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Sammanfattning

Fastighetskontorets flerarsbudget tar sin utgdngspunkt i kontorets langsiktiga strategiarbete
som striacker sig fran idag och fram till ar 2030. Kontorets vision ar ”Ett Stockholm i
vérldsklass — dér vi skapar virden och attraktiva miljoer som ldmnar positiva avtryck” och
kontorets ledningsgrupp har, utifran visionen, arbetat fram en langsiktig mélbild for hur
fastighetskontoret ska utvecklas fram till ar 2030.

Fastighetskontoret har utifrin kommunfullmiktiges inriktningsmal tagit fram de strategiska
satsningar som ska goras under tredrsperioden for att uppna kommunfullméaktiges inrikt-
ningsmal. Se vidare bilaga A. Fastighetskontoret ser i sin framtida vision en forenklad och
effektiviserad administrativ hantering av dokument, ritningar och administrativa stodsy-
stem. Stadens mal &r att minska de administrativa kostnaderna, vilket fastighetskontoret ser
stora mojligheter att bidra till.

For ungefér tva &r sedan paborjade fastighetskontoret ett systematiskt arbete med att aktivt
sdga upp samtliga uppsdgningsbara nyttjanderittsavtal for omférhandling och da dven i
flesta fall forhandla sé att mediakostnaden debiteras separat utdver en kallhyra. Observera
att den forvéntade intdktsokningen ingick 1 budget 2012 med inriktning p& 2013 och 2014,
vilket gor att forvantad intéktsniva redan ar uppjusterad i Kommunfullméktiges budgetram.
Under hosten 2011 beslutade fastighetsndmnden om en ny avkastningsberdkningsmodell
for att battre kunna kategorisera nimndens fastigheter och dér sa &r mojligt jamfora sig
med fastighetsmarknaden bade vad géller intdkter och kostnader. Detta ska anvindas till att
ytterligare se 6ver mojliga nivaer i kommande omforhandlingar samt se 6ver vér kostnads-
niva. [ underlaget for denna flerarsbudget aterspeglas detta arbete.

Driftkostnaderna forvintas ligga runt 207 mnkr per ar under trearsperioden. Driftoptime-
ringen har intensifierats och malet &r att sdnka energiforbrukningen med 3 % per ar, ett
krav i syfte att bidra till att staden ska né sina miljomal, samt att for kontoret kunna méta
kommande prisokningar som forvintas ligga pd samma niva. Uppfoljning och analys av
hur driftkostnaden fordelas och kan minska for att ge plats for kontorets ténkta satsningar,
se bilaga B, skall ytterligare intensifieras under perioden. Avkastningsberdkningsmodellen
som omnamnts tidigare forvintas utgora ett bra verktyg for att fa en béttre kostnadsuppfolj-
ning.

Fastigheternas underhall ska langsiktigt halla en god niva for att mojliggdra en professio-
nell forvaltning och en adekvat hyresséttning. Déar underhéllet varit eftersatt ska detta stér-
kas enligt den langsiktiga underhallsplan som ndmnden arligen ska uppritta. Det planerade
underhéllet ar en stor kostnadspost och svarar for 20-25 % av kostnaderna i fastigheternas
forvaltning. For aren 2013 — 2015 behdver kontoret genomfora underhall i dverensstdm-
melse med den femariga underhéllsplanen.

Observera att den 6kande planerade underhéllsnivan stadens idrottsanldggningar inte ar
avsatt 1 hyresintdkten gentemot idrottsforvaltningen da medel for denna niva pa planerat
underhall inte finns avsatta i idrottsndmndens budget. Mellanskillanden mellan fastighets-
kontorets planerade underhéllsnivé for idrottsanliggningarna och den niva som ingar i be-
riaknad hyran gentemot idrottsforvaltningen begérs som justerat avkastningskrav i syfte att
sdkerstilla fastighetsnimndens uppdrag om en langsiktigt héllbar forvaltning.
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Resultatet, exklusive uppdraget fran idrottsforvaltningen, forsimras med omkring 20 mnkr
fran utfall 2011 till budget 2013. Skillnaden forklaras i grova drag av att:

e hyresintdkterna 6kar med 12 mnkr varav 5,4 mnkr beror pa dvertagna externa avtal
frén idrottsforvaltningen och resterande beror pad omforhandlade avtal,

e {Ovriga intdkter minkar med omkring -10 mnkr pga. forsékringserséttningar och aterbe-
talning pa grund av dubbel energiskatt och elcertifikatskostnad 2011,

e driftkostnaderna 6kar med med -4,0 mnkr,

e cnergikostnaden (media) 6kar med -11,4 mnkr, observera att fleraringen grundar sig pa
ett sa kallat normalar,

e felavhjéilpande underhéll minskar med 10 mnkr,

e planerat underhall 6kar med -4 mnkr,

e kapitalkostnaderna minskar med -3 mnkr trots aktivering av stora investeringar da fo-
regaende ar belastades av nedskrivningar p& och omkring 18 mnksr,

e avkastningskravet 6kar med -16 mnkr.

Da fastighetsndmnden infort en avkastningsberdkningsmodell &r det denna avkastningsmo-
dell som utgoér grunden for vilket avkastningskrav fastighetsndimnden begér i budget 2013.

Budgeterat resultat 2013 6verstiger budgetramen for 2011 med 5 mnkr understiger budget-
ramen for 2012 med 7 mnkr och understiger kommunfullméktiges budgetram for 2013 med
10 mnkr. Nedan beskrivs de driftkostnadskonsekvenser som uppstétt pa grund av fattade
beslut fran kommunstyrelse eller kommunfullméktige:

o Intikts och kostnadsvolymen péverkas av beslut att 6verfora idrottsanldggningarna till
fastighetsndmnden.

e Planen att exploatera och vidareutveckla av Slakthusomréadet paverkar fastighets-
ndmndens intéktsniva da forberedelser i form av kortare kontraktstider och hogre va-
kansgrad vilket ger l4gre intékter redan idag. Konsekvenserna paverkar budgeten for
2013 negativt med omkring 5 mnkr.

e Ekonomisk konsekvens av utredningen géllande Tekniska Namndhuset ingér enbart i
form av 6kad vakansgrad som slar hart i némndens resultat.

e Beslutet att bygga en ny samverkanscentral paverkar investeringssidan i form av lik-
viditetspaverkan men inte resultatet dd byggnaden enligt plan forvéntas vara fardig-
stalld forst 2016.

Fastighetsndmnden dskar medel ur tidigare ars resultat med 10 mnkr for att kunna na ett

fastighetskontor i vérldsklass &r 2030. Medlen ska anvéndas till strategiska satsningar, se
vidare bilaga A. Uppf6ljning och analys av mojligheter pa intdkts- och kostnadssidan for
att ge plats for kontorets tidnkta satsningar, se bilaga B, skall intensifieras under perioden.

Fastighetsndmnden bor i framtiden Gverga till att enbart arbeta med marknadshyror och
komma ifrén metoden med sjidlvkostnadshyra och érlig avrakning. Dagens metod ar en
metod som kréver stora personella insatser som inte tillfor staden ytterligare intékter utan
endast dr en omfordelning, inte optimalt nyttjande av resurser. Fastighetskontoret skulle da
fa en 6kad marknadsmaissig hyra och ett motsvarande 6kat avkastningskrav, vilket skulle
gora fastighetskontoret ekonomiskt opaverkat pé sista raden. Berdrda ndamnder skulle istél-
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let fa ett motsvarande hogre bidrag. Arbetssittet skulle dessutom ge en dkad tydlighet och
transparens.

De totala investeringsutgifterna for 2013 uppgar netto till 875 mnkr, en avvikelse pa 50
mnkr jamfort med Kommunfullméktiges budget pa 925 mnkr. Avvikelsen pa 50 mnkr av-
ser forskjutningar pé -223 mnkr och utdkat behov pa 173 mnkr. Utékningen 2013 innebér
en begdran om utokad investeringsram dven kommande ar, med 630 mnkr ar 2014 och med
1 274 mnkr for 2015.

Ar 2013 kommer forsiljning av Vighalsen 12 samt ett antal mindre objekt genomforas.
Forséljningen av Vaghalsen 12 inverkar pa nimndens mojlighet att leverera avkastning dé
fastigheten har ett positivt arligt resultat. Det innebér att kontoret, i enlighet med ny av-
kastningsberdkningsmodell, justerat avkastningskravet med 5 mnkr for 2013 och med 4
mnkr ar 2014 och 2015. Observera att stor osékerhet rader kring i vilken takt planerade
forsdljningar kan slutforas. Fastigheter med 14g 16nsamhet har prioriterats vid framtagandet
av forsdljningslistan.

Fastighetsnamndens underlag till budget fér 2013 och
inrikining fér 2014 och 2015

Inledning

Stadens vision 2030 — Ett Stockholm i varldsklass — beskriver hur Stockholm i en vixande
region ska utvecklas till &r 2030. I visionen tecknas en framtidsbild av en storstad i vérlds-
klass. Visionen bygger pa tre viktiga grundpelare.

Levande

Stockholm ska vara en levande storstad som utnyttjar niarheten till vatten och natur. I
Stockholm ska finnas utbildning i vérldsklass, sport och kulturevenemang aret runt, en
internationell atmosfér och en méngfald av stadsmiljoer.

Kreativ

Stockholm ska vara en virldsledande kunskapsregion med mangsidigt foretagande och en
naturlig plats for internationella konferenser och méssor. Stockholm ska locka ménniskor,
foretag och investeringar fran hela virlden.

Mansklig

Stockholm ska vara rent och tryggt och kunna erbjuda effektiva transporter och pendlings-
mdjligheter. Vi ska vara vérldsledande pa e-tjdnster och ha valfrihet inom barnomsorg,
skola och dldreomsorg.

Langsiktiga maélbilder och strategiska satsningar

Fastighetskontorets flerarsbudget tar sin utgdngspunkt i kontorets langsiktiga strategiarbete
som striacker sig frén idag och fram till ar 2030. Kontorets vision ar ”Ett Stockholm i
vérldsklass — dér vi skapar virden och attraktiva miljoer som ldmnar positiva avtryck” och
kontorets ledningsgrupp har, utifran visionen, arbetat fram en langsiktig malbild for hur
fastighetskontoret ska utvecklas fram till ar 2030.
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1. Fastighetskontoret ar 2030: Vad ska vi ha nétt och var ska vi vara om 20 &r?

2. Fastighetskontoret 2016 — 2020: Hur langt ska vi ha natt om 5-10 ar for att né vi-
sion 20307

3. Fastighetskontoret 2013—2015 (genomforandefas): Vad méste vi gbra nu for att na
vara langsiktiga méal och var framtida vision.

Vart sitt att arbeta fram flerdrsbudgeten &r en del av kontorets ledningsprocess. Genom-
ging och uppdatering av vision och ldngsiktiga malbilder kommer att goras arligen. Detta
arbete utgdr dven ett forsta avstamp for kontorets arbete med kommande ars verksamhets-
plan.

Nedan sammanfattar vi fastighetskontorets langsiktiga malbilder uppdelat pa vara viktiga
fokusomraden — kund, fastighetsforadling, hallbarhet, l6nsamhet och medarbetare.

Kunder

Langsiktig mélbild

Fastighetskontoret dr en professionell lokalstrateg med fokus pé stadens egen lokalforsorj-
ning. Vi har en konsultativ roll gentemot stadens vriga forvaltningar, detta oavsett om
stadens verksamheter hyr lokaler av fastighetskontoret eller av en annan fastighetsédgare.
Vi dr lyhorda och skickliga pé att 14sa av kundernas mal, visioner och behov och vi kan
snabbt stdlla om var leverans utifran detta. Vi kan ocksa snabbt stilla om var leverans ut-
ifrdn samhillsutvecklingen som bygger pad ménniskors mojligheter att mer och mer jobba
pa distans och att mdten sker digitalt i storre utstrickning.

