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1 Kommunfullméaktiges inriktningsmal

1.1 En modern storstad med mojligheter och valfrihet for alla

e Trygghet i och kring kontorets lokaler
e Tillgidnglighet

e Digital utveckling 1 byggnader

o Sikerhetsskydd i verksamhet

Trygghet i och kring kontorets lokaler

Kontoret kommer att arbeta med atgérder som bidrar till 6kad upplevd trygghet i och kring
kontorets lokaler. Atgirderna bygger bland annat p4 resultat fran kundundersdkningen som
genomfordes vintern 2018. Strategiska byggnader kommer dven att kartldggas och paverka
planeringen av atgarder.

Aven kontorets torg kommer att inkluderas i arbetet med upplevd trygghet och siikerhet.
Kontoret kommer att samarbeta med trafikkontoret for att forena handlarnas behov av
transporter av varor till torgen med trafikkontorets uppdrag att minska trafiken.

Tillganglighet

Kontoret kommer att fortsétta arbetet med att utveckla tillgédngligheten i kontorets byggnader.
I det arbetet dr funktionshinderradet en naturlig samarbetspart.

Tillgangligheten ska tillgodoses for samtliga brukare sévil besokare, hyresgéster som
personal. I projekt ska dven barn- och ungdomsperspektiv beaktas.

Digital utveckling i byggnader

Inom ramen for projekt kommer kontoret att sékerstélla byggnadernas digitala tillgénglighet
och Oppenhet for besokare och verksamhet. Kontoret ska verka for att mojliggora for métning
och styrning av tekniska system i syfte att utveckla driftoptimering, energiuppfoljning med
mera. En digital utbyggnad leder till en sdkrare arbetsmiljo genom bland annat forbattrad
mobil tdckning for drift- och servicepersonal i driftutrymmen under mark. Kontoret ska dven
folja, utreda och analysera nyttan av utbyggd 6vervakning, sd kallad IOT (internet-of-things) i
av kontoret dgda lokaler.

Sédkerhetsskydd i verksamhet

I enlighet med stadens trygghets- och sidkerhetsprogram har kontoret genomfort en
sakerhetsskyddsanalys innehallande delarna verksamhetsanalys, konsekvensanalys,
sarbarhetsanalys och hotanalys. Utifran dessa riskbedomningar kommer en sékerhetsplan att
genomforas. Kontorets sdkerhetsskyddsanalys ingar som en del av den stadsdvergripande
sdkerhetsskyddsplanen. Denna analys kan leda till att kontoret kan komma att fa sé kallade
skyddsobjekt och skyddsvérda tillgdngar vilka kommer krava en sérskild hantering bade
organisatoriskt och av fysiska tillgangar, exempelvis tydlig sikerhetsorganisation och sirskild
hantering av dokument bade digitalt och sdrskilda l4sta utrymmen. Detta kommer troligtvis
innebdra ett behov av resursforstarkning.
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1.2 En hallbart vaxande och dynamisk storstad med hog tillvaxt

Klimatanpassning av byggnader

Gronstrukturer och urbana ekosystemtjénster
Begransning av miljo- och hilsostorande &mnen
Sunda inomhusmiljoer

Energieffektivisering

Fastighetskontoret kommer fortsatt fokusera pa energioptimering i det befintliga bestdndet.
Effektoptimering ar en viktig fraga som kontoret kommer fokusera pa da en stor del av
energikostnaderna &r direkt knutna till byggnadernas effektuttag och att kontoret som
slutanvéndare av energi ingér 1 ett storre energisystem med stora utmaningar. Kontoret
kommer under perioden dven dér mojligheter finns stélla krav pd omfattande
energieffektiviseringar i alla stérre ombyggnationer.

Solcellsanléiggningar och laddstolpar for elbilar

For att 6ka andelen fornyelsebar energi, kommer kontoret fortsétta arbetet med att utreda
mdjligheter for produktion av el/virme baserat pa solenergi i det egna bestandet. I samtliga
storre projekt kommer kontoret utreda forutsiattningar for produktion av solel/-varme och for
de platser dér det &r tekniskt och kulturhistoriskt genomforbart sdvél som ekonomiskt
forsvarbart ska solcellsanldggningar installeras. Installation av solcellsanldggningar under
perioden dr dock beroende av att kontoret erhdller tillskott av medel for att kunna genomfora
dessa investeringar.

Kontoret avser dven att undersdka mojligheten att utoka antalet laddstolpar for elfordon i
fastighetsbestdndet och att installera laddplatser dir forutsdttningar finns. For att kontoret ska
kunna mojliggdra installation av laddstolpar for elbilar &r kontoret dock beroende av
medelstillskott 1 ordinarie budget eller genom stadens klimatmedel.

Klimatanpassning av byggnader

For ett langsiktigt hallbart fastighetsbestind, skyddande av ménniskor, samhéllsnyttiga
funktioner och bevarande av kulturarv krivs klimatanpassning av fastigheter. Som
fastighetségare och forvaltare har kontoret ett ansvar att anpassa bestdndet for att mota risker
relaterade till klimatférandringar sdsom exempelvis skyfall. En dvergripande sarbarhetsanalys
for kontorets fastighetsbestand dr genomford och byggnader 1 riskomraden har identifierats.
En atgérdsplan for klimatsékring av prioriterade byggnader, med utgdngspunkt frén stadens
skyfallsprinciper dr under framtagande. En forutsittning for att dtgdrderna ska genomforas ar
att medel erhalls.

Gronstrukturer och urbana ekosystemtjiinster

Kontoret kommer fortsitta sitt arbete med att utveckla olika arbetssétt och 16sningar for att
frimja ekosystemtjénster och biologisk méngfald som en naturlig del vid nybyggnation och
storre ombyggnationer. | samband med planerande av underhéllet kommer forutsittningar
for utvecklande eller nyskapande av ekosystemstjinster utredas och om mgjligt genomforas.
Detta kompletterar kontorets arbete med skotsel av de stadsnéra naturreservaten, vilka utgor
viktiga kéllor och spridningskorridorer for att uppratthilla biologisk mingfald inom staden.
Kontoret fortsétter dven sitt arbete med att dka tillgéngligheten 1 naturreservaten.
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Begrinsning av miljo- och hilsostorande idmnen och -material

Kontoret tillimpar Byggvarubeddmningen vid driftupphandlingar samt under ny- och
ombyggnation for att sdkerstilla bra material- och kemikalieval.

Vid anldggning och omlidggning av konstgrasplaner och sportytor i platsgjutet gummi beaktas
alltid stadens rekommendationer for att begriansa spridning av mikroplaster och kemikalier.
Dessa rekommendationer innefattar savil krav gédllande materialanvdndning som krav
gillande atgirder for att begrénsa spridning av mikroplaster, exempelvis genom att utforma
dagvattenhanteringssystem for att omhénderta mikroplaster. Dessa atgérder kommer dock
innebdra hogre investeringskostnader vid nyanldggning och vésentligt hogre
investeringskostnader for omldggning av befintliga konstgréasplaner.

Sunda inomhusmiljoer

For att sidkerstilla en god inomhusmiljé med kontinuerlig och effektiv drift av bland annat
viarme-, kyla- och ventilationssystem genomfors 16pande ronderingar i teknikutrymmen.
Kontoret fortsétter arbetet med radonmitningar i byggnadsbestidndet liksom utférande av
atgirder diar matvirden ligger over riktvdrdena. I och med att staden vixer s& okar ocksa
anvindandet av kontorets publika byggnader. Ett utokat anvindande ihop med ett forédndrat
klimat, ddr extrema utomhustemperaturer blir allt vanligare, stéller 6kade krav pa byggnaders
vérme-, ventilation- och kylinstallationer. For att beméta dessa fordndringar kommer kontoret
for perioden utreda huruvida bestandets befintliga system for virme och komfortkyla ar
rustade att mota de 6kade kraven eller om behov av utbyggnad finns.

Kontoret kommer fortsatt undersoka mojligheterna att minska anvandningen av klor for
rening av badvattnet 1 stadens simhallar genom att anvénda alternativa reningsmetoder.
Kloriderna angriper dven byggnadens konstruktion dels genom att bryta ner betongen i
bassangkonstruktionen, och dels genom att orsaka korrosion av bassdngens armeringsjarn.
Léagre kloridhalter 1 vattnet medfor, att byggnadens livsldngd forldngs under forutséttning att
sedvanligt underhdll genomfors.

En metod for att minska koncentrationen av klor som rening av badvattnet har tidigare testats
i en av kontorets simhallar med lyckat utfall. Som komplement till klor har man genom
armaturer 1 taket belyst bassdngen med ljus i en speciell vaglingd som verkar som rening av
bakterieansamlingar i vattnet. Metoden har framarbetats av KTH och kontorets ambition &r att
denna metod ska testas vid en av simhall de kommande &ren. Kontoret avser att soka
innovationsmedel for att gd vidare med denna atgéird.

1.3 En ekonomiskt hallbar och innovativ storstad for framtiden

e Kvalitetssdkrad verksamhet
e Tryggad totalekonomi
e Attraktiv arbetsgivare

Kvalitetssikrad verksamhet

Kontoret fortsitter sitt arbete med kvalitetsutveckling av arbetssitt och processer inom ramen
for den ISO-certifiering som innehas. Arbetssitt och rutiner dokumenteras och
vidareutvecklas kontinuerligt for att sikerstilla hog kvalitet 1 det som kontoret levererar.
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Kontoret kommer under perioden att fokusera pd implementering och effekthemtagning av de
utvecklingsinsatser som gjorts nér det géiller projektprocessen med tillhérande systemstod.

Tryggad totalekonomi

Kontoret har ett krav pd att arligen leverera ett overskott i storleksordningen 250-350 mnkr.
Denna resultatleverans ska ske med det komplexa och kostnadskrdvande bestand som
kontoret forvaltar och utvecklar, dar ménga fastigheter har en sérart, prégel och hyresgést som
gor ett ekonomiskt dverskott omojligt eller mycket svart att na. Arbetet med att renodla
fastighetsinnehavet kommer att fortga under perioden for att fokusera pa den prioriterade
lokalférsorjningen for stadens verksamheter.

Kontoret kommer att fortsétta sitt arbete for att nd en ekonomi i balans som é&r langsiktigt
hallbar, bland annat genom att f6lja den handlingsplan som kommer att tas fram i samband
med tertialrapport 1. Handlingsplanen kommer dven att innefatta en analys av de storre
fastigheterna i ndmndens bestand.

Kontoret har ett stort behov av att delta i innovationsarbete for att folja med i utvecklingen
kring exempelvis vattenrening i simhallar och hantering av konstgriasplaner. Det ar viktigt
bade for att kunna erbjuda stockholmarna &ndamélsenliga anldggningar men ocksé for att hitta
nya metoder och tekniker som kan vara mer kostnadseffektiva. For att kunna delta i
innovationsarbetet kommer kontoret behdva soka sirskilda medel.

Ldngsiktigt behov av planerat underhdll och reinvesteringar

Kontoret har gjort en kartliggning av reinvesteringsbehovet av hela det fastighetsbestdnd
kontoret forvaltar. Stockholms stad inférde fran med januari 2015 den sa kallade
komponentmetoden for sina investerande forvaltningar. Den innebér i korthet att en stor del
av det som tidigare bendmnts som planerat underhall och som belastat resultatrikningen
direkt, numera &r reinvesteringar och belastar balansrédkningen.

Kontoret bir pé en historisk underhallsskuld, som nu dr en succesivt 6kande
reinvesteringsskuld. Detta i kombination med ett 8ldrande fastighetsbestdnd som delvis slitits
hart genom ett intensivt nyttjande ger till effekt att fastighetsdgaren lanar av det kapital
tillgdngen &r vard. Nér detta sker for en del av eller hela fastigheter sjunker inte bara vérdet pa
fastigheten vdsentligt, utan dven den tekniska tillgdngligheten, eller mojliga nyttjandegraden
minskar och risken for skada pé person och egendom okar.

For att ta 1 kapp det eftersatta reinvesteringsbehovet och for att forhindra att fastigheterna
aterigen inte fOrsitts 1 samma situation krévs en omfattande planering. Hansyn maste tas till
ett antal faktorer, 1 forsta hand den verksamhet och de besokare som anviander stadens lokaler
och anlidggningar men dven anldggningens skick, ekonomiska medel och projekterings- och
utforanderesurser.

