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Forslag till beslut

1. Fastighetsndmnden beslutar att godkidnna kontorets forslag till underlag till budget
for 2009 och inriktning for 2010 och 2011.

2. Fastighetsndmnden beslutar att hos kommunstyrelsen begéra att f& iansprékta 36,7
mnkr av tidigare ars resultat for underhallsatgérder i fastighetsbestdndet ar 2009.

3. Fastighetsndmnden beslutar att 6verldmna forslaget till underlag till budget
for 2009 och inriktning for 2010 och 2011 till kommunstyrelsen.

Sten Wetterblad
Anita Granlund

Sammanfattning

Kommunfullméktige har faststillt tre inriktningsmal for stadens verksamheter under peri-
oden 2008-2010. Stockholm ska vara en attraktiv, trygg och véxande stad for boende,
foretagande och besok. Kvalitet och valfrihet ska utvecklas och forbéttras och Stadens
verksamheter ska vara kostnadseffektiva. Utifran inriktningsmalen har ndmnden tagit
fram de strategiska satsningar som ska goras under treérsperioden for att uppnd kommun-
fullméktiges inriktningsmal.

Kontoret berdknar att investeringarna for 2009 uppgér till 588,3 mnkr. Medel har bland
annat tagits upp for energieffektiviseringsatgérder, insatser i Slakthusomradet och 1 Kul-
turhuset, samt en storre utbyggnad av Tekniska Namndhuset. Kontoret utreder forutsétt-
ningarna att utveckla Slakthusomradet till en Matstad och avser att ta upp ett inriktnings-
drende for det forsta storre projektet under 2008. Investeringsmedel for Matstaden finns
med i planeringsforutséttningarna. Planeringsprocessen for ett nytt Stadsbibliotek fortsat-
ter i enlighet med arkitekttdvlingens vinnande forslag Delphinium. Under 2008 planeras

Bilaga 1: Resultatrdkning
Bilaga 2: Specifikation av avvikelse

Bilaga 3: Investeringar
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for ett genomforandebeslut i fastighetsndmnden, kulturndmnden samt i stadsbyggnads-
ndmnden. Dessa beslut ska foljas av ett genomforandebeslut i kommunfullméktige. Om
projektet inte genomfors kommer nedlagda utgifter att direktavskrivas, ndgot som namn-
den kommer att begéra kompensation for.

For stora delar av stadens markinnehav i andra kommuner planeras forséljning och sta-
dens dgande av mark beréknas minska till ett 1&n och 10 kommuner &r 2011. Vidare avses
flertalet av nimndens sommargérdar och jordbruk att séljas liksom andra fastigheter som
saknar strategisk vikt for staden. Ekonomiska konsekvenser p.g.a. detta har inte beaktats i
forslaget till budget 2009-2011 da endast forsédljningar som det finns genomférandebeslut
pa tagits med. Forséljningar ér ofta negativt for det 16pande ekonomiska resultatet samti-
digt som nimnden inte kan tillgodorékna sig eventuell reavinst. Aven stdrre investeringar
kan kortsiktigt komma att belasta ndmndens resultat negativt.

Under forutsittning att nimnden och kommunfullmaktige godkénner att 36,7 mnkr av
tidigare ars positiva resultat far ianspraktas kan 131,4 mnkr avséttas for planerat underhall
2009. Det motsvarar en underhdllsniva p& 180 kr/ kvm vilket dverstiger 2008 ars niva
med ca 10 procent.

Om utnyttjande av tidigare ars balanserade vinstmedel utnyttjas i samma omfattning dven
2010 - 2011 blir dessa vinstmedel férbrukade i sin helhet. Det finns ett behov av att hitta
en annan langsiktig hallbar 16sning.

Under perioden bedéms besparingar i verksamheten ske genom den privatisering av bil-
poolen som beslutats, energibesparingsprojektet EPC, driftavdelningens omorganisation
och konkurrensutséttning samt genom utnyttjande av serviceforvaltningens utokade tjéns-
ter.

Enligt kommunallagen ska kommunens budget innehalla en ekonomisk plan for en period
av tre ar. Budgetéret ska alltid utgdra periodens forsta ar. Av stadsledningskontorets an-
visningar framgar att l&ngsiktigheten i stadens planering méste forstirkas genom tyngd pa
ar tvd och tre. Planeringen ska baseras pa stadens vision 2030.
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Fastighetsnamndens underlag till budget for 2009 och in-
riktning for 2010 och 201 |

Inledning

Kommunfullméktige har faststéllt foljande tre inriktningsmal for stadens verksamheter
under perioden 2008-2010:

1. Stockholm ska vara en attraktiv, trygg och vixande stad for boende, foretagande

och besok
2. Kvalitet och valfrihet ska utvecklas och forbéttras
3. Stadens verksamheter ska vara kostnadseffektiva

Enligt stadsledningskontorets anvisningar till budgetunderlaget ska nimnden ange de
strategiska satsningarna i punktform for hur nimnden bidrar till kommunfullméktiges
inriktningsmal under tredrsperioden. Ndmndens strategiska satsningar ska ocksé kopplas
till den egna kdrnverksamheten och sorteras in under inriktningsmalen.

Av texten nedan redovisas nimndens strategiska satsningar under inriktningsmalen.

Némnden har i sin verksamhetsplan for 2008 antagit en vision vilken dr vigledande for
kontorets strategiska arbete. Visionen lyder “Ett Stockholm i virldsklass — ddr vi skapar
vdrden och attraktiva miljoer som ldmnar positiva avtryck”.

