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Fastighetskontoret har utifrdn kommunfullméktiges inriktningsmal tagit fram de strate-
giska satsningar som ska goras under trearsperioden for att uppnd kommunfullmaktiges
inriktningsmal. Nagra av dessa strategiska satsningar ar utveckling av kundvard och
kundkontakt, aktivt driva utvecklingsprojekt for savél kultur som bostider och 6kad
l6nsamhet, genomfora flera dtgérder for energieffektivisering och 6kad héllbarhet, 6ka
trivseln vid kontoret och optimera kontorets resurser samt arbeta efter en vél planerad och
genomténkt underhéllsplan.

Kontoret forvaltar cirka 1 485 byggnader eller lokaler (inhyrning i byggnader) och
omkring 170 idrottsanldggningar. Det bokforda vérdet vid 2011 &rs ingéng berdknas
uppga till knappt 6,4 miljarder kronor (mdkr) varav byggnader ca 4,9 mdkr.

Driftoptimeringen har intensifierats och malet &r att sdnka energiforbrukningen med

3 % per ar. Under perioden avser kontoret se dver hur vi skdter fastighetsdriften gillande
idrottsanldggningarna vars dgande Gvergatt till fastighetsndmnden fran den 1 januari
2011.

Det planerade underhallet &r en stor kostnadspost och svarar for cirka 20 % av kost-
naderna i fastigheternas forvaltning. I verksamhetsplanen for 2011 ingér 143,4 miljoner
kronor (mnkr) for planerat underhdll. Detta dr en 6kning med 83 mnkr jamfort med 2010
som var ett besparingsér, och en 6kning med 30 mnkr jaimfort med aren dessforinnan. For
aren 2012 — 2014 réknar kontoret med en normaliserad niva for det planerade underhéllet
pa cirka 130 kr/kvm. Det planerade underhallet kommer da att ligga pa omkring 150
mnkr per ar, enligt kontorets berdkningar, varav knappt 30 mnkr kan hénforas till 6ver-
tagna idrottsfastigheter dér malet dr att 6ka ambitionen for att sékerstilla det langsiktiga
viérdet.

For 2012 kommer, i enlighet med kommunfullméktiges budget, underhéllsbehovet klaras
genom att upplosa en mindre del av tidigare ars vinstmedel. For de efterfoljande aren &r
laget svarbedomt. Malet dr givetvis att uppnd besparingar inom verksamheten som gor att
vinstmedel inte behdver utnyttjas. Forvaltning av idrottsanldggningarna ska inte belasta
fastighetsndmndens resultat, enligt kontorets berdkningar. Kostnader hénforliga till dessa
fastigheter forvintas tdckas av en sjdlvkostnadshyra gentemot idrottsndmnden.

2012 ars budgeterade resultat ligger i nivd med 2011 ars budget. Skillnaden mellan
ndamndens forslag till budget 2012 och kommunfullmiktiges budgetram paverkas i hog
utstrackning av den pagaende implementeringen av idrottsndmndens idrottsanléggningar.
Observera att flerarsbudgeten gdllande idrottsanliggningarna dr osdker samt att fastig-
hetsndmndens flerdrsbudget inte 6verensstammer med idrottsnimndens. Analys av avvi-
kelserna kommer att ske frdn idrottsndmndens sida sd snart flerdrsbudget dr limnad.
Budgeten for idrottsanldggningarna &r osdker. Fastighetsndimnden och idrottsndimnden
kommer att justera sina flerarsbudgetar nér alla hyresavtal ar klara. Osdkerhet rader dven i
vissa griansdragningsfragor. En justerad flerarsbudget rapporteras i syfte att erhélla “ratt
budgetram for 2012”. Rapportering sker till stadsledningskontoret i augusti samt till
ndmnderna i samband med tertialrapport 2, 2011.
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Exkluderas idrottsanldggningarnas inverkan samt 42 mnkr pa bade intikts- och kostnads-
sida som bestar av forvaltningsuppdrag, arbete at utomstdende och energi som faktureras
vidare, dr det frimst 6kade intdkter pad 8 mnkr (mojlig omférhandling) och 6kade vinter-
kostnader pé 12 mnkr som paverkar. Observera att flerarsbudgeten innehaller besparingar
jamfort med utfall 2010 pé bade drift- och energisidan.

Investeringsutgifterna for 2012 uppgér till 597,1 mnkr inom kommunfullméktiges
investeringsram (varav 209,4 mnkr prioriteras av idrottsndimnden). Darutdver tillkommer
365 mnkr i planeringsprojekt som overstiger kommunfullmiktiges budgetram. Under
perioden 2013 — 2014 rdknar kontoret med att investeringar inom angiven budgetram
uppgér till 417 mnkr per &r. Ny samverkanscentral och modernisering av Ostermalms-
hallen utgér tva stora investeringar utanfor ram. Beloppen fordelat per ar dr 365 mnkr ar
2012, 425 mnkr ar 2013 och 1 154 mnkr f6r ar 2014.

Kontorets arbete med fastighetsforsiljningar utanfor kommungrinsen har de senaste aren
varit omfattande. I och med att dessa delar overforts till exploateringsndimnden kommer
fastighetskontorets fokus att ligga pa afféarsutveckling av véra fastigheter med utgéngs-
punkt i tidigare uppréttade affarsplaner. Kontoret har uppréttat en forteckning dver fastig-
heter som inte dr strategiskt viktiga for staden att langsiktigt 4ga. Fastigheter med lag
l6nsamhet kommer att prioriteras vid eventuella forséljningar.

Fastighetsforsiljningar paverkar ofta ndmndens resultat negativt. Konsekvenserna &r en
ibland svéarhanterad paverkan pa avkastningen. En modell for hur avkastningskravet ska
hanteras i samband med forsiljningar haller pé att tas fram i samarbete med stadsled-
ningskontoret. Avkastningsmodellen kommer att rapporteras i samband med tertialrapport
2, 2011. Avkastningsmodellen bor dven ta hénsyn till storre investeringar som paverkar
fastighetsndmndens resultat.

Det langsiktiga arbetet med generationsskifte pa forvaltningen pagar. Under den narmaste
femarsperioden uppndr 19 medarbetare pensionsaldern. Kontorets strategi for att méta det
kommande generationsskiftet dr dérfor att 16pande knyta yngre arbetskraft till kontoret for
att dverfora kunskaper fran de erfarna medarbetarna till de nyanstillda. Medelaldern &r 50
ar (51 ér foregiende ér).

Forvaltningen samarbetar med hogskolor och deltar pa hogskoleméssor och liknande for
att knyta till sig yngre arbetskraft. Overtagandet av idrottsanliggningarna har inneburit ett
tillskott av yngre kompetenta medarbetare. D& konkurrensen hardnar om den kvalificera-
de arbetskraften dr det viktigt att hénsyn till detta tas vid bade rekrytering och 16nesétt-
ning. Aven arbetsmiljon ir viktig for att attrahera och behalla medarbetare. Kontoret
bedriver ett aktivt arbete for att skapa en god arbetsmiljo och vidareutveckla chefsgrup-
pen 1 kommunikation och ledarskap.
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Fastighetsnamndens underlag till budget for 2012
och inriktning fér 2013 och 2014

Inledning

Enligt kommunallagen ska kommunens budget innehalla en ekonomisk plan for en period
pa tre ar. Budgetaret ska alltid utgdra periodens forsta ar. Planeringen ska baseras pa
stadens Vision 2030.

Utifran stadsledningskontorets anvisningar ska ndimnden ta fram ett underlag till budget
for kommande &r (2012) och inriktning for de tva foljande aren (2013 och 2014).
Némnden ska beskriva de kommande tre arens strategiska satsningar, utifran kommun-
fullméktiges inriktningsmal och nimndens mal.

1. Kommunfullméiktiges inriktningsmél

Kommunfullméktige har faststéllt foljande tre inriktningsmal for stadens verksamheter
under perioden 2008-2014. Kontorets huvudsakliga satsningar fram till ar 2014 beskrivs
har kort under respektive mal.

1.1. Stockholm ska vara en attraktiv, trygg, tillginglig och vixande stad for bo-
ende, foretagande och besok

Fastighetsnimndens huvudsakliga strategiska satsningar fram till ar 2014

Namndmal: Forbattra dialogen och utveckla servicen for vara kunder.
e Vi ska forbéttra kontorets kundvardsarbete bland annat genom satsningar pa
utvecklad kunddialog dér fokus ligger pa kundens verksambhet.
e Viska tydliggdra processer och rutiner for aterkoppling av felanmélningar och
andra forfragningar fran kontorets kunder.
e Viska forbattra tillgdngligheten i ndmndens publika lokaler.

Namndmaél: Genomfora utvecklingsprojekt till nytta for Stockholm

e Vi ska aktivt driva olika utvecklingsprojekt utifran ett stadsdvergripande och
kommunalekonomiskt helhetsperspektiv, med utgdngspunkt i stadens Vision
2030 och utvecklingen for staden enligt fastlagd dversiktsplan.

e Vi ska driva utvecklingsprojekt som leder till nya bostéder, samt forbattra kultur-
och idrottsmdjligheterna i Stockholm.

e Viska medverka i utvecklingen av en ny samverkanscentral.

e Vi ska utveckla stadens saluhallar och salutorg till moderna handelsplatser som
uppskattas av stockholmarna och ar ett trevligt inslag i stadsbilden.

e Vi ska delta i stadsutvecklingen, till exempel genom samarbete med andra fastig-
hetségare och fornyelsen av Brunkebergstorg.

Namndmal: Bidra till 1angsiktigt héllbar forvaltning, utveckling och kvalitetssikring.
e Viska genomfora kontorets strategi for energieffektivisering som striacker sig till
ar 2015.
e Viska fasa ut energikrdavande ljuskéllor och utveckla anvindandet av ny
belysning.
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Vi ska tillse att véra storre byggnader klassas enligt den svenska modellen
”miljobyggnad” samt energiklassningssystemet ”Green building”.