Sammanfattningsvis finns det ett stort behov av insatser i ett antal fastigheter dér ett antal
komponenter definitivt tjdnat ut sin tekniska livslingd. Den uppskattade kostnaden &r cirka
7 mdkr. Kontoret har redovisat detta for ndmnden i april 2015 vilket sedan godkéndes av
kommunfullmaéktige 1 mars 2016.
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Attraktiv arbetsgivare

Kontorets mél dr att vara en forebild som arbetsgivare och ett sjdlvklart val for medarbetare
inom fastighetsbranschen. Den samlade kompetensen ska matcha kontorets uppdrag och
arbetet med strategisk kompetensforsorjning ska ga hand i hand med verksamhetens
utveckling och framtida uppdrag.

Kontoret fokuserar de kommande aren pa att arbeta strategiskt med kompetensforsorjning, att
stirka kontorets arbetsgivarvarumirke samt att skapa forutséttningar for ett aktivt
medarbetarskap och ett hédllbart ledarskap. Kontorets satsning pa att langsiktigt stirka
arbetsgivarvarumadrket fortsédtter under perioden och ett antal atgérder kommer att
genomforas. Bland annat kommer kontorets strategi for att attrahera och rekrytera nya
medarbetare att utvecklas, bland annat med fokus pa digitala karridrsidor och sociala medier.

Ett annat viktigt fokus under perioden &r att utveckla och bibehalla en god arbetsmiljo dér alla
trivs och kan skapa goda resultat. Ett systematiskt arbete med arbetsmiljo och hilsa samt
méngfald och jdmstdlldhet dr avgdrande for att kunna behalla samt attrahera rétt kompetens.
For att medarbetare ska ha en god arbetsmiljo behdver de fa vara delaktiga i planering v
verksamheten och ges mdjlighet att paverka den egna arbetssituationen. Kontoret kommer
darfor under perioden att arbeta med olika initiativ for delaktighet, inkludering och mangfald,
systematiskt arbetsmiljoarbete samt organisatorisk och psykosocial arbetsmil;jo.

2 Namndens verksamhetsomrade

Kontoret forvaltar och utvecklar ett unikt fastighetsbestand inom vitt skilda omrdden som
anvinds av for boende, besdkare och verksamma i Stockholm. Kontorets uppdrag &r i forsta
hand att forvalta och utveckla lokaler for stadens egna behov. Det dr kontorslokaler, olika
typer av offentliga lokaler samt lokaler for idrott och kultur. I kontorets fastighetsbestand
finns bland annat brandstationer, idrottsanldggningar, saluhallar och salutorg, slott,
herrgirdar, industrilokaler, bergrum, konstnérsateljéer, villor, torp och bostadsrétter. Kontoret
hyr in lokaler fran privata fastighetsdgare och agerar sedan hyresvérd till privata forskolor.
Kontoret forvaltar d&ven natur- och friluftsomrdden utanfér kommungriansen.

Besténdet ar i betydande behov av renovering och underhall och infér den kommande
tredrsperioden stir kontoret infor stora utmaningar. Det finns generellt ett uppdamt
underhallsbehov, som dessutom sannolikt 6kas pa dé kontoret i dagslidget inte kan inrymma
planerade underhallsatgédrder inom investeringsbudgeten for innevarande &r. Stdngningar av
anldggningar kan bli aktuella i de fall akut underhall inte d&r mojligt att finansiera eller ens
praktiskt mojliga att genomfora.

Fastigheter
Idrottsanliiggningar

Staden vixer och efterfragan pa mer nyttjandetid inom befintliga idrottsanldggningar okar.
Bestindet bestdr till storsta del av anldggningar som har uppnatt eller dr pa vég att uppna sin
tekniska livslangd. Den 6kade nyttjandegraden bade dver dygnet och éret sliter pa byggnader
och installationer och forkortar anldggningarnas tekniska livslangd, och kontoret ser en
negativ trend dér kostnader for akuta och felavhjélpande atgérder upptar en allt stérre del av
budgeten.
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Kontoret har tillsammans med idrottsforvaltningen tagit fram en plan for det langsiktiga
investeringsbehovet av idrottsanldggningar bade ur ett fastighets- och verksamhetsperspektiv,
vilken har redovisats for fastighetsndmnden 2015. Kontoret har fortsatt att arbeta aktivt
tillsammans med idrottsforvaltningen med att analysera och prioritera respektive anldggning
utifran verksamheten och byggnadens behov utifrdn den begransade budgeten.

For att mota det uppdamda underhallsbehovet behdvs 330 mnkr per &r for reinvesteringar
under atminstone en tioarsperiod.

En viktig strategisk fraga vid ombyggnation ar att se till marginalkostnaden for 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 idrottshalls dir fler simbassénger skapades. Kontoret anser att i
stora renoveringsprojekt bor ett helhetsgrepp tas ver hela anldggningen, bdde simhallsdel och
idrottshallsdel. I annat fall kvarstar stora underhéllsbehov som kommer drabba verksamheten.

Manga av de 9vriga sim- och idrotthallsanldggningarna har uppnatt sin tekniska livslangd
bade vad avser tekniska installationer som byggnadsstomme. De ér ofta dimensionerade for
ett 14gre besokarantal d4n vad som foreligger idag. Dessutom behdver
vattenreningsinstallationer byggas om med separat processutrustning till varje bassdng och
idrottsanldggningen tillgdnglighetsanpassas.

I flera sim- och idrottshallsanlédggningar finns verksamheter som bedrivs av externa
hyresgéster. Kontoret ansvarar dver dessa hyresgister, exempelvis serveringar, bowlinghallar
och rehab. Idrottsforvaltningen ansvarar gentemot foreningar som hyresgéster. Da dven dessa
lokaler ofta involveras i renoveringsprojekt uppstér det situationer dir stillestdndserséttningar
och skadestdnd maste hanteras.

Farsta sim och idrottshall, Akeshov sim och idrottshall, Bredingsbadet samt Spangabadet har
nyligen genomgétt storre renoveringar. Hogdalens sim- och idrottshall dr stingd for
renovering och flera sim- och idrottshallar &r i akut behov av upprustning som till exempel
Gubbéngens bad och gymnastikhall, Vistertorps sim- och idrottshall, Véllingby sim- och
idrottshall, Eriksdalsbadet och Husbybadet.

Stadens atta utomhusbassédngbad byggdes under 1950- och 1960-talet som lokala mdjligheter
for bad pa de platser som saknade nérhet till strandbad. Dessa sommarsdsongsbad har stora
behov av reinvesteringsmedel for att upprétthélla konstruktion, badvattenkvalitet och
sdkerhet. Hér finns en uppenbar risk for att ett flertal av bassdngbaden maste stingas inom
kort. Kontoret har fardigstillt ytterligare ett utomhusbad 1 Jarva under 2020.

Bestindet av idrottshallar har 6kat de senaste aren. Parallellt med en komplettering av nya
hallar kommer stora resurser behovas for att sékerstélla att de dldre idrottshallarna uppfyller
myndighetskrav gillande inomhusmilj6 och sidkerhet. Hallarna kréver lopande underhall av
bland annat sportgolv och omkladningsrum. Vid nyproduktion s samplaneras anlédggningar
med utbildningsforvaltningens eventuella behov.

Idrottsplatser har historiskt sett ofta placerats pd gammal sjobotten, mark som pé den tiden
ansdgs oanvindbar for exempelvis bostdder. Nutidens idrottsplatser innehdller inte lingre bara
verksamhetsytor som grasplaner, naturisar, isrinkar och I6parbanor utan ofta dven idrottshall
eller ishall. Valet av idrottplatsmark har darfor pé senare tid lett till stora skador och
sdttningar pa véra byggnader.
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Av stadens ishallar dr endast Husby ishall och A-hallen pa Stora Mossens IP byggda som
ishall och hallarnas skick #r acceptabla utifrn byggar. Ovriga ishallar har sin bakgrund som
uterinkar, dir pabyggnader skett succesivt. Det innebaér att ispist, Gvriga funktioner och
tekniska installationer inte dr anpassade for en 6verbyggnad vilket leder till kort livsldngd.
Det krivs saledes stora reinvesteringsmedel for att ersétta dessa provisorier med riktiga
anldggningar. Bland annat har kontoret tvingats stinga Zinkensdamms ishall och har Sitra
ishall under bevakning pa grund av risk med konstruktion. Det finns dessutom ytterligare
anldggningar som kréver stora insatser géllande bérighet, brandsdkerhet mm.

Stockholms stad har mycket fa ishallar i forhallande till befolkningsméngd och utévare. Det
innebdr att det dr problematiskt att stinga ishallar for storre underhéllsdtgérder utan att det
paverkar oppettider och nyttjande. Kontoret har under 2019 uppfort provisorisk
taltoverbyggnad av uterinken pa Kérrtorps IP som erséttning for Zinkensdamms ishall. Detta
leder dock till en kapacitetssdnkning da uterinken pa Karrtorps IP inte ersitts. Kontoret
bygger en ny skridsko- och bandyhall vid Gubbéngens IP.

Anlédggandet av konstgrasplaner under de senaste tio, femton aren innebér en storre tillgdng
till verksamhetsytor for idrott och lek. Konstgrasmattorna behdver bytas ut med inom en sju
till tioarsintervall och varje byte kostar mellan 1-5 mnkr. Vissa arenor har elitkrav vilket
innebdr mer frekvent byte av konstgriasmattor. Den érliga kostnaden for att byta befintliga
konstgrasmattor uppgar till 25-55 mnkr.

Staden dger fem ridanldggningar. Idrottsforvaltningen ar hyresgést och upplater dem 1 sin tur
till andrahandshyresgéster som bedriver ridverksamheten. Pa ridanlédggningar finns flertal
byggnader med stora volymer, sdvil inomhus som utomhus, exempelvis stall, ridhus, hagar,
ridbanor, och ridstigar. Det finns myndighetskrav kopplat bade till byggnad och djurhéllning.
Samtliga ridanldggningar har ett behov av upprustning och atgérder kopplat till
myndighetskrav och slitage.

Brandstationer

Sedan 2009 ansvarar kontoret for dtta brandstationer och en 6vningsanldggning. Lokalerna
tillhandhalls f6r Storstockholms brandfrsvar. Brandstationerna ér i varierande skick och med
olika underhallsbehov. Pa Johannes brandstation pagér en verksamhetsanpassning.
Kungsholmens och Farsta brandstationer &r i stort behov av renovering, vilket planeras till
2020 till 2023. Under budgetperioden bedoms investeringsutgifterna for dessa uppga till cirka
250 mnkr, vilka i inte bedoms kunna inrymmas inom plan. En utmaning vid ombyggnation av
en brandstation dr att den samhéllsnddvéandiga verksamheten méste fungera under
ombyggnadstiden, vilket innebér kostnader for evakueringslokaler d& kontoret behdver
upprétthalla en provisorisk brandstation. Brandstationerna Katarina, Kista, Vallingby och
Briannkyrka har ett renoveringsbehov inom den nérmaste tioarsperioden.

Ateljéer

Kontoret innehar uppskattningsvis 90 avtal for ateljéer vilka omfattar omkring 290
konstnérer. Manga av dessa ateljéer finns 1 attraktiva lagen. Avtalen dr utformade med
sarskilda bestimmelser som bland annat innebdr subventionerad hyresséttning. Majoriteten av
de byggnader som avtalen omfattar uppfyller inte géllande myndighetskrav och ar dven 1
behov av omfattande renoveringar. De nddvindiga investeringarna for renovering uppgar till
minst 250 mnkr under en femarsperiod. Dock innebér hyressubventionerna att ekonomiskt
utrymme saknas. For att kontoret ska f& kostnadstickning for framtida investeringar méste
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hyresnivan vésentligt 6ka. Detta gir inte thop med hyresgésternas betalningsforméga som
ligger langt under framtida berdknade hyresnivaer.

Kontoret tillsammans med kulturforvaltningen har i uppdrag att tillskapa ytterligare 200 nya
ateljéer fram till och med 2020. Kontoret utgér ifran full kostnadstiackning for dessa och att
tillhérande investeringar hanteras utanfor ordinarie ram.