Némnden faststdllde ocksé fem dvergripande ndmndmal vilka kommer att anvindas &dven
i arbetet 2009 och 2010, dock med for varje ar utvecklade aktiviteter och indikatorer.
Némndens fem mal har ocksé varit helt vigledande i arbetet med de strategiska
satsningarna och framtagande av underlag till budget for 2009 och inriktning f6r 2010
och 2011.

Kontorets ledningsgrupp har ocksa ur ett tredrigt perspektiv identifierat och diskuterat ett
antal utvecklingsomrdden inom vilka kontorets arbete ska fokusera under de kommande
aren.

Kommunfullmadktiges inriktningsmal for stadens verksamhe-
ter och namndens bidrag till uppfyllelsen av dessa

Kommunfullmaktiges inriktningsmal

e Stockholm ska vara en attraktiv, trygg och viaxande stad for boende, foretagande
och besok
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Fastighetsnamndens huvudsakliga strategiska satsningar fram till
ar 2011

Nimndmal: Vi ska forbittra var tillginglighet och servicegrad och skapa mervirde
for vara kunder
e Vi ska utveckla e-tjanster och webbplats i syfte att 6ka tillgdngligheten for hyres-
géster och kunder.
e Vi ska fortsitta anpassa lokaler for funktionshindrade.
e Vi ska bli mer tillgdngliga genom att utveckla véra rutiner och arbetssitt, aktivt
arbeta med attityder och forhallningssatt samt skapa motivation hos vara medar-
betare att leva efter fastighetskontorets vardegrund.

Nimndmal: Vi ska aktivt driva och forknippas med spinnande och intressanta
utvecklingsprojekt
e Vi ska uppfora ett nytt Stadsbibliotek.
e Viska gora en storre utbyggnad av Tekniska Namndhuset.
e Viska utveckla Slakthusomrédet till en Matstad.
e Viska aktivt identifiera och foresla utvecklingsprojekt pa vara fastigheter.
e Viska driva ett aktivt utvecklingsarbete med utvalda grannkommuner.

Nimndmal: Vi ska genomféra satsningar som resulterar i minskad klimatpaverkan
och en god inomhusmiljo
e Viska genomfora energieffektiviseringsprojekt i tre faser (kartldgga, foresla at-
géarder och genomfora atgérder).
¢ Vi ska satsa pé fornyelsebara energikéllor i véra fastigheter.
e Vi ska skirpa satsningen p& miljovénligare transporter.

Kommunfullmaktiges inriktningsmal
e Kwvalitet och valfrihet ska utvecklas och forbattras

Fastighetsnamndens huvudsakliga strategiska satsningar fram till
ar 2011

Namndmal: Vi ska arbeta for en attraktiv arbetsplats med sjilvgaende medarbetare
ddr alla tar ansvar for sin egen och for verksamhetens utveckling
e Vi ska fortsétta arbetet med att forankra nimndens vision, mal samt kontorets
ledningsfilosofi och virdegrund bland medarbetarna.
e Vi ska fortsdtta gora insatser inom arbetsmiljo och friskvérd for sianka sjukfranva-
ron.
e Viskautveckla "FSK-skolan” for att stdrka medarbetarnas kompetens och kun-
skap inom véra verksamhetsomraden.
e Vi ska fortsdtta genomfora satsningar for att utveckla kontorets ledare utifran
kontorets ledningsfilosofi.
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Kommunfullmiktiges inriktningsmal
e Stadens verksamheter ska vara kostnadseffektiva

Fastighetsnamndens huvudsakliga strategiska satsningar fram till
ar 2011

Namndmal: Vi ska 6ka var affirsmissighet och effektivitet genom personligt
engagemang samt férbittrad styrning och uppféljning

e Vi ska lopande utveckla och se 6ver nimndens strategiska fastighetsinnehav ge-
nom kop, forsiljning och fastighetsutveckling.

e Vi ska fortsétta utveckla system for att styra och utveckla ekonomi och projekt.

e Vi ska triaffa en 6verenskommelse med stadsledningskontoret om hantering av
ndmndens avkastningskrav vid storre verksamhetsforandringar som far stor resul-
tatpaverkan.

e Vi ska fortsétta kartligga och prioritera underhallsbehovet pé fastigheterna for att
uppnd en langsiktigt kostnadseffektiv fastighetsforvaltning.

Namndens verksamhetsomrade

Fastighetsforvaltning

Kontoret forvaltar ca 2 000 byggnader. Dessa finns fordelade pa ca 800 fastigheter. For
700 av dessa dr ndmnden ocksa dgare medan resterande fastigheter forvaltas &t exploate-
ringskontoret. Kontoret ansvarar dven for nastan 100 hyreskontrakt for privata forskolor
och for drygt 300 bostadsrétter for sdrskilt boende. Det bokforda vérdet 2008 uppgar till
ca 4,6 mdkr varav byggnader ca 2,6 mdkr.

Mnkr 2008 2009 2010 2011
Bokfort virde anldggningstillgangar 1/1 2008 46227
Varav

Byggnader 2599,2

Mark 1 590,3

Bostadsriitter 2142

Pdgdende investeringar 215,1

Maskiner och inventarier 3,9
Investeringar *) 350,4 436,3 508,4 520,8
Avskrivningar -114,2 -106,5 -103,1 -101,7
Bokfort virde 44589 47887 51940 5613,1

*) Den kraftiga 6kningen av investeringarna i ovanstdende tabell beror framfor allt pé investering-
en i nytt Stadsbibliotek, som &nnu inte &r beslutad.
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Fastighetsinnehavet bestar av, kommersiella kontorsfastigheter, kommunala foérvaltnings-
byggnader, skogsbruk, slott, herrgérdar, verkstadsindustrier, livsmedelsindustrier, lager-
byggnader, naturreservat, bostadsritter, barnkolonier, kolonilotter, bostadsarrenden, par-
keringar, skolbyggnader, parklekar, inom- och utomhusbad, saluhallar och torg, ridhus,

kulturbyggnader, sommarstugor och torp, villor och hyreshus m.m.

