Bilaga E

Projekt Samverkanscentralen. Reviderat inrikiningsbeslut fér fortsatt planering.

Sammanfattning

Denna bilaga avser revidering av Fastighetsndmndens beslut 2010-08-24, godként av
Kommunfullméktige 2011-05-23, ”Projekt Samverkanscentralen. Inriktningsbeslut for fortsatt
planering”. Revideringen avser projektets huvudtidsplan och planerade byggritter samt dess
ekonomiska konsekvenser.

Projektets maltidpunkt for forsta mdjliga inflyttning dr nu augusti 2015. I tjénsteutlatandet 2010-07-01
beddmdes forsta mojliga inflyttningen till augusti 2014. Forskjutningen verkar positivt for projekt
Samverkcentralen genom att intressenterna (hyresgésterna) under 2011 utvecklat gemensamma
malbilder for samlokalisering avseende bland annat utformning av gemensamma lokaler.

Byggritten bedoms nu till ca 38 500 m* LOA enligt under hosten 2011 framtagen programhandling
version 2012-01-09. Byggritten pa vald fastighet bedomdes i det kontorsgemensamma
tjansteutlitandet 2010-07-01 till mellan ca 30 000 m* LOA och ca 45 000 m* LOA. En normal
osédkerhet i det da tidiga projektskedet. Nu géllande beddmning av byggrétt dr framtagen i nya samrad
med tjdnsteméin pa stadsbyggnadskontoret. Vilka &ven noterar att fram till att detaljplanen vunnit laga
kraft sd kommer byggrittens storlek att vara oséker.

Fastighetsndmndens totala investering (samtliga planerings-, bygg- och markkostnader) bedéms nu till
ca 1 670 mnkr varav ca 200 mnkr som avser investering for marken. Detta utifran nu bedomd byggrétt
om ca 38 500 m® LOA. Investeringsbedémningen i utldtandet 2010-07-01 var 1 270 mnkr som
kalkylerades utifran en byggritt om 30 000 m* LOA.

En storre byggratt for Fastighetsnimnden medfor 6kade externa hyresintikter, vilket paverkar stadens
och ndmndens resultat i positiv riktning. Fem olika investeringsanalyser pavisar detta. Att maximera
byggritten pa platsen ger dven en vélutnyttjad marktillgéng i ett eftertraktat innerstadslige.

Den forskjutna tidsplanen samt dndrade planeringsforutsattningar medfor att planeringskostnaderna
fram till genomférandebeslut behover revideras frén 25 mnkr till 57 mnkr. Det medfor inte att
projektet nettonuvérde eller projektavkastning forsdmras. Det medfor dock en 6kad ekonomisk risk.
Om projekt Samverkanscentralen inte genomfors s kommer nedlagda planeringskostnader att belasta
Fastighetsndmndens resultat.

Bakgrund

Denna bilaga avser revidering av Fastighetsndmndens beslut 2010-08-24, godként av
Kommunfullméktige 2011-05-23, ”Projekt Samverkanscentralen. Inriktningsbeslut for fortsatt
planering”. Bakomliggande tjénsteutlatande var ett kontorsgemensamt utlatande fran
fastighetskontoret, exploateringskontoret, stadsbyggnadskontoret och trafikkontoret. Arendets
kompletta namn ar: ”Projekt Samverkanscentralen. Markanvisning av Kristineberg slott 11 m fl till
fastighetsndmnden. Inriktningsbeslut for fortsatt planering. Startpromemoria for planldggning av
Samverkanscentral och kontorsbebyggelse i stadsdelen Kristineberg. Inriktningsbeslut for
lokalisering.”, datum 2010-07-01, dnr FN 5.2-077/2010.



Revideringens paverkan pa évriga nimnder

Denna revidering ar endast relevant for Fastighetsndmndens ansvarsomraden, darfor utesluts ovriga
ndmnder i det ursprungliga utldtandet som inte paverkas av denna revidering. Revideringen avser
projekts huvudtidsplan och planerade byggritter samt dess ekonomiska konsekvenser.

