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ORGANISATIONSOVERSYN GATU- OCH
FASTIGHETSKONTORET,
FASTIGHETSFORVALTNINGEN

1 Nuldgesbeskrivning
1.1 Uppgift och ekonomi

Fastighetsforvaltningens har till huvuduppgift att tillhandahalla d&ndamalsenliga
lokaler och service for stadens verksamheter samt utveckla och forvalta
fastighetskapitalet i stadens bestdnd. Under de senaste aren har Fastighetsfor-
valtningen forvaltat fastigheter avsedda for framst kontorsverksamhet och kultur-
dndamal inklusive de fastigheter som for ndrvarande utnyttjas for extern
kommersiell uthyrning. Dessutom har fastigheter och byggnader avsedda for sjuk-
hemsédndamal och barnomsorgsverksamhet forvaltats samt de markegendomar som
ligger utanfor stadens grdnser och som framst &r avsedda for friluftsliv och
rekreation. Fastighetsforvaltningen har dven till uppgift att sélja fastigheter enligt
faststdlld forsdljningspolicy. Fastighetsavdelningens sakkunskap inom fastighets-
omrddet utnyttjas d&ven av andra sdsom SLK och stadsjuristerna samt i vissa fall av
SDF.
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Fastighetsbestandet som Fastighetsforvaltningen forvaltade 2003 hade foljande
omfattning:

Fastighetskategori Summa Andeli | Anmirkning
kvm ar procent
2003
Barnsstugor 235 000 19 Utredning om 6verforing pagar
Sjukhem och vdrdhem 360 000 30 Beslut om 6verforing 2004
Forvaltningsbyggnader | 155 000 13
Kulturbyggnader 159 000 13
Kommersiella lokaler 239 000 20
Egendom 65 000 5 Utredning om stiftelse pagar
Summa 1213 000 100
Forvaltningsuppdrag 98 000
Total summa 1311 000

Bokfort viarde pa byggnaderna var ar 2003 sammanlagt ca 4,3 Mdr kr. Markinnehav
omfattar de tomter som tillhor byggnaderna samt vissa andra markinnehav och har
ett bokfort varde av ca 1,9 Mdr kr ar 2003.

Fastighetsforvaltningens verksamhet bedrivs idag i en s.k. sluten redovisningsenhet.
Verksamheten finansieras av hyresintdkter fran stadens stadsdelsforvaltningar och
centrala forvaltningar samt externa hyresgaster. Fastighetsforvaltningen skall
bedriva verksamheten sa att stadens uppsatta avkastningskrav kan nds. I samman-
fattning ser ekonomin ut pa foljande sitt:

2004-05-14 2




SOLVING Bilaga

Tntvncrtincl’ Fastighet

Bohlin & Strémberg
Fastighetsforvaltning 2002 2003 2004 (B)
Intékter 1121,0 1180,8 1121,9
Kostnader (exkl. -586,5 -656,6 -590,0
kapitalkostn.)
Resultat fore avskrivningar 534,5 524,2 531,9
och kapitalkostnader
Avskrivningar -185,2 -183,3 -191,4
Kapitalkostnader -298,8 -315,5 -327,2
Resultat/Overskott 50,5 25,4 13,3
Resultat efter 28,0 32,9 0,0
avkastning/dgartillskott

Under 2003 okade driftintdkten med ca 100 Mkr i jamforelse med budgeten, vilket till
storsta delen berodde pa okade hyresintdkter samt okade intdkter for arbete at
utomstdende och forvaltningsuppdrag.

Okade driftkostnader i forhdllande till budget 2003 berodde framst pad okade
kostnader for drift och underhdll. Sammantaget blev driftnettot 524,2 Mkr mot
budgetens 515,5 Mkr.

Investeringsvolymen var 340,7 Mkr att jamfora med budgetens 680,6 Mkr. Orsaken
till differensen &r bl.a. forskjutningar i tid, fordandringar i projekten och forsaljningar
m.m. och beror till del pa den planeringsprocess som ligger till grund for
investeringsbudgeten. VP och investeringsbudgeten bygger pa de behov och
onskemal som framstélls frdn andra férvaltningar.