Utover detta finns ca 4 000 ha jordbruksarrenden (18 gardsarrenden och 123 sidoarren-
den). Mark arrenderas ocksé ut till jakt och dessutom bedriver ndmnden ett aktivt skogs-

bruk pa ca 13 000 ha.

Uppgifter per mars 2008 Varav

Bostads-| Inhyr-| Fovaltn.| Nyckel-
Omride BRA ritter ning | uppdrag| tals yta
City 284 000 31900| 252100
Syd 214 800 4300| 210500
Vist 301 800 25300 27100 12 000 | 237 400
Jord och skog 30 000 0] 30000
Totalt 830 600 25300 27100 48 200| 730 000

Halften av fastigheterna finns inom Stockholms stad och den andra hélften ér fordelad
mellan 16 kommuner inom Stockholms 1&n samt inom fyra kommuner spridda i ytterliga-
re fyra lan. De senare avser sommargardar. Arealen pd marken utanfor Stockholms stad &r
ca 24 300 ha och foréndras lopande i och med att forséljningar genomfors.

Syftet med nimndens dgande varierar. I vissa fall dr det for att tillgodose lokalbehovet for
olika kommunala verksambheter, i andra fall for att tillgodose medborgarnas behov av
friluftsomraden eller for att forsdkra markbehovet vid en framtida exploatering. Men ett
stort antal av nimndens fastigheter saknar koppling till Stockholm stads ansvarsomrade
och didrmed saknas direkta skal for staden att dga dessa fastigheter.

For de fastigheter och byggnader som staden kommer att behalla eller forvérva, dr malet
att de utvecklas for att ge bista mdjliga avkastning inom respektive verksamhetsomréde.
For de kommersiella fastigheterna ska marknadsméssiga men inte marknadsledande hyror
efterstrdvas medan hyran for de kommunala verksamheterna ska ge ett sddant 6verskott
att fastigheterna kan skotas och underhallas med ett langsiktigt perspektiv. Staden ska
kunna kénna stolthet for sina fastigheter.

Némnden ska tillhandahélla lokaler och mark som ger de verksamheter som bedrivs mdj-
lighet att utvecklas och forbéttras. Kontoret ska vara ett naturligt val for de kommunala
verksamheterna att vinda sig till da det géller lokal- eller fastighetsfragor.
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Forsaljningar

Némnden har kommunfullméktiges uppdrag att inventera och utreda markinnehavet utan-
for stadens grénser i syfte att avyttra fastigheterna. Av kommunfullméktiges budget
framgar att staden ska ha en 6ppen instillning till fastighetsforséljningar. Namnden har
faststéllt en forsdljningspolicy och under 2007 har kontoret tagit upp ett flertal inrikt-
ningsérenden dir ndmnden fétt ta stillning till forsidljningstakten for olika fastighetskate-
gorier och fastigheter i de angrdnsande kommunerna. I respektive kommunérende har
marken inventerats och forslag pé vilka fastigheter som kan utvecklas och vilka som ska
siljas har presenteras. Aven separata drenden om vissa typer av fastigheter som kontoret
foreslar ska sdljas/utvecklas/behallas har och kommer att tas fram.

For stadens jordbruk har inriktningsbeslut fattats om forsiljning. Forséljningsprocessen
pagar. Tiden att genomfora forsdljningarna ar ofta lang med anledning av de omfattande
lantméteriforrattningar som maste genomforas.

Némnden berdknar dven att silja en stor del av stadens 6vriga markinnehav i andra kom-
muner och beréknar att minska stadens 4gande av mark till ett lan och 10 kommuner till
2011.

Némnden kommer att sélja alla sommargardar utom de fyra som anvéinds av socialtjénst-
forvaltningen for LSS-verksamhet. Dessa omsitter ca 3,2 mnkr och eventuella underskott
ticks av skollovskoloniers fond. Vid forsdljningen av sommargéirdarna avsitts reavinsten
till skollovskoloniers fond.

Forsdljningar paverkar ofta ndmndens resultat negativt och kontoret avser att inleda dis-
kussioner med stadsledningskontoret i syfte att hitta en modell for hur avkastningskravet
ska hanteras i samband med de forséljningar som har stor paverkan pa resultatet.

Ekonomiska konsekvenser p.g.a. forsaljningar for vilka genomforandebeslut inte fattats
har inte beaktats i forslaget till budget 2009-2011

Kop

Stadsdelsforvaltningarnas behov av bostadsrétter hanteras inom ndmndens investerings-
budget. For 2009 planeras 15 bostadsrittsldgenheter att kdpas. Om det reella behovet blir
storre far ndmnden aterkomma med en begidran om utdkad investeringsram. For att fa
battre grepp om kommande ars investeringsbehov och en enklare rutin for hantering inom
staden har kontoret kommit 6verens med stadsledningskontoret om att nimndens inve-
steringsram justeras utifran stadsdelsforvaltningarnas behov i samband med stadens cen-
trala handlaggning av det strategiska drendet.

Under 2008 tar fastighetsndimnden 6ver 48 bergrum fran brandforsvaret. Liknande ver-
tagande av fastigheter fran andra kommunala férvaltningar kan bli aktuella.

