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5-arig underhallsplan for fastighetskontorets byggnader.
Redovisning

Forslag till beslut

1. Fastighetsndimnden godkdnner kontorets redovisning av den 5-ariga
underhallsplanen for fastighetsndmndens fastighetsbestand.

Juan Copovi-Mena
Forvaltningschef

Ingrid Gyllfors

Sammanfattning

Fastighetsndmnden &r dgare av ett stort fastighetsbestdnd som forvaltas av
fastighetskontoret. I november 2010 redovisade kontoret i ett strategidrende for
fastighetsndmnden hur man kommer att arbeta vidare med framtagande av en
lagsiktig underhéllsplan for fastighetsforvaltningen. Kontorets strategi och rutin for
detta redovisas som bilaga (se bilaga I).

Sedan idrottsfastigheterna och Liljevalchs konsthall vid &rsskiftet 2010-2011
overfordes till fastighetsndmnden fran idrottsndmnden och kulturnimnden
innefattar nu kontorets forvaltningsuppdrag narmare 1 800 byggnader fordelat pé ca
1 000 fastigheter med en bruksarea (BRA) som uppgar till ca 1 022 000 kvm.

Bilagor

1. Strategi och rutin

Underhalla fastigheter och anpassa lokaler
Upphandla och genomf6ra byggprojekt
Statusbesiktning
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Det bokforda vardet pa fastighetsnimndens forvaltade fastighetsportfolj uppgér till
6,4 mdkr varav byggnader 4,9 mdkr. En viktig fastighetsdgaruppgift ér att bevara
vardet pa fastigheterna och tillse att detta inte forsdmras. [ dgaransvaret ingér dven
att tillse att de uthyrda lokalerna &r &ndamalsenliga och funktionella. Darmed
sékerstélls att de kan brukas for den verksamhet som de olika hyresgésterna
bedriver. Det sker bl a genom att i rétt tid och omfattning utfora ritt underhalls-
insatser fOr att aterstédlla funktionen hos en fastighet och dess olika delar da de
uppnatt sin tekniska livslangd och utfora forebyggande underhéllsétgirder for att
minska behovet av felavhjdlpande atgéarder (16pande underhall).

Kontorets 5-ariga underhallsplan ligger till grund for de periodiserade (planerade)
underhallsitgirder som berdknas utféras de kommande fem aren. Den totala
underhallsbudgeten for fastighetskontorets byggnader under 2011-2015 uppgar till
ca 620 mnkr varav idrottsanldggningarnas del utgdér 120 mnkr. Det innebér
sammantaget for hela fastighetsbestandet att behovet av planerade underhalls-
atgérder ligger pa drygt 120-130 mnkr per ar. For idrottsanldggningarna foreslés i
kontorets forslag till flerarsprogram en kraftig hojning under perioden 2012-2014 1
syfte att sékerstilla och lyfta fastigheternas goda funktion. I ansvaret for detta ingér
forutom det yttre underhallet av byggnader dven delar av underhallet av de olika
markanldggningarna t ex pa idrottsplatser, basséngbad med flera.

Omfattning

Kontoret forvaltar 1 753 byggnader (se bild 2 nedan) Totalt omfattar forvaltningen
855 fastigheter varav 731 édgs av fastighetsndimnden. P4 vissa fastigheter, t ex
idrottsanldggningarna, finns flera byggnader pa varje fastighet. Det bokforda virdet
vid 2011 &rs ingdng berdknas uppga till knappt 6,4 miljarder kronor (mdkr) varav
byggnader ca 4,9 mdkr.

Den totala bruksarean (BRA) for samtliga forvaltade fastigheter uppgér till ca
1 022 000 kvm fordelat pa 1 753 byggnader (se bild 1)

Areauppgifter
sammanstéllning
Uppgifter per 2011-04-28 | Kvim
Bostads- | Inhyrda | Fovaltn. Egna

Omrade BRA ritter forskolor | uppdrag | byggnader
City - Soderort 484 050 57211 426 839
Kungsholmen - Visterort 272 166 27503 29851 16583 198 229
Egendom 40 686 40 686
Idrott 225 000 225 000
Totalt 1021 902 27 503 29851 73794 890 754

Bild 1 BRA som utgdr underlaget till langsiktiga underhéllsplanen
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Antal byggnader
Uppgifter per 2011-04-28

Bostads- | Inhyrda| Fovaltn. Egna
Omrade Antal byggn. riitter | forskolor | uppdrag | byggnader
City - Soderort 446 41 405
Kungsholmen - Vésterort 485 81 69 19 316
Egendom 554 317 237
Idrott 268 268
Totalt 1753 81 69 377 1226

Bild 2 antal byggnader

Forvaltningsuppdragen avser framfor allt fastigheter som dgs av exploaterings-
ndmnden och dir avtal tecknats med fastighetskontoret om teknisk forvaltning.
Underhéllet av dessa fastigheter sker enligt avtal i varierande omfattning beroende
pa fastighetens framtida anvdndning dér tidsfaktorn spelar stor roll.