I Midsommarkransens fore detta skola pagar framtagande av program for renovering. Den
fore detta skolan har ett omfattande upprustningsbehov for att bland annat uppfylla géllande
myndighetskrav. Hir finns mojlighet att skapa fler ateljéer an de som finns i byggnaden i
dagsliaget. En renovering kommer innebéra att hyresnivan péaverkas.

Om ateljéverksamheten i Dihlstromska langan finns mer att ldsa under egen rubrik i stycket
om kulturhistoriskt virdefulla byggnader.

Kolonistugeomrdde

Kontoret forvaltar dven ett antal komplementbyggnader i varierande skick som ligger i
anslutning till koloniomréden. De har tidigare ingétt i arrendeavtal mellan koloniféreningar
och exploateringskontoret.

Garage

Kontoret har idag nio storre parkeringsgarage. Av dessa ér sju stycken skyddsrum. Fyra
garage har ett sammanlagt renoveringsbehov om cirka 1,2 mdkr. Det avser en totalrenovering
av Katarinagaraget, Vattugaraget, Skravelberget och Philipssongaraget f6r iordningstéillande 1
enlighet med géllande lagkrav pa skyddsrum som dr bade tekniskt och ekonomiskt
utmanande. Hotorgsfaret dr 1 akut underhéllsbehov. Kontoret kommer tillsammans med
Stockholm Stads Parkerings AB fortsétta Gversynen av bergrum i syfte att utreda vilka av
dessa som kontoret kan avyttra.

Bergrum, skyddsrum

Kontoret dger femtio fristdende bergrum varav tjugotva aktiva skyddsrum. Resterade dr inte
aktiva. For bergrummen som é&r klassade som skyddsrum tillkommer att underhalla
skyddsrumsutrusning. Stadens bergrum kan under radande omstiandigheter inte fullgora sin
funktion som skyddsrum i1 hdndelse av krig. Mgjligheten att iordningstilla skyddsrummen
inom 48 timmar och att pa ett sdkert sitt inhysa och skydda det antal personer som
skyddsrummen ar klassade for &r 1 dagsléget inte mojligt.

Arton mindre bergrum kommer behdva renoveras for uppskattningsvis 10 mnkr. Resterande
fyra skyddsrum anvénds som garage, se ovan.

Kontoret har dessutom skyddsrum 1i sitt befintliga fastighetsbestand. Kartldggning och status
av dessa skyddsrum pagar. Generellt kan antas att dessa skyddsrum &r 1 sddant skick att de
inte uppfyller skyddsrumskraven

Det har inte byggts ndgra nya skyddsrum under femton &rs tid i landet. Samtidigt har
omvdérldsanalys och hotbild fordndrats vilket inneburit att MSB rider staten att ateruppta
byggnation av nya skyddsrum i Sverige igen. Krav pa att utveckla skyddsrumsbestandet samt
oka oversynen och kontrollen av dessa kommer ocksa att stillas. Kontoret har inga
mdjligheter att finansiera detta utan forutsétter att detta sker med statliga medel.
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Stadsdelsforvaltningar

Till stadsdelarna upplater kontoret bostdder i form av gruppboenden LSS/SoL (Lagen om stod
och service till vissa funktionshindrade/socialtjanstlag), forskolor, parklekar samt
omkladningsbyggnader/toaletter vid strandbad.

Kontoret dr den forvaltning i staden som har 1 uppdrag att kdpa in bostadsrétter for att
tillgodose stadsdelarnas behov av gruppboende och forskolor nér staden vixer. For
ndrvarande pagar fyrtio forvarvsprojekt som befinner sig i olika skeden, varav ett tjugotal &r
planerade att tilltrddas under perioden 2020-2022. Det géller ett tiotal forskolor och ett tiotal
gruppboenden. Tidplanen for dessa forvérv styrs av stadsutvecklingsprojektens
genomforandetakt och kontoret har séledes ingen radighet dver detta. Det betyder att kontoret
har svart att prognostisera den arliga investeringsutgiften.

Forskolor

Kontoret ser ett behov av att tillsammans med stadsdelarna att komma in tidigt
stadsplaneringen av nya bostadsomrdden. Behoven behover klargoras tidigt 1 projekten for att
minska kostnaden for staden.

Fran och med 2019 upphorde kontoret att vara en sluten redovisningsenhet och gor dérfor
komponentavskrivningar pa nyforviarvade forskolor. Kalkyl for hyresavtal till bestidllande
stadsdelar berdknas fran 2019 med komponentavskrivning pa upp till 20 ar.

Kontoret har 1 uppdrag att ta fram en hyresmodell dir ansvar for drift- och underhall ligger
hos kontoret som dr hyresvéard. Modellen ska ga pa remiss till stadsdelsforvaltningarna och
beslut kan eventuellt fattas under 2020.

Gruppboenden LSS/SoL

Frén 2018 utvidgades sjidlvkostnadshyresmodellen for bostadsrétter till att gilla samtliga
bostadsritter i kontorets bestdnd som hyrs ut stadsinternt och anvinds for bostadsdndamal
eller personal och gemensamhetsutrymmen i gruppbostider.

Kontoret har i inférandet av schablonen for drift och underhall cirka 2 mnkr per ar att
disponera i en underhallsplan for cirka 300 lagenheter.

Parklekar

Kontoret forvaltar cirka femtio parkleksbyggnader som anvinds av stadsdelarna.
Verksamheten har utvecklats dver tid samtidigt som méinga av byggnaderna har uppnétt och
passerat sin tekniska livslingd, vilket har skapat ett stort behov av nya behovsanpassade
byggnader. D4 befintliga parkleksbyggnader star pd stamfastigheter rader det oklarheter kring
huruvida éndrad detaljplan behdvs innan bygglov kan ges. Nuvarande hyresnivaer ticker inte
det framtida underhallsbehovet och investeringskostnaderna for utveckling av stadens
parkleksbestand.

Kontoret invéntar resultatet av samarbetet mellan stadsledningskontoret och
stadsdelsndmnderna om placering och inventering av stadens parklekar som ska genomforas
2019. Konsekvenser av denna &r svart att forutse och budgetera.
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Byggnader vid strandbad

Kontoret forvaltar flera byggnader vid stadens strandbad. Ofta dr dessa byggnader av enklare
slag med omklddningsutrymme och ibland en servering. Manga av byggnaderna uppfyller inte
krav pa tillgidnglighet och underhallet &r eftersatt. Fran staden &r det flera forvaltningar som
har olika ansvarsomraden vid strandbaden. En 6versyn av detta och stadens strategi for
strandbad bor tas fram av stadsledningskontoret.

Byggnader pd parkmark

Kontoret har identifierat ett antal byggnader som ligger pa parkmark och som inte &r
andamalsenliga med kontorets uppdrag och stadens lokalbehov. Det finns ett behov av ett
utvecklat samarbete med stadsbyggnadskontoret, exploateringskontoret och trafikkontoret for
att skynda pa processen for forsiljning eller overlatelse. Strategin ér att overldta byggnader till
exploateringskontoret som frimjar en framtida stadsutveckling. Ovriga byggnader behover
fastighetsbildas for att kunna avyttras.

Det finns dven byggnader som kontoret forvaltar pa parkmark som hyrs ut till lokala
foreningar som ofta har begrénsad betalningsférmaga vilket innebair att stora insatser for att
utveckla lokalerna inte r mojliga.

Ett exempel pa en byggnad pa parkmark ar Villa Annexet vid Smeduddsbadet, en villa fran
slutet av 1800-talet. Kontorets forslag ér att denna byggnad ska iordningsstéllas och anvédndas
for publik verksamhet som exempelvis café for att komplettera stadens dvriga verksamhet i
omréddet som strandbad, promenadvédgar mm. Detta &r dock inte ekonomiskt fordelaktigt for
kontoret men skapar mervirde for stadens medborgare och kan saledes bidra till
méaluppfyllelse av dvriga inriktningsmal for staden.

Kulturhistoriskt virdefulla byggnader
Gardar

I borjan av 1910-talet forvirvade staden bondgéardar for framtida exploatering. P4 1960-talet
fattades beslut om att bevara dessa byggnader pa gardarna, for att 6ka forstaelsen for stadens
historia och framvéxt. Pa girdarna finns det byggnader vérda att behélla i offentlig dgo for att
garantera medborgarnas tillgénglighet till det gemensamma kulturarvet. Dessa har sedan gett
namn till nyskapade stadsdelar som Husby, Skdrholmen och Akalla. Kontoret forvaltar 1 dag
ett flertal av dessa kulturhistoriskt vérdefulla byggnader som har stora underhéllsbehov och
gar med ekonomiskt underskott.

Sturehov 1:2

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

Slottet hyrs idag ut for konferens och bréllop samt inhyser en butik. P4 omradet finns dven
café och hantverksutovande. Fastigheten dr en del av vattenskyddsomrade och ligger nira
Stockholms vattenreservoar Bornsjon. Stockholm Vatten och Avfall AB dger marken runt om
fastigheten.
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Fastigheten visar arligen ett negativt resultat om cirka 4 mnkr och har ett framtida
renoveringsbehov som bland annat omfattar fasad, fonster, milning samt inre antikvariska
arbeten. Kontoret anser att staden bor 6vervdga om inte Stockholm Vatten och Avfall AB
vore en bittre framtida dgare Sturehovs slott.

Dihlstrom 1

Fastigheten Dihlstrom 1, den Dihlstromska ldngan, ar en kulturhistoriskt vardefull byggnad pa
Glasbruksgatan pa S6dermalm. Byggnaden ar ursprungligen uppford ar 1808 och inrymmer
sedan 1974 ett trettiotal ateljéer och tva bostider. Fastigheten ar kulturklassad bld och ligger 1
en vardekérna inom riksintresset Stockholms innerstad med Djurgarden. Dihlstromska ldngan
har ett omfattande renoveringsbehov. Stora ombyggnationer behdvs for att uppfylla
myndighetskraven for brandsidkerhet och utrymning. Investeringsutgiften for att avhjilpa
byggnadens brister uppskattas enligt pagaende arbete till cirka 100 mnkr och det dr inte
mojligt att med hyresintikter ticka dessa investeringskostnader.

Af Chapman

Stockholms landmérke HMS af Chapman dr en tremastad fullriggare beldgen vid
Skeppsholmen som idag anvinds som vandrarhem och turistattraktion. Utredning pagar om
investeringsbehov. Nuvarande hyresintdkter uppgar inte till de kostnader som fartyget
genererar varje ar.

Borshuset

I dagsldget dr Svenska Akademien, Nobelmuseet och Borgerskapet hyresgéster i Borshuset.
P& grund av gamla kommunfullméktigebeslut och avtal upplater kontoret mer dn hélften av
husets yta, ungefar 2 460 kvadratmeter, utan att kunna ta ut hyra.

1914 ingicks ett avtal mellan Svenska Akademien och Stockholms stad som innebar att
Svenska Akademien forvirvade en evig nyttjanderitt till byggnadens andra véning inklusive
Borssalen, totalt cirka 41 procent av husets uthyrbara ytor, mot ett engdngsbelopp pa 0,5
mnkr. Vidare forband sig staden enligt avtalet att mot en engéngsersittning om 0,1 mnkr f6r
all framtid sta f6r underhall och uppvarmning av de upplatna lokalerna.

I enlighet med ett kommunfullmiktigebeslut frdn 1865, i samband med att fastigheten dverléts
frdn Borgerskapet till Stockholms Stad, tillhandahaller kontoret kostnadsfritt &nnu tre rum pa
totalt cirka 98 kvadratmeter till Borgerskapet i Borshuset. Genom ett avtal fran 1990 kvittas
hyran for en bostad pd tredje vaningen och hyran {f6r 550 kvadratmeter bibliotek med mera i
kéllaren som Svenska Akademien hyr frdn kontoret mot att Svenska Akademien avstar en yta
om 98 kvadratmeter av sin ’hyresfria yta” till Borgerskapet. Dessa gamla avtal och beslut
innebdr att kontoret endast fir hyresintikter for cirka 45 procent av uthyrningsbar yta och de
uteblivna hyresintikterna bedoms motsvara cirka 6 mnkr.