Vi ska 6ka hyresgisternas incitament och ge dem forutsittningar for att i hdgre
utstriackning kéllsortera sitt avfall samt sortera ut matavfall for biologisk behand-
ling.

I samtliga nytecknade avtal ska, dér sa ar mojligt, verksamhetsel separeras fran
fastighetsel for att skapa incitament for hyresgésten att spara energi.

Vi ska arbeta 16pande med att utarbeta, f6lja upp, utviardera och utveckla rutiner
for verksamhetens processer.

Vi ska utveckla arbetet med sdkerhet samt hilsa och miljo.

1.2. Kvalitet och valfrihet ska utvecklas och forbittras

Fastighetsnimndens huvudsakliga strategiska satsningar fram till dr 2014

Niamndmal: Oka trivseln, utveckla vara arbetssitt och hdja kompetensen genom ett aktivt
ledar- och medarbetarskap.

Vi ska utveckla var organisation i syfte att optimera kontorets resurser och
forbattra kontakterna med kunder och hyresgéster.

Vi ska tydliggéra medarbetarnas ansvarsomraden och bidrag till kontorets
maéluppfyllelse.

Vi ska tydliggora var identitet som arbetsgivare och lyfta fram vér spédnnande
verksambhet i bade internt och externt arbete.

Vi ska behélla och helst sénka den redan laga sjukfrdnvaron genom en tydlig
organisation, en god arbetsmiljo, hidlsovardande insatser och en bra uppfoljning
av sjukfranvaron.

1.3. Stadens verksamheter ska vara kostnadseffektiva

Fastighetsnimndens huvudsakliga strategiska satsningar fram till ar 2014

Niamndmal: Oka 16nsamheten och sikerstilla virdet pa vara fastigheter.

Vi ska fortsétta arbetet med att 6ka lonsamheten bade for vara enskilda objekt
och for var fastighetsforvaltning som helhet.

Vi ska arbeta aktivt med forddling och utveckling av vart fastighetsbestand, vilket
kan innebéra sévél avyttring samt kop av fastigheter.

Vi ska arbeta vidare med underhéllsplaneringen sa att ratt atgird vidtas i ratt tid
och eventuella samordningsvinster béttre tas tillvara.

5(26)
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2. Namndens verksamhetsomrade

Fastighetsférvaltning och fastighetsutveckling
Det bokférda virdet pd fastighetsndmndens fastighetsinnehav uppgick vid 2011 drs
ingdng, efter genomforda verksamhetsovergangar, till 6,4 mdkr varav idrottsanldiggning-
ar ca 2,2 mdr.

Balansrdkning 2010-2014

verksamhets-|
overforing 1B
Mnkr 2010] per 1/12011 2011 2011 2012] 2013 2014
Bokfort varde anliggningstillgangar 43499 6391,9
Varav
Byggnader 2732,8 21840, 4916,8
Mark 1278,7 -142,0 1136,7
Bostadsrdtter 304.9 304,9
Pagdende investeringar 28,4 28,4
Maskiner och inventarier 5,1 5,1
Investeringar - enligt plan inom ram *) 597,0 640,1 416,7 416,7)
Avskrivningar — enligt plan inomram *) 2429 -251,6 25771 2635
Berilknat bok fort viirde med antagen investerings volym 6391,9] 6746,0] 71345 7293,5| 7446,7

*) Hdr har inrdknats den normala investeringsram som gdller for fastighetsndmnden med de avskrivningar

som foljer av dessa. I resultatrikningen inrdknas dock endast beslutade genomférandeprojekt.

Fastighetsinnehavet inom kommungrinsen bestér bland annat av kommersiella kontors-
fastigheter, kommunala forvaltningsbyggnader, byggnader for kulturverksamhet, slott,
livsmedelsindustrier, saluhallar, verkstadsindustrier, brandstationer, lagerbyggnader,
parkeringar, bostadsrétter, villor, hyreshus, parklekar, samt torg och bergrum. Tillkommer
gor idrottsanldggningar och Liljevalchs som via verksamhetsoverforing flyttades till
fastighetsndmnden per den 1 januari 2011 (+2 155 mnkr respektive +29 mnkr).

Fastighetsndmndens bestand i angransande kommuner har minimerats till att enbart om-
fatta innehav for varaktigt 4gande, sdsom naturvardsomraden inklusive niarbeldgna bygg-
nader, kvarvarande sommargérdar (fyra stycken med verksamhet) samt Sturehofs Slott.
Resterande delar utanfér kommungrénsen har flyttats till exploateringsndmnden via verk-
samhetsoverforing per den 1 januari 2011 (-142 mnkr ovan). Fastighetsskdtseln ligger
dock kvar som ett forvaltningsuppdrag tillsvidare.
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Areauppgifter sammanstéllning

Status 1 januari 2011 Kvm
Bostads- | Inhyrda Fovaltn. Egna

Omrade BRA ritter forskolor | uppdrag |byggnader
City - Soderort 521 955 57 211 464 744
Kungsholmen - Visterort 272 166 27503 29851 16 583 198 229
Idrott 219 575 219 575
Egendom 40 686 20 755 19 931
Totalt 1054 382 27 503 29 851 94 549 902 479

Néamnden ska tillhandahélla lokaler och mark som ger de verksamheter som bedrivs
mdjlighet att utvecklas och forbéttras. Kontoret ska vara ett naturligt val for stadens egna
verksamheter dé det géller lokal- eller fastighetsfragor.

Syftet med ndmndens dgande och forvaltning av fastigheter varierar. Huvuddelen av
bestandet dgs och forvaltas for att tillgodose lokalbehovet for stadens egna verksamheter.
Innehavet ska ocksa tillgodose medborgarnas behov av friluftsomraden och idrottsan-
laggningar och till att sékra markbehovet for framtida exploatering. I det senare utfors
forvaltningen som forvaltningsuppdrag. Fastigheter i bestandet som saknar direkt kopp-
ling till Stockholms stads ansvarsomraden och visar pa en dalig I16nsamhet ska prioriteras
vid forséljningar.

De fastigheter och byggnader som staden avser att behélla ska utvecklas for att ge bésta
mdjliga funktion och avkastning inom respektive verksamhetsomrade. Fastighetsutveck-
lingen kan innebéra vissa forvarv for viardesikring, utveckling och en mer rationell for-
valtning. For de kommersiella fastigheterna géller marknadsmaissig hyra. Hyran for de
kommunala verksamheterna ska ligga pé en sadan niva att fastigheterna ska kunna skotas
och underhéllas ur ett langsiktigt perspektiv.

Fran arsskiftet 2010 — 2011 har 171 idrottsanléggningar overforts fran idrottsndmnden till
fastighetsndmnden. Anldggningarna bestar av cirka 250 byggnader pé cirka 220 000 kva-
dratmeter samt ett stort antal markomraden bestdende av idrottsplaner av olika slag. Ett
arbete med inventering och sékerstéllande av uppgifter om byggnaderna kommer att pdgé
under hela 2011. Under perioden ska nimnderna tillsammans arbeta sa att mdjligheterna
for savil foreningar som naringsidkare att bedriva 1onsamma verksamheter inom idrotts-
anldggningarna Okar.

De fastigheter som har dverforts fran fastighetsndmnden till exploateringsnimnden per
januari 2011 och som skdts som forvaltningsuppdrag, kommer successivt att minska i
antal och omfattning dé forsiljning av dessa fastigheter fran och med arsskiftet sker
genom exploateringsndmndens forsorg. Hur ytor och antal fastigheter kommer att paver-
kas i antal under den nirmaste trearsperioden kan idag inte bedomas. Uppgiften kommer
att uppdateras I6pande i kommande rapporter.

Néamnden ansvarar som forvaltare for stadens torghandelsplatser. Under perioden ska
dessa utvecklas ytterligare och en Gversyn av upplatelseformen ska goras i samrad med
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berérda ndmnder. Tillsammans med dessa ska ocksa en utveckling av nya marknadsplat-
ser inom staden prioriteras. Brunkebergstorg, dar nimnden é&r fastighetségare till fastighe-
ten Skansen 23, dr en prioriterad fraga for staden att utveckla.

Marken som omfattas av bestdmmelser for naturreservat uppgar till ca 2 500 hektar (ha).
Ovrig skogsmark har flyttats till exploateringsnimnden men fastighetsnimnden fortsitter
att bedriva aktivt skogsbruk pa exploateringsndmndens uppdrag. Skétsel av naturvards-
omréaden och skog sker med hansyn till naturvardsvérden och biologisk méngfald.
Fastighetstransaktioner och éverféringar

I enlighet med stadens budget 2011 ska fastighetsnimnden ha en aktiv fastighetsforvalt-
ning och en Oppen instillning till fastighetsforséljning. Forsiljningsinriktningen kommer
under 2011-2014 att vara att fortsdtta avyttra fastigheter med svag Idnsamhet och utan
primdrkommunala hyresgéster. Under perioden &r dven inriktningen att konvertera vissa
andamals- och kontorsfastigheter till bostadsfastigheter i syfte att skapa fler bostéder.

Fastighetsndmnden kommer &ven att 16pande prova mdjligheterna att avyttra delar i
fastighetsbestandet, som ur ett forvaltningsperspektiv inte bor behéllas eller som passar
biéttre i ndgon annan kommunal styrelse eller ndmnds dgo. Detta i enlighet med kommun-
fullméktiges malsittning om en effektiv och &ndamalsenlig forvaltning.

