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Sammanfattning

Kontoret har under 2014 inventerat och genomfort tekniska status-
besiktningar av fastighetsndmndens byggnader och anldggningar.
Foreliggande rapport redovisar resultatet av detta, det vill sdga
behovet av reinvesteringar och underhall for kommande 10-ars-
period. Den sammanlagda kostnaden har beriknats till cirka 3,1
mdr. For idrottsanldggningarna redovisas de kommande &rens
behov av investeringar, reinvesteringar och underhall till fastighets-
ndmnden och idrottsndmnden som ett separat drende som tagits
fram tillsammans med idrottsforvaltningen.

Kontoret redovisar i bilaga 1 den beréknade kostnaden per anldgg-
ningstyp och ar. Totalt redovisas 19 olika anldggningstyper. Nytt
fran och med 2015 &r att storre atgérder for planerat underhall
redovisningstekniskt behandlas pé liknande sétt som investeringar.
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Det innebér avskrivning enligt plan, rdntekostnad och ddrmed
hyrespéaverkan da atgérden aktiveras. Av den anledningen har i detta
arende reinvesteringar och planerade storre underhéllsatgérder
kostnadsredovisats tillsammans.

Resultatet av det genomforda arbetet redovisas 1 form av en rapport
vars syfte dr att den ska kunna utgdra underlag for stadens strate-
giska dvervdganden av reinvesteringar och underhall av ndmndens
byggnadsinnehav de kommande aren.

Bakgrund

Fastighetsndmnden ansvarar som stadens fastighetsforvaltande
resurs for lokaler som inte naturligt passar in i stadens fastighetsfor-
valtande bolag. I detta verksamhetsuppdrag ingir bland annat
forvaltningsbyggnader, kommersiella byggnader och kulturbygg-
nader. Sett till totalinnehavet av byggnader forvaltas ocksé ett stort
antal mindre byggnader i form av villor, fritidshus och parklekar
samt ett antal bergrum och Gvriga anlédggningar. Som ett ndgot
annorlunda objekt ingér ocksa forvaltningen av fullriggaren af
Chapman. Ett omfattande arbete ldggs ocksd ner pé stadens
idrottsanldggningar som 2011 fordes over till fastighetsndmnden
fran idrottsndmnden. Planerade investeringar och underhallsatgarder
for denna anldggningskategori redovisas 1 ett separat drende med
rubriken “Langsiktig plan for nyinvesteringar, reinvesteringar och
underhall av stadens idrottsanlaggningar”.

Staden ska dga och utveckla byggnader som langsiktigt behovs for
stadens olika verksamheter. Andra byggnader dn dessa ska kunna
avvecklas, vilket innebar att 1 kontorets uppdrag ingar att bade kopa
och sélja byggnader. I uppdraget ingar ocksa att forvirva, dverléta
samt forvalta stadens bostadsritter. Dessa upplétes till bland annat
stadsdelsforvaltningarna med hyresritt for till exempel sédrskilt
boende enligt LSS-lagstiftningen (Lagen om stdd och service till
vissa funktionshindrade). I kontorets verksamhet ingér ocksa att
genom forvaltningsuppdrag under en begréinsad tid ta hand om
byggnader som inom négra r ska iordningstéllas for annan anvind-
ning eller rivas for helt annan anvindning av marken de stér pa.
Den storsta uppdragsgivaren for sddana uppdrag dr exploaterings-
kontoret. Nagra kostnader for forvaltningsuppdrag ar inte medtagna
eftersom inga atgérder planeras som ska betalas av fastighets-
kontoret.

Fastighetsnimndens lokalinnehav omfattar ett stort antal byggnader.
Exklusive idrottsbyggnader som redovisas i ett separat drende, upp-
gér antalet egna byggnader till drygt 950 stycken. Dértill kommer
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ett stort antal bostadsrétter som jimte inhyrningar inte uppfyller de
krav som kan stéllas idag pa den typen av lokaler for den verksam-
het som de anvinds till. Totalt handlar det om cirka 400 bostads-
ratter som kontoret dger och ett drygt 60-tal inhyrda lokaler for
forskoleverksamhet. Den genomsnittliga kostnaden for upprustning
och reinvesteringskostnad per lagenhet berdknas till 50 tkr vilket
innebér en sammanlagd kostnad pa 30,0 mnkr fordelad pa en 10-
arsperiod. Dartill kommer 20,0 mnkr per ar under tre ar (2016-
2018) for brandskyddsatgarder t.ex. sprinkling, larminstallationer
och anpassning av lokaler for LSS-boende som inte uppfyller
dagens gillande regelverk.

