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1 Strategisk inriktning

Inriktningsmal 1. Ett Stockholm som hiller samman med en stark och jiamlik vilfird i
hela staden

e Strategisk utveckling och anvéndande av parkleksbyggnader

Kontoret fortsitter arbetet med parkleksbyggnadernas framtida utformning utifran
parklekstrategin. I samarbete med stadsdelsforvaltningarna utformas parkleksbyggnaderna for
en flexiblare anvéndning.

e Utveckla naturreservaten som métesplatser

Kontoret dger flera markomraden utanfor stadens kommungrians sdsom naturreservat och
friluftsomraden. Forutom att vara viktiga spridningskorridorer for att uppratthalla den
biologiska mangfalden ges hdr mojlighet till ett aktivt friluftsliv. Genom att tillgéngliggora
dessa platser, till exempel med tydliga entréer till reservaten, bittre skyltning och cykelleder,
skapas attraktiva motesplatser for alla att upptécka och utforska.

e Utveckla kontorets byggnader avsedda for konstnérlig verksamhet

Kontoret forvaltar ett stort bestand av ateljélokaler. Majoriteten av lokalerna uppfyller inte
géllande myndighetskrav och stdr infor omfattande renoveringar. For att fler ska kunna nyttja
kontorets atelj¢hus sker en 6versyn av lokaldisponeringen. Hyresnivderna behover anpassas
for en ldngsiktigt hillbar forvaltning med hénsyn tagen till hyrestagarens betalningsforméga.

Kontoret samarbetar med kulturforvaltningen for att mojliggora for fler konstnérer att utova
sitt konstnirskap genom Ateljéstrategi 2024-2026. Kontoret dr behjélpliga i arbetet att hitta
lokaler hos externa fastighetsédgare.

e Strategisk utveckling och satsningar pd idrottsanldggningar

Idrottsanldggningar &r viktiga motesplatser och okar sociala véirden i dess ndromréde. Under
perioden kommer stort fokus ligga pd planering och genomforande av ett flertal projekt som
kommer tillskapa nya idrottsanlédggningar med olika inriktningar, vilket ger forutséttningar for
fler barn och ungdomar att delta 1 ett aktivt fritidsliv. Kontoret fortsitter ocksa att planera for
renovering, upprustning och utveckling av flera anldggningar i bestdndet. Utdver detta
utvecklar kontoret befintliga utomhusanlidggningar med till exempel servicebyggnader,
konstgris, spontanidrottsytor och trygghetsskapande atgérder.

Inriktningsmal 2. Ett gront och fossilfritt Stockholm som leder en rittvis
klimatomstillning

e Minskade utsldpp av vixthusgaser i byggande och forvaltning

Kontoret fortsitter och intensifierar arbetet med att minska klimatpaverkan fran byggande och
forvaltning, 1 enlighet med stadens Miljoprogram 2030 och Klimathandlingsplan 2030. Det
innebdr bland annat ett 6kat fokus pa genomforande av mer omfattande klimatanalyser och
klimatberdkningar i olika skeden av om- och nybyggnation for att mojliggora klimatsmarta
val samt for att sdkerstilla att kommande griansvérden for klimatbelastning 1 byggskedet inte
overskrids. Kontoret kommer éven att satsa pa kompetenshojande insatser géllande
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klimatpdverkan i byggskedet, avseende bland annat konstruktionslosningar, materialval,
aterbruk, transporter och hantering av schaktmassor samt andra atgérder for att minimera
klimatpdverkan. Satsning gors dven kring hur denna kunskap omsitts pa ett effektivt sitt i
kravstillning 1 upphandlingsskedet. Arbetet kommer, utéver kompetensutveckling, innebéra
ett stort fokus pa utveckling av nya rutiner och arbetssétt, och ske i bred samverkan med
ovriga byggande bolag och férvaltningar inom staden samt med berdrda entreprendrer och
samarbetspartners.

o Stdrka forutsattningar for kontorets arbete med aterbruk

Kontoret fortsitter d4ven arbetet med att minska klimatpéverkan och 6ka resurseffektivitet i
ny- och ombyggnation genom att utveckla det systematiska arbetet med aterbruk och 6ka
antalet projekt med inslag av cirkulirt byggande. For att starka kontorets forutséttningar och
skala upp arbetet med aterbruk behdver systematiska arbetssétt utvecklas, vilket inkluderar
utveckling och implementering av bade rutiner, processer och systemstdd for hantering av
aterbrukade material och produkter, samt kompetenshdjande insatser i samarbete med
milj6forvaltningen och byggande bolag och forvaltningar.

Négra nyckelfragor i det fortsatta arbetet dr utveckling av kravstillande i upphandling av
konsulter och entreprendrer samt systemstod for att kvantifiera vinsterna med aterbruk. Ett
okat fokus pa dterbruk kommer att kréva interna resurser fran verksamheten samt 6kade
investeringskostnader 1 projekten. For att mojliggora ett systematiskt och 0kat aterbruk kravs
det dven en stadsgemensam samordning och etablering av dterbrukscentraler for bygg- och
anldggningsmaterial.

e Utbyggnad av laddinfrastruktur vid kontorets byggnader

Stadens malsdttning dr att samtliga p-platser i staden ska ha laddmdjlighet &r 2030. Vid om-
och nybyggnation utreder kontoret alltid mdjligheten att installera laddplatser for elfordon,
och i alla byggprojekt som omfattar parkering installeras eller forbereds det for laddplatser pa
samtliga parkeringsplatser. For att na stadens mal behover takten i utbyggnaden av
laddinfrastruktur 6ka. Den 6kade utbyggnadstakten kommer att innebéra bade dkade
investeringskostnader, 6kade driftskostnader samt 6kad energiforbrukning for kontoret.
Externa finansieringskéllor likt Klimatklivet som administreras av Naturvardsverket ér
tillsammans med en héllbar betalningsldsning for publikt laddande bidragande faktorer till
finansiering av den fortsatta utbyggnadstakten. Framtagande och inférande av langsiktigt
hallbar finansieringsmodell for det fortsatta arbetet kommer déarfor att vara avgorande.

Kontoret behdver dven ta hansyn till rfidande infrastrukturbegransningar som innebér att
elnitet 1 vissa omraden inte medger den effektokning som laddinfrastrukturen kraver, och dar
installationer av laddplatser riskerar att blir mycket kostsamma.

e Energieffektivisering i kontorets bestand

Kontoret fortsitter arbetet med energieffektiviserande atgirder for att na energi- och
klimatmaélen i stadens miljoprogram och klimathandlingsplan samt for att halla nere
energikostnaderna for stadens forvaltningar. Arbetet sker genom kontinuerlig driftsoptimering
samt genom ett fortsatt systematiskt arbete med att analysera byggnader med hog
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energianviandning i syfte att identifiera kostnadseffektiva energieffektiviseringsitgirder, samt
genom att stélla hoga krav pa energieffektiviserande atgirder vid ombyggnation och i
nyproduktion.

Kontoret kommer dven att forbereda infor kommande skérpta krav 1 EU:s direktiv om
energieffektivitet som planeras att bli svensk lag senast 2026. De kommande lagkraven
kommer med stor sannolikhet att innebéra 6kade investeringskostnader for genomforande av
energieffektiviserande atgérder i befintligt fastighetsbestdnd samt behov av mer omfattande
analyser av tekniska 16sningar.

e Okad produktion av solenergi

Vid nyproduktion och stérre ombyggnationer dr ambitionen att alltid installera solceller eller
solviarme, dar det ar tekniskt mojligt och ekonomiskt forsvarbart. Darfér genomfors en
solenergiutredning om fOrutséttningarna inte dr kdnda sedan tidigare, for att visa pd vilka
mojligheter till solenergi som foreligger. Kontoret har fortfarande en stor potential for 6kad
produktion av solenergi i befintligt bestand och kommer fortsétta arbetet med att installera fler
solcellsanldggningar pa befintliga byggnader samt utreda mojligheten att bygga ut befintliga
anldggningar.

e Fortsatt klimatanpassning i samverkan med andra aktorer

Kontoret fortsitter arbetet med att tillsammans med andra aktorer ta sig an de utmaningar som
kommer med ett forandrat klimat. Kontoret behdver dven fortsatt samverka kring
riskbedémningar och beredskapsplanering for skyfall och varmebdlja tillsammans med de
hyresgéster som bedriver verksamheter i kontorets lokaler. Vidare kommer kontoret fortsétta
utveckla samverkan mellan stadens fastighetsdgare inom klimatanpassning samt bidra med
fastighetsigarnas perspektiv till stadens planering. Utmaningarna med skyfall och virmebdlja
stracker sig 6ver fastighetsgranser vilket gor att samverkan &r nodvandig for att skydda det
egna fastighetsbestandet samt bidra till att gora staden som helhet klimatanpassad. Kontoret
behover dven 6ka kompetensen inom omradet och kan gora det genom samarbete med andra
aktorer 1 staden.

e Fortsatt klimatanpassning i det egna bestandet

Kontoret fortsitter att vidareutveckla arbetet med att klimatanpassa det egna bestandet for
skyfall och virmebdlja. Kontoret behover planera for och genomfora atgérder sé att negativa
effekter av klimatfordndringarna pé fastighetsbestandet minskas. I detta arbete behover olika
typer av atgirder provas och utvérderas for att hitta de mest resurseffektiva 16sningarna.
Sannolikt behover atgarder utforas bade som sérskilda projekt och som en del av
underhallsplaneringen. I detta arbete ingér att vidareutveckla kontorets hantering av
fastighetsinformation for att kunna planera och f6lja upp atgirder for skyfall och virmebolja.
Kontoret behdver dven vara delaktiga i planeringen for att medvetet anvénda befintliga
lagpunkter som fordréjningsytor for skyfall, da det beror kontorets bestand av idrottsplatser. I
det fall idrottsplatser i kontorets bestdnd anvinds som fordrojningsyta for skyfall 6kar det
kostnader vid byggnation och i forvaltning och 16sningen bor designas sa att skador vid ett
skyfall minimeras.
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Inriktningsmal 3. Ett Stockholm med en stabil och hillbar ekonomi med utbildning,
jobb och bostider for alla

e Langsiktigt hallbar totalekonomi

Kontoret ska under kommande tredrsperiod ha ett fortsatt fokus pa att skapa forutséttningar
for en langsiktig ekonomisk héllbarhet, vilket dr en forutsittning for att kontoret ska kunna
uppfylla sitt uppdrag. En utmaning som behdver adresseras under kommande period dr det
fortsatt hoga behovet av 16pande underhill i stadens olika fastigheter. Okat fokus kring
forebyggande och planerat underhall kravs for att sdkerstélla langsiktigt héllbara byggnader
och forebygga framtida kostsamma underhéllsprojekt och akuta atgérder. Ett fortsatt
fokusomrade for kontoret dr bland annat styrning, effektivitet och kostnadseffektivitet inom
investeringsprojekten.

Kontoret ska dven fortsatt fokusera pd att vidareutveckla den implementerade
avtalsforvaltningsmodellen for att sédkerstélla att ingdngna avtal med externa leverantorer
efterlevs och att varor och tjénster levereras med efterfragad kvalitet till avtalat pris. Syftet ar
att sikerstélla en vil fungerande inkOpsprocess som ska ge en 6kad kontroll 6ver kontorets
inkdp, bittre relationer med kontorets leverantdrer och kvalitetssdkrade leveranser. En stérkt
inkdpsprocess och avtalsefterlevnad ar en starkt bidragande faktor for god hushallning av
stadens resurser och mojligheter att forebygga vélfardsbrott.

En del i l&ngsiktig ekonomisk hallbarhet dr kontorets pagéende arbete med att infora en ny
hyresmodell for stadsinterna hyresgéaster enligt en sjdvkostnadsbaserad princip. Under borjan
av perioden planeras den nya hyresmodellen att inforas for samtliga stadsinterna hyresgister.
De storre fordndringarna som kommer av modellen ar att den ger en 6kad transparens i
hyressdttning, mer réttvis kostnadsallokering baserad pa faktiska kostnader samt 6kad
kostnadsmedvetenhet. Summerat kan dvergangen till en ny hyresmodell ge 6kade
styrningsmojligheter och medvetenhet kring vad som péverkar hyrestagarens hyresnivéer.

For en langsiktigt héllbar ekonomisk utveckling och effektiv fastighetsforvaltning behovs
ocksa fortsatt arbete med att renodla fastighetsbestandet genom att initiera
forséljningsprocesser for de objekt som inte anvénds for stadens egna verksamheter eller ar av
strategisk eller ekonomisk nytta for kommunkoncernen. Fastigheter med hoga kulturhistoriska
vérden, eller som dr av annat strategiskt virde for staden, ar inte foremal for avyttring dven
om de saknar stadsintern inhyrning i dagsldget. Under perioden kommer &dven kontoret
forvérva nya fastigheter och bostadsritter och det dr for dessa visentligt att
forvaltningsorganisationen anpassas utifran dessa forutséttningar.

En fOrutséttning for att kontoret ska kunna fullgora sitt uppdrag dr externa tjénster, antingen
som bemanningskonsulter eller kopta tjanster. Kontoret kommer under perioden att 16pande
analysera kopta tjdnster och avvidga om uppdraget dr ndgot som skall genomfGras i egen regi
eller fortsatt utféras via extern part. Om utférande 1 egen regi medfor hogre
kostnadseftektivitet och radighet dver hur uppdraget utfors kommer fokus vara pa det
alternativet. Vid behov genomf6rs nddvindiga organisatoriska forandringar utifran detta
stdllningstagande.

e  Stérkt arbetsgivarvarumaérke
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Kontoret dr en forebild som arbetsgivare och erbjuder en arbetsmiljo som framjar ett hallbart
arbetsliv, ldrande och karridrutveckling. Medarbetarnas formaga att utveckla verksamheten,
bidra med kreativa 16sningar, se helheten samt ha mod att tinka nytt och langsiktigt ar
avgorande for kontorets framtida utveckling. Hur medarbetare uppfattar kontoret som
arbetsgivare dr en viktig del av arbetet med att stirka arbetsgivarvarumaérket. Under perioden
kommer kontoret bade fokusera pa att behélla och utveckla kompetensen hos befintliga
medarbetare dér kontinuerlig kompetensutveckling &r av stor vikt men ocksa fokusera pé att
attrahera nya medarbetare.

I syfte att utveckla kompetensutveckling ytterligare dr det angelédget att ta fram en strategi for
hur detta ska ske pd kontoret. I samband med uppf6ljning och analys av kostnader for
utbildningar inom hela kontoret konstateras att avsatta medel for ldrande i form av externa
utbildningar och kurser inte har nyttjats fullt ut. En 6versyn av kontorets hantering av
utbildningar kommer ocksa att ingé i strategin for ldrande.

I kontorets kompetensforsorjningsplan for aren 2025-2027 har kontoret definierat fyra
omréaden kopplat till kompetensforsorjning dir bland annat punkten attraktiv arbetsgivare med
ett starkt arbetsgivarvarumaérke identifierats.

I syfte att hélla en strategisk inriktning ska en strategi for hur kontoret ska arbeta med
arbetsgivarvarumadrket tas fram. Varumérkesbyggandet tar utgdngspunkt fran kontorets
fastighetsbestédnd, uppdrag, samhéllsnytta, hillbarhet och innovation.

Kontoret har ett fortsatt stort fokus pa att behélla och utveckla medarbetarna for att méta en
allt mer rorlig arbetsmarknad med 6kad konkurrens om kompetens inom branschen. Genom
aktiviteter for 6kad dialog om kompetensutveckling i medarbetarsamtal skapas forutséttningar
for utveckling av kompetens samt interna karridrvigar inom staden. Aktivt arbete med
strategisk kompetensforsorjning tryggar att kontorets samlade kompetens gér 1 linje med
verksamhetens utveckling och framtida uppdrag. Medarbetarnas forméga att bidra till att
effektivisera verksamheten, finna kreativa I6sningar pa problem, se helheten samt ha mod att
tanka nytt och langsiktigt &r av avgdrande betydelse for kontorets leveranser och utveckling
framat.

Ett annat viktigt fokusomrade under perioden &r att utveckla och bibehélla en god arbetsmiljo
dar medarbetare och chefer trivs och skapar goda resultat. Ett systematiskt arbete med
arbetsmiljo och hélsa samt fokus pa attraktiva och héllbara arbetsvillkor ar viktigt for att
kunna attrahera och behdlla kompetens. Kontoret kommer fortsétta att frimja delaktighet 1
planering av verksamheten och ge medarbetare mojlighet att pdverka den egna
arbetssituationen. En planerad och aktiv internkommunikation ger stod for att tillvarata
medarbetares kunskap, engagemang och initiativ vilket stodjer verksamheten 1 att nd uppsatta
mal, frimjar effektivitet och bygger en gemensam organisationskultur.