Revidering av huvudtidsplan

Projektets maltidpunkt for forsta mdjliga inflyttning dr nu augusti 2015. I tjénsteutlatandet 2010-07-01
beddmdes forsta mojliga inflyttningen till augusti 2014. Forskjutningen verkar positivt for projekt
Samverkcentralen genom att intressenterna (hyresgasterna) under 2011 utvecklat gemensamma
maélbilder for samlokalisering avseende bland annat utformning av gemensamma lokaler.

Nedan tabeller redovisar genomforda planeringsaktiviteter 2010 - 2011, planeringsaktiviteter 2012
samt genomforandeaktiviteter 2013 — 2016.

Genomférda planeringsaktiviteter 2010 - 2011

Aktivitet Resultat
jon 2010 — maj 2010 Lokaliseringsutredning e Lokaliseringsutredning
jun 2010 Tj@instemannaberedning o Tjansteutl&tande férslag inrikiningsbeslut
aug 2010 Politisk beredning e Inrikiningsbeslut Fastighetsnémnden
maj 2011 Politisk beredning e Inrikiningsbeslut Kommunfullmégktige
feb 2011 - jun 2011 Upphandling Arkitekt o Kontrakt med White + AG Arkitekter
apr 2011 - aug 2011 Upphandling Projekiledning e Kontrakt med HIFAB
aug 2011 Avrop Projektsakerhet e Kontrakt med Ekelow
sep 2011 —jan 2012 Planering, byggnadsbestémning e Programhandlingar datum 2012-01-09
o Kalkyl datum 2012-01-10




Planeringsaktiviteter 2012

jan 2012 Avrop Tekniska konsulter e Kontrakt med WSP

jon 2012 Tiéinstemannaberedning e Férslag reviderat inrikiningsbeslut

feb 2012 — maj 2012 Politisk beredning e Reviderat inrikiningsbeslut Fastighetsnémnden
e Godkénnande Kommunfullméaktige

feb 2012 - maj 2012 Planering, programbestémning e Programhandling
o Kalkyl

e Forirdgningsunderlag totalentreprenad

e Underlag fér genomférandebeslut

mar 2012 — apr 2012 Plansamréd
jun 2012 Férhandling intressenter (hyresgéster) e Startavtal mellan hyresgéaster och
fastighetskontoret
aug 2012 - sep 2012 Granskning detaljplan (tidigare kallat
planutstélining)
okt 2012 Tjginstemannaberedning o Férslag genomfsrandebeslut
nov 2012 Politisk beredning e Genomférandebeslut Fastighetsndmnden
jan 2013 Politisk beredning e Genomfsérandebeslut samt antagande av

detaliplan Kommunfullmaktige

Genomférandeaktiviteter 2013 - 2016

Tid Aktivitet Resultat

aug 2012 - feb 2013 Upphandling totalentreprenad e Kontrakt med TE
mar 2013 Byggstart

mar 2013 — mar 2016 Byggnation

aug 2015 Férsta inflytining

Revidering av bedomning av byggratt

Byggritten bedoms nu till 38 500 m> LOA eller 50 500 m* BTA enligt programhandling version 2012-
01-09. Byggritten pé vald fastighet bedomdes i det kontorsgemensamma tjansteutlatandet 2010-07-01
till mellan 30 000 m* LOA och 45 000 m* LOA. En normal osikerhet i det da tidiga projektskedet. Nu
géllande bedomning av byggritt dr framtagen i samrdd med tjdnstemén pa stadsbyggnadskontoret.
Vilka noterar att fram till att detaljplanen vunnit laga kraft s& kommer byggrittens storlek vara osdker.

En storre byggritt kontor for Fastighetsndmnden medfor 6kade externa hyresintékter, vilket paverkar
stadens och ndmndens resultat i positiv riktning. Att maximera byggrétten pa platsen ger dven en
vélutnyttjad marktillgang.



Revidering av projekt- och forvaltningsekonomi

Investeringsbedémning

Fastighetsndmndens totala investering (samtliga planerings-, bygg- och markkostnader) bedéms nu till
ca 1 670 mnkr varav 200 mnkr som avser investering for marken. Detta utifrdn beddmd byggrétt om
38 500 m> LOA enligt programhandling version 2012-01-09. Investeringsbedémningen i utldtandet
2010-07-01 var 1 270 mnkr som kalkylerades utifran en byggritt om 30 000 m* LOA.

