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till underlag for budget 2019 med inriktning for 2020 och 2021
samt dverldmnar den till kommunstyrelsen.

2. Fastighetsndmnden forklarar d&rendet omedelbart justerat.
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1 Kommunfullméktiges inriktningsmal

Fastighetsnimndens underlag f6r budget 2019 med inriktning for
2020 och 2021 tar sin utgdngspunkt i stadens vision och inriktning
och kontorets uppdrag. Kontorets forslag till satsningar per
inriktningsmal under perioden syftar till att sdkerstédlla uppdrag och
utveckla verksamheten for att bidra till Vision 2040 Ett Stockholm
for alla”.

1.1 Ett Stockholm som haller samman

e Samarbete kring effektivare lokalutnyttjande
e Prioritering av reinvestering inom idrottsanldggningar
e Sikerhet och trygghet i och kring kontorets lokaler

Samarbete kring effektivare lokalutnyttjande

Kontoret fortsitter samarbetet med bland annat idrottsforvaltningen,
kulturforvaltningen och utbildningsforvaltningen for att medverka
till ett béttre nyttjande av stadens lokaler for idrott-, kultur- och
foreningsliv, exempelvis genom 6kad nyttjandegrad dver dygnets
timmar 1 befintligt fastighetsbestand samt samordning av
kommande projekt.

Prioritering av reinvestering inom idrottsanliggningar

Kontoret behdver balansera byggnadernas behov av reinvesteringar
med verksamhetens dnskemal om Oppna anlédggningar. Kontoret i
samarbete med idrottsforvaltningen behdver gora aktiva
prioriteringar av insatser inom en begrdansad budget.

Sikerhet och trygghet i och kring kontorets lokaler

Kontoret kommer att arbeta med trygghet 1 befintliga lokaler.
Strategiska byggnader ska kartldggas utifrdn perspektivet sédkerhet
och trygghet inklusive en inventering av in- och utrymning.

1.2 Ett klimatsmart Stockholm

Energieffektivisering

Solenergi

Plan for klimatanpassning

Gronstrukturer och urbana ekosystemtjénster
Sunda inomhusmiljoer

Energieffektivisering

Fastighetskontoret har fortsatt fokus pa energioptimering i det
befintliga bestandet och det ingér dven i den dagliga forvaltningen
genom exempelvis rondering, driftoptimering och medvetna
produktval. Aven effektoptimering #r en viktig del da en stor del av
energikostnaden idag dr knuten till byggnadens effektuttag och att
vi som slutanvédndare av energi ingér i ett storre energisystem med
stora utmaningar. Kontoret stéller &ven krav pd omfattande
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energieffektiviseringar i alla stérre projekt, dir stora mojligheter till
energieffektivisering foreligger.

Solenergi

For att 6ka andelen fornyelsebar energi, kommer kontoret fortsétta
arbetet med att utreda solcellsanldggningar. Det géller bade
produktion av solel och solvdrme. I samtliga storre projekt ska
kontoret utreda solenergi, och dir det dr ekonomiskt och tekniskt
forsvarbart samt kulturhistoriskt genomforbart ska
solcellsanldggningar installeras. Nér sd ar lampligt ska dven
mdjligheten till solenergi tas i beaktande i det planerade underhallet
1 forvaltningen av fastigheterna.

Plan for klimatanpassning

En klimat- och sarbarhetsutredning av kontorets befintliga
byggnadsbestand har genomforts. Utifrdn denna utredning ska
kontoret prioritera byggnaderna utifran risknivd, samhillsnytta och
andra aspekteter sa som kulturhistoriska védrden. Direfter ska de
prioriterade byggnaderna konsekvensutredas och mojliga atgéarder
for att forebygga eller hantera identifierade risker ska planeras och
laggas 1 plan for genomforande.

Gronstrukturer och urbana ekosystemtjéinster

Kontoret ska fortsitta att utveckla olika arbetssétt och 16sningar f6r
att frimja ekosystemtjinster som en naturlig del av kontorets
projektverksamhet, forvaltning och drift. I det planerade underhéllet
ska forutséttningar for utvecklande eller nyskapande av
ekosystemstjénster utredas och om mojligt genomforas. Detta
kompletterar befintligt arbete i naturreservaten samt i kravstallandet
vid nyproduktion och stérre ombyggnation.

Sunda inomhusmiljoer

For att sdkerstélla en stindigt forbéttrad inomhusmilj6 for alla som
vistas 1 fastighetskontorets byggnader fortsétter kontoret arbetet
med radonmaétningar 1 prioriterade byggnader samt I6pande
ronderingar i teknikutrymmen. Kontoret kommer att intensifiera
arbetet med att sdkerstélla att myndighetskrav uppfylls. En
utmaning for de kommande aren dr det faktum att byggnaderna
anvinds allt mer genom att fler manniskor vistas 1 dem samtidigt
som ny teknik gor att kraven pd inomhusklimatet sdsom ventilation
och kyla dkar. Se vidare under stycket "Besiktningar och
myndighetskrav i fastigheter”.

1.3 Ett ekonomiskt hallbart Stockholm

Kvalitetssdkring och kostnadskontroll i byggprojekt
Ekonomi i balans

Utvecklade upphandlingsprocesser

Digital utveckling
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Kvalitetssikring och kostnadskontroll i byggprojekt

Antalet projekt som bedrivs har dkat de senaste dren och beror pa
att manga fastigheter har uppnatt sin tekniska och ekonomiska
livslangd. Omfattande renoveringar och ombyggnationer kravs for
att de fortsatt ska kunna vara till nytta och gladje for stockholmarna.

Kontoret fortsétter utveckla arbetet med styrning av projekten, dar
stort fokus ldggs pa tydlig gemensam malbild. Malbilden ar grunden
i styrningen av projekten sa att ritt val sker i projekten utifrén ett
langsiktigt fastighetsdgande och beslutad budget. Projekten foljs
upp kontinuerligt avseende tid och kostnad dér det tydligt framgér
val/riktning mot beslutad budget. Kontoret bedriver aktiv
omvérldsbevakning for att ta till vara marknadsutvecklingen och
darigenom mojliggora effektiv produktion och kostnadsbesparingar.

Ekonomi i balans

Kontoret levererar arligen ett 6verskott i storleksordningen 200-300
mnkr innan avkastningskravet raknas av. Denna resultatleverans
sker trots det komplexa och kostnadskrdvande bestand som kontoret
forvaltar och utvecklar, dir manga fastigheter har en sérart, pragel
och hyresgést som gor ett ekonomiskt overskott omojligt eller
mycket svirt att na. I realiteten handlar forvaltningen om att
minimera den ekonomiska forlusten. Istéllet har fastigheten andra
vérden for staden som gor den prioriterad att dven fortsdttningsvis
inneha. Detta faktum ar en viktig del for att forsta 1 vilket
sammanhang kontorets ekonomiska leveranser ska séttas.

De av kontoret genomforda fastighetsanalyserna har i delar omsatts
1 handlingsplaner och arbetet med detta kommer att fortsitta i syfte
att sdkerstélla en ekonomi 1 balans. Slutsatserna hittills dr att den
ekonomiska avkastningen &r svér att 6ka d& ménga hyresgéster ar
stadsinterna, ddr endast kostnadstdckande hyror debiteras, och
ménga fastigheter med kommersiella hyresgéster har avyttrats.
Kontoret anser att det behover tydliggoras vad de olika
fastighetskategorierna forvéntas avkasta. Kontoret anser vidare att
modellerna for hyressittning behdver ses dver, tillsammans med
kontorets avkastningskrav som behdver utredas och fortydligas, och
att hinsyn behover tas till detta i samtliga hyresmodeller. Se vidare
under kapitel 2, "0vrigt utvecklingsbehov - framtida hyresmodell"
samt kapitel 3 "sammanfattande ekonomisk analys" och kapitel 4
"Ovriga redovisningar".

Utvecklade upphandlingsprocesser

Kontoret fortsitter arbetet med att utveckla upphandlingsprocessen
for att mojliggora hogre kvalitet och kostnadsbesparingar. Viktiga
delar dr gemensamma och kvalitetssdakrade upphandlingsunderlag
och mallar samt arbetet med att bli en attraktivare uppdragsgivare.
Vidare arbetar kontoret med att utbilda medarbetare inom
upphandlingsomradet och att utveckla den egna kunskapen om olika
entreprenad- och upphandlingsformer.



ey

~-4 Stockholms
o stad

Y

Fastighetskontoret
Administrativa avdelningen

Hantverkargatan 2

Box 8312

104 20 Stockholm

Telefon 0850827097

Véaxel 08-508 270 00

Fax 08-508 27 070
fastighetskontoret@stockholm.se
stockholm.se

Tjansteutlatande
Dnr FSK 2018/187
Sida 6 (36)

Kontoret kommer ytterligare satsa pa att utveckla det egna
varumérket genom att genomfora dialoger med marknaden infor
nya upphandlingar och aktivt leta efter nya entreprenorer,
leverantdrer och konsulter.

Digital utveckling

Kontoret fortsitter under perioden satsningen pé digital fornyelse
med fokus pa effektiva, andamalsenliga och flexibla IT-stod med
relevant och kvalitetssékrad information for verksamhetens
processer, tillgiangliga for medarbetarna oavsett var arbetet utfors.
Malsittningen dr att samtliga projekt i den digitala fornyelsen ska
frimja ett obrutet informationsfléde genom den byggda miljons hela
livscykel. Integrerade informationsfléden och samordnat
informationsnyttjande ar nyckelbegrepp for att sékra rétt beslut och
réitt dtgérder 1 kontorets olika processer vilket i sin tur sékrar en
effektiv och kontrollerad verksamhet. De &r ocksé en forutséttning
for att kunna bidra till arbetet med en smart stad som &r en viktig
del 1 stadens digitaliseringsarbete. Sist men inte minst dr de ocksa
en forutséttning for att ga vidare i utvecklingen mot automatisering
och robotisering.

1.4 Ett demokratiskt hallbart Stockholm

e Stirkt arbetsgivarvarumérke
e Ett modernt ledarskap
e Ett modernt medarbetarskap

Stirkt arbetsgivarvarumiirke

Fastighetskontorets langsiktiga mal &r att vara en forebild som
arbetsgivare och ett sjalvklart val for medarbetare inom
fastighetsbranschen. Var samlade kompetens ska matcha vart
uppdrag och vart arbete med strategisk kompetensforsorjning ska ga
hand i1 hand med verksamhetens utveckling och framtida uppdrag.

Kontorets satsning pa att langsiktigt stirka arbetsgivarvarumarket
fortsdtter under perioden och ett antal dtgirder kommer att
genomforas. Bland annat kommer kontorets kanalstrategi for att
attrahera och rekrytera nya medarbetare att utvecklas med fokus pa
digitala karridrsidor och sociala medier. Kontorets
introduktionsprocess ska ocksa utvecklas s att nya medarbetare
snabbt kan komma in 1 verksamheten. Utvecklingen av arbetet med
att synliggora kontorets erbjudande vad géller kompetensutveckling
— savil internt inom kontoret som externt i samband med
rekryteringar och marknadsforingsinsatser — fortsitter under
perioden.

Ett annat viktigt fokus under perioden &r att utveckla och bibehalla
en god arbetsmiljo — bland annat genom dialoger pa avdelningar
och enheter kring organisatorisk och psykosocial arbetsmiljé och
kring méngfald och inkludering, dér stadens personalpolicy och
kontorets viardegrund ir viktiga utgangspunkter. En god arbetsmiljo
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dar alla trivs och kan skapa goda resultat dr avgorande for att kunna
behélla och attrahera och rekrytera nya kompetenta medarbetare.

Ett modernt ledarskap

Ett vil fungerade och modernt ledarskap &r nyckeln for att attrahera,
behélla och utveckla vara medarbetare. Den moderna ledaren
behover vara ndrvarande, strategisk, kommunikativ och proaktiv
och utova ett ledarskap som bygger pa tillit och fortroende for sina
medarbetare.

For att kunna leva upp till det moderna ledarskapet maste tid,
utrymme och ritt forutséttningar finnas for cheferna. Kontoret
kommer dérfor under perioden belysa chefers arbetsmiljo utifran
detta perspektiv. Kontoret kommer dven tydliggdra forvéntningarna
pa det moderna ledarskapet utifran stadens personalpolicy och
kontorets viardegrund. Ett annat viktigt fokus &r arbetet med att
stiarka kontorets mélstyrning som pagéar och som kommer att
fortsétta under perioden.