Fastighetsférédling

L&ngsiktig mélbild

I takt med att staden véxer stills hogre krav pa att effektivt anvidnda befintliga lokalytor.
Hiér ser kontoret stora mojligheter att utveckla sina fastigheter s att flera olika kunder kan
anvianda samma lokal under olika tider pa dygnet. Redan om 5-10 &r har vi genomfort flera
pilottester dar flera olika hyresgéster delar pa samma lokalyta under olika tider pa dygnet.
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Fatighetskontoret har en aktiv och naturlig roll i stadsutvecklingen och &r en garant for att
staden dven finns nérvarande som fastighetsutvecklare i stadens ytteromréden. Vi tar
snabbt tillvara och tillgédngliggdr Stockholmarnas idéer kring stadsutvecklingsfragor. Vi tar
ett helhetsansvar for hela fastigheten (inklusive byggnader). Offentliga lokaler och offent-
liga rum, exempelvis runt vara byggnader, gatumarknader och torg, utvecklas for att in-
rymma fler verksamheter och vara levande stadsmiljoer storre delen av dygnet.

Vi ser fordelarna med kulturbyggnader och byggnadsminnen. Dessa bidrar till en levande
stad 1 vdrldsklass och attraherar presumtiva hyresgister, vilket ger kontoret ytterligare af-
farsmojligheter.

Det mérks att en byggnad dgs av fastighetskontoret. Den kdnnetecknas av omsorg, dr vél
underhallen, vélstddad och vélskyltad.

Hallbarhet

L&ngsiktig mélbild

Ar 2030 har kontoret kommit ldngt med sitt hallbarhetsarbete. Miljo, tillgéinglighet, siker-
hets- och energifrdgor genomsyrar sjilvklart hela var verksamhet och staden har utsett fas-
tighetskontoret till pionjér och foreddme inom dessa omraden. Vi ligger i framkant vad
géller miljo och energi och vi utmanar andra fastighetsdgare i dessa fragor.

Vi tilldimpar det system for miljoklassning som dr bést anpassat for varje kategori av bygg-
nad eller byggnadstyp.

Vara hyresgister dr engagerade i kontorets satsning pé energieffektivisering, har koll pé sin
elférbrukning och kan paverka den. Vara ”grona hyresavtal” dr mer l&ngtgédende 4n normen
pa marknaden. For att lyckas med detta har fastighetskontoret fatt storre utrymme for inve-
steringar och planerat underhall.

For att nd framgéng i vért kundvardsarbete och for att involvera och engagera medarbetar-
na i vart stdndiga utvecklingsarbete, satsar vi pa att, inom en feméarsperiod, vara miljo-,
kvalitets- och energicertifierade.

Lénsamhet

Langsiktig méalbild

Fastighetskontorets lokaler &r anpassade efter kundens behov, dér varje kvadratmeter an-
vénds pé mest effektiva och optimala sitt. Genom att vi utvecklat fastigheter sé att flera
olika kunder kan anvinda samma lokal under olika tider pa dygnet, gynnas bade hyresgés-
terna av lagre hyra och fastighetskontoret av hogre totalintékter. Renodlingen av kontorets
fastighetsbestand har fortsatt och kontoret har nu ett strategiskt fastighetsinnehav med eko-
nomisk barighet. Vara satsningar pa att utveckla stddsystem och arbetsverktyg har effekti-
viserat vart arbete. Administrationens kostnader har minskat och kvaliteten i vért arbete har
okat och vi ar mindre sarbara.
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Medarbetare

Langsiktig mélbild

Fastighetskontoret erbjuder en kreativ arbetsmiljo med en organisation som bygger pa
mindre hierarki och mer delegerat ansvar. Mélstyrning och 16nsamhetstank ar sjalvklarhe-
ter och cheferna ér guider och mentorer som stdttar medarbetarna. Kontorets framsta upp-
gift dr att ha en dialog med kunden, vilket ocksa avspeglar sig i medarbetarnas arbetsupp-
gifter. En viktig framgangsfaktor dr véara vil anpassade och utvecklade stddsystem och
arbetsverktyg — exempelvis system for kundvérd, teknisk dokumentation och ritningshan-
tering.

1. Kommunfullméiktiges inriktningsmal

Kommunfullméktige har faststéllt foljande tre inriktningsmal for stadens verksamheter
under perioden 2011-2014. Kontorets huvudsakliga satsningar fram till ar 2015 beskrivs
hér kort under respektive mal.

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

Fastighetsnimndens huvudsakliga strategiska satsningar fram till ar 2015
Namndmal: En forstarkt dialog och utvecklad service for vara kunder

I vart arbete med att kontinuerligt stirka vart kundvardsarbete sitter vi dialogen med kund i
fokus. Fastighetskontorets kunder ska uppfatta kontoret som en trygg partner som ater-
kopplar och ger respons. En hyresvérd som har stor forstaelse for och kunskap om kunder-
nas verksamhet och som erbjuder en leverans baserad pa kundernas unika behov.

e Utveckla stddsystem, exempelvis CRM, for att svara mot kundens behov, utveckla
vart kundvardsarbete och sékerstélla var leverans. Se dven bilaga A.

e Etablera fastighetskontoret som professionell lokalstrateg med fokus pé stadens
egen lokalforsorjning.

e Utveckla och etablera lokal- och fastighetsrelaterade tilliggstjénster i form av
Facility Management (FM) med fokus pé tjdnster som har langsiktig ekonomisk
barighet for fastighetskontoret och Stockholms stad.

Nédmndmal: Nya ldngsiktiga mervirden i fastigheterna och engagemang i stadsutvecklingen

Fastighetskontoret har en viktig del i stadens arbete med att utveckla Stockholm. Vi foljer
och arbetar efter stadens vision 2030 — ”Ett Stockholm i vérldsklass”. Vi fortsitter arbetet
med att utveckla fastighetsbestandet pa bred front. Vi ska identifiera tdnkbara platser for
bostider, utveckla idrottsanldggningarna och strandbaden och starta upp gatumarknader pa
flera platser i Stockholm.

e Utveckling av offentliga rum och moétesplatser (se dven bilaga A.)
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e Renodling av fastighetsbestidndet.

e Affdrs- och utvecklingsplaner for idrottsanlédggningarna (se dven bilaga A.)

Nédmndmal: En l&ngsiktigt hallbar férvaltning, utveckling och kvalitetssékring

Fastighetsforvaltningen ska préglas av ekonomisk, social och miljoméssig hallbarhet. Det
handlar bland annat om att minska den miljopaverkan som fastighetsforvaltningen ger upp-
hov till och dirmed erbjuda stabila fastigheter som bidrar till att tillgodose ménniskors
behov och hushalla med resurser. Till hallbarhet riknas ocksé vart viktiga arbete med kva-
litetsutveckling och forbéttring av tillgéngligheten for funktionshindrade. Genom att satsa
pa okad fjarrstyrning och fjarravldsning av bland annat el, varme och ventilation, kommer
fastighetskontorets resande till olika hyresobjekt att minska.

= Certifiering inom kvalitet och milj6 (se d4ven bilaga A.)
= Miljoklassning av byggnader (se dven bilaga A.)
= Utreda, etablera och genomfora ett fastighetsrelaterat event.

= Tillsammans med kund utveckla och komplettera befintliga affarsplaner med vérd-
program, gestaltningsprogram och utvecklingsplaner pa kort, medelldng och lang
sikt.

= Intensifiera arbetet med fjarrstyrning och fjarravlasning av byggnader.

1.2. Kbvalitet och valfrihet ska utvecklas och forbittras
Fastighetsnimndens huvudsakliga strategiska satsningar fram till ar 2015

Namndmal: En attraktiv arbetsplats med kompetenta och engagerade medarbetare som har
stark Vi-kdnsla och effektiva team.

Fastighetskontoret ska vara en attraktiv arbetsplats med kompetenta och engagerade med-
arbetare. Kontoret ska fortsétta sitt framgéngsrika arbete med att skapa en arbetsplats dér
medarbetarna mér bra och trivs. Vi ska sarskilt prioritera “’vi-kénsla” och ”teamutveck-
ling”, bland annat genom den nya organisationen och utveckling av tvarfunktionella arbets-
satt.

e FEtablera och utveckla arbetet 1 tvarfunktionellt sammansatta team.
e Utbilda i system, kvalitet och processer (se bilaga A.)

e Tekniska satsningar for relevanta och effektiva arbetsverktyg (se dven bilaga A.)
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1.3. Stadens verksamheter ska vara kostnadseffektiva

Fastighetsnimndens huvudsakliga strategiska satsningar fram till ar 2015
Némndmaél: En optimerad lonsamhet och sékerstéllt virde pa vara fastigheter.

Fastighetskontoret ska sdkerstilla att fastigheterna héller en god standard med maélet att de
ska kunna béra sina egna kostnader. Vért mal &r dven fortséttningsvis att, vid varje omfor-
handling av hyreskontrakt, 6ka hyresintdkterna med i genomsnitt 5 %. Vi bedriver ett aktivt
arbete for att minska driftskostnaderna och &stadkomma en driftnettoforbattring. En viktig
forutséttning for detta dr att redan nu paborja arbetet med att utveckla vara stodsystem och
arbetsverktyg.

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

e Viska arbeta aktivt med forddling och utveckling av vért fastighetsbestind, vilket
kan innebéra sévél avyttring som kop av fastigheter.

e Viska arbeta vidare med underhallsplaneringen sé att rétt atgérd vidtas i rétt tid
och eventuella samordningsvinster béttre tas tillvara.

9(33)
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2. Namndens verksamhetsomrade

Fastighetsférvaltning och fastighetsutveckling
Det bokforda vérdet pa fastighetsndmndens fastighetsinnehav uppgick vid 2012 ars ingang

till 6,7 mdkr varav idrottsanldggningar cirka 2,0 mdr.
Balansrdkning 2011-2015

Mnkr 2011 20121 2013 2014 2015
Bokfort virde anliggningstillgingar 6731,7
Varav

Byggnader 4855,8

Mark 1136,7, 1152,2

Bostadsrdtter 326,5

Pagdende investeringar 400]

Maskiner och inventarier 12,7
Investeringar - enligt plan inom ram *) 597,0) 6497, 874,71 14455 23394
Avskrivningar — enligt plan inom ram *) -242.9) -244.6| -267,3 278,8] 286,5
Beriiknat bok fort viirde med antagen investerings volym 6746,0] 71511} 77585] 94828] 121087

Den 1/1 2012 overfordes markanliggningar till ett virde av 15,5 mnkr fidan idrottsndmnden.

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

foljer av dessa. I resultatrdkningen inrdknas dock endast beslutade genomforandeprojekt, med undantag for

rdntan som inkluderar hela den dskade investeringsvolymen i syfte att tydliggora dess likviditetsinverkan (se

kreditivrintekommentaren).

Fastighetsinnehavet inom kommungransen bestir bland annat av kommersiella kontors-
byggnader, kommunala forvaltningsbyggnader, byggnader for kulturverksamhet, idrottsan-
laggningar, slott, livsmedelsindustrier, saluhallar, verkstadsindustrier, brandstationer, la-
gerbyggnader, parkeringar, bostadsrétter, villor, hyreshus, parklekar, campingplatser, samt
torg och bergrum.

Fastighetsndmndens bestand i angrdnsande kommuner omfattar innehav for varaktigt 4gan-
de, sdsom naturvirdsomraden inklusive nédrbeldgna byggnader, kvarvarande sommargardar
(fyra stycken med verksamhet) samt Sturehofs Slott.

Némnden ska tillhandahélla lokaler och mark som ger de verksamheter som bedrivs moj-
lighet att utvecklas och forbéttras. Kontoret ska dessutom vara ett naturligt val for stadens
egna verksamheter da det géller lokal- eller fastighetsfragor.

I budget 2013 med inriktning pa 2014 och 2015 har fastighetskontoret utgatt fran det be-
stdnd vi kénner till och som rapporterades 1 verksamhetsplan 2012, se nedan. Kontoret
forvaltar cirka 1 688 byggnader eller lokaler (inhyrning i byggnader) varav omkring 261
idrottsanldggningar.
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VP 2012 antal
uppgifter per 2011-11-22 Kvm kvm i
Bostads-| Fovaltn. |Ytaiegna

Omride BRA ritter uppdrag |byggnader
City - Séderort 528 544 52 581 475 963
Kungsholmen - Visterort 312 262 27930 49 350] 207 877,
Idrottsfastigheter 221 949 221 949
Totalt 1062 755| 27930 101 931| 905 789
VP 2012 antal
Antal byggnader i férvaltning byggnad

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

Syftet med nimndens dgande och forvaltning av fastigheter varierar. Huvuddelen av be-
standet 4gs och forvaltas for att tillgodose lokalbehovet for stadens egna verksamheter.
Innehavet ska ocksa tillgodose medborgarnas behov av friluftsomraden och idrottsanlédgg-
ningar och till att sékra markbehovet for framtida exploatering. I det senare utfors forvalt-
ningen som forvaltningsuppdrag. Fastigheter i bestdndet som saknar direkt koppling till
Stockholms stads ansvarsomraden och visar pa en dalig lonsamhet ska prioriteras vid for-
sdljningar.

