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Upprustning av tekniska installationer inom
fastigheten Skansen 23.

Genomférandebeslut.

Fastighetskontorets forslag till beslut

1. Fastighetsndmnden godkénner genomf6randet av projektet,
upprustning av tekniska installationer inom fastigheten Skansen
23, till en investeringsutgift om 930 mnkr exklusive index, 990
mnkr inklusive index.

2. Fastighetsndmnden anméler beslutet till styrelsen for
Stockholms Stadsteater AB, Stockholm Visitors Board,
Bostadsformedlingen i Stockholm AB och S:t Erik Forsdakrings
AB.

3. Arendet hemstills till kommunfullméktige for godkénnande.

4. Fastighetsndmnden forklarar drendet for omedelbart justerat.

Stockholms Stadsteater AB:s forslag till beslut

1. Styrelsen for Stockholms Stadsteater AB godkénner de for
bolaget redovisade konsekvenserna av genomforandet av
upprustningsatgéirder av de tekniska installationerna inom

castihetskantonel. . fastigheten Skansen 23 i enlighet med i drendet redovisat
Projekt- och upphandlingsavdelningen

projekt.
Hantverkargatan 2
Box 8312 vl gt " o i
104 20 Stockholm 2. Koncernstyrelsen och kommunfullméktige foreslas godkédnna de
Vi) U608 270 O for bolaget redovisade konsekvenserna av genomférandet for

Fax 08-508 270 40
fastighetskontoret@stockholm.se
stockholm.se/fastighetskontoret
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upprustningen av de tekniska installationerna inom fastigheten
Skansen 23 i enlighet med 1 drendet redovisat projekt.

3. Styrelsen for Stockholms Stadsteater AB forklarar drendet for

omedelbart justerat.
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Forvaltningschef Verkstillande direktor
Fastighetskontoret Stockholms Stadsteater AB
Sammanfattning

Fastigheten Skansen 23 bestéar av byggnaderna Kulturhuset och
Teaterhuset. Byggnaderna inrymmer férutom Kulturhusets
verksamheter nio scener, sex restauranger, diverse butiker och ett
flertal kontorslokaler. Allt detta fordelat pa en total bruttoyta om
drygt 70 000 kvadratmeter.

Byggnaderna &r blamérkta enligt Stadsmuseets kulturhistoriska
klassificeringskarta. Blatt &r den hogsta klassen och omfattar
bebyggelse av synnerligen hogt kulturhistoriskt virde. Ett
vardprogram finns darfor uppréttat for byggnaderna.

De tekniska installationerna har efter drygt 40 &r uppnatt sin
tekniska livsldangd och uppfyller idag inte de krav som stélls pa
funktion och driftsikerhet. Aven vissa material som byggdes in d&
byggnaderna uppfordes behdver saneras for att skapa en god
inomhusmiljo.

Upprustningen av de tekniska installationerna i fastigheten Skansen
23 med start 1 januari 2019 beréknas paga till och med varen 2020,
vilket innebér att Kulturhuset Stadsteatern beréknar att &ter ha
publik verksamhet i lokalerna senhosten ar 2020.

Under ombyggnationen kommer bolagets verksamhet att bedrivas

pa nya platser i savil inner- som ytterstad. Mojligheten f6r Kultur-
huset Stadsteatern att bibehélla en mindre del av verksamheten vid
Sergels Torg under ombyggnationen har prioritet.

Utgiften for investeringen uppgér till totalt 930 mnkr exklusive
index, 990 mnkr inklusive index.

Sammanfattning
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Tjansteutlatandet upprittas tillsammans med Stockholms
Stadsteater AB, ("Kulturhuset Stadsteatern™ alternativt “bolaget™)
da bolaget ér en del av Stockholms stads organisation. Dartill &r
bolaget den storsta hyresgésten i fastigheten Skansen 23 med en
verksamhet som i hog grad kommer att paverkas av upprustningen.

Bakgrund

Fastigheten

Fastigheten Skansen 23 bestar av byggnaderna Kulturhuset och
Teaterhuset. Kulturhuset och Teaterhuset har en total bruttoarea om
cirka 70 000 kvadratmeter, dér cirka 45 000 kvadratmeter &r
lokalarea.