Samverkan med 6vriga forvaltningar i syfte att stidrka kontoret som attraktiv arbetsgivare
intensifieras ytterligare. Med 6kad samverkan vill kontoret effektivisera resurser, forbéttra
arbetssitt, erfarenhetsdela samt sékra kostnadseffektivt arbete med talangutveckling samt
kommunicera 1 enlighet med stadens koncept for att stirka arbetsgivarvarumairket.

o [Effektiva och kvalitetssikrade arbetssitt
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Kontorets arbete att skapa bittre forutsédttningar for medarbetare att systematiskt effektivisera
kontorets arbetssitt genom samarbete, stindiga forbéttringar, innovation och digitalisering
fortsdtter under perioden. Detta i syfte att uppna mal, 6nskade resultat och effekter genom
effektiv resursanvéndning samtidigt som omvérldskrav sasom lagstiftning hanteras och
kontoret arbetar mot stadens dvergripande mél att service och tjinster ska vara relevanta och
av hog kvalitet for sdvél dagens som morgondagens medborgare.

Kontoret kommer verka for att effektivisera arbetssatt. Bland annat genom fortsatt utveckling
av smart informationshantering, stdndiga forbéattringar, innovation och digitalisering. Kontoret
kommer ocksa fortsitta att utveckla process, prognos, styrning och miljomedvetenhet i
projekt. Vidare kommer kontoret fokusera pa fortsatt utveckling av karnférvaltningsobjekt

- stod for fastighetsforvaltning, stod for projekt samt stod for ledning, styrning och
internkommunikation.

o Sikerhet, trygghetsskapande och brottsforebyggande arbete med anledning av ett
forandrat omvérldsliage

Det fordndrade sdkerhetslédget och hotbilden mot Sverige och 6vriga Europa stéller allt hogre
krav pa kontorets formaga att genomfora sitt uppdrag. Det allvarliga sdkerhetsldget och en
forhojd terrorhotniva okar behovet av skydd och sidkerhetsatgéarder och kontoret behdver
darfor ha ett fortsatt stort fokus pa sdkerhetsarbetet. Kontoret behdver anpassa verksamheten,
starka formagan och skapa forutsattningar for ett hallbart, langsiktigt och systematiskt
sakerhets- och trygghetsarbete.

Kontoret har identifierat flertalet utvecklingsomrdden som ror arbetet med sikerhet,
brottsforebyggande och trygghetsskapande atgérder 1 och omkring byggnader i1 kontorets
fastighetsbestand. Ett omfattande fordndringsarbete har paborjats, och arbetet planeras att
paga under hela planeringsperioden.

Kontoret kommer under planeringsperioden pabdrja ett arbete for att motverka
vélfardsbrottslighet pa ett effektivt sétt. Arbetet innefattar savil forebyggande, som
upptidckande och hanterande insatser.

Som ett resultat av det fordndrade omvérldslédget har kontoret noterat att flertalet forvaltningar
och bolag inom staden véarderar bade verksamhet och informationstillgangar hogre an tidigare
utifran ett sdkerhetsperspektiv. Detta innebér att hyresgésterna i vissa fall stdller hdgre siker-

hetskrav pa kontoret én tidigare, vilket resulterar i 6kade kostnader och ett storre resursbehov.

Kontoret fortsitter sitt arbete med omvérldsbevakning, kartlaggning och analys med
anledning av fordndrade forfattningskrav, sirskilt med koppling till stadens arbete med civil
beredskap och hur detta arbete paverkar kontorets verksamhet och uppdrag.

2 Lokala utvecklingsbehov

Fastighetskontoret medverkar i processen kring lokala utvecklingsbehov. Hitintills har behov
diskuterats utifrdn dialoger med tva stadsdelsforvaltningar, Farsta stadsdelsforvaltning och
Jarva stadsdelsforvaltning. Bromma stadsdelsforvaltning har dven lyft behov om samverkan
men inga konkreta forslag har tagits fram.
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Farsta

Kontoret har varit i dialog med Farsta stadsdelsforvaltning 1 frigan om traningslagenheter,
som dr en del i Farstas identifierade utmaning Missbruk, psykiskt ohdlsa, vald i néira relation
och inbyggd segregation. Farsta stadsdelsforvaltning har identifierat att stadsdelsomradet har
ménga trdningslagenheter i jamforelse med andra stadsdelsomraden, ndgot som innebér
utmaningar 1 det sociala arbetet. Kontoret har véldigt fa triningsldgenheter 1 sitt bestand,
varav en fastighet finns i1 Farsta stadsdelsomrade.

Jarva

Kontoret medverkade i en bred workshop om Jérvas strategiska prioriteringar pa alla
tematiska omraden och var under workshopen med i gruppen fér Boende och stadsmiljo,
Milj6 och klimat, Demokrati och trygghet samt Vilbefinnande och hilsa. Nedan foljer hur
fastighetskontorets strategiska prioriteringar och budgetuppdrag kan bidra till att stirka
arbetet med de strategiska prioriteringar som Jéarva stadsdelsforvaltning har tagit fram. Ett
urval har gjorts utifran var gemensamma nédmnare har uppméarksammats.

e Boende och stadsmiljo

Jéarvas strategiska prioritering: Arbeta samordnande, langsiktigt och strategiskt med
utveckling av parker och torg for att skapa kvalitativa och multifunktionella offentliga platser.

Fastighetskontorets arbete: Denna strategiska satsning fran Jarva kan stodjas av
fastighetskontorets strategiska utveckling och anvindande av parkleksbyggnader. Parklekarna
kan, tillsammans med andra funktioner i en park, bidra till multifunktionella offentliga platser
med ett brett utbud av verksamheter for olika mélgrupper. Jarvas prioritering stods dven av
fastighetskontorets budgetuppdrag om att utveckla Hasta gérd till en 6ppen och levande
stadsbondgard, ndgot som ytterligare bidrar till tillgangen till offentliga platser och grona
miljder.

e Miljo och klimat

Jarvas strategiska prioritering: Stérka samarbetet inom staden for fortsatt utveckling av
mangfunktionella 16sningar for att minska varmedeffekten i stadsdelsomrddet. Jérva dr en sé
kallad virmeo som innebér att det lokalt uppnas hogre temperaturer dér 4n i omgivningen, pa
grund av utformningen av bebyggelsen och tillgdngen till gronska mm.

Fastighetskontorets arbete: Aven i detta arbete r tillgéingligheten till parkmiljder viktig och
darfor kan kontorets strategiska utveckling av parkleksbyggnader och av Hésta gird dven
bidra till 6kad tillgang till gronska och svalka genom att utveckla dessa besoksmal.
Fastighetskontoret har dven en strategisk satsning pa att utveckla arbetet med
klimatanpassning tillsammans med Ovriga aktorer i staden och att skydda utsatta grupper for
viarmebdlja.

e Demokrati och trygghet
Jarvas strategiska prioriteringar:

- Utveckla formerna for dialog med civilsamhélle och invanare i syfte att 6ka inflytandet Gver
stadsdelsomradets utveckling samt stérka tilliten.



Tjansteutlatande
g:ggkho"ns Dnr FSK 2025/6

Sid 10 (43)

- Utveckla kunskapen och analyserna av prioriterade malgruppers upplevelser av trygghet i
syfte att identifiera relevanta dtgédrder och utveckla nya arbetssitt.

Fastighetskontorets arbete: Kontorets arbete med dialog och deltagande stddjer den forsta
strategiska prioriteringen och samverkan dr mdjlig for medborgardialog i kontorets
byggprojekt inom Jirva stadsdelsomrade. Den andra strategiska prioriteringen stods av
kontorets budgetuppdrag om att sdrskilt analysera flickor och kvinnors behov i och kring
bestandet, och direfter vidta dtgirder, dven hér dr samverkan mdjlig kopplad till kontorets
besténd 1 Jarva stadsdelsomréde.

3 Planeringsforutsattningar for namndens verksamhetsomraden

Kontoret forvaltar och utvecklar ett unikt fastighetsbestdnd inom olika verksamhetsomraden
for boende, besokare och verksamma i Stockholm. Bestédndet bestar av cirka 1 030 byggnader
samt 550 bostadsritter (LLS-boenden, forskolor och enskilda ligenheter). Kontorets uppdrag
ar 1 forsta hand att forvalta och utveckla lokaler for stadens egna behov, som
idrottsanldggningar, lokaler for kultur, olika typer av offentliga lokaler samt kontorslokaler
for stadsinterna hyresgaster. Under perioden planeras och pagar ett flertal stora projekt for att
kunna inrymma fler av stadens forvaltningar och bolag i kontorets byggnader.

I kontorets bestand finns ocksa brandstationer, saluhallar, slott, herrgardar, industrilokaler,
bergrum, lokaler for kommersiell verksamhet, villor, torp och ldgenheter. Kontoret dger dven
bostadsrétter som hyrs ut till stadsdelsndmnder for att tillgodose LSS-boende och
forskoleverksamhet. Vidare hyr kontoret in lokaler fran privata fastighetségare och agerar
sedan hyresvérd till enskilt drivna forskolor. Kontoret forvaltar d&ven natur- och
friluftsomraden utanfér kommungrénsen. Kontoret arbetar 16pande med att utveckla och
forvalta befintligt fastighetsbestand, langsiktigt och héllbart utifran ett medborgarperspektiv.

Inom idrottsmiljarden, en pdgaende satsning i kommunfullméktiges budget under
mandatperioden, kommer stort fokus ligga péd planering och genomférande av en rad projekt
som kommer tillskapa nya idrottsanldggningar. Nya anldggningar medfor ett 6kat behov av
personella resurser 1 form av bland annat forvaltare och driftpersonal. Kontoret ser en
utmaning i att genomfora stora projekt med en bibehallen hog kvalitet och kontroll av
kostnadseffektivitet utan utokning av bemanning. En stor utmaning i personalforsorjningen ar
dven att attrahera och rekrytera personer med rétt kompetens vilket i sig krdver stora resurser.

Kontoret har under de senaste aren slutfort ett antal stérre byggnads- och renoveringsprojekt. I
bestandet kvarstér alltjamt ett uppddmt behov av renovering och planerat underhéll, som
dessutom kommer 0kas pd. Det dldrande bestdndet och underhéllsskulden gor att kontoret
infor den kommande trearsperioden fortsatt stir infor stora utmaningar. Samhillsviktiga
aspekter, som till exempel efterlevnaden av myndighetskrav, paverkan av klimatforandringar
eller att verksamheternas betalningsformaga inte medger att ticka framtida underhéllsbehov
riskeras.

Idrottsanliggningar

Idrottsanldggningar fungerar som motesplatser och dkar sociala vérden i dess ndromrade.
Tillgangen till idrott och rorelse dr viktigt for stockholmarnas hélsa och vdlmdende. Kontoret
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for dialoger med ménga intressenter sdsom funktionshinderradet for att finga deras
perspektiv. Radet far presentationer av aktuella projekt och kontoret samarbetar &ven med
idrottsforvaltningen och deras funktionshinderrad fér gemensamma fragor. Genom god
tillgéng till idrottshallar, spontanidrottsytor och ett levande idrottsliv i alla delar av staden kan
fler barn och unga utdva idrott pa lika villkor.

Kontoret har stort fokus pa planering och genomférande av en rad projekt som kommer
tillskapa nya idrottsanléggningar. Kontoret fortsatter ocksa att planera for renovering av flera
anldggningar. Allt eftersom staden vixer 0kar efterfrigan pa nyttjandetid inom befintliga
idrottsanliggningar. Okad anviindning av stadens idrottsanliggningar leder till ett 6kat slitage
och tidsfonstret for mojligheten att genomfora underhéllsatgarder minskar under dygnet och
over éret.

I samarbete med idrottsforvaltningen har kontoret tagit fram en langsiktig plan for
investeringsbehovet i idrottsanldggningar, bade ur ett fastighets- och verksamhetsperspektiv.
Tillsammans med idrottsforvaltningen har kontoret fortsatt att analysera och prioritera varje
anldggning utifran dess verksamhet och byggnaders behov. Nir exploatering pa idrottsmark
sker behdver dven kompensationsytor tillskapas som erséttning for detta.

Manga av sim- och idrotthallsanldggningarna har uppnétt sin tekniska livsldngd avseende
tekniska installationer och byggnadsstomme. Anldggningarna &r ofta dimensionerade for ett
langt ldgre besdksantal &n vad som dr fallet idag. Anldggningarna behdver dka sin
tillgédnglighet och vattenreningsinstallationer behdver byggas om med separat
processutrustning till varje bassdng. Kontoret har renoverat och utvecklat ett flertal
simanldggningar under senare dr, men behovet av genomgripande renovering av ytterligare
simanldggningar de kommande éren ir stort. Kontoret arbetar intensivt bland annat med
planering for ersittningsanldggningar for Husbybadet och Vistertorps sim- och idrottshall.
Villingby sim- och idrottshall star infor en omfattande renovering som kommer paga under
perioden. Gubbingsbadet foreslas ersdttas med en ny sim- och idrottsanlédggning pa
Skarpnicksfiltet. Kontoret planerar ocksé for en ny sim- och idrottshall pa Arstafiltet.
Arbetet med Eriksdalsbadet fortloper med ett underhéllsprojekt parallellt med diskussioner
kring fortsatt inriktning for anldggningen. Skdrholmens sim- och idrottshall har uppnétt sin
tekniska livslangd och en djupgiende statusinventering har paborjats av kontoret.

Kontoret for ocksa diskussioner med Micasa Fastigheter i Stockholm AB och
idrottsforvaltningen géllande dvertagande av Sandsborgsbadet, ett nytt uppdrag som kommer
generera en kostnadsokning for kontoret i form av drifts - och kapitalkostnader samt 6kad
driftspersonal.

Kontorets utomhusbad har ocksé ett stort behov av teknisk upprustning. Flera av stadens
utomhusbassidngbad byggdes under 1950- och 1960-talet for att skapa lokala mojligheter till
bad pa platser som saknade nérhet till strandbad. Dessa sommarsédsongsbad har stora behov av
reinvesteringsmedel for att upprétthalla konstruktion, badvattenkvalitet och sdkerhet. Kontoret
kommer under perioden upprusta Alvsjobadet, och arbetar intensivt med den planerade
upprustningen av Kampementsbadet. Gillande Nytorpsbadet invéntar kontoret
stadsutvecklingsprojekt for omradet. De tomstéllda byggnaderna vid Vanadisbadet utreds for
okad platsaktivering. I idrottsforvaltningens och fastighetskontorets gemensamma PM,
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Simanldggningar i Stockholm 2020-2030, aterfinns en dvergripande beskrivning och strategi
for stadens simanldggningar.

Bestindet av idrottshallar har 6kat de senaste aren. Kontoret utreder och planerar dven for
flera nya hallar for olika funktioner. Planering for Kristinebergshallarna fortsitter, projektet ar
dock forskjutet bland annat beroende pa etappindelning i utbyggnaden av
Hornsbergskvarteren. Kontoret har erhallit medel for nya multihall 1 Varberg och fotbolls- och
idrottshall p& Enskede IP. Andra nya idrottshallar som planeras dr bland annat Akallahallen pa
Mariehamnsgatan, Gransbergets idrottshall 1 Kérrtorp, Hagsétra is- och idrottshall samt
idrottskluster i Husby. Kontoret utreder ocksa hur Gubbangshallen kan utvecklas. P4 Vinsta
BP kommer preliminéra tilthallar uppforas som en del 1 evakueringsldsningen under
renovering av Villingby sim- och idrottshall.

Parallellt med komplettering av nya hallar kommer stora resurser behovas for att sékerstélla
att de édldre idrottshallarna uppfyller myndighetskrav gillande inomhusmiljo och sékerhet, till
exempel har en omfattande upprustning av Brinnkyrkahallen paborjats. Hallarna kréver
16pande underhéll av bland annat sportgolv och omklddningsrum. Vid nyproduktion av
idrottshallar samplaneras anldggningar med utbildningsforvaltningens eventuella behov.

Idrottsplatser har historiskt sett ofta placerats pa gammal sjobotten, mark som nér de anlades
ansags oanvandbar for exempelvis bostdder. Nutidens idrottsplatser innehaller inte 1dngre bara
verksamhetsytor som griasplaner, naturisar, isrinkar och l6parbanor utan ofta 6verbyggnader
som idrottshallar eller ishallar, och markforutsittningarna paverkar anliggningskostnaderna.