Den sammanlaga BTA-ytan uppgar for nimndens egna byggnader
till drygt 800 000 kvm. I dgaransvaret ingar att bevara vérdet pa
fastigheterna och tillse att detta inte forsamras. I forvaltningsupp-
draget ingdr di att se till att de uthyrda lokalerna &r &ndamélsenliga
och funktionella. Detta som en del av mélet att kontoret ska 4ga och
utveckla byggnader som langsiktigt behdvs for stadens olika
verksamheter.

Fastigheternas underhall ska l&ngsiktigt hélla en god niva for att
mojliggdra en professionell forvaltning och adekvat hyresséttning.
Daér underhéllet varit eftersatt ska detta stirkas enligt nimndens
langsiktiga underhallsplan.

Fastighetsbestandet bestar av tva huvuddelar som i sin tur dr
uppdelade 1 underkategorier efter typ av fastighet. Kontoret
forvaltar fastigheter som inrymmer kommunal verksamhet, bade
kontorsyta for egna forvaltningar och offentlig verksambhet, till
exempel bibliotek och Stadsteatern. Det finns ocksd ménga fastig-
heter som beddms som viktiga for staden och som 1 sin tur hyrs ut
till privata néringsidkare till exempel Oscarsteatern eller fullrigg-
aren af Chapman som hyrs ut till Svenska Turistféreningen. Fastig-
hetskontoret tillhandahéller och forvaltar ocksa lokaler for olika
typer av vardverksamhet som LSS-boenden och forskolor samt
ateljéer, lager, bergrum, butiker och restauranger for att nimna
ndgra olika exempel pd lokaler. Kostnaden f6r 10-arsperioden 2015-
2024 har beréknats till cirka 3,1 mdr, det vill sdga i genomsnitt 310
mnkr per &r.

Det ordinarie underhdllsbehovet om underhallsskulden betats av ar
cirka 135 miljoner kronor per &r. Detta forutsdtter att samtliga
byggnaders skick dr nollstillt. Det underhallet kan definieras som
ett sadant underhéll som i forvig dr ként till sin art och omfattning.
Man aterstéller med vissa tidsintervall (anldggningsdelarnas tek-
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niska livsldngd) det arliga slitaget genom olika underhallsdtgérder.
Syftet &r att aterstdlla funktionen till vad den en gang var, i regel till
nyskick.

Ar 2011 redovisade kontoret en 5-drig underhallsplan dér den
sammanlagda underhallskostnaden uppgick till 500 mnkr 1 dava-
rande prisnivd. Den kostnaden har idag 6kat ndgot mot bakgrund av
aldersslitage och prisékning pa marknaden. Reinvesteringar ingick
inte 1 detta belopp utan dessa atgarder har alltid finansierats inom
ramen for kontorets investeringsbudget.

Anledningen till reinvesteringar och planerat underhall kan sam-
manforas ar att enligt nya for staden géillande redovisningsregler s
kommer huvuddelen av genomforda planerade underhallsprojekt att
aktiveras pad samma sétt som investeringar. Det innebér avskrivning
enligt plan, inférande av komponentavskrivning och kapitalkost-
nadskonsekvenser som medfor en viardehdjande hyrespaverkan.

De beridknade arliga beloppen for reinvesteringar och underhall for
redovisningsperioden (10 &r) har ocksd bedomts som rimliga mot
bakgrund av de personella resurser som kontoret forfogar 6ver for
projektledning, upphandling, byggkontroll med mera. Beloppen ska
inte betraktas som att de svarar mot i detalj redan planerade projekt,
utan mer som Oversiktliga kostnadsbeddmningar utifran inventerade
behov och budgetuppdrag.

