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Verksamhetsplan och budget 2012

Forslag till beslut

1. Fastighetsndmnden beslutar att godkénna kontorets forslag till verksamhetsplan
for ar 2012.

2. Fastighetsndmnden beslutar att dverldmna forslaget till verksamhetsplan for ar
2012 till kommunstyrelsen.

3. Fastighetsndmnden hemstéller hos kommunstyrelsen att nimndens
avkastningskrav justeras ner med 12 mnkr till 135,9 mnkr i enlighet med detta
tjénsteutlatande.

4. Fastighetsndimnden hemstéller hos kommunstyrelsen att ndmndens
investeringsram justeras ner med 171,3 mnkr till 649,7 mnkr

5. Fastighetsndmnden beslutar att foresla kommunstyrelsen att utoka ndmndens
limit frén 5,2 miljarder kronor till 5,3 miljarder kronor pa sitt konto inom

kommunkoncernens samlade koncernkontostruktur.

6. Fastighetsndmnden forklarar drendet omedelbart justerat.

Ingrid Gyllfors
tf forvaltningschef

Bilaga A - Omvirldsanalys och personalsituation

Bilaga B - Investeringsprojekt inom budget

Bilaga C - Investeringsprojekt utom budget

Bilaga 1 - Resultatrakning enligt avkastningsberdkningsmodellen
Bilaga 2 - Investeringsutgifter

Bilaga 3 - Resultatrakning

Bilaga 4 - Aktivitetsplan for upphandling i konkurrens

Bilaga 5 - Plan for Intern Kontroll

Bilaga 6 - Mangfalds- och jamstélldhetsplan
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FASTIGHETER TILL NYTTA OCH NOJE FOR STOCKHOLMARNA.

Fastighetskontoret forvaltar och utvecklar ett unikt fastighetsbestdnd som bestar
av omkring 1 700 byggnader. Hilften av fastigheterna finns inom Stockholms stad
och den andra hélften finns foretrddesvis 1 kranskommunerna. Den 1 januari 2011
overtog fastighetsndmnden ansvaret for de anldggningar som idrottsndmnden
svarat for, likvél som for af Chapman och Liljevalchs konsthall. De fastigheter i
andra kommuner som inte langsiktigt ska dgas av staden overfordes den 1 januari
2011 till exploateringsndmnden. Fastighetskontoret har dock uppdraget att
tillsvidare forvalta dessa fastigheter.

Kontorets fastighetsinnehav bestir av kommunala forvaltningsbyggnader,
idrottsanldggningar, sommarstugor och torp, villor, hyreshus, kommersiella
kontorsfastigheter, slott, herrgdrdar, verkstadsindustrier, livsmedelsindustrier,
lagerbyggnader, skogsbruk, naturreservat, bostadsrétter, parkeringar,
skolbyggnader, parklekar, inom- och utomhusbad, saluhallar, salutorg,
kulturbyggnader med mera.

Kontoret ansvarar for lokalservice (tryckeri, reception, lokalvdrd mm) for framst
hyresgéster 1 centrala forvaltningsbyggnader.

EKONOMI 2012.

Kommunfullmiktiges resultatkrav pé fastighetsndmnden for 2012 berédknas efter
budgetjusteringar till 135,9 mnkr. Det dr en 6kning mot avkastningskravet ar 2011
om 115,9 mnkr (prognos i tertialrapport 2, 2011).

Fastighetskontoret har som mél att ”optimera ldnsamheten och sédkerstilla virdet
pa véra fastigheter” vilket innebér att vi ska sédkerstélla att vara fastigheter haller
en god standard med malet att de ska kunna béra sina egna kostnader. Kontorets
mal dr dven fortsattningsvis att vid varje omforhandling av hyreskontrakt, 6ka
hyresintékterna med i genomsnitt 5 %.

Ett aktivt arbete bedrivs 1 syfte att minska driftkostnaderna och dstadkomma en
driftnettoforbittring. Atgirder som vidtas i syfte att minska driftkostnaderna #r en
storre drift- och energioptimeringsinsats.

Kontoret budgeterar ett planerat underhall till 133,6 mnkr. Detta dr en 6kning mot
2011 ars nivd med 15,3 mnkr (prognos i tertialrapport 2, 2011), och i linje med det
behov som finns utifrdn kontorets uppdrag och fastighetsbestind.

Kontoret ska fortsétta sitt arbete med energibesparande dtgarder. For 2012 rdknar
kontoret med att spara cirka 3 % varme efter genomforda energieffektiviseringar.
Priserna berdknas dock 6ka med 3,5 % varfor nettoeffekten blir en
kostnadsokning, som dock hade varit storre utan energibesparande insatser.

Investeringsutgifternas netto uppgar till 649,7 mnkr inklusive
idrottsanldggningarna, vilket dr ldgre 4n kommunfullméktiges budget.
Minskningen beror till storsta del pd forskjutningar inom projektet
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Samverkanscentralen. Inom investeringsramen ryms energieffektiviseringar,
utveckling och ombyggnad av Hotorgshallen, ny idrottshall (Engelbrektshallen),
ny Samverkanscentral och utveckling av Ostermalmshallen och Ostermalmstorg.

Kontoret berdknar att cirka 8-10 objekt kan avyttras och ha en resultatpadverkan
under 2012. Kontoret beréknar att forsdljningsinkomsterna for 2012 uppgar till
mellan 60 och 200 miljoner kronor. Den berdknade reavinsten forvéntas uppga till
mellan 50 och 150 miljoner kronor.

UTVECKLING AV FASTIGHETSKONTORETS VERKSAMHET.
Fastighetskontorets huvudsakliga fokus ska under 2012 ligga pa fem identifierade
fokusomraden; kunddialog, fastighetsforadling, héllbarhet, teamutveckling och
l6nsamhet. Det sedan tidigare arbetet med forbittrad kundvard och kundkontakt
ska fortsétta och dialog med kunden sitts 1 fokus. Fastighetskontorets kunder ska
uppfatta kontoret som en trygg partner som aterkopplar, ger respons och som har
stor forstdelse for och kunskap om kundernas verksamhet och unika behov.
Fastighetskontoret har en viktig del att delta i utvecklingen av Stockholm.
Kontoret foljer och arbetar efter stadens vision 2030 — ”Ett Stockholm i
Virldsklass”. Arbetet med utveckling av fastighetsbestdndet fortsétter pa bred
front. Tédnkbara platser for bostdder ska identifieras, idrottsanldggningarna
utvecklas, utvecklingsplaner for strandbaden tas fram och gatumarknader starta

upp.

Under véren 2012 ska projektet "Min verksamhets sidor” lanseras. Det dr en
service till kunderna att via kontorets hemsida fa information om sitt hyresobjekt
och kunna gora felanmélningar. Kontorets 150 mest centrala kunder ska
identifieras och dialogen stirkas genom regelbunden kontakt med
fastighetskontoret.

Fastighetsforvaltningen ska préaglas av ekonomisk, social och miljomaéssig
héllbarhet. Det handlar bland annat om att minska den miljopaverkan som
fastighetsforvaltningen ger upphov till och ddrmed erbjuda stabila fastigheter som
bidrar till att tillgodose ménniskors behov samt hushélla med resurser. Kontoret
ska identifiera platser lampliga for grona tak och urban odling, och malet ar att
under aret fardigstélla tva grona tak. Kontoret har utifran "Program for delaktighet
for personer med funktionsnedséttning 2011-2016" (antaget av Kommun-
fullméktige 1 juni 2011) tagit fram 12 aktiviteter som ska genomforas, liksom ett
antal indikatorer att méta.

Fastighetskontoret ska vara en attraktiv arbetsplats med kompetenta och
engagerade medarbetare. Kontoret ska fortsitta sitt framgingsrika arbete att skapa
en arbetsplats dir medarbetarna trivs och dér den fysiska och psykiska
arbetsmiljon &r bra. Den redan ldga sjukfrdnvaron ska sinkas, och insatser ska
goras for att minska arbetsbelastningen.
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Bakgrund

Stockholms stad har for tiden 2011-2014 faststéllt tre vergripande mél som ska
vara vigledande for stadens verksamhetsplanering under tidsperioden.
Tillsammans med stadens vision 2030 "Ett Stockholm i1 Vérldsklass", utgor dessa
tre Overgripande mal ramen for fastighetskontorets arbete med verksamhetsplanen
for 2011.

De tre 6vergripande mdlen dr:

o Stockholm ska vara en attraktiv, trygg, tillginglig och vixande stad for
boende, foretagande och besok

o Kbvalitet och valfrihet ska utvecklas och forbittras

e Stadens verksamheter ska vara kostnadseftektiva

Verksamhetsplanen beskriver planerad verksamhet 2012 och hur
fastighetsndamnden bidrar till stadens vision "Ett Stockholm i vérldsklass - Vision
2030".

Kontoret har utarbetat ett forslag till nya nimndmal for verksamheten. De berdr
fokusomradena kunddialog, fastighetsforadling, hallbarhet, teamutveckling och
l6nsamhet.

De fem ndmndmdlen dr:

o En forstarkt dialog och utvecklad service for vara kunder

o Nya langsiktiga mervirden i fastigheterna och engagemang i
stadsutvecklingen

o En langsiktigt hallbar forvaltning, utveckling och kvalitetssdkring

o En attraktiv arbetsplats med kompetenta och engagerade medarbetare som
har stark vi-kénsla och effektiva team

e En optimerad 16nsamhet och ett sdkerstillt virde pa véra fastigheter

For att styra mot de 6vergripande malen har kommunfullmiktige och kontoret
tagit fram indikatorer som kan ses som operativa mal och som indikerar kontorets
viag mot maluppfyllelse.

Nagra exempel pd kontorets forslag till indikatorer 2012 dr:

e Andel informerade underhéallsatgdrder mot kund, 100 %
e Antal framtagna planer for strandbad, 3

e Antal genomforda tillganglighetsanpassningar, 5

e Antal fardigstéllda grona tak, 2

e Andel beslutade tviargrupper som implementerats, 100 %
o Hyresavtal som omforhandlas ska 6ka intdkterna, + 5 %
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Aktiviteter dr insatser for att uppnd ndmndens och kommunfullmaiktiges

indikatorer. For respektive aktivitet ska det vara klart uttalat vem som &r ansvarig.

Ndgra exempel pd kontorets aktiviteter 2011 dr:

o Lansera e-tjinsten "Min verksamhets sidor”

e Planera och genomfora en “Oppethusdag” for véira kunder

o Ta fram koncept och gestaltningsprogram for salutorgen

o Fardigstilla formerna for att teckna grona hyresavtal

e Ta fram en arbetsmetod for forvaltning av bevarandevérda byggnader

e Genomfora en hilsoutmaning

e Genomfora energieffektiviseringsatgérder i tre idrottsanldggningar

e InfOra rutin for att samtliga omforhandlade avtal innehaller reglering av
mediakostnaden

Arbetsprocessen

Med utgangspunkt fran kommunfullméaktiges budget och stadsledningskontorets
anvisningar har fastighetskontoret tagit fram sitt forslag till verksamhetsplan
2012. Kontoret har strévat efter en tydlig, fokuserad och vél forankrad
verksamhetsplan. Kontoret vill att verksamhetsplanen ska vara litt att sétta sig in

1, vara tydlig 1 sin inriktning och bygga pé delaktighet frdn kontorets medarbetare.

