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Fastighets- och
servicendamnden

Beslut om att avbryta stambyte i byggnad 06 pa
Sabbatsbergs sjukhusomrade

Arendebeskrivning

Styrelsen i Locum AB fattade i november 2018 beslut om att genomfora
stambyte i byggnad 06 pa Sabbatsbergs sjukhusomrade. Detta drende avser
beslut om att avbryta investeringen.

Beslutsunderlag
Forvaltningschefens tjansteutlatande
Styrelsebeslut Locum AB 2018-11-22 — Arende 08

Forslag till beslut

Fastighets- och servicenaimnden foreslas besluta att avbryta paborjad
investering rorande stambyte i byggnad 06, Sabbatsbergs sjukhus,

om 65 000 000 kronor varav 5 500 000 kronor redan har upparbetats.

Forvaltningens forslag och motivering

Sammanfattning

Styrelsen i Locum AB fattade i november 2018 beslut om att genomfora
stambyte i byggnad 06 inom Sabbatsbergs sjukhusomrade, LOC 1810-1543.
De ekonomiska utvirderingarna av investeringsprojektet baserades pa att
det darefter skulle kunna bedrivas vardverksamhet i byggnaden under en 10
ars period innan byggnaden skulle rivas.

Om paborjat arbete med planprogram foljer tidplan och efterfoljande
detaljplane- och bygglovsprocess 16per pa utan 6verklaganden, kommer
byggnad 06 sannolikt anvindas for vardandamal mycket kortare tid dn vad
som hittills planerats for. Med dessa nya forutsattningar ar det inte langre
ekonomiskt fordelaktigt att investera i stambyte i byggnad 06.

Det innebar att beslutet om investering i stambyte i byggnad 06 bor
aterkallas.
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Bakgrund

Byggnad 06 pa Sabbatsbergs sjukhus uppfordes 1972 och omfattar en area
pa ca 22 000 kvm. Idag ar 4,5 av 5 vaningar tomstallda eftersom
avloppsstammarna i byggnaden ar obrukbara.

Sabbatsbergs sjukhusomrade skall genomga stora forandringar under
kommande ar. Landstingsfullmiktige har fattat beslut om att stycka av
sodra delen av fastigheten och silja den till en extern intressent som ska
uppfora en ny sjukhusbyggnad dit nuvarande vardverksamhet inom
sjukhusomradet ska erbjudas flytta. Region Stockholm har darefter for
avsikt att silja resterande del av sjukhusomradet for exploatering till
bostader. Byggnad 06 kommer troligtvis dirmed att rivas.

Sabbatsbergs sjukhusomréade utgor en del i ett stérre planprogram som
dven omfattar tva intilliggande fastigheter. Enligt aktuell tidplan bedoms
arbetet med planprogrammet vara klart till sommaren 2019 varefter
avstyckning och forsiljning kan inledas med efterfoljande
detaljplanearbete.

Styrelsen for Locum AB beslutade 2018-11-22 att genomf6ra stambyte i
byggnad 06 till en utgift om 65 miljoner (65 000 000) kronor. Syftet med
stambytet var att kunna iordningstélla lokalerna for uthyrning till SLSO den
kvarvarande tiden, innan omvandling av omréadet. Sedan beslutet fattades
har en forstudie och ett forfragningsunderlag infér upphandling tagits fram.
Totalt har ca 5,5 miljoner (5 500 000) kronor upparbetats i projektet.

Nu har nya forutsittningar framkommit varvid styrelsen foreslas foresla
fastighets- och servicendmnden att avbryta investeringen av stambyte i
byggnad 06 pa sjukhusomradet.

Overviganden

Sabbatsbergs sjukhusomréade utgor en del av ett storre planprogram som
Stockholms stad driver for omradet Sabbatsberg. Planprogrammet ska
enligt Stockholms stads tidplan vara fardigstallt till sommaren 2019 for
utstallning och senare godkannande i kommunfullmaktige. Om
efterfoljande detaljplane- och bygglovsprocess loper pa utan 6verklaganden
kommer byggnad 06 sannolikt anvandas for vardandamal kortare tid d4n
vad som hittills planerats for. Med dessa nya forutsiattningar ar det inte
ekonomiskt fordelaktigt att investera i stambyte i byggnad 06.
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I dagslaget finns i byggnad 06 tva befintliga hyresgister pa mindre ytor
(kontor samt tandvard). Dessa tvd verksamheter berdknas kunna sitta kvar
under en 6vergangsperiod utan att stambytet genomfors, fram till dess
hyresavtalen kan sagas upp och verksamheterna kan flytta. Vid problem
med stammar for dessa verksamheter kommer endast atgarder som akut
underhall att utforas. Darmed undviks kostnad for nedstdngning och
evakuering av dessa hyresgister i dagslaget. Ersattningslokaler for ovan
namnda verksamheter behover annars anvisas av hyresviarden nar/om de
behover avflytta.