Bakgrund

I november 2010 beslutade fastighetsndmnden att godkénna en rapport om
underhallsplanering i nimndens byggnader. I rapporten presenteras mél och strategi
for underhéllsarbetet. Malet &r att behalla vardet pa fastighetsportfoljen och tillse att
att den goda funktionen for hyresgéstens verksamhet bibehalls.

De langsiktiga underhallsplanerna ska tillsammans med kontorets affarsplaner
skapa forutsittningar for att forvalta fastighetsndimndens fastighetsportfolj pa ett
mer 16nsamt och kostnadseffektivt sitt. Idrottsanldggningarna innefattas i det
uppdrag som getts i budgeten om att fastighetsnimnden ska kategorisera sitt
fastighetsbestdnd och utifrén kategoriseringen arbeta med underhallsplaner for
respektive kategori. Fastighetsndmnden har ocksd i uppdrag att leda arbetet med att
sékerstélla att stadens ndmnder har moderna yt- och energieffektiva lokaler, vilket
ocksé paverkar underhéllsbehovet. Detta genom atgéarder som syftar till att
aterstdlla funktionen hos olika bygg- och installationsdelar till ursprunglig niva.

Kommunfullméktige uppdrog &t fastighetsndmnden att uppritta en langsiktig
underhéllsplan i budgeten 2009. Stadsrevisionen har 1 arsrapporten for 2009 riktat
fortsatt 6nskan till kontoret att presentera den plan som nu tas fram. Med denna
bakgrund redovisar kontoret den 5-ariga underhallsplanen som ligger till grund for
kommande underhallsitgérder i fastighetsndmndens byggnader.

Det planerade underhéllet dr en viktig del av fastigheternas forvaltning. I

kommunfullmiktiges budget anges “Det dr vdsentligt att stadens fastigheter
underhalls fortlopande for att de ska bibehélla sin funktion och for att undvika
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kapitalforstoring” vidare Fastigheternas underhdll ska langsiktigt hdlla en god niva
for att mdjliggora en professionell forvaltning och en adekvat hyressattning”.

Diér underhéllet varit eftersatt ska detta stérkas enligt en langsiktig underhéllsplan
som ndmnden ska upprétta.”

Fastighetskontoret har under 2010 lagt ner ett omfattande arbete pa att forbattra sina
rutiner for underhéllsplanering, beslutsprocess och upphandling. Genomforda
forandringar i organisationen syftar till att utveckla kompetens och effektivitet. De 1
sammanhanget relevanta processerna for underhéll respektive upphandla och
genomfora byggprojekt har dokumenterats. Av beskrivningen framgér ansvar for
olika aktiviteter och former for kvalitetssékring. Processbeskrivningarna anvinds
bl.a. som underlag vid riskanalyser och internkontrollplaner (se bilaga 2 och 3).

Diagrammet (se bild 3) nedan visar det historiska utfallet av underhéllsbudgeten dar
den grona linjen redovisar utfall och den réda linjen visar planerad budget.
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Bild 3 Utfall underhéll: budget i jamforelse med faktiska kostnader

Det samlade bestandet som ingér i fastighetsnimndens fastighetsportfolj ar av
mycket varierande slag. Kontoret forvaltar ndrmre 2 000 byggnader inklusive
inhyrda lokaler i byggnader man inte dger och de nyligen dverforda
idrottsanldggningarna och Liljevalchs. Kontorets byggnader ar av skiftande
karaktir och av dessa finns dven ett mindre antal stora publika byggnader med
ménga besdkare och stora ytor, sésom Kulturhuset, Stadsbiblioteket och inte minst
Stadshuset. Bland idrottsanldggningarna kan ndmnas Stockholms stadion samt
Eriksdalsbadet med ca 1 miljon besok per ar.

Forutom Eriksdalsbadet dr nimnda byggnader av stort kulturhistoriskt véarde vilket
gor att kostnaderna for underhdll inte gér att jimfora med andra byggnader som ofta
jamfors genom generella nyckeltal. For idrottsanldggningarna sker dven ett
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underhdll av markanldggningar (bollplaner, isbanor, friidrottsytor, bassingbad,
belysningsmaster mm) som i stort saknar adekvata nyckeltal t ex per kvm.