Kulturhuset, skapat av Peter Celsing, uppfordes i etapper under aren
1968 till 1974. 1971 invigdes husets vistra del och Klara scenen.
Nar den 6stra delen var klar invigdes Kulturhuset i sin helhet 1974.
1987 flyttade verkstdderna in och Lilla scenen invigdes. Kulturhuset
ar idag en av Sveriges mest besokta byggnader med cirka tre
miljoner besokare per ar.

Byggnaderna dr blamérkta enligt Stadsmuseets kulturhistoriska
klassificeringskarta. Blatt &r den hogsta klassen och omfattar
bebyggelse av synnerligen hogt kulturhistoriskt virde. Fastighets-
kontoret har dérfor tillsammans med Stadsmuseet uppréttat ett sa
kallat vardprogram, det vill sdga ett styrdokument som ger stéd och
véigledning for beslut i samband med exempelvis renovering. Syftet
med ett vardprogram é&r att sdkerstélla att ursprungliga kvaliteter
bevaras.

Nuldge

De tekniska installationerna har uppnatt sin livsldngd. Samtliga
installationer i schakten rivs och ersétts med nya installationer for
stammar avseende spill- och dagvatten, tappvatten, ventilation,
viarme och kyla.

Under érens lopp har @ndrad verksamhet inneburit att de tekniska
systemen blivit om- och utbyggda i flera steg, vilket resulterat 1 att
de natt sin maximala kapacitet. Byggnaderna har idag stora problem
med att de gamla avloppsstammarna i gjutjdrn har rostat sénder, de
spricker, springer léck och sprider lukt. Fettavskiljaren &r gammal
och undermaélig och har orsakat dversvdmningar av avloppsvatten

fran kok ned i garage och i schakt.
Bakgrund
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Eftersom schakten innehaller asbest kridvs en inledande
asbestsanering innan eventuella fel pa installationer 1 schakt kan
atgirdas, vilket innebér langa ledtider for atgdrdande av fel. Det
innebér ocksa att risken for oplanerad stdngning till foljd av akuta
fel i byggnaderna ér stor, med tillhdrande betydande ekonomiska
och verksamhetsméssiga risker.

Specifikt for Kulturhuset Stadsteaterns verksamhet medfor
eventuella akuta avbrott en negativ paverkan pa den publika
verksamheten — inte bara i nértid utan de kan &ven skada
Kulturhuset Stadsteaterns fortroende och fa langsiktigt negativa
effekter pé antalet bestkare 1 huset.

Hyresgéaster

Kulturhuset och Teaterhuset har en total bruttoarea om cirka 70 000
kvadratmeter, dir cirka 45 000 kvadratmeter &r lokalarea. 1
byggnaderna har fastighetskontoret foljande hyresgéster inom
staden: Stockholms Stadsteater AB, Bostadsférmedlingen i
Stockholm AB, Visit Stockholm AB och S:t Erik Forsékrings AB.
Stockholms Stadsteater AB &r den storsta hyresgésten som hyr
drygt 80% av byggnadernas lokalarea.

Utover de stadsinterna hyresgésterna aterfinns foljande hyresgéster:
sex stycken restauranger — Café Panorama, Teaterbaren,
Kulturhuset Stories, Nooshi, Barcelona, Tierras — samt ett flertal
butiker och ett antal kontorshyresgéster bla; Dressman, Gallerix,
Smycken slott, Pocket Shop, Féreningen Norden, Regerings-
kansliet, Rob. Engstrém, AMF Pension och Designtorget.

Stockholms Stadsteater AB

Kulturhuset vid Sergels Torg tar arligen emot cirka tre miljoner
besokare varav cirka en halv miljon bestker verksamheter med
entréavgift. Totalt arbetar drygt 1 000 personer motsvarande 417
arsarbetare inom de olika avdelningarna.

I byggnaderna aterfinns nedanstdende verksamheter:

Scenkonst — Teater, musik och dans bedrivs pé nio scener; Stora
scenen, Klarascenen, Lilla scenen, Studion, Marionetteatern, Kilen,
Horsalen, Lagret och Kafé Klara.

Bibliotek/litteraturverksamhet — Det finns ett antal profilbibliotek

for barn, ungdomar, unga vuxna och vuxna. Det finns dven
Bakgrund
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bibliotek med specialinriktning pa musik, film och serier. Pa de
olika scenerna anordnas dessutom diverse litteraturkvillar och
moten med svenska och internationella forfattare.