Infor ett atgdrdande av flerariga omfattande renoveringar och
upprustningar av det befintliga anlédggningsbestindet, kriavs utdver
ekonomiska resurser ocksa en anpassning till den bedrivna
verksamheten i anléggningarna och dess besokare. Dessutom maéste
kontorets personella bestillarresurser klara av den 6kning pa
projekterings- och utforarsidan som den 6kade reinvesterings-
satsningen innebdr.

Arendets beredning
Arendet har beretts av fastighetskontorets fastighetsavdelning.

Mal och syfte

Ett mal for kontoret &dr att underhalla fastighetsndimndens byggnader
och se till att undvika kapitalforstoring genom att utfora ett tids-
knutet fastighetsunderhall 1 ratt tid och 1 ritt omfattning. Kontoret
ska kunna erbjuda sina hyresgéaster funktionella anldggningar och
underhallsarbetet ska ocksa leda till att gédllande myndighetskrav
uppfylls och att fastigheternas ekonomiska vérde bevaras. I
kontorets uppdrag ingér dven att utveckla fastigheterna pa ett
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optimalt sétt sa att de fungerar pé ett bra sétt for den verksamhet
som de upplates for till exempel genom hyresgistanpassnings-
atgdrder.

Planerat underhall

Det planerade underhéllet ska baseras pa god kinnedom om
anldggningarna och deras tekniska status samt anldggningarnas
tekniska livslangd. Behoven dr ddrmed kdnda 1 forvdg och kan
planeras i tid, art och omfattning. Detta underhall har stor betydelse
for anldggningarnas funktion och driftsdkerhet. Det minimerar
riskerna for oférutsedda héndelser som kan paverka ménniskors
hélsa och miljon. Risken for kapitalforstéring undviks ocksa.

Atgiirder utfors da olika anliggningsdelar och installationer uppnatt
sin tekniska livslangd for att aterstélla funktionen till den ursprung-
liga nivén, det vill sdga normalt till nyskick.

Planerat underhall ar att:

e gora ritt saker 1 rétt tid och 1 rétt ordning, 1 syfte att
sakerstilla funktionen hos anldggningen genom att
aterstélla dess ursprungliga kapacitet

e undvika kapitalforstdring pa grund av ett eftersatt
underhall

e imojligaste man forebygga framtida behov av dyrare
och verksamhetsstorande felavhjilpande dtgirder, som
till exempel akuta reparationer.

e optimera de l6pande driftskostnaderna bade med
avseende pa personalkostnader och reparationskostnader

o sikerstdlla en sdker arbetsmiljo for sévil teknisk
personal som anlédggningspersonal

e uppritthélla sékerhet, trygghet och tillganglighet for
hyresgéster och besokare

o sikerstilla att energibehovet halls till ett optimalt lage.

Om det planerade underhallet inte planeras och utfors i tid kommer
de 16pande driftskostnaderna att 6ka. Figurerna nedan &r tagna frén
tillverkningsindustrin' och anvénder sig av termer dérifran men
principerna r i hogsta grad relevanta. Den forsta bilden nedan visar
det sjunkande virdet, om byggnad eller anldggning anvinds men
inte underhéllsplanerat.

1. ° . . ° . .
Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to Ja'rn- gch stalframstallning, underhall och drlftsekqnoml. Text ur
the text that you want to appear here. utbildningspaket framtaget av Jernkontorets forskning.
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Teknisk livslingd hos olika anléiggnings- och installationsdelar
En vésentlig faktor i den langsiktiga underhéllsplaneringen &r
kidnnedomen om den tekniska livslingden hos anldggningens olika
delar. Med teknisk livslingd avses den tidsrymd da anldggningen,
anldggningsdelen eller den tekniska komponenten vid normalt
slitage och med normalt underhall, kan anvéindas for sin avsedda
funktion. Efter den tekniska livslingdens slut gér det inte att
garantera detta till fullo. Risken for att ndgot kan ga sonder okar.
Vad som beridknas som normal teknisk livslingd med avseende pa
normal anvéndning, slitage och miljo ligger till grund for de
avskrivningstider som anvinds vid komponentavskrivning.