Det dar medarbetarna som ska omsitta planen till verklighet.

Fastighetskontorets ledningsgrupp lade under viren 2011 grunden for kontorets
framtidsarbete pa bade ett och flera ars sikt. I september 2011 faststélldes de
prioriterade fokusomrddena for 2012.

Kontorets olika enheter/avdelningar har arbetat med forslag till innehdll i
verksamhetsplanen, likvél som att samtliga medarbetare vid kontoret har bjudits
in att utgora en referensgrupp att dels komma med synpunkter pa
ledningsgruppens nya nimndmal och dels att utarbeta indikatorer och aktiviteter
till dessa. Slutgiltiga forslag till ndimndmal, indikatorer och aktiviteter
genomarbetades vid en konferens med ledningsgrupp, enhetschefer och
nyckelpersoner 1 november 2011.

Verksamhetsplanen har behandlats enligt MBL § 11 1 forvaltningsgruppen den 28
november 2011.
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Stadens vision
“Ett Stockholm i vérldsklass — vision 2030

Fastighetskontorets vision

“Ett Stockholm i virldsklass — ddr vi skapar virden och attraktiva miljéer som
ldmnar positiva avtryck”

Fastighetskontorets affirsidé

Vi forvaltar och utvecklar unika fastigheter till nytta och noje for Stockholm™

Fastighetskontorets virdegrund

Fastighetskontorets gemensamma virdegrund bidrar till en arbetsplats dér vi trivs,
kanner arbetsgliddje och skapar positiva resultat. Vardegrunden vigleder oss 1 hur
vi arbetar sdvil mot varandra som mot védra kunder, samarbetspartners och
uppdragsgivare. Vi sammanfattar var viardegrund 1 fyra begrepp: Ansvarstagande,
Nytidnkande, Professionalism och Helhetsperspektiv.

Ansvarstagande

Vi tar personligt ansvar for vdra handlingar gentemot varandra, vara kunder och
uppdragsgivare. Var framgang ir beroende av att vi dr aktiva och forutseende,
vagar fatta beslut och agera inom véra befogenheter. Vi tar ansvar for egen
utveckling likvidl som for fastighetskontorets utveckling. Vi behandlar varandra
med respekt, dr generdsa mot varandra och coachar varandra till framgéng.

Nytéinkande

Nyténkande, kreativitet och formaga till fornyelse ar betydelsefullt for att vi skall
kunna erbjuda attraktiva lokaler och tjanster som skapar vérde for véra kunder.
Allas idéer och erfarenheter ér viktiga och alla forvintas bidra till att forenkla
arbetet och utveckla fastighetskontoret. Vi tillvaratar varandras kompetens och ér
nyfikna pa det som hinder i omvérlden. Det ir tillatet att gora fel, darfor vagar vi
forandra, utveckla och fornya.

Professionalism

Vi skapar virde for vara intressenter. Vi anviander och utvecklar var kompetens
och véra resurser till att pé ett affairsméssigt och eftektivt sitt 16sa problem och ge
service med hog kvalitet. Vi ligger steget fore, hdller vad vi lovar, dr tillgéngliga
och har koll pa ekonomin.
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Helhetsperspektiv

Vi kénner stolthet Gver att vara en del av Stockholms stad. Vi vérnar en 6ppen och
demokratisk process dér vi tar ansvar for att forbereda och genomfora beslut. Vi ar
skickliga pé att kommunicera och vi skapar starka samarbeten, sdvil inom

fastighetskontoret som med var omvérld. Tillsammans arbetar vi for ett Stockholm
1 vérldsklass.
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KF:s INRIKTNINGSMAL 1:

1. Stockholm ska vara en attraktiv, trygg, tillganglig
och vaxande stad for boende, foretagande och
besok

Fastighetskontoret &r en viktig del 1 stadens mal att vara attraktiv, trygg,
tillgdnglig och vixande. Genom kontorets affarsidé Vi forvaltar och utvecklar
unika fastigheter till nytta och ndje for Stockholm” bidrar kontoret till en god
stadsmiljo och att &ndamalsenliga lokaler kan tillhandahéllas at bade interna och
externa verksamheter. Kontoret erbjuder savil invadnare som besokare goda
upplevelser pa de platser som ar publika. Kontoret fortsétter sitt viktiga arbete
med att utveckla kundvérd vilket pa sikt ska stirka Stockholm som en bra stad for
foretagande. Genom utvecklingsprojekt deltar kontoret i stadsutvecklingen for en
vixande stad med nya kulturcentra, bostider och foretagslokaler.

KF:s MAL FOR VERKSAMHETSOMRADET:
1.1 Foretag ska valja etableringar i Stockholm framfoér andra stader i
norra Europa

Fastighetskontoret kan genom sitt breda fastighetsbestand erbjuda lokaler pé
marknadsmassiga villkor till féretag som vill etablera verksamheter 1 Stockholm.
Kontoret arbetar aktivt med lokaluthyrning till stadsexterna hyresgéster och hyr
bl.a. ut lokaler till smaforetagare 1 Skarpnicks foretagarkluster, matproducenter i
Slakthusomradet, handlare i saluhallarna och till kontorshyresgister. Kontoret
deltar dven 1 stadsutvecklingen for att skapa nya platser for foretagande och
affdrsliv. Kontoret arbetar dven aktivt i upphandlingar for att 6ka konkurrensen.

Andel upphandlad verksamhet i konkurrens (alla 30 % 35% Ar
ndmnder)

NAMNDMAL:
En forstarkt dialog och utvecklad service for vara kunder

Fastighetskontorets insatser for att bidra till en 6kad kundnéjdhet fortsatter att
utvecklas under 2012. Kontoret arbetar systematiskt och metodiskt med att bygga
upp och starka kundvardsarbetet. Ambitionen ér att kunderna ska uppleva en
forbattrad serviceniva genom utdkade kundkontakter och kommunikationskanaler.
Kontoret ska uppfattas som en trovérdig samarbetspartner som vagleder kunden 1
fastighetsrelaterade frdgor och som arbetar mer utifrdn kundens fokus.

Under 2012 satsar kontoret pa en utdkad kundkontakt med ett urval av kontorets
150 mest centrala kunder, d v s de kunder som har en central viktig funktion for
fastighetskontoret och Stockholm stad. Kriterierna for urvalet dr de kunder som
har publika lokaler, samhillsnyttiga lokaler, kommersiella lokaler och stadsinterna

\\web02\inetpub\insyn.stockholm.se\work\fsk\2011-12-13\Dagordning\Tjansteutlatande\4 TJUT VP2012.doc



2011-11-30

TJANSTEUTLATANDE
DNR 2.5-476/2011

lokaler som brukas av stadens forvaltningar och bolag. Det ar viktigt att bygga
upp och starka dessa kundrelationer for att fa en optimal kunddialog som leder till
okad kundngjdhet och nytta for Stockholm stad.

Ett vidare steg att forstirka kunddialogen ér att etablera e-tjdnsten "Min
verksamhets sidor” som projekterades under 2011. E-tjdnsten kommer att erbjuda
kontorets kunder mojlighet att oavsett tid och plats gora sin felanmélan pa
webben, folja sitt drende och 16pande fa aterkoppling. Kunden kan dven via e-
tjénsten fi tillgang till relevant information om sitt hyresobjekt, exempelvis
information om underhallsatgérder som kommer att utforas i fastigheten med
mera. E-tjinsten beréknas vara 1 drift senast 2012-04-30.

Under 2012 kommer kontoret att genomfora en ny kvalitetsmitning hos kontorets
kunder i form av en enkdtundersdkning som resulterar i ett ndjd-kund-index
(NKI). Resultatet kommer att analyseras och bearbetas i en konkret atgardsplan
som ska implementeras i verksamheten. Utmaningen for kontoret dr att hoja NKI-
vardet till 62, d v s tre enheter upp.

Andel felanmélningar (som efter lanseringen) anmalts 25 % Ar
eller rapporterats via "Min verksamhets sidor"

Andel informerade underhéllsétgérder mot kund 100 % Ar

Antal dokumenterade kundkontakter med kontorets 10 st Ar
150 mest centrala kunder, per kund

Antal genomfdrda "Oppet-hus-dagar" pa kontoret 1 Tertial

No§jd-Kund-Index (NKI) 62 Ar

Genomfora en kund-uppmuntrans-tavling kopplad till 2012-01-01 2012-12-31
anviandningen av "Min verksamhets sidor"

Genomfora NKI-undersokning och implementering  2012-01-01 2012-12-31
av forbéttringsdtgirder

Identifiera kontorets 150 mest centrala kunder och 2012-01-01 2012-12-31
definiera kriterier for urvalet

Implementering av systematiskt hjalp-verktyg for att 2012-01-01 2012-12-31
forstirka kundrelationer

Lansera e-tjansten "Min verksamhets sidor" 2012-01-01 2012-12-31

Planera och genomfdra en "Oppethusdag" for vara 2012-01-01 2012-12-31
centrala kunder
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Ta fram mallar for hyresgéstinformation vid projekt  2012-01-01 2012-12-31
och underhéllsatgérder

Ta fram riktad hyresgéstinformation till 2012-01-01 2012-12-31
verksamhetspersonal i véra idrottsanldggningar

Utreda mdjligheter att infora surfplatta for 2012-01-01 2012-12-31
driftpersonalen (for effektivare hantering av

felanmilan och rapportering)

Utveckla kundregistret i fastighetssystemet LEB 2012-01-01 2012-12-31

NAMNDMAL:
Nya langsiktiga mervarden i fastigheterna och engagemang i
stadsutvecklingen

Fastighetskontoret har en viktig roll att utifrdn Stadens Vision 2030 - Ett
Stockholm i Virldsklass - medverka i utvecklingen och fornyelsen av var
huvudstad. Kontoret ska driva ett forddlingsarbete som ger langsiktiga mervirden
i fastighetsbestandet, sdvil ekonomiska som kvalitativa i skilda former. Ett viktigt
arbete dr att driva projekt som leder till nya bostdder och studentbostédder. Ett
annat viktigt arbete &r att genom olika fastighetsprojekt forbéttra kultur-,
rekreations- och idrottsmojligheterna i Stockholm. Salutorgen ér foremal for
speciell utredning dér koncept och gestaltning star i fokus med syfte att 6ka dess
kvaliteter ytterligare.

Vid projektering, ombyggnation och lokalanpassning ska kontoret ta hinsyn till
barns behov och rittigheter 1 fragor som ror deras miljder, i enlighet med stadens
program "Kultur 1 6gonhdjd" sdvil som tillgdnglighet for personer med
funktionsnedséttning.