De fastigheter och byggnader som staden avser att behalla ska utvecklas for att ge bésta
mdjliga funktion och avkastning inom respektive verksamhetsomrade. Fastighetsutveck-
lingen kan innebéra vissa forvérv for vardesdkring, utveckling och en mer rationell forvalt-
ning. For de kommersiella fastigheterna géller marknadsmaissig hyra. Hyran for de kom-
munala verksamheterna ska ligga pé en sddan niva att fastigheterna ska kunna skotas och
underhéllas ur ett langsiktigt perspektiv.

For overtagna idrottsanldggningar pagér arbete med inventering och sikerstéllande av upp-
gifter om byggnaderna. Under perioden ska fastighetsndmnden och idrottsndmnden till-
sammans arbeta for att 6ka mdjligheterna for savil foreningar som niringsidkare att bedri-
va lonsamma verksamheter inom idrottsanldggningarna.

Némnden ansvarar for utveckling av torg, gatumarknader och offentliga rum i anslutning
till kontorets fastigheter. Arbetet &r strategiskt och vidareutvecklingen syftar till att bidra
till en sékrare stad med okad tillgdnglighet for dess medborgare. De tre saluhallstorgen
Ostermalmstorg, Hotorget och Medborgarplatsen ir, tillsammans med Brunkebergstorg,
dér nimnden &r fastighetségare till Skansen 23, prioriterade for staden att utveckla.

Mark som omfattas av bestimmelser for naturreservat uppgar till cirka 2 500 hektar (ha).
Skotsel av naturvardsomraden sker med hénsyn till naturvardsvérden och biologisk mang-
fald.
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Forsaljningsstrategi alternativt féréndrat uppdrag

I enlighet med stadens budget 2012 ska fastighetsndmnden ha en aktiv fastighetsforvaltning
och en Oppen instéllning till fastighetsforsaljning. Forséljningsinriktningen kommer under
2013-2015 att vara att fortsétta avyttra fastigheter med svag lonsamhet och utan primér-
kommunala hyresgéster. Under perioden &r dven inriktningen att konvertera vissa énda-
mals- och kontorsfastigheter till studentbostéder eller bostadsfastigheter i syfte att skapa
fler bostéder.

Fastighetsndmnden kommer dven att 16pande prova mojligheterna att avyttra delar av fas-
tighetsbestdndet som, ur ett férvaltningsperspektiv, inte bor behallas eller som passar béttre
i ndgon annan kommunal styrelse eller nimnds égo. Detta i enlighet med Kommunfullméak-
tiges malséttning om en effektiv och dndamalsenlig forvaltning.

En mer aktiv forvaltning av den samlade fastighetsportfoljen bor d&ven under perioden kun-
na innebéra forvarv av fastigheter. Det bor kunna ske 1 de omréden dér fastighetsnimnden
bedriver storre utvecklingsprojekt. Dartill planeras forvarv av bostadsritter for 35 mnkr per
ar. Stadsdelsforvaltningarnas behov av bostadsrétter hanteras inom ndmndens investerings-
budget for 2012. Omfattningen 2013-2015 &r dock osédker da behovet initieras av berord
stadsdelsnamnd.

Tiden att genomfora forséljningarna &r ofta lang med anledning av lantmaéteriforréttningar
som ndstan regelmassigt maste genomforas. I méanga fall krivs dven dndring av detaljplan
fore det att lantmateriforrdttning kan ske. Ekonomiska konsekvenser av planerade forsalj-
ningar har av forsiktighetsskél inte beaktats i forslag till budget 2013 — 2015.

Avkastningsmodell

Da fastighetsndmnden infort en avkastningsberdkningsmodell &r det denna avkastningsmo-
dell som utgor grunden for vilket avkastningskrav fastighetsndmnden bor fa 1 budget 2013.
I arbetet har vi dven haft med oss Kommunfullméktiges avkastningskrav pa 150 mnkr per
ar fran ar 2013 till 2015 och tittat pd kravets rimlighetsniva. Avkastningskravets rimlig-
hetsnivé analyseras pa kategorinivd som déirefter summeras upp till totalnivé dér justering
sker av “’storre planerade hiandelser” som péaverkar fastighetsndmndens mojlighet att levere-
ra avkastning. Varje kategori analyseras och jamfors med historiska varden och med mark-
nadsvérden dér sa dr mdjligt. Kategoriresultaten utan jimforelse med marknads- och histo-
risk information samt en sammanfattande kommentar per kategori aterfinns i bilaga la-1c.
Det analysmaterial som tas fram inkluderar forklaring till varje avvikelse, se bilaga 1d.

Observera att kategori externa kontor och markanlidggningar har djupanalyserats och resul-
tatet av denna analys ingar i

e budget 2013 med inriktning pa 2014 och 2015

e den 5 ariga underhallsplanen

e berdrda fastigheters affarsplaner

Fortsatt analysarbete ned pa detaljniva kommer att goras i syfte att skapa plats for fastig-
hetskontorets satsningar 2013, se vidare bilaga B. Arbetet ska vara klart infor verksamhets-
plan 2013 och forvintas ge en vil férankrad och tydlig verksamhetsplan med hog kvalitet.
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De kategorier som nidrmast ér aktuella for djupanalys dr verksamhetslokaler och bostéder.
Denna analys kommer genomforas under hdsten och kommer att inga i budget 2014 med
inriktning pa 2015 och 2016.

Marknadsanpassade hyror

Fastighetsndmnden bor 1 framtiden dverga till att enbart arbeta med marknadshyror, interna
hyresgéister som exempelvis idrottsforvaltningen, kulturforvaltningen och brandforsvaret
undantagna.

Pé sikt dr det Fastighetskontorets mal att komma ifrdn metoden med sjélvkostnadshyra och
arlig avrakning. Detta dr en metod som kriver stora personella insatser som inte tillfor Sta-
den ytterligare intdkter utan endast 4r en omfordelning, inte optimalt nyttjande av resurser.
I syfte att tydliggora att Stockholms stad — till nytta och ndje for Stockholmarna - stodjer
och framjar kulturen, den kvinnliga idrotten samt af Chapman, foreslar kontoret foljande
foréndring i berakningen av hyror och avkastningskrav;

- Agartillskottet pa 12,9 mnkr bor géras om till en 6kad hyra pa Kulturhuset, Stads-
teatern, varpd bidraget pa 12,9 mnkr istéllet gér till kulturnimnden direkt. Kultur-
huset far da ett mer réttvisande driftnetto.

- Ytterligare marknadsanpassning bor goras for exempelvis ateljéerna som dven des-
sa borde fa bidrag istéllet fér subventionerade hyror.

- Samma sak bor gélla Stockholms ridhus och af Chapman som dé skulle fa 6kade
hyror frén fastighetskontoret motsvarande 17,5 mnkr och samtidigt fa bidrag fran
staden for att ticka den 6kade hyreskostnaden.

Fastighetskontoret skulle f4 en 6kad marknadsméssig hyra och ett motsvarande dkat av-
kastningskrav, vilket skulle gora fastighetskontoret ekonomiskt opéverkat pa sista raden.
Berorda namnder skulle istéllet f4 ett motsvarande hdgre bidrag. Arbetsséttet skulle dessut-
om ge en Okad tydlighet och transparens.

Budget 2013 med inriktning pa 2014 och 2015 har inte justerats utifrdn ovan ndmnda teori.
Detta avsnitt dr tdnkt att vara ett forsta forankringssteg i syfte att infér budget ar 2014 med
inriktning pa 2015 och 2016 6verga till en ny hyressittningsmetod.

13(33)
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Sammantattande ekonomisk analys

Omvarlden / affarsrisk

Marknadssituation - hyresnivéer — vakanser nulage

I Konjunkturfokus utgiven av Fastighetségarna tydliggors att europeiska centralbankens
kraftfulla atgérder har minskat risken for att den grekiska tragedin ska sprida sig till valuta-
unionens ovriga krislander. I brist pé alternativ méste en stor del av krisldndernas anpass-
ning ske i form av intern devalvering. Det innebér att utvecklingen i euroomradet kommer
att vara fortsatt svag och oséker under lang tid. Sammantaget véntas virldsekonomin véxa
med mellan 3,5 och 4 procent savél 2012 som 2013.

Tillvaxten i den svenska ekonomin ddmpas nu efter tva ars kraftfull tillvéxt. Den svenska
ekonomin forvintas vixa med knappt 1,5 procent 2012 och med cirka 2,5 procent 2013.
Fastighetsdgarna gér bedomningen att exporten faller mindre &dn vad andra tror. Det paver-
kar foretagens investeringsplaner och diarmed sysselséttningsutvecklingen, vilket i sin tur
bidrar till att motverka en storre ddmpning av privatkonsumtionen. Finanspolitiken forvén-
tas bli fortsatt &terhallsam.

En ytterligare forsvagning i euroomradet i kombination med stigande osékerhet pa de fi-
nansiella marknaderna, utgdr det storsta hotet mot prognosen. En mer dramatisk utveckling
1 Mellanostern med kraftigt stigande oljepriser som foljd dr ett annat allvarligt hot.

Hyresniv&er — Stabilt p& kontorsmarknaden vakanser prognos

Enligt Fastighetsdgarnas senaste Sverigebarometer finns det en ganska stark framtidstro
bland landets fastighetsidgare. Dessa ridknar visserligen med att den svenska ekonomin
kommer att mattas av de kommande aren, men forvéntar sig samtidigt att effekterna pa
fastighetsmarknaden blir relativt begransade. I synnerhet géller detta utvecklingen i stor-
stdderna. 85 procent av fastighetsdgarna raknar med att vakanserna kommer att vara stabila
eller sjunka ytterligare under 2012. Det finns ocksa ett relativt stort intresse for att investera
i nya fastigheter. Exempelvis rdknar 76 procent av fastighetséigarna i Stockholm med att
gora ett eller flera storre fastighetskdp under aret.

Enligt Fastighetsdgarnas bedomning finns det skél att vara optimistisk avseende lokal-
marknaden. Vakansgraderna ligger pé laga nivéer, i synnerhet i storstddernas centrala delar.
I Stockholm centrala delar uppges nu vakansgraden uppga till 1aga 3,2 procent. Laga
vakanser har lett till en god hyresutveckling. Det dr ocksa den viktigaste forklaringsfaktorn
till den goda totalavkastningen pa kontorsmarknaden under det gangna éret, enligt IPD,
Investment Property Databank, och Svenskt Fastighetsindex. Fastighetsdgarna bedomer att
kontorshyrorna kommer att vara stabila eller svagt stigande under 2012. For det talar en
stabil sysselsittningsutveckling i kombination med att tillskottet av ny kontorsyta ar myck-
et begrénsat.

Kostnadsutvecklingen - prognos

Fastighetsdgarna rdknar med att investeringarna okar i ungefar samma takt som exporten,
d.v.s. cirka 2 procent 2012 och 5 procent 2013. Denna 6kning sker dock fran en 14g niva,
eftersom fallet i samband med krisen 2008/2009 dnnu inte har aterhdmtats. Investeringsbe-
hovet ddmpas ocksé av det faktum att det finns lediga resurser inom stora delar av indu-
strin, vilket bl.a. avspeglas i industrins kapacitetsutnyttjande.
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Den milt positiva utvecklingen i den inhemska delen av ekonomin, &r ett gott tecken men
det dndrar inte den 6vergripande bilden av 2012 som ett tillvéxtméssigt svagt ar. Konsu-
menterna héller hart i planboken och sparar en historisk stor del av den disponibla inkoms-
ten. Osidkerhet om utvecklingen pé arbetsmarknaden och pa bostadsmarknaden, talar for att
trycket inte kommer létta pa kort sikt. Konjunkturinstitutets senaste barometer visar att
forvantningarna hos bade foretag och hushall ar 1agt stillda. Dessutom lar finanspolitiken
bli fortsatt dterhallsam.