En satsning att utveckla Slakthusomradet innebar att nimnden kan behova forvérva stra-
tegiska fastigheter inom omrédet.
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Torgplatser

Under 2008 forvéntar sig kontoret att kommunfullméktige fattar beslut om att ansvaret
for cirka 100 torgplatser som trafikndmnden ansvarar for overgar till fastighetsndmnden.
Enligt trafikkontorets underlag beréknas ndmnden f& 6kade intédkter med ca 5,0 mnkr och
Okade kostnader med ca 3,0 mnkr.

Underhall

Planerat underhall 4r den storsta enskilda kostnadsposten som péaverkar utfallet for verk-
samheten. Underhallsnivan matt i kr/kvm ér ett for fastighetsmarknaden vedertaget be-
grepp och riktmiérke. I ett fastighetsbestdnd med sa differentierat byggnadsinnehav som
fastighetsndmndens 4r ett genomsnittsmatt svart att anvinda men far, i brist pa béttre,
dnda anvindas som mattstock.

En satsning pé resurser inom kontoret for att battre fainga de aktuella och langsiktiga be-
hoven péagar. Utdver personella resurser tas ett nytt systemstod for &ndamalet i drift under
andra kvartalet 2008.

I planen for 2009 berdknas 131,4 mnkr avsattas for planerat underhall. Beloppet motsva-
rar i huvudsak angivet belopp i kommunfullméktiges budget for samma é&r justerat for
forsdljningen av Apotekaren 22 samt for de till nimnden 6verforda bergrummen. Belop-
pet motsvarar en underhéllsniva pa 180 kr/kvm. (I berdkningen av underhéallkostnader per
kvm ingér inte bostadsritter, inhyrda lokaler och forvaltningsuppdrag).

Nivén pé det planerade underhéllet Gverstiger 2004 ars niva med ca 4 % som ar aret fore
den stora okningen av avkastningskravet som skedde infor 2005. For att kunna 6ka un-
derhallet till angiven niva begér kontoret att under 2009 fa iansprakta 36,7 mnkr av balan-
serade vinstmedel. Alternativet att inte ytterligare 16sa upp balanserade vinstmedel skulle
innebéra ett planerat underhall p& 126 kr/kvm.

Den 6kade uppldsningen av balanserade vinstmedel dr bara héllbar t.o.m. 2011 varefter
de balanserade vinstmedlen r helt forbrukade. En langsiktigt hallbar 16sning som ger
ratta forutsattningar for en god forvaltning av fastighetsbestandet behover darfor tas fram
och genomforas.

Marknadssituation och affarsrisk

Enligt Konjunkturinstitutet ”snurrar hjulen” i svensk ekonomi l&ngsammare och man
berdknar att tillvéxten &r 2008 blir ca 3,0 procent och 2,8 procent &r 2009. Nér det géller
inflationen kommer den att overstiga arets mal och berdknas bli cirka 3,7 procent. For ar
2009 forutspas, pa grund av en dtstramning av penningpolitiken, inflationen minska till
2,8 procent.

Nar det géller kontorshyresmarknaden ar utbudet fortsatt stort. Ca 1,5 miljoner kvadrat-
meter star tomma i Stockholmsomrédet. I innerstaden &r vakansgraden ca 9 procent me-
dan vakansgraden i fororterna uppgér till ca 14 procent. Kontorets vakansgrad &r for nér-
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varande under tva procent men forvéntas stiga genom utflyttning av stora kommunala
hyresgéaster sdésom Vantors- och Rinkeby stadsdelsndmnd. Trenden ar fortsatt att hyres-
gésterna soker sig till mer moderna och effektiva kontorslokaler. Hyresnivaerna har pla-
nat ut.

Forsidljning av tjdnster

Genom avdelningen Kund- och kontorsservice tillhandahaller kontoret telefonvixel, bil-
pool, tryckeritjénster, posthantering och reception till ett antal anslutna kunder. I dagsli-
get giller detta fastighetskontoret, trafikkontoret, exploateringskontoret, stadsbyggnads-
kontoret, stadsarkivet, idrottsforvaltningen, miljéforvaltningen, Stockholm Business Re-
gion, Stockholm Visitors Board AB och Stockholms Bostadsférmedling AB. Nédmnden

har beslutat att utveckla bilpoolen i syfte att ppna upp den mot en storre kundkrets och
dven lagga ut funktionen pé entreprenad.

Konkurrensutsattning

En stor del av nimndens verksamhet handlas upp i konkurrens. Det géller stora delar av
den I6pande fastighetsdriften, genomforandet av underhélls- och investeringsprojekt,
uthyrning av lokaler, forsdljning av byggnader, samt diverse utredningsuppdrag. Forutom
niamndens beslut att handla upp bilpoolsverksamheten har kontoret paborjat en 6versyn av
driftavdelningens organisation for att kunna handla upp storre delar av den 16pande fas-
tighetsdriften. Kontorets fokus dr bade att ge en kostnadsbesparing och en forbattrad kva-
litet vilket ska ge ndjdare hyresgéster och pa sa sitt bidra till stadens 6vergripande mal
”Stockholms ska vara en attraktiv och trygg stad for boende, foretagande och besok”.

Personal

Kompetensforsorjning, generationsskifte och personalplanering

Kontorets verksamhet bedrivs pa en konkurrensutsatt marknad, ndgot som beaktas bade
vid rekrytering och vid 16nesittning. Under 2008 har kontoret pabdrjat en systematisk
inventering av utbildningsbehovet i syfte att f4 en mera strukturerad utbildningsplanering.