Med byggnader som har kulturhistoriskt virde krivs dven ett omfattande arbete i
planeringen av underhallsatgérder. Pé idrottsfastigheterna finns ocksé olika typer av
byggnader sdsom sim- och idrottshallar, ishallar, omklddningsbyggnader,
personallokaler, forradd, ismaskingarage, maskinhallar mm.

Fullriggaren af Chapman har ocksa forts over till fastighetsnimnden vilket innebéar
att kontoret ansvarar for skotsel och underhdll av detta 123-ariga fartyg som hyrs ut
till Svenska Turistforeningen for vandrarhemsverksamhet. Det storsta antalet
byggnader dr dock mindre byggnader sasom villor, fritidshus och parklekar.

En allmén bedomning bland fastighetsforvaltande organisationer &r att kostnaden
for fastighetsunderhdll kommer att 6ka kraftigt de ndrmaste 15-20 dren for de
byggnader som uppfordes under 1960- och 70-talen.

Ekonomi

Innan idrottsanldggningarna dverfordes till fastighetsnimnden berdknades
underhallsbudgeten f6r kommande 5-arsperiod behdva uppga till 500 mnkr. Tas
dven idrottsanliggningarna med, déir kontoret svarar for det yttre underhallet,
Okar behovet med 120 mnkr till totalt 620 mnkr. Kontoret har h6g ambition och
redovisar i sitt forslag till flerdrsprogram 2012-2014 en kraftig 6kning av det
planerade underhallet for idrottsanldggningar. Sett som ett medelvarde for

hela 5-arsperioden skulle underhallsbudgeten for kontorets byggnads- och
anlidggningsbestdnd behdva uppga till 120-130 mnkr per &r rdknat 1 2011 &rs
penningvirde.

Aven pa liingre sikt in fem r t ex i en tiodrsplan, torde man f rikna med
underhallskostnader pa en liknande kostnadsniva. Detta dr d& fraimst kopplat till
aldersstrukturen hos fastighetsbestandet. For ménga dldre byggnader fran 1970-talet
och tidigare rdknar man med kraftigt 6kade underhéllskostnader de ndrmaste 15-20
aren. Dagens anldggningar &dr ocksé betydligt mer installationstita dn gardagens.
For t ex 50 &r sedan uppgick de tekniska installationernas andel av den totala
byggkostnaden till nadgra procent. Idag star installationernas andel av
byggkostnaden for ca 40-50 procent.

Underhéllskostnaden métt 1 kr/kvm ar ett av fastighetsmarknaden vedertaget
begrepp och riktmirke. I fastighetsndimndens fastighetsbestand med ett starkt
differentierat byggnadsinnehav &r ett genomsnittsmatt svart att anvianda. I brist pa
bittre, far detta ind& anvindas som méttstock. Aren 2008 och 2009 uppgick
underhallskostnaden till 172 respektive 140 kr/kvm. Ett intervall som ldngsiktigt
bor vara riktmérke men kan variera mellan aren.

Ar 2010 betraktas som ett mellanir med ett utfall pa 75 kr/kvm. For aren 2011-

2015 beréknas en normaliserad niva pa ca 130 kr/kvm. For idrottsanldggningarna
har underhallsbehovet for planerade atgéarder 2011 berédknats till 150 kr/kvm varav
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fastighetskontorets del enligt gillande gransdragningslista mellan hyresvérd och
hyresgést berdknas uppgé till 30 procent.

Nedanstéende bilder redovisar den totala underhédllsbudgeten under perioden 2011-
2015 fordelat pa byggnadskategori och kostnad fordelad per atgérd. Nar man
studerar budgeten for langsiktiga underhallsatgiarder fordelat per ar kan det
uppfattas att underhdllsbehovet minskar for varje ar fram till 2015.

Kontorets bedomning &r att det inte gor det med motiveringen att 1angsiktiga
underhéllsatgarder prioriteras utifrdn redovisade kriterier (se bild 3) vilket innebar
att ej utforda prioritet 2 eller 3 atgérder per automatik far en hogre prioritet
nistkommande ar. En ytterligare forklaring &r att det bevisligen dr svarare att
overblicka fordndringar och specifika underhallsatgérder i detalj langre bort i tiden.

Budget 2011-2015 pa 500 mnkr (exkl idrott, af Chapman och Liljevalchs)
Den ursprungliga underhallsplanen exklusive de fran 1 januari 2011 6verforda
idrottsanldggningarna, Liljevalchs konsthall och fullriggaren af Chapman har
kostnadsberéknats till 500 mnkr. Med dessa anldggningar skulle sammanlagt for
S5-arsperioden budgeten behova 6ka med 120 mnkr till total 620 mnkr.
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Mal/Syfte

Malet ar att behalla vérdet pa fastighetsportfoljen genom att skapa en underhalls-
plan for fastighetsndmndens byggnader som é&r tydlig och dversiktlig. Detta dr en
viktig faktor for att f4 en plan som &r latt att arbeta med och prioritera behoven si
att ratt atgarder gors vid rétt tidpunkt.