Man salde fastigheter for ca 719,1 Mkr, varav 1:a Hotorgshuset svarad for 650 Mkr.
1.2 Organisation
Fastighetsforvaltningen &r idag uppdelad i sju affirsomrdden samt stabs- och

supportenheter enligt nedanstdende bild. Inom varje affirsomrdde finns chef,
forvaltare, ekonomer, teknisk och driftoperativ personal.
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Dagens organisation inom Fastighetsforvaltning

Avdelnings-

chef

1
Stab .
Utvecklings- Ekonomi
Enhet 7
18
1 1
AO AO AO AO AO AO Proiektenhet
Forvaltning | |[Kommersiellt Kultur Barnstugor Egendom Sjukhem ) 10

50 23 20 28 13 27

Summa 197

Siffrorna i rutorna ovan anger antalet anstillda inom respektive enhet.

Inom AO Forvaltning finns serviceverksamhet som riktar sig direkt till hyresgdsterna
i Tekniska Namndhuset i form av kontorsservice, telefonvéxel, tryckeri och andra
tjanster som hyresgésterna efterfragar och betalar sarskilt for (facility management).
Denna verksamhet sysselsédtter 32 personer och kopare dr GFK, Stadsbyggands-
kontoret, Idrottsforvaltningen m.fl. Totala intédkterna ar a 25 Mkr.

1.3 Personal

Vid Aarsskiftet fanns 197 personer pa anstdllningslistan. I nedanstdende tabell
redovisas fordelningen mellan olika personalkategorier och olika enheter inom
Fastighetsforvaltningen. Med handldggare avses saval utredare som forvaltare och
underhallstekniker. Med hyresgéstservice avser den personal som &r verksamma
inom den hyresgéstfinansierade kontorsservicen.
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Funktion Chefer | Admi- | Projekt- | Hand- | Arbets- | Drift- Hyres- | Sum-
nistra- | ledare liggare | ledare | produk- | gist- ma
tion tion service

Ledning, stab |1 3 1 1 6
Sjukhem 1 3 2 5 3 13 27
Barnstugor 1 5 9 2 11 28
Forvaltnings- 1 3 5 5 9 18
byggnader 27

- varav (1) 4) (27) (32)
kontorsservice
Kulturbygg- 2 6 2 10 20
nader
Kommersiellt 1 3 9 2 8 23
Egendom 1 4 4 4 13
Utvecklings- 1 8 1 1 2 13
enheten
Projektenheten | 1 8 1 10
Ekonomi- 1 7 8
enheten
Summa 9 38 16 40 15 51 29 197

2 Analys av Fastighetsforvaltningen

2.1 Beslutade fordndringar och pagaende utredningar

I straivandena att renodla fastighetsbestandet inom stadens fastighetsftrvaltande
enheter och bolag genomfordes en utredning under 2003, “Renodling av Stadens

fastighetsbestdnd”.

Beslut fattades om att 6verfora huvuddelen av sjukhemmen

inom GFK till FB Servicechem AB samt vissa kulturhistoriska byggnader till AB
Stadsholmen. Ca 20 st kulturhistoriskt intressanta byggnader planeras overforas i ett
forsta steg till AB Stadsholmen under 2004. Darutover granskas ytterligare ett 80-tal
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objekt om de &r lampliga att overfora till Stadsholmen. Detta kan leda till att ett antal
kulturhistoriska byggnader fran olika affirsomraden kan komma att overforas till
AB Stadsholmen.

Fastighetskategori Summa | Beslutade | Aterstir Anm.

kvm overforin- | summa

ar 2003 gar/forsdlj | kvm

ningar
Barnsstugor 235 000 Overforing till
235000 | SISAB utreds
Sjukhem och vardhem 360 000 Bl.a. renovering-
-313 000 47 000 | sobjekt kvarstar t.v.
Forvaltningsbyggnader | 155 000 -8000 | 147 000
Kulturbyggnader 159 000 -4000 | 155000
Kommersiella lokaler 239 000 -24 000 215 000
Egendom 65 000 Ombildning till
65000 | stiftelse utreds

Summa 1213 000 -349000 | 864 000
Forvaltningsuppdrag 98 000 98 000
Total summa 1311 000 962 000

Efter overlamning av sjukhemmen omfattar Fastighetsforvaltningens ataganden
sdledes ca 962000 kvm, framst lokalytor men &ven bostdder, m.m. ingdr i
verksamheten.