Stadshuset

Kontoret har sedan 2013 planerat och arbetat med prioriterade underhéllsarbeten 1 Stadshuset.
Arbetet fortsétter under perioden och utgiften for detta uppskattas till 150 mnkr fram till 2023
dé Stadshuset fyller 100 ar. Arbetet genomfors for att upprétthalla byggnadens antikvariska
invindiga och utvidndiga utformning som &r vérdig byggnaden och dess urspungsskick. For
dessa insatser finns 1 dagsldget inte medel 1 kontorets investeringsbudget.
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Hasseln 4

Fastigheten ar beldgen pd Kungsgatan och inrymmer Oscarsteatern och Fasching. Byggnaden
ar kulturhistorisk vardefull, aven invandigt, dar kontoret bland annat har underhéllsansvar f6r
de antikvariska delarna som guldfoajén pa Oscarsteatern. Stora investeringar i
underhallsarbeten géllande till exempel ventilation och séttningar i golvet 1 kdllaren kvarstér
och grinsdragningen mellan olika driftdtaganden &r otydligt specificerade. Den hyra som
hyresgésterna hittills betalat har legat ldngt under marknadsmaéssiga nivaer och arligen visar
denna fastighet ett negativt resultat om drygt 2 mnkr.

Stadsbiblioteket

Stockholms stadsbibliotek &r i behov av renovering. De tekniska installationerna dr foraldrade
och byggnaderna uppfyller delvis inte dagens myndighetskrav. Byggnaderna klarar inte heller
fullt ut att mota de behov av biblioteksservice som Stockholmarna och verksamheten har idag.
Byggnaderna har sedan slutet av 2017 forklarats som byggnadsminne. Kostnader for
renovering inryms inte inom investeringsbudgeten.

Inventarier och mobler

Det finns ett antal kulturfastigheter inom staden som sedan byggnadens uppforande innehéller
mobler och konst. Det finns idag ingen foreskriven ansvarig forvaltning for de 16sa
inventarierna, ingen aktuell inventarieforteckning, ingen griansdragning om vem som ansvarar
for underhéll och saledes ingen avsatt budget for detta arbete. En del av inventarierna finns i
lokaler som forhyrs av stadens egna forvaltningar, andra hos externa hyresgéster. Hyresgéster
anvénder vissa mdbler och andra stir endast for uppvisning. De fastigheter som innehar 16sa
inventarier ar Stadshuset, Stadsbiblioteket, Borshuset, Oscarsteatern, Sturehov slott,
Kulturhuset och Liljevalchs.

Kontoret har tillsammans med kulturfoérvaltningen konstaterat att inredningen behdver
inventeras och dokumenteras. Uppdraget genomfors lampligen av stadsmuseet.
Inventering/dokumentation av 16s inredning/mébler i berérda byggnader uppskattas till cirka
5,5 mnkr 6ver tre ar. Parallellt med detta behdver reglementet ses 6ver och ansvarig
forvaltning utses for dgande och forvaltare av inventarierna. I forlingningen behdver ocksé en
plan f6r underhéll tas fram.

Naturreservat

Kontoret dger flera markomréden utanfor stadens kommungréans sdsom naturreservat,
friluftsomraden, jordbruksmark, vigar, omraden for kraftledningar och tomtmark.

Naturvirden

Kontoret forvaltar en markareal utanfor stadens grénser uppgaende till cirka 2 500 hektar.
Detta inrymmer fyra naturreservat och friluftsomraden: Nackareservatet, del av Tyresta
naturreservat, del av Gorvilns naturreservat samt Agesta friluftsomride dir en del ingér i
Orlangens naturreservat. Naturreservaten dr viktiga kdrnomrdden och spridningskorridorer for
att upprétthalla den biologiska méingfalden i stadens parker och gronytor, i synnerhet
Nackareservatet och Agesta-Orlangens friluftsomride. De ir iven mycket viktiga platser for
friluftsliv, rekreation och avkoppling for manga ménniskor. Nackareservatet tar emot
uppskattningsvis 2-2,5 miljoner besokare drligen. Kostnaden for att skdta och underhalla
naturreservat och friluftsomrdden uppgar till cirka 6 mnkr &rligen.
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Byggnader i naturreservat

Kontoret dger och forvaltar d&ven byggnader i naturreservat pa mark som tillhor Stockholm
stad sasom Orhem och Lilla Sickla gard. Har finns begransningar i utveckling och avyttring
av dessa byggnader vilket innebér begriansade intiktsmojligheter. Stockholms stad dger dven
ett stall och ridhus pa Agesta gard i Huddinge. Enligt Stockholms linsmuseum har Agesta
gérd ett hogt kulturhistoriskt vérde och Stora Orlangsjo har kulturhistoriskt intresse av lans-
och rikskaraktér. Det dr ocksd av hogsta klass for den vetenskapligt-kulturella naturvarden.
Ingrepp eller fordndringar i omrddet bor helt undvikas. Jordbruksarrendet ligger inom den del
som dr klassat som naturreservat.

Ava gdrd

Ava gards framtida dgande utreds for nirvarande av kontoret. Det framtida
investeringsbehovet for garden uppskattas till 30 mnkr och inrymmer bland annat ett nytt
kostall och renovering av bostadshuset. Kontoret har inte medel eller finansiering av denna
investering.

Ovriga fastigheter
Skarpa by

Omradet Skarpa by ingér i detaljplanen for Bagarmossen-Skarpnick och ér ett framtida
exploateringsprojekt sedan flera 4r tillbaka. 2007 revs tva byggnader pa omradet for att de
beddomdes vara i alltfor daligt skick for att finnas kvar. Hir dger och forvaltar kontoret
byggnader pa omkring 20 000 kvadratmeter. Tre byggnader kommer att bevaras till framtiden
gardsbyggnaden, ett annex och en jordkéllare. Exploateringen av Skarpa by ar for ndrvarande
planerad i sista etappen av bostadsbyggandet och kan dérmed starta forst om fem ar. Det
foreligger stora akuta underhallsbehov 1 befintliga byggnader for att uppfylla sédkerhet for
boende och entreprendrer. Akuta underhallsbehovet har under 2018-2019 uppgétt till 20 mnkr
och de nérmaste tio aren bedoms atgérder goras for mellan 2-5 mnkr per ar. Kontoret foreslar
att en viardedverforing till exploateringskontoret sker samt att etappen for utvecklingen av
omradet Skarpa by bor tidigareldggas, och darmed inga i1 den fOrsta etappen av programmet
Bagarmossen-Skarpnéck.

Kyrkhamn

Kontoret har ett flertal byggnader inom omradet Kyrkhamn dir det i staden pagar
diskussioner om att bilda ett naturreservat. I dagsliaget finns inte forutsittningar for en
kostnadseffektiv forvaltning av dessa byggnader da de saknar kommunalt vatten och avlopp
vilket 1 sin tur begrinsar uthyrning. Kontoret har inte identifierat ndgra byggnader som &r
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 dnskvérd l9sning, bor vissa
byggnader undantas reservatet genom fastighetsbildning alternativt upplétas genom annan
avtalsform. Vid eventuell fastighetsbildning behdvs endast en liten yta kring varje byggnad
och tillfart kan ske pa befintlig viag. Det dr kontorets mening att beslut om de aktuella
byggnadernas framtida anvéndning bor fattas av staden innan bildandet av Kyrkhamn
naturreservat sker eftersom framtida forsiljningar eller reinvesteringar i byggnaderna avsevart
kommer att forsvaras efter bildandet av naturreservatet.
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Torg

Kontoret har i uppdrag att tillsammans med trafikkontoret och stadsdelsndmnder att fortsdtta
att utveckla torgmiljoer 1 staden. Kontoret konstaterar att ansvarsfrdgan for torgen dr delad
mellan olika forvaltningar och en overgripande strategi bor tas fram pa stadsdvergripande
niva. Regelverken som styr torgen ar 100 ar gammal. Utveckling av torgen &r viktig del i den
offentliga miljon i stadsdelarna. Forvintningarna dr stor frin medborgarna och det &r ett
problem med ett uppdelat ansvar inom staden, det bor finnas en huvudman. En stor utmaning
ar att fa torgen mer trygga, lugna och fria fran varuleveranstrafik till andra verksamheter i
omradet. Kontoret anser att ansvaret for samtliga torg bor 6verga till trafikkontoret vilket
skulle mojliggdra en mer flexibel anvéindning. Darutover skulle en huvudman skapa en
tydlighet gentemot medborgare och niringsidkare.

Hotorgsfaret

Hotorgstaret dr det utrymmet som gar under markniva och knyter samman fastigheterna fran
Hotorget i norr till Kulturhuset i sdder. De som nyttjar faret &r framst fastighetsdgarnas
hyresgéster inom omradet men det finns dven garageplatser i tva plan.

Kontorets del av Hotorgsfaret som ligger inom Beridarebanan 10 ér till stora delar tekniskt
uttjént. Betong sldpper fran tak och bjilklagets generella skick och barighetsformaga har till
stora delar passerat sin livsldngd. Vidare har det pétriaffats brister i brandskyddsinstallationer
inom faret.

Ovan beskriven problematik forekommer i hela faret. Det har flertalet olika fastighets- och
tomtrittsinnehavare med atskilliga fastighetsrattsliga inskrankningar sinsemellan vilket
forsvéarar mojligheterna till ett totalgrepp over faret. Den komplexa “dgarstrukturen” har
historiskt sdvél som 1 nutid utgjort hinder for skapande av gemensamhetsatgiarder. Kontoret
kommer tillsammans med exploateringskontoret fortsatta utreda dgarstruktur,
ansvarsomraden, behov av upprustning for Hotorgsfaret samt komma med forslag till framtida
samarbetsform.

Forvaltningsuppdrag

Kontoret fér varje ar i uppdrag att forvalta byggnader som exploateringskontoret kdper in for
framtida markexploatering. For ndrvarande omfattar uppdraget cirka femtio kostnadsstéllen.
Forvaltningsuppdragen dr resultatneutrala for kontoret.

Slakthusomrddet

Omradet dr en del av stadsutvecklingsprojektet Soderstaden. Den avsiktsforklaring som
Staden tecknade med Atrium Ljungberg i1 oktober ligger till grund for de avtal som under
forsta halvaret av 2019 ska godkdnnas i kommunfullmaiktige. I den foreslagna affaren
kommer kontoret virdedverfora ett antal byggnader till exploateringskontoret sa att
forséljning kan ske. For kontoret innebér affdren att driftnettot minskar med 70,1 mnkr per &r
och detta kommer ha en negativ paverkan pa kontorets mojligheter att nd det av
kommunfullméktige arliga, uppsatta dverskottskravet.

Kontoret kommer fortsatt ha forvaltningsuppdrag i omradet vilket gor att arbetsinsatser fran
kontoret kvarstar. Atrium Ljungberg far i och med den ténkta affaren option pd Larsboda,
stadens tidigare forslag till nytt livsmedelscentrum.

stockholm.se



vdkery .
—4& Stockholms Tjénsteutidtande
\7¥ <tad Sid 17 (31)

Inhyrningar av forskolor

Den forsta januari 2008 gick forvaltningen av lokaler for enskilt anordnade forskolor dver
fran utbildningsforvaltningen till kontoret. Dessa lokaler hyrs in fran privata fastighetsdgare
och bostadsrittsforeningar som nér forskolorna startade i enskild regi sdg en storre trygghet i
att hyra ut till staden 4n till en enskild verksamhetsutovare.

Kontoret far i dessa hyresforhallanden rollen som bade hyresgést och hyresvird. Denna
konstruktion innebér en risk for staden da kontoret 1 forhallande till sin hyresgést ansvarar for
myndighetskrav sdsom ventilation, buller och liknande utan att ha ndgon faktisk rddighet dver
lokalen. Samtidigt bér kontoret risken med att den enskilt anordnade forskolan gar i konkurs
eller foretaget upphdr med sin verksamhet.

I praktiken innebér det att kontoret agerar som hyresgarant och inte far full tickning for
nedlagda kostnader. I dagsléget 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 fastighetsidgarna i de fall det d&r mdjligt.