Av stadens ishallar &r endast Husby ishall och A-hallen pa Stora Mossens IP ursprungligen
byggda som ishallar. Dessa hallars skick 4r for nirvarande acceptabelt utifrdn byggér. Ovriga
ishallar har sin bakgrund som uterinkar, dir pdbyggnader skett successivt. Det innebir att
ispist och tekniska installationer inte dr anpassade for en 6verbyggnad vilket leder till kortare
livsldngd for bdde ispist och dverbyggnad. Det krédvs stora reinvesteringsmedel for att ersitta
dessa provisorier med moderna ishallar. Kontoret har uppfort en ny ishall pd Malarhdjdens IP,
och arbetar med en ny is- och idrottshall pa Hagsdtra IP under perioden. Planering pagar
ocksa for en ishall pa Skarpnacksfiltet.

Framtida hundradrsregn dr en annan utmaning av hantera. De ytor som finns tillgéngliga for
idrottsverksamhet 4r ménga génger beldgna pa lagpunkter vilket komplicerar och férdyrar
uppforandet av idrottsanldggningarna. Sdkerheten pa anldggningarna &r ocksé en viktig friga
vid hundraarsregn, idrottsplatser ska vara sékra platser for brukare och personal.

Konstgrés pé bollplaner behdver bytas med sju- till tio- arsintervall och varje byte kostar
mellan tre till fem miljoner kronor. Ytterligare anldggningar tillkommer arligen och vissa
planer har elitkrav, vilket innebédr mer frekvent byte av konstgris. Kontoret aterbrukar
konstgrds som byts ut fran elitplaner till andra planer. Kontoret behdver fram till 2030 se 6ver
innehallet 1 sina konstgréisplaner da det enligt nya EU-direktiv kommer bli forbjudet att sélja
det gummigranulat som anvinds idag, vilket kan komma att leda till ett behov av 6kade
investeringskostnader for att lyckas med utbytet inom utsatt tid.

Kontoret planerar 1 samrad med idrottsforvaltningen att anldgga ispister alternativt
varmepister under flera konstgrésplaner for att aktivera platserna och mdjliggora nyttjande
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aret om. Det innebdr tekniskt avancerade anldggningar som reglerar viarme och kyla, viket ger
okad elforbrukning och ett 6kat driftbehov.

Kontoret dger och forvaltar fem ridanlaggningar. Idrottsférvaltningen ar hyresgést och
uppléter dem 1 sin tur till andrahandshyresgéster som bedriver ridverksamhet. Pa
ridanldggningar finns flertal byggnader med stora volymer, som stall och ridhus. Till
anldggningarna hor dven hagar, ridbanor och ridstigar. Utvecklingen av Arstafiltet kommer
att paverka Enskede ridanldggning, kontoret samarbetar med exploateringskontoret,
idrottsforvaltningen och ridklubben i frdgan.

En viktig strategisk del vid ombyggnation dr att analysera om en utveckling av byggnaden ger
en storre verksamhetsnytta. Ibland kan en hogre totalinvestering vara befogad om kapaciteten
for verksamheten okar. Kontoret anser att ett helhetsgrepp bor tas dver hela anldggningen,
bade sim- och idrottshallsdelen, i stora renoveringsprojekt.

Ateljéer

Kontoret forvaltar omkring 10 000 kvadratmeter ateljélokaler. Pa dessa ytor finns ett nittiotal
hyresavtal for ateljéer som ger mojlighet for omkring 300 konstnérer att utova sitt
konstnérskap inom sina specialomraden. Hyresavtalen giller séavil enskilda konstnirer som
ateljéforeningar. Manga av lokalerna aterfinns i attraktiva ldgen i innerstan. Majoriteten av
byggnaderna uppfyller idag inte gidllande myndighetskrav, uppvisar stora underhallsskulder
och ér i stort behov av omfattande renoveringar.

Utifran nuvarande hyressattningsmodell har kontoret inte kunnat fa kostnadstdckning for
befintlig forvaltning av ateljélokaler och investeringar. Kontoret har i samarbete med
stadsledningskontoret tagit fram nya hyressattningsmodeller dér ateljéhyror varit del av
arbetet. Forslaget utgér ifran en kostnadsbaserad princip. Kontoret kommer under perioden
paborja implementering av den nya hyresséttningsmodellen. Framdver kommer kontoret
franga att teckna avtal med enskilda konstndrer och bdrja teckna avtal med ateljéforeningar i
samarbete med kulturndmnden.

Kontoret samarbetar med kulturférvaltningen och dr behjilplig dir s& onskas med fragor
gillande Stockholms stads Ateljéstrategi 2024-2026.

Projekt har startats géllande teknisk upprustning och utveckling av Enkehuset (Heimdall 22),
Midsommarkransens gamla skola (Arsta 1:1) samt Spinnhuset (Alstavik 1). Utredningar har
visat att samtliga byggnader har ett stort eftersatt underhall och behdver upprustas i sin helhet
gillande installationer, byggtekniska delar samt grund. Investeringen for dessa arbeten
kommer inte kunna tickas av ateljéhyresgésternas betalningsforméga.

Kulturhistoriska virdefulla byggnader

Ett stort antal av kontorets byggnader har hoga eller synnerligen hdga kulturhistoriska viarden
(gron respektive bldklassade) vilka kontoret ska bevara och tillgingliggéra genom en
ansvarsfull forvaltning. Kontoret innehar dven atta byggnadsminnen i sitt bestdnd. Dessa
byggnader har en stor betydelse for forstaelsen av stadens historia och utveckling samt for
Stockholms gemensamma kulturarv. Byggnaderna fungerar ofta som lokaler at verksamheter
inom foreningslivet vilka ar viktiga for ett starkt civilsamhaélle. Drift- och
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underhéllskostnaderna for dessa byggnader &r ofta hdoga och hyresgisterna har ofta en
begrinsad betalningsférmaga. Kontoret ingér dven i Stadens sektorsévergripande arbete for
civil beredskap dér kulturmil;jo &r en del.

Vardprogram

Vardprogram syftar till att skapa forutséttningar for att kontorets byggnader med hoga
kulturhistoriska virden forvaltas och underhalls sa att de utpekade vardena inte férsvinner.
Kontoret tar fram virdprogram i samarbete med Stadsmuseets antikvarier i enlighet med
kommunfullmiktiges beslut om hanteringsordning for stadens synnerligen vardefulla
byggnader inom fastighetskontorets bestdnd. Kontorets dver 100 blaklassade byggnader
hanteras nu 1 ndgot av de 40-tal vardprogram som finns framtagna. Kontoret fortsitter att
upprétta, revidera och utveckla vardprogrammen for en hdllbar och varsam forvaltning.

Kulturhistoriskt virdefulla inventarier

Ett antal fastigheter som forvaltas av kontoret innehéller sedan byggnadstiden 16sa inventarier
1 form av mobler och konst knutna till byggnaden. De fastigheter som innehar 16sa inventarier
ar Stadshuset (Eldkvarnen 1), Stadsbiblioteket (Spelbomskan 16), Borshuset (Radstugan 1),
Oscarsteatern (Hasseln 4), Sturehovs slott (Sturehov 1:2), Medborgarhuset (Medborgarhuset
1), Kulturhuset (Skansen 23) och Liljevalchs (Konsthallen 1). Byggnaderna dr exempel pa hur
datidens arkitekter, hantverkare och konstnérer skapat detaljrika helhetsmiljoer dar dven 16s
inredning medverkar till byggnadernas kulturhistoriska véirden.

Agarskap och forvaltningsansvar for de kulturhistoriskt virdefulla inventarierna behover
klarldggas. Kontoret ser behov av ett register som langsiktigt skulle underlétta forvaltningen
av inventarierna och sikra stadens tillgdngar i form av béde kulturhistoriska och ekonomiska
vérden. Detta skulle d&ven mojliggora planer for restvirdesrdddning (rdddning av inventarier
vid héndelse av exempelvis brand) och ge en samlad 6verblick av 1dngsiktiga
underhéllsbehov.

Byggnadsknuten konst

Inom kontorets bestand finns ett stort antal byggnader med byggnadsknuten offentlig konst.
Byggnadsanknuten konst utgdr en samlingsterm for alla de konstverk som har tillforts
offentliga byggnader for permanent, platsspecifik placering. Det kan handla om exempelvis
storre skulpturer, viggmalningar, viggreliefer, golvladggningar och mycket annat. Flertalet
konstverk har tillkommit genom den sé kallade enprocentregeln. Kontoret planerar att
inventera bestandets konstverk samt dérefter géra upp en plan for hur de ska vardas och
underhéllas sé att forutsittningar skapas for kontoret att uppfylla kraven som forvaltare.

Gardar och torp

Utanfor stadskdrnan forvaltar kontoret ett flertal dldre gardar och torp vars bevarande ar
viktiga fOr avlasbarheten av stadens framvéxt samt garanterar medborgarnas tillganglighet till
det gemensamma kulturarvet. I samarbete med stadsdelsforvaltningarna tillhandahaller
kontoret fungerande och dndamalsenliga lokaler 1 dessa byggnader for att pa sé sétt bidra till
ett aktivt och rikt foreningsliv i omradena. Ett antal dldre torp och mindre byggnader som
kontoret forvaltar har en 14g standard gillande tekniska installationer, som exempelvis vatten
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och avlopp. Geografiskt ligger de ofta sa att infrastrukturen &r svar att tillgodose. Det innebéar
en begriansande faktor avseende uthyrningsmdojligheter dd myndighetskrav dr svéra att
upprétthalla. Torpen och gardarna har idag stora underhallsbehov och genererar i nuldget
ekonomiskt underskott. Det finns en stor underhéllsskuld som &r svar att hantera pa grund av
att hyresintikter inte ticker nddvéndiga investeringar. Det ekonomiska underskottet kommer
darfor 6ka vid nddvéandig upprustning vilket 4r nddvéandigt bland annat pé grund av hoga
kulturhistoriska vérden.

Kontoret arbetar for att ta fram en langsiktig plan for forvaltning och hantering av kontorets
byggnader i Hiagerstalund och Lilla Sickla, dir begrénsad tillgéng till mark kring fastigheterna
foreligger. Planeringen forutsétter ndra samarbete med stadsdelsforvaltningarna,
exploateringskontoret, trafikkontoret och dvriga forvaltningar som ansvarar for hur utveckling
av byggnaderna och omradena kan ske.

I Riddersvik, Hésselby Villastad, ligger Riddersviks gard med hdga kulturhistoriska vérden.
Kontoret arbetar med statusbesiktningar av byggnaderna som tillhér Riddersviks herrgérd och
underhéllsplaner for resterande byggnader i Riddersviks gérd for att forsoka komma i fas med
eftersatt underhall. Stockholms stad har fatt statligt stod for att sanera kulturmiljon kring
herrgérden vilket kommer pégd flera ar framdver. I omrddet planeras for stadsutveckling med
cirka 700 bostéder.

Hiista gard (Akalla 4:1)

Kontoret har tagit 6ver byggnaderna och marken vid Hésta gard och dven en storre del av
Igelbédckens kultureservat pa fastigheten Akalla 4:1. Kontoret planerar for att Hasta gérd ska
bli en levande 6ppen stadsbondgérd, tillgédnglig for besokare. Kontoret ska under 2025
komma fram till hur byggnaderna inom garden kan rustas upp pa ett hdllbart och
kulturhistoriskt varsamt sétt samt hur verksamhet kan utvecklas pa girden dér gérdens
byggnader med betesmarker och sléttervallar inom reservatet ingar.

Sturehovs slott (Sturehov 1:2)

Fastigheten, beldgen 1 Botkyrka kommun, med ett femtontal byggnader &r ett byggnadsminne.
Den bestar av Sturehovs slott, tvé flyglar, tradgdrdsmastarbostad, stall, magasin och
ekonomibyggnader samt omgivande mark. Fastigheten, som tidigare anvéindes som
representationsbyggnad, dgs sedan 1889 av Stockholm stad. Stockholm Vatten och Avfall AB
dger marken runt om fastigheten. Fastigheten dr en del av ett vattenskyddsomrade och ligger
ndra Stockholms vattenreservoar Bornsjon. Slottsbyggnaden hyrs ut till en extern hyresgast
som konferensanldggning. Inom omradet finns dven café- och hantverksverksamhet samt
lokaler som hyrs ut till kulturndmnden.

Fastigheten genererar arligen ett negativt resultat om cirka 4 mnkr. Ett kontinuerligt
renoveringsbehov som bland annat omfattar fasad, fonster, milning samt inre antikvariska
arbeten finns. Fastigheten och omkringliggande naturomrade &r ett populért besoksmal och
kontoret utreder olika utvecklingsalternativ av omrddet men ser en utmaning i det faktum att
fastigheten ligger i Botkyrka kommun. Under perioden utreder kontoret mojligheten att utoka
parkeringen, bygga en ny allmén toalett pa omradet, bygga en ny sophanteringsanldggning for
att uppné nya avfallskrav tillse bittre belysning samt se dver mojlighet att skapa
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forutséttningar for vatten och avlopp till fler byggnader.
Af Chapman (Skeppsholmen 1:1)

Stockholms landmaérke, HMS af Chapman, dr en tremastad fullriggare beldgen vid
Skeppsholmen har ldnge fungerat som vandrarhem och turistattraktion. Fartyget har ett
kontinuerligt underhéllsbehov och hyresintékterna har inte tickt drift- och
underhallskostnader. Under de senaste dren har till exempel riggen och déacket renoverats och
skeppet varit tomstéllt under renoveringarna. Nu soker kontoret efter en 14ngsiktig hyresgést
som gor att det blir en 6ppen verksamhet for Stockholmare och som genererar battre
ekonomiska forutsittningar for staden.

Borshuset (Radstugan 1)

Borshuset 1 Stockholm stod fardigt 1778 och inrymde till en bdrjan bland annat lokaler for
borshandeln och stadsfullmiktige. Sedan 1920-talet finns Svenska Akademien/Borgerskapet
och Stiftelsen Nobel Center i byggnaden och frin borjan av 2000-talet &ven Nobelmuseet.
Stiftelsen Nobelcenter har aviserat om en framtida flytt till ny byggnad. Kontoret férbereder
tillsammans med kulturforvaltningen att direfter iordningstélla lokalerna for medeltidsmuseet.

Stadshuset (Eldkvarnen 1)

Stadshuset och dess utomhusmiljo har ett kontinuerligt underhéllsbehov dér samtliga ingrepp
kraver en langsiktig planering pa grund av hog belastning och aktivitet frdn verksamheten.
Alla utforanden i1 byggnaden kraver hog hantverksméssigt och antikvariskt kunnande.
Kontoret har flera medarbetare som arbetar huvudsakligen med Stadshuset. Planering och
projektering av underhéllsinsatser padgir samt en inventering av de tekniska systemen infor
kommande renovering pagér, bland annat renovering av Stadshustornet och utbyte av hissar
och dess konstruktion. Detta kommer innebéra flera kommande storre reinvesteringar under
de nidrmaste aren.

Oscarsteatern (Hasseln 4)

Fastigheten &r beldgen pd Kungsgatan och inrymmer Oscarsteatern och Jazzklubben Fasching.
Byggnaden, ér ett byggnadsminne och &r kulturhistorisk synnerligen virdefull dven interiort,
dér kontoret har underhéllsansvar f6r exempelvis Oscarsteaterns guld foajé. Stora
investeringar i underhdllsarbeten gillande till exempel ventilation och dtgirder av séttningar i
golvet i killaren dr nddvindiga. Aven frigor om omdisponering av ytor samt tillgéinglighet
kommer hanteras under perioden. Dé fastigheten &r ett byggnadsminne stélls hdga krav pa
varsambhet i renoveringar och samarbete med Lénsstyrelsen pagér kring antikvariska frigor.
Kontoret for dessutom diskussioner om nya hyresavtal med de befintliga hyresgésterna,
Oscarsteatern AB och Fasching AB. Ett inriktningsbeslut gidllande upprustning och
verksamhetsanpassningar kommer tas upp i nimnd under 2025.

