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1. Kommunfullmaktiges inriktningsmal

Fastighetsndmndens underlag for budget 2018 och inriktning 2019
och 2020 tar sin utgangspunkt i stadens vision och inriktning och
kontorets uppdrag. Kontorets forslag till satsningar per
inriktningsmal under perioden syftar till att sékerstélla uppdrag och
utveckla verksamheten for att bidra till Vision 2040 Ett Stockholm
for alla”.

1.1 Ett Stockholm som haller samman

Trygghet och tillgénglighet

Flexibel anvéndning av idrottsanldggningar
Samarbetet kring effektivare lokalutnyttjande
Arbetsintegration via samarbetspartners

Trygghet och tillgianglighet

For att forbattra tillgangligheten och 6ka den upplevda tryggheten
genomfor kontoret trygghetsanalyser och periodiska ronderingar av
byggnaders och anldggningars inom- och utomhusmiljo.

Flexibel anvandning av idrottsanliggningar

Befintliga och nya idrottsanldggningar dr anpassade for att kunna
tillgodose olika nyttjares behov. I befintliga idrottsanldggningar
genomfor kontoret enklare atgirder for att f4 en béttre nyttjandegrad
och nya anldggningar planeras efter en mer flexibel anvindning.

Samarbetet kring effektivare lokalutnyttjande

Kontoret samarbetar med idrottsforvaltningen, kulturférvaltningen
och utbildningsforvaltningen for att medverka till ett battre
nyttjande av stadens lokaler for idrott-, kultur- och foreningsliv.

Arbetsintegration via samarbetspartners

Kontoret kommer, dir det ar mojligt, att stdlla krav pa
sysselsdttningsfrimjande atgirder hos vara leverantorer for att
mojliggdra for personer som star utanfor arbetsmarknaden att fa
praktik eller utbildning.

1.2 Ett klimatsmart Stockholm

Energieffektivisering

Utveckla och tillimpa LCC och LCA

Plan for klimatanpassning

Utveckla arbetet med material- och kemikaliekrav
Gronstrukturer och urbana ekosystemtjénster
Sunda inomhusmiljoer

Energieffektivisering

Fastighetskontoret har fortsatt fokus pé energioptimering i det
befintliga bestandet och det ingér dven 1 den dagliga forvaltningen
genom till exempel rondering, driftoptimering och medvetna
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produktval. Aven effektoptimering #r en viktig del d4 en stor del av
energikostnaden idag dr knuten till byggnadens effektuttag och att
vi som slutanvindare av energi ingdr i ett storre energisystem med
stora utmaningar. Kontoret genomfor dven strategiska
energiprojekt, bedriver ett kontinuerligt driftoptimeringsarbete i
forvaltningen och implementerar ett nytt energiuppfoljningssystem.

Utveckla och tillimpa LCC och LCA

Vid alla storre renoveringar och nybyggnationer tillimpas ett
livscykelkostnadsperspektiv (LCC) med syfte att vélja den mest
langsiktigt hallbara tekniklosningen. LCC tilldimpas dven inom
forvaltningen pa produkt eller systemniva. Kontoret dr dven
delaktig i stadens arbete med att utveckla ett lattillgingligt verktyg
for att utfora klimatrelaterade livscykelanalyser i relevanta
investeringsprojekt.

Plan for klimatanpassning

En klimat- och sérbarhetsutredning har kontorets befintliga
byggnadsbestand inom kommunens grénser utforts av. Utredningen
ar ett forsta steg 1 att utveckla kunskap om sarbarheter och ddrmed
risker for 6versvamningar som kan komma att drabba kontorets
byggnadsbestidnd. Nésta steg &r att utreda konsekvenser och mojliga
atgarder for att forebygga eller hantera identifierade risker.

Utveckla arbetet med material- och kemikaliekrav

Kontoret kommer fortsatt att arbeta med materialval med hjélp av
systemet Byggvarubedomningen (BVB). Kontoret planerar for en
kompetenshdjning och till viss del fordndrade rutiner 1
tillimpningen av systemet. Detta for att sikerstélla 6kad effektivitet
1 anvdndningen och sikra informationsfloden mellan projekt och
forvaltning. Kontorets driftorganisation dr en av de forsta
verksamheterna som borjar tillimpa stadens
kemikalieregistreringssystem. Aven detta for att siikra att kontoret
pa mest effektiva sitt mdter stadens krav pa registrering och
rapportering av kemikalieanvéndning.

Gronstrukturer och urbana ekosystemtjinster

Kontoret kommer att utveckla olika arbetssétt och losningar for att
framja ekosystemtjénster som en naturlig del av kontorets
projektverksamhet, forvaltning och drift. Fokus kommer frémst vara
pa att utveckla sméskaliga 16sningar med ett tydligt fokus pa
driftsaspekter, vilket kompletterar befintligt arbete 1 naturreservaten
samt i nyproduktion och stérre ombyggnation.
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Sunda inomhusmiljoer

Sunda inomhusmiljoer skapar kontoret genom arbetet med att sékra
uppfyllnad av myndighetskrav och definierade ambitioner i enlighet
med stadens miljoprogram.

1.3 Ett ekonomiskt hallbart Stockholm

e Strategier och dtgirder utifran fastighetsanalyser

e Sédkrad l6nsamhetspotential i alla byggprojekt for framtida
forvaltning

e Ekonomi i balans

e Utvecklad process for upphandling

Strategier och dtgirder utifrin fastighetsanalyser

Kontoret kommer att fortsétta utveckla arbetet med
fastighetsanalyser som pabdrjades under 2016 med syfte att 4 en
dnnu bittre overblick av fastigheternas ekonomiska potential.
Kontoret kommer att utforma strategier och ta fram handlingsplaner
med forslag pa atgérder utifrén dessa.

Sédkrad lonsamhetspotential i alla byggprojekt for framtida
forvaltning

Fastighetskontoret driver ett stort antal byggprojekt med varierande
véirden och komplexitet. For att sdkra 16nsamhetspotentialen 1 dessa
projekt genomfor kontoret flera forbattringsaktiviteter, dels
implementeras projektverktyget Antura for att forbéttra kontroll,
styrning och ekonomisk uppfoljning i vara projekt och dels infors
bestéllningssystemet "Effektivt Inkdp’ vilket innebér forbattrad
kostnadskontroll och sdkrar att inkdp gors fran ritt leverantorer och
till rétt villkor. Flera utbildningsinsatser av projektledare 1
projekthantering kommer att bidra till sdnkta totalkostnader i véara
projekt genom béttre hantering av leverantorer och en mer
affarsméssig hantering i projekten.

Ekonomi i balans

For att sikerstilla en ldngsiktigt hillbar ekonomi 1 balans fortsétter
kontoret arbetet med att utveckla kontorets hyresséttningsmodeller
och sékerstéller att dessa modeller beaktar effekten av den
langsiktiga forvaltningen.

Utvecklade upphandlingsprocesser

Fastighetskontoret har arbetat fram mer affirsméssiga
upphandlingsunderlag och kontraktsvillkor, vilka dr under
implementering. Arbete dr uppstartat {for att strukturera leverantors-
och avtalsutvecklingsarbete som under 2018 bor leda till effektivare
hantering av vara avtal och sidnkta kostnader. Kontoret kommer att
aktivt arbeta fOr att 6ka attraktiviteten som uppdragsgivare genom
att forenkla forfragningsunderlag, arbeta med aktiv kommunikation
och dven proaktivt leta efter nya leverantorer. Kontoret har likasa
paborjat arbete med strategisk kategoristyrning, metodik finns pa
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plats, vilket ska leda till lagre totalkostnad i projekt och drift under
2018.

1.4 Ett demokratiskt hallbart Stockholm

o Stdrkt arbetsgivarvarumaérke
e Ett modernt ledarskap

Stirkt arbetsgivarvarumérke

Kontorets formaga att attrahera, behalla och utveckla kompetenta
medarbetare dr avgorande for att vi ska nd utmanande mal, klara
vart uppdrag och leva upp till de férvintningar som omvérlden
stdller pa oss. Arbetet med att 1angsiktigt stiarka
arbetsgivarvarumérket dr en viktig strategisk satsning under
perioden. Arbetet fokuserar bland annat pa att utveckla
rekryteringsprocessen for att skapa en stark positiv
kandidatupplevelse och att aktivt kommunicera kontorets
erbjudande och arbetsgivarlofte internt och externt.

