeter &r tva storre
f.d. ledningscentraler pé vardera 3 300 kvadratmeter. Dessa f.d. ledningscentraler &r
beldgna i Sollentuna respektive Huddinge kommuner. Resterande 40 anldggningar pa
drygt 9 000 kvadratmeter dr pa 100 — 500 kvadratmeter vardera. Dessa ligger inom
Stockholms stad.

Av det 6verskott som anldggningar ger enligt brand- och rdddningsndmndens budget for
2008 om totalt 17,8 miljoner kronor hanfor sig drygt 16 miljoner kronor till de publika

garagen.

Publika garage

DNR 2008/209/157

Av de 49 bergrummen hyrs idag sju anlédggningar ut helt eller delvis som publika garage.

Dessa ar

Anléaggning Yta kvm Hyresgast Antal p-platser

1.0K - garaget

Katarinavagen 16 15900 OK/Q8 450

2.Vattugaraget

Klarafaret 6650 Sthim 296
Parkering

3. Philipsongaraget

Regeringsgatan 7400 Daimler/Chrysler 118

4. Parkgaraget

Birger Jarlsgatan 6 6930 G.a Livférsakrings AB 168
c/o Newsec

Forvaltnings AB

5. Konserthusgaraget

Sveavagen 17 3035 Sthim Parkering 69
6. Igeldamsgaraget

Igeldamsgatan 975 Sthim Parkering 56
30. Slottsbacken

Under slottsbacken 650 Sthim Parkering 19
Summa 41540 1176
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1. OK - Garaget, Katarinavigen 16 — S6dermalm

Beskrivning av anlidggningen

Ytan ér 15 900 kvadratmeter. Den storsta och mest strategiska anldggningen i hela
bestandet ar OK-garaget vid Katarinavagen pa Sodermalm, som i sin helhet ar uthyrd till
OK Q 8. Anldggningen, som ér ténkt att kunna inrymma s ménga som 11 500 manniskor
som soker skydd, anlades under aren 1952 — 57 och beskrevs nér den stod fardig som
virldens storsta atombombskyddsrum.

I nuldget intrymmer anldggningen ca 450 bilplatser i tre plan med huvudinfart fran
Katarinaviagen samt en brant in- och utfart fran Tjarhovsgatan. Vid infarten fran
Katarinavégen bedriver OK Q 8 traditionell bensinmack, biluthyrning samt biltvitt. OK
Q 8 inhyser ocksé nagra andrahandshyresgéster.

Som ett led i utredningsarbetet har s& mycket information som mgjligt samlats in om
projektet tvérbanan”. Kontoret beddmer att detta projekt forutsitter en ganska snar
evakuering av den storsta hyresgésten, OK-macken vid Katarinavidgen. S& vitt nu dr ként
kommer ett detaljplanedrende avseende Tvarbanan att tas fram till stadsbyggnads-
ndmndens sammantréde i april 2008. Enligt uppgift kommer det i tjansteutldtandet att
finnas tidsplan och tydliga skrivningar om hur stort ingrepp 1 OK Q8:s anldggning som
projektet Tvérbanan kréver.

Statusbedomning

Hyresgisten genomforde for fem-sex ar sedan vissa uppsnyggningsétgirder, men
anldggningen ger trots det ett ganska “ruffigt” intryck. Anldggningen ar skyddsrums-
klassad.
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Kontorets forslag

Med hénsyn till de l&ngt gangna planerna med Tvérbanan foreslar kontoret att
hyresgésten sdgs upp for avflyttning nér kontraktet I6per ut den 30 juni 2009.
Kostnaderna for evakuering méste rimligen tas av SL/Landstinget, som blir operatdr av
Tvérbanan alternativt av exploateringskontoret.

Skulle det visa sig att Tvarbaneprojektet blir forsenat far detta 16sas i samband med
evakueringsforhandlingarna med hyresgésten.

Sa vitt nu kan bedomas 4r det enbart bensinstationsdelen som maste evakueras, varfor
huvuddelen av det stora garaget med ca 450 bilplatser i s fall kan upplétas till en

parkeringsoperatdr och i samband hirmed rustas upp.

2. Vattugaraget. Vattugatan — Klarafaret

Beskrivning av anldggningen

Ytan &r 6 650 kvadratmeter. Bilplatserna dr 296 for framst ldngtidsparkering.
Hyresgést dr Stockholm Parkering.

Statusbedémning
Anléggningen har ett gott underhéll. Anldggningen &r skyddsrumsklassad.

Kontorets forslag
Anlédggningen uthyrs till Stockholm Parkering och kontoret kommer att forvalta och
utveckla anldggningen i samarbete med Stockholm Parkering.
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3. Philipssongaraget

Beskrivning av anldggningen
Yta dr 7400 kvadratmeter. Bilplatserna dr 120. Philipssongaraget dr f n uthyrt till

Daimler/Chrysler med Carpark, som andrahandshyresgist. Anldggningen, som &r i tre
plan dr vdsentligt mindre &n OK-garaget men har dnda vissa likheter. I det nedre planet
finns omfattande anlédggningar for friskluftintag, reservaggregat och liknande. I mellan-
planet bedriver Philipssons en traditionell bilvardsanldggning med tvitt, reparation,
service samt viss forsdljning.