Under varen 2004 har tvd utredningar som berér AO Barnstugor pagatt. Dels utreds
stadens framtida behov av barnstugor, dels om AO Barnstugor skall dverforas till
SISAB. Idag svarar AO Barnstugor for ca 50% av stadens behov av lokaler for
daghems- och forskoleverksamheterna. Om beslut fattas att oOverféra denna
verksambhet till SISAB, paverkas Fastighetsforvaltningens verksamhet avsevért. Dels
minskar forvaltad area med ca 235000 kvm, dels en forsvinner en kategori av
byggnader som ér relativt skild frdn kontors- och kulturbyggnader ur férvaltnings-
synpunkt. Man kan sdga att Fastighetsforvaltningen skulle f& ett mer homogent
fastighetsbestdnd och mer specialiserad inriktning med tanke pa att dven sjukhem
och mindre kulturbyggnader har 6verforts till andra enheter.
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I utredningen “Renodling av stadens fastighetsbestdnd” anges dven att overforingar
av forvaltningsinriktade fastigheter till Fastighetsforvaltningen fran andra
forvaltningar och bolag sasom bostadsbolagen, Stockholms Hamnar m.fl., kan bli
aktuellt i framtiden, vilket i sddant fall skulle kunna innebédra ckad forvaltningsarea
for fastighetsforvaltningen.

AO Egendoms inriktning och form har utretts och foérslag om ombildning till stiftelse
ligger for politisk behandling. Beslut i frdgan kan komma att tas under 2004 men kan
dven droja till senare. Denna utredning inriktas framst pd AO Egendom inplacering
pa kort sikt. Om stiftelsebildning ej &dr aktuell bor verksamhet och inplacering i ett
langre perspektiv granskas. Fler alternativ dr mojliga, T.ex. inom framtida
Fastighetsforvaltning, inom “Mark- och exploatering”, eller delvis tillsammans med
Idrottsforvaltningen (skapande av en ”Fritidsforvaltning”).

2.2 Nyckeltalsjimforelser

I nedanstaende tabell redovisas dels nuvarande och forandrade nyckeltal i samband
med att fastigheter overfors till andra enheter inom staden eller séljs, dels mot-
svarande nyckeltal for andra fastighetsférvaltare. De nyckeltal som redovisas &r antal
forvaltade kvm per anstdlld samt antal avtal per anstdlld. For att kunna gora
relevanta jamforelser med andra forvaltare har den hyresgédstinriktade kontors-
serviceverksamheten inom AQO Forvaltningsbyggnader exkluderats. Det dr en
verksamhet som normalt skots av hyresgasten sjdlv eller kops externt. Det finns
fastighetsbolag som bedriver motsvarande verksamhet pa affarsmassig grund, oftast
som egen resultatenhet eller bolag (facility management).

Som synes i tabellen nedan finns stora skillnader mellan olika forvaltare, Fakta
bakom nyckeltalen &r inte analyserade, men bl.a. faktorer som fastighetskategori,
antal avtal och typ av hyresgdster samt fordelningen mellan egen personal och képta
tjanster paverkar nyckeltalen. Nyckeltalen har darfor mest utnyttjats for att analysera
stadens och GFK:s nulédge och utveckling med olika forutsattningar.
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Fastighetsforvaltning Kvm Antal | Kvny Antal Antal
GFK, niva anstill- | anstdlld | kontrakt/ | byggn.
da 1) anstalld
1. GFK 2003 exkl. kontors- | 1 311 000 166 7900 21 2300
och hyresgistservice (12 000)
2. GFK 2004 exkl. beslutade | 962 000 139 6 900 23 2100
overforingar
3. GFK 2004 exkl Egendom, | 900 000 126 7100 12,5 1100
m.m.
4. GFK 2004 om AO 665 000 100 6 600 13 600
Barnstugor fors bort
Andra fastighetsbolag
SISAB 1425 000 152 9400 4,9 950
Saluhallsfoérvaltningen 2) 110 000 23 4 800 33,0
Huvudstaden 600 000 133 4 500 12,4 34
Kungsleden 1 840 000 81 22700 61,6 46
LFF Gbg 1410 000 191 7 400 54 1790

