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Verksamhetsberattelse 2011

Forslag till beslut
1. Fastighetsndmnden beslutar att godkidnna forslaget till verksamhetsberéttelse
for ar 2011.

2. Fastighetsndmnden beslutar att godkénna nedskrivning av osdker kundfordran pa
totalt 1,4 mnkr

3. Fastighetsndmnden godkénner kontorets forslag till utrangering/ nedskrivning av
anldggningsvarden motsvarande 17,8 mnkr

4. Fastighetsnimnden godkénner reviderat inriktningsbeslut om 1 670 mnkr for
Samverkanscentral och kontor inom Kristinebergs slott 11 m.fl. och ger
fastighetskontoret i uppdrag att fortsétta planering upp till 57 mnkr

5. Fastighetsnimnden hemstéller hos kommunfullméiktige att godkénna reviderat in-

riktningsbeslut for Samverkanscentral och kontor inom Kristinebergs slott 11 m.fl.

6. Kommunfullméktiges uppdrag om modell for avkastningsberidkning avseende
fastighetsndmnden aterredovisas.

7. Fastighetsnimnden beslutar att dverldmna verksamhetsberittelsen till
kommunfullméiktige.

8. Fastighetsnimnden forklarar drendet omedelbart justerat.

Fastighetsndmnden 2011-02-07

Bilagor:

Bilaga 1 Avkastningskategorisering total
Bilaga 1a Kategori A

Bilaga 1b Kategori B

Bilaga 1c Kategori C

Bilaga 2 Balansrékning

Bilaga 3 Uppfoljning resultatrakning mot budget
Bilaga 4a Investeringsnetto

Bilaga 4b Investeringsutgifter

Bilaga 4c¢ Investeringsinkomster

Bilaga 5 Verksamhetsmétt och nyckeltal 2011
Bilaga 6 Namndens forsiljningar och kép 2011
Bilaga 7 Uppfoljning av Intern Kontroll 2011
Bilaga A-E Bilagor till ekonomiavsnittet
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Juan Copovi-Mena

Forvaltningschef
Karin Dyne-Wernberg
Avdelningschef

Sammanfattning
Fastighetskontoret har utifran stadsledningskontorets anvisningar utarbetat en ekonomisk
och verksamhetsméssig verksamhetsberéttelse for 2011.

Kontoret har god maluppfyllelse pa sdvil kommunfullméktiges inriktnings- och
verksamhetsmél som ndmndens egna mal.

Arendet behandlas i forvaltningsgruppen 2012-01-30.

Sammanfattande analys

Kontorets vision “ett Stockholm i vérldsklass — dér vi skapar vdrden och attraktiva
miljéer som ldmnar positiva avtryck™ har varit fortsatt vigledande for
fastighetskontorets verksamhet under det gdngna aret. Nigra av de storre arbetena
har rort utvecklad kundvard, satsningar inom miljé och energi samt utveckling av
nya projekt inom fastighetsbestandet.

Fastighetsndimnden har god uppfyllelse pd kommunfullmiktiges inriktningsmal,
vilket dven innebdr att kommunfullméktiges mél for verksamhetsomrddena har
goda utfall.

Aven fér nimndens mél, aktiviteter och indikatorer kan totalt sett en god
uppfyllelse visas. Inom malomrade hallbarhet gor kontoret bedomningen att malet
endast uppfylls delvis, detta bland annat med anledning av hog elforbrukning och
forseningar 1 arbete med processimplementering. Ekonomiskt redovisar nimnden
ett resultat bittre an budgeterat. Delvis beror det for béttrade resultatet pa den
milda vintern. Kontoret har forbéttrat driftnettot och 6kat intékterna pa minst
hilften om av de omforhandlade hyresavtalen.

Kort kommentar till Kommunfullmaktiges inriktningsmal for
mandatperioden:

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

Kontoret har ihop med andra fastighetsdgare deltagit i arbetet med en vision for
utveckling av city, precis som samarbete skett inom ramen for projekt
”’Sddermalms hjérta” som handlar om utveckling av omradet kring
Medborgarplatsen.
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Arbete med kundvérd har varit fortsatt prioriterat och speciellt arbete har lagts ner

for utvecklad felanmilan, dterkoppling samt modell {for dialog och kontakt med
kunden.

Kontoret har vidtagit dtgérder i flera av kontorets byggnader, i syfte att 6ka
tryggheten, sdkerheten och tillgdangligheten.

“Kvalitet och valfrihet ska utvecklas och forbdttras”

Kontoret har paborjat en vidareutveckling av sitt kvalitetsarbete och planerar att
arbeta for en kommande certifiering enligt ISO de kommande aren. Kontoret har
ocksa arbetat med étgérder for storre kundnytta och insatser inom omradet
“héllbarhet”. Som arbetsgivare har kontoret arbetat med bland annat
kompetensutveckling, friskvardsarbete och ny modell for medarbetarsamtal.

"Stadens verksamheter ska vara kostnadseffektiva”.

Fastighetsnimnden redovisar ett Gverskott om 11,3 mnkr vilket dr en
resultatforbéttring pad +5,2 mnkr jamfort med tertialrapport 2 och en
resultatforbattring pa +25,7 mnkr jamf{ort med kommunfullmiktiges justerade
budget. Minskade kostnader for drift, rdntor och avskrivningar liksom hogre
intdkter dr den frimsta forklaringen till det forbéttrade resultatet. Vid
fastighetskontoret har under aret pigatt ett intensivt arbete for att optimera
intdkterna och uppna kostnadseffektivitet. Fortsatt arbete med 6kade
hyresintékter och forbéttrat driftnetto har varit prioriterat. Den administrativa
andelen av de totala kostnaderna har fortsatt att sjunka.

I verksamhetsplanen for 2011 antogs fem ndmndmal {o6r kontoret, utifran
fokusomrddena kund, medarbetare, héllbarhet, utveckling och I6nsamhet.

Kontorets fem namndmal for ar 2011 har varit:

1. Forbattra dialogen och utveckla servicen for vara kunder.

2. GenomfGra utvecklingsprojekt till nytta for Stockholm.

3. Bidra till 1angsiktigt hallbar forvaltning, utveckling och kvalitetssdkring.

4. Oka trivseln, utveckla vara arbetssitt och hoja kompetensen genom att aktivt
ledar- och
medarbetarskap.

5. Oka Iénsamheten och virdet pa véra fastigheter.

De allra flesta av kontorets planerade aktiviteter har slutforts under &ret och
uppfyllelsen av namndmal och indikatorer dr mestadels god.

Férbdttra dialogen och utveckla servicen for vdra kunder.

Kontoret har genom olika kundvardande aktiviteter aktivt arbetat for
méaluppfyllelsen. Checklistor har implementerats for att sikerstilla en bra
kunddialog. Informationspaket till hyresgésten har tagits fram, och projektering
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har gjorts for ”min verksamhets sidor” pa Internet dir kunden med en egen
inloggning kan fa information om sitt objekt. Kontoret har ocksé arbetat med
systematisk aterkoppling till kund vid felanmélans olika skeden. Andelen
aterrapporterade felanmélningar till kund 1&g pa helar pa 84 % vilket 6verskrider
maélet och &r en stor forbattring mot foregaende ar. Nojd-Kund-Index (NKI)
kommer maétas forst 2012 efter det att kontorets dtgérder inom kundvérd ar
genomforda.

Genomfora utvecklingsprojekt till nytta for Stockholm

Manga utvecklingsprojekt har drivits under aret, bade i egen regi och i samarbete
med andra aktorer runt om 1 staden. Bland dessa kan ndmnas kulturklustret i Norra
Djurgéardsstaden, projekt ’Sodermalms hjirta” och Samverkanscentralen pa
Kungsholmen. Kontoret har pdbdorjat projekt bland annat i syfte att skapa en
effektiv och dndamalsenlig forvaltning, forbattra kultur- och idrottsmojligheterna
och att skapa nya bostéder.

Bidra till langsiktigt hdllbar forvaltning, utveckling och kvalitetssdkring.
Fastighetsndmnden har under dret antagit en ny miljdinriktning som bygger pa
stadens miljoprogram och innehaller detaljerade mal for verksamheten under
perioden. En del i detta &r kontorets arbete med “grona hyresavtal” som ska ge
hyresgésten och kontoret gemensamt incitament att minska energianvindningen
och miljobelastningen.

Kontoret har som ambition att framdver bygga upp system for ledning, kvalitet,
miljo och energi enligt standarden ISO.

En totalentreprenor har upphandlats for energieffektiviseringsdtgarder inom
energieffektiviseringsprojektet. Atgirderna kommer att pagé ar 2012 och 2013.
Kontorets elforbrukning har 6kat totalt sett, men minskat sett i relation till antalet
kvadratmeter yta.

Oka trivseln, utveckla vdira arbetssitt och héja kompetensen genom att aktivt
ledar- och medarbetarskap.

Under det gangna aret har kontoret tydliggjort medarbetarnas del och ansvar i
kontorets verksamhetsutveckling genom den nya modellen fér medarbetarsamtal
som driftsatts. Kontoret har tagit emot 7 examensarbetare/praktikplatser och berett
plats for 11 sommararbeten. I den medarbetarundersékning som gjordes under
hosten 2011 6kade kontoret sitt ”"No6jd-medarbetar-index™ (NMI) med tre enheter
frén 63 till 66. Sjukfrdnvaron har varit fortsatt lag pd 2,9 %.

Oka lonsamheten och véirdet pd vdra fastigheter

Kontoret har arbetat med att sékerstilla en affarsmissighet vid omfoérhandling av
avtalsvillkoren, bland annat genom att separera energi och fastighetsskatt fran
hyran i syfte att i hogre grad uppna kostnadstickning for dessa kostnader, och
samtidigt uppna fastighetsndmndens antagna miljéinriktning och energistrategi.
En uppfoljningsmodell har skapats och implementerats under aret. Modellen foljer
hur kontorets hyresférhandlingar lyckas i forhallande till befintlig hyra och de
krav pa nivéer som dr beslutade. Kontoret har forbéttrat driftnettot med 4,4 % och
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malet om forbattrad 10nsamhet 1 minst 50 % av de omforhandlade avtalen har
uppnatts.

Fastighetsnamnden

Fastighetsndmnden ska inom sitt omrade forvalta och utveckla stadens
forvaltningsbyggnader, kommersiella byggnader och kulturbyggnader beldgna
inom stadens grénser. I forvaltningen ingar att handha upplatelser med hyresritter,
arrenderétter samt servitutsfragor. Ndmnden ska ocksé forvalta stadens fastigheter
utanfor stadens grinser. I forvaltningen ingéar ocksé att ansvara for upplatelser
med utnyttjanderétt, forutom tomtrétt samt servitutsfrdgor. Ndmnden ska forvérva,
Overlata samt forvalta stadens bostadsritter. Det ingar att upplata bostadsratter
med hyresritt. Fastighetsndamnden handhar ocksa fragor om forvirv och
overlételse av fastigheter.

Nimndens arbete under aret
Namnden har haft 11 ordinarie sammantridden och ett extra sammantridde under
aret 2011.

Sammansittningen under perioden 1 januari 2011 till den 31 december 2011 har
varit foljande:

Ordférande Madeleine Sjostedt (FP)
Vice ordforande Jakop Dalunde (MP)

Ledamoter

Billy Osth (M)

Peter Jonsson (M)
Anna Cederschiold (M)
Lennart Jansson (M)
Per Altenberg (FP)
Elisabeth Svensson (C)
Bengt Sandberg (S)
Sonja Pagrotsky (S)
Nicklas Nilsson (S)
Ewa Larsson (MP)
Mattias Ericson (V)

Ersattare

Mikael Eskman (M)
Sten-Ake Larsson (M)
Erik Hafstrom (M)
Petter Kronmark (M)
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Johan Moller (M)

Tom Hedrup (M)

Lloyd Lindgren (FP)

Rana Carlstedt (S) (t.o.m. 2011-09-30)

Martin Engman (S)

Jeanette Hemmingsson (S)

Daniel Almgren (MP) (fr.o.m 2011- 02-07)
Torkel Tigerschiold (MP) (fr.o.m 2011- 02-07)
Maj-Len Eklund (V)

Néamnden har under aret forutom sedvanliga ekonomiska drenden besvarat
remisser, skrivelser och har godként ldgesrapporter och slutrapporter.

Négra exempel pa remisser under 2011 dr; Industriprogram for Stockholm,
Innrattande av ”Offentliga ateljéer”, Forslag till detaljplan for Slussen, forslag till
detaljplan for ny bussterminal vid Slussen, forslag till detaljplan for del av Norra
Djurgérdsstaden, fjarrvirme i konkurrens, samrad om forslag till tilldgg till stads-
och detaljplaner for Forbifart Stockholm, Stockholms miljoprogram, Program for
kvalitetsutveckling i Stockholms stad, Kommunikationsprogram for Stockholms
stad 2012-2015, Evenemangsstrategi for Stockholms stad, Forslag pa Kulturvision
2030.

De skrivelser som inkommit till ndmnden under aret ar; “inventera mojligheten till
grona tak” och “inventera mojligheten till att uppratta studentbostédder inom det
befintliga bestdndet”.

Da det géller ldgesrapporter under dret kan som exempel ndmnas renovering och
ombyggnation av Hotorgshallen samt renovering och ombyggnad av bankettkok,
Gyllene Salens kok samt Stadshuskillarens kok.

Darutover har ndmnden fattat beslut i ett antal fragor sdsom; flytt av
Sprallenhallen, ombyggnation av magasinsbyggnaden inom Kista gérd,
miljoklassning av befintliga byggnader och utredning av moéjligheten till fler
gatumarknader 1 Stockholms stad. Nimnden har d&ven behandlat forslag p platser
att starta gatumarknader pd, nybyggnation av Skanstullshallen, strategi for
fastighetskontorets tillgdnglighetsarbete och energieffektivisering.

Néamnden har ocksa fattat beslut om forséljning av fastigheterna Vaghalsen pé
Sveavigen 59, Fiskhallen 2 i Arsta, Grangarden 1 i Higersten, Hiigersten 2:5,
Hagersten Gunnarsberg 2 1 Hiagersten samt Smedssléttens gérd i Bromma.

Néamnden har tecknat forsiljningsavtal och hyresavtal samt beslutat forldnga
hyresavtal inom fastigheten Klamparen 7, Stromsborg 1, Piltrddet 11 och
Stadsarkivet 1.

Némnden har beslutat om upprustning och modernisering av Farsta sim- och
idrottshall, modernisering av Beckomberga sim- och idrottshall och om- och
tillbyggnad av Tensta sim- och idrottshall. Ndmnden har ocksé anlagt
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konstgrisplaner vid Bickahagens bollplan och Angby sddra bollplan samt
utveckling och upprustning av handikappbadet vid Stora skondal.