Ett modernt ledarskap

Kontoret kommer att fortsétta satsningen péa att utveckla ledarskapet
de kommande aren, frimst genom individuella insatser sdsom
coachning och handledning men d@ven genom utbildningsinsatser.
Tillsammans med de tekniska nimnderna utvecklas utbudet av
utbildningar kontinuerligt och ett chefsutvecklingspaket erbjuds alla
nya och befintliga chefer, s att de far ritt forutsattningar for att
utdva ett modernt ledarskap.

2. Namndens verksamhetsomrade

Fastighetskontoret forvaltar och utvecklar ett unikt och spadnnande
fastighetsbestdnd viktigt for boende, besdkare och verksamma i
Stockholm. Kontorets uppdrag dr i forsta hand att forvalta och
utveckla lokaler for stadens egna behov — exempelvis
kontorslokaler, offentliga lokaler och lokaler for idrott och kultur. 1
kontorets fastighetsbestand finns ocksa allt fran brandstationer,
idrottsanldggningar, saluhallar och salutorg till slott, herrgérdar,
bergrum, konstnérsateljéer, villor, torp och bostadsrétter. Kontoret
forvaltar dven natur- och friluftsomraden utanfér kommungréinsen.
Kontoret hyr dven in lokaler fran privata fastighetségare och agerar
sedan hyresvérd till privata forskolor men arbetar for att minska
uppdragets omfattning.

Kontorets verksamhet och framtida inriktning tar sin utgdngspunkt i
stadens och kontorets vision 2040 “Ett Stockholm for alla — ddr vi
skapar viarden och attraktiva miljoer som lamnar positiva avtryck”.
Visionen har konkretiserats inom fyra, for kontoret, viktiga
fokusomraden — kund, fastighet, medarbetare och ekonomi (se
bilaga 1).

Fastighet
Ateljéer
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Kontoret innehar uppskattningsvis 90 avtal om ateljéer vilka
omfattar omkring 290 konstnérer. Manga av dessa ateljéer finns i
attraktiva ligen. Avtalen dr utformade med sérskilda bestimmelser
som bland annat innebér subventionerad hyresséttning. Majoriteten
av de byggnader som avtalen omfattar uppfyller inte gillande
myndighetskrav och dr ddrmed i behov av omfattande renoveringar.
De nédviéndiga investeringarna for renovering uppgér till
uppskattningsvis 130 mnkr under en femérsperiod. Dock innebar
hyressubventionerna att ekonomiskt utrymme saknas. For att ticka
dessa investeringsutgifter behdver en ny kulturhyresmodell inforas.
Kontoret har i uppdrag att tillskapa ytterligare 200 nya ateljéer, dar
aktivt arbete bedrivs tillsammans med kulturforvaltningen.
Flerarsbudgeten forutsétter att kontoret far full kostnadstéckning for
dessa och att tillhorande investeringar hanteras utanfor ram.

Brandstationer

Sedan 2009 ansvarar kontoret {for dtta brandstationer och en
ovningsanldggning. Lokalerna tillhandhélls for Storstockholms
brandforsvar och SOS Alarms verksamhet. Brandstationerna &r 1
varierande skick och med olika underhéllsbehov. Brandstationerna
Katarina, Kista, Villingby och Brannkyrka har ett
renoveringsbehov inom den narmaste tioarsperioden. Kungsholmen
och Farsta brandstation &dr i mycket ddligt skick, och renovering
planeras till 2019 respektive 2020. Under budgetperioden bedoms
investeringsutgifterna for dessa till cirka 200 mnkr. Utmaningen vid
ombyggnad av en brandstation &r att den samhéllsnodvéndiga
verksamheten méste fungera under ombyggnadstiden.

Idrottsanliggningar

Enligt en ny gransdragning gentemot idrottsndmnden har kontoret
overtagit ansvaret for inre underhall inklusive tekniska
installationer, kyla och bad. Det uppddmda underhéllsbehovet inom
det nya ansvarsomradet innebar dock att det medféljande beloppet
for finansiering av atgérder inte ticker kostnaderna. Byggnaderna
har overtagits 1 befintligt skick och det finns en risk att vissa
anldggningar kan komma att behova stéingas ned pa grund av akuta
reparationer. Kontoret konstaterar dven att det kommer att kridvas en
oversyn av myndighetskrav, larm och forebyggande underhall.

Kontoret har tagit fram en plan for det langsiktiga
investeringsbehovet av idrottsanldggningar bade ur ett fastighets-
och verksamhetsperspektiv. Investeringsbehovet redovisades for
fastighetsndmnden 1 april 2015 for att dérefter godkédnnas av
kommunfullméktige 1 augusti samma &r. Bestandet bestar till storsta
del av anldggningar som har uppnatt eller ar pa vig att uppna sin
tekniska livslangd.
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I och med att staden vixer okar stindigt behovet av mer
nyttjandetid inom befintliga idrottsanlaggningar. Den 6kade
utnyttjandegraden sliter ut byggnader och installationer och
forkortar anliggningarnas tekniska livslangd. For att mota det
uppdidmda underhéllsbehovet behdvs 330 mnkr/ar for reinvestering
under atminstone en tioarsperiod. Den lagda investeringsbudgeten
behover dérfor allokeras till reinvesteringar 1 befintliga
anldggningar.

Parklekar

Kontoret dger omkring 50 parkleksbyggnader som anvénds av
stadsdelarna for att bedriva verksamhet. Verksamheten har
utvecklats over tid samtidigt som ménga av byggnaderna har
uppnaétt sin tekniska livslangd, vilket har skapat ett behov av nya
behovsanpassade byggnader. Samtidigt ticker inte hyresnivin
behovet av framtida underhéll och investeringar. Eftersom de
befintliga byggnaderna star pa stamfastigheter rader det oklarheter
huruvida éndrad detaljplan behovs innan bygglov kan ges. Géillande
lagkrav 1 plan- och bygglagen innebir svérigheter i att bibehalla
denna verksamhet inom staden pa grund av exempelvis byggnadens
placering och storlek, tillgdnglighet samt transport pa parkvigar
med mera. Kontoret har idag tre stingda parklekar som invéntar
klartecken for nybyggnad med permanenta bygglov. Kontoret
efterfragar en stadsgemensam strategi for parklekar vad giller
finansiering, utformning, omfattning och nyttjande.

Bergrum, skyddsrum och garage

Kontoret dger cirka 15 bergrum och 35 skyddsrum. Stadens
bergrum kan, 1 dagslédget, inte fullgora sina funktioner som
skyddsrum 1 héndelse av krig. Mgjligheten att iordningstilla
skyddsrummen inom 48 timmar och att pa ett sakert sitt inhysa och
skydda det antal personer som skyddsrummen é&r klassade for ar i
dagslaget inte mojligt.

Pé grund av eftersatt underhall och att bergrummen uppnatt teknisk
livslangd for konstruktion och teknisk utrustning, kan kontoret inte
uppfylla kraven som Myndigheten for samhéllsskydd och beredskap
stéller. Som ett resultat av detta bor en totalrenovering av
bergrummen planeras in under aren 2019-2025. Denna kostnad
uppskattas till cirka 1,2 mdkr. Kostnaden avser en totalrenovering
av bergrummen och iordningstéllande 1 enlighet med géllande
lagkrav pd skyddsrum.

Kulturbyggnader

Fran och med borjan av 1910-talet forvéirvade staden bondgardar
for framtida exploatering. P4 60-talet fattades beslut om att bevara
dessa gardar for att 6ka forstielsen for stadens historia och
framvixt. Pa gardarna finns det byggnader vérda att behélla i
offentlig dgo for att garantera medborgarnas tillgdnglighet till det
gemensamma kulturarvet. Dessa har sedan gett namn till nyskapade
stadsdelar som Husby, Skédrholmen och Akalla. Kontoret forvaltar i
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dag ett flertal av dessa kulturbyggnader som har stora
underhallsbehov och gar med underskott.

Sturehovs slott i Botkyrka kommun dgs sedan 1889 av Stockholms
stad och dr stadens representationsslott. Nuvarande anvdndning &r
café, hantverksutdvande, konferenser och brollop. Fastigheten
inryms inom vattenskyddsomrade och ligger ndra Stockholms
vattenreservoar Bornsjon. Marken runt om fastigheten saldes 1993
till Stockholm Vatten som dven skoéter och driftar jordbruket 1 egen
regi.