Ett modernt medarbetarskap

Att skapa engagemang och delaktighet, dir medarbetarna &r aktiva
och engagerade i dialogen om kontorets vision, mal och
verksamhetsplanering, ér ett viktigt strategiskt vigval for kontorets
utveckling. Detta kraver kommunikativa och moderna ledare, men
stdller ocksa krav pa ett aktivt och modernt medarbetarskap, dér
varje med arbetare tar ansvar for sin egen och verksamhetens
utveckling och for att skapa ett bra arbetsklimat pé arbetsplatsen.

Under perioden ska kontorets forvéntningar pa det moderna
medarbetarskapet tydliggoras, ur flera perspektiv. Detta kommer
bland annat att ske genom dialoger pa avdelningar, enheter och 1
medarbetarsamtal.

Processen och arbetet med enhetsvisa verksamhetsplaner kommer
att utvecklas under perioden. Mélet dr att medarbetarnas
engagemang i planering och uppf6ljning av verksamheten
fordjupas.

Exempel pa andra prioriterade aktiviteter &r att tydliggdra vad ett
coachande ledarskap i praktiken innebéar for medarbetarskapet och
att, med utgangspunkt fran stadens personalpolicy och kontorets
véirdegrund, tydliggéra varje medarbetares ansvar for att bidra till en
arbetsplats som kadnnetecknas av inkludering och respektfullt
bemotande.

2 Namndens verksamhetsomrade

Fastighetskontoret forvaltar och utvecklar ett unikt
fastighetsbestdnd inom vitt skilda omraden, viktigt for boende,
besokare och verksamma i Stockholm. Kontorets uppdrag ar i forsta
hand att forvalta och utveckla lokaler for stadens egna behov. Det ér
kontorslokaler, olika typer av offentliga lokaler samt lokaler f6r



ey

~-4 Stockholms
o stad

Y

Fastighetskontoret
Administrativa avdelningen

Hantverkargatan 2

Box 8312

104 20 Stockholm

Telefon 0850827097

Véaxel 08-508 270 00

Fax 08-508 27 070
fastighetskontoret@stockholm.se
stockholm.se

Tjansteutlatande
Dnr FSK 2018/187
Sida 8 (36)

idrott och kultur. I kontorets fastighetsbestdnd finns bland annat
brandstationer, idrottsanlédggningar, saluhallar och salutorg, slott,
herrgardar, industrilokaler, bergrum, konstnirsateljéer, villor, torp
och bostadsritter. Kontoret hyr in lokaler fran privata
fastighetségare och agerar sedan hyresvird till privata forskolor.
Kontoret forvaltar d&ven natur- och friluftsomrdden utanfor
kommungrinsen men arbetar for att minska uppdragets omfattning.

All verksamhet och framtida inriktning tar sin utgdngspunkt i
stadens och kontorets vision 2040 “Ett Stockholm for alla — dér vi
skapar védrden och attraktiva miljéer som ldmnar positiva avtryck”.
Visionen har konkretiserats inom fyra, for kontoret, viktiga
fokusomraden — kund, fastighet, medarbetare och ekonomi (se
bilaga 1).

Fastigheter
Ateljéer

Kontoret innehar uppskattningsvis 90 avtal {for ateljéer vilka
omfattar omkring 290 konstnérer. Manga av dessa ateljéer finns 1
attraktiva ligen. Avtalen dr utformade med sérskilda bestimmelser
som bland annat innebdr subventionerad hyresséttning. Majoriteten
av de byggnader som avtalen omfattar uppfyller inte géllande
myndighetskrav och dr dven 1 behov av omfattande renoveringar.
De nédviéndiga investeringarna for renovering uppgér till minst 250
mnkr under en femarsperiod. Dock innebir hyressubventionerna att
ekonomiskt utrymme saknas. For att kontoret ska fa
kostnadstdckning for framtida investeringar kommer hyresnivén
vésentligt 6ka. Detta gér inte ihop med hyresgésternas
betalningsformaga som ligger langt under framtida berdknade
hyresnivaer.

Kontoret tillsammans med kulturforvaltningen har 1 uppdrag att
tillskapa ytterligare 200 nya ateljéer. Kontoret utgar ifrén full
kostnadstdckning for dessa och att tillhorande investeringar hanteras
utanfor ordinarie ram.

Brandstationer

Sedan 2009 ansvarar kontoret for atta brandstationer och en
ovningsanlidggning. Lokalerna tillhandhélls f6r Storstockholms
brandforsvar och SOS Alarms verksamhet. Brandstationerna dr 1
varierande skick och med olika underhdllsbehov. Brandstationerna
Katarina, Kista, Villingby och Brannkyrka har ett
renoveringsbehov inom den nérmaste tiodrsperioden. P4 Johannes
brandstation kan en verksamhetsanpassning bli aktuell under 2019
till en investeringsutgift om ca 100 mnkr. Kungsholmens och Farsta
brandstationer &r i stort behov av renovering, vilket planeras till
2020 respektive 2021. Under budgetperioden bedoms
investeringsutgifterna for dessa uppga till ca 200 mnkr, vilka i
budgetunderlaget inte bedoms kunna inrymmas inom plan. En
utmaning vid ombyggnation av en brandstation ar att den
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samhillsnodviandiga verksamheten méste fungera under
ombyggnadstiden, vilket innebér tillkommande kostnader i form av
evakueringslokaler.

Idrottsanliiggningar

Staden vixer och efterfragan pa mer nyttjandetid inom befintliga
idrottsanldggningar 6kar. Bland stadens idrottsanldggningar finns
ett stort behov av investeringsmedel for renovering och underhall.
En ytterligare komplikation &r att ett antal anldggningar riskerar att
svilja hela investeringsutrymmet inkluderat bade reinvesterings-
och nyinvesteringsmedel. Detta paverkar mojligheten att bibehalla
befintliga funktioner hos nuvarande anldggningar och mojligheten
att investera i nya anldggningar. En viktig strategisk fraga vid
ombyggnation dr att se till marginalkostnaden f6r 6kad
verksamhetsnytta. En hogre totalinvestering kan i ménga fall vara
befogad givet att verksamhetsnyttan 6kas genom att man passar pa
att utveckla byggnaden, likt kontoret har gjort vid Akeshovs sim-
och idrottshall.

Stadens utomhusbasséngbad byggdes under 1950- och 1960-talet
som lokala mojligheter for bad pa de platser som saknade nirhet till
strandbad. Dessa sommarsidsongsbad har stora behov av
reinvesteringsmedel for att uppréatthalla badvattenkvalitet och
sakerhet. Hér finns en uppenbar risk for att ett flertal av
bassdngbaden maste stingas inom kort.

Det befintliga bestandet av idrottshallar har utdkats de senaste aren.
Parallellt med en komplettering av nya hallar kommer stora resurser
behovas for att sékerstilla att de dldre bestanden av idrottshallar
lever upp till moderna krav pa inomhusmiljo och flexibilitet.

Idrottsplatserna har historiskt sett ofta placerats pd gammal
sjobotten, mark som pé den tiden ansags oanvandbar f6r exempelvis
bostdder. Nutidens idrottsplatser innehaller inte lingre bara
verksamhetsytor som grasplaner, naturisar och l6parbanor. Under
senare delen av nittonhundratalet uppfordes olika byggnader pa
idrottsplatser, bland annat ishallar pa Zinkensdamms IP och Sitra
IP. Dessa byggnader har nu problem med grundldggningen och
behover atgérdas 1 nirtid for att kunna garantera sékerheten.

Anldggandet av konstgrisplanerna som de senaste tio, femton &ren
har gjort att det idag finns en helt annan tillgang till
verksamhetsytor for idrott och lek. Konstgrasmattorna méste bytas
ut med ett tiodrsintervall och varje byte kostar mellan 1-5 mnkr
beroende pa kravniva p4 nya mattor. Aven elitkrav pa vissa arenor
med konstgris okar frekvensen for att byta mattor. Den érliga
kostnaden for att kontinuerligt byta befintliga konstgrasmattor
uppskattas uppga till 25-55 mnkr.

Kontoret har tagit fram en plan for det langsiktiga
investeringsbehovet av idrottsanldggningar bade ur ett fastighets-
och verksamhetsperspektiv, vilken redovisades for
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fastighetsnamnden 1 april 2015 for att darefter godkdnnas av
kommunfullméktige 1 augusti samma &r. Bestandet bestar till storsta
del av anldggningar som har uppnatt eller dr pa vig att uppna sin
tekniska livslangd. Kontoret har under perioden sedan 2015 arbetat
aktivt med att analysera respektive anldggnings behov,
kostnadsbedomning och lagt in dessa i en underhéllsplan.

Den 6kade utnyttjandegraden bade 6ver dygnet och éret sliter pa
byggnader och installationer och forkortar anldggningarnas tekniska
livsldngd, och kontoret ser en negativ trend dér kostnader for akuta
och felavhjdlpande atgérder upptar en allt storre del av budgeten.
For att mota det uppddmda underhéllsbehovet behdvs 330 mnkr per
ar for reinvesteringar under dtminstone en tioarsperiod. Den lagda
investeringsbudgeten behover darfor allokeras till reinvesteringar i
befintliga anldggningar.

Kontoret har for avsikt att fortsétta, och stdrka, det redan pagéende
samarbetet med idrottsforvaltningen avseende det viktiga arbetet att
med begridnsade budgetmedel och stora utmaningar hantera bade
behovet av dtgirder 1 befintliga anldggningar och behovet av nya
anldggningar. Kontoren kommer exempelvis arbeta for externa
finansieringsmdjligheter och samarbeten. Detta arbete kriver stora
matt av samordning och nytdnkande kombinerat med vél utarbetade
strategier for prioritering och konsekvensanalyser.

Stadsdelsforvaltningar

Kontoret tillhandahéller ett flertal lokaltyper till stadsdelarna; LSS-
boende och forskolor 1 bostadsréttsform, parklekar samt
omkladningsbyggnader pd strandbad.

Forviry

Kontoret har ett uppdrag att kdpa in bostadsritter for forskola och
LSS i syfte att tillgodose stadsdelarnas behov nér staden véxer.
Kontoret har ca 40 olika projekt som pagar i1 olika skeden.
Tidplanen for dessa forvarv styrs av stadsutvecklingsprojektens
framdrift och kontoret har sdledes ingen radighet dver detta varvid
det ar svért att prognostisera den arliga investeringsutgiften.

LSS-boenden

Fran 2018 utvidgades sjdlvkostnadshyresmodellen for bostadsritter
till att gdlla samtliga bostadsritter i kontorets bestdnd som hyrs ut
stadsinternt och anvénds for bostadsdndamal eller personal och
gemensamhetsutrymmen i gruppbostéder.

Kontoret har 1 och med hojningen av schablonen for drift och
underhall cirka 2 mnkr per ar att disponera i en underhéllsplan.
Under perioden startar planering och prioritering for genomférande
av underhéllsdtgirder.

Parklekar

Kontoret dger omkring femtio parkleksbyggnader som anvénds av
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stadsdelarna for att bedriva verksamhet. Verksamheterna har
utvecklats over tid samtidigt som ménga av byggnaderna har
uppnatt och passerat sin tekniska livslangd, vilket har skapat ett
stort behov av nya behovsanpassade byggnader. Lokalerna ir i
dagsldget inte anpassade till annat dn fritidsverksamhet. Nuvarande
hyresnivaer ticker inte det framtida underhallsbehovet och
investeringskostnaderna for utveckling av stadens parkleksbestand.

Gillande lagkrav i plan- och bygglagen medfor stora svérigheter att
bibehilla denna typ av verksamhet inom staden pa grund av
exempelvis byggnadernas placering, storlek, tillgénglighet samt
transport pa parkvégar.

Da befintliga parkleksbyggnader star pa stamfastigheter rader det
oklarheter kring huruvida édndrad detaljplan behovs innan bygglov
kan ges. Parklekar som rivs kan inte byggas upp igen utan ny
detaljplan, vilket forsvarar utvecklingen avsevért.

Stadsledningskontoret kommer att genomfora en utredning om
stadens parklekar under 2018. Konsekvenser av denna for
parkleksbestandet dr svart att forutse och budgetera.

Byggnader vid strandbad

Kontoret forvaltar flera byggnader vid stadens strandbad. Ofta dr
dessa byggnader av enklare slag med omklddningsutrymme och
ibland en servering. Minga av byggnaderna uppfyller inte krav pé
tillgédnglighet och underhallet &r eftersatt. Fran staden &r det flera
forvaltningar som har olika ansvarsomraden vid strandbaden. En
oversyn av detta och stadens strategi for strandbad bor utredas.