Ovrigt utvecklingsbehov

Kontoret anser att stadsledningskontoret bor se 6ver mdjligheten att prioritera den interna
processen vid detaljplanearbete och bygglov for samhéllsfastigheter. En utdragen process
forsenar i flera fall mdjligheten for kontoret att genomfora planerade renoveringar och
nybyggnationer.

Besiktningar och myndighetskrav i fastigheter

Stora delar av fastighetsbestandet behdver en uppgradering av brandskydd och elsékerhet for
att uppfylla gidllande myndighetskrav. Kostnaden 6kar for underhéll och utveckling av dessa
tekniska system de ndrmaste aren. Nya tekniska anvisningar giller for brandlarm- och
sprinkleranldggningar, for att uppfylla krav pd brandskydd. Krav pé elrevisionsbesiktningar
och egenkontroll av elanldggningar har 6kat, vilket ocksa forbéttrar mojligheten att kartligga
och avhjélpa brister i elanldggningar pé ett systematiskt sétt. Nar det géller hissar kommer
kontoret fornya hela hissbestandet inom en 20 arsperiod pa grund av nya krav och en stor
underhéllsskuld. Atgirder efter OVK pa befintlig ventilationsanliggningar och kommande
krav pa ombyggnationer kommer ocksa att kréva resurser fran underhall- och
investeringsbudget. Frdn och med 2019 kommer myndigheten for samhéllsskydd och
beredskap borja gora riktade insatser med besiktningar av skyddsrum. Kontoret forvaltar
tjugotva aktiva skyddsrum som fram till nu har forberetts for succesiv avveckling. Under
2019 kommer kontoret utreda hur de nya samhéllskraven kommer att paverka framtida
investeringsbehov for skyddsrum.

Inomhusmiljo

I takt med att allt storre krav stills frdn hyresgéster pa en effektiv anvindning av byggnader,
belastas de med ett 6kat antal personer 1 kontorsbyggnader och offentliga byggnader. Den nya
personbelastningen medfor att ventilationsanlédggningarna inte riacker till. Investeringsmedel
kravs 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 1 kombination med den globala klimatférédndringen péverkar
dven inomhusmiljon pé ett negativt sitt. Bdde 1 befintliga byggnader och vid stdrre om- och
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nybyggnationer kommer fragan om komfortkyla vara hogst aktuell inom en snar framtid, med
en 0kad kostnad i planerade investeringar som foljd.

Hpyressiittningsmodell

Kontoret tillimpar for ndrvarande flera olika hyresséttningsmodeller, 1 vissa fall beaktar dessa
modeller inte kontorets kostnader fullt ut och bidrar inte heller till kontorets 6verskottskrav.
Hyresséttningsmodellerna, tillsammans med kontorets dverskottskrav, behover darfor utredas
och fortydligas med malsittningen att kontorets fastigheter och byggnader ska bira sina egna
kostnader bittre. Den 0versyn som &r paborjad i samarbete med kommunstyrelsen kommer att
fortsitta med malséttningen om att utvecklade modeller ska kunna implementeras under 2020.

Vardprogram

Ett gott bevarande av kulturmiljoer kraver kompetens och kunskap om fastighetens
forutséttningar utifrdn vardena. Kulturmiljoer mar bra av att anvdndas men det maste ske med
respekt och eftertanke, till ritt pris och ritt kvalitet. Kontoret dger ett antal synnerligen
vérdefulla byggnader. Ett vrdprogram ér ett styrdokument f6r underhéll och utveckling av en
fastighet, som ska ge skydda at det kulturhistoriska virdet, underlitta byggnadens forvaltning
och samtidigt bidra till en samsyn mellan kontoret och hyresgéster om fastighetens
mojligheter och begrinsningar.

Kommunfullmiktige fattade ett beslut 2016 om att detta arbetssétt skulle stadfdstas och
samrad och prioriteringen gors med ldnsstyrelsen som beslutar om byggnadsminnen enligt
kulturmiljolagen.

I samrdd med Stadsmuseet har kontoret en malséttning om att uppritta 2-3 nya vardprogram
arligen, vilket uppskattningsvis omfattar en kostnad om cirka 2 mnkr. Denna kostnad &r
inrymd 1 budgetforslaget for flerdrsperioden. Dessutom behovs budgettillskott for att halla
virdprogrammen levande och uppdaterade.

En utredning for att digitalisera vardprogrammen och gora dessa mer littillgéngliga for de
som behover tillgang till dem har paborjats.

Miljocertifiering

Miljocertifieringen dr en bedomning hur miljomassigt hallbar en byggnad &r. Det dr en metod
for att systematiskt arbeta med forbattring. Det hjdlper till att sékerstélla vart langsiktiga
arbete mot héllbara byggnader. Miljoklassning &r en indikator i stadens miljoprogram.

Omcertifiering av byggnader uppgar till en arlig kostnad om cirka 3 mnkr. Till detta
tillkommer en kostnad for interna resurser. Omcertifiering méste ske drligen for att inte tappa
certifikat vilket innebér en nycertifiering till en betydligt hogre kostnad.

Digital fornyelse

Kontoret genomfor en implementering av de IT-stod for fastighetsforvaltning som tidigare
upphandlats. Driftséttning av version 1.0 sker varen 2020. Implementeringsarbetet kréver
resurser bade frén linjeverksamheten samt extern forstirkning. IT-stoden kommer hantera
bland annat byggnadsdata, hyresavtal, myndighetsbesiktningar, driftplanering,
planeringsverktyg for investeringar samt fastighetsdokumentation. De kommer att underlatta
och mojliggora utveckling av det dagliga arbetet med styrning, planering, uppfoljning och
administration.
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Nar IT-stod for fastighetsforvaltning lamnats over till forvaltning gar kontoret in 1 nésta fas av
digital fornyelse, ddr koncept for personifierade digitala skrivbord, effektiva integrationer
samt automatisering utvecklas for implementering.

Samtliga insatser inom den digitala fornyelsen dr forenade med omvérldsbevakning och
samverkan med Ovriga staden och branschen.

Ledarskap och medarbetarskap

Ledarskapet dr nyckeln for att attrahera, behélla och utveckla kontorets medarbetare. Chefer
och ledare ska vara nirvarande, kommunikativa, strategiska och proaktiva. De utovar ett
coachande ledarskap som bygger pa tillit och fortroende for sina medarbetare. For att
ledarskapet ska bli héllbart méste tid, utrymme och rétt forutséttningar finnas for cheferna.
Kontoret kommer dérfor under perioden se till chefens arbetsmiljé samt, utifran stadens
personalpolicy och kontorets virdegrund, tydliggora forviantningar pé ledarskapet.

Ett hallbart ledarskap stéller ocksa krav pa ett aktivt medarbetarskap, dér varje medarbetare
tar ansvar for sin egen och verksamhetens utveckling. Alla medarbetare ska bidra till en
arbetsplats som kiinnetecknas av inkludering och respektfullt bemétande. Aterkommande
arbete med kontorets virdegrund kommer att genomforas for att tydliggdra forvéntningar pa
och inneborden av ett aktivt medarbetarskap. Kontoret arbetar vidare med att synliggora
kopplingen mellan stadens personalpolicy kontorets virdegrund och ambitionerna med ett
aktivt medarbetarskap, med individuella mal, prestationer och 16n.

Strategisk kompetensforsorjning

Kontoret kommer under perioden att utveckla och synliggdra arbetet med strategisk
kompetensforsorjning med sérskilt fokus pa att behalla och utveckla vara medarbetare och
deras kompetens. Kontoret ser 6ver och utvecklar arbetet med medarbetarsamtal,
utvecklingsplaner och kompetensforsorjningsplaner for att mota en allt mer rorlig
arbetsmarknad med 6kande konkurrens om kompetens inom fastighetsbranschen.

Kontoret verksamhet ska priglas av innovation och systematiskt arbete med stindig
utveckling av processer och arbetssitt utifrdn verksamhetens uppdrag. Vidare skapar
digitalisering av samhillet och kontorets verksamhet 6kade mojligheter for utveckling och
effektivisering. Detta medfor 6kade krav pa medarbetare och chefers kompetens samt behov
av att systematiskt och proaktivt arbeta med omstillning av kompetens.

3 Sammanfattande ekonomisk analys

For budgetperioden ser kontoret stora utmaningar for bade resultat- och investeringsbudgeten.
Tidsforskjutningar i stora investeringsprojekt medfor till en borjan ldgre hyresintdkter 4n
beriknat. Ar 2021 beriiknas flera stora projekt firdigstillas vilket far stor effekt pa
kapitalkostnaderna som okar markant. Sammantaget forsdmrar detta kontorets forutséttningar
att leverera forvéintade dverskott.

Bestindet som kontoret forvaltar dr dldre, komplext och kostnadskrdavande, vilket har
betydande paverkan pa kontorets mgjlighet att leverera ett 6verskott. I tilldgg har merparten
av hyresgisterna begriansad betalningsformaga.

Kontoret har under de senaste aren analyserat samtliga byggnader 1 bestandet, framforallt
utifran ett ekonomiskt perspektiv. Utifrdn dessa analyser kan kontoret konstatera att det for
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manga av byggnader och fastigheter saknas mojlighet att paverka overskottet, trots stora
investeringar. Merparten av hyresgéster dr stadsinterna eller foreningar vilket medfor att
kontoret, enligt nuvarande riktlinjer, har begriansade mgjlighet att ta ut annat dn
sjdlvkostnadshyror. I foreningarnas fall betalar de efter formaga. Flera av de byggnader som
historiskt sett varit uthyrda till kommersiella aktorer har antingen salts eller hyrts ut for
stadsinterna &ndamal vilket medfort att mojligheten till att leverera ekonomiska dverskott har
sjunkit. Vidare framgar det att ett flertal byggnader kréver stora investeringar for att mota till
exempel gillande myndighetskrav utan mojlighet till paverkan av hyresnivan. Vissa
byggnader kan dessutom argumenteras for att de inte ska ingd i den kommunala
fastighetsportfoljen utan bor séljas av. Kontoret kommer under innevarande ar fortsétta se
over portfoljen och dess mojlighet att pa sikt leverera avkastning. Kontoret kommer dven att
se Over bestandet for att identifiera de byggnader som inte ar strategiskt viktiga for staden
med syfte att avyttra dem.

Kontorets uppdrag att kdpa bostadsrétter, for att mdta stadens framtida behov av forskolor och
LSS-boenden, fortsitter under de ndrmsta aren. Detta medfor merkostnader, bland annat
avseende personal, for att kunna administrera och genomfora forvarven. Nuvarande modell
for erséttning vid forvarv av bostadsritter ger endast kostnadstickning med 100 tkr per objekt,
vilket sammantaget understiger kontorets totala kostnader om cirka 4,0 mnkr drligen, vilket
ytterligare begriansar kontorets mojligheter att leverera ekonomiska overskott.

Kontorets underlag till budget for 2020 med inriktning for 2021 och 2022 har lagts i enlighet
med KF-plan. I budgetunderlaget finns ett underskott som pé sikt méste hanteras. Kontoret
bedomer att behovet av en fortsatt hog investeringsvolym kvarstar under budgetperioden. En
stor del av kontorets byggnader é&r eller borjar ndrma sig en fas dar den ekonomiska och
tekniska livslangden dr uppnidd. Detta innebér stora behov av framforallt reinvesteringar for
att sikerstélla att verksamheten i1 dessa byggnader ska kunna fortga. Det stora
investeringsbehovet innebdr bade svérigheter prioriteringsmassigt att kunna inrymma i den
langsiktiga investeringsplanen men kan dven fi negativa konsekvenser pa resultatbudgeten i
form av ett intdktsbortfall under projektets genomforandeskede. Om reinvesteringarna drdjer
for lange &r alternativet att riva den aktuella byggnaden déa underhéll inte ldngre dr mojligt.
Detta dr i vissa fall aktuellt redan nu men kommer aktualiseras for fler byggnader framdver
med den givna investeringsplanen.