Miljo- och halsoskyddsnamndens och fastighetsnamndens rad for
funktionshinderfragor

I staden verkar 28 handikappforeningar. Genom handikappraden kanaliseras
vérdefull kunskap och erfarenhet fran dessa foreningar till stadens verksamhet.
Det gemensamma radet for funktionshinderfragor vid fastighetsnimnden och
miljo- och hélsoskyddsndmnden har under verksamhetsaret 2011 haft f6ljande
sammansittning:

Stefan Mattsson Ordf6rande
Britt-Marie Karlsson Vice ordforande
Britt-Inger Stjernstrom

Seppo Malkki

Leenu Hernejérvi

Ann Louise Larsson Kapp

Eva Soderbir;j

Radet har under aret hallit sex stycken sammantraden samt gjort ett studiebesok
vid Skédrholmens sim- och idrottshall. Pa rddets sammantréden har aktuella fragor
avseende tillgénglighet inom verksamhetsomradena for bade miljo- och
hilsoskyddsndmnden och fastighetsnamnden behandlats.
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Uppfoljning av Kommunfullmaktiges inriktningsmal

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

Under aret har vér stora utmaning varit att utveckla dialogen med véra kunder for
att kunna méta kundernas framtida behov savél som det dagliga i form av vl
utvecklad felanmilan och kanaler for aterkoppling och information om stundande
underhalls- och utvecklingsprojekt. Kontoret deltar 1 det nu pagaende arbetet med
att ta fram en vision for utveckling av city som ska vara fardigstéllt under varen
2012 och dé rapporteras till Kommunstyrelsen. Kontoret har under aret varit aktivt
i olika forum tillsammans med andra fastighetsdgare i city for att gemensamt
paverka utvecklingen i en positiv riktning. Kontoret har d&ven arbetat med en rad
fastigheter fOr att gora dessa tillgidngliga for alla. Ett exempel ar Stadshuset dir
utredningsarbete for att oka tillgédngligheten till radsalens ahorarldktare och béttre
entré in fran borggarden paborjats. En rad tillgédnglighetsprojekt i de av
medborgarna mycket vélbesokta idrottsanldggningarna har dven genomforts.

Torghandeln som kontoret ansvarar for dr ett viktigt inslag i stadsrummet. Under
aret har kontoret arbetat for att vidareutveckla denna i dialog med torghandlarna.
Gestaltningsprogram som nu dr framtaget tillsammans med en referensgrupp fran
torghandlarna dr ett exempel.

Kontoret ansvarar ocksé for stadens langsiktiga markdgande utanfor stadens
granser och arbetar med att gora detta dnnu mer attraktivt och tillgéngligt for
Stockholmare och andra besdkare bland annat genom atgérder som satsningar pa
tillgdnglighet, upplevelsevirden, kvinnofrid samt sdkerstéllande av antagna
skotselplaner. Ambitionen &r att over tid sdkerstdlla samtliga dessa omraden for ett
brett spektrum av intressen och ddrmed locka én fler besokare.

Under aret har kontoret arbetat aktivt tillsammans med stadens stadsdelar for hitta
l6sningar som gor stadens ménga utebad dnnu mer tilltalande. I bérjan av 2012
planeras forslag till beslut liggas fram till ndmnden i ett par av dessa.

KF:s MAL FOR VERKSAMHETSOMRADET:

1.1 Foretag ska valja etableringar i Stockholm framfor andra stader i
norra Europa

@ Uppfylls helt

Fastighetskontoret har under aret arbetat for att det ska bli enkelt for foretag och
medborgare som soker lokaler eller torghandelsplatser att se vilka som finns
tillgdngliga inom fastighetsndmndens bestdnd. Sedan i1 borjan av hosten finns nu
forenklade 10sningar via stadens hemsida dér det gar att finna lediga lokaler. Ett
tydliggorande for principerna for tilldelning av torgplatser och mallar for
ansokningar av dessa har dven utvecklats under aret. Kontoret lade dven under
aret fram forslag pé inrédttande av fyra stycken marknadsplatser med olika
inriktning som i enlighet med namndens beslut nu skall séttas igang under 2012.
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Vidare arbete med att hitta platser dven i ytterstaden har paborjats. I oktober
fattades utredningsbeslut gillande S6dermalms hjirta i 8 stycken ndmnder.
Visionen for projekt "S6dermalms hjarta" ér att gora Medborgarplatsen med
kringliggande omraden till en attraktiv och trygg besdksplats och boplats i
vérldsklass. Fastighetskontorets ansvarsomraden é&r att dels att ha projektledning
for hela projektet samt delansvar for delprojektet Medborgarhuset. Kontoret har
under aret paborjat att se over sina behov géllande ramavtal och arbetar aktivt for
att objektsupphandla och att vara en professionell bestéllare.

Andel upphand]ad 26,1 % 30 % 35% 2011

& verksamhet i konkurrens
(alla ndmnder)

NAMNDMAL:
Forbattra dialogen och utveckla servicen for vara kunder.

@ Uppfylls helt

Fastighetskontoret har under aret arbetat med att forbéttra och utveckla
kunddialogen genom olika kundvardande aktiviteter. Checklistor har
implementerats for att sékerstélla att dialogen mellan forvaltare och kund tar upp
aktuella fragestéllningar kring kundngjdhet, miljofragor, underhéllsatgérder,
framtida lokalbehov, tillgénglighetsfrdgor m.m.

Ett informationspaket har tagits fram som riktar sig till vdra nuvarande och
framtida kunder. Informationspaketet innehdller bland annat en broschyr som
presenterar hur fastighetskontoret har organiserat sitt arbete for att pa basta sétt
kunna anpassa lokaler och skapa attraktiva miljoer for véra hyresgéster.
Broschyren tydliggdr vikten av att kunderna kontaktar felanmélan om fel uppstar 1
lokalerna och lyfter fram forvaltarens viktiga roll nér det géller dialogen kring
kundernas behov. Informationspaketet levereras i en specialdesignad kundmapp
med plats for visitkort och 6vrig relevant kundinformation som delas ut vid
kundmoéten.

Kundintervjuer har genomforts for att kartligga kundernas stillningstagande till
att reglera miljoarbetet 1 hyresavtalet, dvs. infora grona hyresavtal. Resultatet
visar pa stor positiv respons till att hyresviarden och kunden gemensamt vidtar
konkreta atgérder som regleras i avtalet for att minska energianvdndningen.
Kontoret kommer att aktivt driva inférandet av grona avtal under 2012.

Ett vidare steg for att forbattra kunddialogen dr inférandet av systematisk
aterkoppling till kund vid felanméilans olika skeden. Kunden kan med denna tjdnst
folja status av sitt drende och 16pande fa aterkoppling via e-post/SMS, en funktion
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som tydligt efterfragats i kundundersokningar. Funktionen driftsattes 12 oktober
2011.

Ett ytterligare steg for att forbattra kunddialogen &r att etablera en webbaserad e-
tjdnst “min verksamhets sidor”. E-tjinsten mojliggdr for kunden att gora sin
felanmailan oberoende av tid och plats och dven pa sikt erbjuda kunden relevant
fastighetsrelaterad information kring sitt hyresobjekt. Under aret har forstudie
genomforts och projektet startade upp under hosten. E-tjdnsten berdknas vara 1
drift under andra kvartalet 2012.

Under 2011 har kontoret tagit fram en nuldgesanalys for att belysa
forutséttningarna att utveckla mertjénster (Facility management) till vdra kunder.
Projektet belyser juridiska aspekter, kundernas behov, marknadsanalys och
ekonomiska konsekvenser. Detta har resulterat i att kontoret har fitt i uppdrag att
under 2012 utreda motsvarande fragestéllning for hela stadens verksamheter som
inkluderar samtliga fackforvaltningar och bolag.

Andel bildade fastighetsgrupper per den 1 100 % 100 % 2011
e . ..

juli 2011
Kommentar:
Fastighetsgrupperna har nu varit verksamma sedan sommaren. En utvardering av
innehall och bemanning sker under vintern. Denna kommer att ligga som en del i
skapandet av nya tvargrupper/fastighetsgrupper.

Andel terrapporterade felanmilningar till 84 % 75 % 2011
® kund

Andelen informerade underhéllsétgéirder 100 % 100% 2011
® mot kund

Antalet dokumenterade moten med 1,5 2 2011

 kontorets 150 storsta hyresgister

Kommentar:

Vid de flesta forvaltare finns minst tva dokumenterade moten per kund, dock inte for
alla. Det gor att indikatorn blir svar att mata. Kontoret berdknar att antalet méten torde
resultera i ett genomsnitt pa 1,5 per kund. Detta féranleder alltsa fortsatt arbete med
rutiner kring kundvard framdver.
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o N6jd-Kund-Index (NKI) totalt 64 2011

Kommentar:
Den planerade NKI-understkningen for 2011 kommer att flyttas fram till 2012.

Under 2011 har kontoret fokuserat pa att implementera atgarder med utgangspunkt fran
den senaste kvalitetsmatningen som genomfordes i form av fokusgrupper under
november 2010.

Analysera resultatet fran fokusgrupperna  2011-01-16 ~ 2011-12-30
@ och implementera atgérdsplan i
verksamheten

Kommentar:

Under aret har kontoret arbetat med att forbattra och tydliggéra felanmalans processer
och rutiner for inférandet av systematisk aterkoppling till kund (e-post/SMS), tjansten
implementerades under oktober. Inférandet av e-tjansten "min verksamhets sidor”
beraknas ske under andra kvartalet 2012.

Genomfora minst en uppfoljning av 2011-08-22  2011-12-30
= "bemdtandeprocessen” i respektive
fastighetsgrupp

Kommentar:

Under aret har kontoret utvecklat processen kring aterrapportering av felanmalan till
kund. Kontoret har ocksa arbetat med inforande av kundaktivitetsplan for att bygga upp
kundrelationer infér 2012. Professionellt kundbemaoétande ar en viktig lank i dessa
processer.

Projektera for kundens "min verksamhets 2011-03-16  2011-06-15
=
sidor"

Kommentar:

Kontoret har genomfért en férstudie av "min verksamhets sidor” med fokus pa att
integrera felanmalan pa webben. Tanken med e-tjansten ar att kontorets kunder pa ett
enkelt satt ska kunna gora sin felanmalan oavsett tidpunkt, se status for gjord
felanmalan, och aven pa sikt fa tillgang till relevant fastighetsinformation. Projektet
startade upp under senhdsten och e-tjansten beraknas kunna driftsattas under andra
kvartalet 2012.
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Ta fram checklista for att genomfora 2011-03-03  2011-05-31
m forbéattrad dialog i det personliga motet
med kunden

Kommentar:

For att utveckla kunddialogen har en checklista tagits fram for att sakerstélla att
dialogen mellan férvaltare och kund fangar upp kundens énskemal, férvantningar,
framtida behov och hur kontorets insatser kan bidra till 6kad kundnéjdhet.

Ta fram forslag pa fastighetsgrupper med 2011-02-01  2011-06-30
“ syfte och innehall

Kommentar:

Syftet med fastighetsgrupperna ar att fa ett tvarfunktionellt fléde av information mellan
framst de olika enheterna inom fastighetsavdelningen, men dven med andra delar av
fastighetskontoret, sdsom ekonomi- respektive utvecklingsavdelningarna.
Informationsutbytet ska leda till battre service for kontorets kunder, 6kad fokus pa
Idnsamhet samt 6kad fokus pa de krav som olika myndigheter stéller pa kontoret som
fastighetsagare. Kontorets forvaltare kommer att vara sammankallande och ansvariga
for att méten genomférs. Kontoret lanserade fastighetsgrupperna innan sommaren for
att "komma igang" ordentligt under hésten. Fastighetsgruppernas arbete ska dels vara
ett stdd for forvaltaren nar det galler kontroll pa sina fastigheter och dels en
informationskalla for de gruppledarméten (for forvaltningsomradena) som ocksa
sjosattes under varen.

Ta fram och implementera verktyg for 2011-03-23  2011-12-31
“ aterrapportering av felanmélningar

Kommentar:

Under hosten 2011 har kontoret infort systematisk aterkoppling till kund vid felanméalans
olika skeden. Meddelande till kund skickas via e-post/SMS nar felanmalan ar mottagen,
paborjad och atgardad. Kunden kan med denna tjanst folja status av sitt arende och
I6pande fa aterkoppling, en funktion som tydligt efterfragats i kundundersodkningar.
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Utred en gemensam marknad- och 2011-01-01  2011-11-01
= kundaktivitet och planera for
genomforande 2012

Kommentar:

Stockholms stad ar en storstad med en fantastisk attraktionskraft och
fastighetsnamnden ansvarar for ett unikt fastighetsbestand som ar viktigt foér boende,
verksamma och besokare. For att markera var narvaro och rikta uppmarksamheten pa
Stockholms stad och fastighetskontorets verksamhet planerar fastighetskontoret for att
arligen arrangera en fastighetsdag som gar under arbetsnamnet "Fastighetskontorets
marknadsdag”.

"Fastighetskontorets marknadsdag” ska vara ett forum for utbyte av erfarenheter och
idéer och for att diskutera och lyfta fram problemstaliningar gemensamma for féretag
inom fastighetsbranschen. Marknadsdagen syftar ocksa till att ge vagledning och
inspiration i fastighetsrelaterade fragor och till att bygga goda kundrelationer. Under
2011 utreder kontoret marknads- och kundaktiviteten. Ett férsta genomfoérande kan
enligt kontorets beddmning tidigast ske 2013.

NAMNDMAL:
Genomfora utvecklingsprojekt till nytta for Stockholm.

e Uppfylls helt

Med utgangspunkt fran Stadens Vision 2030 — Ett Stockholm i vérldsklass,
medverkar fastighetskontoret i utvecklingen och férnyelsen av var huvudstad.
Genom samarbete med andra fastighetségare och aktdrer har kontoret tagit ett
battre helhetsgrepp kring flera omraden i stadsbilden, exempelvis kring véra
saluhallar och torg. Som ett led i denna utveckling har kontoret paborjat en storre
upprustning av Hotorgshallen, som 1 gatuplanet sammanbinds till Hotorgets
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affarsstrdk. Samtidigt har kontoret inlett en utredning kring utvecklingen av
Ostermalmshallen.

Fastighetskontoret driver ett unikt fastighetsprojekt som syftar till att
samlokalisera Trafik Stockholm, Storstockholms Brandforsvar, SOS Alarm,
Stockholms stads driftcentral och eventuellt tillkommande parter till en gemensam
samverkanscentral som ska dgas av fastighetsndmnden. Projekteringen av
Samverkanscentralen har pagétt under aret.

Fastighetskontoret har tillsammans med exploateringskontoret arbetat med
utvecklingen av gasverksomradet dér ett nytt kulturkluster skapas. En storre scen
planeras i en av gasklockorna med tillhérande produktionslokaler och mdjlighet
att bland annat ta emot internationella géstspel.

Fastighetskontoret har, i samarbete med Idrottsforvaltningen, genomfort en rad
utvecklingsprojekt i stadens idrottsanlaggningar med syfte att tillhandahalla
dandamalsenliga lokaler for Stockholms unga och idrottsintresserade.

Vid projektering, ombyggnation och lokalanpassning tar kontoret hinsyn till barns
behov och rittigheter i frigor som ror deras miljder, i enlighet med stadens
program "Kultur i 6gonhdjd", savil som till tillganglighet for personer med
funktionsnedséttning.

Antal paborjade 5 5 2011
fastighetsutvecklingsprojekt for att

® forbittra kultur- och idrottsmdjligheterna
i Stockholm

Kommentar:

Foljande projekt raknas in i indikatorn: Farsta sim- och idrottshall, Kulturkluster Norra
Djurgardsstaden, Skarpnackshallen, Hjorthagens IP och Lilla kulturklustret,
Langholmen.

Antal transaktioner som pabdrjas i syfte 15 15 2011
@ att skapa en effektiv och dandamalsenlig
fastighetsforvaltning

Kommentar:

Foljande fastigheter rédknas in i indikatorn: Fiskhallen 2, Fargargardstorget 32,
Fargargardstorget 62, Gunnarsberg 2, Hagersten 2:5 (tva transaktioner), Smedslattens
Gard 1, Farsta Strand 2:3, Farsta Strand 2:4 (tre transaktioner efter fastighetsbildning)
och Orhem1:1(fem transaktioner efter fastighetsbildning).