Byggnader pa parkmark

Kontoret har identifierat ett antal byggnader som oftast ligger pa
parkmark, som inte dr &ndamaélsenliga med kontorets uppdrag och
stadens lokalbehov. Dessa kan antingen fastighetsbildas eller
overforas till exploateringskontoret for att skapa framtida
exploateringsomraden. En forsta oversyn dr gjord for att identifiera
viss klusterbildning som kan framja utveckling inom dessa
omraden.

Det finns dven andra byggnader som kontoret forvaltar och som dr
placerade pé parkmark. Ofta hyrs de ut till lokala féreningar med
begrinsad betalningsforméga vilket innebér att stora insatser for att
utveckla lokalerna inte dr mojliga. Alternativen ar att avstycka och
avyttra fastigheten eller riva dem.

Ett exempel édr Villa Annexet vid Smeduddsbadet, en villa frdn
slutet av 1800-talet. Under lang tid har byggnaden hyrts ut till en
forening med en lag hyra mot att de ska sté for underhallet. Idag ar
underhéllet kraftigt eftersatt. En teknisk statusbesiktning pagar som
ska ge ett tgdrdsforslag med kostnadsuppskattning. Kontorets
forslag dr att denna byggnad ska aterstillas och kunna anvédndas for
publik verksamhet, 6ppet aret runt, vilket inte kommer att ge en
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ekonomisk avkastning for kontoret, men istéllet bidra till
méaluppfyllelse av dvriga inriktningsmal for staden.

Bergrum, skyddsrum och garage

Kontoret dger femtio fristiende bergrum varav 22 aktiva
skyddsrum. Resterade &r inte aktiva. Stadens bergrum kan i
dagsléget inte fullgora sin funktion som skyddsrum i héndelse av
krig. Mojligheten att iordningstélla skyddsrummen inom 48 timmar
och att pd ett sidkert sétt inhysa och skydda det antal personer som
skyddsrummen &r klassade for dr 1 dagslaget inte mojligt.

Kontoret kan inte uppfylla kraven som Myndigheten for
samhéllsskydd och beredskap (MSB) stiller pa grund av eftersatt
underhdll samt att bergrummen uppnétt teknisk livslangd for
konstruktion och teknisk utrustning. Som ett resultat av detta bor en
totalrenovering av bergrummen planeras in under aren 2019-2025.
Fyra storre bergrum som idag anvinds som parkeringsytor har ett
sammanlagt renoveringsbehov om ca 1,2 mdkr. Det avser en
totalrenovering av Katarinagaraget, Vattugaraget, Skravelberget och
Philipssongaraget for iordningstédllande i enlighet med géllande
lagkrav péd skyddsrum. Ytterligare arton mindre bergrum kommer
dven behova renoveras for uppskattningsvis 10 mnkr. Kontoret
kommer tillsammans med Stockholm Stads Parkerings AB fortsétta
oversynen av bergrum i syfte att utrona vilka av dessa som bolaget
bor dverta.

Det har inte byggts nigra nya skyddsrum under femton érs tid 1
landet. Samtidigt har omvérldsanalys och hotbild fordndrats vilket
inneburit att MSB rader staten att dteruppta byggnation av nya
skyddsrum 1 Sverige igen. Krav pa att utveckla
skyddsrumsbestidndet samt 6ka dversynen och kontrollen av dessa
kommer ocksa att stdllas. Kontoret har inga mojligheter att
finansiera detta utan forutsitter att detta sker med statliga medel.

Kulturhistoriskt virdefulla byggnader

I borjan av 1910-talet forvéarvade staden bondgardar for framtida
exploatering. P4 1960-talet fattades beslut om att bevara dessa
byggnader pa gardarna, for att 0ka forstielsen for stadens historia
och framvéxt. Pa gdrdarna finns det byggnader vérda att behélla 1
offentlig dgo for att garantera medborgarnas tillganglighet till det
gemensamma kulturarvet. Dessa har sedan gett namn till nyskapade
stadsdelar som Husby, Skdrholmen och Akalla. Kontoret forvaltar i
dag ett flertal av dessa kulturhistoriskt vardefulla byggnader som
har stora underhallsbehov och gir med ekonomiskt underskott.

Sturehov 1:2

Fastigheten byggnadsminnesforklarades i januari 2018. Fastigheten
bestar av Sturehov slott med ekonomibyggnader, totalt sexton
stycken, samt omkringliggande mark i Botkyrka kommun.
Fastigheten dgs sedan 1889 av Stockholms stad och anvindes
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tidigare som stadens representationsslott.

Slottet hyrs idag ut for konferens och brollop samt inhyser en butik.
P& omradet finns dven café och hantverksutévande. Fastigheten ar
en del av vattenskyddsomrdde och ligger néra Stockholms
vattenreservoar Bornsjon. Stockholm Vatten och Avfall AB édger
marken runt om fastigheten.

Fastigheten visar arligen ett negativt resultat om cirka 4 miljoner
kronor och har ett framtida renoveringsbehov som bland annat
omfattar fasad, fonster, malning samt inre antikvariska arbeten.
Kontoret foreslér att staden genomfor en utredning om framtida
dgande av Sturehovs slott.

Dihlstrom 1

Fastigheten Dihlstrom 1, Dihlstromska ldngan, dr en kulturhistoriskt
vérdefull byggnad pa Glasbruksgatan pd Sodermalm. Byggnaden ér
ursprungligen uppford ar 1808 och inrymmer sedan 1974 ett
trettiotal ateljéer och tvd bostéder. Fastigheten &r bléklassificerad
och ligger i en viardekdrna inom riksintresset Stockholms innerstad
med Djurgarden.

Dihlstromska ldngan har ett omfattande renoveringsbehov. Stora
ombyggnationer behdvs for att uppfylla myndighetskraven for
brandsédkerhet och utrymning. Investeringsutgiften for att avhjilpa
byggnadens brister uppskattas till 100 mnkr vilket inte 4r mdjlig att
hyresticka med nuvarande férutsattningar.

Af Chapman

Stockholms landmérke HMS af Chapman ir en tremastad
fullriggare beldgen vid Skeppsholmen som idag anvidnds som
vandrarhem och ér en turistattraktion. Kontorets uppdrag ar att
bevara objektet. Sedan kontoret tog dver af Chapman 2011 har
forlustkostnaderna for objektet uppgatt till totalt 50 mnkr. Fartygets
déack behover bytas i sin helhet, stora delar av riggen har uppnétt sin
tekniska livslangd och behdver ersittas, och skrovet har ett
omfattande renoveringsbehov som kriver bogsering till torrdocka.
Kostnaden uppskattas till cirka 80 mnkr och ska genomforas senast
2020-2021. Af Chapman kommer efter genomford renovering
leverera ett negativt resultat om ca 12 mnkr arligen. Omradet dér af
Chapman ér beldgen arrenderas av Stockholms stad fran Statens
fastighetsverk.

Borshuset

I dagsldget ar Svenska Akademien, Nobelmuseet och Borgerskapet
hyresgéster i Borshuset. P4 grund av gamla
kommunfullmiktigebeslut och avtal upplater fastighetskontoret mer
an hélften av husets yta, ungefér 2 460 kvadratmeter, utan att kunna
ta ut hyra.

1914 ingicks ett avtal mellan Svenska Akademien och Stockholms
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stad som innebar att Svenska Akademien forvirvade en evig
nyttjanderétt till byggnadens andra vaning inklusive Borssalen,
totalt cirka 41 procent av husets uthyrbara ytor, mot ett
engdngsbelopp pd 500 tkr. Vidare forband sig staden enligt avtalet
att mot en engéngsersittning om hundra tusen kronor for all framtid
sta for underhéll och uppvéarmning av de upplétna lokalerna.

I enlighet med ett kommunfullméktigebeslut fran 1865, 1 samband
med att fastigheten overldts frdn Borgerskapet till Stockholms Stad,
tillhandahéller kontoret kostnadsfritt &nnu tre rum pa totalt cirka 98
kvadratmeter till Borgerskapet i Borshuset. Genom ett avtal frdn
1990 kvittas hyran for en bostad pa tredje vaningen och hyran for
550 kvadratmeter bibliotek med mera i kédllaren som Svenska
Akademien hyr fran kontoret mot att Svenska Akademien avstar en
yta om 98 kvadratmeter av sin ’hyresfria yta” till Borgerskapet.
Dessa gamla avtal och beslut innebér att fastighetskontoret endast
far hyresintikter for cirka 45 procent av uthyrningsbar yta och de
uteblivna hyresintdkterna bedoms motsvara cirka 6 mnkr. Nar
Nobel Center ér fardigstallt kommer Nobelmuseet att avflytta fran
Borshuset.

Stadshuset

Fastighetskontoret har sedan 2013 planerat och arbetat med
prioriterade underhéllsarbeten i Stadshuset. Arbetet fortsétter under
perioden och utgiften for detta uppskattas till 150 mnkr fram till
2023 da Stadshuset fyller 100 &r. Arbetet genomfors for att
upprétthalla byggnadens antikvariska invindiga och utvéndiga
utformning som ir vérdig byggnaden och dess urspungsskick.

Inventarier och mobler

Det finns ett antal kulturfastigheter inom staden som sedan
byggnadens uppforande innehaller mobler och konst. Det finns idag
ingen foreskriven ansvarig forvaltning for de 16sa inventarierna,
ingen aktuell inventarieforteckning, ingen gransdragning om vem
som ansvarar for underhall och séledes ingen avsatt budget for detta
arbete. En del av inventarierna finns 1 lokaler som férhyrs av
stadens egna fOrvaltningar, andra hos externa hyresgister.
Hyresgéster anvidnder vissa mobler och andra stir endast for
uppvisning. De fastigheter som innehar 16sa inventarier dr
Stadshuset, Stadsbiblioteket, Borshuset, Oscarsteatern, Sturehov
slott, Kulturhuset och Liljevalchs.

Fastighetskontoret har tillsammans med kulturforvaltningen
konstaterat att inredningen behover inventeras och dokumenteras.
Uppdraget genomfors lampligen av stadsmuseet.
Inventering/dokumentation av 16s inredning/mébler i berérda
byggnader uppskattas till ca 5,5 mnkr 6ver tre ar. Parallellt med
detta behover reglementet ses dver och ansvarig forvaltning utses
for dgande och forvaltare av inventarierna. I forlingningen behover
ocksé en plan for underhall tas fram.
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Naturreservat

Kontoret dger flera markomraden utanfor stadens kommungrans
sasom naturreservat, friluftsomraden, jordbruksmark, végar,
kraftledningar och tomtmark.

Naturvirden

Kontoret forvaltar en markareal utanfor stadens grianser uppgaende
till ca 2 500 hektar. Detta inrymmer fyra naturreservat och
friluftsomraden: Nackareservatet, del av Tyresta naturreservat, del
av Gorvilns naturreservat samt Agesta friluftsomride dir en del
ingdr i Orldngens naturreservat. Naturreservaten dr viktiga
kdrnomraden och spridningskorridorer for att uppritthalla den
biologiska mangfalden i stadens parker och gronytor, i synnerhet
Nackareservatet och Agesta-Orléngens friluftsomrade. De ir dven
mycket viktiga platser for friluftsliv, rekreation och avkoppling for
manga manniskor. Nackareservatet tar emot uppskattningsvis 2-2,5
miljoner besokare arligen. Kostnaden for att skota och underhalla
naturreservatet uppgar till 6 mnkr arligen och genererar inga
intékter.

Byggnader i naturreservat

Kontoret dger och forvaltar dven byggnader i1 naturreservat pa mark
som tillhor Stockholm stad sdsom Orhem och Lilla Sickla gérd. Det
finns begrinsningar i utveckling och avyttring av dessa byggnader
vilket innebdr begransade intdktsmojligheter. Stockholms stad dger
dven ett stall och ridhus pa Agesta gird i Huddinge. Enligt
Stockholms linsmuseum har Agesta gard ett hdgt kulturhistoriskt
vérde och Stora Orlangsjo har kulturhistoriskt intresse av ldns- och
rikskaraktér. Det dr ocksé av hogsta klass for den vetenskapligt-
kulturella naturvirden. Ingrepp eller fordndringar i omrédet bor helt
undvikas. Jordbruksarrendet ligger inom den del som é&r klassat som
naturreservat.