1) Antal anstéllda exklusive hyresgdst- och kontorsservice

2) Saluhallsforvaltningen forvaltar @ven markomraden, torghandel samt
energiforsorjning av olika slag (varme/kyla) at hyresgéster, varfor jaimforelsen inte
ar helt relevant

Om man jamfor bakat i tiden har Fastighetsforvaltningens nyckeltal och effektivitet
forbadttrats genom att fastigheter har tillforts avdelningen vid flera tillfdllen utan
storre resurstillskott. Antalet forvaltade kvm per anstdlld var ar 2003 ca 7 900 kvm.
Det kan jamforas med SISAB som har 9 400, men som har den operativa driften helt
utlagd pa entreprenad till skillnad mot Fastighetsforvaltningen som driver ca 80% i
egen regi. Om man rdknar bort driftpersonal blir motsvarande nyckeltal ca 12 000
kvm/anstélld for Fastighetsforvaltningen.

Av tabellen framgdr att Fastighetsforvaltningens nyckeltal forsdamras i och med
beslutade forsdljningar och beslutade overforingar av sjukhem m.m. eller framtida,
tankbara overforingar. Detta beror pa att enbart personal tillhorande det aktuella

2004-05-14 8



SOLVING Bilaga

7 < Fastighet
Bohlin & Strémberg

affarsomrddet &r aktuella for overflyttning medan paverkan pa indirekt personal inte
har bedomts hittills.

2.3 Alternativ for framtiden

2.3.1 Samband med GFK i ovrigt

Sambandet med 6vrig verksamhet inom GFK, d.v.s. “gatu/trafik och markfragor” ar
relativt svagt. Fastighetsforvaltningens roll dr att forsorja andra forvaltningar med
lokaler samt forvalta och utveckla en del av stadens fastigheter pa ett ekonomiskt
sunt sitt. Ingen av dessa bdda uppgifter vander sig direkt till stadens invanare, vilket
paverkar graden av uppmarksamhet sévil fran medborgarna som deras fortroende-
valda. Saledes &r Fastighetsforvaltningens roll i huvudsak en annan &n de roller
ovriga GFK har.

For att ytterligare inrikta Fastighetsforvaltningen och for att 6ka stadens flexibilitet
med mark for exploatering bor markinnehavet inordnas i organisationen for ovrigt
markinnehav.

2.3.2 Egendomsforvaltning

Nuvarande affdrsomrdde Egendom har till uppgift att forvalta stadens markinnehav
utanfor stadens granser samt avyttra mark enligt stadens forsiljningspolicy.
Verksamheten inom AO Egendom ér inriktad pa forvaltning av skogs- och lant-
egendomar samt upplatelse och forsiljning av markomrdden. AO Egendoms priméara
uppgift dr att forvalta och halla markomraden tillgdangliga for natur- och friluftsliv
till skillnad frdn ovriga Fastighetsforvaltningen som bl.a. ska forse staden med
erforderliga verksamhetslokaler. Likheter finns avseende forvaltning av byggnader
da AO Egendom har manga mindre byggnader av ”gardskaraktédr” (ca 1600 st och
1400 avtal). Detta innebdr dock att den dagliga verksamheten har ringa samband
med ovriga Fastighetsforvaltningens operativa verksamhet.

I mdnga avseenden dr AO Egendoms inriktning och karaktdr mer lik mark- och
exploateringsverksamheten inom GFK &n Fastighetsforvaltningens verksamhet.
Vissa markomrdden dr intressanta ur exploateringssynpunkt medan andra omraden
kan vara intressanta som alternativ for verksamheter som har platsbrist inom stadens
granser. Eftersom marken ligger inom andra kommuner kommer madnga for-
frdgningar om forandringar i markutnyttjandet. Sammantaget innebdr detta att AO
Egendom bor vara intressant for politisk insyn av liknande slag som stadens mark-
och exploateringsverksamhet.

Stadens markomrdden utnyttjas for fritidsindamadl, friluftsliv samt vissa idrotts-
anldggningar som behover mark. Mot den bakgrunden finns starka verksamhets-
maéssiga kopplingar till Idrottsforvaltningen.
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For ndrvarande pdgdr utredning om egendomsforvaltningen ska ombildas till
stiftelse. Detta skulle i sa fall innebédra att AO Egendom skulle bilda en egen enhet
med i stort samma verksamhetsomrade och organisation som idag.