Kostnadsutvecklingen ar svarbedomd. Dampad tillvaxt i kombination med lediga resurser
kommer att fortsétta halla tillbaka pristrycket i ekonomin. Detta forstiarks av att den starka
kronan héller tillbaka inflationstendenser fran utlandet. Energipriserna forvéntas dock hojas
i nivd med de besparingar pa 3 % som kontoret forvintas gora per ar under den kommande
tredrsperioden. De dtgirder som kontoret genomfor forhindrar dirmed forvantade prishoj-
ningars ekonomiska genomslag. Besparingar gors ddremot i antalet forbrukade kilowatt
timmar vilket gor att kontoret forvintas nd de miljomal som uppstéllts.

Fastighetskontoret kdnner fortfarande av en hog prisniva vid upphandling men ser man till
det rddande konjunkturldget forvintas en avmattning ske under hosten 2012 och vidare in i
2013. Det &r dock osédkert om Stockholmsmarknaden kommer att paverkas i nagon storre
omfattning d4 méngden planerade storprojekt tillsammans med ténkt bostadsbyggande i
syfte att mota kommunens vision bedoms 6ka risken for en bibehéllen prisniva inom kon-
sult- och entreprenadbranschen. Prislaget kommer paverka det planerade underhéllets om-
fattning i antal projekt och atgérder som ryms inom budgeterad underhéllsram.

Konkurrensutsiittning

En 6vervidgande del av nimndens verksamhet upphandlas i konkurrens. Detta géller olika
omraden, i dagslidget den lopande fastighetsdriften for fastigheter utanfor innerstaden, ge-
nomforandet av samtliga underhalls- och investeringsprojekt, skotsel av kontorets skogs-
egendomar, lokalvard i de fastigheter som kontoret har lokalvardsansvar, maklartjanster i
samband med uthyrning av lokaler och forsdljning av byggnader och diverse utrednings-
uppdrag. Kontorets fastighetsjour lades ut pa entreprenad under hosten 2011. Driften av
Slakthusomrédet utfors sedan tidigare av extern entreprendr efter konkurrensutsittning.

Fastighetskontoret har fran arsskiftet i uppdrag att skota idrottsanldggningarnas tekniska
drift, den sé kallade husdriften. For ndrvarande gors detta i egen regi. Detta i syfte att for-
battra kvaliteten och minska kostnaden. Utvirdering och provning av detta kommer att ske
tillsammans med idrottsforvaltningen. Fore en eventuell konkurrensutsittning ar det viktigt
att kontoret skaffar sig god kéinnedom om driftsférhéllandena och en bra egen kompetens.
Intern kompetens ar av stor vikt vid utformningen av en eventuell konkurrensutsittning och
framforallt vid avtalsuppfoljning.
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Drifttjanster som berdr bestandet utanfor kommungranserna har upphandlats och delas
numera av fastighetsndmnden och exploateringsndmnden eftersom delar av ”egendom”
flyttades till exploateringskontoret den 1 januari 2011. Kvarvarande fastigheters geografis-
ka ldge omdjliggor en effektiv fastighetsdrift med egen personal och kontoret ser inte att
detta skulle fordndras under den kommande perioden.

Utover detta har kontoret genomfort en inledande 6versyn av befintliga och mojliga lokal-
och kontorsservicetjdnster &t sina hyresgéster, sa kallade FM (facility management)-
tjanster. Kontoret kommer under den kommande tredrsperioden, efter 6verrenskommel-
se/dialog med stadsledningskontoret, att genomfora en fortsatt utdkad utredning och utvir-
dering av FM-tjénsterna. Oavsett hur kontorets utvirdering av FM-tjénster faller ut &r det
av intresse for kontoret att forstérka bestéllarkompetensen inom berdrda omraden. For bétt-
re resultat av kommande och redan konkurrensutsatta omraden erfordras interna resurser
for korrekt kravstéllning och avtalsuppfoljning.

Under 2011 paborjades en versyn av kontorets ramavtalsstruktur. Under 2012 kommer
nya ramavtal att upphandlas. Objektsupphandling kommer &ven fortséttningsvis vara hu-
vudalternativet men méngden ramavtal kommer att utokas for att géra kontoret mer flexi-
belt och 6ka mdjligheten att genomfora insatser med kortare ledtider.

Sammantaget planeras inga stora fordndringar i kontorets konkurrensutsittning av verk-
samheten under den kommande trearsperioden. Den nuvarande strukturen dir kontoret i
huvudsak utgér en bestdllarorganisation med undantag for den strategiska fastighetsdriften,
vilken utfors i egen regi, bedoms utgora en bra avvigning mellan att tillvarata marknadens
effektivitets- och kostnadsfordelar och samtidigt behalla en tillracklig intern kompetens.

Effektivisering av administrativa lokaler

Fastighetskontoret bedriver storsta delen av sin verksamhet i egna lokaler i Piltréddet 10
(Hantverkargatan). Kontoret stravar efter att i hogsta mojliga man sitta samlat. Undantag
frén detta dr delar av personalen frin lokalservice- och driftenheten. Den disponerade ytan i
Piltradet 10 uppgér till 1 784 kvm vilket innebér att antalet kvadratmeter per anstélld blivit
mindre da antalet anstillda okat till f6ljd av tillkommande uppdrag. En effektivisering har
dérmed skett da fastighetskontorets ytor forblir oforandrade medan kontorets uppdrag 6kat
och personal fran idrottsforvaltningen flyttat over till fastighetskontoret. Ingen ytterligare
forandring planeras under planeringsperioden.

Medarbetare

Kompetensférsérining, generationsskifte och personalplanering

Fastighetskontoret ska vara en attraktiv arbetsplats med ndjda, kompetenta och engagerade
medarbetare som har stark vi-kénsla och effektiva team. Den organisationsjustering som
pagéar ska skapa battre forutsittningar for leverans gentemot dgare och kunder men ocksa
internt inom fastighetskontoret. Detta innebér ocksa ett fortsatt arbete med att stirka bade
ledar- och medarbetarskapet genom tydliga funktionsindelningar och roller med delegerat
ansvar och befogenheter. I utvecklingsarbetet av verksamheten &r tydliga processer och ett
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bra kommunikativt ledarskap viktiga framgéangsfaktorer for att skapa tydlighet, hantera
synpunkter, ge aterkoppling och skapa engagemang hos bade medarbetare och kunder.

Kontorets verksamhet bedrivs pa en konkurrensutsatt marknad, och konkurrensen hardnar
dé konjunkturen vénder och efterfragan pa kvalificerad arbetskraft 6kar. Detta maste beak-
tas bade vid rekrytering och vid 16nesittning. Kontoret samarbetar med hdgskolor och del-
tar pa hogskoleméssor och liknande for att knyta till sig yngre arbetskratft.

Aktivt arbete kommer att 1dggas ner pa att utveckla den redan idag goda arbetsmiljon och
vidareutveckla cheferna bland annat i kommunikation och ledarskap.

Kontoret bedriver en systematisk inventering av utbildningsbehovet i syfte att fa en mer
strukturerad utbildningsplanering. I samband med medarbetarsamtalen tas individuella
utvecklingsplaner fram som ocksa ligger som grund for kontorets 6vergripande utveck-
lingsplanering.

Medelaldern vid kontoret &r 49 ar. Under den ndrmaste femarsperioden uppnér cirka 13
procent av medarbetare pensionsdldern. Kompetens behdver déarfor 6verforas till yngre
medarbetare. Nya arbetssétt kan ocksa leda till att pensionsavgangar inte ersitts automa-
tiskt

Arbetsmiljs och halsa

Sjukfranvaron for 2011 uppgick till 2,86 %. Det langsiktiga malet &r att sjukfrdnvaron ska
ligga omkring denna niva — och helst nagot ldgre. For att lyckas med detta arbetar kontoret
malmedvetet for att uppna en arbetsmiljo dir den psykosociala och fysiska arbetsmiljon &r
bra och dédr medarbetarna trivs och kommer till sin rétt. Kontoret avser dven att fortsétta de
friskvardsinsatser som redan nu erbjuds medarbetarna. Férutom dessa mer arbetsmiljoinrik-
tade insatser dr kontorets arbete med att skapa en tydligare organisation en viktig del i vér
strdvan att bibehalla en lag sjukfranvaro.

17(33)



2012-04-03

TJANSTEUTLATANDE
DNR 1.2.1-183/2012

2.1. Drift

Néamndens resultatrikning 2013-2015

Ekonomiska bedémningar

2013 &rs budgeterade resultat dverstiger budgetramen for 2011 med 5 mnkr understiger
budgetramen for 2012 med 7 mnkr och understiger kommunfullméktiges budgetram for
2013 med 10 mnkr. Fastighetsndmnden dskar medel ur tidigare ars resultat med 9,5 mnkr
for ar 2013, 9,2 mnkr for 2014 och 9,2 mnkr for 2015 i syfte att kunna na ett fastighetskon-
tor i vérldsklass ar 2030. Medlen ska anvindas till strategiska satsningar som fasighets-
niamnden behover genomfora for att na den malbild kontoret satt upp for 2030. Arbetet med
kontorets flerarsbudget har inletts med en strategisk diskussion som utgatt frén var vi bor
befinna oss ar 2030 varefter diskussionen faststillt hur langt vi, utifran malbild 2030, maste
ha natt innan 2016. Déarefter har kontorets behov for den nirmaste tredrsperioden lyfts
fram.

Nedan beskrivs de driftkostnadskonsekvenser som uppstétt pd grund av fattade beslut fran
kommunstyrelse eller kommunfullméktige. Intékts- och kostnadsvolymen paverkas av
beslut att 6verfora idrottsanldggningarna till fastighetsndmnden. Planen att exploatera och
vidareutveckla av Slakthusomrédet paverkar fastighetsndmndens intiktsnivé dé forberedel-
ser i form av kortare kontraktstider och hogre vakansgrad vilket ger ldgre intékter redan
idag. Konsekvenserna paverkar budgeten for 2013 negativt med omkring 5 mnkr.
Ekonomisk konsekvens av utredningen géllande Tekniska Namndhuset ingér enbart i form
av O0kad vakansgrad. Beslutet att bygga en ny samverkanscentral paverkar investeringssi-
dan i form av likviditetspdverkan men inte resultatet da byggnaden enligt plan forvéntas
vara fardigstélld forst 2016.

Fastighetsndamnden
2012-03-23
FAS TIGHETSNAMNDEN FN FN FN
tillk de / avgdende verk | Utfall vp KFbudget| budget |KFbudget| budget | KFbudget| budget
Mnkr 2011 2012 2013 2013 2014 2014 2015 2015
Hyror 1051,6] 10995 11198 11380 11410
Mark, arrendeintikter, torg och parkering 41,1 39,2 36,3 35,6 37,0
Mediaintdkter (el, véirme, vatten etc.) 51,6 52,8] 55,0 54,5 54,2
Arbeten it utomstaende 16,0) 1,1 1,0 1,0 1,0
Reglering av forvaltningsuppdragen 16,1 12,5 154 10,3] 12,4
Ovriga intikter 66,2 39,0 38,8 36,6 35,5
Summa verksamhetens intikter 1242,6 1244,1 1261,2 12663 12720 1276,0 1272,0 1281,1
Driftkostnader 200,4] 210,9) 209,5] 207,0 206,3)
Mediakostnader (el, vatten, virme etc.) -115,2 -129,7 -126,6) -120,9) -119,6)
Felavhjilpande underhall -37,6) =237 -26,1 =254 -25,2]
Planerat underhall forv uppdrag 0,0] -3,5 -2,0 -1,7 -2,0)
Planerat underhall *) -124,7 -130,1 20,4% -1474 22,8% -153,5 23,8% -1534)
Arbeten it utomstiende -16,0) -1,1 -1,0] -1,0 -1,0
Reglering av forvaltningsuppdragen -18,2 =243 -16,4 -15,9 -16,9
Central OH + ¢j fordelad tid drift, underhéll och -15,3] -18,6) -20,9] -20,9) -20,9)
utveckling - fordelas inte ***)
Fordelade forvaltningskostnader (OH) -56,7 -56,7 -53,7 -54,5] -55,9)
Fastighetsskatt -16,0) -16,1 -16,0) -14,6) -13,4]
Ovriga kostnader -61,0) -41,2] -36,3] -37,0) -43,6)
Summa verksamhetens kostnader -661,1 -655,9 -632,7 -655,9 -626,3 -652,4 -626,3 -658,2
Verksamhetens nettokos tnader
(resultat 1) 581,5 588,2 6285 6104 645,7 623,6 645,7 6229
Avskrivningar -259,2] -244.6 -265,1 -267,3] -276,1 -278,8 -276,1 -286,5]
Rintekostnader 1936 210, 217,1 2188 2241 2232 24,1 232))]
Varav kreditivrintor -5.9 -15,0 12,9 8,0 12,9 8,7 12,9 18,3
Resultat efter avskrivningar och
finansiella poster (resultat 2) 128,8 1335 146,3 124,3 145,5 121,6 145,5 104,2
Agartillskott/avkastningskrav **) -117,5 -135,9) -145,8 -133,8 -144,7 -130,8] -145,5 -113,4]
Arets resultat — forindring av
Eget kapital (resultat 3) 11,3 -2,4 0,5 9,5 0,8 -9,2 0,0 9,2

*) I planerat underhall ingar aven underhall av bostadsratter
**) Erséttning for kreditivrantor erhalls som &gartillskott
***) Kostnader for fastighetsnamnd och handikappradet, direktion, kommunikation, avd. chefer
Avkastningskravet for 2013 — 2015 har justerats med konsekvens forsiljning Véaghalsen, vakanser vid utveckling Tekniska Namndhuset, vakanser vid utveckling av
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Ostermalms Saluhall och planerat underhall idrottsanldggningar som inte finansieras via sjilvkostnadshyran fran idrottsforvaltningen, di medel for det fullstandiga
behovet saknas. Allt i enlighet med avkastningsberdkningsmodellen, se vidare kommentar nedan. Avkastningskravet justeras dven med kreditivrantan for aktuellt ar.