Ava gird

Kontoret ansvarar for att forvalta och utveckla Ava gard i syfte att
upprétthéalla ett fortgdende jordbruk dér grdens boskap spelar en
central roll for naturvirden pa fastigheten. Det framtida
investeringsbehovet for garden uppskattas till mellan 15-20 mnkr
och inrymmer bland annat ett nytt kostall och renovering av
bostadshuset. Intervallet for investeringskostnaden beror pad om
arrendatorn avser fortsitta med mjolkproduktion eller véljer ga dver
till kottproduktion.

I nuldget gar gdrden med en forlust om ca -0,3 mnkr for staden
arligen. Gérden skulle dven efter investering innebéra en kostnad
for staden. Gdrden bidrar dock till markskoétsel och naturvard i
omradet motsvarande cirka 0,2 mnkr per 4r.

Kontoret foreslér att staden genomfor en utredning om framtida
dgande.
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Ovriga fastigheter
Skarpa by

Omradet Skarpa by ingér i detaljplanen for Bagarmossen-
Skarpnéck, som har varit upp for diskussion om exploatering sedan
flera ar tillbaka. Har dger och forvaltar kontoret byggnader pa
omkring 20 000 kvadratmeter. Dock ingar exploateringen av Skarpa
by i sista etappen av planen och kan starta forst om fem ar. Det
akuta underhéllsbehovet dr stort och uppgér till 40 mnkr. Kontoret
foreslar att en viardedverforing till exploateringskontoret sker samt
att etappen for utvecklingen av omradet Skarpa by bor
tidigareldggas, och ddrmed ingd i den fGrsta etappen av programmet
Bagarmossen-Skarpnéck.

Kyrkhamn

Fastighetskontoret har ett flertal byggnader inom omradet
Kyrkhamn dér det i staden pagér diskussioner om att bilda ett
naturreservat 2018. I dagsléget finns inte forutséttningar for en
kostnadseffektiv forvaltning av dessa byggnader da de saknar
kommunalt vatten och avlopp vilket i sin tur begriansar uthyrning.
Kontoret har inte identifierat ndgra byggnader som ar
dndamalsenliga med kontorets uppdrag eller stadens lokalbehov.

For att staden inte ska l4sas in 1 en forvaltning av de byggnader som
omfattas av naturreservatet, vilket pd andra stéllen visat sig vara en
icke onskvird 16sning, bor vissa byggnader undantas reservatet
genom fastighetsbildning alternativt upplitas genom annan
avtalsform. Vid eventuell fastighetsbildning behdvs endast en liten
yta kring varje byggnad och tillfart kan ske pd befintlig vég.

Det ér kontorets mening att beslut om de aktuella byggnadernas
framtida anvéndning bor fattas av staden innan bildandet av
Kyrkhamn naturreservat sker eftersom framtida forséljningar eller
reinvesteringar i byggnaderna avsevirt kommer att forsvaras efter
bildandet av naturreservatet.

Torg

Kontoret har i uppdrag att tillsammans med trafikkontoret se dver
mdjligheten att utveckla torgmiljon. Kontoret konstaterar att
ansvarsfrdgan for torgen ér delad inom staden och en Gvergripande
strategi bor tas fram pé stadsdvergripande niva.

Hotorgsfaret

Hotorgsfaret gér under marknivéd och knyter samman fastigheterna
frdn Hotorget 1 norr till Kulturhuset 1 séder. De som nyttjar faret dr
framst fastighetsdgarnas hyresgéster inom omradet men det finns
dven garageplatser i tva plan.

Kontorets del av Hotorgsfaret som ligger inom Beridarebanan 10 ar
till stora delar tekniskt uttjént. Betong slédpper fran tak och
bjalklagets generella skick och bérighetsformaga har till stora delar
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passerat sin livslangd. Vidare har det patraffats brister i
brandskyddsinstallationer inom faret.

Ovanstaende problematik forekommer i hela faret. Faret har
flertalet olika fastighets- och tomtréttsinnehavare med atskilliga
fastighetsrittsliga inskrdnkningar sinsemellan vilket forsvarar
mdjligheterna till ett totalgrepp dver faret. Den komplexa
”agarstrukturen” har historiskt savédl som 1 nutid utgjort hinder for
skapande av gemensamhetsdtgirder. Kontoret kommer tillsammans
med exploateringskontoret utreda dgarstruktur, ansvarsomraden,
behov av upprustning for Hotorgsfaret samt komma med forslag till
framtida samarbetsform.

Kungstridgdrden

Staden, genom exploateringskontoret, dger fastigheten Norrmalm
2:41, Kungstrddgéarden. Tidigare har detta omrade forvaltats av ett
dotterbolag till Handelskammaren bendmnt Kungstradgardens Park
& Evenemang AB (KPE). I slutet av 2015 dvertog staden
forvaltningen samt kdpet av den egendom som fanns uppford pé
fastigheten och som forvaltades av KPE. D4 hela omrédet ar klassat
som parkmark dr bestéindig bebyggelse enligt gidllande
tillampningar ej tilldten. Kontoret dger glaspaviljongerna i parken.
Dessa har inget géllande bygglov och har svért att uppfylla gillande
myndighetskrav. Kontoret foreslér att en for staden gemensam och
langsiktig plan arbetas fram for Kungstradgarden.

Forvaltningsuppdrag

Kontoret far i uppdrag att forvalta byggnader som
exploateringskontoret koper in for framtida markexploatering. For
ndrvarande omfattar uppdraget cirka sextio kostnadsstéllen.

Forvaltningsuppdragen har 6kat de senaste aren med bland annat ett
stort uppdrag péa Slakthusomrédet dir exploateringskontoret under
april 2017 kopte ett tiotal fastigheter fran St Erik Markutveckling
AB. Omrédet dr en del av stadsutvecklingsprojektet Soderstaden.
Flertalet byggnader ska rivas och kontoret ansvarar for 16pande
forvaltning samt att hantering av de hyresgéster som maste [dmna
omrédet. Kontoret bedomer att omfattningen av
forvaltningsuppdrag kommer att vara fortsatt hog.

Slakthusomradet

I Larsboda, Farsta stadsdel, planeras for tre stora byggnader pa
totalt 28 500 kvadratmeter som ersittningslokaler for
livsmedelsforetagen 1 Slakthusomréadet. Byggstart dr planerad under
hosten 2019. Den forsta byggnaden skall enligt tidsplan sté klar vid
arsskiftet 2020/2021. Inflyttning kommer sedan att ske 16pande och
nér flytten dr klar dr storre delen av Slakthusomrédet tomstéllt for
projektet Soderstaden.

Kontoret dger ett antal fastigheter i Slakthusomrddet som planeras
att vardedverforas till exploateringskontoret 1
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stadsutvecklingsprojekt. Dessa fastigheter ger for nirvarande ett
positivt resultat om 35-40 mnkr/ar. Vid en viardedverforing av dessa
till exploateringskontoret kommer arbetsinsatsen kvarsta pa
kontoret men vinsten och risken kommer att Gverga till
exploateringskontoret.

Inhyrningar av forskolor

Den forsta januari 2008 gick forvaltningen av lokaler for enskilt
anordnade forskolor dver fran utbildningsforvaltningen till
fastighetskontoret. Dessa lokaler hyrs in frén privata fastighetségare
och bostadsrittsforeningar som nér forskolorna startade i enskild
regi sag en storre trygghet i att hyra ut till staden &n till en enskild
verksamhetsutovare.

Kontoret far i dessa hyresforhdllanden rollen som bade hyresgist
och hyresvérd. Denna konstruktion innebér en risk for staden da
kontoret 1 forhallande till sin hyresgist ansvarar for myndighetskrav
och liknande utan att ha ndgon faktisk radighet over lokalen,
samtidigt som kontoret bar risken for att den enskilt anordnade
forskolan gér i konkurs eller liknande.

I praktiken innebér det att kontoret agerar som hyresgarant och inte
fér full tickning for nedlagda kostnader. I dagsldget har kontoret
fyrtiosju inhyrda forskolelokaler som hyrs ut till enskilt anordnade
forskolor. Kontoret kommer att aktivt verka for att direktavtal
tecknas mellan de enskilt anordnade forskolorna och
fastighetsigarna i de fall det &r mojligt.

Ovrigt utvecklingsbehov
Besiktningar och myndighetskrav i fastigheter

Stora delar av fastighetsbestandet behdver en uppgradering av
brandskydd och elsékerhet for att uppfylla gillande
myndighetskrav. Kostnaden 6kar for underhall och utveckling av
dessa tekniska system de ndrmaste dren. Nya riktlinjer giller for
brandlarm- och sprinkleranlédggningar, for att uppfylla krav pa
brandskydd. Krav pa elrevisionsbesiktningar och egenkontroll av
elanldggningar har okat, vilket ocksa forbattrar mojligheten att
kartlagga och avhjélpa brister 1 elanldggningar pa ett systematiskt
satt.

I takt med att allt storre krav stélls frdn kund pé en effektiv
anvindning av byggnader, belastas de med ett 6kat antal personer 1
kontorsbyggnader och offentliga byggnader. Den nya
personbelastningen medfor att ventilationsanldggningarna inte
ricker till. Investeringsmedel krévs for att utdka kapaciteten 1
ventilationssystemen. Krav pa hogre luftomsittning och bra
inomhusmilj6 okat troligtvis efterfragan dven pa komfortkyla i
dessa lokaler och byggnader.

Den hogre personbelastningen i kombination med den globala
klimatfordndringen paverkar dven inomhusmiljon pa ett negativt
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sdtt. Bade 1 befintliga byggnader och vid storre om- och
nybyggnationer kommer fragan om komfortkyla vara hogst aktuell
inom en snar framtid, med en 6kad kostnad i1 planerade
investeringar som foljd.

Digital fornyelse

Kontoret har handlat upp ett nytt fastighetssystem och en
implementering av systemet har padborjats som planeras paga under
tvd ar. Det initiala arbetet kommer att vara personellt
resurskrivande. Det nya systemet kommer hantera bland annat
byggnadsdata, hyresavtal, myndighetsbesiktningar, driftplanering,
planeringsverktyg for investeringar samt fastighetsdokumentation.
Det nya fastighetssystemet kommer att underlétta det dagliga
arbetet med administration, planering och uppf6ljning.

Under perioden dverldmnas den forsta versionen av
projektstyrningsverktyget Antura till systemforvaltning samtidigt
som inforande av det nya fastighetssystemet pagar under merparten
av perioden. Detta ldmnas dven Over till systemforvaltning. Nar
dven detta system ldmnas over till forvaltning kan koncept for
personaliserade digitala skrivbord samt automatisering tas vidare.

Samtliga insatser inom den digitala fornyelsen dr férenade med
omvirldsbevakning och samverkan med 6vriga staden och
branschen.

Forsiiljningar

Kontoret har gjort fastighetsanalyser av samtliga kostnadsstéllen.
Analys har skett utifran resultat, kommande investeringar samt om
byggnaden behovs for stadens verksamhet. Detta har legat till grund
for forslag pa eventuell avyttring. Processen for att genomfora en
forsiljning ar tidskrdvande nér ett beslut har fattats. Manga av
byggnaderna ligger pa stamfastighet varfor ny detaljplan krdvs och
fastighetsbildning behdver genomforas. Flera forvaltningar inom
staden involveras och arbetet behdver prioriteras.

Hyressdittningsmodell

Kontoret anser att hyressattningsmodellerna behover ses dver. Idag
finns foljande hyresséttningsprinciper;

e Marknadshyra tillimpas idag pé fastighetskontoret inom de
kategorier som har externa (kommersiella) hyresgéaster.

e Forsiktig marknadsanpassad hyra tillimpas idag inom
kategori interna kontor och vissa verksamhetslokaler.

e Kostnadsbaserad hyra eller sjdlvkostnadshyra tilldmpas idag
inom kategori brandstationer och idrottsanldggningar.

Framtida hyresmodell

For att ticka kommande investeringsutgifter och fortsatt kunna
erbjuda lokaler for konstutovare har en kulturhyresmodell arbetats
fram under 2017 tillsammans med kulturforvaltningen. Modellen
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har begrénsats till att gélla for fastigheter innehéllande verksamhet
som dr kulturell producerande och publik samt betydande
foreningsdriven verksamhet. Denna modell har dock inte beslutats 1
ndgon namnd utan varje fastighet hanteras nu som enskilda objekt
gillande intdkter och kostnadstidckning.

Kontoret foreslar dessutom en kostnadsbaserad hyra som beridknas
for en avgriansad kategori byggnader dér staden har egen
verksamhet. Kategorier som kan vara lampliga att tillimpa
kostnadsbaserad hyressdttning for &r brandstationer,
idrottsanldggningar, parklekar med mera.