Utstdllningar — Inom fastigheten finns tre gallerier.

Debatter/film och evenemang — 1 Kulturhuset finns en biograf. Pa
de olika scenerna och gallerierna anordnas dessutom diverse
debatter och andra evenemang.

Ateljéer/verkstdder och scenteknik — Ateljéerna/verkstdderna och
scenteknikerna servar all verksamhet inom Stockholms Stadsteater
AB. Hér tillverkas bland annat dekor och kostymer till de olika
produktionerna/programmen.

Ledning och stédfunktioner — Den exekutiva och konstnérliga
ledningen for bolaget sitter pé plan 8.

Tidigare beslut

Ett ursprungligt utredningsbeslut (fsk Dnr 2.4-225/2015) fattades i
juni 2015 som innefattade bade de tekniska installationerna i
fastigheten och byte av glasfasaden p& Kulturhuset.

Atgiirder for glasfasad sirskildes ur projektet i ett eget drende som
gick till inriktnings- och genomf6randebeslut i fastighetsndimnden
2016-02-02 (fsk Dnr 2.4-225/2015)

I juni 2016 fattade fastighetsndmnden ett reviderat utredningsbeslut
géllande upprustning av tekniska installationer med mera i
fastigheten Skansen 23, till en utredningsutgift om maximalt 30
mnkr (fsk Dnr 2.6-301/2016).

Vid kommunstyrelsens ekonomiutskotts sammantriade i september
2016 godkindes anmélan. Av synpunkterna framgar att tva
alternativ ska utredas och stédllas mot varandra. Den samlade
ekonomiska bilden ska utgora tyngdpunkten i valet av alternativ for
projektets fortsatta inriktning.

Fastighetsndmnden beslutade i mars 2017 att ge fastighetskontoret i
uppdrag, under forutséttning att kommunfullméktige godkénde
inriktningsbeslutet, att ta fram underlag fram till genomf6rande-
beslut i enlighet med forordat alternativ (1) i tjénsteutlatandet.

Bakgrund
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I april 2017 fattade kommunfullméktige inriktningsbeslut géllande
Upprustning av tekniska installationer fér Kulturhuset och
Teaterhuset inom fastigheten Skansen 23 enligt alternativ 1 (Dnr
112-345/2017) till en utredningsutgift om maximalt 90 mnkr.

Arendets beredning

Arendet har beretts av fastighetskontoret tillsammans med
Kulturhuset Stadsteatern och har samrétts med stadslednings-
kontoret. Samverkan har skett med hyresgésten Stockholms
Stadsteater AB, samt med Stockholm Stadshus AB och
Stadsmuseet.

Arendet

Mal och syfte

Syftet &r att sdkerstélla byggnadernas funktion och langsiktiga vérde
genom en upprustning av de tekniska installationerna, och ddrmed
forhindra framtida driftsstopp med eventuell oférutsedd evakuering
av hyresgéster.

Projektet har ett 6vergripande mal att halla projektets budget och
tidsramar s att bolagets verksamheter kan flytta tillbaka enligt
tidplan.

Mal:
Sékerstilla byggnadens funktion for framtiden

- Forhindra framtida driftsstopp genom upprustning av tekniska
installationer.

- Sikerstilla en god inomhusmilj6 genom sanering av asbest
och PCB som kan utgora en sdkerhetsrisk vid framtida
lokalanpassningar.

- Asbest och PCB som kan utgora en sékerhetsrisk vid framtida
ombyggnationer saneras.

- Forbéttra byggnadens brandsédkerhet.

- Energieffektivisera byggnaderna med ldgre driftkostnader
som f6ljd.

Anknyter till kommunfullméktiges mal:

- Energianvdndningen dr héllbar.

- Stockholms milj6 &r giftfri.

- Inomhusmiljon i Stockholm é&r sund.

och fastighetsndgmndens mal:

- Energieffektiva lokaler och anldggningar baserad pé
fornyelsebar energi

Arendets beredning
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Sékerstélla byggnadernas langsiktiga vérde

- Anpassa de tekniska installationerna for ett framtida flexibelt
lokalutnyttjande.