Med hénsyn till att frdgan om stiftelsebildning &r under politisk beredning blir
huvudfrdgan var AO Egendom bést placeras innan denna fraga &dr avgjord. Att
behdlla AO Egendom tillsammans med 6vrig fastighetsférvaltning kan vara enklare
eftersom man kan fortsitta att utnyttja dagens administrativa system och rutiner. A
andra sidan innebdr den uppdelning av AO Egendoms mark mellan framtida
stiftelse och staden att det &r mark- och exploateringsverksamheten i GFK som
berdrs.

Mot denna bakgrund foreslds att egendomsforvaltningens uppgifter temporart
placeras tillsammans med “mark- och exploatering” eftersom detta alternativ ger
storre flexibilitet pa langre sikt. Forslagsvis utreds dock den langsiktiga placeringen i
sdrskild ordning varvid ovanstdende alternativ kan provas mera ingaende.

2.3.3 Hyresgist- och kontorsservice

Den hyresgdst- och kontorsservice som bedrivs inom Fastighetsforvaltningen &r i
huvudsak riktad mot hyresgdster inom Tekniska Namndhuset och omfattar
kontorsservice, telefonvixel, tryckeri, stadkonsultation, bilpool och andra tjdnster
som hyresgadsterna efterfragar och betalar sarskilt for. Serviceverksamheten
sysselsdtter 32 personer och kopare dr framst GFK, Stadsbyggandskontoret och
Idrottsforvaltningen. Aven ndgra andra mindre forvaltningar och externa kunder
finns.

Serviceverksamheten omsitter totalt 26,0 Mkr inklusive ett miljobidrag om 1 Mr. Av
intdkterna kommer 2,4 Mkr direkt ifrdn Fastighetsforvaltningen, 12,3 Mkr kommer
ifrdn GFK i ovrigt. Ca 10 Mkr kommer ifrdn 6vriga hyresgaster och externa kunder.
Tjanster till externa kunder avser bl.a. av tryckeritjanster och omfattar 0,9 Mkr.

Serviceverksamheten kan tillforas pa olika sett:
1) Via hyresvirden (dagens losning)
2) Egen regi och helt eller delvis egna resurser
3) Externa kop av varje enskild forvaltning
4) Gemensamt kop fran en eller fler externa leverantor

Detta &r fragor som behover utvecklas vidare efter beslut om foérvaltningsstrukturen
och med en ny organisation pa plats.
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2.3.4 Saluhallsforvaltningen

Staden har ytterligare en forvaltning som bedriver fastighetsférvaltning, Saluhalls-
forvaltningen, vars inriktning &r att underldtta for livsmedelsforsorjning och livs-
medelsdistribution i staden. Saluhallsférvaltningen stadens partihandelsomraden;
Slakthusomradet och Arsta partihandelsomrade, ansvarar for stadens tre saluhallar;
Sodermalms saluhall, Ostermalms saluhall och Hotorgshallen samt svarar for
upplatelser m.m. p&d Hotorget och Ostermalmstorg. Saluhallsstyrelsen ér tillika
stadens kristidsnamnd. Totalt omfattar forvaltningen ca 110 000 kvm lokaler samt
588 000 kvm mark samt torghandel omfattande 8,500 kvm.

Saluhallsforvaltningen skall enligt verksamhetsplan f6r 2004-2006
e Frédmja tillforseln av mat- och farskvaror till Stockholm
e Intensifiera upprustning av partihandelsomradet

Forutom de ”traditionella forvaltningsuppgifterna” ingdr marknadsbevakning och
kontakter inom livsmedelsférsorjning samt torghandeln som innebér forvaltning av
allmén platsmark.

Dérutover bedriver Saluhallsférvaltningen forsdljning av egen producerad kyla och
dnga, vilken omsitter ca 25 Mkr. Aven forsiljning och distribution av el till
hyresgasterna ingar i verksamheten.

2003 omsatte Saluhallsforvaltningen 157,5 Mkr och visade ett nollresultatet efter
lamnad avkastning pa 5,6 Mkr. Investeringsvolymen var ca 61 Mkr.

Antalet anstdllda dr 23 personer och aldersfordelningen &r relativt sned med en
snittalder pd 53 ar.