Kontoret foreslar en utveckling av hyressdttningen for
idrottsanldggningar dir en kategoriindelning kan vara lamplig.
Enstaka kostnadsstillen kan fortsitta ha egen hyresredovisning,
exempelvis Eriksdalsbadet.

En djupare analys behdver goras for att kostnadsuppskatta pa
forhand kommande underhéllsbehov och dess konsekvenser for
hyressattningen.

I 6vriga stadsinterna lokaler dr forsiktig marknadsanpassad hyra
tillamplig dar ldgsta niva for forhandling &r kostnadsbaserad hyra.

Fastighetskontorets avkastningskrav behover fortsatt utredas och
fortydligas, och hiansyn behover tas till detta 1 samtliga
hyresmodeller.

Stadens tillginglighetsprogram

Staden har hogt stdllda mél for att alla som bor och verkar i
Stockholm ska ha full delaktighet i samhéllslivet. Ett program for
tillgénglighet och delaktighet for personer med
funktionsnedséttning 2018-2023 ar framtaget och for ndrvarande ute
pa remiss hos stadens alla forvaltningar och bolag. Programmet ér
rattighetsbaserat och betonar allas ritt till stadens skydd, stéd och
service. Alla forvaltningar och bolag i staden ska anvinda ett
funktionshindersperspektiv. Perspektivet innehaller fyra delar:
principen om universell utformning, atgérda befintliga brister 1
tillgédngligheten, individuella st6d och 16sningar samt forebygga och
motverka diskriminering. Stadens tillgdnglighetsprogram kommer
vara stod 1 kommande projekt. Dessa atgidrder kommer att behova
prioriteras inom projektens budget.

Fastighetskontoret som attraktiv arbetsgivare

Nérmare 30 procent av alla som arbetar i fastighetsbranschen
berdknas ga 1 pension under de kommande tio aren. Eftersom
konkurrensen om kompetens &r stor, behover kontoret fortsitta att
starka sitt arbetsgivarvarumaérke for att attrahera, rekrytera och
behalla nya medarbetare genom ett starkt arbetsgivarldfte och ett
modernt ledarskap, se dven 1.4 "Ett demokratiskt hallbart
Stockholm”.
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Kontoret behdver bland annat utveckla aktiviteter som syftar till att
marknadsfora kontoret ytterligare mot relevanta mélgrupper.
Kommunikationen om fastighetskontorets erbjudande och attraktiva
uppdrag, utvecklingsmojligheter och formaner behover utvecklas
och dr sérskilt viktig nér kontoret vill nd externa malgrupper. For att
kunna konkurrera om medarbetare ser kontoret ett behov framét av
att stiarka erbjudandet utéver 16n, exempelvis genom I6nevéxling till
pension och liknande formaner som efterfragas i allt storre
utstrackning.

Ledarskapet ar av storsta vikt for att kontoret ska kunna behalla och
attrahera medarbetare. Det strategiska ledarskapet bland cheferna
behover stirkas ytterligare med okat fokus pa ett 1dngsiktigt
perspektiv och pa omvérldsbevakning. Det vardagsndra ledarskapet
behover ocksa stirkas och ha fokus pa bland annat
viardegrundsfragor och forhallningssitt, pd kommunikation,
motivation, forvantningar och pa att synliggdra goda exempel. For
att kontoret ska kunna behélla och utveckla bra ledare, fortsitter
satsningen pa kompetensutveckling av cheferna inom strategiska
omraden sasom arbetsmiljo, 16nebildning, rekrytering och
rehabilitering.

Sjukfrdnvaron ligger pé en stabil nivad runt 4 % och under perioden
kommer kontoret att fortsitta det systematiska arbetsmiljoarbetet
och arbetet med att stirka hélsan hos medarbetarna. Detta kommer
att ske genom ett aktivt arbete med till exempel tidiga insatser,
anpassning och rehabilitering och genom ett nira samarbete med
foretagshélsovirden nir det géller forebyggande insatser utifrén
behov.

Jamstidlldhet, inkludering och bemdtande kommer att vara i fokus
under perioden och dialoger kommer att ske ute i verksamheterna.
Kontoret planerar dven att under perioden genomfora utbildningar
inom dessa omréaden for att 6ka medvetenheten bland alla
medarbetare.

3 Sammanfattande ekonomisk analys

Kontoret levererar arligen ett dverskott i storleksordningen 200-300
mnkr innan avkastningskravet raknas av. Denna resultatleverans
sker trots det komplexa och kostnadskrdvande bestand som kontoret
forvaltar och utvecklar, dir manga fastigheter har en sérart, pragel
och hyresgést som gor ett ekonomiskt overskott omojligt eller
mycket svért att na. I realiteten handlar forvaltningen om att
minimera den ekonomiska forlusten. Istéllet har fastigheten andra
vérden for staden som gor den prioriterad att &ven fortsdttningsvis
inneha. Detta faktum ar en viktig del for att forsta i1 vilket
sammanhang kontorets ekonomiska leveranser ska séttas.

Kontoret har under de senaste aren genomfort ett omfattande arbete
med att analysera samtliga fastigheter i bestandet, framforallt
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utifran ett ekonomiskt perspektiv. Analyserna har delvis syftat till
att ta fram respektive fastighets ekonomiska potential och visa pa
vilka atgérder som skulle kriavas for att nd den potentialen. Férutom
syftet att ta fram enskilda handlingsplaner for fastigheterna har ett
syfte varit att fa en 6verblick 6ver den samlade potentialen och
utmaningarna i fastighetsbestandet.

Det som kunnat konstateras i en forsta analys av sammanstillningen
ar att det foreligger manga fastigheter dér kontoret, trots stora
investeringar, inte har mojlighet att paverka fastigheternas
avkastning. Merparten av, bade befintliga och tilltankta, hyresgéster
ar stadsinterna eller foreningar vilket medfor att kontoret, enligt
nuvarande riktlinjer, inte har mojlighet att ta ut annat dn
kostnadstickande hyror. Flera av de fastigheter som historiskt sett
varit uthyrda till kommersiella aktorer har antingen sélts eller hyrts
ut for stadsinterna dndamal vilket medfort att mdjligheten till att
leverera ekonomiska Overskott har sjunkit. Vidare framgar det att ett
flertal fastigheter krdver stora investeringar for att mota till exempel
gillande myndighetskrav utan mdjlighet till paverkan av
hyresnivan. Vissa fastigheter kan dessutom argumenteras for att de
inte ska ingd 1 den kommunala fastighetsportfoljen utan bor séljas
av. Kontoret behover se over portfoljen och dess mojlighet att pa
sikt leverera avkastning samtidigt som avkastningskravet behdver
ses over for att mota den framtida fastighetsportfoljen. Se vidare
kapitel 4 "Ovriga redovisningar”.

Kontoret ser dven att inkOp av bostadsritter, for att mota stadens
framtida behov av forskolor och LSS-boenden, okar kraftigt under
de niarmsta aren. Detta medfor 6kade kostnader, bland annat
avseende personal, for att kunna administrera och genomfora
forvarven. Nuvarande modell for ersittning vid forvarv av
bostadsritter ger endast kostnadstidckning med 100 tkr per objekt,
vilket sammantaget understiger kontorets totala kostnader om cirka
4 mnkr arligen, vilket ytterligare begransar kontorets mojligheter att
leverera ekonomiska dverskott.

Kontorets underlag till budget for 2019 med inriktning for 2020 och
2021 har lagts 1 enlighet med KF-plan. I budgetunderlaget finns ett
ej omhindertaget budgetunderskott som maste hanteras under
perioden. Kontoret bedomer att behovet av en fortsatt hog
investeringsvolym kvarstar under budgetperioden. En stor del av
kontorets fastigheter dr eller borjar nirma sig en fas dér den
ekonomiska och tekniska livsldngden dr uppnadd. Detta innebér
stora behov av framforallt reinvesteringar for att sdkerstilla att
verksamheten i dessa fastigheter ska kunna fortgd. Det stora
investeringsbehovet innebér bade svérigheter prioriteringsmassigt
att kunna inrymma i den langsiktiga investeringsplanen men kan
aven fa negativa konsekvenser pa resultatbudgeten i1 form av ett
intéktsbortfall under projektets genomforandeskede.
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3.1 Drift

Intdkterna for 2019 minskar med -7,6 mnkr till 1 395,5 mnkr
jamfort med kommunfullmiktiges plan for 2019 (KF-plan 2019),
for att darefter 6ka under resterande del av perioden. Minskningen
forklaras i huvudsak av forskjutning i ett flertal stora, pdgaende
investeringsprojekt.

Kostnaderna berdknas 6ka med 10,6 mnkr till 555,5 mnkr jAmfort
med KF-plan 2019. Avvikelsen forklaras bland annat av nagot
hogre driftkostnader, samtidigt som en del av tidigare
effektiviseringskrav inte har uppnatts till fullo. Driftnettot forsdmras
med -18,3 mnkr till 840,0 mnkr for 2019 for att darefter forbattras
arligen under perioden 2020-2021.

Kapitalkostnaderna minskar fran KF-plan 2019 med 15,2 mnkr till
569,6 mnkr, framforallt till foljd av forskjutningar i
investeringsprojekt. Kapitalkostnaderna dkar sedan under perioden
2020-2021 da stora projekt dr planerade att avslutas och aktiveras.
Se vidare analys under investeringsavsnittet.

Sammanfattningsvis har resultatet for perioden 2019 och 2020 lagts
i enlighet med KF-plan. Kontoret konstaterar att det for 2019 och
2020 ingar ett dannu ¢j omhindertaget budgetunderskott for att na en
budget i balans under perioden. Se vidare nedan.



sy

Y

= stad

7] Stockholms

Tjansteutlatande
Dnr FSK 2018/187
Sida 24 (36)
Fastighetsnimnden VP KF-plan FL FL FL Avvikelse
2018 2019 2019 2020 2021 2019 vs.
FL 2019
Hyror 11789 12489 12473 13564 1446.1 -i.6
Mark, arrendemtakter, torg och parkenng 39,7 33,0 33.9 36.1 36,3 LN
Mediaintikter (el, virme, vatten etc.) 324 493 49 4 30,6/ 313 o.f
Arbeten it utomstiende 45 40 ERY 29 29 -0
Eeglenng av forvaltmngsuppdragen 2.3 129 17.6 11.7 113 4.7
Ovriga intdkter 40.1 33, 414 402 302 5.3
Summa verksamhetens intikter 13454] 14031| 13955 14970 15873 -%6
Driftkostnader {drift) -2229 22350 2514 -238.3 22351 -6.3
Mediakostnader (el, vatten, vrme ete) -540 -833 =793 -85.8 -80.8 29
Felavhjilpande underhall 4354 462 440 6.6 463 23
Planerat underhall 447 447 447 447 447 0.0
Ej omhandertaget underskott 0.0 411 200 286 0,0 127
Arbeten at utomstiende 45 40 -39 2.9 28 0.7
Reglering av forvaltningsuppdragen -26.3 =352 -16.3 -16.7 -16.7 18,7
Farvaltningskostnader (OH) -1242 -1125 -118.1 -117.0 -1162 3.6
Fastighetsskatt -16,1 -16,0 -182 -182 -182 20
Orvriza kostnader -10,0 -12.0 -28.2 =201 =322 8.2
Summa verksamhetens kostnader 5791 -544.8 -555.5 -561,8 -602,1 -10,6
Verksamhetens driftnetto Too,3 8583 840,0 936.2 085.2 18,2
Avskrivningar -382.4 4333 4029 470 -303.1 224
Rintekostnader -130.8 -148.5 -166.7 2002 2246 172
Varav kreditivedntor® -35.4 373 -40 3 292 207 -30
Summa kapitalkostmader 5131 -584.8] -569.6|] -671.2 -727.6 15,2
Resultat innan avkastningskrav 2532 2735 2705 265,0 257.6 -3,0
Avkastningskrav -301.5 -3012 -3012 2062 -2812 0.0
A gartillskott (inkl. kreditivrinta) 483 302 332 421 336 20
Arets resultat - forfindring av eget kapital 0,0 225 225 10,9 0.0] 0,0

Intikter

Intékterna berdknas uppga till 1 395,5 mnkr for 2019, vilket dr en
minskning med -7,6 mnkr i jamforelse med KF-plan 2019.
Forandringen &r framst hanforlig till forskjutningar i
investeringsprojekt dir effekten av ett framskjutet slutdatum
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aterspeglas 1 minskade hyresintdkter. Intdkterna for perioden 2020-
2021 okar, och berdknas uppgé till 1 497,9 mnkr respektive 1 587,3
mnkr, frimst hanforbart till flertalet avslutade investeringsprojekt
dar effekten av 6kade hyresintikter dterspeglas 1 budgeten.