Sedan 1993 giller ett arrendeavtal med Stockholm Vatten dér en del
mark och vissa byggnader ingar. Avtalet 16per ut 2018-12-31.
Fastigheten visar drligen ett negativt resultat om cirka 4 mnkr och
har ett framtida renoveringsbehov som bland annat omfattar fasad,
fonster, malning samt inre antikvariska arbeten. Kontoret foreslar
att staden genomfor en utredning om framtida 4gande av Sturehovs
slott.

Véardprogram

Stockholms stad dger ett antal synnerligen vardefulla byggnader. Ett
vardprogram ar ett styrdokument for underhall och utveckling av en
fastighet, som ska underlitta byggnadens forvaltning och ocksa
bidra till en samsyn mellan forvaltare och hyresgister om
fastighetens mojligheter och begrinsningar. Kommunfullméktige
fattade ett beslut 2016 om att detta arbetssitt skulle stadféstas och
samrad och prioriteringen gors med lansstyrelsen som beslutar om
byggnadsminnen enligt kulturmiljélagen.

I samrdd med Stadsmuseet har kontoret en mélséttning om att
uppritta 2-3 nya vardprogram arligen, vilket uppskattningsvis
omfattar en kostnad om cirka 2 mnkr. Denna kostnad ar inrymd 1
budgetforslaget for flerarsperioden.

Af Chapman

Stockholms landméirke HMS af Chapman ér en tremastad
fullriggare beldgen vid Skeppsholmen som idag anvédnds som
vandrarhem och turistattraktion. Kontorets uppdrag ar att bevara
objektet. Sedan kontoret tog dver af Chapman 2011 har
forlustkostnaderna for objektet uppgatt till omkring 46 mnkr. Det
framtida behovet av renovering, som ar planerat till 2019, &r
uppskattat till 40 mnkr och ska ticka upprustning av déck, rigg samt
ett antal felbyggda duschrum fran den senaste renoveringen 2008.
Kontoret foreslér att staden genomfor en utredning om framtida
dgande.

Naturreservat

Kontoret dger flera markomraden utanfor stadens kommungréns.
Dessa markomraden dr naturreservat, friluftsomraden, jordbruks-
mark och 6vrig mark (vigar, kraftledningar, tomtmark med mera).

Stadens totala markareal dr 5 000 hektar som ar fordelat péa
markomraden 1 Stockholms kranskommuner. Kontoret har fyra
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naturreservat: Nacka, Tyresta, Gorviln, Orlidngen och Agesta
friluftsomrade. Naturreservaten &r viktiga kdllor och
spridningskorridorer for att upprétthdlla biologisk mangfald inom
staden. De ar dven viktiga platser for friluftsliv, rekreation och
avkoppling for mdnga ménniskor. Kontoret har ett [6pande
underskott om cirka 7 mnkr arligen exklusive underhallsatgérder.

Kontoret dger och forvaltar byggnader inom reservaten som Orhem,
Lilla Sickla gard med flera. Det finns begransningar i utveckling
och avyttring av dessa byggnader vilket innebér forlorade
intdktsmdjligheter. Stockholms stad dger dven ett stall och ridhus pé
Agesta gard i Huddinge.

Ava gird

Kontoret ansvarar for att forvalta och utveckla Ava gard i syfte att
uppna ett fortgdende jordbruk och dir gardens boskap spelar en
central roll for fastighetens naturvérd. Det framtida behovet for
gérden dr uppskattat till mellan 10-16 mnkr {or att bygga ett nytt
kostall och for att renovera bostadshuset. Investeringskostnaderna
skiljer sig at beroende pa om arrendatorn avser fortsitta med
mjolkproduktion eller viljer ga over till kdttproduktion.
Investeringen kommer att medfora att fastigheten framoéver kommer
att g med ett arligt underskott om cirka 900 tkr.

Miljocertifiering

Miljocertifieringen dr en bedomning hur miljoméssigt héllbar en
byggnad ér. Det dr en metod for att systematiskt arbeta med
forbattring. Det hjilper till att sdkerstdlla vart langsiktiga arbete mot
héllbara byggnader.

Omcertifiering av byggnader uppgar till en arlig kostnad om cirka 3
mnkr. Till detta tillkommer en kostnad for interna resurser. Denna
kostnad &r inrymd i budgetforslaget for flerarsperioden.

Skarpa by

Omrédet Skarpa by ingér i detaljplanen for Bagarmossen-
Skarpnéck, som har varit upp for diskussion om exploatering sedan
flera &r tillbaka. Har dger och forvaltar kontoret byggnader pa
omkring 20 000 kvadratmeter. Da dessa byggnader ingér i
exploateringsdiskussionerna har kontoret forsokt fora over
fastigheterna till exploateringskontoret. Dock ingér exploateringen
av Skarpa by 1 sista etappen av planen och kan starta forst om fem
ar, vilket 1 sin tur innebér att kontoret inte kunnat gora ldngsiktiga
investeringar i byggnaderna. Byggnaderna har ett stort
underhéllsbehov pa omkring 40 mnkr. Kontoret foreslar att en
virdedverforing till exploateringskontoret genomfors.
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Kyrkhamn

Kontoret har ett flertal byggnader inom omradet Kyrkhamn déar
diskussioner pagar om att gora ett naturreservat. Byggnaderna
saknar forutséttningar for en kostnadseffektiv forvaltning dé de
saknar kommunalt vatten och avlopp, vilket begrdnsar uthyrning
och utveckling av omrédet.

Kontoret har identifierat ett antal byggnader som oftast ligger pd
parkmark, som inte dr &ndamalsenliga med kontorets uppdrag och
stadens lokalbehov. Dessa kan antingen fastighetsbildas eller
Overforas till exploateringskontoret for att skapa framtida
exploateringsomraden. En forsta 6versyn ér gjord for att identifiera
viss klusterbildning som kan frimja utveckling inom dessa
omréden.

Borshuset

I dagslédget dr Svenska Akademien, Nobelmuseet och Borgerskapet
hyresgéster i Borshuset. P4 grund av gamla
kommunfullmaiktigebeslut och avtal upplater fastighetskontoret mer
an hilften av husets yta, ungefar 2 460 kvadratmeter, utan att kunna
ta ut hyra.

1914 ingicks ett avtal mellan Svenska Akademien och Stockholms
stad som innebar att Svenska Akademien forvirvade en evig
nyttjanderétt till byggnadens andra vaning inklusive Borssalen,
totalt cirka 41 procent av husets uthyrbara ytor, mot ett
engangsbelopp pa 500 tkr. Vidare forband sig staden enligt avtalet
att mot en engangserséttning om 100 tkr for all framtid st for
underhdll och uppvéirmning av de upplatna lokalerna.

I enlighet med ett kommunfullmiktigebeslut frén 1865, i samband
med att fastigheten 6verlits frdn Borgerskapet till Stockholms Stad,
tillhandahéller kontoret kostnadsfritt &nnu tre rum pa totalt cirka 98
kvadratmeter till Borgerskapet 1 Borshuset. Genom ett avtal frén
1990 kvittas hyran for en bostad pa tredje vaningen och hyran for
550 kvadratmeter bibliotek med mera 1 kédllaren som Svenska
Akademien hyr fran kontoret mot att Svenska Akademien avstar en
yta om 98 kvadratmeter av sin hyresfria yta” till Borgerskapet.
Dessa gamla avtal och beslut innebér att fastighetskontoret endast
far hyresintikter for cirka 45 procent av uthyrningsbar yta och de
uteblivna hyresintikterna beddms motsvara cirka 6 mnkr. Av
Borshusets resterande ytor hyr Nobelmuseet cirka 41 procent av
ytan till marknadshyra och Svenska Akademien hyr cirka 5 procent
som forrddsyta. Nér Nobel Center ar fardigstillt kommer
Nobelmuseet att avflytta frdn Borshuset. Detta berdknas ske tidigast
ar 2020.
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Langsiktigt behov av planerat underhaill och reinvesteringar

Kontoret har gjort en kartlaggning av reinvesteringsbehovet av hela
det fastighetsbestdnd kontoret forvaltar.

Stockholms stad inforde fran med januari 2015 den sa kallade
komponentmetoden for sina investerande forvaltningar. Den
innebdr 1 korthet att en stor del av det som tidigare bendmnts som
planerat underhéll och som belastat resultatrakningen direkt
framover kommer att genomforas som reinvesteringar som i stillet
belastar balansrékningen.