Planerat underhall syftar till att:
e goOra ritt saker i rétt tid och i ritt ordning, i syfte att sékerstilla funktio-
nen hos anldggningen genom att aterstilla dess ursprungliga kapacitet
e undvika kapitalforstoring pa grund av ett eftersatt underhall
e 1imgdjligaste man forebygga framtida behov av dyrare och verksamhets-
storande felavhjilpande atgérder, som till exempel akuta reparationer.

Som stdd for det planerade underhéllet tas en langsiktig underhdllsplan fram. Den
ligger till grund for underhallsplanering pé sdvil kort som lang sikt samt f6r kom-
mande ars budgetarbete. Planeringshorisonten for arbetet stricker sig fem ar framéat
1 tiden och materialet anvinds som underlag for att ta fram underhalls-budgeten i
underlaget till budget for de nidrmaste tre dren och dérefter i kommande ars
budgetar. En lamplig uppdelning &r atgirder som utfors inom 1-5 ar, dvs. fran
ndstkommande ar i verksamhetsplan och de fyra pafoljande aren.

Det planerade underhallet ska baseras pa god kdnnedom om fastigheterna och den
tekniska statusen hos olika byggnadsdelar och installationer. Den forvintade
tekniska livslangden hos byggnadens olika bestandsdelar, som beskrivs under eget
stycke nedan, dr ocksa en viktig parameter att ta hansyn till. Faktorer som
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nyttjande, miljo och slitage méste ocksa bedomas. Behoven ar dirmed kénda i
forvdg och kan planeras i tid, art och omfattning.

Fastighetsunderhéllet har stor betydelse for anldggningarnas funktion och
driftsdkerhet. Det minimerar riskerna for oférutsedda hdandelser som kan paverka
ménniskors hélsa och vara negativ for miljon. Risken for kapitalforstoring undviks
ocksa. Atgirder utfors dé olika byggnads- och anliggningsdelar t ex installationer,
har uppnatt sin tekniska livslingd. De insatta underhéllsdtgirderna syftar da till att
aterstélla funktionen till den ursprungliga nivan. Da den tekniska livslingden ar
uppnadd utan att atgirder vidtas, kan man normalt inte lingre garantera att funk-
tionen till fullo upprétthalls.

Teknisk livslingd hos olika byggnads- och installationsdelar

En visentlig faktor i den langsiktiga underhallsplaneringen dr kinnedom om den
tekniska livslangden hos olika byggnadsdelar. Med teknisk livsldngd avses den
tidsrymd under vilken en fastighet eller dess olika delar, vid normalt slitage och
med normalt underhéll kan anvidndas for sin avsedda funktion. Efter den tekniska
livslingdens slut gér det inte att garantera detta till fullo. For vissa delar handlar det
om en successiv forsamring trots att den tekniska livsldngden passerats medan det
for andra delar kan handla om ett abrupt slut.

Fastighetsdgare och forvaltare tar en risk, kalkylerad eller inte, om inte det normala
underhéllet utfors 1 rétt tid och omfattning. Ofta &r det en kombination av
statusbesiktning och ny provning som foregér ett eventuellt beslut om att avvakta
med en atgird. Orsaken kan t ex vara att slitaget (och dirmed underhéllsbehovet)
varit mindre dn vad som kan anses vara normalt med hénsyn till lder, anvindning
och péverkande miljofaktorer. Utan att d&ventyra den goda funktionen kan man da
besluta att avvakta med den tidigare planerade underhallsétgirden. Hur ldnge far
avgoras fran fall till fall.

Atgiirder och metod

For att uppnd de uppsatta milen kommer kontorets medarbetare utover att
genomfora projekten dven planera for de framtida atgirderna som behover
genomforas for att byggnaderna ska behailla sitt virde och funktion. Samtliga
enheter pa kontoret dr involverade 1 att skapa en helhetsbild av det totala
underhéllsbehovet.