- Gora byggnaderna mer attraktiva for nuvarande- och
kommande hyresgéster.

- Skapa attraktiva entréplan (plattanplanet och gatuplanet), for
bestkare och hyresgéster.

- Sikerstélla driftsdkerheten samt minska drift och
underhallskostnader.

- Sékerstilla fastighetens kulturhistoriska varde.

Anknyter till kommunfullméktiges mal:

- Alla stockholmare har néra till kultur och eget
skapande.

- Stockholm &r en tillgénglig stad for alla.

och fastighetsndmndens mal:

- Haéllbara hyres- och driftskostnader for staden som
helhet.

Sakerstilla projektets 16nsamhet

- Haélla projektets tidsramar och minimera verksamheternas
storning.

- Halla projektets budget och hitta besparingsméjligheter som
medf6r ldgre projektkostnad.

- Nojda hyresgéster under projektets genomférande genom god
dialog med hyresgéster och med tydlig information till
berdrda parter.

Anknyter till fastighetsndmndens mal for 2017, fastslagna 1

ndmndens verksamhetsplan:

- S#kra lonsamhetspotentialen i projekt och framtida
forvaltning.

Mal for bolaget

Bolagets mal #r att ha ett béttre lokalutnyttjande samt l&ngsiktigt
sidkerstilla en god fysisk arbetsmiljo. Kulturhuset Stadsteaterns
verksamhet kommer med de nya forutséttningarna att fortsatt kunna
utvecklas, sdvil under ombyggnadstiden som dérefter.

Projektet kommer dven bidra till ekonomisk stabilitet da alternativet
att avsta fran upprustning innebédr en ekonomisk risk.

Arendet
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Projektets omfattning

Teknisk upprustning

Den tekniska upprustningen innebér att samtliga installationer i
schakten rivs och ersitts med nya installationer for stammar
avseende spill- och dagvatten, tappvatten, ventilation, varme och
kyla. I samband med rivning av installationer sker asbest- och pcb-
sanering av utrymmen i schakt.

Upprustningséatgiarder som kommer att utforas i genomférandeskede
summeras enligt nedan:

Spillvatten, dagvatten

Spillvattenledningar byts ut och nya fettavskiljare installeras.
Pumpgrop upprustas med pumpar och styrning. Dagvattenlésningen
inklusive takbrunnar kommer att ses 6ver och bytas ut dér det
behovs.

Tappvatteninstallationer

Nya tappvattenstammar med anslutningsledningar till kék och WC-
grupper kommer att installeras. Ny fjarrvirmeanldggning med ny
véxlare for varmvattenproduktion installeras.

Varmesystem och kylsystem

Hela systemet uppgraderas och injusteras. Ny fjérrvairmeanlédggning
med ny véxlare for varmvattenproduktion installeras. Systemets
styrning byts ut, vilket dven géller stammar och anslutnings-
ledningar. Kylsystemet uppgraderas.

Ventilation

Ventilationen dimensioneras efter uppskattat framtida bestksantal.
Nya kanaler monteras i samtliga schakt. Utanfor schakt kommer
omkoppling till befintliga kanaler att utforas. Ventilations-
aggregaten ersétts med nya. I restaurangerna monteras nya
ventilationskapor. Styr- och 6vervakningssystemet byts ut,
kompletteras med fler funktioner och ansluts till Stockholms stads
driftdator.

El och belysning

Elsystemet uppdateras i sin helhet till ett 5-ledarssytem. Det betyder
ocksé att ledningar, elcentraler och belysning byts eller
uppgraderas. Ett nytt belysningsstyrningssystem installeras.
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Brandtekniska atgarder

Brandlarmet och utrymning ses 6ver i sin helhet och brandlarmet
byts dér sa dr nodvindigt. Rokgasevakuering ses dver och rokluckor
byts ut. Sprinklercentralen byggs om och sprinklersystemet
uppgraderas. Vissa brandtekniska atgarder utfors dar till exempel
byte av isolering sker.

Byggatgarder
Ytskikt kommer att aterstéllas dér installationsarbetena har gjort

paverkan. WC- grupper som paverkas av installationsarbetena
kommer att renoveras. I 6vrigt &r inga ytskikt planerade att &tgérdas
inom projektet om inte separata 6verenskommelser med byggnad-
ernas hyresgister gors. Kulturhusets tak renoveras och sékerstélls
for framtiden.