En mer aktiv forvaltning av den samlade fastighetsportféljen bor dven under perioden
kunna innebéra forvarv av fastigheter. Det bor kunna ske i de omréden dér fastighets-
ndmnden bedriver storre utvecklingsprojekt. Dartill planeras forvérv av bostadsritter for
drygt 20 mnkr. Stadsdelsforvaltningarnas behov av bostadsritter hanteras inom nidmndens
investeringsbudget for 2011. Omfattningen 2012-2014 &r dock oséker d& behovet initieras
av berdrd stadsdelsndmnd.

Tiden att genomfora forsiljningarna dr ofta ldng med anledning av lantméteriforrattningar
som néstan regelméssigt maste genomforas. Ekonomiska konsekvenser av planerade for-
sdljningar har av forsiktighetsskél inte beaktats i forslag till budget 2012 — 2014,

Avkastningsmodell

Utredning pagér i syfte att hitta en modell for hur avkastningskravet ska hanteras, bland
annat i samband med forséljningar och vid storre investeringar. En ny modell tas fram
och presenteras i samband med tertialrapport 2, 2011. Modellen forutsétter en kategorise-
ring av ndmndens fastigheter i syfte att varje kategori ska fa ’sitt eget” avkastningskrav.
Samtidigt sker en egen teoretisk “marknadsvirdering” av fastighetsndimndens fastigheter i
syfte att kunna arbeta med nyckeltal kopplade till dessa.
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3. Sammanfattande ekonomisk analys

Omviérlden / affarsrisk

Marknadssituation - hyresnivéaer — vakanser nuldge

Flera tunga bedomare, &dven regeringen, hdjer sina prognoser for Sveriges ekonomi.
Manga réknar med en tillvéxt pa 4-5% 2011, vilket betyder fler jobb och starkare offent-
liga finanser.

Den kraftiga inbromsning av konjunkturen som inleddes andra halvéaret 2008 har planat ut
och aterhdmtningen i svensk ekonomi har blivit allt tydligare. Fastighetsdgarnas Sverige-
barometer (dec 2010) tydliggor att marknaden utvecklats i tydligt positiv riktning sista
halvaret 2010. Kontorsvakanserna har, enligt 90 procent av de fastighetsdgare som deltar
1 Sverigebarometern, antingen varit oférdndrade eller minskat. Motsvarande utveckling
giller dven butiks- och industrifastigheter.

Hyresutvecklingen har foljt samma monster. Den positiva prisutvecklingen for hyres-
bostadsfastigheter, som var tydlig i juni, omfattar nu dven kontors- och butiksfastigheter.
Uppgangen ar tydligast i Stockholmsregionen dir 97 procent av fastighetsdgarna har
noterat prisuppgangar. Utvecklingen dr tydligast i stadens centrala affarsdistrikt dar
avkastningskravet drivits ned mot 5 procent. Det &r ndstan en procentenhet lagre &n vad
som gillde for ett ar sedan. Bakom denna utveckling ligger inte endast den allmént
positiva ekonomiska utvecklingen, utan dven det faktum att utbudet av fastigheter ar litet.

Hyresniv&er — vakanser prognos

Sverigebarometern (Fastighetsdgarna) meddelar att endast tre procent av fastighetsdgarna
oroar sig for att d&terhdmningen i svensk ekonomi ska tappa fart 2011. Trots den positiva
synen pa ekonomin, spér fastighetsdgarna att Riksbankens reporénta ligger pa mattliga 2
procent i slutet av 2011. Inflationen forvéntas da ligga pa 1,9 procent.

Det finns en stark forvéntan om att kunna ta ut hdgre hyror. For kontorsfastigheter hyser
72 procent av fastighetsdgarna den uppfattningen och for butiks- och industrifastigheter ar
det 46 procent som har samma uppfattning. Fastighetséigarna i Stockholm dr avgjort mest
optimistiska nédr det giller prisutvecklingen pa kontorsfastigheter, da 80 procent av dem
med réaknar med hogre priser. Narmare 60% av fastighetségarna riknar med att genom-
fora storre fastighetskop under det kommande aret och den 6kade aktiviteten innebér att
flera fastighetsdgare behdver nyanstélla. Detta innebar en 6kad konkurrens om den kvali-
ficerade arbetskraften vilket med stor sannolikhet kommer att paverka fastighetskontoret.

Hyresintékterna bygger pa avtal som normalt 16per &ver flera ar och indexjusteras efter
konsumentprisindex (KPI) arsvis. Den svaga konjunkturen under 2009 innebar att
inflationen (KPI) blev negativ vilket paverkade hyresutvecklingen for 2010 med
minskade intdkter som f6ljd. Detta kompenserades dock av ett aktivt arbete med omfor-
handling av hyresavtal med optimerad hyresséttning som mal. 2011 ars indexupprikning
ligger pé 1,5% och arbetet med omforhandling kommer att fortsitta under trearsperioden.
Observera att hyror och arrenden inte dr indexuppriknade i flerdrsbudget 2012-2014.

9(26)
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Kostnadsutvecklingen - prognos

Kostnadsutvecklingen ar svarbeddmd. Energipriserna rorde sig kraftigt uppét under fore-
géende ar och stor osdkerhet rader gillande nivéderna kommande ar. Energiinspektionen
informerar om historiskt laga vattennivaer som kan ge &n hogre elpriser 2011. Fastighets-
kontoret kdnner av en hogre prisniva vid upphandling och ser man till den positiva
tillvaxtutvecklingen i Sverige s& bor efterfragan pa Stockholmsmarknaden paverka
kostnadsbilden uppat. Méngden planerade storprojekt tillsammans med ténkt bostads-
byggande i syfte att mota kommunens vision beddms sammantaget 6ka pé risken for
Overhettning inom konsult-/entreprenadbranschen. Kostnaderna forvintas dka.

Mot denna utveckling star oséikerheten som rader kring det ekonomiska léget i euro-
omradet, och osdkerheten inom vérldsekonomin kopplat till hdndelserna i Japan, vilka
kan komma att bromsa tillvixten och ddrmed kan paverka kostnadsbilden i motsatt
riktning. Enligt konjunkturinstitutets konjunkturbarometer steg konfidensindikatorn*

for ndringslivet en enhet i februari och den ligger nu endast marginellt ldgre &n toppnoter-
ingen fran november 2010. Okningen beror pa den fortsatt starka tillvixten inom tjinste-
sektorn.

Tillverkningsindustrin rapporterar om fortsatt stark order- och produktionstillvéaxt for de
senaste manaderna. Aven sysselsittningen har dkat betydligt. Konfidensindikatorn ligger
fortfarande klart 6ver det historiska genomsnittet. Industriforetagen rdknar med fortsatt
god produktions- och sysselsittningstillvaxt framdver.

Konfidensindikatorn for byggsektorn har legat kvar pd i stort sett ofordndrat hog niva de
senaste manaderna. Savél orderingdng som byggproduktion och sysselséttning har 6kat
betydligt och byggforetagens storsta problem for ndrvarande ar att hitta 1amplig arbets-
kraft. Branschen riaknar dock med fortsatt stark tillvaxt. Narmare hilften av foretagen
aviserar en hojning av anbudspriserna under perioden. Trots en svagare utveckling dn
véntat ér detaljhandeln optimistisk.

Efterfragetillvixten for de privata tjdnstendringarna har varit fortsatt stark och sysselsétt-
ningen har fortsatt att stiga. Konfidensindikatorn steg fem enheter i februari och ligger

diarmed pa sin hdgsta niva nagonsin. Tjénsteforetagens forvéntningar indikerar en fortsatt
stark efterfrigetillvéxt och dven sysselséttningsplanerna ar optimistiska.(*konfidensindikator —

anvinds som ett sammantaget matt pa situationen i branschen — genomsnitt ett antal frdgor per bransch)

Konkurrensutsiittning

En stor del av ndimndens verksamhet upphandlas i konkurrens. Detta giller olika
omraden, i dagsliaget den l6pande fastighetsdriften for fastigheter utanfor innerstaden
och fastighetskontorets ansvar i idrottsanldggningarna, genomforandet av underhalls-
och investeringsprojekt, miklartjénster i samband uthyrning av lokaler och forséljning
av byggnader och diverse utredningsuppdrag.

Under 2007-2008 utredde kontoret om den egna fastighetsdriften till sin helhet skulle
laggas ut pa entreprenad. Bedomningen blev dock att fastighetsdriften &r en sddan kérn-
verksambhet i forvaltandet av fastigheterna att det ansags strategiskt viktigt att den dven
fortséttningsvis skulle bedrivas i egen regi. Liknande bedomningar har dven andra fastig-
hetségare gjort, savil offentliga som privata. Under perioden avser kontoret dirmed se
over hur idrottsanldggningarnas fastighetsdrift, som idag skots av extern driftentreprenor,
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ska skotas. Drifttjanster som berdr bestandet utanfor kommungrianserna har upphandlats
och delas numera av fastighetsndmnden och exploateringsndmnden dé delar av "egen-
dom” flyttades till exploateringskontoret den 1 januari 2011. Kvarvarande fastigheters
geografiska ldge omojliggor en effektiv fastighetsdrift med egen personal och kontoret ser
inte att detta skulle férdandras under den kommande perioden.

Utover detta kommer en dversyn av befintliga och moéjliga lokal-/kontorsservicetjinster,
sa kallade FM (facility management)-tjénster, att genomforas under treérsperioden, detta i
syfte att sdkerstélla rétt utbud och bemanning inom var nyskapade lokalserviceenhet.

Medarbetare

Kompetensférsérining, generationsskifte och personalplanering

Kontorets verksamhet bedrivs pa en konkurrensutsatt marknad, och konkurrensen hardnar
da konjunkturen viander och efterfragan pé kvalificerad arbetskraft 6kar. Detta méste
beaktas bade vid rekrytering och vid 16neséttning. Kontoret samarbetar med hdgskolor
och deltar pa hogskoleméssor och liknande for att knyta till sig yngre arbetskratft.
Overtagandet att idrottsanliggningarna har inneburit ett tillskott av yngre kompetenta
medarbetare. Aktivt arbete kommer att 14ggas ner pa att behalla den goda arbetsmiljon
och vidareutveckla cheferna bland annat i kommunikation och ledarskap.