Intakter

For ungefir tva ar sedan paborjade fastighetskontoret ett systematiskt arbete med att aktivt
sdga upp i princip samtliga uppsidgningsbara nyttjanderdttsavtal for omfoérhandling och d&
dven i de flesta fall forhandla sa att mediakostnaden debiteras separat utover en kallhyra.
Detta har lett till 6kade intdkter och till en storre medvetenhet hos kontorets kunder nér det
géller kostnader for t ex virme och kyla och en 6kad miljomedvetenhet. Malet att fastig-
hetsskatten ska hanteras separat, i syfte att sékerstélla full kostnadstdckning, ingér ocksa i
avtalsarbetet.

Under hosten 2011 beslutade fastighetsndmnden om en ny avkastningsberékningsmodell
for att battre kunna kategorisera nimndens fastigheter och dér sa &r mojligt jamfora sig
med fastighetsmarknaden bade vad géller intdkter och kostnader. Med start 2012 avser
kontoret att successivt djupanalysera delkategori for delkategori. Infér budget 2013 med
inriktning pa 2014 och 2015 har analys av markanldggningar och externa kontor utforts.
Arbetet forvéntas ge underlag for att ytterligare kunna 6ka intékterna i forvaltningen av
ndmndens fastigheter. I underlaget for denna flerarsbudget &terspeglar sig detta arbete.
Dock bor beaktas att intdktsokningen sker stegvis och det dr forst i slutet av perioden som
intdkterna harmoniserat med marknadens intdktsutveckling i stort.

Observera att intdkterna under perioden paverkas av padgéende utvecklingsarbete i Slakt-
husomrédet och i fastigheterna Klamparen i ”Tekniska Namndhus-komplexet”. Slakthus-
omrédet i form av kortare avtal utan besittningsskydd och en 6kad vakans och Tekniska
Néamndhuset i form av 6kad vakansgrad.

I flerdrsbudgeten har uppjustering utifrén troligt resultat av kommande omforhandlingar
paverkat intikterna. Ingen indexupprikning ingér i flerdrsbudgeten.

Drift

Driftkostnaderna forvintas ligga runt 207 mnkr per &r under trearsperioden. Driftoptime-
ringen har intensifierats och malet &r att sdnka energiforbrukningen med 3 % per ér, ett
krav i syfte att bidra till att staden ska né sina miljomal, samt att for kontoret kunna moéta
kommande prisdkningar som forvéntas ligga pad samma niva. Observera att 3,1 mnkr pa
driftkostnads- och intéktssidan beror pé att fastighetskontoret frdn och med arsskiftet 2011-
2012 overtagit ansvaret for den yttre driften pa stadens idrottsanlédggningar. Ett uppdrag
som tidigare skottes av en extern leverantor.

Uppf6ljning och analys av hur driftkostnaden fordelas och kan minska for att ge plats for
kontorets tdnkta satsningar, se bilaga B, skall ytterligare intensifieras under perioden. Av-
kastningsberdkningsmodellen som omnamnts tidigare forvintas utgora ett bra verktyg for
att fi en battre kostnadsuppfoljning.

De viktigaste arbetena vad géller fastighetsdriften under den kommande perioden &r dven
fortséttningsvis arbetet med att optimera och minska energianvdndningen i fastigheterna.
Driftoptimeringen har intensifierats och malet ar att sdnka energiforbrukningen med 3 %
per ar fram till 2020. Det stora projektet med energieffektivisering, som pagar fram till
2014, ar mycket viktigt for att detta ska kunna uppnas. Parallellt med att fysiska forbatt-
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ringar gors i fastigheterna och olika styrprogram sé fortsétter satsningen pa kompetenshoj-
ning kontinuerligt for att kontoret ska né detta tuffa mal. Kostnadsutvecklingen tros “dta
upp” den forvintade effektiviseringen réknat i pengar (driftkostnad 2013 — 2015 ligger pa
samma penningniva).

Andra viktiga delar som alltid &r aktuella och behover fortsétta att utvecklas &r hur kontoret
moter myndighets- och sdkerhetskrav i fastighetsndmndens byggnader. Under 2012 och
framét inleder S:t Eriks forsékring och kontoret gemensamma besiktningar av en rad av
ndmndens byggnader utifrén sékerhets- och skadeférebyggande hinseende, sa kallade S:t
Erik-Blue-besiktningar. Ett annat mycket viktigt forbattringsarbete som kommer att fortsat-
ta under perioden &r kontorets arbete med att utveckla felanméalansfunktionen och méjlig-
gora for kontorets kunder att lattare kunna f6lja sina drenden genom egen ingang via Inter-
net, ’var verksamhets sidor”. I enlighet med idrottsndmndens och fastighetsndimndens be-
slut sé& utfor nu fastighetskontoret husdriften i idrottsanldggningarna. Detta, tillsammans
med gemensamma arbeten kring bland annat sékerhetsarbete, ritningshantering, driftopti-
mering etcetera, kommer enligt kontorets beddmning gora att fastighetsdriften av idrottsan-
laggningarna kommer att fortsétta att effektiviseras och forbéttras under den kommande
perioden. Detta var ett av malen med &verforandet av idrottsanldggningarna till fastighets-
ndmnden.

Under 2011 och i inledningen av 2012 har en rad rekryteringar gjorts till driftenheten. Det-
ta for att ersdtta personal som slutat men ocksé for att méta de nya uppdrag som enheten
fatt. Dessa rekryteringar har starkt bidragit till att paborja den kompetensvéxling som enhe-
ten behdver samt att ytterligare stirka upp enhetens bestéllarfunktion. Detta arbete kommer
att fortgd under hela flerarsperioden.

Underhaill

I Kommunfullmiktiges budget anges ”Det dr vésentligt att stadens fastigheter underhalls
fortlopande for att de ska behélla sin funktion och for att undvika kapitalforstdring”, vidare
”Fastigheternas underhall ska langsiktigt halla en god nivé for att mojliggdra en professio-
nell forvaltning och en adekvat hyressittning. Dar underhallet varit eftersatt ska detta stér-
kas enligt en langsiktig underhéllsplan som nidmnden ska uppritta.” Det planerade under-
héllet 4r en viktig del av fastigheternas forvaltning och ska se till att sdkerstélla funktioner i
byggnadsdelar och installationer. Det giller att 1angsiktigt mana om fastighetens nytta och
vérde.

For aren 2013-2015 behover kontoret, 1 dverensstimmelse med den femariga underhalls-
planen, genomfora underhéllsarbete for 149,4 mnkr ar 2013 och 155,2 respektive 155,4
mnkr de f6ljande tva &ren. Tidigare har presenteras ett riktvédrde pa 130 kronor per kva-
dratmeter men de ndrmaste aren behdver mer insatser goras. Fastigheter som star infér mer
omfattande investeringar kan i samband med detta d&ven behdva genomfora underhallsét-
gérder.
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Planerat underhall 2013-2015

2013 2014 2015
IDF 22,0 25,6 27,1
Forvaltningdsuppdrag 2,0 1,7 2,0
Egen Forv. utlaggt pa omrade
City och Kungsholmen + af Chapman 125,4 122,4 102,3
Central reserv 0,0 5,5 24,0
Total summa " 1494 15527 1554

I verksamhetsplanen for 2012 uppgér budgeten for planerat underhall till 133,6 mnkr och
behovet okar framover.

Hur ser det planerat underhdllet ut 2013-2015

Moderniseringen av styr- och 6vervakningssystem i publika fastigheter, som Stadsbibliote-
ket och Kulturhuset, pdborjas under 2013 och genomfors till storsta del 2014. Aven kon-
torsfastigheterna vid Hantverkargatan 1 och 3 samt saluhallarna kommer att f4 uppgradera-
de styrsystem. Kostnaden for detta dr 15 miljoner kronor under en trearsperiod. Nedan pre-
senteras planerade atgirder under perioden 2013 — 2015 fordelad pa &tgérdstyp respektive
byggnadskategori.

Fordelningav kostnader f6r planerat underhall
2013-2015

Hiss
0,3%

Kostnader fordelat pa byggnadskategori

Fonster

5,6%
Mark/Grund

6,3%

Port/dérr
0,9%

Idrottsanlaggning
Installationer ar

19,1% Industrilokaler 17%

2%

Tak

15,8% Butiker och

restauranger
2%
Brandstationer

Kontor och
ateljeer
17%

Inre underhéll

252% Villor, fritidshus

o parklekar
13%

Mindre publika
byggnader

8%
Slakthusomradet
8%

Arbetet med att forbéttra rutiner for underhéllsplanering, beslutsprocess och upphandling
fortsétter. Organisationen har anpassats i syfte att utveckla kompetens och effektivitet. Fran
2012 fungerar fastighetsavdelningen som bestéllare av underhallsprojekt och har i uppdrag
att planera underhéllsbehovet. Den nya projektavdelningen far i uppdrag att genomfora
projekten. Arbetsprocesserna for underhéll, upphandling och genomforande av byggprojekt
ar beskrivna. Det framgér var ansvaret finns for olika aktiviteter samt former for kvalitets-
sakring. Processbeskrivningarna anvinds bl.a. som underlag vid riskanalyser och intern-
kontrollplaner.

Fasad
26,8%

Mialet ar att behalla vardet pé fastighetsbestdndet. Strategin &r att pa ett tydligt och dver-
skadligt sitt skapa en ldngsiktig plan for fastigheternas underhall. Den langsiktiga under-
hallsplanen ska tillsammans med kontorets affarsplaner skapa forutséttningar for att férval-
ta fastighetsndmndens fastighetsportfolj pa ett mer 16nsamt och kostnadseffektivt sétt. Un-
der varen 2011 presenterades en femérig underhallsplan, exklusive idrottsanldggningar, i
niamnden. Idrottsndmndens antagna 10-ariga underhallsplan, fran 2010, arbetas nu in. Un-
der aret kommer fastighetskontoret tillsammans med idrottsforvaltningen nirmare underso-
ka behovet av mer omfattande underhallsatgérder i idrottsanldggningar.
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Planerat underhdll idrottsanléggningar

For idrottsanldggningar dkar insatsen stegvis fran nuvarande 17,5 mnkr till 22 miljoner
kronor 2013. Aren dirpa till 25,6 och 27,1 miljoner. Insatsen for att uppgradera och mo-
dernisera de tekniska installationerna 6kar. Delar i 6vervaknings- och styrinstallationer
behover bytas i en hel del anléggningar. Idrottsforvaltningen har i sitt forslag till treérspro-
gram inte kunnat avsitta motsvarande medel for respektive ér. I idrottsforvaltningens for-
slag till tredrsprogram redovisas 17,6, 17,9 samt 17,9 mnkr for dren 2013, 2014 och 2015.
Det innebér en differens pa 4,4 mnkr, 7,7 mnkr samt 9,2 mnkr for de aktuella dren jAmfort
med fastighetskontorets bedémda behov av planerat underhall. Kontoret finner det angela-
get att utifran anldggningarnas alder, inventerade behov och inte minst det uppdrag konto-
ret har fran dgaren, att ligga kvar pa bedémd behovsniva. For att kunna genomfora sitt
uppdrag och tillgodose den verenskommelse om likformighet i respektive forvaltnings
budget som ligger till grund for sjdlvkostnadshyresséttningen, foreslar kontoret ett nedjus-
terat avkastningskrav med skillnaden mellan forvaltningarnas niva for det planerade under-
héllet. Kontoret foreslar dérfor att kontorets avkastningskrav nedjusteras med 4,4 mnkr for
2013, med 7,7 mnkr f6r 2014 och med 9,2 mnkr for 2015.