Stadsbiblioteket (Spelbomskan 16)

Under 2025 pabdorjas den storre tekniska upprustningen och verksamhetsanpassningen av
byggnadsminnet Stadsbiblioteket (Spelbomskan 16). I upprustningen &r barn och unga en
prioriterad malgrupp, vars behov ér en del i1 planeringen av sévél verksamheten som av

lokalytorna och den arkitektoniska gestaltningen. Aterdppning planeras till 2027, i tid till
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byggnadens 100-ars jubileum 2028.
Daneliuska huset (Landbyska Verket 1)

Daneliuska huset uppfordes pd den triangelformade tomten vid Stureplan under ren 1899-
1900. Stenfasaden utmérker sig genom sin rika utsmyckning med bland annat bursprak,
skulpturer och reliefer. Byggnaden har synnerligen hoga kulturhistoriska védrden och ett
vardprogram &r framtaget och anvinds i forvaltningen. Byggnadens fasad samt del av lokalyta
renoveras under 2025 och de nyrenoverade lokalerna kommer hyras ut till externa
hyresgéster.

Liljevalchs (Konsthallen 1)

Liljevalchs konsthall har en uppmérksammad tillbyggnad, Liljevalchs+ som invigdes 2021.
Planering pagér tillsammans med verksamheten om att hoja sdkerhetsklassen pa byggnaden sa
att ett nytt segment av konst kan hyras in och stdllas ut. Den ursprungliga konsthallen, det sa
kallade Bergstenshuset frdn 1916 maéste renoveras. En utredning pagir som ska redogora for
vilka atgérder som krivs. Renoveringen kommer innebéra att Bergstenshuset méste hélla
stangt under 2026 eller 2027. Renoveringen ska forldggas s att Liljevalchs virsalong kan
genomforas bade 2026 och 2027.

Dosthoffska huset 1

Dosthoffska huset uppfordes ar 1766 i nuvarande Bjorns tradgérd vid Medborgarplatsen 1
Stockholm och har synnerliga hoga kulturhistoriska virden. Sodergarden, som hyr lokaler i
Pelarbacken storre 4, nyttjar for ndrvarande byggnaden.

Medborgarhus/Kulturhus
Pelarbacken storre 4

Byggnaden, som ligger vid Gotgatan pd Sédermalm, har ett stort behov av en genomgripande
renovering av barande stomme, tak, fasad, ytskikt och fasta installationer for att kunna
fortsdtta anvdndas pa ett sdkert sétt. Ungefdr 80 procent av lokalytan hyrs nu av en hemgard
och kontoret har tillsammans med hyresgasten utrett flertalet alternativa 16sningar for fortsatt
verksamhet i byggnaden och i omrédet. Detaljplanen stoder enbart bostidder i storre delen av
huset vilket det idag finns ett undantag for gédllande nuvarande hyresgist.

Hiigerstensdsens medborgarhus (Valutan 1)

Hégerstens Medborgarhus fyller en viktig funktion for omradets invénare och fritidsliv och
har hoga kulturhistoriska vérden. En storre teknisk upprustning av installationer samt en
oversyn av tillgidnglighet och brandskydd behdver genomforas. Vidare utredning kravs for att
uppna en 1ngsiktigt hallbar fordelning av hyresgésternas ytor sa att byggnaden kan anvédndas
pa ett ekonomisk effektivt och hallbart sétt. Bland annat har Hagerstensisens
Medborgarforening, kulturndmnden och stadsdelsndimnden Hégersten-Liljeholmen lokaler 1
byggnaden. Nuvarande hyresgéster har en begriansad betalningsférmaga och den upprustning
av byggnaden som krévs kan inte tickas av hyresgésternas nuvarande betalningsforméga.
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Ovriga Hemgdrdar

Kontoret forvaltar ocksa Alviks kulturhus (Biografen 2), Spangafolkan (Albjorn 15) och
Eggeby gérd (Akalla 4:1) dér ett storre antal ideella foreningar och kulturverksamheter hyr
lokaler. Aven hir ser kontoret ett storre underhallsbehov som inte kan tickas av
hyresgésternas nuvarande betalningsformaga.

Ovriga fastigheter
Stadsinterna kontorslokaler

Kontorets uppdrag ar 1 forsta hand att forvalta och utveckla lokaler for stadens egna behov. I
stadens fastighets- och lokalpolicy framgar att alla nimnder och bolagsstyrelser i forsta hand
ska hyra lokaler internt 1 staden. P4 Kungsholmen har kontoret inventerat fastighetsbestandet
for att pd sikt kunna erbjuda stadens verksamheter nya kontorslokaler. Ett flertal byggnader
star infor kommande renovering och verksamhetsanpassning for stadsinterna hyresgister,
exempelvis Klamparen 11, Piltrddet 11 och 12 och Glasbruket 3.

Kontoret har renoverat Tekniska ndmndhuset (Klamparen 7) for att byggnaden ska uppfylla
dagens myndighetskrav och kunna tillhandahalla anpassade kontorslokaler at stadens tekniska
forvaltningar, Kungsholmens stadsdelsforvaltning, 6verformyndarnimnden och Stockholm
business region. Fortsatt underhdll av Tekniska ndmndhuset pagar 16pande.

P& fastigheten Skansens 23 finns kulturhuset, teaterhuset och superellipsen innehallande en
méngfald av verksamheter viktiga for kultur och foreningsliv sdsom stadsteatern, bibliotek
och utstillningslokaler. Inom fastigheten finns dven restauranger och kontor. Kontoret
tillhandahaller har lokaler for bade stadsinterna och externa hyresgister.

Sveaplans gymnasium (Cedersdal 5:1)

Planering pagér for att renovera och verksamhetsanpassa Sveaplans gymnasium till ett nytt
forvaltningskontor for Norra innerstadens stadsdelsforvaltning. Byggnaden har synnerligen
hoga kulturhistoriska virden vilket innebér att en verksamhetsanpassning maste ske pa ett
varsamt sétt 1 samrad med antikvarie. I samband med projektet kommer dven idrottslokaler
iordningstdllas for att hyras ut till idrottsforvaltningen. Byggnaden planeras att forvirvas
under 2025 fran SISAB och omfattande investeringar krdvs vid kommande renovering och
verksamhetsanpassning, vilket planeras att pdborjas under 2026.

Kimpingeskolan (Kimpinge 2:2)

Utredning pdgar for att renovera och verksamhetsanpassa Kdmpingeskolan 1 Jérva till ett nytt
forvaltningskontor for Jarva stadsdelsforvaltning. I samband med projektet kommer dven
idrottslokaler iordningstillas for att hyras ut till idrottsforvaltningen. Byggnaden planeras att
forvérvas under 2025 frdn SISAB och omfattande investeringar krdvs vid kommande
renovering och verksamhetsanpassning.

Fokusomrdaden
Jarva

Kontoret forvaltar flera anldggningar 1 omradet som anvinds dagligen men dven sdsongsvis.
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Kontoret ska i samarbete med Jérva stadsdelsforvaltning tillhandahalla lokaler for ett aktivt
foreningsliv. Kontoret arbetar 4&ven med Jarva stadsdelsforvaltning for att aktivera Nydals
parklek.

I Jarva finns ocksaé idrottsanldggningar s som Husbybadet och ett antal bollplaner. Knutby
BP har utvecklas med en kompletterande servicebyggnad i ett forsta steg. Planering pagér for
att pa sikt tillféra bollplanen fler funktioner sisom planvirme och utékad ldktarkapacitet.
Dessutom ska planens storlek och utdkade servicefunktioner utredas. Eventuellt kommer det
dock krédvas en ny detaljplan. Ett nytt idrottskluster inklusive simhall planeras i omrddet som
ersittning for Husbybadet, och kontoret planerar iven for en ny idrottshall i Akalla. Aven
utveckling och komplettering av funktioner for bland annat cricket pagéar pa Stenhagens BP.
Granby BP ses ocksé over.

P& Jarvafiltet ligger Hista gard som omfattar ett antal byggnader och ett storre markomrade.
Kontoret fortsétter planera for hur Hasta gard kan bli en levande och 6ppen stadsbondgérd
tillgénglig for besokare 1 alla aldrar. I samband med 6vertagandet av Hésta gard har kontoret
ocksé Overtagit forvaltningen av Igelbackens kulturreservat. I omradet forvaltar kontoret dven
Eggeby gérd, Husby gérd, Granby gard och Akalla by. Gardarna har ett hogt kulturhistoriskt
vérde och utgdr en viktig del av lokalsamhéllet.

Soderort

En ny parkleksbyggnad ska uppforas i parken Fagerlid i Farsta, den ska ersétta befintlig
uttjint byggnad som rivs. Den nya byggnaden uppfors for att ge barn och unga mgjlighet till
en inomhuslokal, parkleksbyggnaden ska dven fungera for verksamheter som 6ppen forskola
och fritidsgard.

Kontoret har erhéllit medel for nya multihall 1 Varberg och fler idrottsanldggningar som ska
byggas under perioden ér bland annat Gréansbergets idrottshall, upprustning av Griansbergets
bollplan (bada i Kérrtorp) samt en ny is- och idrottshall pa Hagsitra IP. Planering pagér ocksa
for en ishall pa Skarpnécksfiltet och idrottsbyggnader kring Gubbéngsfaltet. Skarholmens
sim- och idrottshall har uppnatt sin tekniska livslingd och en djupgéende statusinventering
har paborjats av kontoret.

Forvaltningsuppdrag

Kontoret har 1 uppdrag att forvalta olika fastigheter/byggnader inom exploateringsomraden.
For nérvarande finns ett trettiotal uppdrag, och ett uppdrag kan innehélla flera byggnader samt
mark. Antalet uppdrag och virdedverforingar mellan kontoret och exploateringskontoret
fordndras kontinuerligt. Ett av uppdragen &r att forvalta mark och byggnader utanfor
kommungriansen. Ett annat forvaltningsuppdrag ér frin trafikkontoret och giller
stromparterren. Forvaltningsuppdragen ér resultatneutrala for kontoret.

Brandstationer

Kontoret forvaltar atta brandstationer och en branddvningsanlidggning. Lokalerna
tillhandahdlls f6r Storstockholms brandforsvar. Brandstationerna ér 1 varierande skick och
med olika underhéllsbehov. En utmaning vid ombyggnation av en brandstation &r att den
samhillsnodviandiga verksamheten méste fungera under hela ombyggnadstiden. I Farsta och
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Kungsholmens brandstationer pagar upprustning och verksamheterna har flyttat till temporéra
ersdttningslokaler. Inom den nidrmaste tiodrsperioden planeras renovering av brandstationerna
Katarina, Kista, Villingby och Briannkyrka.

Garage

Kontoret har idag nio storre parkeringsgarage. Av dessa dr sex dven skyddsrum. Fyra garage
har ett sammanlagt stort renoveringsbehov som dr bade tekniskt och ekonomiskt utmanande.
Kontoret i samarbete med Stockholms Stads Parkering AB utreder mdjligheten till langa
hyresavtal for att mojliggora for Stockholms Stad Parkering AB att investera 1 kontorets
bestand.

Bergrum och skyddsrum

Kontoret forvaltar tjugotva fristdende aktiva skyddsrum. For bergrummen som ar klassade
som skyddsrum ingér att kontinuerligt kontrollera och underhalla skyddsutrustning.
Omviérldsanalys och hotbild har under senare tid fordndrats och fragan om skyddsrum
aktualiserats. Arbetet med iordningsstillande och upprustning av skyddsrum enligt uppdrag
fran Myndigheten for samhéllsskydd och beredskap (MSB) fortsitter under kommande ar.
Kontoret kommer fortsdtta ansoka om investeringsmedel for atgérderna av myndigheten.

Citykdirnan

Handeln star infér utmaningar och flera kedjor stinger ned butiker pd grund av dndrade
konsumtionsmonster. Aven restauranger stanger pa grund av 1dnsamhetsproblem. Dock ser
fastighetsmarknaden en 6kad efterfragan pd kontorslokaler 1 citykdrnan.

Kontoret arbetar tillsammans med kulturférvaltningens evenemangsenhet, milj6férvaltningen
och trafikkontoret for att fa till en permanent 16sning for kontorets byggnader 1
Kungstradgarden. Kontoret planerar att uppfora nya komplementbyggnader, till befintliga
verksamheter som staden har radighet 6ver 1 Kungstradgérden. Detta for att tillse att kraven
uppnds géllande mat- och avfallshantering samt personalutrymmen samtidigt som
helhetsintrycket av parkmiljon forbéttras och temporéra forrad 1 parken kan tas bort.

P4 Ostermalmstorg kommer kontoret under perioden uppfora tva nya byggnader, en mindre
restaurangbyggnad och en gatukoksbyggnad, ndr detaljplanen dger laga kraft.

Under 2025 tar kontoret 6ver en gatukdksbyggnad pé Tegelbacken frin trafikkontoret.
Saluhallar

Kontoret har efter pandemin haft vakanser i bdde Hotorgshallen och Ostermalmshallen, men
har nu 6kat antalet uthyrda saluplatser.

Héotorgsfaret (Beridarebanan 10)

Fastigheten Beridarebanan 10 &r 1 stort generellt behov av upprustning géllande
betongkonstruktion och tekniska installationer. Kontoret har startat upp fyra olika projekt som
tillsammans syftar till att skapa en langsiktigt driftsédker och trygg fastighet.

Hotorgsfaret utgors av nedfarter och kor- och angdringsytor i tre plan som knyter samman
transporter till alla fastigheter mellan Hotorget 1 norr till Kulturhuset 1 séder. Kontorets
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hyresgéster och andra fastighetsidgare nyttjar kdrytorna som transportlank for varuleveranser
och persontransporter med fordon. Ansvaret for Hotorgsfaret behdver utredas ytterligare i
samrad med exploaterings- och trafikkontoret. Det géller bland annat ansvar for
renoveringsarbeten samt drift- och underhallskostnader.

Lokalupplitelse till stadsdelsforvaltningar

Till stadsdelsforvaltningarna upplater kontoret bostader i form av gruppboenden och
serviceboenden enligt - LSS (lagen om stdd och service till vissa funktionshindrade),
forskolor, parklekslokaler samt omkladningsbyggnader vid strandbad.

Gruppboenden LSS och forskolor

Kontoret ansvarar i staden for att forvarva bostadsrétter och anpassa dessa till
stadsdelsforvaltningarnas behov av gruppboende, serviceboende och forskolor, nir staden
vaxer. For ndrvarande pagar knappt 60 forvéarvsprojekt 1 olika skeden, varav omkring 17 ar
planerade att tilltrddas under perioden 2026 till 2028. Det ror sig om tio forskolor och sju
LSS-boenden. Pa grund av radande konjunktur och lige pa bostadsmarknaden finns dock en
osédkerhet for hur minga av projekten som kommer genomforas och kontoret ser ocksé en
tendens att forskoleforviarven kan komma att bli féarre till f61jd av dels de 1aga fodotalen och
dels de stegrade byggkostnaderna. Tidplanen for dessa forvirv styrs av
stadsutvecklingsprojektens genomforandetakt och kontoret har séledes ingen radighet 6ver
detta. Det betyder att kontoret har svért att prognostisera den érliga investeringsutgiften.

Flertalet av kontorets dldre bostadsrétter har ett eftersatt underhéll och stér infér nddvéndiga
renoveringar.

Ett antal LSS-boenden i staden har visats sig sakna dubbla utrymningsvégar, vilket krivs for
att bedriva denna typ av verksamhet. For kontoret ror det sig om 10 gruppbostider i
bostadsrittsforeningar dér atgarder maste vidtas och varje gruppbostad kraver egen utredning
och 16sning.

Inhyrningar av forskolor

Utbildningsforvaltningen overforde 2008 forvaltningen av lokaler for enskilt drivna forskolor
till kontoret. Lokalerna hyrs in frén privata fastighetsédgare och bostadsrittsforeningar, som
nér forskolorna startade i enskild regi sdg en storre trygghet i att hyra ut till staden an till en
enskild verksamhetsutovare. Kontoret far i dessa hyresforhallanden rollen som bade hyresgést
och hyresvird. Denna konstruktion innebdr en risk for staden da kontoret i forhdllande till sin
hyresgést ansvarar for myndighetskrav sdsom ventilation, buller och liknande utan att ha
ndgon faktisk rddighet 6ver lokalen. Samtidigt bar kontoret risken med att den enskilt driva
forskolan gér 1 konkurs eller att foretaget upphor med sin verksamhet. I praktiken innebér det
att kontoret agerar som hyresgarant och inte fér full tickning for nedlagda kostnader. Kontoret
kommer fortsétta att aktivt verka for att direktavtal tecknas mellan de enskilt drivna
forskolorna och fastighetsdgarna.