Anldggningsvirdet
|

\ . - .
Prestationstapp Renovering

-=— Reparation

Igangkéming Slut pa garantin Livstiden

Figur 1. Virdet av anliggningen avtar om inget gors at saken

Delarna av en byggnad eller anldggning slits pa grund av tidens
tand eller i vissa fall beroende pa hur mycket de utnyttjas. De
paverkande faktorerna &r fler och paverkas av varandra. Det kan
vara miljo, till exempel 1 lokaler med hog fuktighet som exempelvis
simhallar, lokalernas skotsel och underhall samt hur intensivt som
lokalerna utnyttjas.
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Anldggningsvirdet ™y
A Standiga forbattringa
Maoderniseringar,
Reservdelsstyrnin:
Konditionsbaserat U

Foreb de U
orebyggance | Nollfelskurva
) - )
Prestationstapp Renovering
-«— Reparation
Igangkaérning Slut pa garantin Livstiden

Figur 2. Ett modernt, systematiskt underhill kan &ka anliggningens virde

Ovanstéende figur, himtad fran industrin, illustrerar vad man vill
astadkomma med TPU, Totalt Produktivt Underhall. Malet ar att
genom kvalitetskontroll samt forebyggande och forbéttrande
atgdrder, undvika haverier och felaktig funktion. Stérningar 1
produktionen och den tekniska forvaltningen ska elimineras genom
ett systematiskt arbetssétt dér alla som arbetar med drift och
underhall engageras.

Om drift och underhéll genomfors korrekt och vl avvigda reinve-
steringar gors, kan till och med anldggningens mojliga utnytt-
jandegrad oka. Illustrationsbilden tagen fran den tidigare ndmnda
kéllan, men kan Overflyttas till andra anldggningar, exempelvis en
idrottsanldggning eller en kulturlokal som utnyttjas mer eller mindre
dygnet runt.

Som stdd for det planerade underhéllet tas en 1dngsiktig under-
hallsplan fram. Den ligger till grund for underhallsplanering pé
savdl kort som lang sikt samt for kommande ars budgetarbete.
Planeringshorisonten for arbetet stricker sig tio r framat i tiden och
materialet anvdnds som underlag for att ta fram underhallsbudgeten
1 underlaget till budget for de ndrmaste tre dren och dérefter 1
kommande érs budgetar. En lamplig uppdelning dr atgérder som
utfors inom 1-3 ar, det vill sdga. fran ndstkommande ar i1 verksam-
hetsplan och de tva pafdljande dren, inom intervallet 4-10 &r samt
atgirder som ligger langre fram 1 tiden &n tio ar.

Det planerade underhéllet ska baseras pa god kinnedom om
anldggningarna och deras tekniska status samt anldggningarnas
tekniska livslangd. Behoven dr darmed kinda 1 forvdg och kan
planeras i tid, art och omfattning. Detta underhall har stor betydelse
for anldggningarnas funktion och driftsdkerhet. Det minimerar
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riskerna for oférutsedda héndelser som kan paverka ménniskors
hidlsa och miljon. Risken for kapitalforstoring undviks ocksa.
Atgirder utfors da olika anlidggningsdelar och installationer uppnétt
sin tekniska livslangd och aterstéller funktionen till den ursprung-
liga nivan. D4 den tekniska livsldngden ar uppnddd kan man
normalt inte ldngre garantera att funktionen till fullo uppratthalls.

Att nd den niva som illustreras i figur 2 ovan kraver en miangd
insatser och ett kontinuerligt arbete. Nedanstdende illustration visar
den praktiska effekten av forbéttrat arbete och resursutnyttjande.
Den delen av linjerna nedan som dr mellan noll-linjen och den
streckade linjen visar stopptid, det vill sdga den tid da fastigheten
eller anldggningen inte kan utnyttjas som det planerats.

Aterigen #r illustrationen tagen frén tillverkningsindustrin men linje
C motsvarar gott och vil den typen av underhall man méste gora pé
en fastighet for att langsiktigt bevara dess véarde och for att den ska
kunna utnyttjas optimalt. For de tillgangar fastighetskontoret
forvaltar dr linjerna D och E dock ocksa intressanta, framfor allt om
man ténker ur perspektivet driftsédkerhet och redundans ska gilla for
alla brukare och hyresgister.