Kontoret bedriver en systematisk inventering av utbildningsbehovet i syfte att fa en mer
strukturerad utbildningsplanering. En extra satsning pé ledarskapet kommer att genom-
foras under perioden. Detta i syfte att sdkerstélla kontoret som en attraktiv arbetsplats.

Medelaldern vid kontoret &r 50 ar. Under den ndrmaste femarsperioden uppnér 19 medar-
betare pensionsédldern. Kontorets strategi for att méta det kommande generationsskiftet &ar
darfor att I16pande knyta yngre arbetskraft till kontoret for att 6verfora kunskaper fran de
erfarna medarbetarna till de nyanstéllda.

Fyller 65 ar Totalt
2012 2
2013 5
2014 4
2015 2
2016 6

Arbetsmiljs och halsa

Sjukfranvaron for 2010 uppgick till 2,9 %. Det 14ngsiktiga malet &r att sjukfranvaron ska
ligga omkring denna niva — och helst nagot ldgre. For att lyckas med detta arbetar konto-
ret malmedvetet for att uppna en arbetsmiljo dér den psykosociala och fysiska arbets-
miljon &r bra och dér medarbetarna trivs och kommer till sin ritt. Kontoret avser éven att
fortsétta de friskvardsinsatser som redan nu erbjuds medarbetarna. Férutom dessa mera
arbetsmiljoinriktade insatser dr kontorets arbete med att skapa en tydligare organisation
en viktig del i var strédvan att bibehalla en lag sjukfranvaro.

11(26)
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3.1. Drift

Namndens resultatrikning 2012-2014

Ekonomiska bedémningar

2012 &rs budgeterade resultat ligger i niva med 2011 ars budget. Skillnaden mellan
nimndens forslag till budget 2012 och kommunfullmaktiges budgetram paverkas i hog
utstrackning av den pagdende implementeringen av idrottsndmndens idrottsanlédggningar.
Budgeten for denna del 4r oséker, vilket innebdr att fastighetskontoret och idrottsforvalt-
ningen kommer att justera sina flerarsbudgetar i augusti da alla hyresavtal dr forhandlade

och klara.

Fastighetsnimnden
2011 2012 2013
Total VP |Total VP inkl.| Total VP Total VP
inkl. idrott idrott inkl. idrott | inkl. idrott
Tkr 2011 2012 2013 2014
Verksamhetens intikter (-)
Hyror och arrenden 1088 164,61 1130773,9]1140010,2] 1 144 188,2
Arbeten dt utomstdende 5500,0 5500,0 5500,0 5500,0
Media 46 900,0 46 900,0 46 900,0 46 900,0
Ovriga intékter 64 600,0 64 600,0 64 600,0 64 600,0
Summa verksamhetens intikter 1205164,6] 1247 773,9] 1257 010,2] 1261 188,2
Verksamhetens kostnader (+)
Drift 206 320,0 207 392,0] 207 392,0] 207 392,0
Media 130 153,0 125900,0 123 900,0] 117 600,0
Felavhjdlpande underhall 33100,0 33 100,0 33 100,0 33 100,0
Planerat underhall 154 117,0 150 538,0] 150538,0] 150538,0
Arbeten dt utomstdende 5500,0 5500,0 5500,0 5500,0
Ovriga kostnader 142 900,0 142 900,0] 142 900,0] 142 900,0
Fordelad OH 64773 7190,9 7 190,9 7190,9
Summa verksamhetens kostnader 678 567,3 672 520,9] 670520,9] 664 220,9
Verksamhetens nettokostnader exkl kap
kostnad 526 597,3 575 253,0] 586 489,3] 596 967,3
Avskrivningar 242 856,0 251 619,6] 257 720,5] 263 520,5
Riintenetto 211 464,6 190 541,3 204 955,4] 214 358,1] 219 863,1
Resultat efter avskrivningar och finansiella
poster 93 200,0 118 678,01 114 410,8] 113 583,8
Avkastningskrav 108 600,0 133 700,0§ 125053,00 123953,0
Arets resultat -15 400,0 -15022,0] -10642,2] -10369,2

Avkastningskravet justeras med konsekvenser “ridhus och af Chapman” 6vertagna fréin idrottsnamnden. Agartill-
skottet féreslas justerat med motsvarande kreditivréntan fér aktuellt &r. Slutlig justering av agartillskottet sker nor-
malt i bokslut fér respektive @r.

Intakter

Det av fastighetskontoret pabdrjade arbetet med att aktivt sdga upp i princip samtliga
uppsdgningsbara nyttjanderéttsavtal fortloper. I de nya avtalen debiteras mediakostnad
separat utover en kallhyra. Detta leder till 6kade intdkter och till en storre medvetenhet
hos kontorets kunder nir det giller kostnader for t ex varme och kyla. Separerade media-
kostnader kan ocksa bidra till en 6kad miljdomedvetenhet. Malet att fastighetsskatten ska
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hanteras separat i syfte att sdkerstélla full kostnadstickning, ingar ocksa i avtalsarbetet.
Kontoret intensifierar arbetet med att nd marknadsmaéssig hyra dér sa dr mojligt. Hittills
genomforda hyresforhandlingar har inneburit bra marginalforbéattringar eftersom
nuvarande marknadssituation &r positiv. Resultatet av detta arbete aterspeglas i flerars-
budgetens 2012. I flerarsbudgeten har uppjustering utifran troligt resultat av kommande
omforhandlingar péverkat intékterna med 7,9 mnkr for ar 2012, med 8,0 mnkr {or ar 2013
och med 4,2 mnkr for &r 2014. Ingen indexuppréikning ingér i flerarsbudgeten och hyran
till idrottsndmnden é&r beréknad utifrén en sjélvkostnadsprincip dér samtliga kostnader
rorande dessa fastigheter belastar hyresgésten.

Drift

Driftkostnaderna forvintas ligga runt 207 mnkr per ar under tredrsperioden. Driftoptime-
ringen har intensifierats och malet &r att sdnka energiférbrukningen med 3 % per ar.
Driftoptimeringen &r en forutséttning for att det stora energieffektiviseringsprojektet ska
kunna generera den utlovade energiférbrukningsminskningen pa 30 % i de i projektet
ingdende fastigheterna. JAmfor man nivén i tredrsbudgeten med utfall 2010, krivs
effektiviseringar for att nd den niva som forutsitts i tredringen. Kostnadsutvecklingen
tros till viss del “4ta upp” den forvéantade effektiviseringen raknat i pengar (driftkostnad
2012 — 2014 ligger pa samma penningniva).

Den egna fastighetsdriften har utvecklats, bland annat genom strategiska rekryteringar,
tydliggorande av roller, omorganisation och en rad utbildningsinsatser. Kontoret avser att
under perioden fortsétta detta utvecklingsarbete. Under perioden avser kontoret dven
gbra en Gversyn av idrottsanlaggningarnas drift vilket inkluderar gransdragningsfragorna
mot idrottsforvaltningen. Kontoret rdknar med att eventuella fordndringar kan ske vid
arsskiftet 2011-2012.

Kontorets beddmning &r att det finns en stor potential att under den kommande perioden
na de synergieffekter inom fastighetsdriften av idrottsanldggningarna som var ett av
malen med dverforingen.

Idag skéts driften av idrottsanldggningarna av en upphandlad entreprendr. Kontoret anser
dock att nimndens strategiska fastigheter, och dit hor idrottsanlédggningarna, generellt ska
skotas av kontorets egen personal. Syftet dr att sékerstilla fastigheternas langsiktiga vérde
genom hog kvalitet och att effektivisera verksamheten. En 6vergang till fastighetsdrift i
egen regi kommer att medfora nyrekryteringar med tillkommande uppstartskostnader de
nirmaste aren 2012-2013.

Underhall

For den kommande tredrsperioden har kontoret foreslagit att cirka 150 mnkr &rligen
avsitts for planerat underhéll i kontorets fastigheter. Av dessa utgér 27,5 mnkr den del
av underhallet i idrottsanldggningarna som aligger fastighetsnamnden. I det totala
underhallet ingar dven forvaltningsuppdragen. For felavhjalpande underhall finns cirka
33 mnkr avsatt arligen. I denna total ingér idrottsanldggningarna med 3 mnkr.

13(26)
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Det planerade underhallet &r en viktig del av fastigheternas forvaltning. I kommunfull-
miktiges budget anges “Det ar vésentligt att stadens fastigheter underhalls fortlopande for
att de ska bibehélla sin funktion och for att undvika kapitalforstoring” vidare “’Fastig-
heternas underhall ska langsiktigt halla en god niva for att mdjliggdra en professionell
forvaltning och en adekvat hyresséttning. Dér underhéllet varit eftersatt ska detta stirkas
enligt en langsiktig underhéllsplan som ndmnden ska upprétta.”

Underhéllskostnaden maétt i kr/kvm &r ett av fastighetsmarknaden vedertaget begrepp och
riktmérke. I fastighetsndmndens fastighetsbestdnd med ett starkt differentierat byggnads-
innehav dr ett genomsnittsmatt svart att anvinda men far, i brist pa béttre, &nda anvindas
som miéttstock. Aren 2008 och 2009 uppgick kostnaden till 172 respektive 140 kr/kvm.
Ett intervall som langsiktigt bor vara riktmérke men kan variera mellan aren. Ar 2010
betraktas som ett mellandr med ett utfall pa 75 kr/kvm. For aren 2012 — 2014 berdknas en
normaliserad niva pa ca 130 kr/kvm. Nedan presenteras planerade atgirder under perio-
den 2012 — 2015 fordelad pé atgéardstyp respektive byggnadskategori.