Investeringskostnad for Samverkanscentral med tekniklokaler samt tillhdrande kontor, brandstation
inklusive markkostnad uppgér till ca 920 mnkr och investering om ca 740 mnkr for tillkommande
byggritter kontor. Investering for ca 180 garageplatser &r fordelade i totala investeringen.
Investeringsbeddmningen &r kalkylerad utifran programhandling version 2012-01-09.

Investeringsanalys Fastighetsnamnden

Fastighetsndmndens investering tdcks genom stadsinterna och stadsexterna hyresintdkter. Hyresniva
for SSBF samt for vissa hyresgésters operativa och gemensamma ytor dr utifran principen
sjilvkostnadshyra. For ovriga hyresgésters ytor sitts hyresniva utifran principen marknadshyra eller
sjilvkostnad om den ar hogre &n marknadshyran p.g.a. sirskild hyresgéstanpassningar.

Bedomd intikt dr nu ca 81 mnkr, jimfort med bedomning 2010-07-01 om ca 65 mnkr. Okningen

bedoms besta i huvudsak av stadsexterna hyresintidkter fran 6kade byggritter for kontor om ca 7 600
2

m~ LOA.

En 6kad byggratt kontor bedoms inte medfora ndgon forandring av lokalkostnader i
Samverkanscentralen f6r Storstockholms Brandforsvar, SOS Alarm AB eller Trafik Stockholm mot
2010-07-01 redovisade beddmningar.

Enligt stadens kalkylmodell for investeringsanalys vid en investering om ca 1 670 mnkr med
hyresintidkter om ca 81 mnkr sa &r nettonuvardet nu ca 800 mnkr vid en diskonteringsrianta pa 5% och
vidare ar projektavkastningen ca 12,7 % (investeringsanalys A2). Detta dr ekonomiskt hallbart ur
stadens investeringsperspektiv. Motsvarande investeringsanalys 2010-07-01 gav nettonuvérdet om ca
630 mnkr och projektavkastningen ca 14% (investeringsanalys Al).

Investeringsanalysen baseras pé féljande antaganden

e Vakansgrad 10 %

e Inflation: 2 %

e Kalkylranta: 5 %

e  Ranta pa investering: 2,87 %

e Avskrivningstid: 33 &r

e Driftskostnader som ej kan vidaredebiteras (vid nybyggnation) ca 185 kr/m2 LOA é&r

o Driftskostnadsekning/é&r utéver inflation: 1 %




Ett reviderat inriktningsbeslut (A2) paverkar fastighetsnimndens resultat, relativt bedémning 2010-07-
01 (A1), enligt nedan tabell:

Ar mnkr 2014 2015 ‘ 2016 2017 2018 ‘ 2019 2020 2021 ‘ 2022 2023
Investeringsanalys A1 2010-07-01 +32,5 4,1 -8,1 5,9 -3,9 -1,7 +0,5 +5,7 +4,9 +7,1
Investeringsanalys A2 2012-01-18 0 | +40,7 -8,8 -14,1 -11,3 -8,5 -5,6 2,7 +0,2 +3,1

Fastighetskontorets planeringskostnader for fastighetsutvecklingen bedéms nu omfatta
investeringsutgifter om 57 mnkr fram till genomférandebeslut. Bedomningen 2010-07-01 var 25
mnkr. Den bedomningen forutsatte en annan tidsplan, att intressenterna i samverkanscentralen
utvecklade byggnadsprogrammet for sina gemensamma lokaler utan inblandning av fastighetskontoret,
att lokalerna inte skulle klassas som skyddsobjekt samt att lokalerna inte skulle miljocertifieras i
enlighet med BREEAM.

Detta medfor dock inte att projektet nettonuvirde eller projektavkastning forsdmras. Det medfor dock
en dkad ekonomisk risk. Om projekt Samverkanscentralen inte genomfors s kommer nedlagda
planeringskostnader att belasta Fastighetsndmndens resultat.