Avgrénsningar
Den tekniska upprustningen avser utbyte av de tekniska grund-

systemen i fastigheten, framforallt placerade i schakten. Det innebér
att grinsen mot befintliga hyresgéster ligger i anslutning till deras
verksamhetsyta och att inga generella utbyten av installationer
kommer att goras inom de ytor som &r uthyrda. Vissa delar inom
ytorna kommer dock att paverkas och i sdrskilda fall kommer storre
ingrepp att krivas dé schakten angrénsar till verksamhetsytan, till
exempel dér det krédvs byte av golvbrunn.

Efter upprustningen kommer ingen eller véldigt lite ha paverkat
verksamhetsytornas ytskikt, el, belysning eller ventilationsdon.

Fastighetsutveckling

Fastighetskontoret kommer nu att se 6ver hur lokalerna kan goéras
mer attraktiva for bade kvarvarande hyresgéster och framtida. Detta
kan till exempel géras genom att forbéttra logistiken och flodena till
olika verksamheter i Kulturhuset och Teaterhuset, dér plattanplanets
besokscenter och gatuplanets anvéndning far en central roll. Ett
annat exempel 4r att se dver om det dr mojligt med léangre 6ppettider
for att géra byggnadernas lokaler mer attraktiva.

Som underlag till 6versyn av byggnadens anvéndning och
lokalutnyttjande har fastighetskontoret gjort en flodesanalys av
persontrafik inom och intill byggnaderna, samt &ven en forsta
marknadsanalys avseende vilken typ av verksamheter som pé bésta
sdtt kompletterar Kulturhuset Stadsteaterns verksamhet.
Utredningarna tjinar som underlag att identifiera ratt verksamhet
for Kulturhusets lokaler i gatuplan, som idag nyttjas for biljettkassa.
Arendet
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Nista steg &r att med hjélp av underlaget och 1 samarbete med
bolaget vilja inriktning p& den nya verksamheten i gatuplanet samt
detaljera och ta fram ett koncept for lokalerna.

Stora férdndringar kring Sergels torg och Brunkebergstorg pagar i
fastighetens nérmiljo, vilket kommer att paverka floden och
personstrommar till och fran fastigheten. Projektet kommer att ta
héansyn till fordndringarna och gora enklare anpassningar s att
bestkare och publik enklare kan hitta de olika verksamheterna i
Kulturhuset och Teaterhuset.

Bolagets lokalutveckling

En analys av bolagets lokalutnyttjande pagar, dér syftet dr att 6ka
yteffektiviteten. Bolaget kommer i och med renoveringen att ldmna
gatuplanet i Kulturhuset samt att i storre utstrdckning anvénda
plattanplanet for verksamhet.

Besokscenter

For att mojliggora ett béttre, tydligare och mer effektivt mottagande
av besokare och publik i fastigheten har fastighetskontoret till-
sammans med bolaget utrett mojligheten att skapa ett besékscenter i
plattanplanet i Kulturhuset.

Genom ett mer utvecklat bemd&tande forbéttras forutsittningarna att
mdéta olika besoksgruppers behov och visa pé verksamhetens
variationsrikedom. Besokscentret skulle bland annat kunna rymma
biljettforsdljning, information, barnvagnsparkering, garderob med
mera och fungera som “en vdg in” 1 huset for de besékare som sa
onskar. Genom ett nytt besokscentrum frigors ytor 1 gatuplanet dér
nuvarande biljettkassa &r beldgen.

Ovriga hyresgéasters utveckling

Fastighetskontoret har fort en dialog med 6vriga hyresgéster under
planeringsskedet, det arbetet kommer att fortgd och planer for
respektive hyresgést upprittas.

En uppskattad kostnad och hyresintikt f6r kommande verksamhet
finns med i investeringskalkylen for projektet.

Paverkan pa hyresgaster

Provisoriska installationslésningar kan ordnas for flertalet av

butikerna och restaurangerna pé plattan- och gatuplanet i

Kulturhuset och Teaterhuset. Bedémningen &r att de flesta av dessa

hyresgéster kan fortsétta bedriva verksamhet under upprustningen.
Arendet
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Delar av kontorsverksamheten sitter kvar i Teaterhuset, provisoriska
installationslosningar ordnas f6r dessa. Restauranger hogre upp i
byggnaderna behover stédngas under hela eller delar av
ombyggnadstiden.