Kostnader fordelat per byggnadskategori

m 36rre publikabyggnader(4 st) 23 %

Kostnader fordelat per atgard

B Kontor och ateljeer 22 %

o Ingtdlationer 29 % Villor,fritidshus o parklekar 13 %

mlnreUH 23 % Sakthusomrédet 13 %

Fasad 17 % u Mindre publikabyggnader 13 %
Tk 14 % 1 Ovrigt 6%
uMark/grund7 % u Brandstationer 5 %
 Fonster 7 % H Butiker och restauranger 2 %
mDorr2% = Sduhallar 2%
B Hiss1 % # Industrilokaler 1%

Fastighetskontoret har under 2010 lagt ner ett omfattande arbete pa att forbéattra sina
rutiner for underhéllsplanering, beslutsprocess och upphandling. Organisationen har
anpassats i syfte att utveckla kompetens och effektivitet.

De i sammanhanget relevanta processerna for underhall, upphandling och genomf6rande
av byggprojekt har dokumenterats. Av beskrivningen framgér ansvar for olika aktiviteter
samt former for kvalitetssékring. Processbeskrivningarna anvéands bl.a. som underlag vid
riskanalyser och internkontrollplaner.

I november 2010 beslutade fastighetsndmnden att godkdnna en rapport om underhalls-
planeringen i nimndens byggnader. I rapporten presenteras mal och strategi for under-
hallsarbetet. Malet dr att behalla vardet pa fastighetsportfoljen. Strategin ar att pa ett
tydligt och 6verskédligt sitt skapa en langsiktig plan for fastigheternas underhall. Den
langsiktiga underhéllsplanen ska tillsammans med kontorets affarsplaner skapa forutsitt-
ningar for att forvalta fastighetsndimndens fastighetsportfolj pa ett mer 16nsamt och kost-
nadseffektivt sdtt. Under varen 2011 ska den 5-ariga underhéllsplanen, exklusive idrotts-
anldggningar, faststillas i nimnden. Idrottsndimndens antagna 10-ariga underhallsplan
(2010) blir dérefter utgangspunkten for komplettering av fastighetsndmndens underhélls-
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plan.

Férvaltningsuppdrag

Under de senaste &ren har kontorets forvaltningsuppdrag 6kat. Omséttningsméssigt har
uppdragen 6kat med 14 mnkr fran 2009 och 1ag vid 2010 &rs utgang pa 43 mnkr (motsva-
rar en yta pa 66 300 kvm). Resultatméssigt ska dessa uppdrag generera ett nollresultat. I
stort sett alla forvaltningsuppdrag sker &t exploateringskontoret i de omradden som utveck-
las for nérvarande. Under den kommande perioden kommer uppdragen i till exempel
Norra Djurgéardsstaden 6ka medan uppdragen i Norra Stationsomradet, den sa kallade
Hagastaden, kommer att minska. Totalt sett forvéntas utvecklingen under den kommande
tredrsperioden fortsétta och ddrmed andelen forvaltningsuppdrag att 6ka. Detta paverkar
kontorets planering av personella resurser framdver.

Kapitalkostnader

Kontorets kapitalkostnader for aren 2012 — 2014 har i resultatrdkningen, utdver rianta och
avskrivning for befintliga anldggningar, som brukligt endast belastats med rinta och av-
skrivning for beslutade genomforandeprojekt.

Kapitalkostnadernas fordelning 2012 2013 2014
Avskrivning pé befintliga anldggningar 235,1 223,5 220,6
Avskrivning pa tillkommande investeringar 16,5 34,2 42,9
Summa avskrivning 251,6 257,7 263,5

Rénta p4 befintliga anldggningar 201,7 202,9 1953

Rénta pa tillkommande investeringar 8,0 14,1 26,1

Rénta pé kassaflodet -10,0 -10,0 -10,0

Kreditivrinta pa pagidende investeringar 5,3 7,4 8,5
Summa rinta 205,0 2144 219.9

Av tabellen ovan framgér kapitalkostnaderna for ett bedomt genomforande enligt
investeringsplanen, 597 mnkr 2012 och dérefter 416,7 mnkr for 2013 och 2014, se
detaljer i bilaga 2.

Idrottsnéimndens verksamhet

Idrottsanldggningarna har frén den 1 januari 2011 dverforts till fastighetsndmnden i syfte
att samla stadens forvaltning av byggnader och anldggningar under en nimnd. Idrotts-
anldggningarna ska hyras ut till idrottsférvaltningen enligt sjdlvkostnadsbaserade interna
hyresavtal. Investeringar och underhdall hanteras enligt de rutiner som tidigare tillimpats
mellan fastighetsndmnden och dvriga nimnder.

En separat underhéllsplan upprittas for kategorin idrottsanldggningar. Underhéllet ska
langsiktigt halla en god niva for att mdjliggora en professionell forvaltning med vl
fungerande anldggningar for den bedrivna verksamheten och med en adekvat hyressétt-
ning. En mellan hyresparterna 6verenskommen griansdragningslista reglerar parternas
ansvar vad géller skdtsel och underhall.

15(26)
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I verksamhetsplan 2011 har fastighetsndmndens del av kostnader for fastighetsunderhall i
idrottsanldggningar berédknats till 13,7 mnkr varav planerat underhall utgér 10,7 mnkr.

For 2012 foreslar fastighetskontoret en 6kning av det planerade underhéllet med 16,8
mnkr till totalt 27,5 mnkr. Aven fér 2013 och 2014 foreslas det planerade underhéllet
ligga kvar p& samma niva 27,5 mnkr. Det finns behov av att renovera t ex yttertak,
fasader, fonster och markanldaggningar inom bestandet. Det felavhjédlpande underhallet
beddms ligga kvar pa samma nivéd, med 3 mnkr per ar, under hela tredrsperioden.
Okningen av det planerade underhillet ligger i linje med de mal som angivits i kommun-
fullmédktiges mal for fastighetsforvaltningen.

Den fordelade overheadkostnaden for forvaltningen av idrottsanldggningarna har i verk-
samhetsplan 2011 berédknats till cirka 6,5 mnkr berdknad enligt den modell som géller for
fastighetsndmndens verksamhet. For 2012, baserad pa den omséttningsokning som skett,
okar overheadkostnaden med 0,7 mnkr till 7,2 mnkr. Samma arliga overheadkostnad
géller for 2013 och 2014.

Avser idrottsanliggningar
Forindr Forindr Forindr

Tkr 2011 +/- 2012 +/- 2013 +/- 2014
Verksamhetens intikter (-)

Hyror och arrenden 211 464,6 34671,3] 2461359 1281,3] 2474172 0,0 2474172

Arbeten dt utomstdende 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0

Media 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0

Ovrigu intdkter 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0) 0,0]
Summa verksamhetens intiikter 211464,6) 34671,3| 2461359 12813 2474172 0,0 247 417,2
Verksamhetens kostnader (+)

Drift 10720,0 1072,0 11792,0 0,0 11792,0 0,0 11792,0

Media 4253,0 -4253,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0

Felavhjdlpande underhdll 3000,0 0,0 3000,0 0,0 3000,0 0,0 3.000,0)

Planerat underhall 10717,0( 167730 27 490,0 0,0 27 490,0 0,0 27 490,0)

Arbeten dat utomstdende 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0

0vriga kostnader 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0

Fordelad OH 64773 713,6 7190,9 0,0 7190,9 0,0 7.190,9
Summa verksamhetens kostnader 35167,3| 143056 494729 0,0 49 472,9 0,0 49 472,9)
Verksamhetens nettokostnader exkl kap kostnad 176 297,3| 48 976,9] 196 663,0| 1281,3] 197 944,3 0,0 197 9443
AvsKkrivningar 119 256,0 7063,6] 1263196 -2124,1 124 195,5 0,0 124 195,5)
Riintenetto 57041,3| 133021 70343,4] 34055 73 748,9 0,0 73 7489
Resultat efter avskrivningar och finansiella poster 0,0 69 342,6 0,0 2562,6 0,0 0,0 0,0
Avkastningskrav |
Arets resultat 0,0/ 69 342,6 0,0 25626 0,0 0,0 0,0

En sjdlvkostnadsbaserad hyressattning innebér att hyresgésten ersitter hyresvarden for
dennes kostnader. Om idrottsforvaltningen inte erhaller budgetmedel for fastighetséga-
rens Okade kostnader for t ex fastighetsunderhall uppstar givetvis ett problem. Malsatt-
ningen ar att 6ka underhéllet under den kommande tredrsperioden i syfte att sékerstélla att
idrottsndmnden har moderna och vil fungerande lokaler och anlédggningar for sin verk-
samhet. De dkade kapitalkostnaderna beror pa pagéende/ planerade investeringar som
avslutas. Observera att de for fastighetsndmnden foreslagna kostnadsnivderna for t ex
fastighetsunderhdllet inte dr synkroniserade med idrottsforvaltningen och vad som ddir
redovisas i forslag till tredrsprogram. Avvikelser kommer att rapporteras till ndmnderna
i tertialrapport 2 2011.
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lanspraktagande av tidigare érs resultat

Néamndens avkastningskrav fordndrades for 2010 och 6kade brutto fran 86,3 mnkr till
197,7 mnkr, vilket innebar att underhallsbudgeten 1ag pa en niva som inte sikerstéller
vérdet pé vara fastigheter. For 2011 har en viss littnad gjorts vilket innebér ett avkast-
ningskrav pa 125,1 mnkr. I budget f6r 2012 — 2014 har kravet 6kat med 25 mnkr och
landar pa 150 mnkr.