Fastighetskontorets investeringskostnader bedéms nu fordelas relativt bedomningen 2010-07-01 enligt
nedan:

mnkr ‘2010 2011 2012 2013‘2014 2015 2016

Investeringsanalys A1 2010- Planering 8 17

07-01 Genomférande 265 425 355

ca 1 270 mnkr Marktransaktion 200

ca 30 000 m?2 BTA Inves

Investeringsanalys A2 2012- Planering 4! 122 41 terin

01-18 Genomférande 400 400 400 213 gsan

ca 1670 mnkr Marktransaktion 200 ulys

ca 38 500 m? BTA Stade
n

Fastighetskontoret har tillsammans med stadsledningskontoret anvéant stadens kalkylmodell for tre
alternativa investeringsanalyser B1, B2 och C

e Syftet med investeringsanalys B1 och B2 ér att ekonomiskt prova hur Fastighetsndmndens
investering paverkar stadens resultat. Investeringsanalys B1 visar pa ett positivt nettonuvérde for
staden pé ca 150 mnkr da staden utnyttjar 30 000 m* LOA byggritt och investeringsanalys B2 ett
positivt nettonuvirde pa ca 250 mnkr da staden utnyttjar 38 500 m* LOA byggritt.

e Syftet med investeringsanalys C &r att ekonomiskt préva hur minskad investeringsvolym péverkar
stadens reslutat. Investeringsanalys C som endast omfattar investering i en samverkanscentral med
tillhrande kontor och brandstation som motsvarar 19 100 m* LOA ger ett negativt nettonuvérde
pa investeringen for staden pa ca -100 mnkr.

En jamforelse mellan ovan tva analyser visar att genom att utnyttja byggratten, for att skapa
stadsexterna hyresintékter, medfor en positiv resultatpaverkan for staden som helhet, likvil som for
fastighetsndmnden sjélv. Dessutom da bedomd markkostnad pa 200 mnkr &r densamma oavsett

! ca utfall mnkr 2010
2 ca utfall mnkr 2011



utnyttjad byggritt sd minskar markkostnadens, liksom 6vriga fasta kostnaders, paverkan pa resultatet
ju mer intdkter som kan skapas, genom exempelvis mer uthyrningsbar yta (LOA).

En viktig effekt av en investering enligt analys B1 och B2 &r ocksa att de tillkommande kontorsytorna
i framtiden kan anvindas for en eventuell expansion av tillkommande parter i samverkansprojektet.

Ovan analyser visar dven att det ger en ekonomiskt positivt resultatpadverkan pé staden som helhet att
omlokalisera Storstockholms Brandférsvar verksamheter fran Johannes Mindre 10 (Johannes
Brandstation forutom Citystyrkan) och Kartagos Backe 3 (Kungsholmens Brandstation) till eller vid
Samverkanscentralen. Detta dé flytten mojliggor en uthyrning av de befintliga lokalerna pé
marknadsmaéssiga villkor.

Analyserna B1, B2 och C utgér frén fastighetskontorets analys A1 och A2 med nedan justeringar eller

ingéngsvéarden

e Stadsinterna hyror har exkluderats

o Trafik Stockholm &gs till 75 % av Vagverket och till 25 % av Stockholm stad. Kalkylen baseras dérmed p& antagandet aft 75
% av hyresintakten &r extern intékt och 25 % ér en intern kostnad

e Storstockholms brandférsvar &r ett kommunalférbund dér tio kommuner samarbetar. Kalkylen baseras p& antagandet att 30
% av hyresintdkten ar extern intékt och att 70 % &r en intern kostnad

e Nya stadsexterna intékter har tagits med frén fastigheterna Johannes Mindre 10 och Kartagos Backe 3 efter total renovering.
Bedsémd renoveringskostnad ar 20 000 kr/m2/LOA

e Vakansen har i C justerats ned sé att den ska motsvara nivén i fastighetsnémndens investeringsanalys med 10 % vakansgrad

e  Ranta pd investering: 2,87 %

e |Inflation: 2 %

e Kalkylrénta: 5 %

e Avskrivningstid: 33 &r

e Driftskostnader som ej kan vidaredebiteras bedéms till ca 185 kr/m2 LOA ér fér nyproducerade ytor samt ca 250 kr/m2 LOA
ar far renoverade ytor

o Driftskostnadsskning/8r utéver inflation: 1 %

Riskanalys

Fastighetskontoret har uppréttat en riskanalys i enligt med stadens projektstyrningsmodell.
Huvudsaktliga risker for fastighetsprojektet framgéng finns inom framgéngen av verksamhetsprojektet
samt inom detaljplanearbetet. I nuldget bedomer fastighetskontoret att verksamhetsprojektet drivs
framgéngsrikt och gir mot uppsatta mél diribland samlokalisering. Fastighetskontoret arbetar aktivt
tillsammans med stadsbyggnadskontoret och exploateringskontoret for att minska planriskerna.