100 0 100
Grad av driftsakerhet || Total stopptid / &r Oplanerat avhjélpande underhall
ach underhall pa I I = e m——— e RN
projektstadiet s
Periodiskt férebyggande underhall
T L — | I > B
7
/ Tillstandsstyrt férebyggande underhall
—+—m i i i > C
e ) )
/ Konstruera fér driftsékerhet och lagt UH + tillstandsstyrt UH
. | w1 > D
, Konstruera fér driftsék. och lagt UH + redundans + tillstandsstyrt Lfg
|
4

For vissa delar av fastighetsutrustningen handlar det om en
successiv forsdmring d4 den tekniska livsldngden passerats medan
det for andra delar kan handla om ett abrupt slut genom haveri.
Fastighetségare och forvaltare tar en risk, kalkylerad eller ej, om
inte det normala underhallet utfors 1 ritt tid och omfattning.

Teknisk livslangd och atgardsbehov som kan variera
Manga fastighetsidgare gor okuldrbesiktningar och funktions-
kontroller innan man fattar beslut om atgérder for till exempel en
maskin som natt sin tekniska livslingd. Ofta &r det en kombination
av statusbesiktning och ny prévning som foregar ett eventuellt
beslut om att avvakta med en dtgidrd. De anvénda begreppen i de
redovisade figurerna ovan for detta ar tillstandsstyrt underhall och
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forhindrar ett driftstopp pa grund av haveri som skulle innebira
stora problem med ldnga leveranstider av nya delar. Man utnyttjar
ocksé anldggningen sa linge som mgjligt pa detta sitt.

Det innebir alltsa att &ven om det finns en planerad tidpunkt for ett
genomforande tar man fornyat beslut om detaljer och exakt tids-
planering nér utbyte eller renovering av anldggningsdelar eller hela
fastigheter ska ske. Konsekvensen av detta &r att &ven om det finns
en langsiktig planering 6ver 10 &r kommer den kortsiktiga plane-
ringen Over 3 ar och framfor allt 1 &r standigt att optimeras for att
insatserna ska ske pa ritt stille och ge sa stor funktionsforbéttring
och avkastning som mgjligt.

LCC - Life Cycle Cost tillampad pa fastighetsforvaltning
Underhallskostnaden for en byggnad under dess livslangd brukar
klassiskt beskrivas med en badkarsliknande kurva, vissa kostnader 1
borjan trots att anldggningen dr ny men det bara finns underhalls-
medel att tillgd, men framfor allt i slutet med stigande kostnader for
underhallet. Ett modernare sitt i investeringssammanhang ar att tala
om LCP-Life Cycle Profit ddr man ocksa tar hansyn till vad anlagg-
ningen skapar. En illustration av detta redovisas nedan.

Kr Tillgénglighet

Maximal intakt

Life Cycle -
Loss Otillgénglighet

Life Cycle Profit (=Lcp)

Underhallskostnad
Produktionskostnad
Kapitalkostnad

Life Cycle
Cost

Life Cycle Tid

Kurvan i den ovanstaende illustrationen visar en badkarskurva
kompletterat med area for otillgdnglighet, alltsd den tid da anldgg-
ningen inte kan utnyttjas. Det intressanta omrédet for d4garens och
brukarnas del dr den cigarrformade ytan i mitten, som man vill géra
sa stor som mojligt genom att optimera underhéllskostnader och
samtidigt oka tillgangligheten i fastigheten eller anldggningen. Det
ar ocksa onskvirt att dra ut pa langden, det vill sdga utnyttja anlégg-
ningen sa lang tid som mojligt. Man maste dock vara medveten om
att en gammal anldggning minskar i tillgdnglighet och 6kar kost-
nadsmaissigt.
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Underhalls- och reinvesteringsbehov

Budgeten for fastighetsunderhéllet har varierat under aren och
speglar inte det absoluta underhallsbehovet aktuellt ar, utan utgor
den summa som varit mojlig att ansla inom den totala driftbudgeten.
Privata fastighetséigare har mojlighet att gora avsattningar i repara-
tionsfonder, 1 syfte att bygga upp en ekonomisk buffert for kdnda
kommande underhéllbehov.