Under kapitel 2 ndmns stdngningen av Katarinagaraget till f6ljd av
Slussen-projektet. Effekten av detta pdverkar budget 2019 med ca -
7,8 mnkr i minskade intdkter per ar i jamforelse med KF-plan 2019.

I nettofordndringen mellan KF-plan 2019 och budget 2019
aterfinns, jdmte intdktsminskningarna ndmnda ovan, dven
intdktsokningar. Nya och omforhandlade avtal samt ny schablon for
bostadsritter m.m. medfor en 6kning av hyresintékter och ovriga
intdkter 1 budgeten jamfort med KF-plan 2019 om totalt 27,1 mnkr.
Inom fastigheten Skarpnécks Gérd 1:1 hade Micasa tidigare ett
forvaltningsuppdrag for behandlingsbyggnaden. Uppdraget
upphodrde 1 mars 2017 da fastighetskontoret ater forvaltar
fastigheten. Fordndringen innebér en intdktsokning om 11,7 mnkr i
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intdktsbudgeten i jaimforelse med KF-plan 2019.

Kontoret forvaltar pa uppdrag av exploaterings- och trafikkontoret
en storre mingd fastigheter i bland annat Slakthusomradet, vilka
bendmns “forvaltningsuppdrag”. Forvaltningsuppdragen ar
resultatneutrala for fastighetsndimnden och péverkar inte
nettoresultatet. Regleringsposten for 2019 uppgér till 17,6 mnkr
vilket dr en 6kning 1 jamforelse med KF-plan 2019 med 4,7 mnkr.

Kostnader

Kostnaderna for 2019 6kar med 10,6 mnkr jamfort med KF-plan
2019. Trenden for perioden 2020 och 2021 é&r att kostnadsmassan
okar med 6,3 mnkr till 2020 och ytterligare med 40,3 mnkr till
2021. Okningen r frimst hinforbar till avslutade
investeringsprojekt som driftsétts. Se vidare nedan.

Aven nya och omforhandlade hyresavtal, entreprenadavtal samt
tillkommande objekt medfor 6kade driftkostnader i1 jimforelse med
KF-plan 2019. Mediakostnader och kostnader for felavhjélpande
underhall minskar i jamforelse med KF-plan 2019 med totalt -6,2
mnkr. Fordndringen ar frimst hanforbar till tidsforskjutningar 1
projekt, dir framflyttat slutdatum medfor en kostnadsminskning for
aret.

Reglering av forvaltningsuppdrag har 1 budget 2019 minskat med -
18,7 mnkr i jamforelse med KF-plan 2019. Forvaltningsuppdragen
ar resultatneutrala for fastighetsndmnden och paverkar inte
nettoresultatet.

Forvaltningskostnader OH 6kar 2019 1 jamforelse med KF-plan
2019 med 5,6 mnkr. Huvudsakligen forklaras 6kningen av fortsatt
satsning pa digital fornyelse 1 form av ett nytt fastighetssystem samt
projektstyrningsverktyg. Kontoret har sedan tidigare en
effektiviseringspost som under 2019 fortsatt kommer att behdva
hanteras. Under perioden 2019-2021 berdknas denna successivt
minska och kontoret bedomer att posten &r inarbetad ar 2021.

Kapitalkostnader

Avskrivningarna berdknas for 2019 uppgé till 402,9 mnkr, vilket ar
en minskning om -32,4 mnkr i jimforelse med KF-plan 2019.
Bakgrunden till minskningen &r, som ovan beskrivits, forskjutning
av flera investeringsprojekt dér avskrivningar inte paborjats i den
utstrackning som tidigare budgeterats. For perioden 2020-2021 ar
trenden att avskrivningarna kommer att 6ka da fler
investeringsprojekt fardigstills, till 471,0 mnkr ar 2020 och 503,1
mnkr ar 2021.

Kontoret berdknar att kostnaden for rantor kommer att uppga till
166,7 mnkr vilket dr en 6kning med 17,2 mnkr 1 jimforelse med
KF-plan 2019. Okningen foranleds av 6kad rinta fran 0,95% till
1,05% pé lanat kapital. Foérandringar i investeringsportfoljen
paverkar dock berdknad rintekostnad positivt, dir forskjutningar 1
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projekt paverkar belaningen och ddrmed rantekostnaden. For
perioden 2020-2021 berdknas rintekostnaderna oka till 200,2 mnkr
respektive 224,6 mnkr till foljd av att fler investeringsprojekt
fardigstalls.

Avkastningskrav

1 KF-plan 2019 beslutades en niva pé avkastningskravet om 251,0
mnkr. I forslag till budget har dock rédntedkningen inkluderats vilket

minskar avkastningskravet med totalt 3,0 mnkr jamfort med KF-
plan 2019. Utover rantedkningen finns inga ytterligare justeringar
av avkastningskravet.

Vidare fortsétter den successivt 6kande effekten av
komponenthantering om 5 mnkr att paverka avkastningskravet.

Avkastningsberdkning (mnkr) Budget VP KF-plan Farslag till budget Awvikelse
2018 2018 2019 2019 2020 2021 (KF-plan 19 vs.

Farsioeg till
budget 19

KF avkastningskrav brutto -310,5 -310,5 -306,2 -306,2 -301,2 -296,2

Agartillskott 12,9 12,9 12,9 12,9 12,9 12,9

Kreditivrénta 30,1 35,4 37.3 40,3 29,2 20,7 30

Forandrad rénteniva 3,4

Inhyrning Storkyrkobadet 0.6

Komponenthantering 5.0 50 50 50 50 50

Agartillskott/ Avkastningskrav |-262,5 -253,2 -251,0 -248,0 -254,1 -257.6 3.0

Fastighetskontoret
Administrativa avdelningen

Hantverkargatan 2

Box 8312

104 20 Stockholm

Telefon 0850827097

Véaxel 08-508 270 00

Fax 08-508 27 070
fastighetskontoret@stockholm.se
stockholm.se

3.2 Investeringar

De totala investeringsutgifterna i forslaget till underlag f6r budget
for 2019 uppgar till totalt 2 721,0 mnkr enlighet med KF-plan.

I kontorets prioriteringsarbete avseende investeringar har
utgangspunkten varit att fokusera pa verksamheternas behov genom
att upprétthalla befintliga anldggningars funktion tillsammans med
en avvigning av nybyggnation kopplat till att Stockholm viaxer.
Kontoret konstaterar att det finns stora investeringsbehov de
kommande &ren som inte dr mojliga att rymma inom nuvarande KF-
plan. Om inte ytterligare medel tillfors maste en del av dessa
angeldgna behov skjutas fram 1 tiden, vilket kan {4 konsekvenser att
anldggningar kan fa svart att leva upp till myndighetskrav och 1
viérsta fall stingning av anldggningar.

For kontorets investeringar finns behov utdver den langsiktiga
planen som inte kan inrymmas inom den langsiktiga planen,
exempelvis Medborgarhuset, Farsta och Kungsholmens
brandstationer samt tva bergrum. For investeringar avseende
idrottsfastigheter finns behov av en utékning av investeringsplanen
avseende ett storre antal projekt som inte kan inrymmas inom den
langsiktiga planen, exempelvis skridsko- och bandyhall i
Gubbéingen och idrottsytorna i Medborgarhuset.
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Aven for 2020 och 2021 ir investeringsbehoven for
fastighetskontorets investeringar storre én KF's investeringsplan.
Projekt som ej kan inrymmas inom plan &r framforallt omfattande
atgdrder 1 brandstationer och bergrum. For 2020 och 2021 finns
ocksa utdkade behov avseende idrottsfastigheter 4n vad KF's plan
medger. Det dr framforallt atgdrder och renoveringar i simhallar i
Eriksdalsbadet, Hagerstensbadet, Husbybadet, Skarpnicks simhall,
Kampetensbadet, Gubbéngens bad och gym, Villingby sim- och
idrottshall samt Vistertorps sim- och idrottshall som innebar
svérigheter att inrymma.

I periodens budgetunderlag for investeringar dr en stor andel av de
inplanerade projekten i byggproduktion. Detta har inneburit att
projekt med genomforandebeslut har tvingats att prioriteras utom
plan, t.ex. Medborgarhuset.

Kontoret har 1 budgetunderlaget prioriterat in fler projekt én vad
som ryms inom KF-planen. Denna &verprognostisering gors inom
den langsiktiga planen da erfarenhet, sett over hela portfoljen, visar
att vissa projekt forskjuts i tid eller omprioriteras. Genom att tidigt
planera for fler projekt och till ett hdgre belopp dn vad budget
faktiskt medger kan en bittre prognossédkerhet uppnds. Denna
overbudgetering har gjorts for bade kontorets fastigheter samt
avseende idrottsfastigheter. For nyinvesteringar har detta gjorts i
samarbete med idrottsforvaltningen.

Nedanstaende tabell redovisar fordndringar i investeringsbehov {for
planeringsperioden. En mer utforlig beskrivning av dessa
investeringar redovisas i bilaga 3a och bilaga 3b.

Fastighetskontoret
Administrativa avdelni

Hantverkargatan 2
Box 8312

104 20 Stockholm
Telefon 0850827097
Véaxel 08-508 270 00
Fax 08-508 27 070

Investeringsplan (mnkr)

Budgetunderlag 2019 2020 2021 2022 2023 2024
Fastighetsndmnden
Léngsiktig investeringsplan, netto 500,0 300,0 300,0 300,0 300,0 300,0
varav reinvesteringar 110,0 110,0 110,0 1100 110,0 110,00
varav ordinarie plan 390,0 190,0 150,0 1500 190,0 150,00
Utdkad investeringsplan, netto 1535,0 1683,0 1003,0 5470 320,0 300,0
varav BRF 300,0 300,0 300,0 300,0 300,0 300,0
varav Stockholms Livsmedelscentrum 330,0 475,0 308,0
varav Stadshiblicteket 220,0 220,0 117,0
varav Kulturhuset 495,0 400,0 - - -
varav Tekniska Namndhuset 190,0 288,0 278,0 2470 20,0 -
Investeringar utom plan 248,1 398,7 2350 305,0 220,0 150,0
Langsiktig investeringsplan, idrottsinvesteringar 490,0 290,0 290,0 290,0 290,0 290,0
varav reinvesteringar 245,0 145,0 145,0 1450 145,0 145,0
varav nyinvesteringar 245,0 145,0 145,0 1450 145,0 145,0
Utdkad investeringsplan, idrottsinvesteringar 72,5 77,0 31,7 70,0 75,0 75,0
varav ersattningsinvesteringar 72,5 77.0 31,7 70,0 75,0 75,0
Ersattningsinvesteringar utom plan 30,5 48,0 50,0 25,0 - -
Idrottsinvesteringar utom plan 567.8 747,1 1100,0 636,0 503,7 3354
Budgetnedrundning 722,9 -1478,8 -1541,7 - 8150 - 350,7 92,4
Investeringsplan, KF-budget 27210 2065,0 1 468,0 1358,0 1358,0 1358,0

fastighetskontoret@stockholm.se

stockholm.se
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Investeringar avseende fastighetskontorets verksamhet
Projekt inom langsiktig investeringsplan

I KF-plan 2019 uppgér den langsiktiga investeringsplanen for de
anldggningar som inte ingdr i idrottsfastigheternas investeringar till
500 mnkr arligen fram till och med 2019. Dérefter atergar den
langsiktiga investeringsplanen till totalt 300 mnkr arligen. Av
investeringsplanen for 2019 utgor projekten Ostermalmshallen samt
Liljevalchs totalt 363,0 mnkr av totalt 390,0 mnkr som utgdr den
langsiktiga planen, exkl. 110 mnkr som avser reinvesteringar (RE).

Kontorets investeringsbehov dverstiger dock KF's budget for hela
planperioden. Projekt som inte ryms inom planen dr exempelvis
Medborgarhuset, Farsta och Kungsholmens brandstationer samt
bergrum.

Investeringar inom utokad investeringsplan

I enlighet med hanteringen av budgeten for ar 2018 och
verksamhetsplanen for 2018 foreslés att budgeterade medel, som
inte avses att forbrukas, omprioriteras under ar 2019. Planen for
2019 uppgér till totalt 1 660,0 mnkr medan foreslagna atgérder
uppgar till 1 512,5 mnkr. Avvikelsen beror till stor del pa att
projektet avseende Stockholms livsmedelcentrum &r forskjutet. Se
nedan for foreslag till investeringar 1 den utdkade
investeringsplanen for 2019-2021.