Antal utvecklingsprojekt som leder till 3 3 2011
¢ nya bostdder
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Kommentar:

Féljande fastigheter réknas in i indikatorn: Skarpnéacks Gard 1:1 (Skarpa by), Valutan 1
och Lillsjonas Gard.

Paborjade ovriga 3 3 2011
# fastighetsutvecklingsprojekt till nytta for
Stockholm
Kommentar:
Foljande projekt réknas in i indikatorn: Kista Gard, Langsjobadet, S6dermalms Hjarta.

Avyttra fastigheter som efter utveckling ~ 2011-01-01 ~ 2011-12-31
@ passar in i ndgot annat kommunalt bolag
eller forvaltning.

Kommentar:
Kontoret har identifierat fastigheter som passar in i ndgot kommunalt bolag. Syftet ar att
uppna en mer effektiv och andamalsenlig fastighetsforvaltning.

Foresla en inriktning samt genomfora 2011-02-05  2011-12-31
transaktioner for fastigheter som

“ identifierats som avyttrings- alternativt
forvarvsobjekt.

Kommentar:

Inriktningsbeslut gallande avyttring har fattats for fyra fastigheter: Vaghalsen 12,
Fiskhallen 2, Gunnarsberg 2, Grangarden 1, Hagersten 2:5 och genomférandebeslut
har fattats for Grangarden 1. Forsaljningsbeslut har fattats av fastighetsdirektéren pa
delegation for fastigheterna Ottar 5 och Fargargardstorget 32. Inriktningsbeslut gallande
forvarv genom fastighetsreglering har fattats for en fastighet.

Identifiera och utveckla fastigheter for 2011-01-01  2011-12-31
@ .
idrott och kultur.

Kommentar:

Flera utvecklingsprojekt pagar for narvarande. Bland dessa Farsta Sim- och Idrottshall
och Satra Ridanlaggning vilka riktar sig till bred idrottsutévning, samt Liljevalchs
Konsthall och Teaterhuset (Stadsteatern) dar 6kade méjligheter till stérre och fler
kulturupplevelser an idag kommer att ges.

\\web02\inetpub\insyn.stockholm.se\Work\FSK\2012-02-07\Dagordning\Tjansteutlatande\5 Verksamhetsberattelse 2011.doc 1 5(55)



,:_‘FHG

Y .. B
2011-01-20 5 4 =
TJANSTEUTLATANDE P tn
DNR 1.3-033/2012 .J-‘ 7 h'a.

16(55)

Identifiera och utveckla fastigheter for 2011-01-01  2011-12-31
" kommande bostadsprojekt.

Kommentar:

Genom aktiviteten ska fastighetskontoret genomlysa fastighetsbestandet fér omstallining
av byggnader till bostader samt identifiera fastigheter dar bostader kan uppféras istallet
for eller som komplement till annan verksamhet.

Identifiera och utveckla fastigheter till 2011-01-01  2011-12-31
& nytta for Stockholm.

Kommentar:

Utveckling och upprustning av de tre saluhallarna fortsatter dar Hétorgshallen ar inne i
ett ombyggnadsskede. Ostermalmshallen befinner sig i utredningsfas och for
Sdderhallarna har dialog paborjats med en intressent (delad fastighet) for gemensam
genomlysning av utvecklingsméjligheterna inom ramen fér projekt Sédermalms Hjarta.
Langsjébadet i Alvsjé har tagits fram som pilotprojekt avseende utveckling av service
och servering vid strandbaden. Ett antal marknadsplatser har identifierats och
undersdks ur trafik-, teknik- och tillganglighetssynpunkt.

Utveckla kulturklustret i Norra 2011-03-15  2011-12-31
= Djurgardsstaden i samrad med
exploateringskontoret.
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Kommentar:

Kontoret har under aret arbetat vidare med utvecklingen av "kulturklustret”. Projektet
syftar till att skapa ett kulturkluster i gasverksomradet och bygga om en av Bobergs
gasklockor till en internationell kulturscen. Fastighetskontoret ska langsiktigt aga och
forvalta ett antal byggnader inom omradet, bland dem sannolikt gasklocka 2, den storre
av de tva gasklockorna i tegel. Enligt en preliminar tidplan bedéms de forsta scen- och
produktionslokalerna att vara fardigstallda och tillgangliga for allmanheten tidigast
hdsten 2015.

Exploateringskontoret har projektledaransvaret for hela utvecklingsomradet Norra
Djurgardsstaden och fastighetskontoret har ansvaret for utvecklingen av sjalva
kulturklustret.

Inom ramen for fastighetskontorets uppdrag (sasom arbete at utomstaende) ska
kontoret i samrad med exploateringskontoret, kulturférvaltningen och
stadsbyggnadskontoret:

— Ta fram konceptbeskrivning for kulturklustret

— Utreda vilka byggnader inom omradet som ar bast lampade till kulturklustret
— |dentifiera verksamheter som ar lampliga som del av kulturklustret

— Utreda och uppskatta investeringskostnader och intaktsmojligheter

— Ta fram tid- och aktivitetsplan samt faststalla projektorganisation

— Upphandla arkitekt

DNR 1.3-033/2012
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KF:s MAL FOR VERKSAMHETSOMRADET:
1.2 Invanare i Stockholm ska vara eller bli sjalvforsorjande

@ Uppfylls helt

Under vér- och sommarperioden 2011 har 21 ungdomar arbetat pa
fastighetskontoret. Av dessa var elva stycken skolungdomar upp till gymnasieniva
och sju stycken studerande pa hogskoleniva. Darutdver har tvd ungdomar
vikarierat for ordinarie anstéllda och en person har blivit anstélld via Jobbtorg
Stockholm.

Andel praktikplatser 0,75 % 1% O0ka  Verksamhetsberittelse

som kan 2011
tillhandahallas for de
aspiranter som
m Jobbtorg Stockholm
kan matcha i
forhallande till antal
anstéllda (alla
nimnder/bolag)

Kommentar:

Kontoret har traffat och fort dialog med Jobbtorg Stockholm om praktikplatser inom
framst kontorets driftenhet. Under aret kunde en praktikant tas emot. Kontoret har haft
mojlighet att bereda ytterligare platser inom driftenheten forutsatt att aspiranter med
ldmplig bakgrund och erfarenhet funnits vid Jobbtorg Stockholm. Utfallet (0,75 %) avser
en person dividerat med kontorets totala antal anstallda, 133 stycken.

Antal ungdomar som 11 st 5 st 3500st 2011
fatt sommarjobb i

® stadens regi (alla
nidmnder/bolag)

KF:s MAL FOR VERKSAMHETSOMRADET:
1.3 Stockholms livsmiljo ska vara hallbar

~Uppfylls delvis

Kontoret har genomfort flera projekt under aret for att bidra till maluppfyllelsen
utover kommunfullméktiges indikatorer. Déribland kan ndmnas att delar av
belysningssystemet 1 Stadshuset ersattes mot modern LED-belysning och olika
former av styrning for belysningen installerades, sdsom nérvarostyrning och
styrning av skrivbordslampor via en mobiltelefon. Energibesparingen beréknas bli
ca 112 000 kWh per ar samtidigt som ljusméngden Skat vilket bidrar till en sund
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inomhusmilj6 och underlittar for personer med nedsatt synformaga. Under varen
paborjades en omfattande renovering av Hotorgshallen, bland annat eftersom
fastigheten &r en stor energislukare. Energiforbrukningen beddms minska med
35,3 %, daven den virme som kylmaskiner ger upphov till tas nu tillvara. Ett gront
tak pa Skanstullshallen installerades och omhéndertagande av matavfall har utretts
1 Soderhallarna, Hotorgshallen, Kulturhuset, Stadshuset samt Ostermalmshallen.

Andel av stadens 100 % 100 % 100 % 2011

verksamheter som
sorterar ut

¢ forpackningar och
papper (alla
nidmnder/bolag)

Kommentar:

Kontorets medarbetare sorterar avfallet i fraktionerna papper, kartong, batterier, metall,
glas, hushallssopor och elektronik. Under 2011 har en fraktion for utsortering av
plastférpackningar tillkommit. Sorteringsgraden gar inte att folja upp da flera fraktioner
fraktas till grannfastighetens system for kallsortering innan borttransport.

Andel elbilar i 0% 33% 2,5% 2011
stadens fordonspark
g inkl. leasade fordon
exkl. utrycknings-
och specialfordon

Kommentar:

Malet for indikatorn grundade sig pa att kontoret kunde rékna in de befintliga fem
elhybridbilarna. Under aret har det visat sig att dessa inte ingar i definitionen for elbilar.
Kontoret planerar att successivt byta ut befintliga elhybridbilar mot laddhybridbilar
och/eller elbilar under de narmaste aren.

Andel fordon som 100 % 100 % 100 % 2011

anvinder odubbade
vinterdack, exkl.

¢ utrycknings- och
specialfordon (alla
ndmnder/bolag)
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Andel fornyelsebart
drivmedel i stadens
egna och leasade
etanol- och
fordonsgasfordon
(alla nimnder/bolag)

95,9 %

85 %

85 % 2011

Andel medarbetare
som under arbetstid
anvéinder
miljovanliga
transportmedel nér
de reser 1 tjansten

98 %

85 %

85% 2011

Andel miljobilar i
stadens fordonspark
inkl. leasade fordon
exkl. utrycknings-
och specialfordon
(alla nimnder/bolag)

100 %

100 %

100 % Verksamhetsberittelse
2011

Andel upphandlingar
av datorer och ovrig
elektronikutrustning,
kontorsmébler,
textilier, dack,
staidkemikalier och
stadtjanster dér krav
stéllts pa att
prioriterade
miljoskadliga &mnen
inte ingér (alla
nidmnder)

Kommentar:

100 %

100 %

tas fram 2011
av
namnden

Kontoret kan inte paverka detta fullt ut da viss del av upphandlingarna sker centralt i
staden. | de fall kontoret genomfér upphandling stalls krav for att undvika milj6é- och

/eller halsoskadliga amnen.
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Elférbrukning (alla 61300 000 55000000 680 gWh 2011
“ namnder/bolag) kWh kWh

Kommentar:

I likhet med prognoser lamnade under aret avviker utfallet fran arsmalet, som troligen
var val optimistiskt. Analyser som bygger pa jamférelser med 2010, i elintensiva
fastigheter och storre elférbrukare visar att dar har inte elférbrukningen 6kat under
2011, snarare minskat med upp till 5%. Det finns nagra undantag. Vid tva
forvaltningsobjekt har oljepannor ersatts av elpannor i avsikt att minska
koldioxidutslapp. Lokalerna ska i framtiden exploateras sa darfor gors inga mer
omfattande insatser. Under aret har ett femtiotal nya elabonnemang tillkommit i
samband med nya férvaltaruppdrag eller att stérre forandringar skett i samband med
ombyggnader. Sex nya abonnemang har 6ppnats for att férsorja bergvarmepumpar, nar
oljepannor har ersatts. Sammanlagt bidrar de nya abonnemangen med en 6kad
forbrukning 2 200 000 kWh per ar.

En oversiktlig analys av elbehovet i det totala fastighetsbestandet ar gjord. Den baseras
pa den energibesiktning, sa kallad energideklaration, som finns fér en hel del
byggnader i fastighetsbestandet. Analysen visar att ungefar 25 % av elférbrukningen
anvands till drift av fastigheten. Ovrig el forbrukas av den verksamhet som pagar i
fastigheten. | saluhallarna och liknade verksamheter ar elanvandningen stor. | till
exempel Slakthusomradet har under aret

7 000 000 kWh el anvands, for att framstalla anga och kyla. En del el anvands ocksa till
icke byggnadsrelaterade verksamheter, till exempel torghandel, omradesbelysning
utomhus, bergrum eller varmekablar. Elférbrukningen for dessa delar ar cirka 500 000
kWh per ar.

Eftersom indikatorn inte ar relaterad till nagot, forslagsvis en yta, blir det ett svart satt att
mata och gora jamforelser eftersom kontorets fastighetsbestand ar féranderligt.

& kvadratmeter

NAMNDMAL:
Bidra till langsiktigt hallbar forvaltning, utveckling och
kvalitetssakring.

~Uppfylls delvis

I mars 2011 antog fastighetsnimnden en ny milj6inriktning. Fastighetskontorets
miljoinriktning 2011 — 2013 bygger pé stadens befintliga miljoprogram och
innehéller detaljerade méal for verksamheten under perioden. En nyhet &r att
kontoret ska infora grona hyresavtal dir sd ar mgjligt. Det grona hyresavtalet ska
ge hyresgisten och fastighetskontoret gemensamt incitament for att minska
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energianviandningen och miljobelastningen. Idag &r det inte alltid den part som
bekostar en investering som vinner ekonomiskt pd investeringen.
Energimyndigheten och Fastighetsdgarna Sverige haller pa att utarbeta en
standard for grona hyresavtal som berdknas vara klar under véren 2012 och
fastighetskontoret deltar aktivt i remissgruppsarbetet. Nar avtalet dr klart kommer
kontoret fardigstélla formerna for att teckna grona hyresavtal.

Under véren har kontoret intervjuat ett antal utvalda hyresgister om vilket stod de
skulle vilja ha av fastighetskontoret for att bedriva sitt miljoarbete. Samtliga var
mycket intresserade av att via en hemsida kunna f6lja byggnadens
energianviandning, felanmélningar, resultat av utférda myndighetsbesiktningar etc.
De intervjuade anser ocksa att avtalen kan bidra till battre kontakt och stdrre
samarbete med kontoret genom en kontinuerlig miljédialog.

Kontoret har ambitionen att bygga upp ett ledningssystem enligt [SO-standard for
kvalitets-, miljo- och eventuellt dven for energiledning. Mélséttningen ar bland
annat en minskad miljobelastning, en 6kad lonsamhet och en forbittrad kvalitet 1
véra leveranser genom effektivare och mer strukturerade arbetssitt.

I slutet pa aret togs beslutet att under 2012 genomfora en forstudie for val av
miljoklassningssystem till befintligt fastighetsbestdnd. Studien kommer utifrén de
olika miljoklassningssystemens krav att gd igenom byggnader, forvaltningen och
verksamheterna for att se vilket system som &r 1dmpligt for respektive fastighet,
eller kategori av fastigheter.

Kontoret har under aret upphandlat en totalentreprenor for
energieffektiviseringsitgarder inom ramen for energiprojektet. Arbetet med de
energieffektiva atgirderna kommer att padbdrjas 2012 och pagé fram till och med
2013. De 11 byggnader som kontoret planerade att konvertera under 2011 har
utokats till 20 byggnader. Av dessa 20 byggnader har sex byggnader konverterats
till fjarrvirme och tvd mindre byggnader har konverterats till bergvirme och
luftvidrme. Arbetet med de resterande 12 byggnaderna som ska konverteras pagar
och kommer att avslutas under véren 2012. For de sista byggnaderna som virms
med olja i nimndens bestand pagér utredning. Genomforandet av dessa
konverteringar dr planerade att genomforas under 2012.