Miljokonsekvenser

Revideringen av inriktningsbeslutet medfor inga negativa miljokonsekvenser. Programhandling
version 2012-01-09 pavisar pa flera positiva miljokonsekvenser vid ett genomforande av projektet.
Exempelvis s& kommer ianspraktagen markyta att gé fran parkeringsplats till miljobyggnad med
konsekvensen att gronytan pa tomten kommar att 6ka. Byggnaden uppfors i ett vél utbyggt
kollektivtrafikldge och byggnaden kommer att ha gitt om cykelparkeringar och duschmojligheter.
Garaget kommer vara forberett for smarta transportsystem. Byggnaden kommer uppforas ur ett
energiperspektiv nira ett passivhus som mojligt.

Kommentarer

Marknadsanalys

Fastighetskontoret har gjort en utredning av marknadshyror for nyproduktion i omradet 1angsmed
Lindhagensgatan och beddmer utifran denna att marknadshyran &r ca

2 200 kr/m? for kontor i standardutférande. Motsvarande marknadshyra for dldre fastigheter bedoms
vara ca 1 700 kr/m>.

I takt med omradets utveckling och den positiva inflyttningen av nya hyresgéster forvintas hyresliget
for moderna kontorslokaler stiga mer i omradet relativt Gvriga innerstaden.

Laget bedoms som en strategisk lokalisering for samverkansfunktioner som knutpunkt mitt i regionen
utefter E4/E20. Atkomsten till Samverkanscentralen bedéms vara mycket bra for mdten mellan alla
regionens olika aktorer inom trygghets-, riddnings-, sikerhets och transporttjinster, vilket skapar bra
forutsattningar for nya samarbetsformer och forbundsbildningar. Valt etableringslidge pd Kungsholmen
bedoms dven Oka attraktions-kraften for de etablerade myndigheterna som arbetsgivare.

Nordvistra Kungsholmen ér ett av stadens stadsutvecklingsomraden, som omfattar Marieberg,
Lindhagen och Hornsberg. Omridet bedoms vara fardigutvecklat till 2017 och uppskattas da ha fatt
omkring 20 000 nya invanare och ca 15 000 arbetsplatser. I omrédet planeras det dven for hotell,
kommersiellt centrum och Sveriges storsta privata sjukhus.

Flera svenska foretag har de senaste &ren valt att omlokalisera sina verksamheter till nyproducerade
lokaler i nordvistra Kungsholmen och i synnerhet ldngs Lindshagensgatan. Bland dessa kan Arla,
Skandia och mobiloperatéren 3 nimnas. Aven Lantbrukarnas riksforbund, Fazer, Biovitrum, SL,
Securitas, Electrolux och Husqvarna har sina huvudkontor i ndromradet. 1 omrédet finns SATS,
Pressbyran, bank samt det nya niarcentrumet Lindhagen med ICA Maxi och Systembolaget som storsta
kunder.

Omrédet har bra kommunikationer. Buss 49 och 56 trafikerar omradet. Tunnelbanans bla linje (station
Stadshagen) ligger inom ca 2 minuter gangavstand och tunnelbanans gréna linje (station Kristineberg)
inom ca 10 minuters géngavstand. Blivande sparvégstrafik kan komma att gé lings Lindhagensgatan.
Platsen utgor ett strategiskt ldge med direkt anslutning till Essingeleden och nérhet till Bromma
flygplats.



Stadsexterna intékter
Nedan tabeller visar berdkningarna av de stadsexterna intékterna.