Férvaltningsuppdrag

Under de senaste aren har trenden varit att kontorets forvaltningsuppdrag dkat. Omsétt-
ningsmassigt har uppdragen okat med 14 mnkr fran 2009 och lag vid 2011 &rs utgéng pa
61,7 mnkr. Resultatméssigt ska dessa uppdrag generera ett nollresultat. I stort sett alla for-
valtningsuppdrag sker &t exploateringskontoret i de omrdden som utvecklas for nérvarande.
En stor del utgdrs ocksa av de egendomar utanfor stadens granser som ocksa de sedan 2011
dgs genom exploateringsnamnden for att successivt sdljas. Under den kommande perioden
beddmer kontoret efter samrad med exploateringskontoret att uppdragen i Norra Djurgérds-
staden kommer att fortsitta 6ka ndgot medan uppdragen i Norra Stationsomradet, den sa
kallade Hagastaden, kommer att fortsétta minska. Vid Slussen kommer troligen uppdragen
att oka fram till 2014 da de storre rivningarna berdknas paborjas. Pa langre sikt kommer
troligen uppdrag kunna komma vid anslutningar kring Forbifart Stockholm dér exempelvis
Vinsta industriomréade blir aktuell.

Totalt sett forvéntas utvecklingen under den kommande trearsperioden fortsétta och dér-
med andelen forvaltningsuppdrag att 6ka. Detta paverkar kontorets planering av personella
resurser dven framover, frimst vad géller forvaltare, driftstekniker och projektledare som
arbetar med underhall. Observera att nigon dkning inte ingér i rapporterad budget for 2013
med inriktning pa 2014 och 2015, da osdkerheten om uppdragens omfattning ar osiker.

Férséljningsomkostnader 2013

Nedlagt arbete och externa kostnader forknippade med fastighetsforsiljningar faktureras
som forsédljningsomkostnader till stadsledningskontoret. Den totala foérséljningsomkostna-
den uppgar till 7,3 mnkr i budget 2013, att jaimfora med 5,3 mnkr 2012 och 5,7 mnkr i ut-
fall 2011. Orsaken till den 6kade kostnaden 2013 &r det stora antalet trasaktioner som pla-
neras genomforas under det kommande aret.
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Kapitalkostnader

Kontorets kapitalkostnader for dren 2013 — 2015 har i resultatrdkningen, utdver rinta och
avskrivning for befintliga anldggningar, som brukligt belastats med rinta och avskrivning
for beslutade genomforandeprojekt, samt planeringsprojekt avseende idrottsforvaltningen
pga internhyra.

Kapitalkostnadernas fordelning 2013 2014 2015
Avskrivningar pa befintliga anlaggningar 236,3 233,5 230,9
Avskrivningar pa tillkommande investeringar 31,0 45,3 55,6
Summa avskrivning 267,3 278,8 286,5

Rénta pa befintliga anlaggningar 192,6 187,8 182,8

Rénta pa tillkommande investeringar 24,2 32,7 37,1
delsumma 216,8 220,5 219,9

Rénta pa kassaflodet -6,0 -6,0 -6,0

Kreditivranta pa pagaende investeringar 8,0 8,7 18,3
Summa ranta 218,8 223,2 232,2

Av tabellen ovan framgér kapitalkostnaderna for ett bedémt genomférande enligt invester-
ingsplanen exklusive del av energieffektiviseringsprojektet om 130 mnkr av 205mnkr.
Detta pé grund av dels méngden fastigheter (ca 50 st) dels att projekt ej startat. Resultatpa-
verkan har inte beaktats brutto, de hogre kapitalkostnaderna berdknas motsvara kostnads-
minskningar.

Planeringsprojekt avseende idrottsférvaltningen ingér om totalt 375 mnkr 2013 och dérefter
270 mnkr 2014 och 415 mnkr f6r 2015.

Planeringsprojekt inom och utom budget som inte ingdr i resultatrikningen eller i ovanstd-
ende tabell om 499,7 mnkr 2013 och dérefter 1 175,5 mnkr 2014 och 1 924,4 mnkr for
2015 berdknas generera kreditivranta om 3,7 mnkr 2013, 24,2 mnkr 2014 och 66,8 mnkr
for 2015. Anledningen till den accelererande kreditivréntan beror pé projekt med lang ge-
nomforandetid, exempelvis Samverkanscentralen.

Samtliga investeringar med detaljer framgér av bilaga 2.

Avkastningskrav och ianspraktagande av tidigare érs resultat

Faststilld avkastningsniva 6kade brutto fran 86,3 mnkr till 197,7 mnkr ar 2010, vilket in-
nebar att underhallsbudgeten 1&g pa en niva som inte sékerstéillde vardet pd ndmndens fas-
tigheter. For 2011 fick fastighetsndmnden ett avkastningskrav pa 125,1 mnkr i syfte att 6ka
det planerade underhéllet, samt ett uppdrag att skapa en avkastningsberdkningsmodell som
skulle tydliggora pa vilket niva avkastningskravet skulle ligga. Kravet i budget fran Kom-
munfullméktige for 2012 — 2015 har 6kat med 25 mnkr och ligger pa omkring 150 mnkr.
En nivé som kontoret rimlighetsbeddmt i den avkastningsberdkningsmodell som anvénts.
Se resultat per avkastningskategori i bilaga 1a-1c¢ samt sammanfattande kommentar i bilaga
1d.
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Utfall | Utfall VP Kf Budget |Inriktning|Inriktning

Avkastningsberakning
2010 2011 2012 2013 2013 2014 2015

KF avkastningskrav brutto -197,7] -136,3] -166,2] -166,2 -166,2 -166,2 -166,2
agartillskott Kulturhuset 12,9 12,9 12,9 12,9 12,9 12,9 12,9
Kreditivanta 3,7 5,9 15,0 7,5 8,0 8,7 18,3
Egendom &verford till exploatering
Overtagande Stockholms ridhus och
af Chapman
Overtagna intakter externa avtal idrott -5,4
Brandforsvaret justerat
avkastningskrav 2,6
Klamparen 8 - forsamring pga.
idrottsnamndens flytt trots gallande
avtal 5,2
Justerat Avkast.krav Vaghalsen Fsg
Vakans Klamparen 8, utokat underhall
idrott samt Riddaren 13 ar 2015 11,5 13,8 21,6
Summa avkastningskrav -181,1 -117,5] -135,9] -145,8 -133,8 -130,8 -113,4

Observera att kreditivréntan har berdknas som 100% av genomférandeprojekt och 50% av planeringsprojekt

Genomford analys per avkastningskategori resulterar i en total avkastningsniva pa 145
mnkr exklusive kreditivrintejustering. Justering pa grund av exceptionell héndelse har skett
avseende:

e Véghalsen som forvéntas séljas 2013 vilket ger ett justerat avkastningskrav pa -5 mnkr
2013 och pa -4 mnkr 2014 och 2015

e Vakans Klamparen 8 som kommer kvarsta dé fastigheten ingar i kommande utredning
av "Tekniska Namndhus-komplexet”. Justerat avkastningskrav pé -7,5 mnkr per ar.

e Beddmd underhéllsnivé for idrottsanliggningarna dverstiger idrottndmndens mojlighet
att betala internhyra (sjdlvkostnadshyra) vilket innebér att fastighetskontoret, i syfte att
kunna fullgora sitt uppdrag som fastighetsdgare med en héllbar férvaltning, begir att f4
ett justerat avkastningskrav pa -4,4 mnkr for 2013, -7,7 mnkr f6r 2014 och -9,2 mnkr
for 2015.

e Vakans Riddaren 13 som uppstar 2015 d4 ombyggnad av Ostermalmshallsomradet for-
vintas paverka mojligheten att leverera avkastning med 6,3 mnkr (vakans uppstar pa
grund av ombyggnad), se bilaga 1c.

I avkastningsnivan for budget 2013 med inriktning pa 2014 och 2015 har strategiska sats-
ningar pd 10 mnkr per ar inkluderats. Dessa satsningar, for vilka fastighetsndimnden begér
att fa iansprakta tidigare ars resultat, finns detaljerat beskrivna i bilaga A. Avkastningskra-
vets storlek innebér att fastighetsnimnden begirt och hittills beviljats mojlighet att upplosa
tidigare ars vinstmedel i form av fritt eget kapital for att Idmna beslutat avkastningskrav.

Ovrig differens pa avkastningskravnivan beror pa forindringar i kreditivrintan som tas som
en rantekostnad men som jamnas ut pa avkastningskravsnivan.

Kontoret foreslar att nimnden begér hos kommunstyrelsen att 4 iansprékta tidigare érs
balanserade vinstmedel med 9,5 mnkr for ar 2013, samt med 9,2 for ar 2014 respektive

2015.

Utifran genomford avkastningsberdkning, justerat med dskande om ianspraktagande av
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tidigare ars resultat for namngivna strategiska satsningar (se bilaga A), foreslas fastighets-
ndmndens resultat ligga pa -9,5 mnkr for 2013, pa -9,2 mnkr ar 2014 och pa -9,2 mnkr &r
2015.

Idrottsnéiamndens verksamhet

Underhéllsbehov fér idrottsanléggningar 2013-2015

I ett gemensamt tjénsteutlatande till fastighetsndmnden och idrottsndmnden i september
2011 som ocksa ligger till grund for beslut i Kommunfullméktige i mars 2012, redovisas att
fastighetsunderhéllets andel av den hyra som idrottsforvaltningen ska betala uppgar till
cirka 27 mnkr redan 2012. Detta har senare justerats vad géller tiden genom en trappstegs-
vis hojning till den nivan. I nu foreliggande forslag till trearsprogram 2013-2015 uppnas 27
mnkr forst ar 2015. Enligt en nyligen gjord berdkning av byggnadsvérdet for nimndens
idrottsanldggningar som underlag for forsékring av dessa, uppgar vérdet av byggnaderna
till cirka 5,1 mdr kronor. I beloppet ingér da inte de markanldggningar som finns i form av
idrottsplatser, bollplaner, bassdnger, utomhus isbanor, belysningsmaster m.m. ddr nagot
vérde inte angivits. Beloppet 5,1 mdr kronor avser endast kapitalvirdet (ej bokfort vérde)
pa det byggnadsbestand som fastighetskontoret genom underhall ska forvalta pa ett bra sitt
och tillse att kapitalforstoring inte uppstar genom t ex eftersatt underhall.

Fastighetskontoret redovisade i ett tjansteutldtande 2011 att det berdknade fastighetsunder-
hallet for perioden 2011-2015 berdknas uppga till 130 kr per kvadratmeter for kontorets del
exklusive det inre underhéll som ligger p& hyresgésten. I berdkningen ingér ocksé under-
héllet av idrottsanlédggningar och Liljevalchs konsthall vilka dvergatt till fastighetskontoret
fran och med 2011. 130 kronor per kvadratmeter BRA (bruksarea) innebér da de 27 mnkr
som kontoret tagit upp som behov 1 sitt forslag till tredrsprogram 1 slutet av planeringsperi-
oden. For 2013 redovisas behovet till 22,0 mnkr och darefter 25,6 mnkr for 2014. Foér 2015
foreslas det planerade underhallet uppga till 27,1 mnkr. Det arliga underhallets andel av
byggnadsvirdet (5,1 mdkr) 2013 uppgar till cirka 0,4 procent och &r 2015 till cirka 0,5
procent, vilket kontoret inte betraktar som sérskilt hogt med tanke pa anldggningarnas alder
och slitage genom intensiv anvandning.