Kontoret arbetar ocksa aktivt med att fasa ut glodlampor och gammal omodern
belysning. Kontoret har bland annat installerat lysdioder 1 ett 400 kvadratmeter
stort kontor 1 Stadshuset. Anviandningen av el for belysning minskade med mer dn
50 % samtidigt som ljusstyrkan 6kade. Kontoret har dven sett till att installera
smart styrning for belysningen s att hyresgésterna kan styra sin
skrivbordsarmatur med en applikation i mobiltelefonen.
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Andel felanmélningar géllande -10% 2011
o inomhusmilj6 ska minska jamfort med
2010
Kommentar:

For att pa ett mer tillforlitligt satt folja upp andelen felanmalningar avseende
inomhusmiljéo som inkommer fran fastighetskontorets hyresgaster, har kontoret valt ut
sex fastigheter dar arbetet med driftoptimering startat. Driftoptimeringen sker
tilsammans med en konsult som ocksa utbildar kontorets driftpersonal i driftoptimering.
Bland fastigheterna som valts ut finns bland annat Sjéstadshallen, Stadsbiblioteket och
Oscarsteatern. Felanmalningar avseende inomhusmiljé foljs upp fore och efter atgarder
och brukarenkater genomférs for att sakerstalla att genomférda atgarder gett onskat
resultat. Uppfoljning av genomférda atgarder kommer att ske under 2012, varfor det inte
varit mojligt att mata denna indikator per 31 december 2011.

m Andel implementerade kirnprocesser 0 % 100% 2011

Kommentar:

Kontoret har under hésten 2011 pabdrjat ett nytag nar det galler uppbyggnad av
ledningssystem genom definiering av en ledningsprocess. Kontoret fortsatter arbetet
med att uppdatera karnprocesser och komplettera med stddprocesser och rutiner till ett
komplett ledningssystem enligt kraven i ISO 9001 (kvalitet), ISO 14001 (miljo) samt
eventuellt ISO 50001 (energi). Ambitionen ar att certifiera ledningssystemet inom de
narmsta aren.

@ Andel upphandlingar dér miljokrav stélls 100 % 100 % 2011

Antal upprittade atgirdsplaner for 20 20 2011
® hallbara fastigheter

Kommentar:

Arbetet med att uppratta 20 st atgardsplaner for hallbara fastigheter ar klart. Kontoret
kommer att koppla atgardsplanerna till det/de miljoklassningssystem for befintliga
byggnader som valjs efter genomford forstudie. Miljoklassningssystemet gor mojliggor
aven jamférelser med andra byggnader.
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Antal vidtagna atgérder for att oka 6 5 2011
@ tryggheten och sidkerheten vid kontorets
fastigheter

Kommentar:

Atgarder som battre utrymningsvagar, skyltning och belysning har gjorts i Orionteatern,
Rinkeby Folkets hus och Hotorgshallen. Atgarder for att minska magnetfalt har gjorts i
Oscarsteatern och sker i etapper i Hotorgshallen. Flera sittplatser for funktionshindrade
har skapats i Oscarsteatern och utomhusbadet fér funktionsnedsatta i Stora Skondal
har renoverats. Antal atgarder, stora som sma, ar betydligt fler an sex stycken.
Foretradesvis beror atgarderna dock sex stycken byggnader.

Utslipp av koldioxid ska minska jamfort -20 % -8 % 2011
med 2008

Kommentar:

Energieffektiviseringsatgarder och konverteringar fran olja eller gas till energikallor med
mindre klimatpaverkan har sedan 2008 resulterat i en besparing pa ca 1700 ton
koldioxid.

Genomfora atgirder utifrdn genomford 2011-08-15  2011-12-31
m kvalitetsrevision och utreda fortsatt
kvalitetsarbete enligt LEAN

Kommentar:

Under aret har kontoret starkt sitt kvalitetsarbete pa flera satt, daribland infért en ny
tjanst som kundansvarig samt anstallt en miljo- och kvalitetsansvarig. For att fa struktur
pa kvalitetsarbetet samt aven pa miljé- och energiarbetet kommer kontoret bygga upp
ett ledningssystem enligt ISO. | det forsta steget uppréattas en ledningsprocess, vilket
paborjats under hosten. Vidare under 2012 upprattas alternativt uppdateras och
implementeras tva processer. Processerna kommer att innehalla LEAN-metodik for
standiga forbattringar.
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Gora kvalitetssikring av 2011-04-01  2011-09-30
“ fastighetsdatabasen.
Kommentar:

Aktiviteten handlar om att sakerstalla att informationen/datan ar ratt i kontorets
fastighetssystem LEB.

Fastighetssystemet ar uppdelat i ett antal moduler dar FB-modulen (Fastighet,
Byggnad, IKB) ar den centrala modulen som alla andra moduler ar kopplade till.

Aktiviteten begransas till att omfatta FB-modulen.

FB-modulen har granskats och atgardats.

Implementera miljé- och 2011-05-01  2011-12-31
m energiledningsrutiner i kontorets
kérnprocesser

Kommentar:

Under aret har miljé- och energiledningsrutiner inte implementerats i kontorets
karnprocesser da aktiviteten inte ligger ratt i tiden i férhallande till andra planerade
sammanhoérande aktiviteter. Exempel pa sammanhérande aktiviteter ar uppbyggnad av
ledningssystem enligt ISO, samt miljoklassning av befintliga byggnader. Nar det galler
miljoklassning av byggnader sa varierar kraven pa energiledningsrutiner beroende pa
vilket miljéklassningssystem av byggnader som valjs. Valet av miljdklassningssystem
gors forst efter att foérstudien genomforts.

@ Inarbeta miljokrav i AF-malllar 2011-03-15  2011-06-30

Kommentar:
Kontorets administrativa foreskrifter for entreprenadupphandling har reviderats och
miljdkrav har inarbetats.

Sammanstilla genomforda inventeringar  2011-04-01  2011-12-31
" avseende sédkerhet, tillgénglighet mm

Kommentar:

Kontoret har utfort brandskyddsdokumentationer pa idrottsanlaggningar och i
forvaltningsbyggnader. Personalen i byggnaderna har fatt utbildning i att arbeta med det
system som handhar dessa dokumentationer. Kontoret har arbetat med hyresgasterna
bade vad avser utrymningsoévningar och att anvanda brandslackningsutrustning. | alla
nytecknade hyresavtal &r en klausul om ansvar vid brand inférd. Inventering gallande
tillganglighet ar utford i férvaltningsbyggnaderna pa Kungsholmen, Kulturhuset,
Stadsbiblioteket och Stadsmuseet.
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Separera verksamhetsel fran fastighetsel i 2011-04-01  2011-11-30
® 10 byggnader.

Kommentar:

Under aret har fysisk separering av verksamhetsel fran fastighetsel genomférts i tre
storre industribyggnader.

Kontoret har aven utvecklat en administrativ metod som ger bade hyresgast och
fastighetsagare incitament till energieffektiviserande atgarder genom att synliggéra
elférbrukningen och dela upp elkostnaden. Metoden ar tillampbar pa byggnader med en
eller ett fatal hyresgaster och kommer att anvandas vid kommande
avtalsomférhandlingar.

Uppritta standardiserade 2011-01-01  2011-12-31
m driftoptimeringsplaner for alla byggnader
over 1000 kvin (BRA)

Kommentar:

Kontorets driftansvariga har utbildats i driftoptimering av fastigheterna. Under aret har
en arbetsgrupp tagit fram checklistor, objektsbeskrivningar, ronderingslistor m.m.
Arbete pagar med att uppdatera fastighetssystemet for hantering av mallar, checklistor,
rutiner samt funktion fér automatisk inldsning av manadsvarden for el och fjarrvarme
fran energileverantéren. Kraven pa innehall och utformning av driftoptimeringsplaner
varierar beroende pa vilket miljoklassningssystem som véljs efter genomférd forstudie.
Darfor avvaktar kontoret med att sammanstalla framtaget material och skriva rutiner tills
typ av miljéklassningssystem beslutats for respektive kategori av byggnader.

Uppritta atgirdsplaner for utfasning av 2011-03-01  2011-09-30
- direktverkande el for uppvarmning

Kommentar:

Under aret har fastighetsbestandet inventerats och en sammanstalining har upprattats
Over de byggnader som idag uppvarms av direktverkande el. Sammanstaliningen ligger
som ett underlag fér kommande energiprojekt. Atgérdsplaner upprattas i samband med
genomférande av kommande energiprojekt.

Utreda forutséttningarna for att ansluta 2011-03-15  2011-10-31
= till stadens e-arkiv, dvs digitalt
arkiveringssystem
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Kommentar:

Stadsarkivet har under 2011 beslutat om anslutningsplan till e-arkivet for stadens
forvaltningar. For fastighetskontorets del innebar det att fastighetssystemet LEB kan
anslutas till e-arkivet under 2013.

KF:s MAL FOR VERKSAMHETSOMRADET:

1.6 Stockholmarna ska vara néjda med kultur- och
idrottsmojligheterna i Stockholm

@ Uppfylls helt

Under véren pagick ett intensivt arbete tillsammans med idrottsforvaltningen {or
att skapa modeller for ett effektivt samarbete kring forvaltandet av
idrottsanldggningarna sa att verksamheten i anldggningarna gynnas. Kontoret och
idrottsforvaltningen har nu avslutat arbetet med att ta fram hyresavtal.
Implementering i bdda organisationerna har nu pabdorjats och utvecklas i samrad 1
uppraittade samarbetsforum/beredsningsgrupper. Kontoren har gemensamt
genomfort en Oversyn av hur fastighetsdriften ska kunna utvecklas. Konsekvensen
av Oversynen ir att samtliga fastigheters husrelaterade drift kommer att hanteras
med egen personal fran fastighetskontoret from arsskiftet och 6vertagandet pagar
nu for fullt. Tillsammans med kulturforvaltningen har kontoret under aret arbetat
mot att renodla ansvaret for uthyrningar inom kulturfoérvaltningens lokaler.
Fastighetsndimnden kommer som exempel nu att hyra nu ut direkt till
restaurangerna i kulturhuset och inte, som tidigare, via kulturférvaltningen.
Samma utveckling planeras vid Liljevalchs konsthall. Detta for att undvika att
bygga dubbla kompetenser inom staden. Kontoret och kulturforvaltningen har
dven under aret paborjat arbete med att finna former for hur den sk 1 % regeln for
konstutsmyckningar i samband med investeringar kan utvecklas.

KF:s MAL FOR VERKSAMHETSOMRADET:

1.7 Stockholmarna ska vara trygga och nojda med stadning samt
renhallning

~Uppfylls delvis

Fastighetskontoret har fortsatt sitt arbete med att forbéttra miljoerna kring
kontorets fastigheter. En del arbete sker i samarbete med hyresgister och andra
aktorer, t.ex. foretagareforeningar eller hyresvérdar. Klotter tas bort skyndsamt.
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Antal identifierade 2 st 2 st 48 st 2011
sarbarheter som
ndmnden/bolagsstyrelsen
]
avser att arbeta
forebyggande med under
aret

@ Antal intriffade incidenter Sst 0 st minska 2011

Kommentar:

Fastighetskontorets ambition ar alltid att inga incidenter ska intraffa. Kontoret bedriver
ett kontinuerligt, aktivt, férebyggande arbete. Under aret har dock fem storre incidenter
intraffat; tva vattenlackor (pa grund av hyresgasten), tvd anlagda brander samt en
fallolycka vid arbete utfort av entreprendr.

Alla verksamheter ska gora risk- och 2011-01-01  2011-12-31
a sarbarhetsanalyser
Kommentar:

Kontoret har arbetat med Risk- och Sarberhetsanalys samt dven sjosatt en organisation
for bade det forebyggande och det akuta krishanteringsarbetet.
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KF:s INRIKTNINGSMAL 2:
2. Kvalitet och valfrihet ska utvecklas och forbattras

Kvalitet har &ven under 2011 varit en prioriterad frdga och arbetet har fortsatt med
utvecklad kvalitet och valfrihet. En milj6- och kvalitetsansvarig har rekryterats
likval som bemanningen forstérkts vid fastighetsavdelningen i syfte att arbeta med
kvalitetsfragor. Framover kommer kontoret vidareutveckla sitt kvalitetsarbete och
utreda forutséttningarna for arbete med dels LEAN och dels ISO-certifiering.
Tidigare uppstartat arbete med kundvéard fortgar. Kontoret satsar pa att atgérder
for storre kundnytta och littare kontakter med kontoret. Kontoret har i ménga ar
arbetat med att genomfora tillgdnglighetsatgérder i de offentliga lokalerna utefter
Boverkets regler for enkelt avhjilpta hinder. Anpassningen av hissar till nya
myndighetskrav pagér enligt plan. Kontoret kan inte se nagra avvikelser fran
aktivitetsplanen for upphandling i konkurrens, och har inte fitt in nagra
egenregianbud under aret.

KF:s MAL FOR VERKSAMHETSOMRADET:

2.4 Stockholms stad som arbetsgivare ska erbjuda spannande och
utmanande arbeten

@ Uppfylls helt

For att marknadsfora fastighetskontoret som arbetsgivare har kontoret 1 likhet med
tidigare &r medverkat pa arbetsmarknadsméssor. Under sommaren 2011 hade
kontoret praktikanter fran hogskolor och kontoret ordnade dven ett stort antal
sommarjobb for yngre skolungdomar, framfor allt inom kontorets driftverksamhet.

N6jd medarbetarindex 66 66 63 2011
& (NMI)
Sjukfrénvaro (alla 2,9 % 3.2% 4,8% 2011

e ndmnder/bolag)

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

eUppfylls helt
Kontoret striavar efter en arbetsplats dar medarbetarna trivs och kénner
engagemang for sitt arbete. Kontoret har en positiv instéllning till

kompetenshojande utbildningar. Bland annat har kontoret deltagit i ”TN-
akademin” som &r ett samarbete mellan de tekniska forvaltningarna dér tva
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medarbetare fran kontoret deltagit i ett ledarutvecklingsprogram. Till den sociala
trivseln och det fysiska vélbefinnandet medverkar kontorets populédra fritids- och
motionsforening “Klara Fiardiga Ga”.

Genom den nya modellen fér medarbetarsamtal har kontoret en struktur och ett
arbetssétt som tydliggér medarbetarnas bidrag och dkar delaktigheten 1
verksamhetsutvecklingen.

Kontoret har under aret dven satsat pa att utveckla formerna for stod och
kompetensutvecklingsinsatser till cheferna.

I den medarbetarundersokning som gjordes under hosten hojde kontoret sitt
”Nojd-medarbetar-index” (NMI) med 3 enheter frin 63 till 66. Sjukfranvaron har
varit fortsatt 1ag pa 2,9 %. Under aret genomfordes en hélsoundersokning i
samarbete med Foretagshélsovérden. En stor del av medarbetarna deltog.

Kontoret har under aret kunnat bereda plats for sju praktikplatser/examensjobbare
och 11 sommararbeten, vilket dr fler 4n de uppsatta mélen.

Andel chefer/ledare som deltar i 100 % 100 % 2011
® kontorets ledarutvecklingsinsatser

Andel rollbeskrivningar och 95,38 % 100 % 2011
* individuella utvecklingsplaner

Antal praktikplatser och/eller 7 5 st Verksamhetsberitte
e examensjobbare Ise 2011

Analysera resultatet frén 2011-01-01  2011-12-31

medarbetarenkéten och implementera
atgirdsplan inom respektive avdelning
och enhet

Kommentar:

HR-funktionen inom kontoret har svarat fér analys och den évergripande redovisningen
av resultatet fran medarbetarenkaten. Resultaten har redovisats for ledningsgrupp, for
alla medarbetare pa ett fredagsméte och for deltagarna i forvaltningsgruppen.
Respektive enhet och avdelning har gatt igenom och diskuterat resultaten med sina
medarbetare och utifran det som kommit fram har atgardsplaner tagits fram. Arbetet
kommer att fortsatta under 2012.