Antal driftsatta gatumarknader 4 Ar
Antal framtagna planer for strandbad 3 Ar
Antal nytillkomna affarskoncept 1 2 Ar
idrottsanldggningarna

Antal projekt som leder till nya bostader och/eller 2 Ar
studentbostdder

Beslutade planer for utveckling av stadens salutorg 2 Ar
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Fortsitta inventering och ta fram forslag som skapar  2012-01-01 2012-12-31
nya bostéder/studentbostéder

Genomfora planerade fastighetstransaktioner 2012-01-01 2012-12-31
Lansera gatumarknader enligt beslut i 2012-01-01 2012-12-31
fastighetsndmnden

Ta fram en plan for anvéndandet av Sturehofs slott 2012-01-01 2012-12-31
Ta fram koncept och gestaltningsprogram for 2012-01-01 2012-12-31
salutorgen

Ta fram utvecklingsplan for Brunkebergs torg 2012-01-01 2012-12-31
Ta fram utvecklingsplaner for strandbaden 2012-01-01 2012-12-31
Tillsammans med idrottsforvaltningen identifiera 2012-01-01 2012-12-31
lampliga idrottsanldggningar for applicering av

affarskoncept

Tillsammans med idrottsférvaltningen ta fram en 2012-01-01 2012-12-31

reklampolicy och se 6ver mojligheten till intdkter

KF:s MAL FOR VERKSAMHETSOMRADET:

1.2 Invanare i Stockholm ska vara eller bli sjalvforsorjande

Fastighetskontoret erbjuder praktikplatser for studerande och avser d&ven under

2012 anstdlla ett antal ungdomar under sommarperioden. Kontoret tar emot

personer som anvisas via Jobbtorg Stockholm.

Antal ungdomar som fétt sommarjobb i stadens 7 st oka Ar
regi (alla ndimnder/bolag)
I dialog med Jobbtorg Stockholm ta fram och 2012-01-01 2012-12-31

tillhandahélla praktikplatser som passar stadens
aspiranter
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KF:s MAL FOR VERKSAMHETSOMRADET:
1.3 Stockholms livsmiljo ska vara hallbar

Fastighetskontoret arbetar for att virna om miljon och samtidigt finna 16sningar
som dr miljomassigt, socialt och ekonomiskt héllbara. Kontoret ska skapa hallbara
fastigheter pa olika sitt, séisom exempelvis genom att tillimpa
miljoklassningssystem, forbéttra forvaltning och drift, anldgga grona tak och/eller
infora grona hyresavtal.

Andel dubbdick 0% tas framav ~ Ar
nimnden/styrelsen

Andel elbilar 9,5% Oka Ar

Andel m2 area som energieffektiviserats vid 0 % faststills 2012 Ar

storre ombyggnad

Kommentar:

Indikatorn avser uppfyllande av Boverkets byggregler vid nybyggnad vilka tilldter en maximal
energiférbrukning om 80 kWh per kvadratmeter. Fastighetskontorets bestand ligger idag pa i genomsnitt
208 kWh per kvadratmeter. Kontoret kommer inte under 2012 att géra nagra saddana omfattande
ombyggnader att denna energieffektivisering ar nabar. Energieffektiviseringsprojektet beréknas resultera i
en total besparing pa cirka 30 %. Enskilda fastigheter kan uppna en stdrre besparing och kontoret ska
utreda om det i nagot fall gar att uppfylla indikatorns krav och kommer att aterkomma om detta i
tertialrapport 1.

Andel miljobilar i stadens bilflotta 100 % 100 % Manad
Andel miljobrénslen i stadens miljobilar 100 % tas fram av Halvar
ndmnden/
styrelsen
Andel relevanta upphandlingar av varor och 100 % faststills 2012 Ar

produkter dér krav stéllts pa att miljo- och
hélsofarliga &mnen inte ingar

Andel relevanta upphandlingar fo6r byggande och 100 % faststills 2012 Ar
renovering dar krav stillts pa att miljo- och
hélsofarliga &mnen inte ingér

Elanvéindning per kvadratmeter 92 76 kWh Ar
kwh/kvm

Energianvéindning per m2 200 faststiills 2012 Ar
kwh/kvm
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Ta fram och besluta om miljéhandlingsplan utifran 2012-01-01 2012-12-31
Stockholms miljoprogram 2012-2015

NAMNDMAL:
En langsiktigt hallbar forvaltning, utveckling och kvalitetssakring.

Fastighetsforvaltningen ska préaglas av ekonomisk, social och miljomaéssig
héllbarhet. Det handlar bland annat om att systematiskt arbeta mot att minska den
miljopaverkan som byggnaderna, forvaltningen samt verksamheterna ger upphov
till. Hallbarhet handlar 4ven om att tillgénglighetsanpassa och tillgiangliggora
fastigheter, samt att 1angsiktigt forvalta de stora ekonomiska och kulturhistoriska
virden som fastigheterna utgdr. Fastigheterna tillhor i vid mening alla
stockholmare och ska forvaltas pa bésta sétt for savédl nuvarande som kommande
generationer.

For att sdkerstélla hallbarheten i1 forvaltningen krévs effektiva arbetssétt.
Fastighetskontoret fortsétter under det kommande &ret med att strukturera, folja
upp, utvérdera och utveckla sitt sitt att arbeta.

Byggnaderna utvecklas och driften optimeras 16pande. Under aret lamnar
“energiprojektet 2010-2013” program- och upphandlingsskedet och trdder in 1
entreprenadskedet. I entreprenadskedet kommer kontorets storsta och mest
energikrdvande byggnader att energieffektiviseras samt olje- och gaseldade
byggnader konverteras till miljoméssigt béttre alternativ.

Under aret kommer Fastighetskontoret fardigstilla formerna for att kunna erbjuda
mojligheten att teckna grona hyresavtal. Grona hyresavtal syftar till att ge
hyresgist och fastighetségare gemensamma incitament att minska miljopéverkan.

Fastighetskontoret kommer &ven att genomfora en forstudie for att se dver
mojligheten till att miljoklassa delar av fastighetsbestdndet. Sverige har idag ett
flertal miljoklassningssystem med olika inriktning och omfattning. Utifran de
olika miljoklassningssystemen gés forutséttningarna igenom, for att se kostnad
samt vilket system som &r lampligt for respektive fastighet, eller kategori av
fastigheter. Utifran forstudien upprittas en tidplan.

For att kontorets fastigheter ska tillgodose behoven hos de manniskor som vistas
dér ska kontoret erbjuda en trygg, sund, tillgédnglig och sidker inomhusmiljo. Det
kan bland annat innebéra att uppfylla myndighetskrav avseende sdkerhet, hilsa
och miljo, skapa miljoer som inbjuder till méten mellan manniskor och 1 storsta
mojligaste man gora utrymmen tillgdngliga for alla.
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Andel av kontorets publika lokaler som uppfyller 100 % Ar
byggregler for tillginglighet och anvéndbarhet

Andel publicerad krisinformation pé 100 % Ar
fastighetskontorets externa webbplats som stdds av

lattlastfunktion

Andel publicerade sidor pa fastighetskontorets 100 % Ar

externa webbplats som stdds av ljuduppldsning

Antal fardigstéllda grona tak 2 Tertial
Antal genomforda tillgdnglighetsanpassningar 5 Ar

Antal implementerade processer 2 Tertial
Antal vardprogram for bevarandevirda byggnader 2 Tertial
Miljoklassning av byggnader 1 Tertial
Férdigstélla formerna for att teckna grona hyresavtal 2012-01-01 2012-12-31
Genomfora kontorets 12 uppsatta aktiviteter utifran ~ 2012-01-01 2012-12-31

"Program for delaktighet for personer med
funktionsnedséttning 2011-2016"
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Kommentar:

Tre aktiviteter har faststallts for respektive mal i programmet som berér
fastighetsnamnden.

Mal 1. Alla ska kunna forflytta sig till, vistas i och anvanda vara fastigheter
- Analysera och komplettera de inventeringar som gjorts i vara fastigheter

- Ta fram atgardsplan om brister konstaterats i fastigheter

- Genomféra férbattringar enligt atgardsplanen

Mal 2 Alla ska kunna fa information och kommunicera utifran sina forutsattningar
- Analysera vara befintliga kommunikationskanaler

- Ta fram atgardsplan om brister konstaterats

- Genomfora forbattringar enligt atgardsplanen

Mal 3 Alla ska bemotas med kunskap och respekt och sjalva vara med och
bestamma i fragor som géller honom eller henne

- Undersdka om det finns brister i vart bemétande av vara kunder och andra
intressenter

- Ta fram atgardsplan om brister konstaterats

- Genomf6ra forbattringar enligt atgardsplan

Mal 4 (5 i planen) Allas arbetsféormaga ska tas tillvara

- Analysera fastighetskontoret utifrdn perspektivet "en arbetsplats for alla"
- Ta fram atgardsplan om brister konstaterats

- Genomfora forbattringar enligt atgardsplan

DNR 2.5-476/2011

Inventera kommande projekt for mdjlighet att anldgga 2012-01-01 2012-12-31
grona tak och urban odling

Inventera olika miljoklassningssystem och genomfora 2012-01-01 2012-12-31
minst en miljoklassning av befintlig byggnad

Ta fram en arbetsmetod for forvaltning av 2012-01-01 2012-12-31
bevarandevirda byggnader

Ta fram en arkivldsning for férvaring av kontorets 2012-01-01 2012-12-31
ritningar och driftinstruktioner, samt pabdrja arbetet
med att ordna och forteckna materialet

Ta fram handlingsplan for att implementera 2012-01-01 2012-03-30
ledningssystem
Uppdatera och implementera utvalda processer 2012-01-01 2012-12-31
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KF:s MAL FOR VERKSAMHETSOMRADET:
1.6 Stockholmarna ska vara néjda med kultur- och
idrottsmaojligheterna i Stockholm

Fastighetskontoret har ett viktigt uppdrag som fastighetsédgare, att tillhandahalla
andamalsenliga lokaler for kultur och idrott. Sedan den 1 januari 2011 har
fastighetskontoret ansvar for dgandet av idrottsanldggningarna, dar ett viktigt
utvecklingsarbete kommer att ske under det kommande &ret. Den beslutade
modellen bestéllare/utforare tillsammans med bland andra kultur- och
idrottsforvaltningarna bygger pé att stréva efter och att leverera bra och
andamalsenliga lokaler till nytta for stadens invanare. Verksamheter ska utvecklas
i samrdd med fastighetskontoret. Kontorets anldggningar och byggnader ska vara
vil underhéllna.

Fastighetskontoret ska dven vara ett stdd till andra forvaltningar i
fastighetsrelaterade fragor, exempelvis dir forvaltningar har verksamhet hos andra
hyresvérdar.

KF:s MAL FOR VERKSAMHETSOMRADET:
1.7 Stockholmarna ska vara trygga och nojda med stadning samt
renhallning

Som en av stadens storre fastighetségare har kontoret del i ansvaret att hélla
Stockholm rent, tryggt och snyggt. Kontoret arbetar med trygghetsskapande
atgarder 1 och omkring fastigheterna, exempelvis vid Medborgarplatsen.
Belysning och rojning av buskage kan vara sadana atgirder. P4 ldngre sikt, eller ur
storre perspektiv, dr det viktigt att bygga bort otrygga situationer. Kontoret
prioriterar arbetet med klottersanering. Som en del av det nya
gestaltningsprogrammet for den fasta torghandeln ska kontoret infora individuell
sophdmtning for torghandlarna, detta i samarbete med Miljoférvaltningen

Andel identifierade sarbarheter som 100 % 100 % Ar
styrelse/ndmnd avser forebygga eller minimera
under aret

Antal krisledningsdvningar i nimnd/bolag pa 1 st 47 st Ar
ledningsniva
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KF:s INRIKTNINGSMAL 2:
2. Kvalitet och valfrihet ska utvecklas och forbattras

Fastighetskontoret ska fortsétta det viktiga arbetet att hoja kvaliteten 1
fastighetsforvaltningen. Det giller sdvil underhill, status och skick pa kontorets
fastighetsbestand som kontakt och bemoétande fran fastighetskontoret som
hyresvérd. Kontoret ska i stdrsta mojliga man vara lyhord och tillgodose kundens
onskemal. En del i kvalitetsutvecklingen ar att arbeta med tillgédnglighetsatgirder.
Utgingspunkten &r Boverkets regler for enkelt avhjélpta hinder, samt stadens
riktlinjer.