Paverkan pa Stockholms Stadsteater AB

Fastighetskontoret och bolaget har haft som utgangspunkt att
hyresnivén under hela projekttiden &r densamma som 2016 érs niva.
Vidare har bolaget i sin planering utgatt ifrén att den av kommun-
fullméktige beslutade inriktningen f6r budget kommer att ligga fast.
Bolaget har vidare en intern beredskap for att realisera
genomforande av projektet.

Under ombyggnationen kommer bolagets verksamhet bedrivas pa
nya platser 1 s&vél inner- som ytterstad, vilket kommer att ske i
samarbete med andra kulturakt6rer, institutioner, fria kulturlivet,
fastighetségare, lokala niringsidkare, foreningar etcetera.
Verksamheten kommer pa sé sétt att nd ny publik, pa for bolaget
unika platser. De befintliga verksamheterna i Skdrholmen och
Villingby samt Parkteatern kommer att bedrivas som vanligt.
Némnda samarbeten kan ha olika form och avse savil enstaka
evenemang som ldngre projekt.

Bolagets verksamhet kommer under ombyggnationen inte vara lika
omfattande som idag. Nedan beskrivna samarbetena, ett utokat
nyttjande av bolagets befintliga lokaler i Skdrholmen, Villingby,
Parkteaterns lokaler pa Djurgérden, samt de medel om 25 mnkr som
finns avsatta inom fastighetskontorets projektbudget for bolagets
evakueringskostnader inkluderande eventuell hyra av lokaler,
innebér att bolaget kommer att klara ombyggnadsperioden utan
utdkad budget.

Temporéra l6sningar for en mindre del av bolagets verksamhet i
anslutning till byggnaden vid Sergels Torg har prioritet i syfte att
bibehélla viss verksamhet pa plats och for att behalla publik.
Omvandlingen av Sergels Torg innebér redan idag att det &r férre
personer i rorelse i omradet, varfor en bibehéllen mindre
verksamhet vid torget &ven medfor positiva effekter for Sergels
Torg som plats.

En mer omfattande verksamhet i ytterstaden knyter vél an till
kommunfullméktiges mal om levande och trygga stadsdelar samt att

stockholmarna har néra till kultur och eget skapande. Det kan vidare
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stdrka forutséttningarna att na nya grupper, nagot som bidrar till att
uppfylla malet om ett demokratiskt héllbart Stockholm.

De publika métena i ytterstaden ska utokas, séavél vad géller turnéer
med Kretsteatern och Parkteatern som samarbeten med
civilsamhillet. Speciellt intressant dr mojligheten att samarbeta med
skolor och utbildningar sdsom exempelvis Kulturskolan och fritids-
foreningar samt att kunna anvénda olika offentliga lokaler/platser
sasom medborgarhus, kulturskolor och sportanlédggningar.

Biblioteken, med sin mycket varierade verksamhet, kommer ocksé
att flytta ut till olika delar av ytterstaden sasom bland annat
Skirholmen och Villingby. De tillfilliga biblioteksverksamheterna
ska utvecklas i dialog med Stockholms Stadsbibliotek. Biblioteken
kommer att bedriva temporér verksamhet i savél inner- som
ytterstaden. Rum for barn och Lava Bibliotek & Verkstad dr
verksamheter som med fordel kan ges mojlighet att ocksa utvecklas
i olika ytterstadsomraden.

Ett utokat samarbete med konsthallar, konstnérliga utbildningar och
aktorer i branschen kommer att initieras i bade inner- och ytterstad.

Forum/debatt kan, i samarbete med olika lokala grupper, dven
utveckla sin verksamhet i bade inner- och ytterstad.

Hallbarhet och kvalitet

I byggnaderna har asbest konstaterats och nddvéndiga
asbestsaneringar kommer att utforas.

Sanering av PCB har tidigare skett i byggnaderna ddr det har varit
mojligt. I och med upprustningen majliggors fortsatt sanering.
Enligt lag ska byggnaden ha varit sanerad fran PCB senast 2014,
men fastighetskontoret har fatt dispens fran milj6forvaltningen till
2020, och kvarvarande PCB-fogar i schakt kommer i och med den
tekniska upprustningen att ha sanerats fran PCB till dess.