\\web02\inetpub\insyn.stockholm.se\Work\FSK\2012-02-07\Dagordning\Tjansteutlatande\5 Verksamhetsberattelse 2011.doc



¥ H

.5ToO

Y =
>

o

lSﬁr\‘

2011-01-20
TJANSTEUTLATANDE
DNR 1.3-033/2012
@ Erbjuda medarbetarna hilsokontroll 2011-08-31  2011-10-31
Kommentar:

Samtliga medarbetare har erbjudits att géra en halsokontroll. Av kontorets cirka 130
medarbetare har omkring 90 genomfért halsokontrollen. Analys och uppféljning av
halsokontrollen kommer att ske under 2012.

= Genomfora friskvardsutmaning 2011-05-13  2011-08-31

Kommentar:

Under maj och juni inbjods kontorets medarbetare att delta i en friskvardsutmaning.
Utmaningen bestod i att varje medarbetare skulle samla poang genom att delta pa en
motionsaktivitet per vecka, under fem veckor. Aktiviteterna var gang, I6pning,
styrketraning samt ett gympapass med sk. core eller funktionell tréning.

Infor friskvardsutmaningen holls ett féredrag av en friskvardskonsulent pa temat "mer
ork och energi i vardagen".

Efter sommaren uppmarksammades de som klarade utmaningen.

@ Genomfora ledarutvecklingsinsatser 2011-01-01  2011-12-31

Kommentar:

Under aret har formerna for kontorets ledarutvecklingsinsatser utvecklats men det ar ett
standigt pagaende arbete. | syfte att fokusera pa ledarutvecklingsfragor har kontoret
bl.a. inrattat en chefsgrupp. Bland de &mnen som tagits upp i ar kan namnas
strategiska och kommunikativa fragor kring medarbetar- och I6nesamtal, det
kommunikativa ledarskapet, samt hur vi genomfér meningsfulla arbetsplatstraffar. Aven
det gallande samverkansavtalet har diskuterats. Darutéver har tre av kontorets chefer,
som ar relativt nyanstallda i staden, deltagit i stadens satsning pa nyblivna chefer, det
s.k. chefskorkortet.

Uppdatera rollbeskrivningar och uppritta 2011-02-03  2011-12-31
m kompetens- och utvecklingsplan for varje
medarbetare

Kommentar:

Under 2011 har kontoret tagit fram en ny modell fér medarbetar- och I6nesamtal (saval
dokumentation som tidplan). Vid de inledande medarbetar- och Idnesamtalen tas mal
och aktiviteter fram for samtliga medarbetare. Da identifieras och dokumenteras dven
behov av kompetensutvecklingsinsatser. Sammantaget utgor de identifierade
kompetensutvecklingsbehoven kontorets kompetensutvecklingsbehov.
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KF:s INRIKTNINGSMAL 3:
3. Stadens verksamheter ska vara kostnadseffektiva

Fastighetskontoret har som mél att ”6ka Ionsamheten och sikerstilla virdet pa
vara fastigheter”. Det innebér att vi ska sékerstélla att vara fastigheter haller en
god standard med malet att de kunna bidra till forvaltningens avkastning. Kontoret
har genomfort och genomfor flera storre satsningar 1 syfte att
kostnadseftfektivisera verksamheten. Bland dessa bor ndmnas vért stora
energieftektiviseringsprojekt, oversyn/effektivisering av driften 1 form av
driftoptimeringsatgéarder samt underhallssatsningar i syfte att sikerstélla vara
fastigheters funktion och tekniska standard.

Forvaltningens verksamhet har under aret varit uppdelad i tva geografiska
omriden inom kommungriansen samt i ett verksamhetsomrade,
idrottsanldggningar.

Fastighetskontoret har dven skapat en avkastningsberédkningsmodell som,;

e bygger pa en tydlig kategorisering av fastighetsnimndens fastigheter,

e utgor underlag for att faststdlla kontorets totala avkastningskrav i budget
och som speglar varje kategoris ekonomiska mdjligheter utifran analyserad
forbattringspotential,

o mojliggor jamforelse mot marknaden samtidigt som fastighetskontoret far
ett bra instrument att analysera och atgérda intikts- och kostnadssidan for
att kunna forbéttra sitt resultat.

Modellen héller pa att implementeras och kommer att anvindas fullt ut i budget
2013 med inriktning pa 2014-2015. Arets utfall per avkastningskategori redovisas
1 separat bilaga till detta tjédnsteutlitande.

Redovisning av fastigheternas intékter, kostnader, kapitalkostnader och nyckeltal
pa fastighets- och/eller byggnadsniva ger bra mojligheter att folja dess 16nsamhet
summerat per fastighetskategori eller per ansvarig forvaltare och vidare till
geografiskt omrade for att se dess ekonomiska utveckling.
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KF:s MAL FOR VERKSAMHETSOMRADET:
3.1 Budgeten ska vara i balans

@ Uppfylls helt

Vissa av fastighetskontorets uppdrag bidrar inte till det ekonomiska
avkastningskravet, utan bygger pa olika alternativa berdkningsmodeller 1 syfte att
fa sjélvkostnadsprisséttning. Ett aktivt arbete pagir med att maximera hyrorna
gentemot den externa marknaden. I detta segment dr det marknadshyresséttning
som giller. Parallellt med detta dvergér kontoret till kallhyresavtal dir dven
fastighetsskatten regleras separat i alla nytecknade avtal. Detta i syfte att fa full
kostnadstéckning och samtidigt ge vara kunder kunskaper som "hjilper” staden att
uppna sina energi-/utsldppsmal.

Hittills genomf6rda hyresforhandlingar har inneburit bra marginalforbéttringar
eftersom marknadssituationen varit positiv. Resultatet av detta arbete ger dock full
effekt forst ar 2012. Kontorets hyresintdkter bygger pé avtal som normalt 16per
over flera ar och indexjusteras med konsumentprisindex (KPI) &rsvis.

Namndens -78,5 % 100 % 100 % Verksamhetsberittelse
budgetfoljsamhet 2011

@ cfter
resultatdverforingar

(alla ndmnder)

Niamndens -78,5 % 100 % 100 % Verksamhetsberittelse
budgetfoljsamhet 2011

a fore
resultatdverforingar

(alla ndmnder)

Nimndens 53,98 % +/-1% 2011

m prognossikerhet T2
(alla ndmnder)
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Uppfdljning av driftbudget - analys av resultatrakningen
Nedan presenteras resultatutfall for helar 2011 jamfort med justerad budget och helérs-
prognos tertialrapport 2.

Fastighetsnamnden
2012-01-19
FAS TIGHETSNAMNDEN FN FN FN FN Total Differens
differens |exkl idrotts
anliggn.
tillkommande / avgdende verksamheter Utfall Justerad T2 Utfall Utfall jmfr | Utfall jmfr
Budget budget budget
Mnkr 2010 2011 2011 2011 2011 2011
Hyror 843,1 10759 10624 1051,6 -24.3 -84
Mark, arrendeintékter, torg och parkering 339 28,6 29,5 41,1 12,5 1,8
Mediaintdkter (el, vdrme, vatten etc.) 49,0] 46,9 48,6 51,6 4,7 4.7
Arbeten at utomstiende 14,1 5,5 12,1 16,0 10,5 10,5
Reglering av forvaltningsuppdragen 10,1 16,7 20,2] 16,1 -0,6] -0,6)
Ovriga intikter 87,4 47,9 59,8 66,2, 18,3 17,1
Summa verksamhetens intikter 1037,6 12215 1232,6 1242,6 21,1 25,1
Driftkostnader -195,9 -199,4] -216,4 -200,4 -1,0 10,4
Mediakostnader (el, vatten, virme etc.) -129,3 -119,2] -130,9] -115,2] 4,0] 4,1
Felavhjilpande underhall -32,7 -30,1 -33,0] -37,6 -7,5 -6,2]
Planerat underhall *) -61,7 -143.4 -118,3 -124,7 18,7 235
Arbeten at utomstaende -14,5 -5,5 -12,1 -16,0 -10,5 -10,5
Reglering av forvaltningsuppdragen -14,7 -17,1 -19,0 -18,2 -1,1 -1,1
Central OH + ¢j fordelad tid drift, underhall -20,1 -16,3 -18,7] -15,3 1,0 1,0
och utveckling - fordelas inte ***)
Fordelade forvaltningskostnader (OH) -46,0| -50,3 -48,5 -56,7 -6,4 0,1
Fastighetsskatt -17.,6| -17,8 -16,2 -16,0 1,8 1,8
Ovriga kostnader -64,8 -48,0) -56,7 -61,0 -13,0] -10,3
Summa verksamhetens kostnader -597,3 -647,1 -669.8 -661,1 -14,0 12,8
Verksamhetens nettokos tnader
(resultat 1) 440,3 5744 562.,8 581,5 7,1 37,9
Avskrivningar -1153 -267,5 -244.6) -259,2 8,3 -16,0)
Resultat efter avskrivningar 325,0 306,9 318,2 3223 15,4 21,9
Rintekostnader -157.2 -205,4] -196,2] -193,6 11,8 5,9
Varav kreditivrintor -3,8 -7,5 -7.5 -5,9 1,6 1,6
Resultat efter avskrivningar och
Finansiella poster (resultat 2) 167,8 101,5 122,0 128.8 27,3 27,9
Agartillskott/avkastningskrav **) -181,1 -115,9 -115,9] -117,5 -1,6) -7,0)
Arets resultat — foriindring av
Eget kapital (resultat 3) -13,3 -14,4 6,1 11,3 25,7 20,9

*) | planerat underhall ingar dven underhall av bostadsratter
**) Erséttning for kreditivrantor erhalls som agartillskott

***)

Kostnader for fastighetsnamnd och handikappradet, direktion, kommunikation, avd. chefer
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Sammanfattande forklaring till avvikelsen mellan utfall och budget
Néamnden redovisar ett resultat pa 11,3 miljoner kronor (mnkr), (nettoresultat 3) vilket ar

en resultatforbéttring pa +5,2 mnkr jamfort med tertialrapport 2 och en resultatforbéttring
pa +25,7 mnkr jamfort med kommunfullméktiges justerade budget. Jamforelsen mot
justerad budget gors i tva steg, steg 1 som omfattar “gamla fastighetskontoret” och steg 2
som innefattar tillkommande idrottsanldggningar.

Steg 1 — gamla fastighetskontoret exklusive idrottsanldggningarna

Omsittningen 6kar med 25,1 mnkr och rorelsekostnaderna minskar med 12,8 mnkr.
Avskrivningskostnaderna minskar med 16 mnkr samtidigt som réntorna forbéttras med
5,9 mnkr. For ndrmare forklaring, se mer detaljerade kommentarer nedan.

Steg 2 — idrottsanldggningar

Omsittningen minskar med 4 mnkr och rorelsekostnaderna 6kar med 26,8 mnkr da
budgeten for idrottsanlédggningarna enbart inneholl intdkter och kapitalkostnader.
Avskrivningarna minskar med 24,3 mnkr och rantekostnaden minskar med 5,9 mnkr.

Netto forbattras idrottsanldggningarna med 4,8 mnkr, frimst orsakat av légre
driftkostnader pé grund av det milda védret i inledningen pé vintern 2011/2012.

Sammanfattande forklaring till avvikelsen mellan utfall och tertialrapport 2 2011

Omsittningen uppgick till 1 242,6 mnkr, en 6kning med 10 mnkr jamfort med

tertialrapport 2 och rorelsekostnaderna minskade med 8,7 mnkr. Avskrivningarna dkade
med 14,6 mnkr utrangering/nedskrivning pa 17,8 mnkr och réntenettot forbattrades med
2,6 mnkr. Kreditivrdntan minskar med 1,6 mnkr vilket foranleder en lika stor 6kning av

avkastningskravet.

1. Utfall intékter

Intiktsutvecklingen under aret har varit positiv. Marknaden har varit relativt stabil, se
bilaga A, konjunkturliget - marknadssituation 2011. Nimnden har inga stora vakanser,
av de lokaler som star tomma &r merparten av olika anledningar tomstdllda (i avvaktan pa
beslut). Fastighetskontorets vakansgrad ligger pa laga 2,7 procent, vilket dr ldgre i 4n

foregéende ars vakansgrad pa 3,3 procent.
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Analys utfall 2011 Intdkter  |andel av total |Intdkter T2 |andel av total |Intékter andelav  (Diff utfall
utfall 2011 |intdkt intakt budget total intdkt |jmfr budget
Total intakt 1242,6 1232,6 1221,5 21,1
Justerad intakt utan reglering 1226,5 1212,4 1204,8 21,7
forvaltningsuppdrag = ren volym
- foérvaltningsuppdrag (-) -16,1 -20,2 -16,7 0,6
varavposterenligt nedan:
- forvaltningsuppdrag (+) 61,7 5,0% 63,1 5,2% 41,1 3,4% 20,6
- arbete &t utomstaende 16,0 1,3%[ 12,1 1,0%[ 55 0,5% 10,5
- bostadsratter 34,7 2,8% 32,8 2,7% 32,1 2,7% 2,6
- inhyrda forskolor 44,8 3,7% 45,4 3,7% 47,2 3,9% -2,4
- medieintakter 51,6 4,2%[ 48,6 4,0%[ 46,9 3,9% 4,7

De totala intdkterna for verksamheten uppgar till 1 242,6 mnkr vilket 6verskrider
budgeterade intiikter med drygt 20 mnkr. Okningen bestar frimst av tillkommande
forvaltningsuppdrag som Induktorn och en 6kad volym arbeten &t utomstéende. Bada
dessa beror kostnaderna i motsvarande man. Paverkar gor dven ”gamla egendom” som
ingick i budgeten som egen verksamhet men som dvergick till att bli forvaltningsuppdrag
dé denna verksamhet flyttades till exploateringskontoret per 1/1 2011.

Uppstéllningen ovan belyser den volym kontoret hanterar men som, utdver ersittning for
faktiskt nedlagt arbete, inte ger ndgot ekonomiskt tillskott, férvaltningsuppdrag, arbete at
utomstéende, bostadsritter och inhyrda forskolor.

Beskrivning av de viktigaste forandringarna nedan:

Hyres- och arrendeintikter 6kar netto bl.a. genom:

- Okade intikter omforhandlade hyror, 7,8 mnkr

- Minskade intdkter obestand och vakanser, - 5,9 mnkr

- Minskad hyresintikt forsdljning av Malmsj6/ Fituna, -0,9 mnkr
- Minskade hyresintékter idrottsanlédggningar, 4,0 mnkr

Mediaintikter — vidarefakturerat till vara kunder (nettointdkt 0,1 mnkr), 4,6 mnkr

Ovriga intikter *) bl.a.
- Okad intiikt pa grund av dubbel energiskatte- och elcertifikats-
kostnad fran Fortum under slutet av 2010, 4,4 mnkr
- Okad forsikringsintikt for brand, 5,6 mnkr
*) Ovriga intiikter bestar bland annat av intikter fran kontorsservice, intikter for lokalvard och lokalservice i vissa
forvaltningsbyggnader, ersittning for forsaljningsomkostnader, ev. forsékringsersattningar samt andra intiakter som inte

naturligt tillhor de sérskilt specificerade omradena.