Kontorets budgeterade dverskott sdnks med -70,1 mnkr for dren 2020-2021 till £6]jd av
transaktionen avseende slakthusomradet till Atrium Ljungberg. For mer information se
tjansteutlatande Dnr E2018-03482, FSK 2019/33.
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3.1 Drift

Fastighetsnimnden VP |KF-plan| FL FL FL Avvikelse

2019 2020 2020 2021 2022 | 2020w FL
2020

Hyror 11997 13561] 123581] 13408] 13637 350
Miark, arrendeintikter, torg och parkering 36,2 36,1 36,2 36,2 33,6 02
Mediaintdkter (el, virme, vatten eic.) 409 30,6 33,6 359 359 131
Arbeten dt utomstisnde 10,8 2.9 0.3 0.3 0,8 21
Feglering av fdrvaltningsuppdragen 15,3 11,7 22, 17.0 15,8 g
Owriga intakter 37.0 40,5 36 30,5 415 111
Summa verksamhetens intikter 136891 14979 14049] 14812 14994 931
Driftkostnader (drift) 2284 2334 -220.5) 21894 2215 130
Mediakoztnader (gl, vatten, virme etc.) -80.7 -83.8 -13.0 -14.5 145 127
Avhjilpands underhdll 44 8 46,2 435 42,6 426 27
Planerat underhall 4381 447 471 -47.1 471 24
Ej emhindertaget underskott 354 10.6 0.0 0.0 0,0 06
Arbeten dt utomstisnde -10.8 29 0.8 0.8 0.8 21
Reglering av forvaltningsuppdragen 135 -16,7 -26,7 249 249 Nl
Farvaltningzkostnader (OH) 1055 -1122 119 -1123]  -1122 0.4
Fastighetzskatt 178 -182 173 -16.8 -17.8 09
Ovwriga kostnader -33.3 13,5 41.6 -32.7 -30.9 -7l
Summa verksamhetens kostnader 52791 534,01 5823 -5T02]  -5T12 48,2
Verksamhetens driftnetto 8410 964,0 822 811.0 9272 1414
Avskrivningar 3085 4710] 4615 -301,7) 4376 83
Fintekostnader 1086  -1642 1378 -1386)  -1673 26,3
Varav kreditivrédntor® 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0
Summa kapitalkostnader -507,1] 6353 -5994| 6603 6549 359
Resultat innan dverskottskrav 3339 328.7 2232 230,7 m3 -105,5
Owerskottskrav 23338 3287 2586 -2958 0,0 701
Underskott 0,0 0,0 354 451 0,0 i34
Resultat 'EI,{]I 0.0 0.0 'EI,'EII m3 a0

Firklaring till tabell:

VP - verlsamhatsplanbudeet for angivst ir

KF-plan - kommunfullmilctizes forslag till budeet for angivat ar

FL - vnderlaz for budzet 2020 mad inrilctning for 2021 och 2022 for angivst ir

Drift

Intédkterna f6r 2020 minskar med — 93,1 mnkr till 1 404,9 mnkr jaimfort med
kommunfullméktiges plan for 2020 (KF-plan 2020), for att direfter 6ka under resterande del
av perioden. Minskningen forklaras i huvudsak av avyttring inom Slakthusomradet,
forskjutning 1 ett flertal stora, pagéende investeringsprojekt, lagre rinta samt ldgre utfall av
hyreshdjningar dn budgeterat.

Kostnaderna berdknas 6ka med + 48,3 mnkr till 582,3 mnkr jimfort med KF-plan 2020 for att
darefter ligga pa en nagot lagre niva de tvd kommande aren. Avvikelsen forklaras bland annat
av hogre kostnader for forvaltningsuppdrag dé flertalet byggnader inom Slakthusomradet
overgar till att bli forvaltningsuppdrag samt att tidigare underskott inte hanterats. Driftnettot
forsdmras med — 141,4 mnkr till 822,6 mnkr for 2020 for att direfter forbattras arligen under
perioden 2021-2022.

Kapitalkostnaderna minskar fran KF-plan 2020 med — 35,9 mnkr till 599,4 mnkr, framforallt
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till f6ljd av forskjutningar 1 investeringsprojekt. Kapitalkostnaderna dkar sedan under
perioden 2021-2022 da stora projekt dr planerade att avslutas och aktiveras.
Kapitalkostnaderna paverkas dven av forandrad rénteniva. Se vidare analys under
investeringsavsnittet.

Sammanfattningsvis har driftnettot fér perioden minskat jimfort med KF-plan. Kontoret
befarar i tilligg 6kade kostnader for akuta underhéllsdtgérder till f61jd av uppdamt
underhallsbehov inom bestdndet under den kommande perioden. Se vidare nedan.

Intakter

Intékterna berdknas uppga till 1 404,9 mnkr for 2020, vilket 4r en minskning med -93,1 mnkr
1 jaimforelse med KF-plan 2020. Fordndringen &r framst hanforlig till forsdljning av byggnader
inom Slakthusomrédet samt forskjutningar i investeringsprojekt dér effekten av ett
framskjutet slutdatum aterspeglas i minskade hyresintikter. Intdkterna for perioden 2021-
2022 okar, och berdknas uppga till 1 481,2 mnkr respektive 1 499,4 mnkr, framst hanforbart
till flertalet avslutade investeringsprojekt dér effekten av 6kade hyresintikter dterspeglas i
budgeten.

Intéktsfordndringar avseende nya och omforhandlade hyresavtal medfor en minskning om -
6,1 mnkr framst hanforligt till omférhandlat hyresavtal for Stadshuset. Avvikelsen mot KF-
plan 2020 beror dven pa antagande om hdgre hyror dn vad férhandlingarna gav. For Tekniska
ndmndhuset erhaller kontoret en arlig tilliggshyra om + 14,4 mnkr motsvarande utgifter for
flytt, tillfélliga I0sningar med mera.

Mediaintdkterna sjunker med -15,1 mnkr jamfort med KF-plan 2020 framst till f6ljd av
avyttring Slakthusomradet samt att flera hyresgéster overtagit abonnemang.

Ovriga intikter dkar med + 11,1 mnkr, varav forséljningsomkostnader motsvarar 7,6 mnkr av
avvikelsen.

Hyresintédkter fran kontorets innehav av bostadsrétter paverkas av rantesdnkningen fran

3,25 % till 1,0 %. Motsvarande effekt aterfinns for rintekostnader, se rubrik kapitalkostnader.
Inom kategorin uppgar nettoavvikelsen for intédkter mot KF-plan 2020 till -12,8 mnkr till f61;d
av dndrad ridnta samt tillkommande- och omforhandlade avtal.

Under perioden okar idrottsintdkterna mot KF-plan 2020 netto med cirka + 13,0 mnkr,
dérefter +32,3 mnkr for 2021 samt + 29,7 mnkr for 2022. Nettoavvikelsen dr hinforlig delvis
till férskjutning av investeringsprojekt, lagre kapitalkostnader samt att hyra for nya
anldggningar har lagts i nivd med genomforandebeslut.

Till £61jd av Slussen-projektet halls Katarinagaraget stangt med vilket innebér cirka -7,8 mnkr
1 minskade intékter per ar, detta dr beaktat i KF-plan 2020.

Fartyget af Chapman behover renoveras och hyresgast dr uppsagd for avflytt under senare
delen av 2020. D4 atgédrden inte beddms inrymmas i nuvarande investeringsbudget har
kontoret en intdktsavvikelse med -2,2 mnkr arligen for 2021-2022.

Regleringsposten for forvaltningsuppdrag uppgar till 22,6 mnkr och 6kar med + 10,9 mnkr.
Forvaltningsuppdragen ar resultatneutrala for kontoret och pdverkar inte nettoresultatet.
Okningen av forvaltningsuppdrag ér till stor del héinforlig till att flertalet av kontorets
byggnader inom Slakthusomradet under 2019 6vergér till forvaltningsuppdrag efter
overforing till exploateringskontoret.
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Forvaltningsuppdragen star dven for merparten av posten “arbeten &t utomstaende”, vilka
ocksa &r resultatneutrala for kontoret. Fordandringen i jamforelse med KF-plan 2020 uppgar till
-2,1 mnkr och bestar framst av olika rivningsarbeten &t exploateringskontoret.

Kostnader

Kostnaderna for 2020 6kar med + 48,3 mnkr jaimfort med KF-plan 2020. Trenden for
perioden 2021 och 2022 ir att kostnadsmassan sedan minskar niagot jaimfort med 2020.
Okningen &r frimst hiinforbar till dkade kostnader for forvaltningsuppdrag till f5ljd av att
flertalet byggnader inom Slakthusomradet 6vergér till forvaltningsuppdrag.

Mediakostnader minskar med -12,7 mnkr jaimfért med KF-plan 2020 som bland annat en
effekt av forsdljning Slakthusomréadet. Kontorets driftkostnader sjunker dven de négot for
kommande perioden av motsvarande anledning. Dock forvéintar kontoret 6kade kostnader for
bevakning, yttre markskotsel, fastighetsskotsel och stidning under dem kommande aren.
Nettofordndringen uppgér till -13,0 mnkr.

Avhjélpande underhill samt planerat underhall och akut atgird (motsvarande raden Planerat
underhall) 1 matrixen ovan ligger 1 nivd med KF-plan 2020. Kontoret bedomer att behov av
underhéll och akuta atgdrder kommer 6ka under perioden pa grund av uppdamt
underhallsbehov som inte inryms inom investeringsbudget.

Reglering av forvaltningsuppdrag har i budget 2020 6kat med + 10,0 mnkr i jimforelse med
KF-plan 2020. Forvaltningsuppdragen dr resultatneutrala for kontoret och paverkar inte
nettoresultatet. Forvaltningsuppdragen stir dven for merparten av posten “arbeten ét
utomstéende”, vilka ocksa &r resultatneutrala for kontoret. Fordndringen 1 jamforelse med KF-
plan 2020 uppgér till -2,1 mnkr och bestar frimst av diverse rivningsarbeten at
exploateringskontoret.

Fastighetsskatten avviker mot KF-plan 2020 med -0,9 mnkr vilket motsvarar en nettoeffekt av
okad fastighetsskatt och forséljning av Slakthusomrédet.

Ovriga kostnader dkar under perioden och uppgar 2020 till -41,6 mnkr for att direfter minska
resterande ar. I posten ingér forsiljningsomkostnader, marknadsforingsbidrag, skadestdnd och
vite samt diverse forbrukningsmaterial. Avvikelsen frén plan 2020 beror delvis pd hogre
forsdljningsomkostnader och kostnader for skadestand och vite. Kontoret har d&ven budgeterat
5,0 mnkr for vardprogram och miljocertifiering jamfort med KF-plan 2020. I tillagg har
kontoret tidigare ar valt att inkludera effektiviseringsposten pa denna rad, frdn och med denna
rapportering har kontoret valt att lyfta ut den posten separat.

Administration

Kostnader for administration, i resultatbudgeten benimnt ”forvaltningskostnader OH”,
minskar 2020 1 jimforelse med KF-plan 2020 med -0,4 mnkr. Férdndringen bestar av flera
héndelser inom posten. Kontoret vill poéngtera att administrativa kostnader till stor del
speglas av ndmndens 0kade investeringsvolym sett over en ldngre tidsperiod. Fran och med
2019 har kontoret valt att omklassificera 6kade administrationskostnader till
investeringsprojekten 1 storre utstrackning an tidigare. Kontoret fortsétter under 2020 satsning
pa digital fornyelse i form av ett nytt fastighetssystem samt projektstyrningsverktyg. Under
perioden har kontoret ater budgeterat for att utfora vardprogram och miljocertifiering.
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Kontoret har sedan tidigare en effektiviseringspost for underskott som under perioden 2020-
2022 fortsatt kommer att behova hanteras. Posten uppgar 2020 till 35,4 mnkr.

Kapitalkostnader

Kapitalkostnaderna minskar fran KF-plan 2020 med 35,9 mnkr till 599,4 mnkr, framf6rallt till
foljd av forskjutningar i investeringsprojekt. Kapitalkostnaderna dkar sedan under perioden
2021-2022 da stora projekt dr planerade att avslutas och aktiveras. Kapitalkostnaderna
paverkas dven av fordndrad ranteniva. Se vidare analys under investeringsavsnittet.