Investeringar uttkad plan (mnkr)

Budgetforslag 2019 2020 2021 2022 2023 2024
BRF 277,5 327,0 292,0 4420 335,0 300,0
Stockholms Livsmedelscentrum 330,0 475,0 308,0 - - -
Stadsbiblioteket 220,0 220,0 117,0

Kulturhuset 495,0 400,0 - - -

Tekniska Namndhuset 190,0 288,0 278,0 247,0 20,0 -
Summa totalt 15125 1710,0 995,0 689,0 355,0 300,0

Fastighetskontoret
Administrativa avdelningen

Hantverkargatan 2

Box 8312

104 20 Stockholm

Telefon 0850827097

Véaxel 08-508 270 00

Fax 08-508 27 070
fastighetskontoret@stockholm.se
stockholm.se

Investeringar utom investeringsplan

Utover de projekt som kontoret bedomer kunna finansiera inom
KF's plan finns det projekt som inte kan inrymmas inom den
langsiktiga planen eller inom den totala investeringsplanen for
2019. Foérutom Medborgarhuset har det dnnu inte fattats nagra
beslut for nadgot av projekten, dock anses de angelédgna.
Brandstationerna ir i sd pass déligt skick att de snarast behover
renoveras och garagen méter inte géllande myndighetskrav eller
tekniska héllfastheten for skyddsrum. Se nedan for angeldgna
projekt och dess foreslagna budget som inte kan inrymmas inom
plan. Utdver detta finns behov av en hyresgéistanpassning pé
Johannes brandstation vilken bedoms uppga till cirka 95,0 mnkr.
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Investeringar utom plan (mnkr)
Budgetfirslag 2019 2020 2021 2022 2023 2024
Medborgarhuset 218,1 133,7 - - -
Katarinagaraget - Bergrum genomfdrande 5.0 165,0 165,0 160,0 -
Philipssongaraget - Bergrum genomférande - - - 75,0 75,0 75,0
Vattugaraget - Bergrum, genomférande - - 70,0 70,0 70,0 -
Skravelberget - Bergrum, genomférande - - 75,0 75,0
Farsta brandstation, &vergripande renovering 10,0 - -
Kungsholmens brandstation renovering 15,0 100,0 - - - -
Summa totalt 2481 398,7 235,0 305,0 220,0 150,0

Fastighetskontoret
Administrativa avdelningen

Hantverkargatan 2

Box 8312

104 20 Stockholm

Telefon 0850827097

Véaxel 08-508 270 00

Fax 08-508 27 070
fastighetskontoret@stockholm.se
stockholm.se

Investeringar avseende idrottsfastigheter

Under planeringsperioden om fem ar finns ett behov om cirka 2,5
miljarder avseende reinvesteringar och cirka 4 miljarder avseende
nyinvesteringar. Kontoren konstaterar att det finns ett antal
utmaningar att rymma planerade reinvesteringar och
nyinvesteringar i takt med den vixande stadens behov. Kontoren
arbetar aktivt med atgarder for att erhalla de basta prioriteringarna.
Kontoren kommer exempelvis arbeta for externa
finansieringsmojligheter och samarbeten. Under perioden kan
eventuellt ett antal nyinvesteringar lyftas bort frdn nimndens
investeringsbudget genom samplanering med SISAB, vilket i vissa
fall redan har beaktats i budgetunderlaget. Detta giller t.ex. for
Arstafiltet. Utdver detta kan ytterligare samplanering, t.ex.
Dalhagen, leda till att mer investeringsutrymme frigors hos
ndmnden.

I KF's budget for 2017 beslutades om en uppdelning av den
langsiktiga investeringsplanen avseende idrottsfastigheter pa re- och
nyinvesteringar. Den fordelning som foreslogs innebar en
fordelning om 50 procent pa respektive typ inom
fastighetsndmndens budget. Forvaltningarna samplanerar
investeringarna. Idrottsforvaltningen har huvudansvaret for att
prioritera och planera nyinvesteringar och fastighetskontoret har
huvudansvar for reinvesteringar.

Fastighetskontoret och idrottsforvaltningen har pébdrjat ett arbete
med att se over principerna for uppdelningen mellan reinvesteringar
och nyinvesteringar med férhoppningen att detta ska vara klart till
verksamhetsplanen f6r 2019 och édven till nista ars budgetunderlag.
Konsekvenserna av det kan bli att en del av det som nu definieras
som reinvesteringar respektive nyinvesteringar kan forandras.

I stadens ladngsiktiga investeringsplan for idrottsanldggningar lyfts
frdgan om reinvesteringar och upprustning av befintliga
anldggningar som det mest angelégna i dagsléget for att halla
anldggningsbestandet intakt. Fastighetskontoret och
idrottsforvaltningen konstaterar att bdde behovet av nyinvesteringar
1 takt med att staden vaxer och reinvesteringar i befintliga
anldggningar dr mycket stort. Forvaltningarna bedémer att
nuvarande investeringsplan inte kommer att klara behoven.
Eftersom reinvesteringar dr prioriterat kommer det att innebéra att
takten pd nyinvesteringar maste sdnkas for att klara
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reinvesteringsbehoven de kommande aren. Ett omfattande
prioriteringsarbete har genomforts infor framtagande av
budgetunderlaget. Dock konstateras att en omprioritering mellan re-
och nyinvesteringar dr nddvindig inom den ndrmsta perioden.
Forvaltningarna dterkommer i verksamhetsplan 2019 samt i ndsta
ars budgetunderlag med forslag pa prioriteringar och vilka
konsekvenser de fér.

Projekt inom langsiktig investeringsplan

I KF's budget for 2019 uppgar den angivna langsiktiga
investeringsnivén for idrottsanldggningar till 490,0 mnkr, fordelat
pa 245,0 mnkr vardera for ny- respektive reinvesteringar. Planen &r
en utdkning av den ordinarie planen i enlighet med KF's beslut om
att investera en miljard i idrottsfastigheter under 2015 — 2020. Ar
2020 atergdr investeringsplanen till nivan om 290,0 mnkr arligen.
Fastighetskontoret och idrottsforvaltningen konstaterar att
investeringsbehoven ér betydligt storre &n vad nuvarande budget
tillater. I prioriteringen som utgor underlag for budgetforslaget
avseende reinvesteringar har utgdngspunkt varit att forsoka behélla
anldggningar 1 drift. I budgetforslaget utgors ca 15-20% av akuta
atgdrder 1 avvaktan pd mer omfattande renoveringar av
anldggningar. For 2020 och 2021 utgdr motsvarande del ca 20-25%
av reinvesteringsplanen.

Investeringar inom utokad investeringsplan

Fran och med 2019 éterfinns endast ersédttningsinvesteringar i den
utokade investeringsplanen. Ersdttningsinvesteringar uppstar till
foljd av att en befintlig anldggning star pd mark som avses
exploateras. For att fortsatt mota behovet av idrottsanldggningar
behover befintliga anldggningar ersittas.

Behov av ersittningsmedel finns for den exploatering som kommer
att medfora en flytt av en befintlig omklidningsbyggnad pa Angby
sodra BP, dar nuvarande funktioner behover aterstéllas till annat
lage. Den standardhdjning som planeras i form av utdkade ytor
finansieras inom budget.

Den exploatering som planeras for Stadshagens IP medfor en flytt
av omradeslaget som skdter om idrottsytorna 1 norra innerstaden till
den planerade dubbelidrottshallen pa Kristinebergshojden.
Exploateringen péd Stadshagens IP foranleder ocksa en flytt av en
11-spelsplan till Fredhéllsparken.

Den planerade exploateringen av idrottsytorna Arstafiltet medfor
dven behov av en ersittningsanldggning som planeras pé
Gubbéngens sportfilt. Idag finns tva rugbyplaner, en fotbollsplan
samt omklidningsbyggnad, driftfrrad och liktare pa Arstafiltet.
Detta kommer att ersittas i sin helhet p4 Gubbéngsfiltet. Fordndring
av ny detaljplan pa Kristinebergs IP ingar dven den i behovet av
ersdttningsmedel. Hammarbyhdojdens bollplan med tillhérande
servicefunktioner planeras att flyttas for att ge utrymme for en ny
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skola och parkeringsgarage.

Behov av ersittningsmedel for perioden redovisas i tabellen nedan.

Ersdttningsinvesteringar (mnkr)

Budgetforslag, utdkad plan 2019 2020 2021 2022 2023 2024
Gubbangsfiltet 43,0 35,0 -

Kristinebergs IP forandringar pga ny detaljplan (ers) 16,5 17,0 5,0

Stadshagen: 11-spelsplan o WC i Fredhall (ers) 4,0 17,0 16,7 - - -
Stadshagen: 7+11-spelsplan i Stadshagen (ers) 2,0 3,0 10,0 70,0 75,0 73,0
Angby Stdra BP, servicebyggnad (ers.inv) 7,0 - - - - -
Summa totalt 72,5 77,0 31,7 70,0 75,0 75,0

Ersdttningsinvesteringar (mnkr)

Budgetfirslag, utom plan 2019 2020 2021 2022 2023 2024
Hammarbyhd&jdens BP - flytt av konstgras och servicebyggnad (ers) 1,0 1,0 25,0 15,0

Hésselby Gards BP omklddnad och parkering 1,0 4,0

Hégdalens BP, 11 man konstgras, WC-byggn mm 12,0 -

Johannedals BP, flytt av bollplan {ers) 2,0 15,0

Jarva IP, ersattning for rugbyplan 4,5 - - -

Kristinebergshojden, omradeslag fran S-hagen (ers) - 10,0 10,0 10,0

Kvickentorps BP, konstgrasplan ersattning fér Hasthagens BP (ers) 2,0 18,0

Nytorps gérde, 11-spels konstgrasplan (ers) 8,0

Solhems BP Konstgras - - 15,0 -

Summa totalt 30,5 43,0 50,0 25,0 - -

Investeringar utom investeringsplan

Avseende idrottsinvesteringar redovisas ett flertal projekt utanfor
plan dé dessa inte beddms kunna inrymmas i den langsiktiga planen
utan att behova prioritera bort angeldgna atgarder och nya
idrottsanldggningar.

Av tabellen framgar projekt som inte beddms mojliga att inrymma 1
den langsiktiga planen utan de skulle behovas tilldelades medel i
den utokade planen for att kunna genomforas.

Det ér framforallt atgarder och renoveringar i simhallar 1
Eriksdalsbadet, idrottens ytor 1 Medborgarhuset, Hagerstensbadet,
Husbybadet, Skarpnécks simhall, Kampetensbadet, Gubbéngens
bad och gym, Villingby sim- och idrottshall samt Vistertorps sim-
och idrottshall som innebér svérigheter att inrymma.