Medeléldern vid kontoret dr 50 ar. Under den ndrmaste femérsperioden gar narmare 20
medarbetare i pension. Kontorets strategi for att mota det kommande generationsskiftet ér
darfor att redan nu att knyta yngre arbetskraft till kontoret och pé sa sitt 6verfora kunska-
perna fran de erfarna medarbetarna till de nyanstéllda.

Fyllda 65 ar Kvinnor Min Totalt
2007 1 2 3
2008 0 3 3
2009 0 2 2
2010 2 4 6
2011 0 3 3

Arbetsmiljo och halsa
Sjukfranvaron ligger for narvarande runt fem procent. Mélet &r att den ska minska och
ligga under 5 procent. For att lyckas med detta arbetar kontoret mélmedvetet mot att upp-
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nd en arbetsmiljo dér den psykosociala och fysiska arbetsmiljon &r bra och medarbetarna
trivs och kommer till sin ritt. Kontoret avser dven att fortsitta de friskvardsinsatser som

redan nu erbjuds medarbetarna.

Investeringar

Utgifter
KF-budget 2009 170,0 mnkr
Forskjutningar 47,5 mnkr
Nya projekt 282,8 mnkr
Ovrigt 88,0 mnkr
Forslag 2009 588,3 mnkr
Forslag 2010 910,4 mnkr
Forslag 2011 740,8 mnkr

I det foreliggande planeringsunderlaget (bilaga 3) foreslds en investeringsram 2009 om
588,3 mnkr, en 6kning med 418,3 mnkr. Anledningen till avvikelsen framgar nedan:

Forskjutningar om 47,5 mnkr forklaras av foljande:

Energieffektiviseringar 75,0 mnkr, senarelagt fran 2008

Klamparen 8 totalombyggnad - 16,0 mnkr, senareldggs till 2010
Glasbruket, upprustningar - 12,0 mnkr, senarelidggs till 2010 och 2011
Kristineberg, ny strandpaviljong 7,0 mnkr, senarelagt frén 2008

Hasseln 4, ventilationsanldggning - 6,0 mnkr, senareldggs till 2010 och 2011

Eldkvarnen 1, orgelrenovering - 0,5 mnkr, tidigarelagt till 2008

Nya projekt om 282,8 mnkr som har tillkommit ar foljande:

Utveckling av Matstaden steg 1, 150,0 mnkr, totalt ca 800 mnkr
Alstavik, Langholmen, nytt kok, 15,0 mnkr.

Slakthusomradet — ombyggnader, 40,0 mnkr

Skansen 23, Kulturhuset lokalanpassning plan 10 och 11, 15,0 mnkr
Skansen 23, installationer samt Kulturhuset 2010, 15,0 mnkr
Hogantorp behandlingshem, 10,0 mnkr

Forvarv av bostadsritter, 9,3 mnkr

Stadsarkivet, tditning av magasinen, 4,0 mnkr

Piltradet 11, ny barnstuga, 7,0 mnkr

Gurkan 2, Orionteatern, upprustning, 5,0 mnkr

Bergrummen, diverse upprustningar, 3,0 mnkr

Stadsgarden 1, Stadsmuseet, ventilationsombyggnad, 3,0 mnkr
Riddaren 3, Ostermalmshallen, upprustning av beredningskok, 2,0 mnkr
Medeltidsmuseet, upprustning restaurang, 2,0 mnkr

Brinninge 1, renovering, 2,0 mnkr

Piltradet 11, kyla i tjansterum, 0,5 mnkr

Ovriga forindringar om 88,0 mnkr forklaras av foljande

10(17)

Spelbomskan, nytt stadsbibliotek 66,8 mnkr
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e Klamparen 7, ny entré etapp 1, 37,9 mnkr

e Apotekaren 22, projekt utgar. Fastigheten séld, -7,0 mnkr
e Medeltidsmuseet, nytt kontor utgar, -7,4 mnkr

e Ospecificerade atgérder -2,3 mnkr

Samtliga investeringar finansieras genom 6kade hyresintdkter/minskade kostnader mot-
svarande ndmndens kapitalkostnader. Nuvardesberdkningar av investeringarna ska ge
overskott men i det korta perspektivet kommer ndimndens resultat att belastas negativt.
Aven detta kan medfora svarigheter att hantera nimndens avkastningskrav for en i sig
god och dndamalsenlig investering. Prioriteringen mellan de olika projekten paverkas,
utdver de faktiska behoven av genomférande, dven av forutsittningarna for genomforan-
de (planéndringar, beslutssituationen och finansiering genom tecknande av hyresavtal)
samt respektive projekts 16nsamhet. Av dessa skél sker i likhet med tidigare planer ingen
ytterligare inbordes prioritering mellan investeringarna i detta skede.

Stadsbiblioteket

Fastighetsndmnden beslutade 2007 att fastighetskontoret under 2008 skulle investera 15
mnkr i forberedande arbeten for ett nytt stadsbibliotek i enlighet med arkitekttivlingens
vinnande forslag Delphinium.

Planeringsprocessen fortsitter med det vinnande forslaget som grund. Under 2008 plane-
ras for ett genomforandebeslut i fastighetsndamnden, kulturnimnden samt i stadsbygg-
nadsndmnden. Dessa beslut ska f6ljas av ett genomforandebeslut i kommunfullméktige.

Infor besluten ska lokalprogrammet for bibliotekets verksamhet till fullo vara anpassat till
lokalerna, systemhandlingar ska finnas géllande konstruktioner och installationer och
noggranna kostnadsberdkningar och investeringsanalyser ska vara framtagna. I komman-
de uppdrag ingér ocksé att undersoka vilka kostnadsreducerande dtgarder som kan vidtas
utan att minska pé kvaliteten och biblioteksfunktionen samt &ven att planera for de andra
hyresgésterna i fastigheten.