3.2 Investeringar

De totala investeringsutgifterna i forslaget till underlag for budget for 2020 uppgér till totalt

2 244.,0 mnkr i enlighet med kommunfullmiktiges budget. Ndmndens investeringsbudget ar
uppdelad i fyra delar, en 14ngsikt plan respektive en utdkad plan avseende idrottsinvesteringar
samt en langsiktig plan och en utdkad plan avseende 6vriga investeringar inom nimndens
ansvarsomrade. Omprioriteringar inom respektive budgetram kan ndmnden besluta om men
omprioriteringar mellan olika budgetramar kraver beslut av kommunstyrelsen eller
kommunfullmaiktige.

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 véxer. Kontoret konstaterar att
det finns stora investeringsbehov, sammantaget cirka 7,6 mdkr de kommande &ren, 2020-2025
som inte dr mojliga att rymma inom nuvarande KF-plan. Om inte ytterligare medel tillfors
maste en del av dessa angeldgna behov skjutas framat i tiden, vilket kan fa konsekvenser i
form av att anldggningar kan fa svért att leva upp till myndighetskrav och 1 virsta fall kan
stingning av anldggningar bli foljden samt att inga nya idrottsanldggningar kommer att
uppforas. For att realisera en del av det angeldgna investeringsbehovet krdvs omprioriteringar
inom hela fastighetskontorets investeringsplan, dvs. &ven mellan olika budgetramar, samt dkat
tillskott av medel frin stadens centrala medelsreserv.

For kontorets investeringar finns stora behov utover den langsiktiga planen som inte kan
inrymmas inom planeringsperioden, exempelvis renovering av af Chapman, flera bergrum,
samt Hotorgsgaraget. Kontoret har ocksa tvingats flytta fram planerade upprustningar av
brandstationer da dessa inte kunnat inrymmas 1 tidigare ars investeringsplaner.

For investeringar avseende idrottsfastigheter finns behov av en utokning av
investeringsplanen avseende ett storre antal projekt som inte kan inrymmas inom den
langsiktiga planen, exempelvis stora renoveringar av bad som Eriksdalsbadet, Husbybadet,
Hégerstensbadet, Kampementsbadet med flera, upprustning av flera sim — och idrottshallar
som Villingby och nybyggnationer av ishallar, simhallar och idrottshallar.
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Kontoret har 1 budgetunderlaget prioriterat in fler projekt &n vad som ryms inom KF-planen.
Denna 6verprognostisering gors inom den langsiktiga planen dé erfarenhet, sett 6ver hela
portfdljen, visar att vissa projekt forskjuts i tid eller omprioriteras. Genom att tidigt planera
for fler projekt och till ett hogre belopp dn vad budget faktiskt medger kan en béttre
prognossékerhet uppnas. Denna dverbudgetering har gjorts for bade kontorets fastigheter samt
avseende idrottsfastigheter. For ny- och reinvesteringar har detta gjorts i samarbete med
idrottsforvaltningen och vi har d&ven gemensamt prioriterat bade ny- och reinvesteringar
tillsammans med idrottsforvaltningen.

Nedanstidende tabell redovisar forandringar 1 investeringsbehov for planeringsperioden. En
mer utforlig beskrivning av dessa investeringar redovisas i bilaga 3a och bilaga 3b. Med
budgetnedrundning avses en nedrundning av 6verbudgeterat belopp for att mota KF-budgeten.
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Investeringar avseende fastighetskontorets verksamhet
Projekt inom langsiktig investeringsplan

I KF-plan 2020 uppgér den langsiktiga investeringsplanen for de anldggningar som inte ar
idrottsanldaggningar till 440 mnkr ar 2020. Dérefter atergér den langsiktiga investeringsplanen
till totalt 300 mnkr &rligen. Investeringsplanen for 2020 uppgér till 440 mnkr varav 110 mnkr
4r planerat underhall, PU, och cirka 354 mnkr utgér projekten Ostermalmshallen,
Medborgarhuset samt Liljevalchs. Inom plan har kontoret ocksa prioriterat in projekt inom
bland annat Stadshuset, Lingholmen, Landbyska verket, Stadsbiblioteket och atgéarder inom
brandstationer.

Kontoret har utifran tidigare ars investeringsplanering valt att ha en hog dverbudgetering,
cirka 200 mnkr. Kontoret vill framhalla att det med en 6verbudgetering alltid finns en risk for
att omprioritering kommer att behova goras.

Kontorets investeringsbehov dverstiger dock vésentligt KF's budget for hela planperioden.
Projekt som inte ryms inom planen dr exempelvis renovering av af Chapman, flera bergrum,
Midsommarkransens skola samt Hotorgsgaraget. Kontoret har tvingats skjuta atgarder inom
brandstationer i tiden till f6ljd av att medel saknats i tidigare ars investeringsplaner for att
kunna péborja projekten.
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Investeringar inom utokad investeringsplan

Budgeten for 2020 uppgér till totalt 1 346,0 mnkr medan kontorets arsprognos for foreslagna
atgirder uppgér till 816,6 mnkr. Avvikelsen beror till stor del pa att projektet avseende
Stockholms livsmedelcentrum har stingts samt att projekt Stadsbiblioteket ar forskjutet. Se
nedan for foreslag till investeringar 1 den utdkade investeringsplanen for 2020-2025. Det
rddande marknadslédget gor att prognoserna avseende forvirv av bostadsritter har forédndrats.
Maénga projekt dr uppskjutna i avvaktan pa béttre marknad samtidigt som kop av bostadsrétter
sker till marknadspris vilket gor det svért att uppskatta kopeskilling i tidigt skede.

Investeringarutbkad plan {mnkr}

Budgetfislag 2020 2021 2022 w3 203 2025
BRF 2.0 1430 203,0 300.0 3000 3000
Stockholms Livamedelscentrum 0,0 Qo o0 0,0 - -
Stadsbiblioteket 50,4 1220 2170 - - -
Kulturhuset 3852 - - - - -
Teknizska Namndhuset 2900 2760 2490 23,0 - -
Summa totalt B1E G 5410 BE9.0 323.0 3000 3000

Investeringar utom investeringsplan

Utover de projekt som kontoret beddmer kunna finansiera inom KF's plan finns det projekt
som inte kan inrymmas inom den langsiktiga planen eller inom den totala investeringsplanen
for 2020. Bergrummen 4r i sa pass déligt skick att de snarast behdver renoveras och garagen
moter inte gdllande myndighetskrav eller tekniska héllfastheten for skyddsrum eller MSB:s
krav pa skyddsrumsutrustning. Se nedan for angelidgna projekt och dess foreslagna budget
som inte kan inrymmas inom plan.

Investeringarutom plan (mnkr}

Frognos 2020 2021 2022 23 2024 2025
Katarinagaraget - Bergrum genom farande 1550 1850 1500 - - -
Philipszongaraget - Bergrum genomfarands oo oo 750 0,0 75,0 -
skravelberget - Bergrum, ge nomforande oo oo oo 0,0 75,0 750
Vattugaraget - Bergrum, genomforands - 0.0 70,0 70,0 - -
Midsommarkransens skola 3.5 320 1000 - - -
uljevalchs Konsthall Nytt brandlarm, bef kons thall oo oo oo 0,0 5,0 -
Dscarsteatem Sattningar | golv flaktrum 1 kallaren oo oo 50 0,0 - -
Stadshiblioteket Annexeat o0 oo oo 0.0 15,0 150
Stromzborgf Stroms borg 1 Fazadrenoverng oo os 5.0 0,0 0,0 oo
Overgripande avd. fastigheter VP19 Jvergnpande planerade o .0 630 - - - -
Stromshorgf Stroms borg 1 fasadrenovering 0,0 10 100 10,0 - -
Overgripande avd. fastigheter removering brandstationer oo oo oo 0.0 50,0 500
af Chapman skeppsholmen 1:1, torrdodka, nytt dadk, mast 50,0 430 - - - -
Dihkstroms ka langan, tekniksk upprustning 35 170 0,0 - - -
TH - Tillkommande fasadarbeten till renoverdngen 30,0 30,0 300 0,0 - -
Spelbomskan 3, utve dkling och ombygagnad oo oo oo 0.0 30 330
Hatorgsgaraget 50,0 320 50,0 - - -
Sumima totalt FEZ 1 3135 SE3.0 BO,D Z23.0 1790

Kontoren konstaterar att det finns ett antal utmaningar att rymma planerade reinvesteringar
och nyinvesteringar i takt med den véxande stadens behov. Kontoren arbetar aktivt med
atgdrder for att erhélla de bésta prioriteringarna. Kontoren kommer exempelvis arbeta for
externa finansieringsmdjligheter och samarbeten. Under perioden kan eventuellt ett antal
nyinvesteringar lyftas bort frin nimndens investeringsbudget genom samplanering med
SISAB, vilket i vissa fall redan har beaktats i budgetunderlaget. Detta giller t.ex. for
Arstafiltet.
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Kontoret framhéller fortsatt det stora behovet av reinvesteringar och upprustning av befintliga
anldggningar som det mest angelégna i1 dagsléget for att halla anldggningsbestandet intakt.
Fastighetskontoret och idrottsforvaltningen konstaterar att badde behovet av nyinvesteringar i
takt med att staden véxer och reinvesteringar i befintliga anldggningar &r mycket stort och ser
svarigheter att kunna uppfylla det idrottspolitiska programmet. Forvaltningarna bedomer att
nuvarande investeringsplan inte kommer att klara behoven. Eftersom reinvesteringar ar
prioriterat kommer det att innebdra att takten pa nyinvesteringar maste siankas ytterligare for
att prioritera reinvesteringsbehoven de kommande aren. Ett omfattande prioriteringsarbete har
genomforts infor framtagande av budgetunderlaget.

Projekt inom langsiktig investeringsplan

I KF's budget for 2020 uppgar den angivna langsiktiga investeringsnivéan for
idrottsanldggningar till 340 mnkr varav planerat underhéll, PU, utgér 40 mnkr. Utdver det
utgor huvuddelen investeringar inom Brannkyrkahallen om 25,0 mnkr, Mélarh6jdens IP om
18 mnkr, Gubbéngens IP, bland annat skridsko- och bandyhallen om 12 mnkr, Hogdalens
sim- och idrottshall om 78 mnkr, samt reinvesteringar konstgrasplaner om 25 mnkr, Vérbergs
IP omklddningsbyggnad, konstgriasplaner om 20 mnkr, upprustning bassdang Skarholmens
sim- och idrottshall om 15 mnkr, vattenrening Farsta sim- och idrottshall om 15 mnkr,
Zinkensdamms bandyplan om 10 mnkr samt omfogning fasad Stadion om 7 mnkr.
Fastighetskontoret och idrottsforvaltningen konstaterar att investeringsbehoven ar betydligt
storre dn vad nuvarande budget tilldter. I prioriteringen som utgér underlag for
budgetforslaget avseende reinvesteringar har utgdngspunkt varit att forsoka behalla
anldggningar i drift.

Investeringar inom utokad investeringsplan

Inom den utdkade investeringsplanen aterfinns 1 huvudsak ersittningsinvesteringar.
Erséttningsinvesteringar uppstar till f6ljd av att en befintlig anldggning star pa mark som
avses exploateras. For att fortsatt mota behovet av idrottsanlédggningar behdver befintliga
anldggningar ersittas.

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

Den exploatering som planeras for Stadshagens IP medfor en flytt av omrddeslaget som skdter
om idrottsytorna 1 norra innerstaden till den planerade dubbelidrottshallen pa Kristinebergs-
hdjden. Exploateringen pa Stadshagens IP foranleder ocksé en flytt av en 11-spelsplan till
annan lokalisering pad Kungsholmen.

Den planerade exploateringen av idrottsytorna pa Arstafiltet medfor dven behov av en
ersdttningsanldggning som planeras pa Gubbédngens sportfilt. Idag finns tva rugbyplaner, en
fotbollsplan samt omkléidningsbyggnad, driftforrad och liktare pa Arstafiltet. Detta kommer
att ersittas 1 sin helhet pad Gubbéngsfiltet. Fordndring av ny detaljplan pa Kristinebergs IP
ingar dven den i behovet av erséttningsmedel. Hammarbyhdjdens bollplan med tillhdrande
servicefunktioner planeras att flyttas for att ge utrymme for en ny skola och parkeringsgarage.