KF:s MAL FOR VERKSAMHETSOMRADET:
2.4 Stockholms stad som arbetsgivare ska erbjuda spannande och
utmanande arbeten

Fastighetskontoret har ett unikt och spannande fastighetsbestdnd. Att jobba pa
fastighetskontoret handlar om att bidra till en unik, mangsidig och upplevelserik
stad. En viktig del 1 kontorets framtida personalforsorjning &r att erbjuda
spidnnande och utmanande arbeten.

Aktivt Medskapandeindex faststills 2012 Ar
Andel medarbetare pé deltid som erbjuds heltid faststills 2012 Ar
Chefer och ledare stéller tydliga krav pa sina faststills 2012 Ar
medarbetare

Medarbetare vet vad som forvéntas av dem i faststills 2012 Ar

deras arbete

Sjukfranvaro (alla nimnder/bolag) 3% 4,5 % Ar

NAMNDMAL:
En attraktiv arbetsplats med kompetenta och engagerade
medarbetare som har stark vi-kdansla och effektiva team

Fastighetskontoret ska vara en attraktiv arbetsgivare diar ndjda och engagerade
medarbetare verkar i en god fysisk och psykisk arbetsmiljo. Arbetsmiljoarbetet
under aret ska bedrivas aktivt for att skapa en starkare vi-kdnsla 1 syfte att stirka
samarbetet inom kontoret. Arbetet ska ocksa inriktas pd att minska upplevelsen av
stress och alltfor hog arbetsbelastning dé detta dr ett prioriterat omrade 1 arets
medarbetarundersokning.

Kontoret kommer att fortsitta att delta och synas pa arbetsmarknadsméssor och
hogskolor for att synliggora fastighetskontoret som arbetsgivare samt erbjuda
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praktikplatser som i sin tur kan underlétta rekrytering och kompetensforsorjning.
Kontoret ska dven sékerstélla att rekryteringsforfarandet &r kompetensbaserat och
att diskriminering inte forekommer.

Kontoret har under 2011 beslutat om en organisationsjustering for att skapa béttre
forutsittningar for kontorets leverans gentemot dgare och kunder men ocksa
internt inom fastighetskontoret. Organisationsjusteringen innebér ocksa att ledar-
och medarbetarskapet stirks genom tydligare funktionsindelningar och roller,
samlade kompetenser samt delegerat ansvar och befogenheter. Som ett led i detta
har delegationsordningen omarbetats. I den nya organisationen kommer det att
bildas tvédrgrupper mellan funktionerna vilket ocksa medfor ett behov av tydlig
avgransning vad géller uppdrag, roller och ansvarsomraden. Arbetet med att
sakerstdlla att allt arbete bedrivs 1 enlighet med processbeskrivningarna fortsétter
under 2012.

Verksamhetens mal och i vilken grad de uppfyllts foljs upp l16pande under aret
bland annat genom medarbetarsamtal. I kontorets modell for medarbetar- och
l6nesamtal ingar att ta fram individuella kompetens- och utvecklingsplaner som
ocksé foljs upp under aret.

Under 2011 har resultatet fran drets medarbetarundersokning analyserats. Varje
chef och arbetsgrupp har ocksé arbetat med sitt resultat och tagit fram
handlingsplaner som kontoret fortsétter att arbeta med under 2012.

For att utveckla ledarskap och kommunikation kommer utvecklingsinsatser att
genomforas 1 form av ett antal chefsseminarier under ret .

Andel beslutade tvargrupper som implementerats 100 % Tertial

Andel chefer/ledare som deltar 1 kontorets 100 % Ar
ledarutvecklingsinsatser

Antal feriearbeten 7 st Tertial
Antal praktikplatser och/eller examensjobbare 7 st Tertial
Medarbetare som upplever for hog arbetsbelastning 75 Tertial

har minskat, betygsindex

Delta pa hogskole- och arbetsmarknadsmaéssor 2012-01-01 2012-12-31

Folja upp resultatet kring stress och arbetsbelastning i 2012-01-01 2012-12-31
hilsoundersokning och medarbetarenkat

Genomfora en hdlsoutmaning 2012-01-01 2012-08-31
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Genomfora ledarutvecklingsinsatser for att stirka 2012-01-01 2012-12-31
chefer och ledare i sina roller och kommunikation

Ta fram och vid behov uppdatera rollbeskrivningar ~ 2012-01-01 2012-12-31
och bedriva 16pande arbete med individuella
kompetens- och utvecklingsplaner

Utarbeta syfte och arbetssétt for tvargrupperna samt  2012-01-01 2012-06-30
tydliggora gransdragning i roller, arbetsuppgifter och
ansvar

Utbilda kontorets medarbetare och chefer i kontorets 2012-01-01 2012-12-31
IT-stod

Sammanfattande ekonomisk analys 2011 - 2012

Kommunfullmaiktiges resultatkrav pa fastighetsnamnden for 2012 &r 147,9 mnkr.
Det ér en 6kning med 22,8 mnkr mot avkastningskravet i budget for ar 2011 om
125,1 mnkr. I limnad verksamhetsplan for 2012 begir fastighetskontoret en
nedjustering med 12 mnkr till foljd av fordndrade forutsittningar jamf{ort med
ndmndens flerdrsbudget.

Fastighetskontoret foreslér som ett av nimndens mél att “optimera l6nsamheten
och sidkerstilla véirdet pa sina fastigheter” vilket innebér att fastigheternas virde
ska uppritthdllas genom att halla en god underhéllsniva och samtidigt atgérda
eftersatt underhdll. Planeringsnivén ska forbattras vilket ger till 61jd att
felavhjilpande underhall ska minska till forméan for planerat underhll.

Med den femériga underhallsplanen som grund kan fastighetskontoret optimera
lonsamheten. Kontoret berdknar att underhédllsnivan for 2011 uppgar till 118,3
mnkr. Aret dessforinnan, 2010, var underhallsnivén alltfor 1&g pa grund av de
besparingskrav som stilldes i form av ett 6kat avkastningskrav. Underhéllsnivan
uppgick da till drygt 60 mnkr. Underhallsnivan 1 verksamhetsplan 2012 ligger pa
133,6 mnkr. Malet dr att successivt atgirda eftersatt underhall pé egna och under
senare ar overforda fastigheter.

Kontorets mél dr samtidigt att 6ka intdkterna genom att begransa vakanstiden och
samtidigt 6ka hyresintikterna pa de kontrakt som omforhandlas under aret.

Drift- och energioptimeringséitgérder vidtas 1 syfte att minska driftkostnaden.
Kontorets mal ar att driftkvaliteten pa idrottsndmndens idrottsanlédggningar ska
hgjas och att verksamheten effektiviseras i och med att externt upphandlad drift
ersitts av egen. Fastighetskontorets driftenhet utokas med ett antal
fastighetstekniker frén arsskiftet.

Investeringsutgifternas netto uppgar till 649,7 mnkr. Nivén dr 171,3 mnkr ldgre dn
kommunfullmiktiges budgetram pa 821 mnkr. Idrottsndmndens ram pa 255 mnkr
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utvidgas med 63,7 mnkr frimst pa grund av tidigareldggning av
Engelbrektshallen. Budgeten for fastighetskontorets dvriga bestdnd budgeteras till
331 mnkr, en minskning med 235 mnkr pd grund av tidsforskjutningar framat i
tiden géllande Samverkanscentralen.

Inom budget 2012 ryms energieffektiviseringsprojekt, utveckling och ombyggnad
av Hotorgshallen, projektering Samverkanscentralen, idrottsanldggningarna sdsom
Engelbrektshallen, Sitra ridhus och Farsta sim- och idrottshall, tillgénglighets-
investeringar, hissar med mera. Fordandringar i budgeten framat i tiden 2014-2015
beror pa planen att vidareutveckla Medborgarhuset pa S6dermalm. Djupare analys
och prioritering for 2013-2015 kommer att ske 1 arbetet med kommande
flerarsbudget.

Kontoret berdknar att forsdljningsinkomsterna for 2012 uppgar till mellan 60 och
200 mnkr. Den inventering som kontoret genomfort under 2011 har utmynnat i en
forsdljningslista som utgdr grunden for kontorets arbete med forséljningsirenden.
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KF:s INRIKTNINGSMAL 3:
3. Stadens verksamheter ska vara kostnadseffektiva

Fastighetskontoret arbetar efter ett tydligt mal om 6kad 16nsamhet genom
aktiviteter och indikatorer som forvintas forbéttra resultatet.

Sammanfattande ekonomisk analys

Nedan presenteras en samlad beddmning av omvérldsrisker och méjligheter infor
kommande ar. Som framgéar av analysen i1 bilaga A, Omvirldsanalys och
personalsituation, dr framtiden sammantaget mycket svér att forutsiga.

Konkurrensutsittning

En del av ndmndens verksamhet upphandlas i konkurrens. Detta géller olika
omraden, 1 dagslidget den 16pande fastighetsdriften for fastigheter utanfor
innerstaden, genomforandet av underhalls- och investeringsprojekt, méklartjénster
1 samband med uthyrning av lokaler och forsiljning av byggnader och diverse
utredningsuppdrag. Kontorets fastighetsjour lades ut pa entreprenad under hosten
2011.

Fastighetskontoret kommer fran arsskiftet att skota idrottsanldggningarnas drift,
den sa kallade husdriften, 1 egen regi. Detta i syfte att forbéattra kvaliteten och
minska kostnaden. Utvérdering och provning av detta kommer att ske tillsammans
med idrottsforvaltningen. Drifttjanster som berdr bestdndet utanfor
kommungrinserna har upphandlats och delas numera av fastighetsndmnden och
exploateringsndmnden da eftersom delar av "egendom” flyttades till
exploateringskontoret den 1 januari 2011. Kvarvarande fastigheters geografiska
lage omdjliggdr en effektiv fastighetsdrift med egen personal och kontoret ser inte
att detta skulle fordndras under den kommande perioden.

Utover detta har kontoret genomfort en 6versyn av befintliga och méjliga lokal-
/kontorsservicetjinster, sa kallade FM (facility management)-tjanster genomforts.
Kontoret ska gbra en utvdrdering och en avstdmning med stadsledningskontoret
ska goras innan projektet drivs vidare.

KF:s MAL FOR VERKSAMHETSOMRADET:
3.1 Budgeten ska vara i balans

Budget 2012 utgar frdn kommunfullméktiges budget {or fastighetsndmnden och
det uppstéllda avkastningskravet.