Under véren 2008 kommer detaljplaneprocessen att fortsitta. Ett forsta spadtag for det
nya Stadsbiblioteket planeras till borjan av 2010 och invigningen planeras till mars 2013.

Projektet leds av en styrgrupp med fastighetsdirektéren som ordférande och dér dven
stadsbyggnadsdirektoren och kulturdirektoren ingér. Fastighetskontoret dr byggherre och
projektledare. Om projektet inte genomfors kommer nimnden begéra att i kompensation
for kostnaden for nedskrivning av nedlagda utgifter.

Matstaden - Sveriges gastronomiska showroom

I investeringsplanen for 2008 har kommunfullméktige beslutat om 30 mnkr i ett plane-
ringsprojekt som syftar till att utveckla Slakthusomradet till ett livsmedelforetagarcent-
rum ocksa kallat Matstaden.
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Ur framtidsvisionen for Matstaden har konceptet Matstaden - Sveriges gastronomiska
showroom utarbetats. Konceptet har vuxit fram genom dialog med ett antal aktorer inom
livsmedels- och restaurangbranschen samt befintliga och méjliga hyresgéister i Matstaden.
I denna dialog har framkommit att det finns ett stort behov av en métesplats i Stockholm
for aktorer verksamma i dessa branscher. Fastighetskontoret anser att skapandet av en
saddan motesplats ger goda forutsittningar for att till viss del 6ppna upp omradet {or all-
ménheten.

For att genomfora Matstadskonceptet har kontoret gjort en preliminér och grovt bedomd
investeringsutgift om 800 mnkr med en fordelning mellan aren om 2008 — 30 mnkr, 2009
— 150 mnkr, 2010 — 400 mnkr och 2011 — 220 mnkr. Inga formella beslut om Matstaden
har fattats utover inriktningsbeslutet att utreda fragan. Kontoret avser att aterkomma sena-
re under 2008 med mera konkreta planer och kostnadsberdkningar nér hyresavtal har
tecknats.

Tekniska nimndhuset

En utveckling och renovering av Tekniska ndimndhuset har ldnge varit aktuell. Samman-
fattningsvis foreslds ndmndhuset att byggas om och till for att skapa en béttre och ppna-
re entré med plats for en sa kallad ”one-stop—shop” for gemensam betjéning av foretagare
och medborgare, béttre ssmmantradesfunktioner, en fortidtning av de befintliga kontors-
ytorna men dven helt nya ytor. I samband med detta behdver ocksa renoveringsbehovet i
fastigheten som helhet ses over.

Till fastighetsndmnden 2008-02-07 foreslog kontoret att dessa dtgirder skulle delas upp i
tre delprojekt enligt nedan.

- Delprojekt 1: Ny entré med tillhdrande kontorsbyggnad mot Fleminggatan.

- Delprojekt 2: Fortitning och renovering av befintliga kontorsplan i Tekniska
ndmndhuset.

- Delprojekt 3: Pdbyggnad av véningar pa Tekniska nimndhusets tak.

Fastighetsndmnden beslutade om inriktningsbeslut for delprojekt 1. Kontoret avser dter-

komma med forslag till genomforandebeslut under hosten 2008. Projektet krdver en de-

taljplaneforandring vilket kontoret beddmt kunna vara genomfort under 2009. Detaljpro-
jektering planeras till hosten 2008-varen 2009 och sjdlva byggnationen till hosten 2009-

2011. Investeringskostnaden beddms till 160 mnkr berdknat efter penningvérdet i januari
2008.

For 6vriga delprojekt avser kontoret att aterkomma med forslag till inriktningsbeslut un-
der 2008. Delprojekt 2, fortitning och renovering av befintliga kontorsplan i Tekniska
nimndhuset, kan och bor utforas parallellt med delprojekt 1. Delprojekt 3, pabyggnad av
véaningar pa Tekniska ndmndhusets tak, utfors lampligen efter 2011. Alltsé efter den
aktuella trearsperioden. Dock kan projekteringen péborjas tidigare.
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Kontoret kan i dagsldget inte bedoma investeringsbehovet for alla delprojekten under
denna trearsperiod utan ber att f4 aterkomma med detta i samband med forslag till ge-
nomforandebeslut for delprojekt 1 och inriktningsbeslut for delprojekt 2.

Brinninge | — Spanga- Tensta stadsdelsférvaltning

Branninge 1 &r en av de fastigheter som forvirvades i samband med att staden avyttrade
Centrumkompaniet. Byggnaden uppfyller inte dagens krav pa arbetsmilj6. Enligt beslut
av fastighetsnimnden och i samradd med hyresgésten, Spanga-Tensta stadsdelsforvaltning,
kommer de att evakueras till andra lokaler i Lunda industriomrade. Utredningen av lamp-
liga atgérder for fastigheten pégar, men allt pekar pé att en totalrenovering eller nybygg-
nation behdver ske for att uppfylla dagens krav pa arbetsmiljo. For att fa Ionsamhet i pro-
jektet maste de nya lokalerna goras effektivare och mer flexibla. Utredningen ska ge svar
om ocksa mer uthyrbar lokalyta kan skapas.

Kostnaden for evakueringen berdknas for trearsperioden uppga till ca 8 mnkr. Dessa
kostnader avses ingd i kommande investering och har inte inréknats i 16pande driftkost-
nader for perioden. Om projektet inte genomfors kommer detta att belasta ndmndens re-
sultat.