2.4 Alternativa losningar och forslag

En av malsédttningarna med utredningen om GFK dr att underldtta styrning och
uppfoljning samt oka fokuseringen i verksamheten. En separering av fastighets-
forvaltningsuppgiften fran ovriga GFK skulle bidra till detta bade for fastighets-
forvaltningsverksamheten och ovriga verksamheter inom GFK. Fastighetsforvalt-
ningen bedrivs redan idag som en sjdlvstdandig resultat- och balansenhet. Sambanden
mellan fastighetsforvaltning och 6vriga GFK é&r ringa. Fastighetsforvaltningen kan
sdgas ha samma relation till mark- och exploateringsverksamheten inom GFK som
andra forvaltningar och bolag och &r relativt oberoende av om man finns i samma
forvaltning eller ej.

Staden behover en forvaltning som har hog fastighetsekonomisk och -juridisk
kompetens och kan forse staden med dndamalsenliga lokaler samt agera i fastighets-
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forvaltande uppgifter av mer udda slag och som inte naturligt drivs bast i ndgot av
stadens bostads- och fastighetsbolag.

Styrning, ledning och utveckling av fastighetsverksamheten kan férbattras om man
har en nidmnd som &r fokuserad pd fastighetsforvaltning. En sjdlvstandig
”Fastighetsforvaltning” kan:

e utgora en egen forvaltning med egen namnd eller gemensam namnd med
annan verksamhet

e samordnas med annan existerande forvaltning, forslagsvis
Saluhallsfoérvaltningen.

Samordning med Saluhallsforvaltningen ligger néra till hands eftersom &ven den
bedriver fastighetsférvaltning med vissa specifika forutsattningar och i forvaltnings-
form.

Om Saluhallsforvaltningen upphor som egen forvaltning finns risk att fokus pa
nuvarande verksamhet minskar, vilket skall stdllas mot andra fordelar sasom
gemensam administration och ledning, samt farre forvaltningar. Saluhallsforvalt-
ningen har dock verksamhetsinslag som skiljer sig fran Fastighetsforvaltningen. Dit
hor en aktiv markforvaltning inom stadens grdnser och vissa ndringslivspolitiska
uppgifter.

Huvudforslaget dr foljande:

e Fastighetsforvaltningen laggs samman med Saluhallsforvaltningen till en
forvaltning under en gemensam namnd

e AO Egendom placeras temporért tillsammans med mark- och
exploateringsverksamheten inom GFK

e Fastighetsforvaltningens och Saluhallsforvaltningens markinnehav 6verfors
till Exploateringskontoret.

En sammanlédggning med Saluhallsforvaltningen forordas. Detta skulle ge ytterligare
mojligheter till effektivisering samt minskar antalet forvaltningar inom samma
verksamhetsomrade i staden. En samlad fastighetsforvaltning stdrker fastighets-
kompetensen och skulle férmodligen underlitta vidare renodling av stadens fastig-
hetsbestdnd.

Didrmed skulle de fastigheter som staden finner lampliga att forvalta i
forvaltningsform samlas under en nimnd och en forvaltning.
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3 Organisation for en ny sammanslagen

fastighetsforvaltning

3.1 Uppgifter

Efter redan beslutade 6verféringar och med viss hansyn till pagadende utredningar
om ytterligare 6verforingar, kan huvuduppgiften for Fastighetsforvaltningen vara:

Att forvalta fastigheter for stadens egna forvaltningsandamal och
kulturandamal.

Att forvalta byggnader som av olika anledningar tempordart eller langsiktigt
finns i stadens dgo och som inte naturligt hor hemma i stadens bostads- och
fastighetsbolagen. Detta innebéar extern uthyrning av lokaler och bostdder pa
den externa marknaden.

Att bevaka lokalmarknaden for stadens rakning for att kunna saval forvalta
stadens fastighetsbestdnd pa ett ekonomiskt effektivt sétt, som att tillgodose
stadens behov av forvaltnings- och verksamhetslokaler vilket inte tillgodoses
av staden bostads- och fastighetsbolag.

Stodja forutsattningarna for en livskraftig livsmedelsforsorjning i Stockholm
genom att erbjuda lamplig tomtmark och lampliga lokaler.