Parkleksbyggnader

Kontoret forvaltar ett femtiotal parkleksbyggnader 1 alla delar av staden, vilka ska vara viktiga
motesplatser for barn och unga med trygga vuxna forebilder. Byggnaderna hyrs av
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stadsdelsforvaltningarna. Verksamheten har utvecklats ver tid samtidigt som manga av
byggnaderna har uppnatt och passerat sin tekniska livsldngd. Kontoret har pa bestéllning av
stadsdelsforvaltningarna utfort underhéllsétgirder i1 parkleksbyggnaderna och fortsétter med
16pande underhall. Den parkleksplan som kontoret arbetat fram under 2024, utifran underlag
fran bland annat stadsdelsndmndernas parkleksverksamheter, kommer ligga till grund for
kontorets fortsatta arbete med att bevara och utveckla stadens parkleksbyggnader.

Da parkleksbyggnaderna ofta stir placerade pa allmén plats/parkmark i gdllande detaljplaner,
kravs en Oversyn av vilka parklekar som kréver nya detaljplaner, for att mojliggdra
nybyggnad och/eller bygglov for 4ndrad anvindning om verksamheterna planeras vixa for att
na fler intressegrupper.

Byggnader vid strandbad

Kontoret forvaltar byggnader vid flera av stadens strandbad. Ofta dr dessa byggnader av
enklare slag med WC, omklddningsutrymme och ibland en servering. Ménga av byggnaderna
ar dldre och uppfyller inte alltid krav pa tillganglighet. Hyresintdkterna ar laga och medger
dérfor inte storre insatser 1 form av underhall och upprustning. Vid strandbaden pdgar numera
aktiviteter aret om och strandbaden &r mycket populdra hos medborgarna.

Kontoret ser girna att byggnaderna vid strandbaden far en 6kad anvindning for att komma
stadens invénare till del 1 storre utstrickning. For att frdmja bland annat fler bryggbad,
strandbad och vinterbadplatser med mojlighet till bastubad samt samordning och
ansvarsfordelning for dessa deltar kontoret under ledning av trafikkontoret 1 ett samarbete
med ett antal andra bolag och ndmnder.

Byggnader pa parkmark

Arbete pagér fortlopande att genom nya detaljplaner placera kontorets byggnader pa
kvartersmark. Det géller framforallt parkleksbyggnader som enligt detaljplan ligger pa
parkmark men kan ocksa gilla andra, ofta dldre, fore detta bostadshus med hoga kulturvirden.
I forsta hand ar det av intresse att ansluta till redan pdborjade planarbeten, f6r att minska
kontorets kostnader i planldggningsprocessen. Byggnader pa kvartersmark istéllet for
parkmark ger kontoret betydligt béttre forutsittningar som forvaltare. Byggbar mark
preciseras och fastighetsbildning blir mdjlig vilket d&ven mdjliggor forsiljning.

Kontoret har identifierat ett antal byggnader som ligger pé parkmark och som inte dr férenliga
med kontorets uppdrag och/eller stadens lokalbehov. Dessa har hanterats i samarbete med
stadsbyggnadskontoret, exploateringskontoret och stadsledningskontoret. Vissa av
byggnaderna kan dverlétas till exploateringskontoret vilket fradmjar en framtida
stadsutveckling.

Andra byggnader som staden inte behdver ldngsiktigt kan fastighetsbildas for att sedan
avyttras. Ett antal av de byggnader kontoret forvaltar pa parkmark forhyrs av hyresgéster med
begrinsad betalningsforméga vilket innebér att insatser for att utveckla lokalerna inte ar
mojliga att finansiera.

Naturvirden

Kontoret forvaltar flera markomraden utanfor stadens kommungrians sdsom naturreservat,
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friluftsomraden, vdgar och tomtmark. Kontoret har dven forvaltningsuppdrag it exploaterings-
kontoret. Kontoret forvaltar totalt en markareal utanfor stadens granser om cirka 2 100 hektar.
Arealen inrymmer tre naturreservat, Nackareservatet i Nacka kommun, del av Gorvilns
naturreservat 1 Jarfalla kommun samt del av Orlangens naturreservat i Huddinge kommun.
Kontoret forvaltar Agesta friluftsomride och fran 2024 ocksa Igelbickens kulturreservat.
Dessa omréaden ér viktiga spridningskorridorer for att upprétthélla den biologiska méngfalden
vilket gynnar stadens parker och gronytor. Dessa naturomréden &r viktiga platser for
friluftsliv, rekreation och avkoppling for manga manniskor. Nackareservatet har under ett ar
cirka 2,5 miljoner besokare. Det hoga besokstrycket stiller stora krav pd skotsel och underhall
av bland annat toaletter, cykel- och gdngvégar och grillplatser. Kostnaden for att skota och
underhélla reservat och friluftsomraden uppgar till cirka 13 mnkr arligen och forvéntas oka.

Byggnader i naturreservat

Kontoret forvaltar bland annat Agesta gard i Huddinge som har ett hogt kulturhistoriskt virde.
I Orlangens naturreservat finns Stora Orlangsjo som har kulturhistoriskt intresse av léns- och
rikskaraktér. I naturreservaten finns smihus med underhéllsbehov som hyrs av till exempel
ideella foreningar med barn- och ungdomsverksamhet med begransad betalningsforméaga.
Kontoret forvaltar dven byggnader i naturreservat pa mark som tillhor Stockholm stad sdsom
exempelvis Orhem, Sitra varv och Lilla Sickla gard. Hir finns utvecklingsmojligheter som
ryms inom naturreservatets foreskrifter, till exempel nya byggnader, végar, vatten och avlopp.
Denna utveckling kriaver dock stora investeringar och samarbete mellan stadens olika
forvaltningar och bolag.

Campingplatser

Kontoret forvaltar tre campingplatser, Angby, Breding och Flatens camping. Dessa har olika
upplételseformer, bdde hyresavtal och arrenden, och omstiandigheterna for respektive camping
skiljer sig at. P4 Breddngs Camping pdgér planer for dndrad detaljplanering med
konsekvenser for campingverksamheten. Da stadens campingplatser numera ligger inom
attraktiva utvecklingsomraden for bostidder behover stadsledningskontoret besluta om
campingplatser fortsatt ska finnas pa stadens mark.

Kolonistugeomrdden

Kontoret forvaltar ett antal komplementbyggnader 1 varierande skick som ligger i anslutning
till olika koloniomraden. Framtida anvindning av dessa byggnader forsvaras av den laga
standarden och att de inte uppfyller géllande myndighetskrav, exempelvis saknas avlopp till
flera av dessa byggnader.

Skarpa by

Omréadet Skarpa by ingér i detaljplanen for Bagarmossen-Skarpnéck och ér ett framtida
exploateringsprojekt. Projektet har diskuterats och samrad har genomforts 1 flera olika former
under en lang tid. Det rader konsensus kring huvuddragen om hur bebyggelsen kan inkluderas
1 gammal kulturmiljé och bli ett viardefullt tillskott med en blandning av bebyggelse och
arbetsplatser 1 soderort. Hir dger och forvaltar kontoret byggnader pad omkring 20 000
kvadratmeter. Fyra av dessa byggnader kommer att bevaras till framtiden: gdrdsbyggnaden,
tvd annex och en jordkéllare. Exploateringen av Skarpa by &r fortfarande i planeringsfas men
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det foreligger stora akuta underhéllsbehov i befintliga byggnader for att uppfylla sékerhet for
boende. Det akuta underhallsbehovet under de kommande tio &ren bedoms till 2-5 mnkr per
ar. Kontoret och exploateringskontoret diskuterar eventuell
vardoverforing/forvaltningsuppdrag for omradets samtliga byggnader.

Kyrkhamn

I omradet Kyrkhamn, ett utpekat sérskilt kulturhistoriskt vardefullt omrade, 1 nordvéstra
Stockholm pé gransen mot Jarfdlla kommun, innehar kontoret ett tiotal huvudbyggnader med
tillhérande komplementbyggnader. Nyttjandegraden i byggnaderna ar 14g, liksom deras
standard. Indraget vatten och godkind avloppslosning saknas i flertalet av husen. Idag inryms
flera olika verksamheter 1 byggnaderna, ett sommarcafé, nagra foretag, ateljéer och
foreningar. Omradet ligger utanfér SVOA:s (Stockholm Vatten och Avfall)
verksamhetsomrade, och byggnaderna ligger utanfor titbebyggt omrade och saknar idag
detaljplan eller omréddesbestimmelser. Kontoret utreder forutsittningarna for en generell
vatten- och avloppslosning for kontorets byggnader vilket skulle medge en hogre
nyttjandegrad samt mdjliggora for fastighetsbildning.

Underhall och utveckling av fastigheter
Besiktningar och myndighetskrav

Kontoret kommer fortsatt behova ldgga stora resurser 1 form av tid och pengar for att uppfylla
myndighetskrav i bestdndet under den kommande perioden. D4 det finns en underhéllsskuld
gillande myndighetskrav kommer detta arbete krdva langsiktiga dtaganden fran kontoret. |
dagsldget inryms sannolikt inte detta i nuvarande budget.

Ritningar

Kontoret arbetar kontinuerligt och systematiskt med att forbattra och kvalitetssikra
ritningsunderlag for kontorets byggnader. Detta sker bland annat genom skanning och
modellering av byggnader samt att ritningar som dverldmnas efter slutfort projekt till
forvaltning uppfyller kontorets tekniska anvisningar. Skanning passar extra bra att anvinda
vid ombyggnationer av dldre, ofta kulturhistoriskt virdefulla byggnader, dér éldre ritningar
inte alltid stimmer 6verens med verkligheten. Ett exempel dr skanningen for Stadshuset
(Eldkvarnen 1) déir skador kan forebyggas och en langsiktig planering av underhall kan
forbéttras tack vare nya ritningar och 3D-modeller.

Arbetet med att utveckla processen med skannade modeller kommer fortsétta och utvecklas
under perioden.

Energieffektivitet och god inomhusmiljo

For sékerstélla en god inomhusmiljo sa energieffektivt som majligt har temperaturgivare och
luftkvalitetsmétare installeras 1 ett flertal objekt for att styra ventilation och virme. For att
kontrollera inomhustemperaturerna vid virmebdljor ska nattkylnings- och
kylatervinningsfunktioner implementerats dér det 4r mgjligt. God inomhusmiljo med
kontinuerlig och effektiv drift av bland annat virme-, kyla- och ventilationssystem sékerstélls
genom regelbundna ronderingar av tekniska installationer digitalt savél som 1 byggnaderna.
Kontoret fortsitter arbetet med radonmétningar i1 byggnadsbestandet liksom utférande av
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atgdrder dir métvirden ligger over riktviardena. Vid nybyggnation och ombyggnadsprojekt
sdkerstélls energieffektiva byggnader genom kontorets tekniska anvisningar anvinds vid
projektering.

Lysror som innehaller kvicksilver har borjat att fasas ut frdn marknaden enligt ett EU direktiv
och dessa ljuskillor kommer inte att kunna erséttas nir de uppnatt sin livsldngd. P& grund av
detta kommer kontoret behdva genomfora ett stort utbyte av lysrorsarmaturer och ersitta
dessa med LED-armaturer. Detta kommer medfora en betydande kostnad som bade kan fa
paverkan pé investeringsbudgeten och resultatbudgeten. Kontorets uppskattade kostnad for
utbytet dr ca 220 miljoner och kontoret bedomer att utbytet kommer pagé under flera ar, dér
kostnaden kommer att spridas 6ver tiden. Kontoret aterkommer eventuellt med ansékningar
om klimatinvesteringsmedel.

Avfall

Kontoret behover sikerstilla att samtliga hyresgéster har mojlighet att sortera ut matavfall i
enlighet med lagkrav. Aven forutsittningar for dvrig killsortering i kontorets fastigheter
utreds och sorteringsfraktioner ldggas till ddr mojlighet identifieras. Enligt Avfallsplan for
Stockholm 2025-2030 ér till exempel stadens mal 2030 att 80 procent av uppkommen mangd
matavfall ska samlas in. Kontoret amnar ocksa forbéttra avfallsuppfoljning i byggprojekt och
stravar efter att minimera savél den totala méngden avfall samt andel som gér till deponi.
Detta kréver nya arbetssétt och metoder.

Laddplatser for elbilar

Kontoret behover utoka antalet laddplatser for elfordon i fastighetsbestandet och installera
laddstolpar dér forutsittningar finns. Stadens malsattningar gédllande laddplatser &r en stor
utmaning och kontoret kommer sannolikt behdva ekonomiskt tillskott i budget eller
klimatinvesteringsmedel for att kunna leva upp till riktlinjerna. Under 2024 ansdkte och
beviljades kontoret stdd fran EU-finansierade Klimatklivet och kommer under de tva nirmsta
aren installera runt 280 publika laddpunkter 1 anslutning till nio stycken idrottsanldggningar
runt om 1 staden. Genom Klimatklivet finansieras upp till 70 procent av investeringen.

4 Sammanfattande ekonomisk analys

For den kommande budgetperioden ser kontoret utmaningar kopplat till radande omvérldslage
samt ett Okat resursbehov utifran kontorets uppdrag och ansvar vilket avspeglas i det
foreslagna underlaget till budget 2026-2028.

Kontorets strategiska prioriteringar for kommande budgetperiod, bland annat strategisk
utveckling och satsningar pa nya idrottsanldggningar, nya forvaltningslokaler for
stadsdelsforvaltningar samt stérkt sékerhet kopplat till radande omvérldslége, forutsétter
utokade personalresurser. Kontoret behdver anpassa bade verksamhet och organisation for att
dels kunna hantera den idrottsmiljard som tillforts under mandatperioden pa grund av att det
rader stor anldggningsbrist 1 Stockholm, for att skapa forutsdttningar for ett hallbart,
langsiktigt och systematiskt sdkerhets- och trygghetsarbete.

Utmaningar framét i form av 6kade kostnader &r mirkbara inom ett flertal poster 1
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resultatbudgeten, bland annat avseende drift-, forbrukningsmedia- (media ar ett
samlingsbegrepp for el, vatten, virme och kyla) och underhéll.

Okade kostnader leder i forlingningen dven till utmaningar for kontorets hyresgister.
Kontoret ser fortsatta tendenser till minskad betalningsférmaga for nagra av kontorets
hyresgéster till f61jd av den ekonomiska konjunkturen vilket kan paverka framtida
uthyrningsgrad och hyresniva. Det géller framst hyresgéster som &dr verksamma inom
branscherna restaurang och handel. Kontoret arbetar proaktivt och fortsitter sdka aktiv och
16sningsinriktad dialog med de hyresgister som identifierats med svarigheter att betala hyra.

Flera anldggningar i1 kontorets bestdnd stdr infor stora renoveringar. Under ar 2024 6kade
kostnaderna for avhjdlpande och planerat underhéll, vilket forklaras bdde av de senaste arens
kostnadsutveckling samt det stora underhallsbehovet inom kontorets bestdnd, inte minst
kopplat till idrottsanldggningar. Kontoret fortsitter den paborjade interna dversynen av
klassificeringen mellan resultatet och investering med syfte att analysera om fler dtgérder pa
fastigheterna borde kostnadsforas och dirmed péverka érets resultat. Kontoret har uppskattat
den effekt detta kan fi pd resultatet for respektive ar och beaktat i underlaget.

Investeringsramen enligt KF-budget for perioden &r 2026-2028 summerar till 4 555,0 mnkr.
De storsta planerade investeringarna under perioden dr upprustningen av Véllingby sim- och
idrottshall samt Stadsbiblioteket. Kontoret ser dock ett storre investeringsbehov for att nd upp
till forvintade resultat avseende stadens mal, I6pande underhall av fastigheter och
tillskapande av nya fastigheter/objekt. Investeringsbehovet under perioden 2026-2028
beddmer kontoret uppgar till 7 849,0 mnkr, d.v.s. 3 294,0 mnkr utdover KF-budget.