Fastighetskontoret forvéntas dverta ansvaret for ridhusen i Stockholm och af Chapman,
vilket innebér att namnden forvaltar fastigheterna och skoter uthyrningen direkt till
hyresgést. Det innebér att underskottet som tidigare uppstod hos idrottsnimnden nu
belastar fastighetsndmnden. Av denna anledning har ndimnden valt att foresld en
nedjustering av avkastningskravet i motsvarande man. Observera att idrottsndmnden
inte ldngre belastas av dessa kostnader.

Justeringar kopplade till ovan ndimnda anlédggningar motsvarar 16,5 mnkr 2011, 2012 och
2013 men Okar till 23 mnkr 2014 da investeringar i Sdtra ridhus aktiveras.

Ovrig differens pa avkastningsraden beror pa forindringar i kreditivrintan som tas som
en rédntekostnad men som jdmnas ut pé avkastningskravsnivan.

Avkastningskravets storlek innebar att fastighetsndmnden begért och hittills beviljats
mdjlighet att upplosa tidigare &rs vinstmedel 1 form av fritt eget kapital for att [dmna
beslutat avkastningskrav.

Kontoret forelar att nimnden begér hos kommunstyrelsen att fa iansprakta tidigare ars
balanserade vinstmedel med 15,0 mnkr ar 2012.

Féréndringar jamfért med kommunfullméktiges budget 2012

Avvikelsen mellan fastighetsndmndens ldmnade budget pé -15,0 och kommunfull-

maéktiges beslutade nollresultat beror pé en hogre ambitionsniva gillande planerat

underhall. I forhallande till kommunfullméktiges budget 2012 beridknas intédkterna dka
med 78,8 mnkr. De storsta fordndringarna forklaras av:

e Okade intikter géllande idrottsanliggningar gentemot idrottsnimnden — sjélvkost-
nadshyra, netto + 33,2 mnkr (bl a 6kat planerat underhall, 6kade kapitalkostnader till
foljd av slutférda investeringar samt overheadkostnader for forvaltningen)

e Okade hyresintikter, omforhandling av avtal + 7,9 mnkr (inkl avtal investerings-
projekt)

e Okade intikter Liljevalchs +4,3 mnkr (+/-0 efter kapitalkostnad)

e Minskade intdkter exploatering av Soderstaden -5,4 mnkr

e Minskad intékt egendom till exploatering -1 mnkr

e Minskade intdkter skog — flyttad till exploatering -2,2 mnkr (-1 mnkr)

samt 42 mnkr 1 intédkter som paverkar intékts- och kostnadssidan lika mycket:

e Okade intiikter forvaltningsuppdrag +18,4 mnkr (+/-0)

e Okade intikter arbete &t utomstdende +5,5 mnkr (+/-0)

e Okade intikter indexuppriikning, upphandling media +18 mnkr (+/-0)
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Verksamhetens kostnader understiger kommunfullméktiges budget med 116,6 mnkr. De

fordndrade nettokostnaderna forklaras framforallt av:

e Okade kostnader gillande dvertagna idrottsanliggningar da ursprunglig budget enbart
innehdll kapitalkostnader och intékter for att ticka dessa, + 51,8 mnkr

e Okade kostnader for idrottsanliggningarna +14,3 mnkr (se idrottssammanstillning
ovan)

e Okade vinterkostnader +12 mnkr

e Okad kostnad Liljevalchs +1 mnkr (sjilvkostnadshyra ticker denna kostnad + kapi-
talkostnaden +/-0)

e Avgaende kostnader skog — flyttad till exploatering -1,2 mnkr

Forandringarna netto avseende avskrivningar och réntor beror till storsta delen pa verk-
samhetsoverforingen fran idrottsndmnden. Hénsyn har tagits till effekt av nyinvesteringar.
Kreditivrantan har endast berdknats pa beslutade genomforandeprojekt.

Férandringar jamfort med utfall 2010

Kontoret gor jamforelsen med utgangspunkt fran det bestdnd fastighetsndmnden dgde per
den 31 december 2010 (dvs. exklusive tillkommande idrottsanldggningar). I forhéllande
till utfallet 2010 minskar omséttningen med netto -36 mnkr.

Hyrorna berdknas 6ka med knappt 8 mnkr. Arbete at utomstdende och 6vriga intékter
(som avser bl.a. erséttning for forséiljningskostnader, forsédkringsersittningar) ér svara att
budgetera, men berdknas dnda minska jamfort 2010 ars utfall (ar 2010 arbetade flera av
kontorets medarbetare med forsiljning, dessa personer arbetar nu med forsiljningar pa
exploateringskontoret).

Verksamhetens nettokostnader overstiger utfallet 2010 med 9,2 mnkr netto. Driftkost-
naderna minskar med 16,8 mnkr och energikostnaderna (media) med 10,1 mnkr.
Underhéllskostnaderna berdknas 6ka med 60 mnkr jamfort med 2010 ars niva.
Foregiende ar hanterade fastighetsndmnden ett kraftigt hojt avkastningskrav med att
skjuta underhallsatgérder pé framtiden.

Arbeten &t utomstadende minskar i paritet med intékterna ifrdga och dvriga kostnader, som
bland annat avser kostnader som &r svéra att planera in i budgeten, bl.a. forséljningskost-
nader minskar med 13,6 mnkr.

Generellt paverkas skillnaden mellan budget och utfall 4ven av de forséljningar som
genomfordes under 2010 och alltsé inte ingar i budgeten for 2012.

Av kapitalkostnaderna kar avskrivningarna med 10 mnkr pga. slutforda investeringar

medan rintan minskar med netto 22,5 mnkr, vilket huvudsakligen beror pé sénkt intern-
ranta mellan 2010 och 2012.
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3.2. Namndens balansrakning 2012 - 2014

Investeringar

Av bilaga 2 framgér de investeringar som kontoret planerar for perioden 2012 — 2014,
Projekten ér prioriterade inom ramen for tillgéingliga investeringsmedel samt uppdelade i
genomforandeprojekt och planeringsprojekt. Harutdver har dven investeringsprojekt utan-
for investeringsramen tagits upp och redovisats. Flera av dessa beskrivs i nedanstaende
korta textavsnitt.

De projekt som redovisas som planeringsprojekt i investeringsbilagan beddms i dagsléget
vara prioriterade, men kan under aret behdva omprioriteras pa grund av fordndringar i
forutséttningarna, se dven avsnitt 3.2.1. Eventuella fastighetsforvérv ingér inte i invester-
ingsbudgeten. Om detta blir aktuellt kommer underlag for beslut att presenteras i sérskild
ordning.

Alla belopp i mnkr Budget 2012 — 2014

KF budget | Utgifter | Inkomster |  Netto

2012 526,7 597,1 0,0 597,1

2013 416,7 416,7 0,0 416,7

2014 416,7 416,7 0,0 416,7

Investeringar utover budget

2012 315,5 0,0 315,0

2013 607,0 0,0 607,0

2014 884,5 0,0 884,5

De totala investeringsutgifterna for 2012 uppgar netto till 597,1 mnkr, en avvikelse pa
70,4 mnkr jamfort med kommunfullmiktiges budget. Avvikelsen pd 70,4 mnkr avser
ombyggnaden av Farsta sim- och idrottshall.

I budgeterat resultat ingar endast de investeringar som har genomforandebeslut.

Investeringar inom budget
Exempel pé de storsta investeringarna framgér nedan

Genomforandeprojekt beslutade av kommunfullmiktige

e Energieffektiviseringar

e Upprustning och modernisering av Hotorgshallen, Beridarebanan 10
e Ny idrottshall - Engelbrekthallen

e Ombyggnad av Stadion

e Ny ridanldggning Satra

e Ombyggnad av Farsta sim- och idrottshall

Ovriga genomforandeprojekt

e Hissombyggnad och upprustning enligt myndighetskrav

Storre planeringsprojekt

e Ombyggnad av bankettkoket i Stadshuset, Eldkvarnen 1
e Forvarv av bostadsrétter

e Dubbelidrottshall och p-plats Stora Mossens IP
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Investeringar utéver budget

Ny samverkanscentral

Modernisering av Ostermalmshallen och Ostermalmstorg
Upprustning av Akeshovs sim- och idrottshall
Upprustning av Véstertorps sim- och idrottshall
Upprustning av Villingby sim- och idrottshall

Ny idrottshall Nordvéstra Kungsholmen

Nytt bad och idrottshall Vanadisbadet/Vanadislunden

Kort beskrivning av stora investeringsprojekt i genomférandefas samt
andra viktiga planeringsprojekt inom budget

Energieffektivisering

I juni 2010 godkénde kommunfullméktige fastighetsndmndens beslut om att genomfora
investering for energieffektiviserande atgirder. Kontoret har startat upp “Energiprojekt
2010 — 2013” som handlar om att energieffektivisera kontorets mest energikravande
fastigheter samt konvertera oljeeldade anldggningar till energislag med mindre miljo-
paverkan. Ett 80-tal fastigheter motsvarande cirka 400 000 kvadratmeter (kvm) kommer
att omfattas av energiprojektet som berdknas paga under 2010 — 2013. Efter genomforda
atgarder berdknas virmeanviandningen i ingdende fastigheter minska med ca 30 %, vilket
motsvarar ca 14,5 GWh energi och 2 850 ton koldioxid per ar. Kostnaden for &tgérderna
beréknas till 205 mnkr. Delprojekt dr redan genomforda, exempelvis konverteringar fran
olja inom ett flertal fastigheter och ytterligare effektiviseringar pagér bland annat i
Hotorgshallen.

Kontoret har under hosten 2010 paborjat genomforandefasen genom att planera, struktu-
rera och organisera “energiprojekt 2010 — 2013”. Programarbete och forfragningsunder-
lag for att genomfora energieffektivisering paborjas efter arsskiftet och beréknas vara
klart till mitten av 2011, dérefter sker upphandling av en eller flera totalentreprendrer.
Arbetena pagar och berdknas kunna paborjas vid arsskiftet 2011/2012 och kommer att
péaga fram till och med 2013.