Bistd andra delar av staden med fastighetsekonomisk och -teknisk kompetens

Den nya ”Fastighetsforvaltningen” (kan t.ex. bendmnas ”Stadsfastigheter”) antas
omfatta foljande fastighetsbestdnd i inledningsskedet:

Fastigheter som framst dr avsedda for stadens forvaltnings- och
kulturverksamheter utgor ca 305 000 kvm, exkl. de kulturhistoriska byggnader
som &r under diskussion. Dartill kommer vissa kvarvarande sjukhem, ca

47 000 kvm (pa sikt ca 20 000 kvm).

Fastigheter avsedda framst for extern uthyrning (“kommersiella”) utgoér ca 215
000 kvm, exkl. eventuella kulturhistoriska byggnader som aktualiseras for
overforing till AB Stadsholmen.

Forvaltningsuppdrag, ca 98 000 kvm
Detta ger totalt ca 660 000 kvm i forvaltningsvolym

Saluhallsforvaltningen omfattar ca 110 000 kvm
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e Dirtill kommer AO Barnstugor med ca 235 000 kvm, som dr under utredning
och dér beslut férvantas under 2004.

e Om AO Barnstugor kvarstar blir saledes den totala volymen ca 1 000 000 kvm.

Nuvarande kundservice/kontorsservice som betjanar GFK, Stadsbyggnadskontoret,
Idrottsforvaltningen, m.fl. redovisas som en egen resultatenhet under ”Fastighets-
forvaltningen”. Behov och omfattning av denna service pdverkas av framtida
utformning av GFK, som idag dr kopare av ca 60% av tjansterna. Det finns dven
behov av att se 6ver inriktning och resurser fér denna verksamhet i samband med
overgangen till den nya strukturen.

Lokallotsverksamheten bedoms finnas kvar inom fastighetsférvaltningen.

Sammanfattningsvis bor organisationsprinciper och resursdimensionering ske med
beaktande av risk for fortsatt kraftiga fordandringar i verksamhetens omfattning.
Andelen kopta tjanster bor oka pa sikt for att kunna mote eventuella forandringar
tillrackligt snabbt. Detta bor vara en del i det fortsatta organisationsutvecklingen
inom en ny forvaltning. I foljande kapitel beskrivs forslag till organisation och
dimensionering i ett ingangslage.

3.2 Organisationsstruktur och dimensionering

Nuvarande indelning av forvaltningsomrdden ligger till grund for nedanstdende
forslag till organisation for en sammanslagen fastighetsforvaltning. Vid en
sammanldggning bor dock indelningen i férvaltningsomrdden ses 6ver med hansyn
till den fordandrade sammansdttningen av fastighetsbestandet. 1 forslag till
dimensionering har vidare forutsatts att ansvarig chef for ett forvaltningsomrade i
vissa fall skoter chefsuppgiften pa halvtid och dgnar ovrig tid utgor at operativ
torvaltning.

Fastighetsskotarna och reparatorerna har markerats per férvaltningsomrdde men bor
sd langt mojligt organiseras geografiskt for att oka effektiviteten. Samtidigt har
forutsatts att externa entreprencrer utnyttjas i nagot okad omfattning. Lamplig
fordelning mellan egna resurser och kopta tjanster provas successivt dven i
fortsattningen. Hittills gjorda erfarenheter inom fastighetsférvaltningen visar pd
nagot lagre kostnader for fastighetsskotsel med extern entreprendr dn med egen
personal, dock med ibland ndgot ldagre kvalitet.

Ekonomipersonalen har samlats i en gemensam central enhet. Bedomning om
eventuell ”decentral” placering inom forvaltningsomrddena av vissa ekonomi-
resurser far avvagas mot fordelen av att sitta gemensamt. Funktionellt bor de lyda
under en gemensam ekonomichef.
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Forslag till ny organisation for fastighetsforvaltningen
(" Stadsfastigheter”) pa dversiktlig niva

Ledning

Stab Ekonomi
Administration

! |
! |
FO FO FO FO ! i .
Forvaltning Kommersiellt Kultur Saluhall | Barrligu or i uf:/ttjzill(i:l-
150 000 kvm 300 000 kvm 150 000 kvm 150 000 kvm| 1 9 | 9
! 235 000 kvm !
! I
! |