Kontorets resultat efter finansiella poster innan verskottskrav uppgar i underlaget for budget
ar 2026 till 37,3 mnkr, ar 2027 till 65,4 mnkr och &r 2028 till 116,2 mnkr. Investeringarna
uppgar enligt ndmndens forslag till budget om totalt 2 830,0 mnkr &r 2026, 2 589,0 mnkr
2027 och 2 430,0 mnkr 2028.
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4.1 Drift
Fastighetsnimnden totalt
Fastighetsnimnden Totalt VP KF budget FL FL FL Awikelse | Avvikelse
Malker KF 2026 vs.
2025 2026 2026 2027 2028 FL 2026 %
Hyror 17155 1 TES,7 18443 19345
Mark, arrendeintikter, torg och parkering 26,4 26,0 15,7 259
Medinntikter (el, virme, vatten efc.) 554 56,5 56,6 582
Arbeten A utomstends 4,1 6,1 6,1 6,1
Reglering av frvalmingsuppdragen 13,0 134 134 134
Ersatiming fisr Fovsaljningsombostnader 27 1,8 1,1 0,5
Lokalservice och FM-tjanster %0 9.4 196 30,1
Onvriga intakier 450 435 41,2 412
|Summa verksambetens intSkter 18911 19284 1 962.4| 2017,9] 21110 24,0 1,8%
Dirifticostnader {drift) -233.0 -240,7 -2432 -146.4
Lokalservice och FM-tjanster =30 -28.5 -10 6 =301
Mediakosmader (e, vatten, varme etc.) -90.6 -95.9 56,2 -97.1
Avhjilpande underhall & alot dtgdrd -67.1 -69 4 -T0,8 -72.2
Planerat underhal 550 -78.4 -TE 4 -T84
Arbeten it utomstiende -4.1 -6,1 -6,1 -6,1
Reglerng av forvalningsuppdragen 9.4 -7.6 -4 -T.6
Férvaltnngskostmader (OH) -179.9 -193.6 -189.2 -190.6
Fastighetsskatt -16,.2 -15.3 -149 -14.9
Kundforhaster 0,0 0.0 0,0 0,0
Foesaliningsombostnader 27 18 1,1 05
Skadestdnd och Vite 0.2 0.0 0.2 0,0
Marknadsftnngshidrag 23 -3 -23 23
Chriga kostader 227 -21.2 -21.5 -23,1
Summa verksambetens kostnader -712,2 -T13 .3 -761.5] -T61,0{ -T69 4 =485 6,8%
Verksambetens drifinetto 1178.9| 12151 1 200,56 1 25-5,9' 1341 =145 -1,2%
Avskriviingar 7322 -749,0 -T6E4 -790,6
Rantekostnader -3951 -414.3 -4231 -434 8
Sumana kapitalkostnader 11273 11716 -1163.3) 11915 12254 83| o7
Resultat mnan dverskottskrav Sl,ﬁl 3?,3' 65.4| 11 =8,2 -14,2%
Crerskottskray 238 43,5 43.5 43.5 0,0] 0.0 0, 0%
Arets resultat 278 -6, 119 11 2
Ej akctiverbara utgifter -80,0 0,0] -80,0 -80,0) -80,01 -80,0
Arets resultat efter & aktiverbara uigifter 512 0.0] 86,2 .38.1 -86,2
Firklaring vill tabell:

VP - verksamhetsplanbudget for anghvet &r
FL - underlag for budget 2026 med inrikoming for 2027 och 2028
EF - komnmenfullmsktiges forslag ol budget

Det prognostiserade resultatet efter finansiella poster och fore overskottskrav i kontorets
underlag for budget 2026 (FL 2026) uppgér till 37,3 mnkr, vilket &r en minskning med 6,2
mnkr (14,2 %) jamfort med kommunfullmiktiges forslag till budget 2026 (KF-ram).

Kontorets totala intékter ar 2026 uppgér till 1 962,4 mnkr vilket innebér en 6kning om 34,0
mnkr (1,8 %) jamfort med KF-budget. Verksamhetens kostnader summerar under
motsvarande period till 761,8 mnkr och dkar sdledes med 48,5 mnkr (6,8 %).
Kapitalkostnaderna uppgér till totalt 1 163,3 mnkr varav 749,0 mnkr avser avskrivningar och
414,3 mnkr avser rintor. Minskningen jimfort mot KF-budget uppgar till 8,3 mnkr (0,7 %).
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Inom resultatbudgeten har flertalet justeringar gjorts vilka beskrivs och forklaras mer utforligt
per kategori. Kontoret vill framhélla att resultatbudgeten inte inkluderar effekten av den
foreslagna nya hyresmodellen for stadsinterna hyresgéster som planeras implementeras under
borjan av perioden.

Fastighetsnimnden exklusive idrottsanliggningar och forvaltningsuppdrag

Fastighotsnamnden exkl idrott & Brvaltningsuppdrag VP KF budget FL FL FL Avvikelse | Awikelse
Makr KF 2026 vs.
2025 2026 2026 027 2028 FL 2026 %
Hyror 10534 10953 11248 11930
Mark, arrendeintakter, torg och parkesing 131 13,2 12,8 119
Mediaintikoner (e, virme, vatten etc.) 51,5 52,7 528 4.4
Arbeten f uiomstiende 0,1 21 21 2,1
Reglenng av firvalinngsuppdragen 0,0 0,0 0,0 0,0
Ersaittring foir Férsaliningsomiostnader 26 1,7 1,1 0,5
Lokalservice och FM-tjnster 290 294 29 6 30,1
Orvriga intikaer 41 8 40 4 331 391
Summa verksambetens intSkter 11916 12195 12349 12612 13322 154 1,3%
Driftkosmader (drift) -168.9 -176,08 -175.7 -177.0
Lokalservice och FM-tjanster -29.0 -195 -19.6 -30.1
Mediakosmader (¢, vatten, varme etc) -78.1 -81.8 -82.0 -81 8
Avhjslpande underhall & akut Agsrd 349 349 349 349
Planerat underhall -31.4 -364 -36.4 -36.4
Arbeten it utomstiends -0.1 -1 -2.1 -21
Reglering av forvaltnngsuppdragen 0.0 0.0 0.0 0.0
Forvaltnngskostmader (OH) -152.8 -166.% -162.1 -163. 5§
Fastighetsskatt -14.4 -13.5 -13,1 -13.1
Kundforhaster 0.0 0,0 0.0 0,0
Forsaliningsomkosmader 16 1.7 1,1 0.5
Skadestind och Vite 0.0 0,0 0.0 0,0
Marknadsforingshidrag -3 -13 -2.3 13
Chriga kostnader -17.8 -163 -16.6 -18,2
Summa verksamhetens kostnader -532.3 -537.8 -560.9 -555.9) -S6l1.0| -23,1 4.3%
Verksambetens drftuetto 6593 6581,7 674,01 T05.3 771,2 =77 =1,1%
Avakrivningar -374.5 -392,0 -3940 -403,1
Rantekostnader -230.6 -261,3 -262,7 -26E B
Sswona kapitalkestuader 6252 6722 6533 -656,7 6719 18,9 -2,8%
Resultat inman Gverskottskrav 34,1 9.5 20,6 48,7 99.3) 11,2 117,9%
Crverskottskray 238 43,5 43.5 43.5 0.0 0.9 0,.0%
Arets resultat 10.3 -34,0) -22.9 52 99,3 12| -32,8%
Ej aktiverbara uigifter =300 0,0 -30,04 =300 -30,04 -30.0
Arets resultat efter e akiiverbara wigift -19.7 340 529 -24 9] 693 -18.8

Fiirklaring vill rabell:

VP - verksambetsplan budget foe angrvet &r

FL - underlag for budget 2026 med inriloming f5r 2027 och 2028
KF - kommunfullmiktizes forslxg ol budaet

Intikter

Kontorets intékter exklusive idrottsanlaggningar och forvaltningsuppdrag uppgar till 1 234,9
mnkr i kontorets underlag for budget 2026 (FL 2026), vilket 4dr en 6kning med 15,4 mnkr (1,3
%) jamfort med kommunfullméaktiges forslag till budget 2026 (KF-ram) som uppgar till

1 219,5 mnkr. Fordandringarna beskrivs nedan.

Hyresintiikter

Hyresintikterna &r 2026 uppgar till 1 095,3 mnkr, vilket dr en 6kning med 5,9 mnkr (0,5 %)
jamfort med KF-budget. Hyresintikterna 6kar dver flerarsperioden med 29,5 mnkr ar 2027
och 68,2 mnkr ar 2028. Det beror frimst pd att hyresgister aterupptar verksamhet 1 lokaler
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som renoveras, till exempel Stadsbiblioteket (Spelbomskan 16), Klamparen 11 och
Liljevalchs (Konsthallen 1). Okningen mellan aren beror ocksé pa okade intikter for
forvarvade forskolor och LSS-bostider (bostader enligt lagen om stdd och service till vissa
funktionshindrade) som planeras under perioden.

Kontoret har tillsammans med stadsledningskontoret utvecklat en stadsintern hyresmodell
baserad pa en sjdlvkostnadsprincip. Syftet dr en enhetlig och forutsdgbar hyresmodell med en
lagre administrativ arbetsinsats for samtliga parter. Under borjan av perioden planeras den nya
hyresmodellen att inféras for samtliga stadsinterna hyresgéster. De storre fordndringarna som
kommer av modellen &r att den ger en 6kad transparens i hyresséttning, mer réttvis
kostnadsallokering baserad pa faktiska kostnader samt 6kad kostnadsmedvetenhet. Det
tidigare Overskottskrav som géllde for kontorets budget foreslds utgd. Summerat kan
overgangen till en ny hyresmodell ge 6kade styrningsmdojligheter och medvetenhet kring vad
som paverkar hyrestagarens hyresnivdaer. D& modellen &nnu inte dr implementerad gors inga
beloppsméssiga justeringar i kontorets underlag for budget 2026 med inriktning 2027 och
2028.

For de hyresavtal som omfattas av indexklausul justerades hyrorna fran och med ar 2025 med
en indexupprikning om 1,57 % i enlighet med konsumentprisindex (KPI). Internrintan ar
2025 &r oforandrad pd 2,8 % jamfort med &r 2024 och medfor ingen fordndring av
hyresintékterna.

Kontoret fortsitter arbetet med att forsoka minimera vakanserna i fastighetsbestdndet 1
enlighet med uppdraget i kommunfullmiktiges budget. Jimfort med KF-budget minskar
kontoret vakanserna med 1,1 mnkr ar 2026. En stor del av detta foranleds av att vardshuset i
Hagerstalund/Akalla (Akalla 4:1) forvantas hyras ut vilket forvéntades vara vakant i KF
ramen. Kontoret vill dock understryka, med anledning av radande omvérldsléage, att
betalningsformégan for kontorets hyresgésters 1 allt fler fall tenderar att vara begridnsad. Det
géller framst hyresgéster som 4r verksamma inom branscherna restaurang och handel. I nigra
fall har verksamheter gitt i konkurs. Kontoret har i nuvarande underlag fér budget 2026 inte
beaktat eventuella 6kade kundforluster till f6ljd av detta. Under kommande flerdrsperiod har
till exempel hyresgiisterna i Ostermalmshallen (Riddaren 3) mé&jlighet till omforhandling av
sina hyresavtal och i Medborgarhuset (Medborgarhuset 1) finns 1 nuldget avtal som har sagts
upp for villkorsdandring samt avflytt vilket kan paverka hyresintdkterna. Kontoret har ocksa
hyresgéster som dr under rekonstruktion.

Den planerade tunnelbaneutbyggnaden till Alvsjo paverkar kontorets fastighet Leverantdren
2. Senast september ar 2026 ska industrifastigheten som inrymmer kontor, verkstider, lager
med mera vara tomstilld pd hyresgéster. Intédkterna ar 2026 minskar med 4,7 mnkr jAmf{ort
med KF-budget men beloppet kan komma att &ndras om hyresgéster avflyttar tidigare. Efter
genomford tomstéllning vardedverfors fastigheten till exploateringskontoret och kontoret
budgeterar inga intdkter och kostnader 1 budget 2027 och 2028. Fastigheten har genererat ett
overskott, 1 KF-budget 2026 budgeterat till 5,4 mnkr, och viardedverforingen innebir séledes
en negativ effekt pd kontorets resultat efter finansiella kostnader. Region Stockholm kommer i
samband med fardigstilld tomstéllning att kompensera staden for minskade hyresintdkter. Det
ar i nuldget inte faststéllt vilken forvaltning i staden som erhaller kompensationen, vilket
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belopp den kommer att uppga till eller vilket ar den utbetalas. Kontoret har dirfor inte beaktat
engangskompensationen 1 budgeten.

De planerade byggnaderna pa Ostermalmstorg, en restaurangbyggnad och en
gatukOksbyggnad, budgeteras att hyras ut from &r 2027 med en intédkt om 1,4 mnkr.

Stockholms landmaérke, HMS af Chapman (Skeppsholmen 1:1), dr en tremastad fullriggare
beldgen vid Skeppsholmen som har anvénts som vandrarhem och turistattraktion, vars dack
har nyligen har renoverats for att bibehélla vardet som turistattraktion. Hyresintdkterna har
historiskt inte tdckt fartygets drift- samt underhallskostnader och kontoret sdker efter en
langvarig aktor mot en mer publik verksamhet och har budgeterat {for att skeppet dr uthyrt
under perioden 2026-2028 men dé inget avtal finns dnnu sa r nivan pa hyresintékterna
osiker.

Haésta gérd och del av Igelbdckens kulturreservat verfordes till kontoret 1 slutet av 2024.
Kontoret har uppskattat en arrendeintdkt i budgeten men dé forhandling pégér kan slutligt
arrende avvika fran budget.

Den centrala byggnaden ovanpa Hotorgsfaret (Beridarebanan 10) innehéller idag saluhall,
biografer, restauranger och butiker. Hela byggnaden stér infor en omfattande teknisk
upprustning de ndrmaste aren som planeras att pdborjas med renovering av byggnadens
vaningsplan ovan mark. Upprustningen kan féranleda minskade hyresintdkter under
flerarsperioden 2026-2028 men dé effekten inte &r faststdlld ar detta inte beaktat i budgeten.

Byggnaden Pelarbacken storre 4 dr 1 stort behov av renovering. Den storsta hyresgésten har
infor kommande renovering evakuerats till Dosthoffska huset 1. Tomstéllningen av ytorna i
Pelarbacken storre 4 samt att ytorna i Dosthoffska huset 1 inte kan hyras ut paverkar kontorets
resultat negativt. Framéit finns ocksa en utmaning i att hyresnivdn kommer att behdva hojas
utifran kostnader for den renovering som krévs for att bevara byggnaden.

Hyresintikterna i kontorsfastigheten Uppbadet 1 i Alvsjo okar med 1,9 mnkr jimfort med KF-
budget under aren 2026 och 2027 till f6ljd av en hyresgistanpassning for Medborgarkontoret.

Intékterna pd Kulturhuset (Skansen 23) 6kar med 2,7 mnkr jamfort med KF-budget och
kontorets ambition ir att samtliga ytor ska vara uthyrda under perioden. Ar 2028 dkar
intédkterna med ytterligare 3,5 mnkr da en hyresrabatt avslutas.

Kontoret har identifierat att det finns LSS-bostéder (bostdder enligt lagen om stéd och service
till vissa funktionshindrade) i bestdndet som inte uppfyller myndighetskrav. Eventuell
stangning och evakuering av dessa kommer att i negativa ekonomiska effekter med uteblivna
intékter och fortsatta kostnader pd kort sikt. Det dr i nuldget inte klarlagt nér detta aktualiseras
och vilken den ekonomiska effekten blir och det dr darfor inte beaktat 1 budgeten forutom
avseende ett boende som har fatt ett foreldggande.

I kontorets bestand finns ett antal tomstéllda lokaler som stadsdelsforvaltningar valt att sédga
upp. Det giller framst 1dgenheter inom ramen for LSS men dven parklekslokaler. Utredning
pagér om hantering och mojlig anvdndning. En del lagenheter kan bli aktuella for avyttring.
Tomstéllningarna far en negativ konsekvens pé kontorets resultat med uteblivna intékter och
fortsatta kostnader. Intdkterna for parklekarna Ripvidet, Stacken och Starbo minskar med 0,7
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mnkr jaimfort med KF-budget. Det &r svért att hitta hyresgéster eller en alternativ anvéindning
for de parklekar 1 kontorets bestdnd som &r tomstillda d byggnaderna ofta har ett begriansat
anviandningsomrdde och ligger otillgéngligt.

Kontoret arbetar fortlopande med att avveckla inhyrda forskolor som hyrs ut till extern part,
genom att aktivt ta upp detta med hyresvirdar och hyresgéster i striavan att fa parterna att sluta
direktavtal. Avtalskonstruktionen medfor ekonomiska risker dér kontoret riskerar att kvarsta 1
avtal med hyresvérden utan att ha nagon hyresgést. Intidkterna och kostnaderna minskar med
1,0 mnkr jamfort med KF-budget 2026 till foljd av avslutade inhyrningar 1 Slaggen 1 och
Autopiloten 3.