Poster som paverkar intékts- och kostnadssidan men inte resultatet ar **):
- Arbete at utomstédende ( +0,1 mnkr) 10,5 mnkr
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- Forsiljningsomkostnad (+/-0) (6vrig intékt) 3,1 mnkr
se dven bilaga 3 - Avvikelseanalys resultatrikning 2011 jimfort med budget

2. Utfall kostnader

Entreprenadsidan har varit 6verhettad under delar av éret, vilket inneburit svérigheter att
handla upp. I ménga fall upplever fastighetskontoret att priserna pd inkomna anbud legat
for hogt. Vi upplever dock att vi genom samordning kunnat hantera marknaden pa ett
konstruktivt sitt i syfte att fa fler aktorer intresserade och uppna prispress.
Inflationstakten har pendlat mellan 2,5 - 3,4 % under aret och forvintas ligga pa 3 % i
december, se dven bilaga A, konjunkturliget - marknadssituation 2011.

Den totala kostnaden for verksamheten exklusive avskrivningar och rénta uppgar till
661,1 mnkr, knappt 13 mnkr l4dgre 4n budgeterad kostnad exklusive idrott. Om samma
jémforelse gors mot tertialrapport 2 ér kostnaden 6,9 mnkr lagre.

De huvudsakliga férdndringarna jAimfort med budget bestar i huvudsak av:

Driftkostnader fastigheter

o Driftkostnaden forsamras med 1 mnkr varav den 6kar med 11,4 mnkr for
idrottsanldggningarna samtidigt som driftkostnaden minskar med 10,4 mnkr
géllande ovriga fastigheter. Besparingen pa 10,4 mnkr beror i stora drag pa
den varma vintern. Skillnaden for idrottsfastigheterna beror pé att budgeten
enbart innehdll intdkter och kapitalkostnader. Jamfor med tertialrapport 2 dér
idrottsfastigheterna prognostiserades pa ratt satt, minskar driftkostnaden med
16 mnkr. Jamfort med 2010 6kar kostnaden med 4,5 mnkr varav 11,4 mnkr
hor till de idrottsanlédggningar som overfordes till ndmnden per 1/1 2011.

Energi/media kostnader

o Mediakostnaden minskar med 4 mnkr jimfort med budget. Arets forsta
kvartal 1ag forbrukningen 6ver normalnivén men under senare delen av aret
har forbrukningen generellt gétt ner med 30% jamfort med ett normalar, den
fasta kostnaden exkluderad. Jamfort med tertialrapport 2 &r kostnaden 15,7
mnkr l4gre d& den varma vintern inte kunde forutspés och kostnader for
media i tertialrapport 2 dessutom grundade sig pa en felaktig berdkning av
arets energiskatt och energicertifikatskostnad pa 4,7 mnkr. Utfall 2011 ligger
14,1 mnkr ldgre dn foregdende &r. Forbattringen r i sin helhet hanforlig till
fastighetskontorets fastigheter exklusive idrottsanlédggningar.

Underhall

o Kostnaden for felavhjdlpande underhall 6kar med 7,5 mnkr jamfort med
budget, med 4,6 mnkr jaimfort med tertialrapport 2 samt med knappt 5 mnkr
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mot foregéende ar (1,3 mnkr ar hanforliga till idrottsanldggningarna).

o En okad satsning pa planterat underhall under aret har inneburit en 6kning av
det planerade underhéllet med 63 mnkr till 124,7 mnkr jamfort med 2010.
Okningen pa 6,4 mnkr jimfort med tertialrapport 2 beror pa en medveten
satsning da avstdimningar visade att fastighetskontoret hade utrymme f6r mer
planerat underhéll dn forvintat. Trots detta, nér inte det planerade underhallet
upp till budgetnivan pé 143,4 mnkr, se vidare avsnitt 2.1 nedan.

Ovriga kostnader
o Okad kostnad for tvangsforvaltning 0,5 mnkr, princip kring ersittning for
tvangsforvaltningskostnader ar &nnu inte faststélld.

o Nedskrivning oséker fordran pé -1,4 mnkr.

o Tvist som utmynnat i en dom vid tingsrétten till forman for var motpart pa
motsvarande 7,8 mnkr.

Poster som paverkar intidkts- och kostnadssidan men inte resultatet, se **)-markering ovan under avsnitt “utfall intakter”.

se dven bilaga 3 - Avvikelseanalys resultatrikning 2011 jimfort med budget

2.1. Planerat underhall

Planerat underhéll uppgér totalt till 124,7 mnkr varav byggnader i férvaltningsuppdrag
6,1 mnkr. Under véren 2011 6verfordes idrottsanldggningarna till fastighetskontoret och
det planerade underhéllet for dessa fastigheter uppgar till 4,8 mnkr samt 1,3 mnkr i
felavhjilpande underhall. Totalt innebér detta att underhallet som i budget lag pa 143,4
mnkr dr 18,7 mnkr l4gre. Skillnaden som enligt plan skulle anvéndas till
utvecklingsatgirder har anvénts till:
o Affarsutveckling — utvecklingskoncept strandbad, utredning konstnérsateljéer,
vidareutveckling av torg och inréttande av gatumarknader.
e Kundsatsning pa en effektivare kundmottagning med utveckling av den externa
hemsidan och riktade kundsidor inklusive felanmélan.

Jamfort med tertialrapport 2 dr dock det planerade underhéllet 6,4 mnkr hogre. Arbeten at
utomstaende har utforts till en omfattning av 16 mnkr jamfort med 5,5 mnkr i budget.
Arbetet med att effektivisera och ytterligare forbattra bade planering och vért genom-
forande avseende planerat underhdll har fortsatt under hela 2011. Ovanstéende innebar ett
underhéll pa i genomsnitt 146 kr/kvm bruksarea for egna byggnader vilket dr 64 kr/kvim
lagre 4n berdknat i budget. Det felavhjdlpande underhéllet ligger dock pé 44 kr/kvm
jamfort med en budget pa 41 kr/kvm vilket indikerar att nivan langsiktigt behdver ligga
pa den idag budgeterade nivén.
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Storre PU projekt

Stadshuset (Eldkvarn 1) — ombyggnad och modernisering av kontor pa plan 4. Projektet
belastade 2011 ars resultat med 3,0 mnkr.

Kulturhuset (Skansen 23) — fasad- och takrenovering paborjades 2010 och fardigstélldes
2011. Projektet belastade 2011 ars resultat med 8,7 mnkr. Asbestsanering av framst
installationsschakt kommer &ven att pdga under 2012. Projektet belastade 2011 érs
resultat med 4,5 mnkr.

Skyddsrum Katarinaberget/Katarinagaraget (Sédermalm 7:87) — Brandskyddsatgarder
for att uppfylla brandkrav, med bland annat sprinklerinstallation, slickare, nddbelysning
samt atgirder for att sidkerstélla funktioner kring nddutrymningsvégar. Arbetet kommer
dven att pagé under 2012. Projektet belastar 2011 ars resultat med 2,5 kr.

Hétorgshallen (Beridarebanan 10) — underhallsatgérder som arbetsmassigt samordnats
med pagaende investeringsprojekt rorande ombyggnad och moderisering av saluhallen.
Projektet belastade 2011 ars resultat med 8,1 mnkr.

Arbete dt utomstdende

Ersattning erhalls for nedlagd kostnad justerad med eventuell forsakringsersittning.
Sodermalm 7:5 - Lokattens trappor mellan Katarinavdgen och gamla hemstationen for
Saltsjobanan. Utredning upprustning och planering for hissar pagar. Trapporna ingér i
Slussenprojektet med exploaterings- och trafikkontoret som mottagare, 1,5 mnkr.
Hjorthagen - dér utredning kring kulturklustret i gasverksomradet pagatt 1,5 mnkr.
Lunden 12 - dar rivning pagéar, nedlagd kostnad 2011, 1,5 mnkr.

Kista gdrd — dar investering pagar pa egen fastighet, detta arbete samordnas med édtgirder
exploatering vill fa utforda pé sina byggnader, arbete gors i form av arbete 4t utomstéende
pa 0,7 mnkr 2011.

2.2. Forvaltningsuppdrag

Uppdragen innebdr att forvalta byggnader, foretrddesvis at exploateringsnimnden, oftast i
avvaktan pa att fastigheten ifraga ska exploateras eller siljas. Omfattningen pa kontorets
forvaltningsuppdrag har 6kat. Omséttningen 2011 uppgick till 61,7 mnkr att jamfora med
41,1 i verksamhetsplan 2011. Den storsta 6kningen star fastigheter som vid arsskiftet
fordes dver till exploateringsndmnden (fastigheter utanfér kommungrénsen som staden
inte ska dga langsiktigt) for. Tillkommande uppdrag under aret ar Induktorn i Ulvsunda
och Gasklocka 1 och 2 i forberedelserna for exploatering av planerat kulturkluster i Norra
Djurgardsstaden. Rivning av byggnader som tidigare hanterats som forvaltningsuppdrag
har genomforts i Norra Stationsomradet. Erséttning for kontorets arbete for 2011 uppgér
till 9,3 mnkr vilket Gverensstimmer med prognosen i tertialrapport 2. Ersdttningen bygger
pa avtal som i huvudsak &r sjdlvkostnadsbaserade.
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2.3. Forsaljningsomkostnader

Kostnader for pdgaende fastighetsforséljningar faktureras som forsiljningsomkostnad till
Stadsledningskontoret. Den totala forsiljningsomkostnaden uppgér till 5,7 mnkr 2011,
att jimfora med 15,6 mnkr 2010 och 2,6 mnkr i budget. Kostnaderna é&r till sin karaktér
svara att forutse och budgetera. Observera att dverforingen av egendom till exploaterings-
kontoret vid arsskiftet innebar att stor del av forséljningsomkostnaden istéllet belastar
exploateringskontoret 2011.

2.4. Administrativa kostnader

Administrativa kostnader som inte utférdelas i verksamheten minskar med 1 mnkr
jamfort med budget och ligger pd 15,3 mnkr. Jamfort med utfall foregaende ér ar det en
minskning med 4,8 mnkr och beror pé att foregaende ar belastades av kostnader av
engéngskaraktér pa ledningsnivd och hogre konsultkostnader dé satsningar gjordes
géllande processkartldggning, 5 &rig underhallsplan och en administrationsutredning.

Administrativa kostnader som utférdelas, det vill sdga verksamhetskostnader, 6kar med
6,4 mnkr jamfort med budget och beror frimst pa;

- Overtagen verksamhet (-6,5 mnkr)

- 0kade kostnader for centrala stodresurser (-2,5 mnkr)

- underskott, ej debiterad tid, pa driftenheten och pa underhallsenheten (-1,5 mnkr)

- ett utvidgat forvaltningsuppdrag ger kostnadstickning for ytterligare (+3,5 mnkr).

Verksamhet som flyttats till exploateringskontoret ligger kvar som forvaltningsuppdrag
vilket gor att samtliga forvaltningsresurser géllande denna verksamhet kvarstér. Jamfort
med foregdende ar okar det fordelade forvaltningskostnaderna med 10,7 mnkr av orsaker
som beskrivs ovan.

3. Utfall avskrivningar

Arets avskrivningar uppgar till 259,2 mnkr vilket dr en minskning med 16 mnkr jaimfort
med budget och i stora drag beror dels pa fordndringar i avskrivningarna avseende
Overtagna idrottsfastigheter dar avskrivningarna minskade med 24,3 mnkr, samt kade
avskrivningskostnader pa grund av utrangering/nedskrivning foranlett av en djupare
analys av fastighetskontorets anldggningsvirden som genomfordes efter hostens
anldggningsrevision, 17,8 mnkr. Nedskrivning/utrangering har skett i fastigheterna
Kulturhuset (2,4 mnkr i nedskrivningsérende till fastighetsndmnden i december 2011),
Slakthusomrédet, 9,6 mnkr och Kvarnberget 1, 5,3 mnkr, samt for felaktigt hanterade tilt
till torghandel, se nedskrivningsbilaga D.
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4. Utfall rantekostnader

Arets riintenetto uppgar till 193,6 mnkr, en minskning pa 11,8 mnkr jimfort med budget,
varav hélften &r att hénfora till férdndringar jamfort med ursprunglig grov budget for
overtagna idrottsfastigheter. Ovrig differens orsakas dels av genomfdrda forséljningar av
Malmsjo och Fituna pa 4,5 mnkr och dels av justerad kreditivranta. Kreditivrantan okar
med 0,8 mnkr jamf{ort med tertialrapport 2 samtidigt som den justeras ner med 2,4 mnkr
pa grund av investeringar i Skanstullshallen och Stora Skoéndal.

Jamfors utfall 2011 med utfall 2010 &r differensen pa 36,4 mnkr orsakade av dvertagen/
avgaende verksamhet och fordndrad réntesats (2,87% 2011 och 4% 2010).

5. Utfall idrottsanldaggningar — med avtal med idrottsforvaltningen

Resultatet for dvertagna idrottsanldggningar uppvisar ett underskott pa 0,6 mnkr.
Intéktssidan 6verensstimmer med den prognos som ldmnades i tertialprognos 2.

Av intdkterna utgors 94 % av interna hyresintikter for idrottsanlaggningar, 5 % av
markhyror och arrenden samt resterande 1 % av Ovriga intékter i form av erséttning for
forgidvesprojektering.

Utfallet pé kostnadssidan for drift och underhéll uppgick till 26,8 mnkr att jimforas med
prognosen i samband med tertialrapport 2 som var 28,6 mnkr, det vill sdga en avvikelse
med 1,8 mnkr. [ samband med tertialrapport 2 budgeterade kontoret 6kade kostnader for
snorojning och takskottning med drygt 2 mnkr i forhéllande till ursprunglig budget. Da
december varit helt snéfritt har forvaltningen inte heller haft ndgra kostnader for detta. De
bokforda kostnader som finns hiarstammar fran arets borjan.

Kostnader for underhdll 6verensstimmer med vad som angavs i tertialrapport 2.
Underhéllet var 2 mnkr lagre dn vad kontoret angav i tertialprognos 1, vilket orsakas av
att kontoret haft en storre personalomséttning 4n man réknat med och vakanser pa négra
viktiga funktioner.

I kostnadsutfallet for 2011 redovisas en post bendmnd 6vriga kostnader pa 2,8 mnkr.
Posten innehaller 1,3 mnkr i forgévesprojektering. Motsvarande summa ingar som intakt
fran idrottsforvaltningen i enlighet med de regler som géller for genomforande av
investeringsprojekt, det vill séga att bestéllaren betalar initiala kostnader for projekt som
sedan avbryts och inte blir av.

Kostnaden for gemensam administration dverensstimmer med vad som ursprungligen
angavs i kontorets verksamhetsplan.

Kostnadsutfallet for avskrivningar och rantor uppgér till 182,1 mnkr, vilket ar ca 2,8
mnkr lagre d4n vad som tidigare prognostiserats. Anledningen ar att en del projekt inte
kunnat slutforas enligt den ursprungliga tidplanen och ddrmed inte kunnat aktiveras. Ett
exempel dr Skateparken i Hogdalen som skulle tagits i drift efter sommaren, men dér en
stor vattenldcka forsenat projektet till sommaren 2012.
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Fastighetsnamnden

2012-01-16
FASTIGHETSNAMNDEN Idrotts- Idrotts- Idrotts- | Differens | Differens
anldggnin| anligg- | anligg- | idrotts- idrotts-

gar ningar ningar | anliggn. anliggn.

tillkommande / avgdende verksamheter Budget T2 utfall utfall jmfr | utfall jmfr

inkl af budget T2
Chapman

Mnkr 2011 2011 2011 2011 2011

Hyror 2129 208,8 197,0 -15,9 -11,8

Mark, arrendeintékter, torg och parkering 10,7 10,7 10,7

Mediaintékter (el, virme, vatten etc.)

