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Redovisning av outhyrda lokaler. Aterremiss

FORSLAG TILL BESLUT

1. Fastighets- och saluhallsndmnden beslutar godkénna redovisningen
gillande kontorets outhyrda lokaler.

Sten Wetterblad

SAMMANFATTNING

Kontoret 1dmnade pd FSN den 3 november 2005 en redovisning dver
outhyrda lokaler. Ndmnden aterremitterade redovisningen med begéran om
kompletteringar géllande foljande fragor: hur lang tid lokalerna varit tomma
samt orsak, alternativ anvandning, drift — och kapitalkostnader samt
uteblivna hyresintékter.

Utover svar pd dessa fragor har drendet reviderats med anledning av
fordndrade forhallanden.

UTLATANDE
Bakgrund

2005-11-03 redovisade fastighets- och saluhallskontoret de lokaler inom
fastighetsbestdndet som var tomma. Redovisningen visade vilka lokaler och
1 vilka omrdden respektive tomma lokaler finns. Méngden tomma lokaler
redovisades som mycket 1ag.

Néamnden aterremitterade drendet och anforde foljande:
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Kontoret ska komplettera redovisningen med hur lange de olika objekten
varit outhyrda samt orsaken till detta. Kontoret ska ocksa presentera
eventuella alternativa anvindningsomraden for de outhyrda objekten samt
kostnaderna for kontoret for att objekten &r tomma, bade vad géller drift-
kostnader, kapitalkostnader och uteblivna intékter.

Néamnden begérde ocksa om att kontoret ska dterkomma med en &tgidrdsplan
for att hoja uthyrningsnivan.

Generella svar pa frigorna

For nirvarande finns omkring 1,5 - 2 miljoner kvm tomma kontorslokaler i
Stockholmsregionen vilket innebér att uthyrningssituationen ar mycket svér.
Det motsvarar upp till ca 60 000 arbetsplatser. For kontorslokaler i
Stockholm innerstad dr den genomsnittliga vakansgraden ca 11,6 % och for
ytterstaden ca 20 % (i snitt 17,4 % 1 Storstockholm enligt senaste rapporten
fran Jones Lang Lasalle i Nordic city report).

Andelen tomma lokaler hos fastighets- och saluhallskontoret 4r mycket ldgre
dn marknadens.

Varje tomt objekt kraver mycket arbete och stora insatser for att f4 uthyrd
eftersom utbudet &r stort. Det dr fortfarande hyresgédstens marknad dven om
situationen blivit nagot bittre under det senaste aret. Vanligtvis maste
hyresrabatter 1dmnas eller storre underhalls- och ombyggnadsétgirder
genomforas for att locka nya hyresgéster. Stora insatser maste ocksa goras
for att behdlla nuvarande hyresgéster. Kontoret prioriterar bade nyuthyrning
men framfGrallt att 16sa befintliga hyresgéster 6nskemal och krav for att
undvika uppsdgningarna och flyttningar frin lokaler.

Kontoret bedomer risken som stor att forlora hyresgéster och ser svarigheter
att bygga om lokaler for att f4 nya hyresgéster genom den begridnsade budget
som nidmnden har.

Naér det géller kapitalkostnader redovisas de idag per fastighet och kontoret
har inte berdkningar pa varje enskild lokal. Det blir inte réttvisande att
schablonisera dé investeringar och insatser varierar mellan olika lokaler i en
fastighet. Darfor véljer kontoret att redovisa totalekonomin for varje
fastighet nér det géller kapitalkostnader. Driftkostnader forekommer
egentligen endast nér det dr en tom byggnad. Hos en enskild tom lokal 1 en
for 6vrigt uthyrd byggnad r det i princip endast grundavgifter for olika
abonnemang, da uppvarmning, tillsyn och annat finns i byggnaden.

Naér det géller fragan om alternativ anvéndning provas det kontinuerligt.
Kontoret far en stor mdngd frdgor om lokaler som vi inte har idag i vart
bestand och nir nagot dr pa vég att bli tomstillt prévas om det efterfragade
behovet kan inrymmas i ndgon tom lokal.
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Fastighets- och saluhallskontoret dger enligt nya fastighetssystemet 1 975
byggnader och for forhyrning av lokaler inom dessa byggnader ar 2 440
hyreskontrakt géllande. Bland dessa hyresgister sker stindigt fordndringar
vilket medfor tomma lokaler. Kontoret arbetar aktivt med att de tomma
lokalerna skall vara sa f4 som mojligt. Tomma lokaler anvidnds ocksé ofta for
behov av evakueringar av olika anledningar och andra akuta behov som
maste tillgodoses snabbt.

Redovisning
Under november manad har kontoret f6ljande tomma lokaler redovisade per
omrade:

Soder om Soder

Inom Slakthusomradet finns kontor om 303 kvm, 180 kvm, 200 kvm samt
250 kvm lediga. Utdver dessa lokaler finns ca 700 kvm, 500 kvm och 300
kvm produktions/lagerytor lediga. Dessa kréver dock omfattande renove-
ringar for att kunna anvindas till livsmedelsindustrin. Kontoret arbetar
mycket med de hyresgéster som finns inom omradet for att tillgodose deras
behov av fler eller andra lokaler.