I 6vre planet driver Carpark ett 100-tal bilplatser, varav ungefar hélften for besoks-
parkering och resterande 50 platser dr langtidsférhyrda.

Statusbeddmning

Som garage ér anldggningen aningen “ruffig” och tillgdngligheten &r inte den bésta. Trots
detta och till f6ljd av det centrala laget &r efterfragan pa bilplatser hog. Anldggningen ar
skyddsrumsklassad.

Kontorets forslag
Nar det géller Philipssongaraget noteras att nuvarande hyreskontrakt 16per ut den 31 mars
2009 med nio manaders uppsagningstid, d v s uppsdgning maste ske senast 08-06-30.

Enligt kontorets bedomning ar det inte optimalt ur stadens synpunkt att upplata ett sa
centralt 1age for en bilvardsanldggning.

Kontoret avser déarfor att undersdka mojligheterna att forsoka evakuera hyresgésten och

att erbjuda annan lokalisering. Harigenom frigors det nedre planet i anldggningen och kan
rustas upp for publik parkering med ca 100 bilplatser, varefter anldggningen skulle
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inrymma ca 200 bilplatser i mycket centralt l14ge. Detta motsvarar i princip ca tva
kilometer kantstensparkering.

4. Parkgaraget

Beskrivning av anlédggningen

Ytan édr 6 930 kvadratmeter. Parkgaraget pa Birger Jarlsgatan inrymmer totalt 168
bilplatser, varav ungefar ett 60-tal inryms i den del av bergrummet som dgs av Stockholm
stad. Denna del &r uthyrd i sin helhet till den andra fastighetsagaren, som dr SEB/Trygg
Hansa. Carpark har forstahandskontrakt med SEB/Trygg Hansa och driver garaget.

Statusbeddmning

Garageanldggningen ar aningen “ruffig” och har dalig tillgdnglighet. Efterfragan pa
bilplatser ar hog till f6ljd av det synnerligen centrala laget. Anlédggningen ar skyddsrums-
klassad.

Kontorets forslag
Fortsatt forvaltning och upprustning i samrdd med hyresgésten.
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5. Konserthusgaraget, Sveavigen 17

Beskrivning av anléggningen
Ytan dr 3035 kvadratmeter. Bilplatser dr 69. Konserthusgaraget (69 bilplatser) ar uthyrd
till Stockholm Parkering for besdksparkering

Statusbeddmning
Anliggningen har ett gott underhéll. Anlédggningen ar skyddsrumsklassad.

Kontorets forslag
Anléggningen uthyrs till Stockholm Parkering och kontoret kommer att forvalta och
utveckla anldggningen i samarbete med Stockholm Parkering.

6. Igeldammsgaraget, Igeldammsgatan

dshagens
idrottsplats

Beskrivning av anldggningen

Yta dr 975 kvadratmeter. Bilplatserna ar 56. Igeldammsgaraget ar uthyrt till Stockholm
Parkering for langtidsparkering.
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Statusbedémning
Anléggningen har ett gott underhéll Anlaggningen &r skyddsrumsklassad.

Kontorets forslag
Anléggningen uthyrs till Stockholm Parkering och kontoret kommer att forvalta och
utveckla anldggningen i samarbete med Stockholm Parkering.

30. Slottsbacksgaraget

Beskrivning av anldggningen
Yta dr 650 kvadratmeter. Bilplatser &r 19 for i forsta hand besdksparkering.

Statusbeddmning
Anliggningen har ett gott underhéll och fick en ansiktslyftning for bara nagot &r sedan.

Anléggningen &r skyddsrumsklassad.

Kontorets forslag
Anléggningen uthyrs till Stockholm Parkering och kontoret kommer att foérvalta och
utveckla anldggningen i samarbete med Stockholm Parkering.

Ovriga 42 bergrum

Beskrivning av bergrummen

Nér det géller 6vriga 42 bergrum é&r ett 25-tal av enheterna i nuldget uthyrda till olika
hyresgéster med en rad skilda typer av verksamheter, exempelvis kylrum, garage, IT-
hotell, vinkéllare, replokaler, férrad och annan verksamhet. Resterande 15 anldggningar
star i dag outhyrda.
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Statusbeddmning
Magjligheterna att utveckla eller forddla dessa anldggningar kan de delas in i tre
huvudgrupper enligt foljande kriterier:

1) Bergrum med god potential i form av rejila utrymmen, goda angorings-
mojligheter och centrala lagen (tio bergrum med en yta pa ca 1 800
kvadratmeter).

2) Bergrum med viss, begrinsad potential (nio bergrum med en yta pa ca 2 400
kvadratmeter).

3) Bergrum med l4g — i vissa fall - mycket 14g potential (23 bergrum med en yta pa
ca 11 700 kvadratmeter).