Pé grund av otillrackliga budgetmedel for fastighetsunderhall
historiskt sett i kombination med ett aldrande fastighetsbestand som
delvis slitits hart genom ett intensivt nyttjande, har en
underhallsskuld (framover reinvesteringsskuld) successivt byggts
upp. Effekten kan uttryckas som att fastighetsdgaren har lanat av det
kapital tillgangen dr vérd. Nar detta sker for en del av eller hela
fastigheter sjunker inte bara virdet pé fastigheten vésentligt, utan
den tekniska tillgdngligheten, eller mojliga utnyttjandegraden,
minskar och risken for skada pa person och egendom okar.

For att ta i kapp det eftersatta reinvesteringsbehovet och for att
forhindra att fastigheterna aterigen inte forsétts i samma situation
krdavs en omfattande planering. Hansyn maste tas till ett antal
faktorer, 1 forsta hand den verksamhet och de besdkare som
anvinder stadens lokaler och anldggningar men dven anldggningens
skick, ekonomiska medel och projekterings- och utféranderesurser.

Sammanfattningsvis finns det ett stort behov av insatser 1 ett antal
fastigheter dir ett antal komponenter definitivt tjinat ut sin tekniska
livsldngd. Den uppskattade kostnaden ér cirka 7 mdkr.
Fastighetskontoret har redovisat detta for ndmnden 1 april 2015
vilket sedan godkéndes av kommunfullméktige 1 mars 2016.

Kompetensférsorjning

Under de ndrmaste fem aren kommer 20 personer av kontorets cirka
150 tillsvidareanstéllda medarbetare att uppné en alder av 65 ar och
den storre delen av dessa medarbetare arbetar 1 dag som
drifttekniker eller projektledare. Kompetensoverforing och
kompetensplanering pagar kontinuerligt. Exempelvis har traineer
rekryterats for att kunna véxa in i sina roller successivt och
bitrddande projektledarroller har skapats for att kunna attrahera mer
juniora medarbetare.

De tekniska ndimnderna planerar tillsammans att utveckla TN-
akademin, en utvecklingsinsats for medarbetare som identifierats
som nyckelpersoner i verksamheterna. Samtliga medarbetare ska ha
individuella utvecklingsplaner kopplade till verksamhetens behov
och till enhetens verksamhetsplan. Kontoret genomfor arligen en
samordnad kompetensplanering dér kontorets avdelningar, utifran
egna nuldges- och omvirldsanalyser, inventerar behov av kom-
petens och kompetensutveckling som sedan prioriteras dver aret.



Stockholms Fastighetskontoret Sida 13 (26)
stad Administrativa avdelningen

Attraktiv arbetsgivare

Narmare 30 procent av alla som arbetar 1 fastighetsbranschen
berdknas ga i pension under de kommande tio aren. Forutom att
aldersfordelningen &r skev, med fler dldre dn yngre anstéllda
generellt, 6kar dessutom medelaldern ndgot i branschen, visar
branschstatistik. Detta kommer att paverka atervixten av kompetent
arbetskraft. Kontoret konstaterar dven att det inom vissa
yrkeskategorier ar svart att rekrytera kvinnor. Ett exempel ar
omrédet fastighetsdrift dar fa kvinnor véljer att utbilda sig till
exempelvis fastighetstekniker. Eftersom konkurrensen om
kompetensen &r stor behdver kontoret fortsétta att starka sitt
arbetsgivarvarumirke for att attrahera, rekrytera och behélla nya
medarbetare genom ett starkt arbetsgivarlofte och ett modernt
ledarskap (se dven 1.4 Ett demokratiskt hdllbart Stockholm”).

Kontoret behover ligga i framkant och vara vél rustade for att ta
emot traineer, larlingar, praktikanter, sommarjobbare och unga pé
yrkesintroduktion. Detta &r viktigt for att sdkra dtervéxten av
svarrekryterade grupper som forvaltare, projektledare, drifttekniker
och upphandlare.

Kontoret konstaterar att stadens arbete som strategisk partner till
Kungliga Tekniska hogskolan inom ramen for stadens
innovationsstrategi, behdver utvecklas for att pdverka utbudet av
antalet utbildningsplatser vid samhéllsbyggnadsutbildningarna.
Karridrvdgar behover tydliggoras framét for olika yrkesgrupper och
interna utvecklingsprogram for juniora medarbetare kan med fordel
skapas och handledare behdver utbildas for kompetensoverforing.

Da kontoret inte dr 16neledande inom fastighetsbranschen, ar det
viktigt att kontoret kan attrahera presumtiva medarbetare genom
andra formaner som exempelvis 16nevaxling mot extra
tjdnstepension, vilket kontoret sett ett 6kat intresse for bdde hos
yngre och dldre medarbetare. Kontoret konstaterar dven att
nuvarande kollektivavtal gor skillnad i antal semesterdagar utifran
alder, vilket dr en problematik nér det handlar om att attrahera yngre
medarbetare.

Halsa

Sjukfranvaron minskar och kontorets mal &r en sjukfranvaro som
ligger under 4 %. Under perioden kommer kontoret att fortsitta det
systematiska arbetsmiljoarbetet och att stirka hilsan hos
medarbetarna genom samarbete med bland annat
foretagshilsovarden. Utbildning av chefer 1 organisatorisk och
social arbetsmiljo fortsédtter och kommer att vara ett starkt fokus
under perioden.

En arbetsplats fri fran diskriminering

Kontorets chefer och medarbetare moter varje dag kollegor, kunder,
samarbetspartners, uppdragsgivare och stockholmare. I alla vira
kontakter dr bemotandet viktigt och alla har rétt att bemdtas med
respekt. Hur vi bemdter varandra och de vi ar till for, paverkar
bilden av och fortroendet for kontoret och staden. Arbetet med
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bemotandefrdgor fortsétter under perioden, bland annat genom
kontorets viardegrundsarbete och bemotandeutbildningar. Sérskilda
kompetensutvecklingsinsatser for cheferna inom
diskrimineringsomradet genomfors under perioden, exempelvis
genom utbildning i normkritiskt tinkande.

Kontoret kommer under perioden fortsétta att arbeta for en 6kad
jémstilldhet och méangfald. Med den nya
diskrimineringslagstiftningen fran 1 januari 2017 far kontoret battre
mdjligheter att, pa ett strukturerat sitt, arbeta inom samtliga
diskrimeringsgrunder och att integrera arbetet 1 den ordinarie
verksamheten. Under perioden kommer kontoret aktivt arbeta med
att implementera nya arbetssétt for att sdkerstélla en arbetsplats fri
fran diskriminering.

3. Sammanfattande ekonomisk analys

Fastighetskontoret levererar arligen ett Gverskott i storleksordningen
200-300 mnkr innan det sé kallade avkastningskravet rdknas av.
Denna resultatleverans sker trots det blandade bestdnd som kontoret
forvaltar och utvecklar dér manga fastigheter har en sdrart, priagel
och hyresgést som gor ett ekonomiskt dverskott omojligt eller 1 vart
fall mycket svart att na. I realiteten handlar forvaltningen istdllet om
att minimera den ekonomiska forlusten. Istéllet har fastigheten
andra vérden for staden som gor den prioriterat att &ven
fortsdttningsvis inneha den. Detta faktum dr en viktig del for att
forsta i vilket sammanhang kontorets ekonomiska leveranser ska
sattas.

Kontoret paborjade under 2016 ett omfattande arbete med att
analysera samtliga fastigheter 1 bestdndet, framforallt, utifran ett
ekonomiskt perspektiv. Analyserna syftade delvis till att ta fram
respektive fastighets ekonomiska potential och visa pa vilka
atgarder som skulle kriavas for att nd den potentialen. Forutom syftet
att ta fram enskilda handlingsplaner for fastigheterna har ett syfte
varit att fa en 6verblick av den samlade potentialen 1 fastighets-
bestandet. En sddan samlad beddmning paborjades mot slutet av 2-
016 och arbetet med att ta fram ldmpliga handlingsplaner ska
fortsdtta under 2017. Det som kunnat konstateras i en forsta analys
av sammanstillningen ar att det 4r ménga fastigheter dir kontoret,
trots stora investeringar, inte har mdjlighet att paverka
fastigheternas avkastning. Merparten av, bade befintliga och
tilltdnkta, hyresgéster dr stadsinterna eller foreningar vilket medfor
att kontoret, enligt nuvarande riktlinjer, inte har mojlighet att ta ut
annat dn kostnadstidckande hyror. Flera av de fastigheter som
historiskt sett varit uthyrda till kommersiella aktorer har antingen
salts eller hyrts ut for stadsinterna &ndamaél vilket medfort att
mojligheten till att leverera ekonomiska 6verskott har sjunkit.