En tidplan (kvartalsvis) for underhallsarbetet under aret ser for fastighetskontoret ut
enligt foljande:

Kvartal 1, start for genomf6érande av under foregdende ar planerade och
upphandlade underhallsprojekt

Kvartal 2, start for paketering av nésta ars planerade underhallsprojekt

Kvartal 3, start av upphandling av nésta ars planerade underhallsprojekt

Kvartal 4, bokslut och analys av arets underhallsarbete
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med prioriteringar enligt nedan redovisade klassificeringar. Uppgifterna fran
genomforda inventeringar och statusbesiktningar har lagts in 1 forvaltningens
fastighetsinformationssystem L.E.B:s modul for planerat underhall. Uppgifterna
laggs 1 forsta skedet in som en bruttolista utan prioritering eller angeldgenhets-
gradering. Detta sker senare utifran tillgéngliga besiktningsdata och de kunskaper
som forvaltare och tekniker har skaffat sig. Nér en atgird 4r gjord planerar man in
nér det dr dags att genomfora dtgirden ndsta géng eller om det kridvs mindre
atgiarder med kortare intervall.

Strukturen 1 planeringen innebar att kontorets medarbetare, nér de ar pa plats vid
byggnaden, gar igenom ett byggnadsinformationsdokument/statusbesiktning (se

bilaga 4) som dr framtagen for samtliga tekniska funktioner i kontorets byggnader.

Dokumentet dr utformat med byggnadsinformation och branschens
standardrubriker for olika funktionsdelar. Projektledaren sammanstéller sedan all
information frén de fastigheter som &r besokta till det ovan nimnda fastighets-

informationssystemet L.E.B. Dir skapas sedan en sammanstillning av det samlade

underhéllsbehovet. Kostnaderna for atgdrderna &r erfarenhetsuppskattade enligt
liknande genomforda projekt. Vid efterféljande upphandling sétter marknaden

priset.

Prioritet 1

Prioritet 2

Prioritet 3

Atgird som méste utforas
inom 1 ar och som syftar
till att aterstilla
funktioner ur ett
byggnadstekniskt
perspektiv.

Atgird som ej dr akut ur ett
byggnadstekniskt perspektiv
men dér den tekniska
livslangden och funktionen
haller pa att upphora.

Atgirder som kan tidigare-
laggas for att genomforas i
akut byggprojekt/lokalan-
passning etcetera.

Atgiird som bor
tidigareliggas med
anledning av
lokalanpassning vid
hyresgistforflyttningar
eller nyinflyttningar.
Atgird som kan planeras att
utféras inom 2 ar ur ett
planeringsperspektiv for
hyresgéster

Atgiird som kan forberedas
for utforande om
ekonomiska ramar ges.

Forvaltningen arbetar sedan 1 januari 2011 med att 6verfora information fran
idrottsforvaltningen géillande underhéllsplanering. Idrottsforvaltningen har utfort
statusbesiktningar och prioritering av underhallsbehovet i idrottsbyggnader. Dessa
uppgifter arbetar kontoret med att integrera i forvaltningens affdrssystem LEB

PU (Planerat Underhéll). Kontoret rdknar med att det skall vara klart till juli 2011.
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1 januari 201 16verfordes Liljevalchs konsthall fran kulturndmnden till fastighets-
ndmnden. Den 14ngsiktiga underhéllsplanen for Liljevalchs konsthall kommer att
hanteras 1 en sérskilt utredning dir kulturhistoriska vdrden och innovativa
tillgidnglighetsitgarder ska integreras med den fortlopande underhéllsplanen.
Kontoret raknar med att leverera den ldngsiktiga underhéllsplanen till hosten 2011.

Rutinen och arbetet med att identifiera och genomfora underhéllsatgarder foljer
kontorets under 2010 framtagna och delvis implementerade kédrnprocesser. Syftet
med arbetet var att klargora ansvarsfordelning och effektivisera kdrnverksamheten.
Totalt 4tta kiarnprocesser identifierades och grupperades. Tva av kdrnprocesserna
ingér i arbetet med att planera och genomfora planerade underhéllsprojekt,
nidmligen:

- Underhalla fastigheter och anpassa objekt
- Upphandla och genomf6ra bygg- och anlidggningsprojekt.

Bilaga 2 och 3 visar kontorets produktionsprocess dir samtliga enheter och
avdelningar bistdr med information och data vid kritiska 6verlamningspunkter.

Underhallsplaneringen ér ett Iopande arbete och det som tagits fram under 2010
utgdr underlag for framtida planering. Kontoret arbetar med att kategorisera
fastighetsbestidndet vilket kommer att géra underhéllsplaneringen dn mer tydlig.

Fastighetsunderhall dr n6dvéndigt for att vidmakthélla fastighetens goda funktion
till gagn for hyresgastens bedrivna verksamhet. Med rétta atgérder forldngs dven
den tekniska livsldngden vilket ocksa bevarar fastighetens vérde.

SLUT