Nimndens ekonomiska forutsittningar 2012

Verksamhetsplan 2012 omfattar ”Fastighetskontoret enligt gédllande organisation”,
trots att omorganisationsarbete pagar. Kontoret gér dock bedomningen att
organisationen inte kommer att behdva utvidgas annat én med de projektledare
som redan ingér i verksamhetsplan 2012. Ska fastighetskontoret kunna utfora de
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utrednings- och utvecklingsprojekt som forvintas krivs resursforstiarkning, se
vidare padgaende/planerade projekt bilaga A och B. Kostnaden for dessa ingér dock
som en timkostnad i berdrt utrednings-, underhalls- eller investeringsprojekt.

I resultatet som redovisas per kategori i1 bilaga 1b-1e framgar att samtliga
fastighetskontorets uppdrag inte bidrar till det ekonomiska resultatet utan bygger
pé olika alternativa berdkningsmodeller i syfte att fa sjdlvkostnadsprisséttning.
Gentemot den externa marknaden fortgar dock ett aktivt arbete med att
marknadsanpassa hyrorna.

Mojlig omforhandlingsniva och indexreglering av hyres- och arrendeavtalen ingar

1 verksamhetsplanens intidktsbudget, vilket inte varit fallet tidigare ar da enbart

tecknade avtal ingétt. Dock dras intéktsprognosen ner av

e storre vakanser som Klamparen 8 (idrottsforvaltningen) som forvintas kunna
sdljas under éret, men dar tilltrade forvantas forst 1 borjan av 2013,

e vakanser/hyresrabatter i Slakthusomrédet dir framtida exploatering inom
omradet gor det svart att ta ut marknadshyror da avtalstiden ar kort och
exkluderar hyresgéstens besittningsskydd.

Kontorets mal &r att 6ka intdkterna genom att begrdnsa vakanstiden och samtidigt
oka hyresintikterna pa de kontrakt som forhandlas om under aret. Arbetet med
drift- och energioptimering fortsétter i syfte att minska driftkostnaderna. Malet ar
att driftkvaliteten pd idrottsanldggningarna ska forbéttras i och med att externt
upphandlad drift ersétts av verksamhet i egen regi. Driftenheten utokas med nagra
egna fastighetstekniker fran arsskiftet. Den besparing som uppnas kommer dock
tillfalla idrottsforvaltningen och inte fastighetskontoret.

Fastighetskontoret kdnner av en hogre prisniva vid upphandling av planerat
underhall och investeringar och efterfrdgan pd Stockholmsmarknaden péverkar
kostnadsbilden uppat, vilket dven forvintas fortsatta under 2012. Staden har
tecknat ett nytt energiavtal som dr fordelaktigt for Stockholm stad som helhet,
men som tyvérr innebér hogre priser for fastighetskontorets hogforbrukande
fastigheter” sdsom Slakthusomradet, Kulturhuset, Tekniska Namndhuset, SOS
larmcentral, Stadshuset och stadens saluhallar.

Forvéntad kostnadsokning berdknas delvis kunna kompenseras av hogre intakter.
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Areauppgifter sammanstallning

VP 2012 antal
uppgifter per 2011-11-22 Kvm kvm i
Bostads-| Inhyrda Fovaltn. |Ytaiegna

Omrade BRA ritter | forskolor [ uppdrag |byggnader]
City - Séderort 528 544 52 581 475 963
Kungsholmen - Visterort 312262 27930 27105 493501 207877
Idrottsfastigheter 221 949 221 949
Totalt 1062 755| 27930 27 105 101 931] 905 789
VP 2012 antal
Antal byggnader i forvaltning byggnad

Antal| Bostads- Fovaltn. Antal
Uppgifter per 2011-11-22 byggn. ritter| Inhyrning uppdrag byggn.
Omride
City - Soderort 458 50 408
Kungsholmen - Visterort 969 82 63 311 513
Idrottsfastigheter 261 261
Totalt 1688 82 63 361 1182

Tillkommande verksamhet 1 januari 2012

Sammanstillningen ovan sammanfattar ldget den 22 november 2011. Vid
arsskiftet 2011/2012 kommer bland annat 3 campingplatser, ett sportfilt samt viss
extern avtalshantering inom idrottsndmndens anldggningar att flyttas till
fastighetsndmnden. Sammantaget innebér detta 6kade hyresintékter pd 5,4 mnkr.

Onskemal om 6vertagande av fastigheter fran exploateringskontoret

Oversyn gors avseende byggnader pé platser dir exploateringskontoret ser att man
inom en femarsperiod inte ska inleda exploatering. Syftet dr att flytta dessa
byggnader till fastighetskontoret. Parallellt ser fastighetskontoret dver sitt bestand
avseende byggnader inom kommande exploateringsomraden 1 syfte att flytta dessa
till exploateringskontoret.
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Budgetsammanfattning

Forslag till budget 2012 uppdelad per avkastningskategori framgar i bilaga 1b-1e.
Intékts- och kostnadsutvecklingen kommenteras efter budgetsammanstillningen.

Fastighetsnamnden
2011-11-22
FASTIGHETSNAMNDEN FN FN FN FN FN Total Total
differens | differens
tillkommande / avgdende verksamheter Utfall Justerad T2 KF VP VP2012 VP2012
Budget Budget jmfr jmfr
KF budget
Mnkr 2010 2011 2011 2012 2012 T2 2011 2012
Hyror 843,1 1 063,8 1 062,4] 1059,0 1 099,5 37,1 40,5
Mark, arrendeintékter, torg och parkering 33,9 28,6 29,5 29,0 39,2 9,7 10,2]
Mediaintékter (el, virme, vatten etc.) 49,0 46,9 48,6 54,6 52,8 4,2 -1,8]
Arbeten at utomstdende 14,1 5,5 12,1 55 1,1 -11,0 -4.4
Reglering av forvaltningsuppdragen 10,1 16,7 20,2 0,0] 12,5 -7,7 12,5
Ovriga intikter 874 47.9) 59,8 82,6 39,0) -20,8] -43,6]
Summa verksamhetens intikter 1037,6 12094 1232,6 1230,7 1244,1 11,5 13,4
Driftkostnader -195,9] -199,4] -216,4 -200,8] -214.9] 1,5 -14,1
Mediakostnader (el, vatten, viarme etc.) —129,3‘ -119,2] -130,9 -125,9 -129,7] 1,2 -3,8
Felavhjilpande underhall -32.7 -30,1 -33,0) 245 -23,7] 9,3 0,8
Planerat underhall forv uppdrag 0,0] 0,0] 0,0] 0,0] -3,5 -3,5 -3,5
Planerat underhall *) -61,7 -143.4] -118,3 -144.9) -130,1 -11,8] 14.8]
Arbeten at utomstaende -14,5 -5,5 -12,1 -1,1 11,0 -1,1
Reglering av forvaltningsuppdragen -14,7 -17,1 -19,0 243 -53 =243
Central OH + ¢j fordelad tid drift, underhall —20,1‘ -16,3 -18,7 -18,7] -18,6] 0,1 0,1
och utveckling - fordelas inte ***)
Fordelade forvaltningskostnader (OH) -46,6 -50,3 -48,5 -45,6 -52,6 -4,1 -7,0
Fastighetsskatt -17,6 -17,8 -16,2 -16,1 0,1 -16,1
Ovriga kostnader -64,§ -48,0) -56,7 -74 4 -41,3 154 33,1
Summa verksamhetens kostnader -597,3 -647,1 -669,8 -634,8 -655,9 13,9 -21,1
Verksamhetens nettokos tnader
(resultat 1) 440,3 562,3 562,8 595,9 588,2 254 -7,7
Avskrivningar -115,3 -267,5 -244.6 -254.2] -244.6| 0,0 9,6
Resultat efter avskrivningar 325.0 2948 3182 341,7 343,6 254 1,9
Réntekostnader -157,2 -206,7, -196,2 -196,2] -210,1 -139) -139]
Varav kreditivrintor -3,8 -8,8 -7,5 -5,4 -15,0 -7,5 -9,6
Resultat efter avskrivningar och
Finansiella poster (resultat 2) 167.8 88,1 122,0 1455 133,5 11,5 -12,0
Agarti]lskott/avkastnmgskrav *x) -181,1 -102,5] -115,9 -147.9 -135,9 -20,0 12,0]
Arets resultat — foriindring av
Eget kapital (resultat 3) -13,3 -14,4 6,1 -2,4 -2,4 -8,5 0,0

*) I planerat underhall ingar dven underhall av bostadsratter
**) Ersattning for kreditivrantor erhalls som agartillskott
***) Kostnader for fastighetsnamnd och handikappradet, direktion, kommunikation, avd. chefer

I likhet med tidigare ar har endast beslutade forsiljningar eller eventuella forvarv
och investeringar beaktats i1 kontorets forslag till verksamhetsplan.

Avkastningskravet for 2012 okar med 20 mnkr jaimfort med tertialrapport 2 2011.
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Intdkterna 6kar med 11,5 mnkr brutto jimf{ort med tertialrapport 2 och med 13,4
mnkr jamfort med kommunfullméktiges budgetram. Netto ligger 6kningen
jamfort med kommunfullmiktiges budgetram pé 0,9 mnkr (exklusive reglering
forvaltningsuppdrag).

Drift- och energikostnaden (media) minskar med 2,7 mnkr jamfort med
tertialrapport 2 2011 men nér inte upp till det besparingskrav som
kommunfullméktige faststillt. Observera att fastighetskontorets driftenhet
utvidgas eftersom delar av stadens idrottsanldggningars drift, pd uppdrag fran
idrottsndmnden, kommer att hanteras av fastighetskontoret i egen regi.

Planerat underhéll ar budgeterat till 133,6 mnkr 1 verksamhetsplan 2012, jamfort
med kommunfullmiktiges budgetram som uppgar till 144,9 mnkr.

Avvikelsen forklaras av:

e ldgre hyresintikter for fastigheter inom Slakthusomradet dér framtida
exploatering inom omradet gor det svart att ta ut marknadshyror eftersom
avtalstiden ar kort och exkluderar besittningsskyddet (-5 mnkr).

e utebliven besparing pé energikostnadssidan pa grund av nytt, for
fastighetskontoret mindre fordelaktigt, elavtal.

Fordndringarna ovan kan inte tickas av annan besparing utan paverkar kontorets
utrymme att utfora planerat underhall.

Nyckeltal SEK / Kvm i utfall

exkl idrottsfastigheter 2009 2010 1220111 VP 2012
Drift (totalt exkl idrott) 213 239 303 289
Media (totalt exkl idrott) 132 162 171 185
PU egna byggnader (exkl idrott) 145 87 138 188
Felavhjalpande UH (totalt exkl idrott) 40 41 43 32
Central OH - fordelas ej per fastighet

total 15 25 18 21
Fordelade forvaltningskostnader (OH)

total 54 58 47 49

Nyckeltalen ovan speglar aktuella uppgifter for den period och det

fastighetsinnehav som var aktuellt vid aktuella tidpunkten for avstimning. Detta
innebdr att nyckeltalen inte sjdlvklart kan jamforas 6ver tiden.