Kontoret ser dven att inkdp av bostadsritter, for att mota stadens
framtida behov av forskolor och LSS-boenden, okar kraftigt under
de nidrmsta aren. Detta medfor 6kade kostnader, bland annat
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avseende personal, for att kunna administrera och genomfora
forvarven. Nuvarande modell for erséttning vid forvarv av
bostadsritter ger endast kostnadstdckning med 100 tkr per objekt,
vilket sammantaget understiger kontorets totala kostnader om cirka
4 mnkr arligen, vilket ytterligare begransar kontorets mdjligheter att
leverera ekonomiska dverskott.

Vidare framgér av den tidiga beddmningen att ett flertal fastigheter
kraver stora investeringar for att méta till exempel géllande
myndighetskrav utan moéjlighet till pdverkan av hyresnivan. Vissa
fastigheter kan dessutom argumenteras for att de inte ska inga i den
kommunala fastighetsportfoljen utan bor séljas av. Kontoret
behover se dver portfoljen och dess mojlighet att pé sikt leverera
avkastning samtidigt som avkastningskravet behover ses over for att
méta den framtida fastighetsportféljen (se dven “4 Ovriga
redovisningar”).

3.1 Drift

Intdkterna for 2018 minskar med 4,2 mnkr till 1 348,9 mnkr jAmf{ort
med kommunfullméaktiges plan for 2018 (KF plan 2018), for att
dérefter 6ka under resterande del av perioden. Minskningen
forklaras i huvudsak av ett flertal stora pagaende projekt.
Kostnaderna 6kar med 113,2 mnkr till 592,4 mnkr jamfort med KF
plan 2018. Detta forklaras bland annat av kontorets
omklassificering av vad som ingér som forvaltningskostnader samt
att tidigare effektiviseringskrav inte har kunnat uppnas. Driftnettot
forsamras med 117,4 mnkr till 756,5 mnkr for 2018 for att darefter
forbéttras arligen under perioden.

Kapitalkostnaderna minskar fran KF plan 2018 med 92,4 mnkr till
535,5 mnkr, storsta del till f6ljd av rdntesdnkningen 2017, for att
dérefter 6ka 1 takt med att stora projekt avslutas. Se vidare under
investeringsavsnittet.

Sammantaget ger detta ett berdknat negativt resultat for perioden
vilket framgar av nedanstdende sammanstéllning. Fér 2018
beréknas kontoret ga med 43,6 mnkr i underskott vilket forbéttras
till ett underskott om 21,0 mnkr for 2019 och sen férsdmras nagot
igen till 32,5 mnkr f6r 2020.
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Fastighetsnimnden VP KF-plan FL FL FL Awvikelse
Mokr i i KF-plan
2017 2018 2018 2019 2020 och FL
2018

Hyror 11067 1191.1 12002 124389 13703 9.1
Mark, arrendeintikter, torg och parkering 56.0) 54.5 549 55.0) 55.0 0.4
Mediaintikter (el, vinme, vatten etc.) 52.4 50,6 458 493 49.6 4.8
Arbeten it utomstaende 251 2.0 4.0 401 4.0 2.0
Reglering av firvaltningsuppdragen 115 9.3 103 12.9 10.1 1.0
Ovriga intikter 68.9 45,6 33.6 331 304 -12.0
Summa werksamhetens intikter 1320,6] 1353,1] 1348.9] 1403,1] 15194 -4,2
Driftkostnader (dnft) -230.1 -223,6| -226.5 -225.01 -2258 -2,9
Mediakostnader (el, vatten, vimme etc.) -85.1 -86,7 -852 -83.3 -84.6 1.5
Felavhjilpand e underhall -45.1 43.3 -47.0 -462 -453 -3.7
Planerat underhall -44 7 <44 7 -447 -44.7 -44 7 0.0
Effektivisering 8.7 0,0 0.0
Arbeten 4t utomstdende -25.1 2.0 -4.0 -4.0] -4.0 2.0
Reglering av firvaltningsuppdragen -19.6 -17.3 -38.2 -35.2 -35.0 -20,9
Forvalining sko stnader (OH) -74.5 69,7 -112.6 -112.5 -1123 -42.9
Fastighetsskatt -17.7 -15.0 -16.1 -16.00 -152 -1.2
Ovriga kostnader -13.8 22,9 -18.1 -20.1 -16.9 411
Summa wer ksamhetens kostnader -547.0 -479.3 -592.4 S87.0] 5840 -113,2
Verksamhetens driftnetto T73.7 873.8 756,5 816.1 0355 1174
Avskrivningar -368.8 -410,7 -405.9 -4333 -528.6 4.8
Rantekostnader -115.9] 2172 -129.6 -1495 -1725 87.7

Varav kreditivriintor® -18.0 -21.0 -30.1 -37.3 -17.7 9.1
Summa kapifalkostnader -484.8 -627,9 -535.5 5848 -7011 924
Resultat innan avkastningskrav 288.9 2450 221.0 2313 2344 -24,9
Avkastningskrav -3198 2798 -307.6 -302.5 -2975 278
Agartillskott 309 33,9 43.0 502 306 9.1
Arets resulfat - forindring aveget kapital 0.0 00 436 0] 23] 56

Intikter

Intdkterna okar med 4,2 mnkr jimf{ort med KF-plan 2018 till

1 348.,9 mnkr for 2018, 1 403,1 mnkr for 2019 och 1 519.4 mnkr {for
2020.

Tidsforskjutningar av stora projekt ger bade 6kade och minskade
hyresintdkter med en nettookning om 9,4 mnkr for 2018 jamfort
med vad kontoret bedomde i forra flerarsbudgeten. Flera av
projekten ska avslutas under 2019 vilket aterspeglas 1
hyresintidkterna for 2019 och 2020.

Kontoret har fitt nya forvaltningsuppdrag pa Slakthusomradet
efter att exploateringsnimnden forvirvat ett antal fastigheter
dér. Forvaltningsuppdragen ér netto resultatneutrala for
kontoret men regleringen mellan nimnderna okar intikterna
med 1,0 mnkr. Resterande hyresékningar kan hénforas till inkop av
bostadsritter och omforhandlade avtal. Forsdljningen av
fastigheterna Fatburen 2 och Kvarnberget 6 minskar hyresintékterna
med sammanlagt 32,0 mnkr.

Kostnader

Kostnaderna 6kar med 113,2 mnkr jaimfort med KF-plan 2018.
Kostnaderna ir relativt konstanta for perioden, for 2019 ar
kostnaderna 587,0 mnkr och for 2020 584,0 mnkr.
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Den nya grinsdragningen mot idrottsnimnden bedoms medfora
ytterligare cirka 11 mnkr i 6kade kostnader i jimforelse med vad
som namnden kompenserades for i budgeten for 2017.
Forvaltningsuppdragen dr netto resultatneutrala for kontoret men
regleringen mellan ndmnderna 6kar kostnaderna med 20,9 mnkr.
Tidsforskjutningen i stora projekt har dven en paverkan pé
kostnaderna, dessa bedoms 6ka med cirka 28,6 mnkr ar 2018 i
jamforelse med KF-plan. Forsdljningen av Fatburen 2 och
Kvarnberget 6 minskar kostnaderna med 17,5 mnkr.

Forvaltningskostnader OH 6kar med 42,9 mnkr vilket 1 huvudsak
beror pa omdisponering, dvs. kostnader var tidigare utfordelade pé
fler poster. Aven #ndrad modell for tidskrivning paverkar. Ovriga
kostnader 6kar med 41,1 mnkr och forklaras i huvudsak av att
tidigare effektiviseringskrav inte kunnat uppnas.

Kapitalkostnader

Avskrivningarna for 2018 minskar med 4,8 mnkr jaimfort med
kommunfullméktiges budget pa 410,8 mnkr och berdknas till 405,9
mnkr. Fran och med 2019 berédknas kostnaderna for avskrivning att
oka for att 2020 uppga till 528,6 mnkr. Detta till foljd av att ett
flertal stora projekt fardigstills och borjar skrivas av.

Kontoret berdknar att kostnaden for rdntor minskar med 87,7 mnkr
for 2018 och uppgar till 129,6 mnkr jamfort med
kommunfullmaiktiges budget pa 217,3 mnkr. Avvikelsen beror i
huvudsak pa den rintesdnkning som gjordes infor 2017. Réntenivén
okar under 2019 till 149,5 for att &r 2020 uppga till 172,5. Detta
framforallt till f61jd av den belaning som de stora projekten medfor.