Det kan inte kommunal verksamhet gora, utan alla underhélls-
atgdrder maste finansieras inom ramen for den arsbudget som kan
avsittas eller som en reinvestering och ska da stillas mot
nyinvesteringar i en vixande stad.

Exempel pa underhalls- och reinvesteringsatgéirder kan vara stam-
byten, takomldggningar, upprustning av fasader och byten av
fonster samt yttre VA-arbeten som brukar vara sarskilt kostnads-
kridvande och som kriver en ldngre planeringshorisont én ett &r.
Bland annat av detta skil ar det viktigt att ha en arsbudget for
underhéllet som inte varierar alltfér mycket 6ver tiden, for &ven om
den exakta tidpunkten fOr en insats kan flyttas 1 tid enligt det som
beskrivits ovan som tillstindsbaserat underhall, kommer det 6ver ett
sa stort bestand stindigt finnas stora behov.

Med god framforhéllning och god kunskap om anldggningarnas
tekniska status gar det att pd ett bra sétt planera in ritt dtgirder pd
ratt anldggningar 1 rétt tid och omfattning. Hirmed minskar risken
for kapitalforstoring som annars kan vara svért att ta igen utan en
kraftigt 6kad underhallsbudget efterfoljande ar. En del atgarder kan
skjutas upp négot dr, men om det blir en vana 6kar risken for
kapitalforstoring eller att funktionen hos anldggningen inte kan
uppritthallas. Ett flerarigt eftersatt underhall leder ofelbart till
bristande funktion och driftstérningar, som kommer att paverka
den primira verksamheten som hyresgésten bedriver i lokaler och
anldggningar och upplevas som nigot negativt av besokare och
medborgare. Att nd den planeringen dr en stindigt pdgaende process
som kriver idogt arbete.

Modell for kommande underhall och reinvesteringar
Uppgifterna fran genomforda statusinventeringar har lagts in i
databaser och den detaljerade planeringen sker 1 fastighetsinforma-
tionssystem L.E.B., modulen for planerat underhéll. Uppgifterna
laggs 1 forsta skedet in som en bruttolista utan prioritering eller
angeldgenhetsgradering. Detta sker senare utifrdn tillgdngliga
besiktningsdata och de kunskaper som forvaltare och tekniker har
skaffat sig. Prioriteringar sker bland annat efter f6ljande kriterier:
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- Sékerstélla att anldggningarna uppfyller stdllda krav pa
sakerhet och god hilsa for besdkare och personal.

- Tillgodose gillande myndighetskrav.

- Sikerstilla anldggningarnas funktion och goda drift-
ekonomi.

- Undvika kapitalforstoring genom eftersatt underhall.

Kostnaderna uppskattas dérefter, som underlag for begiran av
medel inom ramen for underlag till budget for de ndrmaste tre aren
och underhéllsplanen for ndstkommande ar. Kostnaderna berdknas
utifrdn erfarenhet och genom jimforelser med tidigare utforda
atgarder. Infor budgetarbetet gar forvaltningen sedan igenom beho-
ven och summerar atgérderna och far fram ett budgetunderlag for
det planerade underhallet. Till detta kommer det av erfarenhet
uppskattade budgetbehovet for felavhjdlpande underhall. Behovet
summeras ihop kategorivis enligt en forvaltningsanpassad struktur
som bygger pa byggbranschens standard Administrativa foreskrifter
for fastighetsforvaltning — AFF. Behoven angeldgenhetsgraderas
och summeras for den nirmaste tiodrsperioden.

Forslag till langsiktig underhallsplan

Det samlade underhéllsbehovet den kommande tioarsperioden for
ndmndens anldggningar redovisas per anldggningstyp i tabellform,
se bilaga 1.

Det totalt bedémda behovet for 10-arsperioden bedoms alltsa till 3,1

miljarder varav cirka 1,3 miljarder (135 mnkr per dr utgdr dtgérder
som kan definieras som planerat underhall.

Slut

Bilagor
Bilaga 1: Kostnadssammanstillning for kategorier.
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