Fastighetskontoret
Administrativa avdelningen

Hantverkargatan 2

Box 8312

104 20 Stockholm

Telefon 0850827097

Véaxel 08-508 270 00

Fax 08-508 27 070
fastighetskontoret@stockholm.se
stockholm.se
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Investeringar utom plan (mnkr)
Budgetfarslag 2019 2020 2021 2022 2023 2024
Alvik idrottshall - - - 5,0 40,0
Dalhagens BP, ny idrottshall 3,0 42,0 10,0 - -
Enskede IP - fasad, tak, omkl.rum och personalbyggnad, ut- och invandigt 2,3 7,2 - -
Eriksdalsbadet, utredning upprustning 100,0 150,0 100,0 - -
Grimsta 1:2, utred & proj omkl Grimsta IP 15,0 10,0 - - -
Grimstafaltets BP Omlaggning av konstgras 11-spelsplan - - 5,0
Gubbangens IP, skridsko- och bandyhall ej ispist 76,0 37,0 - - -
Hagerstensbadet Renovering vattenrening & bassanger (utomhusbad] - 1,0 20,0 40,0 -
Hégerstenshadet Nya solfangare - 0,6 - - -
Husbybadet Upprustning, fértida - 50,0 50,0 - - -
Mya simhallar 0.5 1,0 210,0 170,0 170,0 195,0
Idrottens ytor i Medborgarhuset, NY 108,4 3,9 - - -
Idrottens ytor i Medborgarhuset, RE 1084 2,4 - - -
Kampementsbadet Renovering vattenrening och bassanger Lo 40,0 40,0 20,0 -
Kristinebergshdjden ny hall (inom) 9,0 46,0 95,0 60,0 -
Métesplats Kilvesta Konstgrasplan Delfinansieras av Boverket 5,0 - - - -
Motesplats Ragsved Konstgrisplan Delfinansieras av Boverket 3.0 - - - -
NY25% Gubb&ngens bad och gym reinvestering 0,2 10,0 10,0 - - -
NY25% Gubbangshallen - Program framtida upprustn - - - - 0,3 7.4
Nytorpsbadet Nya solfangare - 1,0 - - -
Nytorpsbadet Projektering 30,0 - - - -
RE75% Gubbangens bad och gym reinvestering L0 25,0 25,0 - - -
RE75% Gubbangshallen program framtida upprustning 2,0 - - 1,0 22,4 23,0
Slakthusomradet, ny idrottshall {utom) L9 2,0 10,0 20,0 25,0 -
Spangadalen ny idrottshall - 2,0 50,0
Stora Skdndal tillgdnglig idrottshall - - - 3,0 20,0 20,0
Satra IP NY 25% ny ishall i séderort 20,0 50,0 75,0 - -
Satra IP RE 75 % ny ishall i saderort 20,0 50,0 75,0 - -
Vallingby sim- o idr.hall, upprustning 20,0 63,0 160,0 160,0 210,0
Vastertorps sim- o idr.hall, upprustning 31,0 100,0 150,0 160,0 44.0
Zinkensdamm - Ny ishall 2,0 50,0 50,0 - - -
Summa totalt 567,8 747,1 1100,0 636,0 503,7 335,4

Fastighetskontoret
Administrativa avdelningen

Hantverkargatan 2

Box 8312

104 20 Stockholm

Telefon 0850827097

Véaxel 08-508 270 00

Fax 08-508 27 070
fastighetskontoret@stockholm.se
stockholm.se

3.2.1 Prioriteringsgrunder

Syftet med att prioritera planerade investeringar &r att sdkerstilla att
kommunkoncernen prioriterar ritt utifran stadens vision och
géllande dversiktsplan.

Prioriteringarna av storre investeringsprojekt har gjorts enligt
stadens modell for beslutsstod (SPIS). Fastighetsndmnden ansvarar
for prioriteringarna inom nimndens ansvarsomrade samt for
upprustning av idrottsanldggningar medan idrottsndmnden ansvarar
for prioriteringarna av ny- och ombyggnad av idrottsanldggningar.
Stadens modell utgér fran faststillda kriterier exempelvis bidrag till
bostadproduktionsmalet, resultatpaverkan, driftkonsekvenser,
projektrisker, projektberoenden, myndighetskrav och
tidsprioriteringar. Bedomningen har utifran bland annat dessa
parametrar gett en sd kallad balanserad rangordning mellan
projekten som sedan kompletterats med en sa kallad forcerad
rangordning for att slutligen resultera i en slutlig rangordning.
Fastighetsnimndens rangordning av investeringsprojekt framgar av
bilaga 4a och idrottsndmndens av bilaga 4b.

3.2.2 Konsekvensanalys och risker

Samtliga investeringar finansieras normalt genom 6kade
hyresintédkter eller minskade kostnader motsvarande
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investeringarnas kapitalkostnader, vilket exempelvis far
konsekvenser vid berdkningen av sjdlvkostnadshyran till
idrottsndmnden da sjdlvkostnadshyran ska ticka hela kostnaden.
Fastighetsnimnden far &ven uppdrag som dr Il6nsamma ur ett
samhéllsnyttoperspektiv men som inte dr ekonomiskt lonsamma,
vilket innebir att nimndens framtida resultat kommer att paverkas.
Nuvirdesberdkning av investeringar ska ge dverskott men 1 det
kortare perspektivet belastas nimndens resultat ofta negativt. Detta
medfor svarigheter att hantera nimndens avkastningskrav for en i
sig god och dndamélsenlig investering. Prioriteringen mellan de
olika projekten paverkas, utdover de faktiska och ibland omedelbara
behoven av genomforande, dven av andra forutsattningar for ett
genomforande (plandndringar, beslutssituationen och finansiering
genom tecknande av hyresavtal) samt respektive projekts
l6nsamhet.

En dialog med stadsledningskontoret om de kort- och medellanga
ekonomiska konsekvenserna med anledning av planerade
investeringar behdvs ldpande vid alla storre investeringsplaner.

Ytterligare en risk som kan komma att medféra bade forseningar
och mer kostsamma investeringsprojekt dr kopplad till svarigheten
att fa in anbud frén leverantorer. Radande konjunkturldge pa
byggmarknaden har lett till bade 6kade priser och férre
entreprendrer som ldmnar anbud. For enskilda projekt kan detta
betyda fordyringar i vissa fall och forseningar i andra vilket gor
investeringsportfoljen svérare att hantera.

3.2.3 Maluppfyllelse

Investeringarna inom budget bidrar till uppfyllelse av
kommunfullmiktiges inriktningsmal ’Ett Stockholm som haller
samman”, ”Ett klimatsmart Stockholm” och ”Ett ekonomiskt
hallbart Stockholm™ 1 férsta hand. En del av investeringarna syftar
ocksa till att pé sikt ge en battre lonsambhet, ldgre driftskostnader
och energianviandning, varfor de dven 1 detta avseende bidrar till
inriktningsmalen “Ett klimatsmart Stockholm” och Ett ekonomiskt
hallbart Stockholm™.

For ndmndens egna mal bidrar investeringarna framforallt till
uppfyllelse av malen "Forvaltning och utveckling av fastigheter ar
resurseffektiv", "Dagens idrottsanldggningar kommer
morgondagens stockholmare till del", "Energieffektiva byggnader
med fornyelsebar energiforsorjning" och "Tryggad totalekonomi". I
investeringsplanen finns ocksa medel avsatt for bland annat
tillgénglighets- och trygghetsinvesteringar i och omkring byggnader
vilket bidrar till uppfyllelsen av inriktningsmaélet ”Ett demokratiskt
hallbart Stockholm”.
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4 Ovriga redovisningar

Stockholm ér en stad som respekterar och lever upp till barnets
rittigheter i enlighet med FN:s barnkonvention

Kontoret arbetar aktivt med att sékerstilla att verksamheten lever
upp till barnkonventionen. Kontoret arbetar med att implementera
barnkonsekvensanalyser i sina projekt och kommer i detta syfte
utveckla sitt kvalitetssystem genom att fora in detta som ett krav i
relevanta projekt. Mélet &r att sdkerstilla att
barnkonsekvensanalyser genomfors i ett tidigt skede 1 byggprojekt
for att pa sa sétt garantera att barns behov tas tillvara.

Kontoret fortsitter att arbeta utifran stadsbyggnadskontorets
metodik med barnkonsekvensanalyser 1 syfte att analysera samspel,
lek och ldrande, vardagsliv, identitet samt hilsa och sdkerhet som en
del 1 att uppné en sammanhallen stad.

Kontoret fortsitter d&ven utbilda medarbetare avseende den nya
metodiken for barnkonsekvensanalyser. Kontoret samverkar ocksa
med Ovriga forvaltningar kring detta via det stadsdvergripande
styrdokumentet Kultur i 6gonhdjd” och mellan stadens tekniska
forvaltningar genom “’Staden 1 6gonhdjd”.

Oversyn av avkastningskravet

Kontoret budgeterar arligen ett avkastningskrav som ska betalas ut
till stadskassan och belastar kontorets resultat. Detta
avkastningskrav har fluktuerat 6ver tid och justerats for vissa
specifika hdandelser, sdsom réntejusteringar, inférande av
komponentmetoden och forséljning av vissa fastigheter.

Sedan 2009 har avkastningskravet okat fran cirka 70 mnkr till
niarmare 300 mnkr de senaste aren. Det dr en 6kning med nérmare
330% pa bara 6 &r. Okningen beror i korthet pa att de justeringar
som gjorts under tiden har antagits vara permanenta och pafort dven
ndstféljande ars avkastningskrav. Exempelvis ligger de justeringar
som har gjorts avseende ranteforandringar med dven for kommande
perioder. Huruvida rénteforandringar som skedde for narmare 10 ar
sedan fortfarande skulle ha en reell effekt pa dagens forutsattningar
att leverera ett avkastningskrav gar endast att spekulera i. Det
troliga dr att verksamheter anpassar sig efter raidande
omvirldsfaktorer, sisom rintenivaer, och att de effekter som
uppstér till foljd av exempelvis rantesdnkningar endast ar
temporéra. En modell som bygger just pad ackumulering av sddana
effekter anses séledes inte rittvis eller ens mgjlig att efterleva.

Kontoret anser dven att det saknas dokumentation eller tydliga
riktlinjer kring hur avkastningskravet beréknas och justeras enligt
nuvarande modell. Detta justeras endast efter uppmaning fran
stadsledningskontoret eller d4skande av fastighetskontoret. Det ar
inte heller mojligt att bryta ner nettoavkastningskravet pa dess
bestandsdelar for att avgora vilka bestdndsdelar som fortfarande har
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en bestaende effekt.

Vidare, som ett led 1 diskussionen, bor beaktas att kontoret, utover
avkastningskravet, dven betalar utdelning pé eget kapital i form av
rinta. Staden har valt att finansiera kontorets balansrdkning med
eget kapital som kontoret i sin tur betalar rénta pa till stadskassan.
Detta redovisas i resultatrdkningen som en rantekostnad men bor
ses 1 samsyn med avkastningskravet da det dr en form av utdelning.
Detta belopp uppgar till cirka 60 mnkr.

Kontoret anser att nuvarande modell inte dr langsiktigt hallbar, att
det saknas tydliga riktlinjer for hur det ska hanteras samt att det
saknas en koppling mellan avkastningskravets niva och kontorets
mdjlighet att avkasta pa befintliga fastigheter. Kontoret foreslar att
en ny modell tas fram som &r anpassad efter nuvarande
forutséttningar och med en tydlig dokumentation kring hur det
eventuellt ska justeras dver tid.

5 Lokalforsorjningsplan

Kontoret hyr administrativa lokaler pa Hantverkargatan 2 i
Stockholm. Lokalerna inrymmer majoriteten av kontorets
verksambhet, sévil forvaltningsledning som administration,
fastighetsforvaltning, projekt, utveckling och bas for drifttekniker.
Lokalerna iordningsstélldes for kontoret 2007 da forvaltningen
flyttade fran Klarabergsviadukten. Under &ren sedan 2007 har
kontoret effektiviserat lokalerna pa Hantverkargatan 2 betydligt.
Fran att ha inrymt cirka 80 arbetsplatser vid tilltrddet 2007
inrymmer huset 1 dag cirka 140 arbetsplatser, vilket dr en betydande
okning. En del i detta ar att driftteknikerna ldmnat en lokal i
Kristineberg och att kontoret trots ett utokat uppdrag och utdkad
bemanning kunnat nyttja lokalerna béttre. Utover kontoret pa
Hantverkargatan har kontoret ett vaktmaisteri och tryckeri i
Tekniska nimndhuset. Aven dessa lokaler har de senaste dren
minskat i yta, bland annat nér telefonvixeln lades ned 2010.
Kontorets beddmning i dagsléget ér att de nuvarande administrativa
lokalerna inte kan effektiviseras &n mer. Tvdrtom &r ytan per
arbetsplats mycket begrénsad liksom tillgangen till gemensamma
ytor som konferensrum, toaletter etcetera.

De tekniska forvaltningarna &r idag lokaliserade till Tekniska
ndmndhuset (Klamparen 7 och 11) och till Kanalhuset (Piltradet 12)
pa Hantverkargatan 2.

Arbete padgar med planeringen for en samlokalisering av de tekniska
forvaltningar till Tekniska nimndhuset. Genomférandebeslut &r
fattat i de tekniska ndmnderna i december 2017, dér total
investeringsutgift och framtida hyresnivder redovisats, och drendet
ligger for ndrvarande i Kommunfullmaktige for beslut.

Tekniska nimndhuset ska i framtiden kdnnetecknas av 6ppenhet,
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tillgédnglighet och en flexibel anvindning som inte begransar
framtida fordndrade lokalbehov. Placering av rum och funktioner
ska bade stddja samarbete och samverkan samt enskilt arbete. Detta
kréver en total ombyggnad och renovering av huvudbyggnaden.
Planen dr att ombyggnaden ska starta 2018 och kunna genomforas 1
4 etapper om vardera 1-1,5 ar. Det betyder att ombyggnaden
berdknas kunna vara klar 2023. Malséttningen ar att skapa ca 1 400
arbetsplatser i flexibla lokaler med en mycket god arbetsmiljé och
med god kvalitet 1 gestaltning och med bibehallna estetiska och
antikvariska vérden.
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