Avkastningskrav

I budget 2017 beslutades om en niva pa avkastningskravet om 245,9
mnkr for ar 2018. I forslag till budget har dock rénteséinkningen per
1 januari 2017 inkluderats vilket hojer avkastningskravet med totalt
35 mnkr jamfort med budget. Utdver rantesdnkningen har dven
avkastningskravet justerats till f61jd av forsdljning av Fatburen 2
och Kvarnberget 6. Den foreslagna sdnkningen motsvaras av
fastigheternas snittresultat de tva senaste aren.

Vidare fortsétter den successivt 6kande effekten av
komponenthantering om 5 mnkr att pdverka avkastningskravet

Avkastningsberdkning (mnkr) VP VP Budget Budgetforslag

2016 2017 2018 2018 2019 2020
KF avkastningskrav brutto - 276,8 - 276,8 - 2719 - 306,8 - 294,6 - 289,6
- varav agartillskott 12,9 12,9 12,9 12,9 12,9 12,9
Kreditivranta 20,5 18,0 21,0 30,1 37,3 17,7
Ranteforandring (total) - 74,7
- varav sjalvkostnad IDF 30,4
- varav sjalvkostnad SSBF 2,3
- varav kreditivranteersattning 7,0
Komponenthantering 5,0 5,0 5,0 5,0 5,0
Forséljning Fatburen 2 6,0
Forsaljning Kvarnberget 6 1,2
Agartillskott/Avkastningskrav -  256,3 - 288,8 " 245,9 - 264,5 - 252,3 - 266,9
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3.2 Investeringar

De totala investeringsutgifterna i forslaget till flerarsbudgeten for
2018 uppgar totalt till 2 030,0 mnkr, en avvikelse pa 13,4 mnkr
jamfort med kommunfullméaktiges budget pd 2 016,6 mnkr.

Aven om nettoavvikelsen endast dr 13,4 mnkr finns det inom
ramarna avseende fastighetskontorets investeringar respektive
idrottsinvesteringar storre avvikelser. For investeringar avseende
idrottsfastigheter foreslés, utdover den langsiktiga ramen, en
utokning av ramen avseende erséttningsinvesteringar samt for vissa
projekt som inte kan inrymmas inom den langsiktiga ramen.
Exempelvis ny idrottshall i Slakthusomradet och Villingby sim-
och idrottshall.

For investeringar 1 6vriga bestandet 2018 foreslas en omprioritering
av KF:s budget fran den utdkade ramen till att tdcka behov som ska
inrymmas 1 den langsiktiga ramen. For 2019 och 2020 foreslas dven
en hogre utokad ram dn vad budget medger. Detta till foljd av att
projekt sdsom Kulturhuset och Tekniska ndmndhuset tillkommit.
Darutover tillkommer projekt som ej kunnat inrymmas inom ram
och det ar framforallt omfattande atgérder i brandstationer och
bergrum.

Nedanstaende tabell redovisar fordndringar i investeringsbehov
mellan budget 2017 och for planeringsperioden. En utforligare
beskrivning av dessa investeringar redovisas 1 bilaga 2a och bilaga
2b.
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Investeringar (mnkr)
KF-plan 2018 2019 2020
Idrottsinvesteringar langsiktig 436,6 436,6 286,6
- varav reinvestering 2433 2433 1433
- varav nyinvestering 243.3 2433 143,3
Idrottsndmnden uttkad - - -
Summa idrottsinvesteringar 486,0 486,0 286,60
Fastighetskontorets investeringar langsiktig 500,0 500,0 300,0
Fastighetskontorets investeringar utkad 1 030,0 781,0 491,5
Summa fastighetskontoret 1530,0 12810 701,5
Summa totalt 2 016,06 1 767,06 1078,1

Investeringar (mnkr)

Budgetfirslag 2018 2019 2020
Idrottsinvesteringar langsiktig 436,6 486,6 286,6
Idrottsinvesteringar utdkad - - -
Ersdttningsinvesteringar Idrott 29,0 156,0 211,0
Idrottsinvesteringar utom 85,0 71,0 70,0
Summa idrottsinvesteringar 000,56 713,6 Lo7,6
Fastighetskontorets investeringar langsiktiz 8124 550,0 340,0
Fastighetskontorets investeringar utdkad 593.0 1 646,6 1 566,6
Fastighetskontorets investeringar utom 24,0 4250 4920
Summa fastighetskontoret 1429,4 2 621,6 2 398.6
Summa totalt 2 030,0 3 335,2 2 966,2

Idrottsinvesteringar

I kommunfullméktiges budget 2017 beslutades om en uppdelning
av den langsiktiga investeringsplanen avseende idrottsfastigheter pa
re- och nyinvesteringar. Den fordelning som foreslogs innebar en
fordelning om 50 procent pa respektive typ. Forvaltningarna
samplanerar investeringarna. Idrottsférvaltningen har
huvudansvaret fOr att prioritera och planera nyinvesteringar och
fastighetskontoret har huvudansvar for reinvesteringar.

Fastighetskontoret och idrottsforvaltningen har {or avsikt att se dver
principerna for uppdelningen mellan reinvesteringar och
nyinvesteringar till verksamhetsplanen 2018 och dven till nésta érs
budgetunderlag. Konsekvenserna av det kan bli att en del av det
som nu definieras som reinvesteringar istillet betraktas som
nyinvestering.

I stadens langsiktiga investeringsplan for idrottsanldggningar lyfts
fragan om reinvesteringar och upprustning av befintliga
anldggningar som det mest angeldgna 1 dagsldget for att hilla
anldggningsbestandet intakt. Fastighetskontoret och
idrottsforvaltningen konstaterar att bdde behovet av nyinvesteringar
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1 takt med att staden vixer och reinvesteringar i befintliga
anldggningar dr mycket stort. Forvaltningarna bedomer att
investeringsbudgeten inte kommer att klara behoven. Eftersom
reinvesteringar dr prioriterat kommer det att innebéra att takten pa
nyinvesteringar maste sankas for att klara reinvesteringsbehoven de
kommande aren. Forvaltningarna dterkommer 1 verksamhetsplan
2018 samt i ndsta ars budgetunderlag med forslag pa prioriteringar
och vilka konsekvenser de fér.

Projekt inom langsiktig investeringsplan

I kommunfullmiktiges budget for 2018 uppgér den angivna
langsiktiga investeringsnivan for idrottsanldggningar till 486,6 mnkr
fram till och med 2019. Detta ar en utdkning av den ordinarie ramen
i enlighet med kommunfullméktiges beslut om att investera en
miljard 1 idrottsfastigheter under 2015-2019. 2020 atergar
investeringsramen till den ordinarie nivan om 286,6 mnkr.

Investeringar utokad och utom investeringsplan

Fran och med 2018 aterfinns inga investeringar i den utdkade ramen
d4 tidigare projekt sdsom Akeshov och enkla hallar bedéms vara
fardigstillda. Dock redovisas ett flertal projekt utanfor ram dé dessa
inte bedoms kunna inrymmas 1 den 14ngsiktiga ramen utan att
behova prioritera bort angeldgna atgéarder och nya
idrottsanldaggningar.

Nedan projekt bedoms inte kunna inrymmas i den langsiktiga ramen
utan de skulle behovas tilldelades medel i den utokade ramen for att
kunna genomforas.

Investeringar utom ram (mnkr)

Budgetforslag 2018 2019 2020
Wastertorp sim- och idrottshall 1,0 1,0 5,0
Vallingby sim- och idrottshall 16,5 120,0 120,0
|drottshall slakthusomradet 11,5 10,0 60,0
Summa totalt 29,0 131,0 185,0

Ersittningsinvesteringar

Utdver projekt som inte inryms inom ram redovisas ett antal
ersdttningsinvesteringar som uppstér till f61jd av att en befintlig
anldggning stir pd mark som avses exploateras. For att fortsatt mota
behovet av idrottsanldggningar behdver befintliga anldggningar
ersittas och dessa medel inryms inte heller inom den langsiktiga
ramen utan foreslas beslutas som en del av budget 2018.