Energieffektivisering

Ett tjdnsteutlatande om att energieffektivisera fastighetskontorets fastighetsbestand antogs
av fastighetsndmnden den 26 april 2007. En samarbetspartner for energieffektivisering
har handlats upp enligt konceptet EPC. Samarbetspartnern kartligger fastigheternas ener-
gistatus (fas 1), forslér och genomfor atgarder (fas 2) samt foljer upp energianvindningen
och stodjer driften efter genomforda atgirder (fas 3). Projektet genomfors som ett incita-
mentsprojekt och samarbetspartnern, foretaget YIT, ger ndmnden en garanterad energibe-
sparing som sékerstélls genom uppfoljning under hela aterbetalningstiden.

2008

Under 2008 kartlagger YIT 550 000 kvm av fastighetskontorets fastighetsbestand. I kart-
laggningen ingér ocksa att energideklarera fastigheterna enligt lag. I juni 2008 presenterar
YIT resultatet av kartliggningen och darefter bestdms vilka energieffektiva dtgirder som
ska genomforas. Fastighetskontoret har som ambition att energieffektivisera 450 000
kvm, vilket omfattar ca 80 byggnader. Den 28 augusti 2008 ldmnas ett drende till fastig-
hetsndmnden som forhoppningsvis gar vidare till kommunstyrelsen och kommunfullmak-
tige for beslut om genomférande. Efter beslut paborjar YIT fas 2, vilket innebér att starta
upp projektering av de dtgirder som ska genomforas.

2009

Fas 2 pagér under hela 2009. YIT detaljprojekterar och genomfor energieffektiva atgéarder
i de byggnader som valts ut i samarbete med fastighetskontoret.

Utbildning av fastighetskontorets forvaltare, projektledare och driftpersonal paborjas och
bedrivs 16pande under den tid fas 2 pagar. Bland annat far drifttekniker kéinnedom om de
system som installeras och hur de ska drivas for att fungera med byggnaden som helhet
samt vilka rutiner driftteknikern ska arbeta efter for att uppna en optimal energieffektivi-
sering. Under 2009 paborjas ocksé en energisparkampanj riktad mot hyresgésterna.

2010
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Fas 2 pagér fram till mitten av 2010, darefter tar uppfoljningsfasen (fas 3) vid. YIT leve-
rerar ménadsvis energistatistik pa de byggnader som ingér i fas 2 och fas 3 for att f6lja
upp besparingen som garanterats. YIT har ansvar for felavhjalpande underhall pa det som
de installerar och de ska se till sé att driftteknikerna arbetar efter de rutiner som uppréttats
for att byggnaden ska drivas optimalt ur energisynpunkt. YIT ska ocksé atgirda eventuel-
la avvikelser frAn inomhusklimatet som kan ha orsakats av atgiarder som de genomfort.

2011
Fas 3 fortloper. Ett ar efter att uppfoljningsfasen paborjats blir det en avstimning mot den
garanterade besparingen, detta sker sedan 16pande en gang ar under hela avtalstiden.

Kapitalkostnader

Kontorets kapitalkostnader for fastigheterna uppgér i verksamhetsplanen f6r 2008 till
322,1 mnkr, varav 114,2 mnkr ar avskrivningar och 207,9 mnkr &r rintekostnader.

En reviderad berdkning av riantekostnaderna medfor en justering vari rantekostnaderna
minskar och beréknas uppga till 193,9 mnkr ar 2008. Korrigeringen, som beror pa felrik-
ning av flodesrdntan samt en minskning av kreditivrantan for pdgdende investeringar,
kommer att rapporteras i prognosen for tertialrapport 1 2008. De totala kapitalkostnader-
na for 2008 berdknas darmed uppgé till 308,1 mnkr.

For aren 2009 — 2011 har resultatrdkningen, utover ranta och avskrivning for befintliga
anldggningar, som brukligt endast belastats med rdnta och avskrivning for beslutade ge-
nomforandeprojekt.

Kontoret berdknar att avskrivningarna ar 2009 kommer att uppgé till 106,5 mnkr, en
minskning med 7,7 mnkr i férhallande till verksamhetsplanen 2008. Minskningen forkla-
ras i huvudsak av forsdljningen av Apotekaren 22 som salts i januari 2008. Minskning av
avskrivningar p.g.a. slutavskrivning samt tillkommande avskrivningar for beslutade och
genomforda projekt tar i stort ut varandra.

Under 2010 och 2011 kommer avskrivningarna att minska med 3,4 mnkr respektive 1,4
mnkr for respektive ar. Anledningen &r att byggnader slutavskrivs under perioden medan
endast ett fital mindre investeringar berdknas tas i bruk under aktuell period.

Réntekostnaderna ar 2009 berdknas minska med 6,6 mnkr fraimst p.g.a. forséljningen av
Apotekaren 22. Riantorna minskar dven p.g.a. att anldggningar slutavskrivs, men detta
motverkas av kreditivrantor for pdgaende investeringsprojekt som okar fran 5,4 mnkr &r
2009 till 9,9 mnkr for 2010.