Beréikning stadsexterna intakter - SSBF

Nulage Framtida lage
Hyresnivé (kr/ar) 3 600 000 22 600 000
70% 30% 70% 30%
(intern hyresintakt) | (extern hyresintakt) (intern hyresintakt) (extern hyresintakt)
Stadsextern intékt Inget tillskott 1 080 000 Inget tillskott 6 780 000
Intaktsférandring frén SSBF* 5700 000

* Intaktsféraindring, beréknas enligt fljande: 6 780 000 - 1 080 000 = 5 700 000

Beriikning stadsexterna intéakter - Trafik Stockholm

Nulage Framtida lage
Hyresnivé (kr/ar): 3 100 000 6 300 000
25% 75% 25% 75%
(intern hyresintakt) | (extern hyresintékt) | (intern hyresintakt) | (extern hyresintékt)
Stadsextern intakt: Inget tillskott 2 325000 Inget tillskott 4725 000
Int&iktsfer. frén Trafik Stockholm*: 2 400 000

* Intiktsférandring, beréiknas enligt fsljande: 4 725 000 - 2 325 000 = 2 400 000

Beréakning stadsexterna intakter Johannes Mindre 10 (Johannes brandstation)
Bokférda véarden, per 2009-12-31

Totalt bokfort varde (kr) 102 400 000
- varav bergrummet (kr) 80 500 000
- varav ytor f&r citystyrkan (kr) 10 000 000
-varav kvarlamnade kontorsytor (kr) 10 000 000
Bedsémd intakt efter nyinvestering (kr/m2 LOA é&r)* 2 600
Driftkostnad (kr/m2 LOA ér) - 250
Driftnetto (kr/m2 LOA &r) 2 350
Kapitalkostnad **( kr/m2 LOA &r) -1 484
Betalnetto* ** (kr/m2 LOA ér) 866
Renoverade ytor (m2 LOA) 5 500
Betalnetto (kr/ar) 4760 000

* Bedsdmd nyinvestering 20 000 kr/m2 LOA
** Kapitalkostnad beréknas enl. féljande: -(20 000*2,87%+20000/33)10000000*2,87%+10 000 000/33)/5 500=-
1 484 kr/m2 LOA ar

*** Betalnetto avser driftskostnad — kapitalkostnad. Betalnettot indexuppréknas inte i kalkylen.




Berdkning stadsexterna intakter Kartagos Backe 3 (Kungsholmens brandstation)

Bokférda vérden, per 2009-12-31 7 500 000
Bedsémd intakt efter nyinvestering (kr/m2 LOA é&r)* 2 400
Driftkostnad (kr/m2 LOA ér) - 250
Driftnetto (kr/m2 LOA &r) 2 150
Kapitalkostnad **( kr/m2 LOA &r) -1 585
Betalnetto* ** (kr/m2 LOA ér) 564
Renoverade ytor (m2 LOA) 1 800
Betalnetto (kr/éar) 1020 000

* Beddmd nyinvestering 20 000 kr/m2 LOA
** Kapitalkostnad berdknas enligt féljande: -(20 000*2,87%+20 000/33)-(7 500 000*2,87%+ 7 500 00/33)/1 800=-
1 585 kr/m2 LOA éar

*** Betalnetto avser driftskostnad — kapitalkostnad. Betalnettot indexuppréknas inte i kalkylen.

Slutsatser

En storre byggritt for Fastighetsndamnden medfor 6kade externa hyresintékter, vilket paverkar stadens
och ndmndens resultat i positiv riktning. Att maximera byggritten pa platsen ger dven en vélutnyttjad
marktillgéng i ett eftertraktat innerstadslége.

Sammanstéllning investeringsanalyser:

‘ Investeringsanalys A1l ‘ A2 B1 ‘ B2 C

Analysdatum 2010-07-01 2012-01-18 2010-07-01 2012-01-18 2010-07-01
Byggrétt m? LOA 30 000 38 500 30000 38 500 19 100
Finansieringsranta % 2,87 2,87 2,87 2,87 2,87
Kalkylréinta % 5 5 5 5 5
Investering mnkr 1270 1670 1270 1670 920
Hyresintékter mnkr/&r 65 81 51 67 30
Nettonuvéarde mnkr 630 800 150 250 -100
Projektavkastning % 14 12,7 7,4 7,7 2,4

Den forskjutna tidsplanen samt dndrade planeringsforutsittningar medfor att planeringskostnaderna
fram till genomforandebeslut behdver revideras fran 25 mnkr till 57 mnkr. Det medfor inte att
projektet nettonuvérde eller projektavkastning forsamras. Det medfor dock en 6kad ekonomisk risk.
Om projekt Samverkanscentralen inte genomfors s& kommer nedlagda planeringskostnader att belasta
Fastighetsndmndens resultat.