Behov av ersittningsmedel finns for den exploatering som kommer
att medfora en flytt av en befintlig omklidningsbyggnad pa Angby
sodra BP, diar nuvarande funktioner behover aterstéllas till annat
lage. Den standardhdjning som planeras i form av utdkade ytor
finansieras inom budget.
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Den exploatering som planeras for Stadshagens IP medfor en flytt
av omradeslaget som skoter om idrottsytorna i norra innerstaden till
den planerade dubbelidrottshallen pa Kristinebergshojden.
Exploateringen pa Stadshagens IP foranleder ocksé en flytt av en
11-spelsplan till Fredhallsparken. Placeringen i Fredhillsparken
innebdr flytt av ett antal vardefulla ekar vilket medfor hoga
investeringsutgifter. Den planerade exploateringen av idrottsytorna
Arstafiltet medfor dven behov av en ersittningsanldggning som
planeras pa Gubbingens sportfilt. Idag finns tva rugbyplaner, en
fotbollsplan samt omkl&ddningsbyggnad, driftforrad och liktare pé
Arstafiltet. Detta kommer att ersittas i sin helhet p4 Gubbings-
faltet. Fordndring av ny detaljplan pa Kristinebergs IP dér utgiften
beréknas till cirka 29 mnkr ingar dven den 1 behovet av ersittnings-
medel. Ytterligare medel, till en berdknad summa om cirka 30
mnkr, behovs for anpassning av fotbollsplanen pa Kémpetorp pa
grund av nybyggnation. Den standardhdjning som planeras i form
av konstgrés finansieras inom budget. Hammarbyhdjdens bollplan
med tillhoérande servicefunktioner planeras att flyttas for att ge
utrymme for en ny skola och parkeringsgarage.

Inom tredrsperioden finns behov av erséttningsmedel for:

Ersattningsinvesteringar (mnkr)

Budgetforslag 2018 2019 2020
Alvik, 7-spels konstgrasplan - - 1,0
Angby Stdra BP, servicebyggnad (ers.inv) 3,0 7.0
Hammarbyhdjdens BP - flytt av konstgras och servicebyggnad 1,0 -

Kristinebergs IP forandringar pga ny detaljplan 15,0 14,0 -
Wastberga 1:1, Hagerstensbadet, proj uppr (utom) - 25,0 25,0
Gubbdngen 1:1 Gubbangsfdltet sportfalt 30,0 25,0

Solberga 2:1 Kdmpetorps BP anpassn av plan 30,0 - -
Stadshagen: 7+11-spelsplan i Stadshagen 3,0 5,0 50,0
Stadshagen: 11-spelsplan o WC i Fredhall 3,0 20,0 20,0
Summa totalt 85,0 95,0 95,0

Fastighetskontorets investeringar
Projekt inom lingsiktig investeringsplan

I kommunfullmiktiges budget for 2018 uppgar den 14ngsiktiga
investeringsramen for de anldggningar som inte ingdr 1
idrottsfastigheternas investeringar till 500 mnkr &rligen fram till och
med 2019. Direfter dtergar den langsiktiga investeringsramen till
totalt 300 mnkr arligen som bestdr av 110 mnkr reinvesteringar och
190 mnkr f6r ordinarie verksamhet. Den tillfélliga utdkningen om
200 mnkr #r hinforlig till firdigstillandet av Ostermalmshallen,
Liljevalchs och Medborgarhuset.

Forslaget som redovisas overstiger dock kommunfullméaktiges
budget for 2018 med 312,4 mnkr och uppgar totalt till 812,4 mnkr.
Avvikelsen ir framforallt hinforlig till Ostermalmshallen,
Liljevalchs och Medborgarhuset som tillsammans utgor 454 mnkr
av budgeten. Dérutover tillkommer 70 mnkr f6r anpassning av
fastigheten Druvmusten 3 som ska upplatas for nytt stadsarkiv.
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Detta projekt fanns inte med i KF:s budget utan har tillkommit i sin
helhet. Projektet kan dock endast rymmas inom ram givet att medel
omprioriteras frdn den utdkade ramen.

Reinvesteringsnivan om 110 mnkr planeras enligt budget medan
den ordinarie ramen Okats till 248,4 mnkr. For 2019 foreslas en
investeringsram om 550 mnkr dér avvikelsen om 50 mnkr &r
hénforlig till Ostermalmshallen, Liljevalchs och Medborgarhuset.
For 2020 foreslas en investeringsram om 340 mnkr med en
avvikelse om 40 mnkr hénforlig till samma tre projekt.

Investeringar utokad investeringsplan

I enlighet med hanteringen av budgeten for ar 2017 och
verksamhetsplanen for 2017 foreslas att budgeterade medel, som
inte avses att forbrukas, omprioriteras under ar 2018. Budgeten for
2018 uppgér till totalt 1 030 mnkr medan foreslagna atgérder endast
uppgar till 593 mnkr. Avvikelsen beror till stor del pé att projekten
avseende Stockholms livsmedelcentrum och Stadsbiblioteket &r
forskjutna. Samtidigt tillkommer dock projekten Kulturhuset och
Tekniska nimndhuset i enlighet med verksamhetsplanen 2017.
Nettoutgifterna avviker dock totalt med 437 mnkr vilket foreslas
omprioriteras till den ordinarie investeringsramens tre projekt
Ostermalmshallen, Liljevalchs och Medborgarhuset samt till
anpassningen av Druvmusten 3. Se nedan for foreslag till
investeringar 1 den utokade investeringsramen for 2018-2020.

Investeringar utdkad ram (mnkr)

Budgetforslag 2018 2019 2020

BRF 299,0 241,86 328,86
Stockholms livsmedelcentrum 85,0 500,0 500,0
Stadshiblioteket 46,0 170,0 200,0
Kulturhuset 63,0 535,0 338,0
™ 100,0 200,0 200,0
Summa totalt 593,0 16466 1566,6

Investeringar utanfor investeringsplan

Utover de projekt som foreslas tilldelas en utokad ram finns det
projekt som inte kan inrymmas inom den ldngsiktiga ramen eller
inom den totala investeringsramen i beslutad budget 2018. For
dessa projekt har det dnnu inte fattats nagra beslut, dock anses de
angeldgna. De bada brandstationerna &r i sa pass déligt skick att de
snarast behover renoveras och garagen méter inte géllande
myndighetskrav for skyddsrum. Se nedan for angeldgna projekt och
dess foreslagna budget som inte kan inrymmas inom ram.

Investeringar utom ram (mnkr)

Budgetfirslag 2018 2019 2020
Farsta brandstation, dvergripande renovering 8.0 55,0 2,0
Kungsholmens brandstation renovering 10,0 70,0 40,0
Katarinagaraget - Bergrum genomfdrande 5.0 250,0 250,0
Hotorgsgaraget 1,0 50,0 200,0
Summa totalt 240 4250 492.0
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3.2.1 Prioriteringsgrunder

Syftet med att prioritera planerade investeringar &r att sdkerstélla att
kommunkoncernen prioriterar ritt utifran stadens vision och
géllande oversiktsplan.

Prioriteringarna av storre investeringsprojekt har gjorts enligt
stadens modell for beslutsstdd (SPIS). Fastighetsndmnden ansvarar
for prioriteringarna inom nimndens ansvarsomrade samt for
upprustning av idrottsanlédggningar medan idrottsnimnden ansvarar
for prioriteringarna av ny- och ombyggnad av idrottsanlédggningar.
Stadens modell utgér fran faststillda kriterier exempelvis bidrag till
bostadproduktionsmalet, resultatpaverkan, driftkonsekvenser,
projektrisker, projektberoenden, myndighetskrav och
tidsprioriteringar. Bedomningen har utifran bland annat dessa
parametrar gett en s kallad balanserad rangordning mellan
projekten som sedan kompletterats med en sa kallad forcerad
rangordning for att slutligen resultera i en slutlig rangordning.
Fastighetsndmndens rangordning av investeringsprojekt framgar av
bilaga 3a och idrottsndmndens av bilaga 3b.

3.2.2 Konsekvensanalys och risker

Samtliga investeringar finansieras normalt genom okade
hyresintikter eller minskade kostnader motsvarande
investeringarnas kapitalkostnader, vilket exempelvis fér
konsekvenser vid berdkningen av sjidlvkostnadshyran till
idrottsndmnden da sjidlvkostnadshyran ska ticka hela kostnaden.
Fastighetsnimnden far 4ven uppdrag som ar I16nsamma ur ett
samhéllsnyttoperspektiv men som inte dr ekonomiskt lonsamma,
vilket innebar att nimndens framtida resultat kommer att paverkas.
Nuvirdesberdkning av investeringar ska ge dverskott men i det
kortare perspektivet belastas namndens resultat ofta negativt. Detta
medfor svarigheter att hantera ndmndens avkastningskrav for en i
sig god och dndamalsenlig investering. Prioriteringen mellan de
olika projekten paverkas, utover de faktiska och ibland omedelbara
behoven av genomforande, dven av andra forutsittningar for ett
genomforande (planidndringar, beslutssituationen och finansiering
genom tecknande av hyresavtal) samt respektive projekts
l6nsambhet.
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En dialog med stadsledningskontoret om de kort- och medellanga
ekonomiska konsekvenserna med anledning av planerade
investeringar behovs l6pande vid alla storre investeringsplaner.