De storre kontorslokalerna dr uthyrda fran den 1 december och har inte haft
ndgon tomstéllningstid. Den tidigare hyresgésten har betalat hyra tills den
nya tar vid vilket medfor att inga kapitalkostnader och inga driftkostnader av
miétbar betydelse har belastat ekonomin. Kontoret pa 180 kvm har sttt tomt
sedan 1999. Kontoret ligger 1 ett oattraktivt 14ge och kridver stora
investeringar for att vara mdjlig att hyra ut.

Angéende livsmedelslokalerna pagar det en stdndig upprustning och
utveckling av foretagen vilket krdaver fordndrade lokaler. En av de tomma
lokalerna (700 kvm) &r resterna av en storre konkurs som intriaffade under
2004 déar arbetet nu padgar med att rusta den andra halvan av lokalen till ett
livsmedelsforetag. (drende i nimnden dec —05). En annan av lokalerna (300
kvm) dr en sliten lokal 1 forbindelsehallen som blivit "6ver” efter de senast
genomforda storre byggprojekten. Lokalen har inte varit mdojlig att hyra ut
forrdn dessa projekt blivit klara. Den tredje tomma lokalen &r den gamla
panncentralen som frdn och med érsskiftet inte kommer att anviindas som
panncentral ldngre. Arbetena med att riva ut de gamla pannorna kommer att
genomforas under varen. Ett flertal intressenter finns till lokalen.

Inom Slakthusomradet varierar tomstéllningsgraden hela tiden. Som aktiv
fastighetsforvaltare soker kontoret stindigt kreativa 10sningar for att fa bra
verksamheter i dessa tomma lokaler. Det dr dock sdllan som en lokal kan
hyras ut utan omfattande ombyggnad.

Inom partihandelsomrédet i Arsta finns 250 kvm tomma kontor. Dessa har

varit tomma sedan 2004 dé en storre hyresgést 1dmnade huset. Problemet
med lokalerna &r den ldga hyresnivan som inte medger nigra rintabla
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investeringar. Kontoret har dock lyckats hyra ut storre delen av de kontor
som tomstdlldes. De kvarvarande tomma kontoren innebér smd drift- och
kapitalkostnader. Berdknad hyra &r omkring 600 kr/kvm &r. For den
befintliga tomma lokalen innebar det i gynnsamma fall 150 kkr per ar.
Olika anvindningsomrdden sdsom foreningslokaler — ateljéer har provats
men ingen efterfragan finns pa det inom partihandelsomradet.

Inom Skarpnicks gérd finns idag en outhyrd lokal om drygt 1.000 kvm.
Lokalen &r ett gammalt kok som nu &r att betrakta som en rayta. Det krdvs
stora investeringar for att kunna hyra ut den. Den provas for ateljé-
anviandning inom ramen for det uppdrag kontoret har att skapa nya ateljéer.
Lokalen har varit tom sedan koket avvecklades for ca 10 r sedan.
Utrustningen har for tre ar sedan helt rivits ut och ett omfattande sanerings-
arbete nir det géller asbets har genomforts. Lokalen var inte mdjlig att hyra
ut i det gamla skicket och ingen hyresgést gick att finna till den befintliga
lokalen. GFK/F fattade beslut om att genomfora den omfattande rivningen
och saneringen av lokalen. Saneringen &r dnnu inte helt slutférd. Olika
anvindningsomriden har utretts, t ex skola — industri - kontor, men inget har
varit mojligt att genomfora med god ekonomi. Fortfarande kvarstér en del
saneringsarbete. For ndrvarande provas om lokalen kan anvéndas till ateljéer
enligt ett annat uppdrag kontoret fatt fran namnden. D4 lokalerna intill dr
uthyrda &r kapital- och driftskostnader mycket smd. Mgjlig hyresniva i ett
gynnsamt lage dr 500-600.000 per ar.

Dessutom finns ett tomt forrdd om 301 kvm. Uthyrning pagér av forradet.
Mgjlig hyresniva ca 120 kkr/ar. Drift och kapitalkostnaderna dr forsumbara.

Viist

Inom Kyrkhamnsomradet finns tomma byggnader som inte anvands i
avvaktan pd beslut om vad omradet ska anvindas till. En utredning pagar om
Kyrkhamn enligt nimndens uppdrag och forslag pa framtida anvandning
kommer i december.