Modernisering Hotorgshallen (del av Beridarebanan 10)

Efter inriktningsbeslut i november 2009 pabdrjades en utredning géllande start av fas 1 1
april 2010. Ett genomforandebeslut godkéndes i fastighetsndmnden den 20 april 2010 och
beslutades i kommunfullméktige i juni 2010. Kontoret har pébdrjat upphandling och
avser dérefter att genomfora arbeten i delprojekt 1 (modernisering av Hotorgshallen)
under perioden 2011 — 2012, med start i maj 2011. Kontoret bedomer att kostnaderna for
delprojekt 1 uppgar till 85 miljoner kronor. Utdver denna kostnad investeras 50 mnkr i
hela fastigheten Beridarebanan 1 som en del i fastighetskontorets centrala energiprojekt.
Projektet innehaller dven delprojekt 2 (tillbyggnad vid sergelgatan) och delprojekt 3
(renovering och upprustning av Hotorgsgaraget) som bedéms ske 2013-2015.

Engelbrektshallen

Forvaltningen har i samarbete med exploateringskontoret, stadsbyggnadskontoret och
utbildningsforvaltningen medverkat till att ta fram en detaljplan som medger byggnation
av en fullstor idrottshall nedspringd i berget under Engelbrektsskolans skolgérd. Projektet
har initierats av exploateringskontoret och flera bostadshus planeras dven att uppforas
inom omradet. P4 hallens tak medges utrymme for en 7-manna konstgréasfotbollsplan.



. K
ke _';':'
FTa®

2011-03-25

TJANSTEUTLATANDE
DNR1.2.1-171/2011

Projekteringen av hallen dr huvudsakligen avslutad. Enligt tidplanen skulle byggstart med
omfattande sprangningsarbeten ske under sommaren 2011, och kommunfullméktige
fattade genomforandebeslut for hallen i juni 2010. Detaljplanen dr dock dverklagad
varfor tidplanen &r véldigt oséker. I forvaltningens forslag till budget har projektet darfor
forskjutits till 2012.

Stadion

Efter det att den nya norra ldktaren pa Stockholms stadion fardigstélldes under 1996 har
omfattande, nddvéndiga upprustnings- och moderniseringsarbeten genomforts pé anldgg-
ningen. Under 2011 kommer de pagaende takarbetena, i form av byte till ny panel, nytt
taktegel och ny arbetsbrygga, i histskon att fardigstéllas. Vidare kommer ny planbelys-
ning med tva nya hogmaster i parkomradet utefter Valhallavigen och tvé nya master vid
norra léktaren att uppforas. Befintlig planbelysning pa ldktartak och i tornmasterna kom-
mer att ersdttas med energisnéla och effektiva belysningsarmaturer. Arbetena fortsétter
under &r 2012.

Under 2009 genomforde idrottsforvaltningen en upphandling av en ny video-/resultattavla
som ska ersitta befintlig tavla pa norra laktaren. Upphandlingen 6verklagades. Idrottsfor-
valtningen fick rétt i forvaltningsdomstolen 1 december 2010 vilket medfort att fastighets-
kontoret under 2011 kommer att kopa och installera den nya tavlan inom idrottsndmndens
del av fastighetsnamndens investeringsram. I projektet ingar dven omfattande byggnads-
arbeten. For fortsatt upprustning av Stadion avsitts totalt 27,0 mnkr 2011 och 9,1 mnkr
2012.

Sdtra ridhus

Byggnationen av nya Sétra ridanldggning pabdrjades 1 november 2010, efter genomford
upphandling under hdsten. Byggnationen, som omfattar ridhus, stallar, rasthagar, perso-
nalutrymmen med mera, kommer att genomforas under 2011 och 2012. Kommunfull-
maktige fattade genomforandebeslut for projektet i juni 2010 till en kostnad om totalt
114,6 mnkr inklusive tillfartsvég till nya anldggningen. Fér genomforande avsitts 47,5
mnkr under 2011 och 51,6 mnkr under 2012.

Farsta sim- och idrottshall

Under 2010 har projektering och upphandling av entreprenaden genomforts. Fastighets-
ndmnden och idrottsndmnden godkénde i ett gemensamt reviderat genomférandebeslut i
januari en utokad budget fran 196 mnkr till 207,2 mnkr och kontrakt tecknades med den
upphandlade entreprendren den 17 februari 2011. Byggnadsarbetena kommer att paborjas
den 2 maj 2011. Bland ndédvéndiga atgédrder som planeras kan nimnas byte av ventila-
tions- och vattenreningsanldggningarna, forstarkningsarbeten och diverse om- och till-
byggnader.

Upprustning/ombyggnad av hissar enligt myndighetskrav

Kontoret har gjort en omfattande genomgang av samtliga hissar i berdrda byggnader for
att se vilka atgérder som maéste vidtas for att anpassa hissarna till nytt myndighetskravet
(bendimnt H10). Atgérderna som omfattas av direktivet berdr ca 30 byggnader och om-
fattar ca 80 hissar som enligt direktivet ska vara genomforda senast till ar 2012 och alltsé
skall vara avslutat inom den kommande trearsperioden. Ombyggnaderna har nu pagatt
under négra ar och i ar 2011, berdknas samtliga hissar vara upphandlade. Ett antal kom-
mer att vara fardigstdllda under 2011.
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Under 2012 planeras samtliga hissar i ndmndens fastighetsbestand uppfylla myndighets-
kraven med viss reservation for idrottsanldggningar och Liljevalchs dér genomgéngar
pagar med de tidigare fastighetsdgarna. For 2012 finns 20,4 mnkr avsatta. En sérskild
lagesrapport planeras till nimnden under varen 2011.

Tillgdnglighetsinvesteringar

Malet med fastighetskontorets tillgdnglighetsarbete ar att det ska vara en naturlig del i
kontorets lopande verksamhet. Planering av tillgdnglighetsatgarder ingar i kontorets
produktionsprocesser. Kontoret utvecklar arbetet med att gora Stockholm till en stad som
ar tillgdnglig och anvindbar for alla hela tiden. Kontoret kommer &ven att utveckla sam-
arbetet med Ovriga forvaltningar och bolag diar malséttningen &r att implementera ett
samarbete som kallas for ”Stan for alla — pakten” dar mélséttningen &r att kraftsamla for
forbéttrad tillgdnglighet till publika lokaler, som t.ex. butiker, restauranger, caféer, kultur-
och idrottsanldggningar. Det handlar om att ta bort hinder som forsvarar och ibland ute-
stanger besokare och kunder fran Stockholms rika utbud av néjen, service och kultur.

Sammanfattningsvis ser kontoret arbetet med tillgénglighet som en viktig del av verk-
samheten. Det visas bl.a. av att produktionsprocesser utvecklas och att investeringsmedel
avsitts for specifika tillgénglighetsétgirder. Medel for tillgénglighetsétgérder beréknas
under 2011 uppga till 10,5 mnkr. Fér 2012 — 2014 ingar tillganglighetsatgéirder i den
ospecificerade investeringspotten for att infor verksamhetsplan 2012 analyseras och
specificeras, se detaljerad plan f6r 2011 i justerad verksamhetsplan 20117,

Utveckling av Teaterhuset (del av Skansen 23)

Ett inriktningsbeslut om att utveckla Teaterhuset (Kulturhuset, Skansen 23), togs av
ndmnden den 16 mars 2010, i vilken en skiss dver en tillbyggnad redovisades. Byggstart
kan tidigast ske i slutet av 2011. De inledande utredningskostnaderna &r beréknade till 3
mnkr. Storre delen av utredningen kommer att genomforas 2011. Totalkostnaden efter
genomforande berdknas uppga till 45 mnkr, uppdelade pa 2011 och 2012. Genomfoéran-
debeslut beréknas kunna fattas under 2011.

Bankettkok i Stadshuset

Koket som byggdes nir Stockholms stadshus uppfordes uppfyller idag inte de krav som
stélls pa ravaruhantering och restprodukter fran ett kok. Kokets planldsning ar utformat
efter arbetsmetoder som var aktuella for 40 ar sedan. Fastighetskontoret har for avsikt att

presentera ett forslag till inriktningsbeslut for nimnden rérande en ombyggnation av
koket under april 2011.

Renovering och utbyggnad av Liljevalchs konsthall

Den 9 mars 2010 fattade kulturndmnden ett utredningsbeslut om att uppdra &t kulturfor-
valtningen att till en kostnad av hogst 300 tkr utreda de tekniska och ekonomiska forut-
sdttningarna for en utbyggnad av Liljevalchs konsthall. Vid arsskiftet 2010/2011 6vergick
dgandet av fastigheten till fastighetsndmnden. Fastighetskontoret har dirmed &vertagit
projektet att i samrdd med kulturfoérvaltningen fortsitta utredningen kring en utbyggnad
av Liljevalchs konsthall som underlag for inriktningsbeslut i fastighetsndmnden.

Utveckling av Medborgarplatsen/Medborgarhuset

Medborgarhuset med verksamheter som bibliotek, simhall/friskvérd, kontor och restau-
ranger behover ses dver utifran yteffektivitet, tillgdnglighet och klimat. Detta for att leva
upp till kraven pé en idrottslig savil som kulturell métesplats pd S6dermalm. Manga av
verksamheterna upplevs idag som mycket viktiga funktioner som var och en pa sitt sitt
positivt bidrar till ett battre Stockholm for boende och besokare och ett Stockholm i
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varldsklass. Lokalerna som dessa verksamheter forfogar 6ver ar dock slitna och i dalig
kondition. Det finns dirfor ett stort behov av 6versyn och plan for byggnadens utveck-
ling.