Den tiankta flytten och samlokaliseringen av SLSO verksambhet till byggnad
06 uteblir dock, vilket innebar att berord SLSO verksamhet far vara kvar i
de lokaler de idag forhyr pa Rosenlunds sjukhus respektive byggnad o7 pa
Sabbatsbergs sjukhusomrade.

Ekonomiska konsekvenser

Beslutet att avbryta stambytet i byggnad 06 pa Sabbatsberg innebar att
nedlagda kostnader for forstudie och ett forfragningsunderlag infor
upphandling ar en forgiaveskostnad pa ca 5,5 miljoner (5 500 000) kronor
som belastar Landstingsfastigheter Stockholms resultat for 2019.

Beslutet innebar ocksa att det planerade investeringsutrymmet pa ca 57
miljoner (57 000 000) kronor inom ramen for ospecificerade
ersiattningsinvesteringar inom Landstingsfastigheter Stockholm frigors
2019 for investeringar i andra sjukhus.

Beslutet medfor ocksa att kommande investeringsbehov, sdsom tex
brandlarm med mera, pa Sabbatsbergs sjukhus eventuellt kan minskas da
byggnad 06 till stor del stings.

Anette Henriksson
Tf Forvaltningschef

Beslutsexpediering:
Akt
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VARDEN FOR VARDEN

Bengt Lind

Teknikforvaltare

Bengt.lind@sll.se

Bilagor:

Sidlav3
2018-10-02

Diarienr

LOC 1711-1032
BESLUT LOC 1810-1543

Projektnr 93108134
Styrelsen for Locum AB

Genomfdrandebeslut gdllande stambyte i byggnad 06
pa Sabbatsbergs sjukhus samt inledande av
upphandling och antagande av upphandlingsstrategi

Arendet

Avloppsstammarna i byggnad 06 pa Sabbatsbergs sjukhus behdver bytas ut. Vissa delar
ar sedan byggnationen 1972. Behovet av utbyte ar akut for att kunna bedriva
vardverksamhet i byggnaden.

Investeringen ryms inom de ospecificerade ersattningsinvesteringarna (under 100
miljoner kronor) i investeringsplanen for Landstingsfastigheter Stockholm (LFS) for 2018-
2019.

Forslag till beslut

Styrelsen for Locum AB foreslas besluta

att  genomfdra stambyte i byggnad 06 pa Sabbatsbergs sjukhus till en utgift om
totalt 65 000 000,

att  inleda upphandling avseende genomfdrande av stambyte i byggnad 06 pa
Sabbatsbergs sjukhus, samt

att  godkanna foreslagen upphandlingsstrategi.
) , 4 ,
&/uwt o b—

Anette Henriksson
Verkstallande direktor

1. Situationsplan

2. Investeringskalkyl inkl driftkostnader
3. Upphandlingsstrategi - SEKRETESS
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LOC 1711-1032
BESLUT LOC 1810-1543

Projektnr 93108134
Styrelsen fér Locum AB

Bakgrund

Byggnad 06 pa Sabbatsbergs sjukhus uppférdes 1972 och omfattar en area pa 22 000
kvm. De tre Gversta vaningarna ar anpassade for administration med lagre takhdjd.
Ovriga vaningar dr anpassade for vard och innehéller patientrum av olika storlekar.
Byggnaden ar idag tomstalld. Avloppstammarna i byggnaden ar uttjanta. Diverse okuldra
utredningar har tidigare genomfdrts utan att forsta den eskalerande omfattningen av
det daliga skicket. En filmning har genomférts under 2018 som visar att avloppen ar helt
obrukbara. Avloppsréren som dr ingjutna i betongbjalklagen ar i samst skick.

Efter ett stambyte i byggnaden planerar Stockholms lans sjukvardsomrade (SLSO) att
bedriva verksamhet i byggnaden. Det finns ingen dygnet-runt-vard i denna byggnad.

Syfte

Foljden av de skador som finns pa stammarna i byggnaden leder till att lokaler inte gar
att hyra ut, trots behovet av vardlokaler. Idag ar redan 4,5 vaningar tomstallda av 5
vaningar dver mark. | samband med utbytet av avloppsstammarna kommer dven
anslutningar och brunnar i WC samt dusch att bytas samt tillgdnglighetsanpassning att
ske. Efter stambyte kommer verksamhet med vardanknytning att aterigen kunna
bedrivas i byggnaden.

Overvdaganden

Alternativet till att byta ut stammarna ar att tomstalla byggnad 06 i vdantan pa nya beslut
fran SLL gdllande framtiden for Sabbatsbergs sjukhus. Detta skulle innebdra en kostnad
initialt att stanga ner byggnaden och aven en driftkostnad som inte tacks av hyra under
tomstallningsperioden. Betydande vardlokaler kommer da att saknas.