Nyckeltalen for idrottsforvaltningens anldggningar ingar inte i uppgifterna pé
grund av att grainsdragningen i forvaltningen for ndrvarande paverkar nyckeltalen
felaktigt. Kontoret utreder for ndrvarande hur nyckeltalen for idrottsanldggningar
ska hanteras pa ett bra sétt. Nyckeltalet for planerat underhéll 6kar fran 138
kronor till 188 kronor per kvadratmeter.

25(38)
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Nyckeltal for administrativa kostnader ligger pa 7,6 %, vilket dr en 6kning med
0,4 mnkr jimfort med tertialprognos 2 2011 (7,2 %). Okningen orsakas av att
overford verksamhet kréver resursforstirkning de ndrmsta aren men dven
planerade pensionsavgéngar paverkar 6kningen.

Intikter och kostnader jimfort med kommunfullmiktiges budget 2012

JamfGrelsen av intdkter och kostnader gors med utgéngspunkt fran
fastighetsndmndens tredrsplan varen 2011 avseende bl.a. 2012. Denna har
justerats med kommunfullméaktiges budget for 2012 som utgor utgangslaget for
angivna forandringar nedan.

Intakter

Kontoret berdknar att intdkterna uppgar till 1 244,1 mnkr, en bruttodkning med
13,4 mnkr jamfort med kommunfullméktiges budget pa 1 230,7 mnkr. Netto
ligger 6kningen pa 0,9 mnkr. Okningen beror dels pé ett aktivt
omforhandlingsarbete och dels pd att budgeten inkluderar mdjliga intékter och
inte enbart kontrakterade intékter, vilket sammantaget ger en intdktsokning pa 1,8
mnkr. Samtidigt 6kar vakanta lokaler med 12 mnkr jimfort med lagd
flerdrsbudget. Vakanserna géller framst Slakthusomradet, 5 mnkr och fastigheten
Klamparen 8 (idrottsforvaltningens lokaler) 5,2 mnkr.

Anledningen till fordndrade intdkter (exkl. idrottsanldggningar) jamfort med
kommunfullméktiges budget framgér nedan:

e Okad intéikt omforhandling och dvrigt 1,8 mnkr (stor andel omforhandlingar
ingick redan 1 fleraringens intdktsniva).

e Minskad intdkt till f61jd av genomforda forsdljningar -0,6 mnkr, i nivd med
trearsbudgetens bedomning.

e Okad hyresintiikt forvaltningsuppdrag fastigheten Induktorn, 10,2 mnkr, och
netto ovriga forvaltningsuppdrag -1,1 mnkr, ger netto 9,1 mnkr. *)

e Okad intikt d4 ansvaret for externa hyresavtal pa 5,4 mnkr &vertas fran
idrottsforvaltningen (denna post ingér dven i1 begéran om justerat
avkastningskrav) *)

o Okade skogliga driftintiéikter och driftkostnader med 4 mnkr *).

o Okade driftintiéikter pa 3,2 mnkr att hiinfora till att fastighetskontorets
driftenhet utvidgas i syfte att hantera delar av idrottsforvaltningens sa kallade
husdrift (ex ventilation, avlopp etc) pa uppdrag. Dessa kostnader
vidarefaktureras fran fastighetskontoret och ingér inte i hyresavtalen. *)

e Minskad intékt arbete 4t utomstaende -4,4 mnkr *)

e Minskad intdkt for forsdljningsomkostnader -5,2 mnkr *)
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e Minskad intdkt Storstockholms Brandforsvarsforbund -2,6 mnkr (se vidare
under “Resultat och avkastningskrav” langre fram i dokumentet)

e Minskad intdkt Klamparen 8, eftersom idrottsforvaltningens lokaler blir
vakanta, -5,2 mnkr.

*) - posterna ovan paverkar bade kostnads- och intéktssidan lika mycket varfor de enbart kommenteras en
gang, hér i intdktskommentaren.

Kontoret har tagit hdnsyn till mélnivéer gillande omférhandling av hyror/
arrenden, vilket gor att intdkterna 1 verksamhetsplan 2012 &r rimlighetsbedomda.
Kontoret arbetar aktivt med att renodla hyresavtalen och separera energi och
fastighetsskatt. Detta i syfte att fa ner energiforbrukningen och darigenom indirekt
bidra till att padverka utsldppen av véaxthusgaser 1 Stockholm 1 positiv riktning.

Kostnader

Kontoret berdknar att kostnaderna uppgér till 655,9 mnkr, en 6kning med 21,1
mnkr i forhallande till kommunfullméktiges budget.

Anledningen till de férdndrade kostnaderna ar framst foljande:

e Okade driftkostnader 14,1 mnkr brutto, varav 3,2 mnkr r att hinfora till
tidigare ndmnd drift for idrottsanldggningar *), 4 mnkr dr skogliga
driftintékter och forvaltningsuppdragens driftkostnader 6kar med omkring 4,5
mnkr, se driftintdkter ovan. Netto 6kar underhallskostnaden med 2,4 mnkr (da
alla forklaringsposter som péverkar bade kostnads- och intdktssidan tagits
bort).

Jamfort med tertialrapport 2 har fastighetskontoret trots posterna ovan siankt
kostnaden med 1,5 mnkr och det ir inte realistiskt att sdnka driftkostnaden
ytterligare.

e Okade kostnader media (energi) pa 3,8 mnkr brutto (ger dock ett negativt
netto da intdkterna inte tdcker kostnaderna, vilket ger ett underskott pa -5,6
mnkr). Avvikelsen beror framst pa forvaltningsuppdrag fastigheten Induktorn
(3,1 mnkr). Netto 6kar mediakostnaden med 0,7 mnkr, d& prishdjningar gor att
kostnaden Okar trots besparingsédtgéarder. Kontoret utfor energibesparande
atgdrder som ger en besparing pa 3 % pa virme men priset fran Fortum hojs
med 4 %.

e Okade overheadkostnader 6,9 mnkr, vilket beror pa att beddmningen av
kostnaden 1 flerarsbudgeten gjordes i ett ldge da fastighetskontoret inte hade
kunskap om vilka resurser som krévdes for att hantera det utokade uppdraget.
Det ar forst under 2011 som kontoret fitt klarhet 1 vilken helarskostnad den
okade volymen frdn dvertagandet av idrottsanldggningarna uppgar till.

e Minskade kostnader for planerat underhéall pa 11,3 mnkr (inklusive
forvaltningsuppdrag), se detaljerad kommentar under rubrik planerat
underhdll nedan.
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Konstruktionen for stadens nya avtal for energikostnader innebér att kostnaden for
2012 inte minskar i den omfattning vi férvéntat oss. Dock finns viss osédkerhet 1
tolkningen av hur avtalet kommer att fungera. Satsningen pa torgen, pa
motsvarande 4 mnkr, som ingar i kommunfullméktiges budgetram ingér i
kostnadsvolymen i1 verksamhetsplan 2012.

Planerat underhall

I verksamhetsplanen har 133,6 mnkr budgeterats for planerat underhéll. Planerade
underhéllsatgirder 2012 6kar med 15,3 mnkr jimfort med tertialrapport 2, 2011
men ligger 11,3 mnkr ldgre 4n kommunfullméktiges budgetram.

Kontoret har under 2011 jobbat utifran den tidigare framtagna underhéllsplanen.
For 2012 avser kontoret att vidareutveckla arbetet med underhallsplanen. Detta
gors dels genom att aktivt arbeta med underhéllsplanen som det levande
dokument det dr, och dels genom att jobba mer fokuserat med att hitta
samordningsvinster. Kontoret beddmer att samordningsvinster kan erhdllas genom
att till exempel samordna takomldggningar inom ett visst geografiskt omrade eller
olika dtgirder inom en enskild fastighet.

Fokus for verksamhetsaret 2012 &r ocksad att successivt beta av det eftersatta
underhallet. Eftersatt underhall kan teoretiskt beskrivas som underhall for de
byggnadsdelar dir den tekniska livsldngden har passerat och dér byggnadsdelen
inte langre uppfyller sin funktion. Rent praktiskt dr det atgdrdande av exempelvis
gamla ldckande tak, uttjdnta dréneringar och utbyte/renovering av tekniska
installationer som ventilationsaggregat, styranldggningar, avloppssystem.

Ytterligare fokusomrdden for 2012 ar att fortsétta integrera arbetet med
tillgidnglighetsitgiarder med Gvrigt planerat underhdll samt att aktivt jobba med
planen for, och utbytet av, installationerna 1 fastighetsbestandet.

Forvaltningsuppdrag

Antalen forvaltningsuppdrag kommer att 6ka i de stora utvecklingsomradena som
Slussen, Norra Djurgardsstaden och Kristineberg. Forvaltningsuppdragen 1
Hagastaden, Hjorthagen och Vinsta dr i avvecklingsfasen vilken genererar mer
arbeten fran forvaltningen dn normal forvaltning.

Forvaltningsuppdragen med fastigheterna utanfor kommungrénsen kommer att
minska i takt med att fastigheterna séljs. I Botkyrka kommun &r det mesta salt
under 2011.

Under 2012 kommer stora delar av fastighetsinnehavet siljas i Nyndshamns
kommun och i Salems kommun. Forsiljningsprocessen genererar mycket arbete
vilket gor att arbetsbelastningen inte kommer minska under 2012. Det som
minskar dr arbetet med att underhalla fastigheterna.

Arbete at utomstaende

Fastighetskontoret arbetar vidare med ett antal utvecklingsprojekt at andra
forvaltningar. Projekten utfors pa fastigheter som inte ingér i1 kontorets bestind,
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exempelvis Kulturkluster i gasverksomradet i Hjorthagen pa norra Djurgérden
(uppdrag fran exploateringskontoret), Kista Gard (del av pa uppdrag av
exploateringskontoret), ny kontorsbyggnad for stadsdelsndmnden vid
Kéampingeskolan i Tensta (uppdrag fran stadsdelsndmnden i Spanga-Tensta).
Dessa uppdrag kommer att utforas i form av arbete at utomstéende”.

Volymen arbete med hyresgéstanpassningar at interna hyresgister dr svarbedomd.
Den kinda volymen 1 verksamhetsplanen dr en mindre del av det som kommer
utforas under aret. Det medfor att planeringen av hur stor arbetsbelastning
kontorets projektledare fér dr svirbedomd. Trenden &r dock att volymen okar.
Dessutom kommer lokalforsorjningsuppdraget fran kommunfullmiktige att
utredas under aret. Kan konstateras att budgeten “arbete at utomstéende” utifran
resonemangen ovan kommer att vixa under aret.

Lokalservice

Kontoret har under 2011 lagt stort fokus pa att utreda forutséttningarna for att
kunna samordna FM-tjénster (facility management) till kunder inom staden,
framst stadsdelsforvaltningar och fackforvaltningar. Utredningen omfattar en
nuldgesanalys och ett framtidsscenario. Nulidgesanalysen dr delvis klar.
Fastighetskontoret kommer kring arsskiftet att besluta hur en eventuell
fortsdttning kan se ut.

Kapitalkostnader

Avskrivningarna minskar med 9,6 mnkr jamfort med kommunfullmiktiges ram pa
254,2 mnkr och landar pa 244,6 mnkr. Den stora forandringen orsakas av
forandringar i uppdraget gillande idrottsfastigheterna

e dels pa grund av verksamhetsanknutna inventarier aterforts till idrottsndmnden
for 4,4 mnkr

e dels beroende pa minskade slutférda/senarelagda investeringar pé 3,3 mnkr.