L]
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Kapitalkostnadernas fordelning

2009 2010 2011
Avskrivning pa befintliga anldggningar 105,0 101,6 100,2
Avskrivning pa genomforandeprojekt 1,5 1,5 1,5
Avskrivning pa planeringsprojekt
Summa avskrivningar 106,5 103,1 101,7
Rénta pa befintliga anldggningar 191,4 186,4 181,5
Rénta pa genomforandeprojekt 2,4 2,3 2,3
Rénta pa planeringsprojekt
Rénta pa kassaflodet -11,9 -10,2 -8,7
Kreditivranta pd padgéende investeringar 5,4 8,7 9,9
Summa réintor 187,3 187,2 185,0

Ovriga redovisningar
Ekonomiska bedomningar

Utfall KF | Forslag | Avvikelse | Forslag | Forslag

budget KF/

Mnkr Forslag
2007 2009 2009 2009 2010 2011
Verksamhetens intdkter 873,5| 841,22 880,4 39,2 873,5 873,5
Verksamhetens kostnader -526,2| -497,3| -555,3 58,0 -544,8| -544,0
Verksamhetens nettokostnader | 347,3| 343,9 325,1 -18,8 328,7 329,5
Avskrivningar -105,6 | -103,8| -106,5 2,7 -103,1| -101,7
Réntekostnader -197,7| -184,0| -187,3 33| -187,2| -185,0
varav kreditivrédntor*) -15,7 -7.5 -54 -2,1 =87 -99
Resultat efter avskrivningar 44,0 56,1 31,3 -24,8 38,4 42,8

och finansiella poster

Agartillskott/Avkastningskrav**) -57,7 -65.,9 -68,0 2,1 -64,7 -63,5
Arets resultat -13,7 -9,8 -36,7 26,9 -26,3 -20,7

*)Avser rintor for pagaende investeringar. Agartillskottet foreslas bli justerat med det belopp som
kreditivrantorna berdknats till. Slutlig justering av dgartillskottet foreslas ske efter bokslut 2008.

**) Forandringen avser dgartillskott for kreditivrantor, 5,4 mnkr (2009)
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Forandringar jamfort med kommunfullmaktiges budget 2009

I forhéllande till kommunfullméktiges budget 2009 berédknas intékterna 6ka med 36,2
mnkr. Detta forklaras framforallt av:

o forsdljning fastigheten Apotekaren 22 till Fabege AB - 42,0 mnkr

e Overforingen av Bergrum fran Brandforsvaret + 20,0 mnkr

e Overforingen av torgplatser inom staden fran Trafikkontoret.+ 5,0 mnkr

o upplételser av lokaler for forskoleverksamheten + 35,0 mnkr

e arbeten it utomstaende + 7,0 mnkr

e Forvarvade fastigheter, Sjostadshallen och Centrumkompaniet (2007) + 11,2 mnkr

Verksamhetens nettokostnader dverstiger kommunfullméktiges budget med 59,4 mnkr.
De 6kade nettokostnaderna forklaras framforallt av:

e Inhyrningskostnader for forskolelokalerna + 38,0 mnkr

e Diriftkostnader for bergrum och torg +5,0 mnkr

¢ Diriftkostnader for fastigheter frdn Centrumkompaniet +7,3 mnkr

e Mediakostnader for forvérvade fastigheter + 4,9 mnkr

e Arbeten it utomstaende + 6,9 mnkr

e Minskade kostnader for Apotekaren 22 (sald) — 5,6 mnkr

I forhéllande till kommunfullméktiges budget 2009 har avskrivningarna dkat med 2,7
mnkr, vilket forklaras av forsdljningar, - 7,8 mnkr, samt kop och investeringar, + 10,5
mnkr. Kontorets rantekostnader berdknas 6ka med 3,3 mnkr, vilket frimst forklaras av
forsdljning — 8,3 mnkr samt forvérv och investeringar 13,7 mnkr. Kreditivrantan har
minskat med — 2,1 mnkr mot budget. Kreditivrantan har endast berdknats pa beslutade
genomforandeprojekt.

I berdkningen av samtliga intikter och kostnader har endast hansyn tagits till beslutade
och avtalade k&p och forsdljningar. Bland investeringarna ingér likaledes endast de pro-
jekt som har genomforandebeslut och som berdknas slutforas under perioden 2009 —
2011. I bilaga 1 finns en resultatrdkning per avdelning och kategori och i bilaga 2 finns en
mer utforlig beskrivning av avvikelserna.

Forandringar jamfort med utfall 2007

I forhéllande till utfallet 2007 6kar omséattningen marginellt (+ 6,9 mnkr). Foérséljningarna
av Apotekaren 22 kompenseras omséttningsméssigt med overforingen av bergrum och
forskolelokaler

Verksamhetens nettokostnader overstiger utfallet 2007 med 29,1 mnkr, vilket framst for-
klaras av de stora kostnaderna for inhyrningen av lokalerna till férskolan.

Nettopaverkan pa resultatet ar — 22,2 mnkr.

lanspraktagande av tidigare ars resultat

I budgeten for &r 2005 fick ndmnden ett kraftigt 6kat avkastningskrav vilket ledde till
stora besparingar bland annat pé det planerade underhallet. Avkastningskravet for ndmn-
den ligger fortfarande pa samma hoga niva som under 2005. Ett avkastningskrav pa denna
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niva slar hart mot kontorets fastighetsbestand och kan i férldngningen leda till stora kost-
nader for staden. Nuvarande avkastningskrav medger ett planerat underhall pa 91,6 mnkr
ar 2009 (motsvarande 126 kr/m?2).

For att &nda na upp till en mer rimlig niva foreslar kontoret att nimnden begér hos kom-
munstyrelsen att fi iansprakta tidigare &rs balanserade vinstmedel med 36,7 mnkr 2009,
26,3 mnkr 2010 och 20,7 mnkr 2011. Detta gor att det planerade underhéllet uppgér till
131,4 mnkr 2009, vilket dr ca 180 kr/kvm. Att disponera tidigare vinstmedel som motsva-
rar det fria egna kapitalet kan inte fortgd mer &n denna planeringsperiod. Dérefter &r det
egna fria kapitalet helt forbrukat.

SLUT
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