Solceller finns idag installerat pa Kulturhuset, fastighetskontoret har
bedomt att uppgradering inte dr ekonomiskt motiverat, utan dessa
behalls i sin nuvarande form.

Klimatanpassning utifrén stadens dagvattenstrategi kommer att
utforas for flerarsregn for att férhindra framtida Gversvdmningar.
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Produktionstiden beriknas till 18 ménader.

Genomforandebeslut Vintern 2017
Detaljprojektering Sommaren 2018
Utflytt, produktionsstart Varen 2019
Inflytt Hosten 2020

Organisation

Projektet drivs av fastighetskontoret i samarbete med bolaget.
Projektets styrgrupp bestar av forvaltningschef och fastighetschef
pa fastighetskontoret, VD samt ledningsrepresentanter fran
Stockholms Stadsteater AB, representanter fran Stadshus AB och
Stadsledningskontoret.

Projektet genomfors enligt stadens modell for stora projekt.

Ekonomi

Investeringsutgifterna bedoms till totalt 930 mnkr exklusive index,
990 mnkr inklusive index. Huvuddelen av investeringen i projektet
utgors av utbyte av tekniska installationer.

Projektet inryms inte inom nuvarande budget utan finansieras
genom utokade medel.

Budgeten for genomforandefasen dr férdelad enligt nedan:

Byggatgérder (inkl miljésanering) 220 mnkr
Brandatgérder 20 mnkr
Vatten och avlopp 50 mnkr
Viérmesystem 80 mnkr
Luftbehandlingssystem 340 mnkr
Elsystem 120 mnkr
Byggherrekostnader 70 mnkr

Investeringsutgifterna férdelas per ar enligt foljande, siffror
redovisade i mnkr:
2016 2017 2018 2019 2020
10 30 70 500 380

Inriktningsbeslut medger utrednings- och planeringsutgifter upp till
90 mnkr, vilka inryms i den totala investeringsutgiften. Hittills
upparbetade utgifter uppgar till 24 mnkr.
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I investeringskalkylen har en uppskattning gjorts for externa
hyresgésters eventuella upprustningar, i de fallen har dven en
hyresintdkt berdknats.

Hénsyn har tagits till kostnader for att hantera stérningar pé
befintliga hyresgiésters verksamheter. Investeringsutgiften ticker
evakueringskostnader for bolaget under ombyggnadstiden upp till
ett belopp av 25 mnkr.

Den nuvarande arliga hyreskostnaden (ar 2016) for bolaget &r cirka
77 mnkr per ar inklusive el och vdrme. Sammanlagt ger dessa
investeringar en ny berdknad hyra fran och med ar 2021 om cirka
107 mnkr per ar, exklusive index, rdknat pa helarsbasis efter
avslutad upprustning. Dagens hyresnivé har endast 6kats med
indextilldgg under manga ar da nuvarande hyresavtal ingicks ar
2007 for Teaterhuset och ar 2012 for Kulturhuset.

Externa hyresintikter berdknas 6ka med cirka 4 mnkr per ar efter
ombyggnaden till f61jd av nyuthyrningar. Investeringar i externa
hyresgésters lokaler finansieras genom tilldggshyra.

Fastighetskontorets driftskostnader beréknas att minska med 90 kr
per kvadratmeter motsvarande 4,5 mnkr per &r.

Resultatpaverkan for fastighetskontoret kommer under och efter
ombyggnadsperioden att bli negativ. Se tabeller nedan, siffror
redovisade i mnkr.

Mnkr 2019 2020 2021 2022 2023
Resultatpaverkan FSK 1 6 -13 -12 -10
Resultatpaverkan Bolaget 0 0 0 0 0
Resultatpaverkan Staden 1 6 13 12 -10

Kontoret ser inga mojligheter att kunna inrymma det negativa
resultat som projektet genererar i nuvarande budget vilket dd
forutsitter ett justerat avkastningskrav.

Investeringsanalysen enligt nuvirdemetoden visar att investeringen
ger fastighetsndmnden ett nettonuvérde om cirka 326 mnkr. For
staden som helhet ger totalinvesteringen ett nettonuvérde om 326
mnkr (se bilaga 1).