Behov av ersittningsmedel for perioden redovisas i tabellen nedan.
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Uttkad plan, prognos 2020 2071 2022 2023 2024 2025
7742 - warbaergs IP, Multihall 6.5 1300 130,0 7o ao -
Ers dttningsinve sterngar

ER Mytorps girde, 11-spels konstgrasplan, evakuering frdn Ham 1o - - - - -
ER Bromstens |F Konstgris och frildrott 1o 0,0 - - - -
EFR. Angby Sodra BP, servicebyggnad 7.4 40 0,0 - - -
ER Stadshagen: ™+11-spelsplani Stadshagen 2.5 [:1:] &0 1100 57.0 oo
ER Johannedals BP, flytt av bollplan 0.5 o5 15.0 - - -
ER Hammarbyhdtdens IP - flytt av konstgras och serdoebygana 175 3o E ] 430 oo -
Enskede IP konstgrasplan pi garage BO p-pl, forb fmultihall LE 15 15,0 00 - -
ER Bandhagzhallen utrymningsvigar pga explo projekt - 50 - - - -
ER Solhems BP Konstgris - 15,0 - - - -
ER lrva Ip, ers for baeball- och softballplan [uk:] 50 6,0 - - -
ER Riksby, ny kons tgriasplan - - - os 30 30
ER Kristimebergs IP forandringar pga ny detaljplan 1o a0 1r.0 - - -
ER Gubbingen 1:1 Gubbangsfiltet sportfik B0 3E.B - - - -
ER Kristinebergshojden, omrideslagfrin 5-hagen o2 14.5 5.0 oo - -
ER Stadshagen: 11-spelsplan o WC 4,0 18,0 15,2 oo oo -
Sum ma totalt 1642 2929 34,2 2505 B0.0 30

Investeringar utom investeringsplan

Avseende idrottsinvesteringar redovisas ett flertal projekt utanfor plan da dessa inte beddms
kunna inrymmas 1 den langsiktiga planen utan att behdva prioritera bort angeldgna atgiarder
och nya idrottsanldggningar. Kontoret konstaterar i likhet med tidigare rapporteringstillfallen
att det under de nidrmaste aren finns ett stort behov av reinvesteringar. Om dessa inte
genomfors kan det f4 konsekvenser i form av att anldggningar kan fa svért att leva upp till
myndighetskrav, den tekniska livslangden har passerats vilket kan leda till kostnader for akut
underhéll och i virsta fall stingning av anldggningar. Bortprioritering av projekt medfor pa
sikt negativa konsekvenser for fastighetskontorets byggnader och anldggningar men
framforallt for idrottsforvaltningens verksamhet. Akuta atgérder, i form av t.ex. stingning av
en anldggning, blir svirhanterliga for staden med konsekvenser 1 slutdndan dven for
medborgare.

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

Det ar framforallt tgirder och renoveringar i simhallar som Eriksdalsbadet, Hagerstensbadet,
Husbybadet, Skarpnécks simhall, Nytorpsbadet, Kampetensbadet, Gubbiangens bad och gym,
Villingby sim- och idrottshall samt Viastertorps sim- och idrottshall som innebér svarigheter
att inrymma men @ven satsningar pa nya ishallar, idrottshallar, idrottsplatser och simhallar
behover utékade medel for att kunna genomforas.
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Prognos Fas 2 oty 22 i ] rair 25
5l akthusomrddet, my idrottshall Lreda 30 300 E50 BEOO 10,0 -
ArstalP Konstgris Initizra ao 0o 50 ao - 50
Kaknd:z BF Konstgras Initiera o 00 50 oo - 30
Hagerstenshad 2t Renovering vattenrening & bas=idnger (utoml Planera 10 20,0 ano - - -
Tensta sim- och Idrottshall Omb. simball inld omkl (25-m & und Planera 13 20,0 ano - - -
anadishadet My undercentral mm Initiera 10 - - - - -
anadishadet Renoverng dusch & omk rum Flanera 00 - - - - -
Nytorpehadet teknisk upprestning Flanera 300 B0 oo oo - -
Skarpnacks BP, ny Idrottshall Lireda os 5.0 50 450 - -
Hogdalstop pama utredn ing EWVI-bana Ltreda 10 o 100 oo - -
A=)t 1:1- Hagstitra IP Rollerde iy wtombusbana Flanera rlu L] A5 oo oo - -

T nkensdamm- Ny 1shall Lireda 50 B0 &0.0 luli] - -
Idrott twergripande Frihamne ny/Loud densimball Flanara - - - 200 150 -
Skarpnacksfaltet, ny sim- och idrottshall Flanera 10 3,0 luli] 1500 1800 W00
Stora Skondal, my tillgangligidrottshall Flanera - - - - 5,0 200
Spangadalen, my Idnott shall Flanera - - - - - 20
Grimstafaltets BP Oml dganing av konstgrds 11-spelsplan Flanera - - - 30 - -
Enzkedehallen Renovenng basdng och plager Initiera oo [lx] 350 oo - -
Grimsta |F Omid 3dningsmm, kontor och garage Initiera os w0 - - - -
anadizhadet F5K fastighetsutvedding Ltreds 20 6,0 oo qo - -
Ksrrtorps |P Overtddoning av nink Initiera oo oo - - - -
Ballsta | P my Idpl ats shall & dubb idrottshall EEnonfora - - - - 50,0 SO0
Ny kshall, S&derort Enonmfdra - - 50 B50 20,0 00
(Gubban gshalle n program framtida up prestni ng Lireda 50 5.0 Ino 3no - -
Eriksdal shadet, Hushybadet ubredning upprustnl ng Ltreds 2550 3300 4100 1050 - -
Aurstaf altet, my simhall Genonfora - - - 0 a0 50
Gubbangens bad odgym relnvestering EEnonfora BD 00 Ino oo - -
N:a Djurg 1:1, Kampe ment shadeat, uppr vatt enren Ltreda 3no 0.0 - - - -
Kristine bengshaj den my hall Flanera 100 1200 oo 450 - -

v allinghy sim- o I drottshall, upprustning Ltreds 470 1730 1730 2ao oo -
Aurstaf dltet, ny sim- och | drottshall Lireda 10 3,0 00 1500 1800 W00
Ballsta P, ny idrottsplats Lereda L5 13 473 sqo 2000 500
5atra IP my ishall | soderort Initiera ELL] 150,0 oo 100 - -
Sunnma totalt 5198 1188 12613 10190 EELD 4570

3.2.1 Prioriteringsgrunder

Syftet med att prioritera planerade investeringar &r att sidkerstilla att kommunkoncernen
prioriterar ritt utifrin stadens vision och géllande 6versiktsplan.

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 idrottsnimnden ansvarar for prioriteringarna av
ny- och ombyggnad av idrottsanldggningar. Stadens modell utgar fran faststéllda kriterier
exempelvis bidrag till bostadproduktionsmaélet, resultatpédverkan, driftkonsekvenser,
projektrisker, projektberoenden, myndighetskrav och tidsprioriteringar. Bedomningen har
utifran bland annat dessa parametrar gett en sa kallad balanserad rangordning mellan
projekten som sedan kompletterats med en sa kallad forcerad rangordning for att slutligen
resultera i en slutlig rangordning. Fastighetsndmndens rangordning av investeringsprojekt
framgar av bilaga 4a och idrottsndmndens av bilaga 4b.

3.2.2 Konsekvensanalys och risker

Samtliga investeringar finansieras normalt genom 6kade hyresintdkter eller minskade
kostnader motsvarande investeringarnas kapitalkostnader, vilket exempelvis far konsekvenser
vid berdkningen av sjidlvkostnadshyran till idrottsndmnden da sjélvkostnadshyran ska ticka
hela kostnaden. Fastighetsnamnden far dven uppdrag som ar 16nsamma ur ett
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samhéllsnyttoperspektiv men som inte dr ekonomiskt 16nsamma, vilket innebér att nimndens
framtida resultat kommer att paverkas. Nuvirdesberikning av investeringar ska ge overskott
men i det kortare perspektivet belastas nimndens resultat ofta negativt. Detta medfor
svérigheter att hantera nimndens avkastningskrav for en i sig god och dndamalsenlig
investering. Prioriteringen mellan de olika projekten paverkas, utdver de faktiska och ibland
omedelbara behoven av genomforande, dven av andra forutséttningar for ett genomforande
(planédndringar, beslutssituationen och finansiering genom tecknande av hyresavtal) samt
respektive projekts Ionsambhet.

En dialog med stadsledningskontoret om de kort- och medellénga ekonomiska
konsekvenserna med anledning av planerade investeringar behovs lopande vid alla storre
investeringsplaner.

3.2.3 Maluppfyllelse

Investeringarna inom budget bidrar till uppfyllelse av kommunfullméktiges inriktningsmal
”En modern storstad med mojligheter och valfrihet for alla”, ”En hallbart vdxande och
dynamisk storstad med hog tillvdxt” och ”En ekonomiskt hallbar och innovativ storstad for
framtiden”

En del av investeringarna syftar ocksa till att pa sikt ge en béttre lonsamhet, ligre
driftskostnader och energianvindning, varfor de dven i detta avseende bidrar till
inriktningsmalen ”En héllbart vixande och dynamisk storstad med hog tillviaxt” och ”En
ekonomiskt hallbar och innovativ storstad for framtiden”

For ndimndens 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
inriktningsmalet ” En ekonomiskt hdllbar och innovativ storstad for framtiden”.

4 L okalforsorjningsplan

Kontoret hyr administrativa lokaler pd Hantverkargatan 2 i Stockholm. Lokalerna inrymmer
majoriteten av kontorets verksamhet, savél forvaltningsledning som administration, fastig-
hetsforvaltning, projekt, utveckling och bas for drifttekniker. Lokalerna iordningsstélldes for
kontoret 2007 da forvaltningen flyttade fran Klarabergsviadukten. Under aren sedan 2007 har
kontoret effektiviserat lokalerna pa Hantverkargatan 2 betydligt. Fran att ha inrymt cirka 80
arbetsplatser vid tilltradet 2007 inrymmer huset i dag cirka 140 arbetsplatser, vilket dr en
betydande 6kning. En del i detta dr att driftteknikerna ldamnat en lokal i Kristineberg och att
kontoret trots ett utokat uppdrag och utdkad bemanning kunnat nyttja lokalerna battre. Utover
kontoret pd Hantverkargatan har kontoret ett vaktmaésteri och lokaler for gods- och post-
hantering i Tekniska nimndhuset. Aven dessa lokaler har de senaste aren minskat i yta, bland
annat nér telefonvéxeln lades ned 2010. Kontorets bedomning i dagsliget ar att de nuvarande
administrativa lokalerna inte kan effektiviseras &n mer. Tvirtom &r ytan per arbetsplats
mycket begrinsad liksom tillgdngen till gemensamma ytor som konferensrum, toaletter etc.
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De tekniska forvaltningarna ér idag lokaliserade till Tekniska ndmndhuset (Klamparen 7 och
11) och till Kanalhuset (Piltrddet 12) pa Hantverkargatan 2.

Arbete pagar med planeringen for en samlokalisering av de tekniska forvaltningar till
Tekniska nimndhuset. Genomforandebeslut ar fattat i de tekniska ndmnderna i december
2017, dér total investeringsutgift och framtida hyresnivaer redovisats, samt har godkénts av
kommunfullmaiktige.

Tekniska ndimndhuset ska 1 framtiden kénnetecknas av dppenhet, tillgédnglighet och en flexibel
anvindning som inte begransar framtida forandrade lokalbehov. Placering av rum och
funktioner ska bade stodja samarbete och samverkan samt enskilt arbete. Detta krdver en total
ombyggnad och renovering av byggnaden. Ombyggnationen har startat under 2018 och
genomfors etappvis fram till fardigstallandet 2023. Malséttningen ar att skapa ca 1 400
arbetsplatser i flexibla lokaler med en mycket god arbetsmiljo och med god kvalitet i
gestaltning och med bibehallna estetiska och antikvariska virden.

Slut

Bilagor
Bilaga 1 Investeringsnetto 2020-2022
Bilaga 2 Medel for klimatinvesteringar 2020-2022 TOT FSK+IDF
Bilaga 3 Prioriteringsverktyg SPIS IDF
Bilaga 4 Prioriteringsverktyg SPIS FSK
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