Billsta Gard, 457 kvm, ar tom. Det saknas vissa installationer och delar av
byggnaden har inget golv. Utredning om mdjlig framtida anvindning pagér
och underhall for att gora byggnaden mdjlig att hyra ut har genomforts under
2005 parallellt med att hyresgést har sokts. Byggnaden har varit tom i drygt
5 ar. Den tidigare hyresgésten foranledde mycket stora problem och lokalen
var forstord pa grénsen till vandaliserad. Den upprustning som nu pagar ar
kostsam och 1 avvaktan pd beslut om hyresgést sker den i en 1dngsam takt.
De olika alternativ for uthyrning av fastigheten som just nu provas ar
bostéder, kontor eller barnstuga. Byggnaden ligger vid Brommas inflygning
och planférhédllandena &r svéra. Kapitalkostnad &r ca 5 kkr/ar, driftkostnad
150 kkr/ar och utebliven hyresintikt i gynnsam situation 500 kkr per ar.

Alviks Kommunalhus har en tom kontorslokal om ca 250 kvm. Den ar
uthyrd frdn 1 december 2005.
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City

Tva lokaler om 170 kvm och 350 kvm pd Sveavigen 59 dr tomma.

Lokalen om 170 kvm l&dmnades i samband med en konkurs for tre &r sedan.
Det har varit mycket komplikationer med konkursforvaltaren och det var
svart att bade fa erséttning och att bli av med konkursboets inredning i
lokalen. Den storre lokalen pd Sveavégen har ocksd varit tom i tre dr. Dessa
lokaler blev tomma samtidigt som manga andra kontorslokaler blev tomma.

Uthyrningssituationen av kontor i cityomradet har varit svar. Vid ett flertal
tillfallen har kontoret varit niara kontraktstecknande, men dessvérre har
hyresgésten éndrat sig sent. Just nu finns ett antal intressenter till lokalerna.
En uthyrning &r forhoppningsvis mojlig inom kort. Dessvérre dr lokalerna
mycket slitna och en allmén renovering dr nddvandig innan ny hyresgést kan
flytta in. Kapital- och driftkostnader &r mycket sma. Fastigheten ger ett
overskott &ven med de tomma lokalerna. Mgjlig hyra 1800 kr/kvm ér i
gynnsamt ldge. Det innebdr omkring 1 miljon kronor om aret.

En mycket fin kontorslokal p& Birger Jarlsgatan 20, 444 kvm &r tom.

Den ligger i en av véra finaste kontorslokaler och blev tom for tre ir sedan
ndr en mycket stor midngd lokaler blev tomma kring Stureplan. Ett renove-
ringsarbete som var nddvéndigt har skett under tomstéllningen och nu finns
en hyresgist som undersoker om det gér att anvénda till enklare konferens-
verksamhet. Lokalens kapital och driftskostnader dr mycket smé, mojlig
hyra 1 ett gynnsamt ldge dr mellan 2.500-3.000 kr/kvm ér, vilket innebédr en
arshyra mellan 1 och 1,3 miljoner kronor. Lokalen har varit 1dmnad till
miklare under en langre tid.

Kungsholmen

Delar av Tekniska Ndmndhuset har under aret varit tomstillt i avvaktan pa
miljoforvaltningens inflyttning 1 december och trafik och markkontorets
omflyttningar inom byggnaden. Huset ar nu fullt uthyrd. Ombyggnads-
arbeten pagér.

De bostadsritter som dr tomma och ej behovs for annat andamal dr lamnade
till méklare for forséljning.

Soder

Allt ar uthyrt. Dock kommer stora delar av fastigheten Ségen 16 vid
Hornstull att tomstillas under nésta &r da Carl Bro lamnar fastigheten. For
ndrvarande utreds ett antal olika mgjliga anvéndningar av de ytorna som
kommer att bli tomma.

Kultur

Just nu genomfors en stor ombyggnad av Stadsteatern som leder till ett
effektivare lokalutnyttjande och nya kontorsytor for uthyrning. For
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ndrvarande saknas hyresgéster till ca 3.000 kvm kontor. Kontoren kommer
att vara fardigstillda varen 2007. Ett flertal intressenter finns.

Egendom

Nagra bostider inom bestidndet Angsholm och Lingsberg 4r under uthyrning.
Lagenheterna har varit tomma sedan juni i ar och underhéllsarbeten har
genomforts . Nu pagér forbéttringar av energi systemet for att minska
elkostnaden. Det pagér diskussioner med ett flertal hyresintressenter. Kapital
och driftkostnaderna dr mycket sma och hyresforlusten dr ca 50 kkr per
objekt. Det dr kontorets forhoppning att de ska vara uthyrda till i borjan av
2006

Ett antal torp anvinds for evakuering under ombyggnad av vissa objekt och
som ersittning vid vigbygge.

Inom egendom ldmnas flertalet av de tomma objekten till forsaljning.
Ovrigt

Huvuddelen av kontorets lediga lokaler redovisas pa www.stockholm.se/fsk
Vissa av lokalerna lamnas efter bedomning till méklare for fler och andra
insatser dn kontorets egna.

Utdver ovanstaende lokaler finns dven andra mer eller mindre bra lokaler for

uthyrning. Inventering pagar av kontorets byggnader for att battre definiera
dessa.

SLUT
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