Dessutom tillkommer ny verksamhet per 1 januari 2012, se vidare kommentar
kring idrottsfastigheter ovan.

Kontoret berdknar att kostnaden for rdantor 6kar med 13,9 mnkr och uppgar till
210,1 mnkr jamfort med kommunfullméktiges budget pa 196,2 mnkr.

Réntedkningen beror pa:

e Okad investeringsvolym fran 526,7 mnkr (i flerdrsbudgeten) till 649,7 mnkr
och

e hdgre andel genomforandeprojekt idag, jamfort med nér flerarsbudgeten
lamnades.

Kreditivrantan kompenseras som tidigare genom motsvarande dgartillskott.
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Resultat och avkastningskrav

Fastighetsnimnden begir budgetjustering, det vill sdga ett sdnkt avkastningskrav
med -12 mnkr enligt nedan:

Utfall budget-

Avkastningsberékning 2010 VP 2011 T2 2011 KF 2012] justeringar] VP 2012

KF avkastningskrav brutto 171,9 116,9 116,9 166,2 166,2
agartillskott Kulturhuset 12,9 12,9 12,9 12,9 12,9
Kreditivranta -3,7 4,7 -7,5 -5,4 9,6 -15,0
Egendom &verford till exploatering 0 -1,0 -1,0 0,0 0,0

Owertagande Stockholms ridhus och

af Chapman 0 0,0 -5,4 0,0 0,0

Owertagna intakter externa avtal idrott 0,0 5,4 5,4

Brandforsvaret justerat

avkastningskrav 0 -2,6 -2,6

Klamparen 8 - férsamring pga.

idrottsnamndens flytt trots gallande

avtal 0 -5,2 -5,2

Summa avkastningskrav 181,1 1241 115,9 147,9 -12,0 135,9

1. Enligt beslut om &verforing av idrottsanldggningar Gverfors ansvaret for vissa
hyres- och arrendeavtal till fastighetsndmnden fran och med den 1 januari
2012. De avtal som Overfors avser bland annat parkeringsanldggningar,
arrenden for campingverksamhet, basradiostationer m.m. for mobiltelefoni,
vissa fristaende anldggningar som saknar idrottsanknytning, hyresldgenheter
och verksamhet som klart kan separeras fran 6vriga delar av anléggningen.
Med anledning av att avtalen overfors foreslar berdrda forvaltningar att en
budgetjustering gors mellan nimnderna pa 5,4 mnkr. Fastighetsndimndens
avkastningskrav 6kar med 5,4 mnkr.

2. Brandforsvarets fastigheter overfordes till fastighetsnimnden for ett par ar
sedan. Géllande avtal innebdr att fastighetsnimnden ska ta ut en rantekostnad
om 5 % som avkastning. Da beslut tagits att rantenivan ska ldggas pé géllande
rdnteniva om
3 % begir fastighetsndmnden en budgetjustering 1 form av en justering av
avkastningskravet pa - 2,6 mnkr.

3. Idrottsforvaltningen flyttar fran fastigheten Klamparen 8 vilket paverkar var
mojlighet att [dmna avkastning med -5,2 mnkr.

4. Kostnaden for kreditivrinta for 2012 6kar med 9,6 mnkr jaimfort med 5,4

mnkr som berdknades i flerdrsbudgeten. Idrottsndmndens utdkade
investeringsvolym for 2012 samt osékerheten i den pagéende
investeringsvolymen da flerringen gjordes, orsakar den felaktiga prognosen.
Kreditivrantekostnaden paverkar inte fastighetsndmndens resultat eftersom
kreditivrantekostnaden pé rianteraden, enligt gdllande budgetmodell, justeras
bort i form av ldgre avkastningskrav.
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Idrottsanldaggningar

Hyresintikterna 6kar med 5,3 mnkr i forhéllande till budget 2011 efter
overforande av markanldggningar fran idrottsforvaltningen den 1 januari 2012.
Totalt ror det sig om 54 hyres- och arrendeavtal som enligt 6verenskomna
gransdragningsprinciper fors dver.

I sammanstillningen ingar delar av dessa intékter i hyresintdkter externt medan
andra ingér 1 intdkter for mark, torg och parkering. Drygt 90 procent av intdkterna
avser den internhyra som idrottsforvaltningen betalar for idrottsanldggningarna.

Réknat som ett medelvirde fordelad per kvadratmeter BRA pa den totala
lokalytan uppgar hyran till cirka 1 000 kronor/kvadratmeter och &r. Av den totala
hyreskostnaden pa 233 mnkr utgdr kapitalkostnadsdelen 82 procent och drift och
underhall 18 procent.

Som en omséttningsokning pé driftsidan i forhéllande till 2011 ingér ett uppdrag
fran idrottsforvaltningen dér fastighetskontoret atar sig teknisk tillsyn och skotsel
av vad som tidigare legat pa hyresgésten men utforts av upphandlad entreprendr.
Totalt handlar det om 3,2 mnkr béde pa intékts- och kostnadssidan.

Felavhjdlpande underhall som fastighetskontoret ansvarar for enligt
gransdragningslistan har budgeteras nagot ldgre dn i budget for 2011. Budgeten
for det planerade underhallet h6js ddremot med cirka 10,0 mnkr till 17,6 mnkr
vilket kontoret riknar med framgent ska kunna leda till ndgot minskade kostnader
for felavhjilpande underhall. Ursprungligen, enligt trearsbudgeten, var
ambitionen att kunna 6ka underhéllet av idrottsanldggningarna ytterligare vilket
dock inte kunnat ske eftersom idrottsforvaltningen inte erhallit motsvarande
budgetanslag.

Fullriggaren af Chapman paverkar fastighetsndmndens resultat med -5,6 mnkr.

Kreditlimit pa fastighetskontorets koncernkonto

Fastighetskontoret har ansvar for en decentraliserad del av stadskassan pa konto
hos Nordea. Samtliga transaktioner péd kontot belastar nuvarande kreditlimit och
bestar av in- och utbetalningar samt finansiering vid investeringar och kop av
fastigheter. Kontot har i dagsliget en limit pd 5 200 mnkr.

Kontot kommer att paverkas av likviditetstillskott for kommande forsiljningar
med 5,2 mnkr samt av resultatrdkningens positiva likviditetspaverkan med 242,9
mnkr netto. Dessutom kommer kontot att belastas av investeringar pa 649,7
mnkr. Det betyder att det finns ett behov av en utdkad limit frdn nuvarande niva
pa 5 200 mnkr till totalt 5 600 mnkr. Efter diskussion med stadsledningskontorets
finansstrategiavdelning har behovet tills vidare bedomts till 5 300 mnkr {6r att
dérefter vid behov anmélas till stadsledningskontorets ekonomiutskott.
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Utgangspunkt for namndens ekonomi 2011

Fastighetsndmnden utgor stadens enda slutna redovisningsenhet. Det innebér att
ndmnden arbetar under bolagsliknande former utan att vara en egen juridisk
person.

Kommunfullmiktige faststéller i budgeten ett avkastningskrav for ndmndens
verksamhet som efter verksamhetsarets slut redovisas in till finansférvaltningen.
Verksamheten finansieras utan ndgon form av skatteintékt eller bidrag. All
anskaffning av tillgdngar (fastigheter och fastighetsinvesteringar) sker genom att
kontoret anvdnder den rorliga kredit (kreditlimit) som kommunfullméktige
faststéller. Den 16pande verksamheten finansieras 1 sin helhet genom det
kassaflode som fastighetsnimndens verksamhet genererar. Arets resultat
balanseras mot fritt eget kapital. Det fria egna kapitalet berdknas vid 2011 ars
borjan uppgé till cirka 125 mnkr.

Fastighetsnimndens avkastningskrav kommer att 1 framtiden berdknas enligt en
ny avkastningsberdkningsmodell som bygger pa en redovisning per
fastighetskategori. Kategoriseringen redovisas 1 bilaga 1a-1d. Modellen kommer
att ge kommunfullmiktige en tydlig indikation kring vilken avkastning
fastighetsndmnden har mdjlighet att ge. Modellen kommer att anvéndas fullt ut
inklusive jimforelsevdarden mot marknaden och historiska tal 1 budget 2013 med
inriktning for &r 2014 och 2015.

Reavinster vid forsdljning av anldggningstillgangar (mark och byggnader) ingér
inte 1 fastighetsndmndens resultat utan redovisas direkt till stadens centrala
finansforvaltning, samma sak géller &ven nedlagt arbete och kostnader horande till
fastighetsforsiljningarna, forsdljningsomkostnader, se sdrskilt avsnitt nedan.

Investeringar

Investeringsprojekten ér prioriterade inom tillgidngliga investeringsmedel samt
uppdelade i genomforandeprojekt och planeringsprojekt.

I huvudsak ar samtliga ndmndens projekt finansierade genom den avkastning de
ger. Infor beslut om genomforande upprittar kontoret en investeringskalkyl och

beroende av projektens storlek och komplexitet sker en eller flera redovisningar
till ndmnden. I dessa redovisningar framgar maluppfyllelse och ekonomiskt ldge
for projekten.

Antalet projekt som finns eller planeras for &r 2012 &r fler &n 2011. Volymen
pagéende investeringar ar betydligt storre 1 ar jamfort med samma tid foregdende
ar.

Investeringsbudgeten for idrottsanldggningarna ingér i fastighetsnimndens
budget, och idrottsnimnden ansvarar for att prioritera de investeringar som ska
goras 1 idrottsanldggningarna.
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I bilaga 2 framgéar de investeringar som kontoret planerar infor 2012.

Investeringar inom budget 2012
Investeringsutgifterna ar 2012 uppgar netto till 649,7 mnkr, vilket dr 171,3 mnkr
lagre &n kommunfullmiktiges budget pad 821 mnkr. Sammanstéllningen nedan
beskriver avvikelsen mellan kommunfullmiktiges budget och 1dmnad
investeringsbudget i tkr enligt kontorets verksamhetsplan 2012.

Investeringsplan 2012 enl budget FSK 566 000
avdrag samverkanscentralen -239 000
tilligg energiprojektet 4 000
ny budget fastighetskontoret (exkl ID) 331 000
Investeringsplan 2012 enl budget Idrott 255000
tilldgg Engelbrektshallen 50 000
tilligg energiprojektet idrottsférvaltn 8 000
tilldgg vattenreningsprojektet Beckomberg 5700
ny budget Idrott 318 700
Total ny investeringsbudget 2012 649 700

. 2011-11-30
TJANSTEUTLATANDE
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De projekt som redovisas som planeringsprojekt 1 investeringsbilagan bedoms i
dagsldget vara prioriterade men kan under &ret behdva omprioriteras pa grund av
forandringar 1 forutsittningarna. Exempel pa storre investeringar framgér nedan.