Ytterligare en risk som kan komma att medfora bade férseningar
och mer kostsamma investeringsprojekt ar kopplad till svarigheten
att fa in anbud frén leverantorer. Rddande konjunkturlége pa
byggmarknaden har lett till bdde dkade priser och férre
entreprendrer som ldmnar anbud. For enskilda projekt kan detta
betyda fordyringar i vissa fall och forseningar i andra vilket gor
investeringsportfoljen svarare att hantera.

3.2.3 Maluppfyllelse

Investeringarna inom budget bidrar till uppfyllelse av i forsta hand
kommunfullméktiges inriktningsmal ”Ett Stockholm som héller
samman”, ”Ett klimatsmart Stockholm” och ”Ett ekonomiskt
héllbart Stockholm”. En del av investeringarna syftar ocksa till att
pa sikt ge en béttre 1onsamhet, lagre driftskostnader och
energianvindning, varfor de dven 1 detta avseende bidrar till
inriktningsmélen “Ett klimatsmart Stockholm” och ”Ett ekonomiskt
hallbart Stockholm™.

For namndens egna mal bidrar investeringarna framforallt till
uppfyllelse av mélen ”Sikra 16nsamhetspotentialen i alla
byggprojekt for framtida forvaltning” men dven till
“Energieffektiva lokaler och anldggningar baserad pa fornyelsebar
energi”, "Flexibel anvindning av ytor och lokaler for idrotts- och
fritidsaktiviteter" samt “Tryggad totalekonomi". I
investeringsplanen finns ocksa avsatt medel for bland annat
tillgénglighets- och trygghetsinvesteringar i och omkring byggnader
vilket bidrar till uppfyllelsen av inriktningsmalet "Ett demokratiskt
héllbart Stockholm”.

4. Ovriga redovisningar

Stockholm ér en stad som respekterar och lever upp till barnets
rittigheter i enlighet med FN:s barnkonvention
Fastighetskontoret arbetar aktivt med att sékerstélla att
verksamheten lever upp till barnkonventionen. Kontoret arbetar
med att implementera barnkonsekvensanalyser 1 sina projekt och
kommer i detta syfte utveckla sitt kvalitetssystem genom att fora in
detta som ett krav i relevanta projekt. Méalet dr att sdkerstilla att
barnkonsekvensanalyser genomfors i ett tidigt skede 1 byggprojekt
for att pa sa sétt garantera att barns behov tas tillvara.

Kontoret fortsétter att arbeta utifran stadsbyggnadskontorets
metodik med barnkonsekvensanalyser 1 syfte att analysera samspel,
lek och ldrande, vardagsliv, identitet samt hilsa och sidkerhet som en
del 1 att uppnéd en sammanhallen stad.

Kontoret avser att genomfora en internutbildning under 2017-20
avseende den nya metodiken for barnkonsekvensanalyser 1 syfte att
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sakerstilla att samtliga medarbetare har erforderliga kunskaper.

Kontoret samverkar ocksa med ovriga forvaltningar kring detta via
det stadsdvergripande styrdokumentet ’Kultur i 6gonhjd” och
mellan stadens tekniska forvaltningar genom ’Staden 1 6gonhdjd”.

Oversyn av avkastningskravet

Fastighetskontoret budgeterar arligen ett avkastningskrav som ska
betalas till stadskassan och belastar kontorets resultat. Detta
avkastningskrav har fluktuerat 6ver tid och justerats for vissa
specifika handelser, sdsom riantejusteringar, inférande av
komponentmetoden och forséljning av vissa fastigheter.

Sedan 2009 har avkastningskravet okat fran cirka 70 mnkr till
nirmare 300 mnkr 2017. Det dr en 6kning med nérmare 330 % pa
bara 6 ar. Okningen beror i korthet pa att de justeringar som gjorts
under tiden har antagits vara permanenta och pafort dven
néstfoljande ars avkastningskrav. Exempelvis ligger de justeringar
som har gjorts avseende rantefordndringar med dven for kommande
perioder. Huruvida ranteforandringar som skedde for ndrmare 10 ar
sedan fortfarande skulle ha en reell effekt pd dagens forutsittningar
att leverera ett avkastningskrav gir endast att spekulera i. Det
troliga dr att verksamheter anpassar sig efter rddande omvérlds-
faktorer, sdsom riantenivaer, och att de effekter som uppstér till foljd
av exempelvis rantesdnkningar endast dr temporéra. En modell som
bygger just pa ackumulering av sddana effekter anses saledes inte
rittvis eller ens mojlig att efterleva.

Kontoret anser dven att det saknas dokumentation eller tydliga
riktlinjer kring hur avkastningskravet berdknas och justeras enligt
nuvarande modell. Detta justeras endast efter uppmaning frin
stadsledningskontoret eller 4skande av fastighetskontoret. Det &r
inte heller mojligt att bryta ner nettoavkastningskravet pa dess
bestandsdelar for att avgora vilka bestandsdelar som fortfarande har
en bestdende effekt.

Vidare, som ett led i diskussionen, bor beaktas att kontoret, utéver
avkastningskravet, dven betalar utdelning pa eget kapital i form av
rinta. Staden har valt att finansiera kontorets balansrdkning med
eget kapital som kontoret i sin tur betalar rénta pa till stadskassan.
Detta redovisas i resultatrikningen som en rantekostnad men bor
ses 1 samsyn med avkastningskravet dé det ar en form av utdelning.
Detta belopp uppgar till cirka 60 mnkr.

Kontoret anser att nuvarande modell inte &r ldngsiktigt hdllbar, att
det saknas tydliga riktlinjer for hur det ska hanteras samt att det
saknas en koppling mellan avkastningskravets niva och kontorets
mojlighet att avkasta pa befintliga fastigheter. Kontoret foreslar att
en ny modell tas fram som &r anpassad efter nuvarande forutsétt-
ningar och med en tydlig dokumentation kring hur det eventuellt
ska justeras over tid.
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5. Lokalforsorjningsplan

Fastighetskontoret hyr administrativa lokaler p4 Hantverkargatan 2 i
Stockholm. Lokalerna inrymmer majoriteten av kontorets
verksamhet, savél forvaltningsledning som administration,
fastighetsforvaltning, projekt, utveckling och bas for drifttekniker.
Lokalerna iordningsstélldes for kontoret 2007 da forvaltningen
flyttade fran Klarabergsviadukten. Under &ren sedan 2007 har
kontoret effektiviserat lokalerna pa Hantverkargatan 2 betydligt.
Frén att ha inrymt cirka 80 arbetsplatser vid tilltrddet 2007
inrymmer huset i dag cirka 140 arbetsplatser, vilket dr en betydande
Okning. En del i detta dr att driftteknikerna ldmnat en lokal i
Kristineberg och att kontoret trots ett utdkat uppdrag och utdkad
bemanning kunnat nyttja lokalerna bittre. Utdver kontoret pd
Hantverkargatan har kontoret ett vaktmasteri och tryckeri i
Tekniska nimndhuset. Aven dessa lokaler har de senaste &ren
minskat i yta, bland annat nér telefonvéxeln lades ned 2010.
Kontorets bedomning i dagsliget ar att de nuvarande administrativa
lokalerna inte kan effektiviseras 4n mer. Tvértom ar ytan per
arbetsplats mycket begrinsad liksom tillgdngen till gemensamma
ytor som konferensrum, toaletter etcetera.

Arbete pagér med planeringen for en samlokalisering av samtliga
tekniska forvaltningar till Tekniska ndimndhuset. For att mojliggora
detta méste huset byggas om och detta paborjas enligt planeringen
under 2018 och vara fardigstillt 2023. Den totala investerings-
kostnaden och framtida hyresnivaer har redovisats i det nimnd-
arende som behandlats 1 samtliga tekniska ndmnder 1 december
2016.

Slut

Bilagor

Bilaga 1: Framtidsvisioner

Bilaga 2a: Storre investeringsprojekt FN fleraringen 2018-2020
Bilaga 2b: Storre investeringsprojekt IDN flerdringen 2018-2020
Bilaga 3a: Prioriteringsverktyg SPIS (FSK)

Bilaga 3b: Prioriteringsverktyg SPIS (IDF)