Gillande framtida planer fér Sabbatsbergs sjukhus beddéms de uppdrag som idag finns
inte fa effekt for byggnad 06 pa manga ar da det handlar om framtagande av
planprogram och detaljplaner i forsta steget.

Forordad losning

Forordad losning ar att utfora stambytet for att klara driften av byggnad 06 i 10-15 ar.
Byggnaden berdknas efter projektet vara fullt uthyrt. Vissa vatgrupper (WC/dusch) far
nya ytskikt och blir tillganglighetsanpassade.

Lokalbehovet inom SLSO &r stort varfor denna I6sning férordas. Aven andra vérd- och
vardanknutna verksamheter har behov av lokaler.

Miljokonsekvenser
Inga paverkande miljokonsekvenser i detta projekt. Hela byggnaden miljdinventeras i
projekteringsstadiet for att skapa en saker arbetsmiljo.

VI AR EN DEL AV
STOCKHOLMS
LANS LANDSTING
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BESLUT

Ekonomi
Investeringsbeddmning
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LOC 1711-1032
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Projektnr 93108134

Styrelsen fér Locum AB

En beddmning av hyresintdkt ar en blandning av befintliga hyreskontrakt och ny teckning
av hyresavtal efter renovering. Arsintakten av hyra raknas till 33 miljoner kronor for

byggnad 06.

Till f6ljd av investeringen kommer kostnaderna for avskrivningar och rantor att 6ka med

cirka 3,62 miljoner kronor per ar fran och med ar 2020.

Avkastningen pa eget kapital for Sabbatsbergs sjukhus uppgar till 9,1 % efter

investeringen och 11,9% fore investeringen.

Produktionskostnad och medelsbehov

e Forstudie 50 tkr
® Program 50 tkr
e Projektering 4 990 tkr
e Produktion 55 476 tkr
e Byggherrekostnad 4 434 tkr
e Total produktionskostnad 65 000 tkr
e Redan nedlagda kostnader 5 100 tkr
e Resterande medelsbehov innevarande ar 2 900 tkr
e Medelsbehov kommande ar 57 000 tkr
Finansiering

e Fastighetsagarinitierad investering 65 000 tkr
e Hyresfinansierad investering 0 tkr
e Summa 65 000 tkr

Tid och organisation
Styrgrupp

En styrgrupp med representanter fran Locum AB kommer att bildas.

Projekttidplan

Programhandlingar
Projektering
Entreprenadanbud in
Tilldelningsbeslut
Byggstart

Byggklart
Slutbesiktning

Klara

18-10
18-12
19-02
19-03
19-04
19-11
19-11
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JJ& Stockholms lans landsting B'I?ga 4 Utgiftsar.

Investeringskalkyl 2018-2020
(fyll i férgade celler) Vard och Annan verksamhet
Forvaltning/bolag: LFS
Lokalisering (fastighet/byggnad) : Byggnad 06 Sabbatsbergs Sjukhus
Kontaktperson (namn och tel nummer) : Michael Bohman, 08-123 17 280
Byggnadsobjekt (bendmning) : Byte av Liggande Stam, Byggnad 06
Motivering (max 5 rader): Férutséattningar for kalkylen:
Avser paverkan pa LFS.
Bvaastart (ménad, ar) 2018
Driftsstart (manad, ar) 2020
Klassificering
Strategisk investering Nej
Erséattningsinvestering Ja
Rationaliseringsinvestering Nej
Initierats av fastighetsférvaltaren: Ja
Initierats av hyresgast: Nej
Samrad med bestéllaren Ja
Samrad med dgaren Ja
Investeringsutgifter Avskrivningstid ar:
Byggnad, total produktionskostnad tkr: 65 000 26

Fore investering Efter investering

Arliga intikter och kostnader* (for lokalen) (for lokalen)
SLL-externa intakter tkr: 0
SLL-interna intakter tkr: 107 600 000 107 600 000
Totala intakter tkr: 107 600 000 107 600 000
Personalkostnader tkr: 0 0
Material och lakemedelskostnader tkr: 0 0
Hyreskostnader tkr: 0 0
Avskrivningskostnader tkr: 27 200 000 29 900 000
Rantekostnader tkr: 6 800 000 7 700 000
Ovriga driftkostnader tkr: 50 800 000 50 800 000
Totala kostnader tkr: 84 800 000 88 400 000
Totalt resultat tkr: 22 800 000 19 200 000

*) i enlighet med kalkylférutsattningar i anvisningsdokumentet fér budget.

Kalkylen far givetvis kompletteras med egna resultatrader vid behov.

Pa intaktssidan ska SLL-interna och externa intékter sarskiljas. Kalkyl upprattad:
2018-10-16
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