Genomforandeprojekt

Utveckling och ombyggnad av Hotorgshallen
Energieffektiviseringsprojektet
Fortsatt ombyggnad av hissar med anledning av nya myndighetskrav

Ombyggnad av bankettkoket restaurang Eken och Stadshuskéllaren i
Stadshuset

Ny idrottshall, Engelbrektshallen

Fortsatt ombyggnad av Stadion

Ny ridanldggning — Sitra ridhus

Upprustning av Farsta sim- och idrottshall
Konstgrésplaner och servicebyggnad vid Hjorthagens IP
Fortsatt ombyggnad av Skateparken Hogdalstoppen
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e Utbyggnad och ombyggnad av handikappsbadet vid Stora Skondal
e Fortsatt ombyggnad av Tensta sim- och idrottshall

e Tillgénglighetsinvesteringar

Planeringsprojekt

e Ny Samverkanscentral

e Utveckling av Ostermalmshallen och Ostermalms torg

e Ut- och tillbyggnad av Akeshovs sim- och idrottshall

e Utveckling av Teaterhuset, del av fastigheten Skansen 23
e Utredning — ’S6dermalms hjérta”

e Medborgarhuset S6dermalm

o Kista Gard

e Liljevalchs Konsthall

e Slakthusomradet

e Sturehovs Slott — utredning om framtida anvéndning och utveckling

For mer information, se bilaga B.

Investeringar utanfor budget
Utover prioriterade investeringar med utgdngspunkt fran kommunfullmiktiges

budgetram, finns investeringar i sim- och idrottshallarna Akeshov, Vistertorp och

Villingby utom budget.
For mer information, se bilaga C.

Investeringar 2013-2016

Tidsforskjutningar och tillkommande projekt som pdverkar onskan om utdkad
investeringsbudget kommande ar framgér av sammanstéllningen nedan.
Tidsforskjutningen frdn 2012 och framét i tiden géllande Samverkanscentralen
tydliggors. Storre tillkommande projekt som tidigare 1ag utom ram sasom
Ostermalmshallen och Medborgarhuset paverkar dnskad investeringsbudget.
Sammanstillningen ar rensad fran alla mindre och medelstora projekt for att
tydliggora de storre projektens inverkan pa kommande ar. Se detaljer 1 bilaga 2
samt projektbeskrivningar i bilaga B och C.
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Investeringsutgifter (+) Budget | Plan Plan Plan Plan Totalt projektet
(+) 6kade utgifter, (-) minskade utgifter 2012 2013 2014 2015 2016

(3) (4) (5) (6) @) (8) 9) (10)
Stora genomférandeprojekt >= 50 mnkr Gnmfb Awvik Prognos
Energieffektiviseringar 80,0 87,5 205,0 205,0
Utveckling av Hétorgshallen, Beridarebanan 10 50,0 5,1 85,0 85,0
Ombygnnad av bankettk6k mm Stadshuset, Eldkvarnen 1 90,0 98,0 98,0
Ny idrottshall, Engelbrektshallen 94,0 50,1 155,3 155,3
Ombyggnad av Stadion, N:a Djurgarden 1:42 9,2 74,0 74,0
Ny ridanldggning Sétra Ridhus, Ridhésten 1 51,6 114,6 114,6
Upprustning av Farsta sim och idrottshall, Farsta 2:1 59,5 207,2 -5,3 201,9
Summa stora genomférandeprojekt 434,3 142,7 0,0 0,0 0,0 f 939,1 r -5,3 933,8
Owriga genomfdrandeprojekt < 50 mnkr
Summa &vriga genomférandeprojekt 77,0 0,0 0,0 0,0 0,0 130,1 0,5 130,6
Summa genomférandeprojekt 511,3 | 142,7 0,0 0,0 0,0 1069,2 -4,8 1064,4
Stora planeringsprojekt >= 300 mnkr Inrbeslut | Awvik | Prognos

0,0
Ny samverkancentral 26,0 265,0 425,0 536,0 25,0 25,0
Utveckling av Ostermalmshallen och torget 5,0 60,0 250,0 285,0 0,0
Ut- och tillbyggnad av Akeshovs sim och idrottshall, Futharken 3 4,0 6,0 0,0
Ombyggnad av Vastertorps sim och idrottshall 0,0 4,0 4,0 6,0 0,0
Ombyggnad av Vallingby sim och idrottshall 0,0 0,0 6,0 0,0
4 4
Summa stora planeringsprojekt 35,0 335,0 685,0 827,0 0,0 25,0 0,0 25,0
Owriga planeringsprojekt < 300 mnkr
Ombyggnad av Medborgarhuset 1 1,0 15,0 15,0 241,0 200,0 0,0
r r

Summa 6vriga planeringsprojekt 103,4 289,8 210,0 425,0 415,0 3,5 0,0 3,5
Summa planeringsprojekt 138,4 | 624,8 | 895,0 | 1252,0( 415,0 28,5 0,0 28,5
TOTALT 649,7 | 767,5 | 895,0 |1252,0( 415,0 [ 1097,7 | 4,8 | 10929

Kop och forsiljning av anliiggningstillgdngar

Fastighetskontoret har en 6ppen instéllning till fastighetsforsaljningar.
Malséattningen &r att uppnd en effektiv och dndamélsenlig forvaltning med fokus
pé de fastigheter fastighetsndmnden ska dga 1dngsiktigt.

Fastighetskontoret kommer att paborja utvecklingen av de fastigheter 1 bestdndet
som identifierats som forséljningsobjekt i syfte att de ska passa in i ndgot av
stadens fastighetsforvaltande bolag alternativt vara mojliga att avyttra pa 6ppna
marknaden. For fastigheter som sedan tidigare &r identifierade som mgjliga
forsiljningsobjekt — sdsom Vaghalsen 12 (Sveavégen), Valutan 1 (Hagersten) och
Fiskhallen 2 (Arsta) — forviintas forsiljningsprocessen kunna avslutas under av
2012. Mgjliga objekt i kommande bytesaffarer av strategisk vikt identifieras.
Fastighetskontoret har en aktiv forvaltning och kommer att utreda mojligheten att
forvirva ytterligare fastigheter for att starka nirvaron i de omraden dir
fastighetsndmnden &r en langsiktig dgare.

Kontoret berdknar att cirka 8-10 objekt kan avyttras och ha en resultatpaverkan
under 2012. Kontoret beréknar att forsdljningsinkomsterna for 2012 uppgar till
mellan 60 och 200 miljoner kronor. Beddmningen &r dock beroende av om
fastigheten Klamparen 8 séljs under 2012, eftersom denna ensamt vintas utgora
en stor del av forsdljningsintikterna. Den berdknade reavinsten forvéntas uppgé
till mellan 50 och 150 miljoner kronor.
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Utredning pagar om hur staden ska tolka och efterleva plan- och bygglagens nya
bestimmelser om maximalt 5+5 ar for tillfdlliga bygglov. Utredningen leds av
stadsbyggnadskontoret. De dndrade reglerna kan innebéra att Stockholms stad blir
dgare till byggnader pé allménna platser, exempelvis kiosker pd torg och i parker.

KF:s MAL FOR VERKSAMHETSOMRADET:
3.2 Alla verksamheter staden finansierar ska vara effektiva

Fastighetskontoret forvaltar ett stort och spdnnande fastighetsbestaind med manga
olika typer av lokaler och verksamheter. Under 2010 tog kontoret fram ett 100-tal
affarsplaner och under 2012 dr tanken att affarsplanerna ska uppdateras och att
atgérder i enlighet med planerna ska vidtas. Utifran detta arbete har kontoret
sammanstallt en utvecklingslista och en forsdljnings-/forvarvslista. Mélet med
arbetet ar att skapa en mer effektiv och dndamaélsenlig forvaltning. Forséljning av
fastigheter med svag 16nsamhet kommer att prioriteras.

Atgérder som vidtas i syfte att minska driftkostnaderna ir drift- och energi-
optimeringsinsatser. Kontoret kommer att vidta ytterligare atgéarder i form av
tydliga krav pa timuppfoljning for personer som arbetar i drift-, underhélls- och
utvecklingsprojekt.

Kontoret arbetar utifrdn en femdrig underhéllsplan. Kontoret har, med syftet att fa
ett effektivare underhéll, satt malet att via rétt tgdrder minska andelen
felavhjilpande till forman for planerat underhéll. Kontoret ska ddrmed successivt
atgirda bestdndets eftersatta underhall.

Administrationens andel av de totala 7,6 % minska Ar
kostnaderna (alla nimnder)

Antal tidvlande i kvalitetsutmérkelsen (alla 0 st tas framav ~ Ar
namnder) nidmnden
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NAMNDMAL:

En optimerad Ionsamhet och sakerstillt varde pa vara fastigheter.
Fastighetskontorets arbete med att forbéttra lonsamheten bdrjar nu sla igenom pa
resultatrdkningen. Totalt har kontoret sedan varen 2010 behandlat, och 1
uppskattningsvis 95 % av fallen, sagt upp hyresavtalen for villkorsdandring (géller
inte forvaltningsuppdragen dar ldget 4r mindre gynnsamt). Med fa undantag har
resultatet av dessa forhandlingar okat intdkterna.

Jamfort med tredrsbudgeten ldgger kontoret nu en budget som har omkring 15
mnkr hogre intékter dn i ndimndens flerarsbudget (exklusive reglering av
forvaltningsuppdrag).

Under 2012 kommer kontoret att, fullt ut, anvéinda den uppfoljningsmodell som
kontoret skapat och bdrjat jobba med under 2011. Modellen ger en mdjlighet att
folja upp, dels hur det totala forhandlingsutfallet ser ut, men ocksa att se hur
enskilda forvaltare nér de uppsatta mélen. En titare uppfoljning av det
ekonomiska utfallet pa forvaltarniva skapar béttre forutsittningar for att tidigt
uppticka eventuella kostnads6kningar inom kontoret. Detta arbete paborjades
sommaren 2011 och kommer att fortsitta under 2012.
Avkastningsberdkningsmodellen som kontoret fatt i uppdrag att ta fram kommer
ocksa vara ett bra verktyg for kontoret att ytterligare fokusera pa
lonsamhetsutvecklingen av bestdndet.

Debiteringsgraden for projektledare och driftenheten 80 % Ar
Hyresavtal som omforhandlas ska 6ka intdkterna 5% Tertial
Maximal ekonomisk vakans for lokaler 92 dagar Tertial
Mediaintékternas andel av den totala mediakostnaden 50 % Ar
(ska oka)

Planerat underhall i forhéllande till felavhjalpande 5% Ar

underhall (6kning mot 2011)

Genom utbildning och omvérldsbevakning 2012-01-01 2012-12-31
kvalitetssdkra hyresnivéer infor uppségningar

Genomfora energieffektiviseringsatgirder i tre 2012-01-01 2012-12-31
idrottsanldggningar

InfSra rutin for att samtliga omférhandlade avtal 2012-01-01 2012-12-31

innehaller reglering av mediakostnaden
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Sdga upp erforderliga nyttjanderittsavtal for 2012-01-01 2012-12-31
omforhandling

Vidareutveckla och fortsitta implementering av 2012-01-01 2012-12-31
metod for femariga underhallsplaner

Vidareutveckla vakansrutin/hantering 2012-01-01 2012-12-31
Bilagor

A Omvirldsanalys och personalsituation

B Investeringsprojekt inom budget

C Investeringsprojekt utom budget

1 ad Resultatrakning per avkastningskategori

2 Investeringsutgifter
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