Fastighetskontoret har under det ar som gatt sedan man 6vertog idrottsanlaggningarna hun-
nit bilda sig en uppfattning om underhallsbehovet. Man kan konstatera att medeléldern pa
anldggningarna &r omkring 37 ar. Om man jaimfor detta med den tekniska livsldngden s ar
det inte konstigt att underhéllsbehoven nu &r stora. Den tekniska livsldngden for tak och
fasader &r 25-45 ar, fonster 15-25 ér, entréer 10-20 ar, el och elsystem 30-35 ar, ventila-
tionsanldggningar 20-30 ar, virmeanldggningar 15-20 ar {or att ta ndgra exempel. Den tek-
niska livsldngden ar séledes uppnadd for mycket av det som kontoret ansvarar for. Med
teknisk livsldngd avses den tidsrymd under vilken anldggningen och dess delar vid normalt
slitage och normalt underhall kan anvéndas for sin avsedda funktion. Kostnaden for under-
hallet av en fastighet 6kar med stigande alder och det géller i synnerhet under de sista 20
aren av livsldngden, dvs. ddr manga av idrottsanldggningarna befinner sig idag. For ndrva-
rande pagér nagra kompletterande tekniska statusbesiktningar av vissa anlédggningar. En
sddan som nyligen utforts géller vissa delar av taket pd Hogdalens sim- och idrottshall.
Man kan dér konstatera att omfattande underhéllsatgérder behdver vidtas redan under inne-
varande ar, eftersom omfattande skador finns. Undersokning av ytterligare tak har bestéllts.
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Att minska underhallet pa stadens idrottsanldggningar rimmar mycket daligt med kontorets
uppdrag att vara en aktiv fastighetsforvaltare som verkar for god kvalitet i de lokaler,
byggnader och anldggningar som staden behover. Med tanke pa anldggningarnas alder och
tekniska status leder ett eftersatt underhall ofelbart till risk for kapitalforstoring.

Kommentarer till budget i VP 2012 samt budgetférslag 2013-2015

Férslag 2013

Budget 2013 innebér en omslutningsokning pa intdkts- och kostnadssidan jamfort med
verksamhetsplan 2012. Intékterna uppgér till 262,1 mnkr inkl driftuppdrag fran idrottsfor-
valtningen pa 3,1 mnkr och stadsinterna intikter pa 245,3 mnkr, en 6kning med 28,4 mnkr.
Pé kostnadssidan en viss 6kning av forsékringspremien 0,2 mnkr, kostnader for driftupp-
drag for idrottsforvaltningen 3,1 mnkr samt planerat- och felavhjélpande underhall 22,5
respektive 2,5 mnkr. Det sistndimnda motiverat av behov som kommit fram under senaste
tidens inventeringar. Kostnaden for gemensam administration och overhead dkar négot
beroende pa nya anldggningar som tas i drift. Kapitalkostnaden 6kar med 28,5 mnkr genom
aktiverade nya investeringar. Det kan ocksa ndmnas att den &rliga avskrivningen pa ur-
sprungligt bokfort virde fran och med 1 januari 1993 efter 20 ars avskrivning upphdr i och
med utgangen av 2012. Det innebér att 9,6 mnkr/ar i avskrivningskostnad férsvinner 2013.
Resultatet 2013 visar ett underskott pa knappt 2 mnkr (3,5 mnkr exklusive af Chapman).
Skillnaden jamfort med utfallet 2011 forklaras av vad som anfors ovan.

Férslag 2014

Stadsinterna hyresintékter 6kar med 16,7 mnkr jamfort med 2013. Ersdttning for uppdrag at

idrottsforvaltningen med 3,1 mnkr for tillsyn och skotsel av tekniska installationer fortsét-
ter. P4 kostnadssidan i princip ofordndrade driftkostnader i forhallande till tidigare ar. Fas-
tighetsunderhéllet foreslas 0ka trappstegsvis till 26,1 mnkr f6r planerat underhall, medan
det felavhjdlpande underhéllet kvarstar pa 2,5 mnkr. Kostnaden for gemensam administra-
tion &r i princip oférdndrad genom att inga stdrre nybyggnader som Okar ytan tas i drift.
Kapitalkostnaden 6kar dock med 16,8 mnkr fran foregdende ar genom de investeringsat-
girder med upprustning och ombyggnader som planeras. Resultatet visar ett underskott pa
1,8 mnkr (3,6 mnkr exklusive af Chapman).

Férslag 2015

Stadsinterna hyresintékter 6kar med 10,8 mnkr. Driftuppdraget fran idrottsforvaltningens
kvarstér, ersiattning 3,1 mnkr. Pa driftkostnadssidan inga storre fordndringar i forhallande
till foregdende &r. Total kostnad 16,7 mnkr. Det planerade fastighetsunderhallet foreslés
oka till ursprunglig foreslagen behovsniva 27,5 mnkr. Kostnaden for felavhjdlpande under-
héll berdknas ligga kvar pa 2,5 mnkr vilket innebér att underhéllskostnaden totalt uppgar
till 30,0 mnkr. Kapitalkostnaden dkar med 11,9 mnkr efter planenliga avskrivningar och
aktiverade investeringar. Resultatet for 2015 visat ett underskott pa 1,8 mnkr (3,6 mnkr
exklusive af Chapman).

Férandringar jamfért med kommunfullméktiges budget 2013 och 2014
Avvikelsen mellan fastighetsndmndens ldmnade budget pé -9,5 och kommunfullmaktiges
beslutade resultat pa 0,5 mnkr beror pa en hogre ambitionsniva géillande strategiska sats-
ningar och en bra planerat underhéllsniva.

I forhéllande till kommunfullmiktiges budget 2013 beréknas intdkterna 6ka med 5,1 mnkr.
De storsta fordndringarna forklaras av:
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e Okade intiikter idrottsanliggningar inkl externa kontrakt (campinganliiggningar etc.) +
9,3 mnkr

e Minskade intdkter idrottsanldggningar pga att del av det planerade underhallet finansie-
ras via begiran om justerat avkastningskrav pé -4,4 mnkr

e Okade hyresintikter, omforhandling av avtal, uthyrning av vakanta lokaler + 18,4 mnkr

e Minskade intdkter Klamparen 8 och 11 (Idrottsforvaltningen flyttar) -2,3 mnkr

e Minskade intdkter forsiljning Véghalsen -7,4 mnkr

e Minskad intékt rivning av Forradet 2, Tankebyggarorder, -2,9 mnkr

samt 19 mnkr i intdkter som paverkar intdkts- och kostnadssidan lika mycket:
e  Okade intikter arbete 4t utomstiende +1,0 mnkr (+/-0)

e  Okade intikter forsiljningsomkostnader + 5,2 mnkr (+/0)

e Minskade intdkter forvaltningsuppdrag -12,8 mnkr (+/0)

Verksamhetens kostnader 6verstiger kommunfullméktiges budget med 23,2 mnkr. De {or-

andrade nettokostnaderna forklaras framforallt av:

e Okade kostnader idrottsanliggningar inkl externa kontrakt (campinganliggningar etc.)
+ 6,9 mnkr

e Okade kostnader underhall exkl. idrott +13,2 mnkr

e Okade kostnader satsningar +10,0 mnkr

e Minskade kostnader forsdljning av Véghalsen -2,4 mnkr

e Minskad kostnad rivning av Forradet 2, Tankebyggarordern, -2,2 mnkr

Férandringar jamfért med utfall 2011 (exklusive idrottsanléiggningar)

I forhallande till utfallet 2011 minskar omséttningen med -29,5 mnkr. Foérdndringarna be-
ror frimst pa att hyresintdkterna 6kar med 12 mnkr varav 5,4 mnkr &r Gvertagna externa
avtal fran Idrottsforvaltningen och resterande beror pa omforhandlade avtal. Arbete at ut-
omstéende minskar med -15,1 mnkr. Ovriga intikter, sisom skogsintikter, ersittning for
forsdljningskostnader, lokalservice- lokalvérd, forsékringsersittningar, dterbetalning pa
grund av dubbel energiskatt och elcertifikatskostnad minskar med -19,5 mnkr.

Verksamhetens kostnader minskar med 22,3 mnkr i forhallande till utfallet 2011. Férdnd-
ringar beror frimst pa att driftkostnaderna 6kar med 4 mnkr och energikostnaderna (media)
Okar med 11 mnkr. Observera att flerringen grundar sig pa ett sakallat normalar. Kostna-
der for planerat underhall 6kar med 4 mnkr och kostnaden for felavhjédlpandeunderhéll
minskar med -10 jamfort med 2011 ars niva. Arbeten &t utomstdende minskar med -15,1
mnkr. Ovriga kostnader, sdsom reglering av forvaltningsuppdrag, skogskostnader, ersitt-
ning for forsédljningskostnader, lokalservice- lokalvard, minskar med -16,9 mnkr. Kapital-
kostnaderna minskar med -3 mnkr trots aktivering av stora investeringar da foregdende ar
belastades av nedskrivningar pa och omkring 18 mnkr. Avkastningskravet 6kar med 16
mnkr.

Férandringar jamfért med utfall 2011 fér idrottsanléggningar

Resultatet totalt for omrade idrottsanldggningar visar ett underskott pa 0,6 mnkr (4,8 mnkr
exklusive Af Chapman) med vissa avvikelser bade pa intékts- och kostnadssidan. En storre
avvikelse noteras pa underhéllssidan, mycket beroende pa att 2011 var det ar da idrottsan-
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laggningarna dverfordes till fastighetskontoret. Vi 6verforingen uppstod vakanser som
paverkade framtagande av forfragningsunderlag, bestdllningar och genomférande av un-
derhallsprojekt. Cirka 59 procent eller 4,8 mnkr av den reviderade underhallsbudgeten pé
8,1 mnkr upparbetades.

I juni 2011 beslutades att vissa markanldggningar, t ex campingplatser och vissa parker-
ingsplatser skulle ligga kvar pé idrottsforvaltningen hela aret och 6verforas 1 januari 2012.
Likasa beslots att ridanldggningarna skulle hyras av idrottsférvaltningen som i sin tur skul-
le svara for uthyrningen till ridskolorna. Under varen och sommaren skedde dven en del
justeringar av underlagen for internhyresberdkningen.

2.2. Namndens balansrikning 2012 - 2014
Investeringar
Av bilaga 2 framgar de investeringar som kontoret planerar for perioden 2013 — 2015. Pro-
jekten ér prioriterade inom budget med korrigeringar pa grund av tidsforskjutningar samt
uppdelade i genomforandeprojekt och planeringsprojekt. Harutover har investeringsprojekt
utanfor budget tagits upp och redovisats, vilket innebér att fastighetsndimnden begér en
utdkad investeringsbudget for 2013 och framét. Flerarsbudgetens investeringar inom bud-
getram beskrivs i bilaga C. Projekt som ingar i den utokade budgetramen beskrivs i bilaga
D. Projekten i bilaga D har delats in i tva grupper; en grupp med investeringar som ger
lonsamhet for staden och en grupp som ger 6kad samhallsnytta.

De projekt som redovisas som planeringsprojekt i investeringsbilagan bedoms 1 dagslaget
vara prioriterade, men kan under aret behdva omprioriteras pa grund av forédndringar i for-
utséttningarna, se dven avsnitt 3.2.1.

Investeringar
2013 2014 2015

KF-budget 925 969 415
Idrott 190 190 190
FSK exkl idrott 225 225 225
Samverkanscentralen 425 554
Energieffektivisering 85

Justeringar pga tidsforskjutningar

Samverkanscentralen -225 -154 600
Energieffektivisering -9
Konstgrasplaner Arsta Kaknas 11

Summa budget 702 815 1015
Behov av utékad ram

Idrott simhallar och tréaningsanlaggning 15 80 175
Idrott, reinvestering diverse fastigheter 52

FSK exkl idrott 106 550 1099
Lamnat forslag inkl utokad budget 875 1445 2289

De totala investeringsutgifterna for 2013 uppgar netto till 875 mnkr, en avvikelse pa 50
mnkr jaimfort med Kommunfullméktiges budget pa 925 mnkr. Avvikelsen pa 50 mnkr av-
ser forskjutningar pé -223 mnkr och utdkat behov pa 173 mnkr. Utokningen 2013 innebér
en begiran om utdkad investeringsram dven kommande ar, med 630 mnkr ar 2014 och med
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1 275 mnkr for 2015.