Arendet
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Bolagets ekonomi under ombyggnaden

Bolagets planering har haft som utgédngspunkt att hyresnivén under
hela projekttiden #r densamma som 2016 ars niva (indexregleras).
Vidare har bolaget i sin planering utgatt ifran att den av
kommunfullméktige beslutade inriktningen for budget kommer att
ligga fast. Bolaget har vidare en intern beredskap for att realisera
genomforande av projektet.

Bolagets intdkter samt kostnader minskas med totalt 100 mnkr
under aren 2019 — 2020, vilket ger ett O-resultat for bolaget. Pa
helarsbasis ar 2021 berdknar bolaget en hyresokning om 30 mnkr
per ar avseende den yta i fastigheten som bolaget har idag minskat
med ytan for gatuplan i Kulturhuset. Aterflytt #r planerad till
halvarsskiftet 2020.

Bolaget kommer i samband med upprustningen se ver och
sdkerstilla att ytanvdndningen &r anpassningsbar, effektiv och
dndamalsenlig, samt arbeta aktivt med béade intékter och kostnader.

Under ombyggnadsperioden minskar kostnaderna for uppséttningar
och upphovsritter eftersom antalet produktioner minskar.

Minskningen av bolagets kostnader motsvarar minskningen av
bolagets egenintékter.

De ovan beskrivna planerade samarbetena, ett utékat nyttjande av
bolagets befintliga lokaler, i Skarholmen, Villingby och
Parkteaterns lokaler pa Djurgarden, samt de medel om 25 mnkr som
fastighetskontoret avsatt for bolagets evakueringskostnader
inkluderande eventuell hyra av lokaler, innebér att bolaget under
ombyggnadsperioden inrymmer verksamheterna inom befintlig
budget.

Risk

Riskerna hanteras enligt stadens system for riskhantering. Det
betyder att en riskanalys utf6rs och for de risker som har ett hogt
riskvédrde véljs handlingsalternativ och ansvarig person samt plan
for uppfoljning.

I nuldget ses foljande risker:
e Upprittande av programhandlingar for utveckling av
fastigheten sker parallellt med bygghandlingar for de
tekniska installationerna. Det innebér en risk med

fordndrade eller tillkommande utgifter pa grund av
Arendet
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eventuellt fordndrade forutsédttningar som inte &r kénda i
dagslédget. Projektet hanterar risken genom att upprdtta
handlingar som kalkyleras, da kan prioriteringar goras
inom den budgetram projektet har.

Storningar pé kvarvarande hyresgéster under byggtid, vilket
kan leda till oférutsedda kostnader och forlangd
entreprenadtid. Projektet har paborjat en utredning ddr en
planering utfors for att hantera de storningar som kan

uppsta.

Risker for 6kade utgifter i samband med rivning av
miljofarligt avfall. Projektet har genomfort en
miljoinventering for att kartligga de miljofarliga avfallen,
dock dr inte alla delar tillgdngliga for inventering.

D4 byggnaderna &r bléklassade och har ett hogt
bevarandevirde finns en risk att vissa I6sningar inte gar att
genomfora eller blir svéarare att genomfora. Projektet
samarbetar med antikvarie fran Stadsmuseet.

Svéart med etablering samt transporter pa grund av platsbrist
samt manga restriktioner 1 framkomlighet 1 centrala
Stockholm. Projektet har startat en utredning for etablering
och transporter som ska finnas fardig infor kommande
entreprenadupphandling. Samarbete ska ocksa utforas
tillsammans med trafikkontoret och ovriga byggprojekt i
omrddet.

Kommunikation

Det 6vergripande kommunikationsarbetet i projektet ska gora det
tydligt for hyresgéster och Stockholmare varfor projektet genomfors
och vad de kan forvénta sig nér det &r klart. Projektet ska stodja
Kulturhuset Stadsteaterns egen kommunikation kring vart
verksamheten flyttar under projekttiden.
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Rapportering

Rapportering sker 16pande till styrgruppen. Projektet skickar enligt
stadens system for stora investeringsprojekt lagesrapport halvarsvis
till fastighetsndmnden.

Slut

Bilagor
1. Investeringskalkyl resultateffekt fastighetsndamnden/staden
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