Kontoret har tillsammans med andra berdrda forvaltningar samt fastighetsdgarna i omra-
det en viktig roll i utvecklingen av Medborgarplatsen. Kontoret har avsatt 1 mnkr for en
inledande utredning ar 2011. En bedémning av genomforandekostnaden kommer att ske
efter utredningsskedet.

Kort beskrivning av stora investeringsprojekt utanfér budget samt andra
viktiga planeringsprojekt utom budget

Projekt Samverkanscentralen (Kristinebergs slott 11 m.fl.)

Projekt Samverkanscentralens (arbetsnamn) mal dr att samlokalisera delar av myndighe-
ter och organisationer med syftet att skapa forutséttningar for samverkan inom gemensam
lagesuppfattning, analys och samhéllsinformation mellan rdddningssystemens och trans-
portsystemens aktorer i savil vardag som kris for individens trygghet och sikerhet i
Stockholm/Mélarregionen.

Samverkanscentralen omfattar cirka 30 000 kvadratmeter lokalarea. Samverkanscentra-
lens fardigstdllande planeras till augusti 2014 med byggstart varen 2012. Detta forutsitter
kommunfullmiktiges genomforandebeslut samt en laga kraftvunnen detaljplan senast
forsta kvartalet 2012. Fastighetsndmndens totala investeringsutgift bedoms uppga till
cirka 1 270 mnkr. Projektets investeringsbudget for planering férdelas med 4,4 mnkr till
och med &r 2010 och med cirka 22 mnkr ar 2011. Fér genomforandet planeras cirka 265
mnkr ar 2012, cirka 425 mnkr ar 2013 och cirka 554 mnkr ar 2014.

Modernisering av Ostermalmshallen - (avser Riddaren 3, Ostermalmshallen)
Ostermalmshallen #r i stort behov av en generell upprustning vad giller savil sjilva salu-
hallen som forrad, beredningskok och varumottagning etc. Mer kommersiell yta dr starkt
efterfragad for att skapa en 4n mer attraktiv saluplats och samtidigt ge mdjlighet till for-
bittrad ekonomi. Kontoret behover dirfor se 6ver saluhallen tillsammans med den dgda
grannfastigheten for forddling. Under 2011 kommer kontoret att utreda detta for att under
perioden 2012 — 2015 genomfora investeringarna. En bedémning av genomférandekost-
naden kommer att ske efter utredning varefter underlag for inriktningsbeslut berdknas
kunna foreldggas ndimnden andra halvéret 2011.

Fortsatt upprustning simhallar

Genomforandebeslut for upprustning av Farsta sim- och idrottshall fattades i december
2010, direfter foreslds Akeshovs sim- och idrottshall st pa tur for att foljas av Villingby
och Vistertorps sim- och idrottshallar.

Med erfarenhet av kostnadsliget for Farsta sim- och idrottshall ser idrottsforvaltningen att
den berdknade budgetramen om totalt 500 mnkr i inriktningsbeslut simhallar méste ut-
Okas om den planerade upprustningen av samtliga fyra sim- och idrottshallar ska kunna
genomforas. I budgetunderlaget redovisas projekten utanfor angivna investeringsramar
under aren 2013-2017 med en total uppskattad utgift, exklusive Farsta sim- och idrotts-
hall, om 650 mnkr. GenomfGrande av dessa projekt forutsitter att budgeten for idrottsin-
vesteringar utdkas utover normal niva under de aktuella &ren.
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3.2.1. Prioriteringsgrunder

Syftet med att prioritera planerade investeringar ar att sdkerstélla att kommunkoncernen
prioriterar ratt utifran vision 2030 och géllande 6versiktsplan.

De av fastighetsndmndens investeringar, exklusive idrottsanldggningar, som overstiger 50
mnkr har prioriterats utifran ovan nimnda kriterier. Alla projekt ar kategoriserade som
kommersiella projekt forutom samverkanscentralen som kategoriseras som infrastruktur.
Efter en bedomning av resultatpaverkan, driftkonsekvenser, projektrisker, projektberoen-
den och tidsprioriteringar har rangordning och sammanvégning skett for de aktuella pro-
jekten. Nummer ett (1) dr det projekt som fatt hogst poéng och dérigenom ar det mest
prioriterade, dérefter sker prioriteringen i fallande ordning.

Fastighetskontoret foreslar foljande investeringsprioritering for vidare faststéllande i fas-

tighetsndmnden:
1. Energieffektiviseringar
2. Samverkanscentralen
3. Hotorgshallen
4. Ostermalmshallen
5. Bankettkok Stadshuset

Projektbeskrivningar aterfinns under avsnitt 3.2 ovan, se dven bilaga 3a. D4 idrottsnimn-
den prioriterar sina egna investeringar ligger dess prioriteringar i separat bilaga, se bilaga
3b. Nedan foljer idrottsndmndens kommentar till bilaga 3b.

Idrottsforvaltningen har fran och med den 1 januari 2011 en négot annorlunda roll att
motivera och prioritera forslag till investeringar, ombyggnader och upprustningar av
idrottsanliggningar till idrottsnimnden. Agandet av stadens idrottsanliggningar har
overgatt till fastighetsndmnden, som pa uppdrag av idrottsndmnden ska utveckla och
fornya anlaggningsbestindet.

Prioritering av storre planeringsprojekt har gjorts enligt stadens modell for framtagning
av en investeringsstrategi. Projekt med genomforandebeslut ingér inte i underlaget.
Projekten har podngsatts utifran uppfyllelse av méal och dversiktsplanens strategier samt
ett antal kriterier som resultatpaverkan, driftkostnadskonsekvenser, risker, projektberoen-
den och tidsmissig planering.

Den prioritering som har gjorts enligt underlaget for investeringsstrategin har komplette-
rats med ackumulerad efterfragan, befolkningsprognos, upprustnings- och modernise-
ringsbehov och behovet av nya anldggningar. Utifran dessa grunder har foljande anldgg-
ningar och atgérder prioriterats som mest angeldgna under den kommande trearsperioden:

e Upprustning, modernisering och anpassning av Stadion samt sim- och idrotts-
hallarna Akeshov, Villingby och Vistertorp

e Ombyggnad och modernisering av Hjorthagens idrottsplats, Kérrtorps idrottsplats
och Varbergs idrottsplats

e Nya anldggningar i Kristineberg; en stdrre idrottshall och ny idrottsplats efter att
ett nytt bussgarage byggts under Kristinebergs idrottsplats

e Nya fullstora idrottshallar och konstgrasfotbollsplaner
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e Sikra anldggningsbestandet i nya storre bostadsexploateringsomraden

Upprustningen av sim- och idrottshallarna kommer att stélla krav pa idrottsndmnden att
mota foreningarnas behov under de ar ombyggnaderna pagér. Hur detta ska ske maste tas
fram i nidra samverkan med foreningslivet.

3.2.2. Konsekvensanalys och risker
Samtliga investeringar finansieras normalt genom Skade hyresintikter eller minskade
kostnader motsvarande investeringarnas kapitalkostnader, vilket exempelvis far konse-
kvenser vid berdkningen av sjdlvkostnadshyran till idrottsndmnden da sjélvkostnadshyran
skall tdcka hela kostnaden.

Nuvérdesberdkning av investeringar ska ge dverskott men i det korta perspektivet belastas
ndmndens resultat ofta negativt. Detta medfor svarigheter att hantera nimndens avkast-
ningskrav for en i sig god och dndamalsenlig investering. Prioriteringen mellan de olika
projekten paverkas, utdver de faktiska och ibland omedelbara behoven av genomférande,
dven av andra forutséttningar for ett genomforande (planéndringar, beslutssituationen och
finansiering genom tecknande av hyresavtal) samt respektive projekts lonsamhet.

En dialog med stadsledningskontoret om de kort- och medellanga ekonomiska konse-
kvenserna med anledning av planerade investeringar behovs lopande vid alla storre inve-
steringsplaner.

3.2.3. Maluppfyllelse

Investeringarna bidrar till uppfyllelse av i forsta hand kommunfullméktiges inriktnings-
mal ’Stockholm ska vara en attraktiv, trygg, tillgénglig och vixande stad for boende,
foretagande och besok”™. I kombination med detta, dven till uppfyllelse av verksamhets-
malen “Foretag ska vilja etableringar i Stockholm framf6r andra stdder i norra Europa”,
”Stockholms livsmiljo ska vara hallbar” och ”Stockholmarna ska vara n6jda med kultur-
och idrottsmojligheterna i Stockholm”. Ménga av investeringarna syftar ocksa till att pa
sikt ge en béttre lonsamhet och ldgre driftkostnader, varfor 4ven verksamhetsmalet ”Alla
verksamheter som staden finansierar ska vara effektiva” ar hogst relevant. Fér nimndens
egna mal bidrar investeringarna i forsta hand till uppfyllelse av mélet ”Genomfora ut-
vecklingsprojekt till nytta for Stockholm”.

4. Lokalférsérjningsplan

Fastighetskontoret bedriver storsta delen av sin verksamhet i egna lokaler i Kanalhuset.
Fastighetskontoret strivar efter att i hogsta mdjliga man sitta samlat. Undantag for detta
ar delar av personalen fran lokalservice- och driftenheten.

Den disponerade ytan i Kanalhuset uppgar till 1 784 kvm vilket innebér c:a 14-15 kvim
per person efter Gverforingen av idrottsndmndens personal. I samband med 6vertagandet
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tillkom 13 personer till fastighetskontoret. Ingen ytterligare fordndring planeras ske under
planeringsperioden.

Detta drende har behandlats enligt MBL § 11 den 24 mars 2011 och SKTF yrkade pé full
pris och lonekompensation. SACO och KOMMUNAL anslét sig till SKTF:s yrkande.
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