Investeringar inom budget (se bilaga C)

Genomforandeprojekt beslutade av Kommunfullmiktige, klara under 2013
o Energieffektiviseringar

e Upprustning och modernisering av Hotorgshallen, Beridarebanan 10

e Ny idrottshall — Engelbrekthallen

Ovriga genomforandeprojekt
e Hissombyggnad och upprustning enligt myndighetskrav

Storre planeringsprojekt

Ny samverkanscentral

Utveckling av Teaterhuset, Skansen 23

Pébyggnad Oscarsteatern, Hasseln 4

Upprustning av Stadsmuseet, Stadsgarden 1

Upprustning av Sturehovs Slott

Utveckling av torgen

Forvirv av bostadsritter samt ombyggnad kok och badrum befintliga bostadsrétter
Hyresgéstanpassning Katarinagaraget

Klimatanldggning Kulturhuset

Program och projektering simhallarna Akeshov, Vistertorp och Villingby
Upprustning av Bredéngs bad- och idrottshall

Upprustning av Vanadisbadet

Ny idrottshall, Sjéingshallen Alvsjo

Konstgrasplaner

Upprustning av vattenreningsanldggningar

Utveckling av idrottsplatser

Stérre planeringsprojekt utéver budget (se bilaga D)

Investeringen ger en ékad l6nsamhet fér staden gallande:

e Modernisering av Ostermalmshallen och Ostermalmstorg
e Soderhallarna

e Utveckling av Tekniska Namndhuset

e Utveckling av Slakthusomradet

Investeringen ger samhallsnytta géllande:
Upprustning av Stadsbiblioteket

Upprustning av Johannes brandstation
Ombyggnad av Katarinagaraget

Upprustning av Konsthallen pa Djurgérden
Nytt Kulturkluster

Utveckling av S6dermalms hjérta
Upprustning av Akeshovs sim- och idrottshall
Upprustning av Vistertorps sim- och idrottshall
Upprustning av Villingby sim- och idrottshall
Traningsanldggning Stordngsbotten
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e Reinvesteringar diverse idrottsanldggningar

Férséljning av fastigheter

Forséljningar &r 2013 forvintas ske till en kdpeskilling pa mellan 200-300 mnkr med en
forvantad kapitalvinst pa 75 - 150 mnkr. Av planerade forsdljningar 2013 &r Vaghalsen 12
den forsiljning som har storst ekonomisk inverkan pa ndmndens resultat. Forsiljningen
inverkar pa nimndens mojlighet att leverera avkastning dé fastigheten har ett positivt arligt
resultat. Detta innebdr att kontoret, i enlighet med ny avkastningsberdkningsmodell, juste-
rat avkastningskravet med 5 mnkr for 2013 och med 4 mnkr &r 2014 och 2015. Observera
att stor osdkerhet rader kring i vilken takt planerade forséljningar kan slutforas, fraimst géll-
er detta planerade forsdljningar 2014 och 2015. Fastigheter med 14g 16nsamhet har priorite-
rats vid framtagandet av forsdljningslistan.

2.2.1. Implementering av investeringsstrategi
Prioriteringsgrunder
Syftet med att prioritera planerade investeringar ar att sdkerstilla att kommunkoncernen
prioriterar rétt utifrdn vision 2030 och géillande &versiktsplan.

De av fastighetsndmndens investeringar som dverstiger 50 mnkr och som inte ar i ett pro-
duktionsskede har prioriterats utifrén stadens faststéllda kriterier sdsom resultatpéverkan,
driftkonsekvenser, projektrisker, projektberoenden och tidsprioriteringar. Bedémningen har
givit en rangordning och sammanvégning skett for de aktuella projekten. Nummer ett (1) &r
det projekt som fétt hogst poéng och dérigenom dr det mest prioriterade, dérefter sker prio-
riteringen i fallande ordning. Projekten ér uppdelade i tre delar, inom budget, utom budget
samt projekt utom budget som arbete at utomstdende men som forvintas overforas till fas-
tighetsndmnden. Uppstéllningen f6ljer dirmed redovisningen i investeringslistan. Idrottsin-
vesteringar redovisas separat och ar dven de uppdelade inom och utom budget.

Fastighetskontoret foreslar foljande investeringsprioritering av projekt inom budget for
vidare faststéllande i fastighetsndmnden:

1. Katarinagaraget (myndighetskrav)
2. Samverkanscentralen

3. Teaterhuset/ Brunkebergstorg

4. Stadsmuseum

5. Hasseln 4

6. Sturehofs slott

Fastighetskontoret foreslar foljande investeringsprioritering av projekt utom budget for
vidare faststillande i fastighetsndmnden:
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1. Slakthusomradet

2. Katarinagaraget (del av Slussen)
3. Stadsbiblioteket

4. Ostermalmshallen

5. Medborgarhuset S6dermalm

6. TN (Tekniskt Namndhus)

7. Konsthall Liljevalchs utbyggnad
8. Glasbruket

9. Sodderhallarna

10. Johannes Mindre (brandstationen)
11. Nytt Kulturkluster

12. Johannes Mindre (kontor m.m)

13. Hotorgsgaraget

Fastighetskontoret foreslar foljande investeringsprioritering av projekt utom budget som
idag ar projekt at utomstdende som forvéntas Gverforas till Fastighetsndmnden for vidare
faststéllande 1 fastighetsndmnden:

1. Larsboda
2. Kulturkluster Hjorthagen Norra Djurgérdsstaden

3. Spanga-Tensta stadsdelsndmnd nytt stadsdelskontor

Det ska noteras att prioriteringen dr gjord utifran de for stunden kénda forutséttningarna
vilka dndras 16pande. Detta i och med att projekten befinner sig i olika utredningsfaser och
manga i tidiga skeden. Exempelvis kan ett projekt sdsom Johannes Mindre (brandstation)
komma att omprioriteras beroende av om det i utredning framkommer att en investering &r
nodvindig for att sékerstélla god utryckningsformaga etc.

Projektbeskrivningar dterfinns i bilaga C och D, se &ven bilaga 3a-b.

Da idrottsndmnden prioriterar sina egna investeringar ligger dess prioriteringar i separat
bilaga, se bilaga 3b. Nedan foljer idrottsndmndens kommentar till bilagan.

Fran och med 2011 6verfordes ansvaret for idrottsanldggningarna till fastighetsndmnden,
medan idrottsndmnden fortfarande ansvarar for prioritering av ny- och ombyggnad samt
upprustning av anliggningarna.
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Prioritering av storre planeringsprojekt har gjorts enligt stadens modell for beslutsstod.
Pégaende projekt ingdr inte i underlaget. Projekten har podngsatts utifran uppfyllelse av
mal och oversiktsplanens strategier samt ett antal kriterier som resultatpaverkan, driftkost-
nadskonsekvenser, risker, projektberoenden och tidsméssig planering. Prioriteringen redo-
visas i bilaga 3b.

Den prioritering som har gjorts enligt underlaget for investeringsstrategin har kompletterats
med mindre projekt, hdnsyn till ackumulerad efterfragan, befolkningsprognos samt dvrigt
upprustnings- och moderniseringsbehov. Utifrén dessa grunder har foljande anldggningar
och atgérder prioriterats under den kommande tredrsperioden:

- Upprustning och modernisering av sim- och idrottshallarna i Akeshov, Villingby
och Vistertorp

- Upprustning av vattenreningsanldggningar

- Upprustning och modernisering av idrottsplatser och bollplaner

- Nya idrottshallar

- Sékra anldggningsbestandet i stadsfornyelseomriden

2.2.2. Konsekvensanalys och risker
Investeringar
Samtliga investeringar finansieras normalt genom 6kade hyresintédkter eller minskade kost-
nader motsvarande investeringarnas kapitalkostnader, vilket exempelvis far konsekvenser
vid berdkningen av sjilvkostnadshyran till idrottsndmnden da sjdlvkostnadshyran ska ticka
hela kostnaden.

Fastighetsndmnden fér ofta uppdrag som &r lonsamma ur ett samhéllsnyttoperspektiv men
som inte dr ekonomiskt I16nsamma. Strandbaden r ett bra exempel dér investeringen inte dr
l6nsam ur ekonomiskt perspektiv, vilket gor att denna typ av investering kommer att belas-
ta ndmndens resultat framgent.

Nuvérdesberdkning av investeringar ska ge dverskott men i det korta perspektivet belastas
ndmndens resultat ofta negativt. Detta medfor svarigheter att hantera nimndens avkast-
ningskrav for en i sig god och d&ndamalsenlig investering. Prioriteringen mellan de olika
projekten paverkas, utdver de faktiska och ibland omedelbara behoven av genomférande,
dven av andra forutséttningar for ett genomforande (planidndringar, beslutssituationen och
finansiering genom tecknande av hyresavtal) samt respektive projekts 16nsamhet. En dialog
med stadsledningskontoret om de kort- och medellanga ekonomiska konsekvenserna med
anledning av planerade investeringar behdvs 16pande vid alla storre investeringsplaner.

Under den kommande perioden planeras ménga mycket stora investeringsprojekt att pdbor-
jas. Stora delar av dessa dr prognostiserade pa en mycket dvergripande niva bade vad géller
kostnader och vad géller de ar kostnaderna forvéntas falla ut. Detta padverkar nimndens
kostnadsfldde kraftigt och en stor medvetenhet i den osékerhet som ligger i dessa siffror
krévs.
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Strategiska satsningar i bilaga A

Strategiska satsningar som beskrivs i bilaga A kan enbart genomforas om klartecken ges
till att iansprakta tidigare ars resultat med 9,5 mnkr 2013 samt 9,2 mnkr per ar 2014 och
2015. Lés vidare 1 bilaga A.

Satsningar i bilaga B

Satsningar som ndmns i bilaga B ar satsningar som fastighetskontoret enbart kan géra om
ekonomin sa tillater. Ett aktivt arbete med att sékerstilla ett storre utrymme inom given
budgetram inleds nu och ska vara klar infoér budget 2013, se vidare i bilaga B.

Risk - mindre byggnader pa allménplats och parker

Pé Stockholms stads allminna platser och i stadens parker finns en méngd byggnader som
kiosker, forskolor och ungdomshus, som bidrar till livet pa de offentliga platserna i Stock-
holm. Ménga av dessa byggnader har tillfélliga bygglov som nu genom lagéndringar i plan-
och bygglagen inte kan std kvar. Parallellt med de juridiska fragestéllningarna kommer
fastighetskontoret att se Over dessa byggnader, bade i sin funktion, men dven i sin form da
dessa representerar en viktig del av det offentliga rummet och ddrmed bor anpassas allt
eftersom staden fordndras.

Fastighetskontoret ingér i ett projekt som leds av Stadsbyggnadskontoret for att finna 19s-
ningar sé att dessa sma byggnader med sina verksamheter kan fortsétta verka till nytta och
noje for stockholmarna. En stor risk finns att dessa smabyggnader maste rivas och i ménga
fall erséttas med stora kostnader som f6ljd, se vidare bilaga D, punkt utredning minde
byggnader pa parkmark.

2.2.3. Maluppfyllelse

Investeringarna inom budget bidrar till uppfyllelse av i forsta hand Kommunfullméiktiges
inriktningsmal ”Stockholm ska vara en attraktiv, trygg, tillginglig och vdxande stad for
boende, foretagande och besok”. I kombination med detta, dven till uppfyllelse av verk-
samhetsmalen “Foretag ska vélja etableringar i Stockholm framfor andra stéder i norra
Europa”, ”Stockholms livsmiljo ska vara héllbar”, ”Stockholmarna ska vara ndjda med
kultur- och idrottsmojligheterna i Stockholm” samt i viss mén att ”’Stockholmarna ska upp-
leva att de fér god service och omsorg”. Ménga av investeringarna syftar ocksa till att pa
sikt ge en béttre 1onsamhet och ldgre driftkostnader, varfor d&ven verksamhetsmaélet ”Alla
verksamheter som staden finansierar ska vara effektiva” ar hogst relevant. Fér namndens
egna mél bidrar investeringarna till uppfyllelse av malen ”En langsiktigt hallbar forvalt-
ning, utveckling och kvalitetssakring”, ”Nya langsiktiga merviarden i fastigheterna och
engagemang i stadsutvecklingen” samt ”En optimerad I6nsamhet och sdkerstéllt viarde pa
véra fastigheter”.
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