Kontorets forslag

Bergrum med god potential

Kontoret bedomer att tva - tre anldggningar i innerstaden i samarbete med
parkeringsbolag kan omvandlas till publika garage for i forsta hand langtidsuthyrning.
Det giller i forsta hand de bada bergrummen pé Luxgatan och Kronobergsgatan, men det
finns négra anldggningar till som kan ha sédan potential. Férutom erforderlig volym
maste det ocksé finnas en efterfragan i marknaden.

Bergrum med viss, begrinsad potential

Det finns god potential att locka nya kategorier av hyresgéster till vissa av bergrummen.
Under utredningsfasen har viss kontakt etablerats med férvaltningar och bolag inom
branscher som IT, telekom, energi m.fl.

Vissa anldggningar kan i samarbete med befintliga och nya hyresgéster omvandlas till
battre och effektivare lokaler.

Bergrum med ldg — i vissa fall - mycket ldg potential

Kontorets beddmning &r att 23 av bergrummen har 1&g potential. Kontoret kommer for
flertalet av dessa att bergrum i samradd med Statens Rdddningsverket forsoka avveckla
dessa enheter alternativt fora dver dem till andra huvudman. Detta géller bl.a. de tva f.d.
ledningscentralerna utanfér kommungrénsen.

Av bilaga 1 framgar kontorets forslag till framtida forvaltning for varje bergrum.

Begreppet skyddsrum - kort om gillande regelverk

Det som ar centralt att kdnna till &r att ett skyddsrum alltid ska kunna stillas i ordning for
sitt indamél som skyddsrum inom 48 timmar och att huvudmannen — i de nu aktuella
fallen séledes Fastighetskontoret - har det yttersta ansvaret for att sa skall kunna ske.
Enligt den praxis som utvecklats har 48-timmarsregeln tolkats pa det séttet att det &r den
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tidsrymd som maximalt far dtga for att evakuera eventuell hyresgést parallellt med annat
arbete for att 1 ordningsstélla anldggningen.

Av bilaga 1 framgar vilka bergrum som i dag &r klassade som skyddsrum. For de icke
klassade bergrummen finns inga restriktioner utan dessa disponeras eller kan byggas ut
helt enligt fastighetsndimndens formenande.

Vidare genomfor Statens Rdddningsverk med jimna mellanrum besiktning och kontroll
av anldggningarna for att sdkerstélla att regelverket verkligen efterlevs och att
anlidggningarna fungerar. Tidigare genomfordes den hér typen av besiktningar ungefar
vart 10:e ar, men till f6ljd av krympande anslag sker det numera med lidngre tidsintervall,
normalt vart 12:e till 15:e &r. Efter besiktningarna uppréttar Statens Raddningsverk
besiktningsprotokoll, som tillstdlls fastighetsdgaren, som har att atgirda eventuella
brister.

Réddningsverket kan ocksa fatta beslut om att medge avveckling av skyddsrum. Det &r
normalt svart, men inte omdjligt, att fa sddana beslut till stdnd.

Ekonomi

Enligt brand- och rdddningsndmndens budget for 2008 uppgéar de berdknade intékterna
fran bergrummen till 19,8 miljoner kronor och kostnaderna till 2 miljoner kronor, d.v.s.
de beriknas ge ett 6verskott om 17,8 miljoner kronor.

Pa kort sikt kan naturligtvis intéktssidan komma att minska i det fall OK Q 8 méste
evakueras till f6ljd av Tvarbaneprojektet. Till detta kommer eventuella kostnader for
evakueringsersittning. Rimligen méaste operatdren av Tvérbanan, d.v.s. SL/Landstinget
sta for dessa kostnader.

Under utredningsarbetet har ingenting framkommit som tyder pa att driftkostnaderna ska
behova oka 1 ndgon anmirkningsvérd omfattning under de ndrmaste &ren. Dock maste
noteras att det i den hér typen av anldggningar alltid finns risk for oférutsedda kostnader
till foljd av lackage, fukt- och frysskador eller liknande. Sa sent som 2003 vattenfylldes
delar av Phillipssonsgaraget. Kostnaderna for att aterstélla anldggningen uppgick till
ndrmare 6 miljoner kronor.

Bergrummen har inte ndgra bokfoérda varden. De ger ett arligt overskott pa 17,8 miljoner
kronor. Eftersom anlidggningarna tas dver fran 1 april 2008 tillgodogors
fastighetsndmnden endast 9 manaders resultat for 2008, d.v.s. 13,4 miljoner kronor.
Kommunstyrelsen beslutade att avkastningskravet for fastighetsnamnden skulle bli
oforandrat d& 6verforingen av bergrummen kompenseras av bl.a. resultatbortfallet fran
forséljningen fastigheten Apotekaren 22 till Fabege AB som kommunfullméktige
beslutade om den 11 december 2007.
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Kontoret kommer att i samband med tertialrapport 1 2008 redogdra for konsekvenserna
av kommunstyrelsens beslut.

Slut
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