Ett flertal byggnader pd Kungsholmen star infér kommande renovering och
verksamhetsanpassning for stadsinterna hyresgéster. Under flerdrsperioden planeras detta till
exempel for Klamparen 11, Glasbruket 3 och Piltrddet 12. Under perioden kan vissa av de
tomstéllda lokalerna anvéndas som evakueringslosningar och i takt med att projekten
fardigstélls och éterinflytt sker 6kar hyresintdkterna successivt. Tomstéllningarna i vantan pa
samt under upprustning innebér en negativ paverkan pa kontorets resultat fram till att
hyresgésterna tilltrdder lokalerna. Utbildningsforvaltningen planeras tilltrdda Piltradet 11 1
slutet av ar 2025. Den nya hyran beréknas 6ka med 0,6 mnkr jamfort med KF-budget.
Kontoret har efter att undersokt frdgan konstaterat att det inte finns nagot intresse inom
stadens organisation for att hyra lokalerna i Separatorhuset (Klamparen 8) och soker nu
istillet efter en extern hyresgést. Tills lokalerna 1 Separatorhuset blir uthyrda genererar de ett
arligt underskott om nérmare 5,0 mnkr.

Flera av kontorets fastigheter som innehéller ateljéer star infor kommande renoveringar. Det
giller Enkehuset (Heimdall 22), Midsommarkransens gamla skola (del av Arsta 1:1) och
Spinnhuset (del av Alstavik 1). Samtliga av dessa lokaler dr budgeterade 1 innevarande ars
intéktsnivd men kan komma att justeras da kontoret kommer att tillimpa ateljéhyror enligt
sjalvkostnadsprincip.

Mediaintdkter
Media dr ett samlingsbegrepp for el, vatten, virme och kyla.

Kontorets intékter for vidareavisering av mediakostnader 6kar med 2,0 mnkr (4,0 %) &r 2026
jamfort med KF-budget. Kontoret har beaktat generella prisokningar avseende media 1 2025
ars prisnivd. Den storsta 6kningen avser intékter for vidareavisering av el pd Skansen 23,
Kulturhuset som 6kar med 0,7 mnkr.

Ovriga kommentarer

Ovriga intikter 6kar med 7,4 mnkr (22,5 %) jimfort med KF-budget. 2,2 mnkr av dkningen
avser avriakning av det investeringsbidrag kontoret fick frdn EU, om totalt 16,0 mnkr, i
samband med det avslutade hyresgéstprojektet 1 Kulturhuset (Skansen 23). Andra poster inom
de 6vriga intdkterna dr till exempel schablon for underhall och administration som
indexuppriknas samt reglering av hyror for brandstationerna.

Kostnader

Kontorets kostnader exklusive idrottsanldggningar och forvaltningsuppdrag uppgar, exklusive
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finansiella poster, till 560,9 mnkr i1 kontorets underlag for budget 2026 (FL 2026), vilket dr en
Okning med 23,1 mnkr (4,3 %) jamf{ort med kommunfullméktiges forslag till budget 2026
(KF-ram) som uppgar till 537,8 mnkr. Fordandringarna beskrivs nedan.

Driftkostnader

Budgeten for driftkostnader dr baserad pa ett uppskattat normalér. Kontoret vill understryka
att budgeten inte har nagot utrymme for oforutsedda handelser. Driftkostnaderna ar 2026
uppgar till 176,0 mnkr, vilket dr 14,0 mnkr (8,6 %) hogre dn 1 KF-budget.

Den storsta posten inom driftkostnaderna avser avgifter till bostadsrattsféreningar och andra
fastighetsidgare avseende lokaler som kontoret dger eller i vissa fall hyr. Dessa kostnader dkar
med 1,5 mnkr (1,9 %) ar 2026 jamfort med KF-budget framst pd grund av avgiftshojningar.
Inom posten budgeteras avgifterna for de forvérv av lokaler for forskolor och LSS-boenden i
bostadsrittsforeningar som planeras under perioden. Forvirven budgeteras resultatneutralt och
dven intdkterna samt kapitalkostnaderna okar till foljd av detta.

Kostnaderna for bevakning uppgar till 11,0 mnkr vilket dr en 6kning mot KF-budget med 5,7
mnkr (108,5 %). Kontoret har fran och med arsskiftet 2025 ett nytt bevakningsavtal som
omfattar ett tiotal av kontorets fastigheter. Det nya avtalets paverkan pa resultatet ar inte helt
faststéllt i nuldget da viss del av de 6kade kostnaderna bekostas av respektive hyresgist.
Kontoret har ocksé gjort upphandling av ett sikerhetsrelaterat serviceavtal 1 Tekniska
ndmndhuset och Medborgarhuset. Det &r i nuldget inte faststéllt vilken kostnad avtalet
kommer att uppga till och kontoret dterkommer 1 senare rapporteringar nir hantering och
effekt ar faststéllda.

I budget for driftkostnader finns kostnaderna for Hista gard och den del av Igelbiackens
naturreservat som overfordes till kontoret i slutet av foregaende ar. I budgeten 2025 beviljades
kontoret 2,0 mnkr avseende driftkostnader men uppskattningen ér att skotseln kommer att
uppga till cirka 4,0 mnkr arligen, vilket kontoret har budgeterat for i flerarsbudgeten. Nivin
pa de budgeterade kostnaderna &r osdkra dé forhandling om driftavtal pigar.

Kostnader for avfallshantering avseende Ostermalmshallen har minskat tack vare 4ndrad
hantering. Avfallskomprimator har ersatt manuell hantering av kérl, vilket medfor lagre
kostnader med cirka 1,2 mnkr jamfoért med KF-budget.

Kontoret har 6kade driftkostnader for HMS af Chapman (Skeppsholmen 1:1), om cirka 0,6
mnkr, vilket frimst beror pa skotsel av dicket som behdver oljas in arligen.

Driftkostnaderna for kontorets bergrum okar med 0,2 mnkr till f61jd av att flera bergrum
tomstéllts pa hyresgéster i enlighet med kontorets uppdrag for sdkerhet och trygghet.

Kontoret planerar for forviarv av Kdmpingeskolan 1 Tensta och Sveaplans gymnasium i norra
innerstaden som sedan ska utvecklas till kontor for stadsdelsférvaltningar/férvaltningskontor.
Béda lokalerna behover renoveras och verksamhetsanpassas innan stadsdelsforvaltningarna
kan tilltrdda som hyresgéster, vilket planeras ske under flerarsperioden. Infor och under tiden
som lokalerna anpassas kommer de att generera ett arligt underskott av drift- och
kapitalkostnader som kontoret behdver kompenseras for. I nulidget finns inga sdkerstdllda
belopp for detta och kontoret beaktar darfor inte forvérven inom resultatbudgeten 2026-2028.
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Kontoret har upphandlat nya avtal for markskdtsel, snérdjning, el och VVS, vilket forvintas
leda till 6kade kostnader dé tidigare avtal &r flera ar gamla.

Mediakostnader
Media dr ett samlingsbegrepp for el, vatten, vairme och kyla.

Kontorets kostnader for media beddms 6ka med 4,1 mnkr (5,0 %) &r 2026 jamfort med KF-
budget. Kontoret har beaktat generella prisokningar avseende media i 2025 érs prisniva.
Kostnadsokningen avser framst el och vatten, de fastigheter som 6kar mest &r Medborgarhuset
och paviljongerna i Kungstradgarden. Mediakostnaderna for kontorets bergrum ékar med 0,3
mnkr till f6]jd av att flera bergrum tomstéllts pd hyresgéster.

Underhallskostnader

Under rubriken kommenteras budgetposterna avhjélpande underhéll och akut atgérd samt
Avhjidlpande underhéll avser atgarder nir funktionen pa komponenter inte ldngre uppnar en
acceptabel niva.

De totala kostnaderna for avhjilpande, akut och planerat underhall 6kar med 4,9 mnkr (16 %)
ar 2026 jamfort med KF-budget, vilket beror pd en 6kning av planerat underhall.

Budgeten for planerat underhall uppgar till 36,4 mnkr, vilket dr en 6kning om 5,0 mnkr (15,5
%) jamfort med KF-budget. Flera anldggningar i kontorets bestand stir infor stora
renoveringar. Under ar 2024 6kade kostnaderna for avhjilpande och planerat underhall
betydligt, vilket forklaras badde av de senaste arens kostnadsutveckling samt det stora
underhallsbehovet inom kontorets bestdnd. Kontoret fortsétter den paborjade interna
oversynen av klassificeringen mellan resultatet och investering med syfte att analysera om fler
atgirder pa fastigheterna borde resultatféras. Kontoret har uppskattat den effekt detta kan fa
pa resultatet och beaktat i underlaget.

Administration/Férvaltningskostnader (OH)

Nettokostnaderna for administration, i resultatbudgeten bendmnt ’forvaltningskostnader OH”
uppgér till 166,5 mnkr vilket dr en 6kning med 21,9 mnkr (15,1 %) ar 2026 jamf{ort med KF-
budget.

Kontorets strategiska prioriteringar for kommande budgetperiod, bland annat strategisk
utveckling och satsningar pa idrottsanlédggningar samt stérkt sékerhet kopplat till
omvirldsldge, forutsitter utokade personalresurser framat. Kontoret behover anpassa bade
verksamhet och organisation for att dels kunna hantera den idrottsmiljard som tillférts under
mandatperioden pa grund av att det rdder stor anldggningsbrist 1 Stockholm, men dven for att
skapa forutsittningar for ett hallbart, langsiktigt och systematiskt sdkerhets- och
trygghetsarbete.

I kontorets arbete med att fullt ut implementera den nya hanteringen av stadens
anlidggningsredovisning 1 verksamheten har en omfattande forandring av strukturen for
tidsredovisning mot investeringsprojekt genomforts. Ett flertal tjénster som arbetar med
investeringsprojekt, vars investeringstid historiskt omfattats av en schablonkostnad som
procentuellt fordelats ut over kontorets pagdende investeringsprojekt, har frdn och med
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arsskiftet 2023/2024 overgatt till tidsredovisning. I samband med verksamhetsberittelsen
kunde kontoret konstatera att utfallet pd helaret blev ldgre d4n vad som budgeterades. Kontoret
bedomer att tidsredovisningen for dessa tjanster kommer 6ka efter anpassningsperioden.
Under ar 2025 kommer den nya tidrapporteringsrutinen att analyseras djupare for att sdkra
korrekta nivaer. I flerdrsbudgeten har kontoret utifrdn nuldge gjort en dversiktlig uppskattning
av effekten fran tidrapportering. Den planerade Gversynen samt eventuella atgérder kan
komma att pdverka den budgeterade nivan och érets resultat.

Kontoret har 1 underlag for budget 2026 tagit hojd for 6kade personalkostnader med cirka
15,3 mnkr (7,8 %) varav nyrekryteringar kopplat till detta uppgar till en kostnad om cirka
11,3 mnkr arligen samt 6versyn av loner om cirka 4,3 mnkr. Nyrekrytering beror frimst pa
konsultvixling samt att kontoret ser over vilka tjdnster som kops in frén externa leverantorer.

Kontoret arbetar fortsatt med att ersdttningsrekrytera till fast anstélld personal och saledes
fasa ut det tillfélligt forhdjda konsultbehovet successivt. Dock bedomer kontoret, utifran i
nuldget kdnda personalférandringar, att tillfalligt inhyrd personal kommer behdvas tas in i
hogre grad dn tidigare berdknat under 2026 ar for att ticka upp under perioder for framfor allt
fordldraledigheter. Detta bedoms foranleda en 6kad kostnad for tillfélligt inhyrd personal om
cirka 4,5 mnkr (27,1%) jamfort med KF-budget under 2026. For perioden 2027 och 2028
minskar kostnaderna for inhyrd personal.

Kontoret budgeterar for 6kade IT kostnader med ca 3,8 mnkr (19,3 %) jamfort med KF-
budget. Okningen innefattar verksamhets- och arbetsplatssystem samt programvaror och
licenser och beror bland annat pd beslutad generdsare medarbetarpolicy for datorer och
mobiler, uppdrag att kunna erbjuda en ny systemlosning for sé kallade Sdkra objekt,
genomfora en pilot av IT-stod samt ny typ av licenskostnad for nyttjande av lokalt
verksamhetssystem.

Ovriga kommentarer

Renoveringen av Farsta och Kungsholmens brandstationer pagar for ndrvarande. Intikterna
efter dterinflyttningarna, som planeras under 2026, ar budgeterade i enlighet med nivéerna 1
de senast beslutade tjdnsteutlatandena.

Budgeten for 6vriga kostnader uppgar till 16,3 mnkr och inkluderar bland annat reglering av
hyror for brandstationerna, kostnader for vardprogram, projekt for fastighetsbildning och
uppmitning av ytor i fastigheterna.

Kapitalkostnader

Kapitalkostnader avser kostnader for finansiering av kontorets investeringar. Dessa kostnader
utgors av avskrivningar samt rdnta pd 1dnat kapital. Avskrivningar berdknas utifrdn vérdet pa
enskilda byggnadskomponenter och deras respektive livsldngder medan réntekostnaden
berdknas utifran totalt 1anat kapital och en fast procentsats.

Prognos pa kapitalkostnader tas fram utifrdn nuvarande upplaning och en bedémning av
framtida upplaning. Den framtida upplaningen styrs av investeringar samt forvirv och
forsdljningar av byggnader och objekt.

I kontorets underlag for budget 2026 budgeteras kapitalkostnaderna till 653,3 mnkr, varav
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392,0 mnkr avser avskrivningar och 261,3 mnkr avser rdntor. En minskning med totalt 18,9 (3
%) mnkr jamfort med KF-budget.

Kontoret kommer att se §ver processen for utrangering och anlédggningsredovisning, vilket
forvintas foranleda 6kade kostnader for detta de kommande aren. Den arliga effekten ar
svarprognosticerad da den dr beroende av projektplaneringen och &r inte beaktad i budgeten.

Ej aktiverbara utgifter

Ej aktiverbara investeringsutgifter enligt RKR R4, det vill séga driftkostnader som dr
hianforliga till investeringsprojekt for kontorets fastigheter exklusive idrottsanldggningar och
forvaltningsuppdrag, berdknas uppga till 30,0 mnkr arligen under kommande treédrsperiod.
Dessa utgifter budgeteras utover de kostnader som redovisas 1 resultatrdkningen ovan.
Kontoret vill understryka att det finns en osdkerhet kring denna berékning dé dessa utgifter ar
svara att forutsdga. For de ej aktiverbara utgifterna som omforts till drift kommer medel sokas
1 samband med tertialrapport 2 och arsbokslut efter dialog med stadsledningskontoret.

Idrottsanliggningar

Fastighetsninmden Idrottsanliggningar VP KF budget FL FL FL Awikelse | Awnikelse
Ml KF202%6w. |
2025 2026 2026 2027 2028 FL 2026 %
Hyror 6444 673.0 702.1 724.1
Mark, arrendei ntikter, torg och parkering 8.7 83 8.4 85
Mediaintikter (el, virme, vatten etc) 1.1 1.0 1.0 1.0
Arbeten it utomstiende 0.0 0,0 0,0 0,0
Reglering av firvalmingsuppdragen 00 0.0 0.0 0.0
Ersitiing for Forsiljningsomkosmader 0.1 0.1 0.0 0.0
Lokalservice och FM-tjdnster 00 0.0 0.0 0.0
Ovriga intikter 0.7 0.6 0.6 0.6
S verl hetens intikter 6549 667.0 683.0] 7121 7342 16,0 24%
Driftkostnader (drift) -56.6 -56.9 -59.7 -61.6
Lokalservice och FM-tjdnster 00 0.0 0.0 0.0
Mediakosmader (el, vatten, virme etc) =22 3.1 -3.2 -33
Avhjdlpande underhall & akut itedird 2287 -30.1 -31.5 -32.9
Planerat underhill 2236 42.0 -42.0 -42.0
Arbeten it utomstiende 0.0 0,0 0,0 0,0
Reglering av forvalmingsuppdragen 0,0 0,0 0,0 0,0
Farvaltningskostnader (OH) =200 20,0 -20.0 -20.0
Fastighetsshatt 0.0 0.0 0.0 0.0
Kundfor uster 0.0 0.0 0.0 0.0
Forsidljningsomkostnader -0.1 0.1 0.0 0.0
Sladestind och Vite 0.0 0.0 0.0 0.0
Markmadsforingshidrag 00 0.0 0.0 0.0
Ovriga kosmader 4.1 4.1 4.1 4.1
S verl hetens kostnader -1353 -1336 -156.3 -160.5] -163.9| -22,7 17,0%
Verksamhetens driftnetto 5196 5334 526.7] 551.6] 570.4] -6,8 -13%
Avskrivningar -357.7 -357.0 -374.4 -387.4
Rintekostnader -1445 -153.0 -160.4 -166.0
Sununa kapitalkosmader -5022 -499.4 -510.0| -534.8] -553.5] -10,6 2,1%
Resultat inman éverskotiskrav 175 521 16.7] lﬁ,sl 16.9] 354 -68,0%
Overskottskrav 0.0 0.0 0.0 []=[]| 0.0 0.0
Arets resultat 175 521 16.7] 16.8| 16.9] -354 -68,0%
|Ej aktiverbara utgifter -50.0 0.0 -50.0 -50.0 -50.0 -30.0
Arets resultat efter €j aktiverbara utgifter -325 52.1 -33.3 -33.2 -33.1 -854| -163.9%
Firklaring till tabell:

VP - verksamhetsplan'budset for angvet ir
FL - underlag fér budget 2026 med inrditming fér 2027 och 2028
KF - kommunfuilm dktiges forslag till budzet
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Intikter

Intékterna fran idrottsanldggningar uppgar ar 2026 till 683,0 mnkr, en 6kning med 16,0 mnkr
(2,4 %) jamfort med KF-budget, vilket drivs av 6kade drift-, underhalls- och kapitalkostnader.
De stadsinterna hyresintikterna uppgér till 665,9 mnkr och ar en kompensation for de
kostnadsokningar som budgeteras. Under perioden tillkommer ocksé flera nya anlédggningar.
Det ror sig bade om tillkommande byggnader pa befin tliga anldggningar, till exempel
omkladnings- och servicebyggnader, men dven nya idrottshallar. Till exempel planerar
kontoret att ta 1 bruk Grénsbergets och Biaverdalens idrottshallar samt servicebyggnader pa
Aspudden, Villingby IP, Is- och idrottshall Hagsétra IP och Akallahallen under
flerarsperioden.