Arbeten at utomstaende

Reglering av forvaltningsuppdragen

Ovriga intikter 1,2 1,2 1,2

Summa verksamhetens intéikter 2129 208.8 2089 -4,0 0,1

Driftkostnader -14,8 -11,4] -11,4 3.4

Mediakostnader (el, vatten, varme etc.) -0,1 -0,1 -0,1

Felavhjdlpande underhall -0,1 -1,3 -1,3 -1,2

Planerat underhall forv uppdrag

Planerat underhall *) -6,1 -4.8 -4.8 1,3

Arbeten at utomstaende

Reglering av forvaltningsuppdragen

Central OH + ej fordelad tid drift, underhall

och utveckling - fordelas inte ***)

Fordelade forvaltningskostnader (OH) -7,0 -6,5 -6,5 0,5

Fastighetsskatt

Ovriga kostnader -0,6) -2,7 -2,7 2,1

Summa verksamhetens kostnader 0,0 -28.,6 -26,8 -26,8 1.8

Verksamhetens nettokostnader

(resultat 1) 2129 180,2 182,1 -30,8 1,9

Avskrivningar -143,9 -122,4 -119,6 24,3 2,8

Resultat efter avskrivningar 69,0 57.8 62,5 -6,5 4,7

Rintekostnader -69,0] -63,2 -63,1 5,9 0,1

Varav kreditivrintor 0,0

Resultat efter avskrivningar och

Finansiella poster (resultat 2) 0,0 -5.4 -0,6 -0,6 4.8

Agar‘[illskott/avkastningskrav )| 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0

Arets resultat — foriindring av

Eet kapital (resultat 3) 0,0 -5,4 -0,6 -0,6 4.8

6. Utfall agartillskott / avkastningskrav

Utfall dgartillskott/avkastningskrav pa 117,5 mnkr ligger 6,6 mnkr lagre &n ursprunglig
budget. Skillnaden mellan budgeterad niva och bokslut 2011 beror pé -1,2 mnkr i l4gre
kreditivranta och -5,4 mnkr rérande 6vertagandet av ansvaret for af Chapman.
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Idrottsforvaltningen har gjort motsvarande justering géllande af Chapman.

Utfall
Avkastningsberikning 2010 VP 2011 T1 2011 T2 2011] Utfall 2011| Differens
KF avkastningskrav brutto 171,9 116,9 116,9 116,9 116,9 0
agartillskott Kulturhuset 12,9 12,9 12,9 12,9 12,9 0
Kreditivanta -3,8 4,7, -8,8| -7,5 -8,3 -3,6
Egendom &verford till exploaterin 0 -1,0 -1,0 -1,0 -1,0 0,0
Owertagande Stockholms ridhus
och af Chapman 0 0 -17,5 -5,4 -5,4 -5,4
Okat awkastningskrav pga.
justerad kreditivranta for
idrottsinvesteringar 0 0 0 0 2,4 2,4
Summa avkastningskrav 181,1 1241 102,5 115,9 117,5 -6,6

Justeringspost kreditivranta rérande idrottsinvesteringar dr 6verenskommen med stads-
ledningskontoret d& kreditivranteerséttningen sénkts p& grund av att fastighetskontoret
redan fatt erséttning i form av hyra frén idrottsforvaltningen géllande investeringarna
Stora Skondal och Skanstullshallen.

Fastighetsndmndens avkastningskrav kommer i framtiden grunda sig péa en avkastnings-
berikning per kategori. Avkastningsberikningsmodellen kommer anvéndas fullt ut i
budget 2013 med inriktning pé 2014 och 2015. Kategoriresultaten redovisas i bilaga 1.

7. Analys av resultatet

Prognos

Budget Prognos T2 2011 Utfall 2011 exkl  Avvikelse Avvikelse Avvikelse
Nyckeltal SEK / Kvm i utfall - T2 Utfall 2010 2011 T2 2011 exkl Idrott Utfall 2011 idrott utfall 2010 budget T2 2011
Drift (totalt) 239 245 202 250 186 229 -10 -59 -15
Media (totalt) 162 163 126 154 110 140 -22 -53 -15
PU egna byggnader 87 210 128 139 130 173 86 -80 2
Felavhjalpande UH (totalt) M M1 32 39 36 44 3 5 4
Central OH - fordelas ej per fastighet 25 21 18 15 -6 -3
Fordelade forvaltningskostnader (OH) 58 64 47 54 10 8

Utfall 2011 exklusive idrottsanldggningar jamfort med utfall 2010

Driftkostnaden dr nagot ligre jaimfort med foregaende ar vilket i huvudsak beror mild
inledning av vintersdsong 2011/2012 och darmed lagre snérdjningskostnader.
Mediakostnaden &r nigot lagre jamfort med foregéende ar vilket beror pé ldgre kostnader
for eldningsolja, fjarrvirme, el.

Planerat underhall 6kar jamfort med foregdende ér i enlighet med budget, en medveten
satsning. Felavhjilpande underhall 6kar ndgot men ligger i niva med foregaende ér.
Observera att nyckeltalen berdknas pé antalet kvadratmeter vid arsskiftet 2011/2012.
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Sammanfattande forklaring till avvikelser Bokslut 2010 och 2011

Fastighetsndmnden Utfall Utfall |Avvikelse Avvikelse
Mnkr bokslut | bokslut utfall kommentar
2011 2011
2012-01-20 2010 2011 2010 2010
Summa intakter 1038 1243 205
Hyror + arrenden 877 1093 216|Hogre intakter bl a pga hyra fran

idrottsforvaltningen avseende
idrottsanlaggningar. Omférhandlade avtal.
Férvaltningsuppdrag Norra Stationsomradet
och Induktorn 33.

Media 49 52 3|Mediaintakter i nivd med foregaende ar.
Arbete at utomstaende 14 16 2|*-0
Ovriga intakter (inkl 98 82 _15|Légre owiga intékter jamfort med foregaende

ar berorende pa bl a en minskning av
forsaljningsomkostnadsintakterna da
pagaende forsaljningar var betydligt fler
foregaende ar. Forsaljningsresurser har
flyttats till Exploateringskontoret i samband
med flytten av mark utomstaden.

forsaljnings.omk)

Summa kostnader -597 -661 -64|Hbgre kostnader bl a pga hogre planerat
underhall och stérre fastighetsbestand.
Drift -196 -200 -5|Mild vinter ger l&gre snéréjningskostnader

2011 jamfort 2010. Okade
forsakringskostnader pga dvertagande av
idrottsanlaggningar.

Media -129 -115 14|Mild vinter ger lagre uppvarmningskostnad,
elkostnad jamfort med féregaende ar.

Felavhjalpande underhall -33 -38 -5

Planerat underhall -62 -125 -63|Hogre Planerat underhall 2011 jamfort med
2010 i enlighet med budget.

Arbete 4t utomstaende -15 -16 -2|*-0

Central OH -20 -15

Fordelad OH -46 -57 -11|Stdrre fastighetsbestand

Fastighetsskatt -18 -16 2

Ovriga kostnader inkl -80 -79 0|Minskade forséljningsomkostnader se

kommentar ovan fran forsaljningsintakter.

forvaltnmgsuderags_ Foérvaltningsuppdragsreglering géllande bl a

reglering Norra Stationsomradet, Induktorn 33.
Verksamhetens netto- 440 582 141

kostnader (resultat 1)

Driftnetto-% 42% 47%

Avskrivningar -115 -259 -144|Hogre avskrivningskostnader bl a pa grund av|

Overtagande av idrottsanlaggningar 2011.
Nedskrivningar Kulturhuset 2,4 mnkr,
Slakthusomradet 9,6 mnkr och Kvarnberget
1, 5,3 mnkr.

Rantor -157 -194 -36|Hdgre rantekostnader bl a pga évertagande
av idrottsfastigheter. Sankt internlaneranta.

Resultat efter avskriv- 168 129 -39
ningar och finansiella
poster (resultat 2)

Avkast.krav/ agartillskott -181 -117 64 |Lagre akastningskrav fran KF

Arets resultat -13 11 25
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Avkastningsberakningsmodellen

Arets utfall enligt avkastningsberikningsmodellens kategorisering aterfinns i bilaga 1.
Modellen kommer anvéndas i sin helhet med start i budget 2013 och inriktning 2014-
2015.

Fastighetsndmnden gav fastighetskontoret i uppdrag att i avkastningsberdkningsmodellen
tydliggdra museer och teatrar i kategori B. Fastighetskontorets 16sning blir ddrmed att, for
att lite béttre tydliggora vad begreppet offentliga lokaler innehaller, byta namn pé
befintlig kategori till B — Teater, Museum, Offentlig lokal.

De viktigaste av dessa dr:

Bendmning Anvénds bl.a. till

Borshuset/Rédstugan Nobelmuseet, Svenska Akademien
Kulturhuset/Skansen Kulturhuset och Stadsteatern

Orionteatern Teater

Oscarsteatern Teater

Stadsmuséet Museum

Stadsbiblioteket Bibliotek

Stadshuset Kontor, Konferenslokaler, Bankettsalar, Restaurang etc.
Medborgarhuset Bibliotek, restaurang, bad etc.

Sturehovs Slott Slott

Motivering - skulle museer och teatrar brytas ut som egna kategorier, skulle enbart tva
fastigheter vardera inga i dessa kategorier da del av fastighet inte 4r mdjlig att hantera i
respektive kategori i avkastningsberidkningsmodellen. Bilden blir inte réttvisande da
exempelvis teaterdelen av kulturhuset enbart utgdér 50 % av fastigheten.

Utgangspunkt for namndens ekonomi 2011
Fastighetsndmnden utgor stadens enda slutna redovisningsenhet. Det innebér att nimnden
arbetar under bolagsliknande former utan att vara en egen juridisk person.

Kommunfullméktige faststiller ett avkastningskrav, en budgetram, for nimndens verk-
samhet som efter verksamhetsérets slut redovisas in till finansavdelningen vid Stadsled-
ningskontoret. Verksamheten finansieras utan nagon form av skatteintékt eller bidrag. All
anskaffning av tillgdngar (fastigheter och fastighetsinvesteringar) sker genom att kontoret
anvénder den rorliga kredit som kommunfullméktige faststiller. Den l6pande verksam-
heten finansieras i sin helhet genom det kassaflode som fastighetsndmndens verksamhet
genererar. Arets resultat balanseras mot fritt eget kapital. Det fria egna kapitalet ligger vid
2011 ars utgdng pa 129,7 mnkr (2010: 118,4 mnkr).

Reavinster vid forsdljning av anldggningstillgdngar (mark och byggnader) ingar inte i
fastighetsndmndens resultat utan redovisas direkt till stadens centrala finansforvaltning.
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Analys av balansrakningen

1. Forsaljningar
1.1. Edrsaljning anlaggningstillgdngar
Fastighetskontoret har under 2011 inventerat och utrett vilka fastigheter innanfor

kommungrinsen som kan bli foremal for forsiljning samt paborjat utveckling av dessa
objekt. Syftet dr att de ska passa in 1 ndgot av stadens fastighetsforvaltande bolag
alternativt vara mdjliga att avyttra pa den 6ppna marknaden.

Inriktningsbeslut har tagits géllande forséljning av Fiskhallen 2, Higersten 2:5,
Grangérden 1, Gunnarsberg 2, Véghalsen 12 och Smedsléttens Gérd 1. Fastigheter som
ska avyttras utanfor kommungrinsen overfordes till exploateringskontoret per den 1
januari 2011 (141,8 mnkr). Fastigheter som har sélts under 2011 &r Grangérden 1 och
Ottar 5. Torgstandet 1 har dverforts till Exploateringskontoret.

Kontorets forsiljningsinkomster for 2011 uppgick till 29,4 mnkr. Den berdknade
kapitalvinsten uppgar totalt till 25,1 mnkr. Avvikelsen jamfort med tertialprognos 2 beror
pa att forséljningarna av Vaghalsen 12 och Fiskhallen 2 har blivit fordrdjda. Kontrakt
forvéntas skrivas under slutet av 2012 for Véaghalsen 12 och under varen 2012 for
Fiskhallen 2.

Kontoret har dven identifierat mojliga objekt av strategisk vikt i kommande bytesaffarer.

1.2. Eorsaljning bostadsratter
Fastighetskontoret har inte slutfort ndgra forséljningar av bostadsratter under 2011.

Kopekontrakt om forséljning av bostadsritt 348, Fargargérdstorget 32, tecknades 2011
men kommer slutféras under 2012.

2. Investering i anldggningstillgangar

2.1. Eérvérv av anldggningstillgdngar
Kontoret har forvérvat tillgdngar fran andra forvaltningar inom staden till ett bokfort
varde pa 2 158,7 mnkr varav 2 120 mnkr fran Idrottsforvaltningen, 28,7 mnkr fran
Kulturfoérvaltningen samt 10 mnkr frén Trafikkontoret.

2.2. Investeringar — 6kat bokfort varde anlaggningstillgang vid avslutad investering
Fastighetskontoret har kopt bostadsritter (gruppbostéider) till ett sammanlagt virde pa
21,6 mnkr inom kvarteren Skagafjord 1 samt Séven 4.

2.3. Investeringar — 6kat bokfort varde anlaggningstillgang vid avslutad investering
Under 2011 har investeringsprojekt for 235 mnkr flyttats fran pdgéende arbete till

anldggningstillgdngar och byggt pa det bokforda vérdet pa berdrda fastigheter. Av dessa
ar 55 mnkr kopplade till Skanstullshallen, 28 mnkr rér Digitalkameran, 20 mnkr ror
Farsta IP, 20 mnkr ror Stora Skondal, 12 mnkr rér Sprallenhallen och 11 mnkr rér
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Natrullaren, paviljongen i Kristineberg.

3. Ovriga balansposter
3.1. Kundreskontra
Kontorets kundfordringar uppgar till 246,9 mnkr att jaimfora med 181,7 mnkr féregéende

ar. Skillnaden pa 65,2 mnkr orsakas bland annat av:

e 53,7 mnkr — 6kad avisering till idrottsférvaltningen

e 2.8 mnkr — Stockholm Parkering hyra betald forst 1 januari

e 7,1 mnkr — Storstockholms Brandforsvar hyror betalda forst i januari
e 1,6 mnkr — Regeringskansliet hyror betalda forst i januari

3.2. Kortfristiga fordringar
Kortfristiga fordringar har 6kat med 10 mnkr. Skillnaden beror bland annat pa:

e 14 mnkr — 6kad momsfordran mot SLK avseende december, detta pa grund av ett
fordubblat flode av leverantdrsfakturor, kningen beror dvertagna idrottsanldggningar
e 4 mnkr - minskning av dvriga kortfristiga fordringar

3.3. Forutbetalda kostnader
Forutbetalda kostnader har minskat med 7, 3 mnkr

e 1,5 mnkr — minskade kostnader avseende forvaltningsuppdrag till exploaterings-
kontoret

e 0,9 mnkr — minskade forutbetalda hyror, manuella transaktioner

e 4.8 mnkr — minskade forutbetalda hyror

3.4. Eget kapital
Eget kapital har minskat med 305 mnkr.

e Budget eget kapital har minskat med 127,6 mnkr 2011. Férdndringen beror i
huvudsak pa genomforda viardedverforingar till exploateringskontoret pa 141,8 mnkr,
kdp av bostadsritter 21,6 mnkr, externa forséljningar 2,1 mnkr och nedskrivning 5,2
mnkr avseende Kvarnberget 1.

e Fritt eget kapital har 6kat med &rets positiva resultat pa 11,3 mnkr.

e Ovrig justering &r av teknisk karaktir orsakad av virdedverforingen fran idrotts-
forvaltningen till fastighetskontoret vid foregédende érs arsskifte.