Mot bakgrund av bedomning av att kad effektivitet i forvaltningsarbetet dr mojligt
genom sammanldggning med Saluhallsforvaltningen boér malsédttningen vara att en
ny forvaltning klarar av att forvalta ca 9 000 - 10 000 kvm per anstélld. Detta skulle
innebdra att forvaltning av ca 770 000 kvm bor klaras med en bemanning pé ca 80
arsarbetare, exklusive hyresgast- och kontorsserviceverksamheten som i sin tur
omfattar ca 25 arsarbetare. Om barnstugorna kvarstar och inte flyttas till SISAB
omfattar forvaltningsuppdraget ca 1 000 000 kvm och bemanningen bor vara ca 105
arsarbetare samt ca 130 arsarbetare inklusive hyresgést- och kontorsservice.
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I nedanstdende tabell redovisas exempel pa hur en ny fastighetsforvaltning kan
dimensioneras och bemannas.

Funktion Chefer | Admi- | Projekt- | Forv./ | Arbets- | Driftpro- [ Kontors- | Summa
nistrat. |ledare [teknik [ledare |duktion [service

Ledning 1 1 2
FO Saluhall 0,5 3,5 2 6
FO 0,5 3,5 1 8 13
Forvaltn.byggn.

FO 0,5 45 2 9 16
Kulturbyggnader

FO Kommersiellt 1 6 2 7 16
Stab 4 1 1 6
Projekt&Teknik 0,5 9,5 10
Ekonomi 1 11 12
Summa 5 16 10,5| 18,5 5 26 0 81
FO Barnstugor 1 2 8 2 11 24
Kontorsservice 1 2 20 23
Summa 6 19 10,5 26,5 9 37 20 128

Den totala minskningen i forhallande till dagens bada organisationers bemanning
uppskattas till ca 50 tjanster.

4 Samlad beskrivning av rationaliseringspotential

De fordandringar som foreslas for Fastighetsforvaltningen, sammanliggning med
Saluhallsférvaltningen samt tidigare Overforingsbeslut skapar forutsdttningar till
rationalisering av verksamheten. Nedan anges de faktorer som bedoms ge
rationaliseringsvinster med ca 20%.

o Overforing av fastigheter till bolagen leder till att motsvarande neddragning
kan ske i ledning, utveckling och administration. D.v.s. enhetens fasta
kostnader (“over-head”) kan minskas.

e Centraliserad ekonomiadministration.

e Minskade staber inom utveckling/administration.
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e Integrering av driftorganisation genom geografisk indelning, kad andel
externa entreprendrer.

e Okad integrering av chefs-/forvaltarebefattningarna inom
forvaltningsomradena (tidigare AO).

e Sammanldggning med Saluhallsférvaltningen ger integrationsmojligheter
bade inom forvaltning och administration.

Rationalisering av Kundservice/kontorsservice kan ske pa fler sitt beroende pa val
av inriktning (kdpa/gora sjdlv etc.) i olika delar. Det finns férmodligen pdtagliga
effektiviseringsmojligheter, vilka inte utretts ndrmare i denna utredning. Dock har ca
10% neddragning beaktats i dimensioneringsexemplet.

I nedanstdende tabell summeras uppdragsvolym, dimensionering och nyckeltal.

Nuvarande nyckeltal och dimensionering/nyckeltal i
ny organisation

Fastighetsbestand ar 03/04 Kvm Antal anst. Kvm/anst.
2003 brutto 1310 000 199 6 600
2003 exkl kontorsservice 1310 000 165 7 900
2004 med beslut &ndringar 965 000 139 6 900
2004 utan Egendom 900 000 126 7 100
2004 utan Barnstugor, m.m. 660 000 100 6 200

Anm. Samtliga siffror ar exkl. kontorsservice utom rad 1
Olika alternativ med ny organisation

2005 utan barnstugor 660 000 70 9400
2005 med saluhallsférvaltn. 770 000 81 9 500
2005 med barnstugor 1 000 000 105 9 500

Anm. | uppgiften inom Saluhallsférvaltningen kvarstar markférvaltning vilket innebér att besparingen ar
storre an vad som framgar av nyckeltalsjamforelsen.

Om driftpersonalen exkluderas blir antalet kvim/anstélld ca 12 800, vilket ska
jdmforas med 12 000 kvm/anstalld ar 2003.
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