3.5. Kortfristiga skulder
Kortfristiga skulder har minskat med 46 mnkr. Skillnaden avser arets hantering av
reavinster 51 mnkr samt 5,3 mnkr i 6kad nedskrivning av grundkapital géllande
Kvarnberget 1.
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3.6. Leverantorsreskontra

Leverantorsskulder har 6kat 70 mnkr pé grund av férdubblat flode av leverantorsfakturor

under december pa grund av fastighetskontorets utékade uppdrag gillande idrotts-

anldggningar.

3.7. Upplupna kostnader

Upplupna kostnader har minskat med 25 mnkr.

e 4 mnkr utgérs av en minskad HSB fond (underhéllsfond bostadsritter)
18 mnkr avser minskade forsédljningsinkomster

3 mnkr avser minskade skatteskulder
52 mnkr avser minskade ovriga skulder
5 mnkr avser rénta pa grundkapital dec 2011

7,8 mnkr avser tvist med negativt utfall i tingsréttsdom
48 mnkr avser 6kade forutbetalda intékter

Investeringar 2011
I investeringsbudgeten for aret ingér planerade stdrre investeringar som av olika
anledningar inte har kunnat genomforas, samt forskjutningar. I arets lamnade prognoser
har, sé langt mdjligt, hdnsyn tagits till detta. Investeringarna blir ca 2 mnkr légre 4n
forvéantad prognos i tertialrapport 2.

2011 inom ram

VP 2011 660,2 4,5 655,7 -237,5
Tertialrapport 1 — prognos 541,2 4.8 536,4 -118,2
Tertialrapport 2 — prognos 425,1 51 420,0 -1,8
Utfall for helar 2011 4243 6,1 418,2

2011 utom ram

VP 2011 29,0 0,0 29,0 -19,0
Tertialrapport 1 — prognos 18,0 0,0 18,0 -8,0
Tertialrapport 2 — prognos 15,0 0,0 15,0 -5,0
Utfall for helar 2011 10,0 0,0 10,0

1. Investeringar inom ram (budget)

Investeringsutgifterna enligt kommunfullméktiges budget minskar med 237,5 mnkr fran
660,2 mnkr till 424,3 mnkr, en avvikelse pa ca 35 %. Investeringsinkomsterna 6kar med

1,6 mnkr fran 4,5 mnkr till 6,1 mnkr. Nettokostnaden minskar fran 655,7 till 418,2 mnkr.

De storsta posterna som forklarar avvikelsen ér att det planerade forvérvet av fastigheter

vid Ostermalmstorg forskjuts framat i tiden samt forskjutningar i pigaende projekt, se

sammanstillning.
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VP 2011 660,2 4,5 655,7
Utgifts och inkomstférandringar

Foérdyring samt 6kade bidrag 12,4 1,6 10,8
Forskjutning/Tidigarelaggning -28,2 -28,2
Nya projekt 19,6 19,6
Ovrigt -239,7 -239,7
Bokslut 2011 4243 6,1 418,2

Exempel pa stérre investeringar framgdr nedan. I 6vigt hénvisas till specifikationer i bilaga 4a-c.

DNR 1.3-033/2012

Genomfoérandeprojekt inom budget, totalt 417,8 mnkr (ID nedan betyder pa uppdrag fran

idrottsndmnden).
e Utveckling och ombyggnad av Hotorgshallen
e Energieffektiviseringar
e Skanstullshallen, Nétet 2 (ID)
e Engelbrektshallen, ny sporthall (ID)
e Ombyggnad av Stadion, Norra Djurgéarden 1:42 (ID)
e Konstgrasplan och servicebyggnad vid Hjorthagens IP (ID)
e Sitra Ridhus, Ridhédsten 1 (ID)
e Farsta sim- och idrottshall samt “provisoriska” hallar vid Farsta [P (ID)
e Fortsatt ombyggnad av Tensta sim- och idrottshall (ID)
e Fortsatt ombyggnad av skateparken Hogdalstoppen (ID)
e Utbyggnad och ombyggnad av handikappbadet vid Stora Skondal (ID)
e Fortsatt ombyggnad av hissarna med anledning av nya myndighetskrav
e Ombyggnad och flyttning av Sprallenhallen till Skarpnéck (ID)
e Konstgrisplaner vid Bickahagens BP och Angby Sédra (ID)
o Kop av bostadsritter, Sdven 4 och Skagafjord 1

Planeringsprojekt inom budget, totalt 0,4 mnkr.

For detaljerad beskrivning av de olika projekten, se bilaga C.
Forklaringar till storre avvikelser jamfort med verksamhetsplan 2011

Forskjutningar
e Energieffektiviseringar (16 mnkr)
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e Ombyggnad av Stadion (6 mnkr)

e Diverse hissupprustningar (7 mnkr)

e Vattenreningsanldggning Beckomberga (6 mnkr)

e Forskjutning ombyggnaden Hotorgshallen (4 mnkr)
e Ovriga forskjutningar (8 mnkr)

Tidigareldggningar
e Ombyggnad av kdken i Stadshuset (7 mnkr)
e Ny idrottshall, Engelbrektshallen (10 mnkr)

Billigare
e Skanstullshallen (5 mnkr)
e Konstgrisplanerna Bickahagens IP och Sédra Angby (5 mnkr)

Fordyringar

e Ombyggnad av provisoriska hallar, Farsta [P (20 mnkr)
e Flytt av Sprallenhallen till Skarpnéck (5 mnkr)
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2. Investeringar utom ram (budget)

Néamnden har fétt i uppdrag att ta fram forslag for planering och genomférande av en ny
samverkanscentral och utveckling av Ostermalmshallen. I VP 2011 budgeterades for
utredningskostnader for projekten pd 25 mnkr. I bokslutet for 2011 har en tidsforskjutning
skett med 15 mnkr. Se &ven separat justerat inriktningsbeslut, bilaga E.

For detaljerad beskrivning av projekten, se bilaga C

3. Investeringar utférda pa idrottsforvaltningens uppdrag 2011

2011 (inom ram)

VP 2011 338,5 4,5 334,0 -48,6
Tertial 1 — prognos 338,5 4,5 334,0 -48,6
Tertial 2 — prognos 296,8 4.8 292,0 -6,6
Utfall for helar 2011 2911 57 285,4

2011 (utom ram)

VP 2011 4,0 0,0 4,0
Tertial 1 — prognos 0,0 0,0 0,0
Tertial 2 — prognos 0,0 0,0 0,0

Fordyringar sker bland annat i projekten Provisoriska hallar Farsta IP och Ny idrottshall i
Skarpnick (fore detta Sprallenhallen) jamfort med verksamhetsplanen. Orsak till
fordyringen for provisoriska hallar Farsta [P &r bland annat att standarden péa hallarna
blivit hdgre och att den ekonomiska livslangden 6kat. Vad géller projektet ny idrottshall i
Skarpnédck kommer avvikelsen jamfort med budget att redovisas i en slutrapport under
inledningen av 2012.

Forskjutning sker bl a for projektet Ombyggnad Stadion, Vattenreningsanlédggning
Beckomberga 1:16.

Tidigareldggning sker bland annat i projektet Engelbrektshallen, ny idrottshall.

For mer information se vidare bilaga C, samt bilaga 4a-c.

Férséljningar av anldggningstillgangar

Se punkten "analys av balansrakning"
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KF:s MAL FOR VERKSAMHETSOMRADET:
3.2 Alla verksamheter staden finansierar ska vara effektiva

@ Uppfylls helt

Némnden bidrar aktivt till att stadens verksamheter ar effektiva. Vid
fastighetskontoret bedrivs kontinuerligt ett genomgaende arbete med
effektivisering och 16nsamhetsoptimering. Ett av nimndens mal for aret behandlar
sdrskilt detta omrade.

Administrationens andel 6,74 % 7.2 % minska 2011

@ av de totala kostnaderna
(alla ndmnder)

Antal tavlande i 0 st 0 st tas fram 2011
@ kvalitetsutmérkelsen av

(alla ndmnder) nimnden
NAMNDMAL:

Oka Ionsamheten och sikerstilla vardet pa vara fastigheter.
~Uppfylls delvis

I arbetet med en effektiv fastighetsforvaltning ingér att forbéttra 16nsamheten och
fastigheternas avkastning. Arbete pagar med att sékerstélla en affarsméssighet vid
omforhandling av avtalsvillkoren. Detta sker bland annat genom att separera
energi och fastighetsskatt fran hyran 1 syfte att i hogre grad uppné kostnads-
tackning for dessa kostnader, och samtidigt uppné fastighetsndmndens antagna
miljéinriktning och energistrategi. En uppfoljningsmodell har skapats och
implementerats under &ret. Modellen foljer hur kontorets hyresférhandlingar
lyckas 1 forhéllande till befintlig hyra och de krav pa nivder som &r beslutade.

Kontoret har under aret lagt mycket kraft pa uppfoljningar av energiférbrukning
och driftsoptimering. Kontoret koper media f6r ca 130 mkr ar. Tyvérr gav inte det
av serviceforvaltningen nyforhandlade elavtalet sa stora prisfordelar som vi raknat
med. Den bedémda kostnaden som den sena upphandlingen av nytt elavtal orsakat
oss berédknas till mellan 5-10 mnkr.

Fastighetstekniker har under hosten genomgétt en serie utbildningstillféllen dér
teori varvats med praktik for att handgripligen och i realtid forbéttra driftstider,
floden, effekter mm. Detta ska ge effekt pa resultatet fraimst 2012 .

Kontoret har under 2011 genomfort planerat underhall pd omkring 125 mnkr.
En 6kning med 63 mnkr vilket motsvarar en 6kning pa 102 % jamfort med 2010.
En stor uppvixling som genomforts pa en hart belastad byggmarknad i
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Stockholm. Enheten har dven utfort en storre volym at utomstaende dn berdknat.
Arbetet med planering av underhéllsarbetet har intensifierats och nér vi gér in i
2012 har kontoret tva resurser som enkom ska fokusera pa planering, paketering
och kvalitetssdkring av underhdllsbudgeten.

Andel omforhandlingsbara avtal som 50 50%  Verksamhetsberitte
e ger forbattrad 16nsamhet Ise 2011
Debiteringsgraden pa 75 % 80 % Verksambhetsberitte
+ utvecklingsavdelningen, drift- och Ise 2011
underhéllsenheterna
 Forbittring av driftnettot 4,4 % +5% 2011
Faststilla erforderliga nyckeltal for 2011-01-01  2011-12-31

“ uppfoljning

Kommentar:

Fastighetskontoret har skapat en avkastningsberakningsmodell som;

1. bygger pa en tydlig kategorisering av fastighetsnamndens fastigheter,

2. utgdr underlag for att faststalla kontorets totala avkastningskrav i budget och som
speglar varje kategoris ekonomiska mdjligheter, utifran analyserad férbattringspotential,
3. mojliggor jamforelse mot marknaden, samtidigt som fastighetskontoret far ett bra
instrument att analysera och atgarda intakts- och kostnadssidan for att kunna forbattra
sitt resultat.

Genomfora utbildning i tidrapportering ~ 2011-02-05  2011-12-31
@ och sétta individuella mal for registrering
av debiterbara timmar

Kommentar:

Malsattningen att personal, dar det ar praktiskt mojligt, ska rapportera nedlagd tid i
projekt eller pa de olika forvaltningsobjekten har uppnatts under aret. Utbildning och
uppfdljningar har skett under aret och tidrapportering sker I6pande.

Implementera rutin for vidarefakturering 2011-01-01  2011-12-31
“ av tjdnster och eget arbete

Kommentar:
Rutin har tagits fram under aret, och implementeringsarbetet paboérjades under hosten.
Delar av implementeringen fortsatter under tidig var 2012.
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Implementera uppfoljningsmodell 2011-02-01  2011-12-31
@ avseende pagdende omforhandlingar av
nyttjanderittsavtal

Kommentar:

Varen 2011 skapades en modell fér uppfoljning av genomférda uppsagningar av
nyttjanderattsavtal. Modellen fardigstalldes till sommaren och utbildningar med berdrda
genomférdes. Under hdsten har nyttjandet successivt 6kat. Under 2012 ar
malsattningen att modellen ska nyttjas av samtliga forvaltare pa samtliga avtal med en
arshyra om minst 50 000 kronor per ar.

Synpunkter och klagomal
Under éret har foljande synpunkter och klagomal inkommit till kontoret:

17 klagomal som géller bl.a. bullerstdrningar, boendestérningar, otillaten
torghandel och inomhusmilj6 (virme, vatten osv.) samt 29 synpunkter som géller
bl.a. personaldrenden, torghandel, nimndbeslut, idrottsanldggningar, forséljning,
avverkning av skog och storningar.

Ovrigt
Uppfoljning av rehabilitering och sjukfranvaro

Kontoret har en sjukfranvaro 2011 pa ungefar samma ldga niva som de senaste
aren. Framgangsfaktorerna kan vara att kontoret har en arbetsmiljé som ar relativt
god, sévil socialt som fysiskt. Kontoret arbetar aktivt for att skapa en god
stimning och gemenskap i syfte att medarbetarna ska trivas. Kontoret stimulerar
friskvérdsinsatser och reagerar pa dterkommande korttidsfrdnvaro. Kontoret har
inte haft nagra rehabiliteringsfall.

Ledarskap och medarbetarskap

Under 2011har kontoret genomfort olika utvecklingsinsatser for cheferna. Det har
framfor allt handlat om att utveckla det kommunikativa ledarskapet ur olika
aspekter, ndgot som kan ha haft en positiv effekt. Resultatet av den
kommunikativa formégan hos kontorets chefer var betydligt béttre i arets métning
av det kommunikativa ledarskapet, jaimfort med tidigare méitning. Under aret har
tre av kontorets chefer deltagit i stadens satsning pa nyblivna chefer, det s.k.
chefskorkortet.

Kontoret har under aret dven infort en ny modell for medarbetar- och 16nesamtal.
Modellen bygger pd att tydliggdra hur medarbetarna bidrar till kontorets
verksamhetsutveckling och uppfyllelsen av de méal som faststillts i
verksamhetsplanen. Varje medarbetare har individuella mal som tagits fram 1
dialog mellan chef och medarbetare. Mélen foljs upp under aret i samtal mellan
chef och medarbetare
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o Bilaga 1 Avkastningskategorisering total

o Bilaga 1a Kategori A

o Bilaga 1b Kategori B

o Bilaga 1c Kategori C

o Bilaga 2 Balansridkningen

o Bilaga 3 Uppfdljning resultatrakning mot budget

o Bilaga 4a investeringsnetto

o Bilaga 4b investeringsutgifter

o Bilaga 4c investeringsinkomster

o Bilaga 5 Verksamhetsmaétt och nyckeltal 2011

e Bilaga 6 Namndens forséljningar och kop 2011

o Bilaga 7 Uppfdljning av intern kontroll 2011

o Bilaga A Marknadssituation 2011

o Bilaga B Nyckeltalskommentar

o Bilaga C Investeringar, utforlig forklaring om respektive projekt

o Bilaga D Nedskrivningsédrende Slakthusomradet och Kvarnberget 1

o Bilaga E Projekt Samverkanscentralen KALKYLER

o Bilaga E Projekt Samverkanscentralen

o Bilaga F Avkastningsberdkningsmodell for fastighetskontoret ater-
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