Kontoret kommer under perioden bland annat att anvinda téltlosningar for att evakuera
idrottsverksamhet som péaverkas av renoveringar. Det géller till exempel Villingby sim- och
idrottshall som kommer att evakueras till en tiltlosning pa Vinsta BP.

Kontoret planerar ocksa for overtagande av Kdmpingeskolan 1 Tensta och Sveaplans
gymnasium i norra innerstaden. Overtagandet inkluderar en idrottslokal per fastighet, vilket
innebdr tva nya hallar 1 bestdndet som kommer att ingd i idrottsndmndens sjilvkostnadshyra.
Kontoret har uppskattat kostnaderna for dessa utifran ovriga idrottshallar 1 bestandet.

De externa intékterna fran lokaler och arrenden okar till f6ljd av indexupprékning samt
omforhandlade tennisarrenden. P& négra anldggningar budgeteras minskade intékter fran
parkeringsarrenden for delar av perioden da dessa ytor kommer att anvdndas for
byggetableringar i samband med renoveringsprojekt. Intikterna fran laddstolparna vid
Gubbéngens sportfilt kommer enligt 6verenskommelse dvertas av Stockholms parkering som
Overtar abonnemanget.

Kostnader
Driftkostnader

Driftkostnaderna for idrottsanldggningarna uppgar ar 2026 till 56,9 mnkr, en 6kning om 0,7
mnkr (1,2 %) jimfort med KF-budget. Okningen avser frimst kostnader for fastighetsskotsel
pa kontorets sim- och idrottshallar, av vilka flera har uppnatt sin tekniska livslingd samt har
ett stort besoksantal. Det bristfélliga skicket 1 kombination med det hdga nyttjandet leder till
okade kostnader for drift och underhdll. Kontoret ser en drlig 6kning av kostnader for
kemikalier och gas till badvattenreningen bade pé grund av prisdkningar och ett stort antal
besdkare. Sim- och idrottshallarna krdver ocksa en fungerande ventilation, vilket innebar
16pande arbete i form av kanalrensningar och att motionera ventilerna. Filterbyten och
rengoring av ventilationskanalerna genomfors oftare @n tidigare da det forbattrar
luftomséttningen, minskar energianvdandning och minskar risken fér mer omfattande framtida
atgirder. Ar 2028 budgeteras Villingby sim- och idrottshall att aterdppna efter renovering,
vilket foranleder 6kade driftskostnader.

Andra kostnadsdrivare dr service pa kylmaskiner samt service pa storre pumpar for avlopp,
ishallar och badvatten. Kontoret har ett nytt serviceavtal for dorrautomatik, som anvinds for
att sdkra tillgdngligheten. Den I6pande kontrollen av dorrar forvdntas medfora fler dtgérder
och 0kade kostnader.
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Aven interna och externa arbetskostnader for personal 6kar och kontoret behdver utdka
antalet anstédllda som arbetar mot idrottsanldggningarna. De tillkommande
idrottsanldggningarna och nya byggnader pa befintliga anldggningar féranleder 6kade
kostnader nér dessa ska forvaltas.

Underhallskostnader

Under rubriken kommenteras budgetposterna avhjdlpande underhéll och akut atgidrd samt
planerat underhéll. Avhjilpande underhdll avser atgérder nar funktionen pa komponenter inte
langre uppnar en acceptabel niva.

Budgeten for avhjilpande underhall 6kar med 2,2 mnkr (7,9 %) till 30,1 mnkr. Okningen
avser framst sim- och idrottshallarna och ar en f6ljd av att flera av dessa har uppnétt sin
tekniska livslangd, vilket leder till hogre felavhjélpande kostnader for att anldggningarna ska
kunna anvindas. Posten omfattar till exempel utbyten av delar pa badvattenreningen 1
simhallarna, vilket ar kostsamt da materialet behover tala klorvatten.

Budgeten for planerat underhdll uppgar till 42,0 mnkr, en hdjning om 18,4 mnkr (78,0 %)
jamfort med KF-budget. Budgeten ir i enlighet med foregéende érs utfall som ér en f6ljd av
prisdkningar de senaste dren kombinerat med ett hogt underhallsbehov. Flera
idrottsanldggningar i kontorets bestdnd har uppnatt sin tekniska livslangd och star infor stora
renoveringar. Till dess att renovering kan ske befarar kontoret att det 16pande underhallet
kommer att 6ka, det géller till exempel Eriksdalsbadet och Husbybadet. Kontoret fortsétter
den pabdrjade interna dversynen av klassificeringen mellan resultatet och investering med
syfte att analysera om fler atgirder pd fastigheterna borde resultatforas. Kontoret har
uppskattat den effekt detta kan fa pa resultatet och beaktat i underlaget. Aven
underhéllskostnaderna dr paverkade av hogre kostnader for arbetskraft som beskrivet ovan.

Kapitalkostnader

Kapitalkostnader avser kostnader for finansiering av kontorets investeringar. Dessa kostnader
utgors av avskrivningar samt rdnta pd 1dnat kapital. Avskrivningar berdknas utifrdn véirdet pa
enskilda byggnadskomponenter och deras respektive livsldngder medan réntekostnaden
berdknas utifran totalt 1anat kapital och en fast procentsats.

Prognos pa kapitalkostnader tas fram utifrén nuvarande upplaning och en bedémning av
framtida upplaning. Den framtida upplaningen styrs av investeringar samt forvirv och
forsdljningar av byggnader.

I kontorets underlag for budget 2026 budgeterat kapitalkostnaderna till 510,0 mnkr, varav
357,0 mnkr avser avskrivningar och 153,0 mnkr avser réntor. En 6kning med totalt 10,6 mnkr
(2,1 %) jamtort med KF-budget. Den storsta enskilda fordndringen jamfort med tidigare ar ér
den 6kade investeringsvolymen. Denna medfor att bade avskrivningar och rinta vintas 6ka
infor kommande éar.

Kontoret kommer att se §ver processen for utrangering och anldggningsredovisning, vilket
forvéntas foranleda okade kostnader for detta de kommande aren. Den érliga effekten ar
svarprognosticerad da den dr beroende av projektplaneringen och &r inte beaktad i budgeten.
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Ej aktiverbara utgifter

Ej aktiverbara utgifter/driftskostnader som dr hanforliga till investeringsverksamheten for
idrottsanldaggningar beréknas uppga till 50,0 mnkr arligen under kommande trearsperiod.
Dessa utgifter prognostiseras utover de kostnader som redovisas i resultatrakningen ovan.
Kontoret vill understryka att det finns en osdkerhet kring denna berékning dé dessa utgifter ar
svara att forutsdga. For de ej aktiverbara utgifterna som omforts till drift kommer medel sokas
i samband med tertialrapport 2 och arsbokslut efter dialog med stadsledningskontoret.

Forvaltningsuppdrag

Fastighetsninmden Férvaltmingsuppdrag VP KF budget FL FL FL Awikelse | Awnikelse

Ml KF202%6w. |
2025 2026 2026 2027 2028 FL 2026 %

Hyror 17.7 17.4 17.4 17.4

Mark, arrendei ntikter, torg och parkering 45 4.5 4.5 4.5

Mediaintikter (el, virme, vatten etc) 28 2.8 2.8 2.8

Arbeten it utomstiende 40 4.0 4.0 4.0

Reglering av firvalmingsuppdragen 130 134 134 134

Ersitiing for Forsiljningsomkosmader 00 0.0 0.0 0.0

Lokalservice och FM-tjdnster 00 0.0 0.0 0.0

Ovriga intikter 26 25 25 25

S verl hetens intikter 44,6 419 44.6| 44.6| 44.6| 26 63%

Driftkostnader (drift) -13 7.8 -7.8 -7.8

Lokalservice och FM-tjdnster 00 0.0 0.0 0.0

Mediakosmader (el, vatten, virme etc) -103 -11,0 -11.0 -11.0

Avhjdlpande underhall & akut itedird 33 4.4 -4.4 -4.4

Planerat underhall 0.0 0,0 0,0 0,0

Arbeten it utomstiende 40 4.0 4.0 4.0

Reglering av forvalmingsuppdragen -04 -1.6 -7.4 -7.6

Farvaltningskostnader (OH) -7.1 7.1 -7.1 -7.1

Fastighetsshatt -1.8 -1.8 -1.8 -1.8

Kundfor uster 0.0 0.0 0.0 0.0

Forsidljningsomkostnader 00 0.0 0.0 0.0

Sladestind och Vite -02 0.0 -0.2 0.0

Markmadsforingshidrag 00 0.0 0.0 0.0

Ovriga kosmader -0.8 0.8 -0.8 -0.8

S verl hetens kostnader -44.6 -419 44,6 -44.6| -44.6| -2,6 63%

Verksamhetens driftnetto 0.0 0.0 0.0] 0.0] 0.0] 0.0 -0,1%

Avskrivningar 0.0 0.0 0.0 0.0

Rintekostnader 0.0 0.0 0.0 0.0

Swnma kapitalkostmader i) i) 0] 0] 0] 0

Resultat innan verskottskrav 00 00 09| 0.9] 0.9] 00|  01%

Overskottskrav 00 00 0,0 0,0 0,0 0,0

Arets resultat 0.0 0.0 0.0| 0.0| 0.0| 0.0 0,1%

|Ej aktiverbara utzifier 00 00 0.0f 0.0f 0.0f 0.0

Arets resultat efter €j aktiverbara utgifter 0.0 0.0 l},l}l l},l}l l},l}l 0,0 -0,1%

Firklaring till tabell:

VP - verksamhetsplan'budset for angvet ir

FL - underlag for budzet 2026 med inrkming for 2027 och 2028

KF - kommunfuilm dktiges forslag till budzet

Forvaltningsuppdragen ar resultatneutrala for kontoret och paverkar inte nettoresultatet. Av de
intikter och kostnader som budgeteras for arbete &t utomstdende avser 4,0 mnkr
forvaltningsuppdrag at exploateringskontoret. Beloppet ér en uppskattning utifrén tidigare ars
utfall samt nuvarande information om planerade projekt och kan komma att féréndras utifran
vilket behov av projekt som uppstar.

Det finns ett antal planerade viardedverforingar dir dialog pagar med exploateringskontoret
men som inte beaktas 1 kontorets resultatbudget forrén beslut finns.
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Intdkter

Intékterna i1 kontorets budget som hérror fran forvaltningsuppdragen uppgar till 44,6 mnkr
inklusive den regleringspost som budgeteras for att uppdragen ska uppné resultatneutralitet.
Budgeten for reglering av forvaltningsuppdragen pa intéktssidan uppgar till 13,4 mnkr, vilket
ar en 6kning om 0,7 mnkr (5,2 %) jamf{ort med KF-budget.

Kontoret utgar i budgeten fran att avtalet for forséljning av ballast pa grusanldggningen i
Masmo (Masmo 1:1) fortsdtter under hela flerdrsbudgeten. Detta innebér en drlig 6kning om
2,5 mnkr jamfort med KF-budget. Hyresintdkterna pa en verkstadsbyggnad (Spiselhillen 2)
minskar med 0,4 mnkr da hyresgésten dr uppsagd for avflytt infér kommande rivning. Pa
Hjorthagen 1:5 minskar hyresintdkterna pa grund av att hyresgésten har avflyttat infor rivning.

Kostnader

Kostnaderna i kontorets budget som hérror fran forvaltningsuppdragen uppgar till 44,6 mnkr
inklusive den regleringspost som budgeteras for att uppdragen ska uppné resultatneutralitet.
Budgeten for reglering av forvaltningsuppdragen pa kostnadssidan uppgér till 7,6 mnkr.

Mediakostnaderna dkar med 0,6 mnkr (6,2 %) jaimfort med KF-budget. Okningen avser
framst el pd Induktorn (Induktorn 33) samt diverse kostnader for drift och underhéll pa
Ulvsunda 1:1 som fortsatt dr ett forvaltningsuppdrag. Kontoret budgeterade i KF-budget for
att detta skulle ha rivits men dé sa inte skett fortloper kostnaderna. Kostnaderna for
avhjilpande underhdll okar till exempel pd HMS af Chapman och Storgardens
behandlingshem. Totalt budgeteras det avhjdlpande underhallet och akuta atgérder pa
forvaltningsuppdragen att 6ka med 1,6 mnkr.

4.2 Investeringar

Fastighetsnimndens investeringsbudget dr uppdelad 1 tva delar, en for idrottsinvesteringar
samt en fOr dvriga fastighetsinvesteringar. Var och en av dessa tva ar sedan uppdelad i en
langsiktig- respektive en utokad plan. I de fall behov uppstar kan fastighetsnimnden besluta
om omprioriteringar mellan de olika investeringsplanerna.

I kontorets prioriteringsarbete avseende investeringar har utgatt fran stadens metodik for
prioriteringar av stora investeringsprojekt (SPIS). Inom ramen for denna metod har kontoret
valt att fokusera pa byggnadernas och verksamheternas behov. Detta gors genom att
upprétthélla befintliga anldggningars funktion och samtidigt satsa pa nybyggnation inom
ramen for idrottsmiljarden och 6vriga politiska beslut kring stadens fastigheter.

Kontoret kommer att ha ett fortsatt fokus pa styrning, effektivitet och kostnadsmedvetenhet
inom investeringsplanen. Byggkostnadernas 6kning de senaste ren innebir en utmaning
vilket ofta lett till 6kad projektram ifrdn utredning till inriktning vidare till genomférande-
beslut. Den totala samlade tiden for de olika faserna stracker sig ofta dver flera éar.

Prioriteringar mellan och inom investeringsprojekt i syfte att begrinsa
investeringsutgifterna och ddrmed bidra till en langsiktigt hallbar egenfinansieringsgrad
for stadens investeringar kommer att vara fortsatt fokus for verksamheten under de
kommande éren.
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Kontoret har i budgetunderlaget prioriterat in fler projekt &n vad som ryms inom
kommunfullmiktiges plan. Denna 6verbudgetering gors inom den langsiktiga planen da
erfarenhet, sett dver hela portfoljen, visar att vissa projekt kommer att forskjutas i tid eller
omprioriteras. Denna overbudgetering har gjorts for bada de langsiktiga investeringsplanerna.
For idrottsinvesteringar har detta gjorts 1 samarbete med idrottsforvaltningen.

I samband med verksamhetsplanen for 2025 signalerade stadsledningskontoret att planering
kan fortga for projekt som inte ryms inom kontorets budgetramar vilket fortsatt antagits hér
for berdrda ar. I detta kommer fastighetskontoret att ha en 16pande dialog med
stadsledningskontoret kring investeringsvolymen. Om ett beslut om genomforande fattas som
inte ryms inom nagon befintlig ram kommer ocksa ett beslut om justering av ramen att krévas.

Ett projekt som avbryts innan ett genomforande och som inte under 6verskddlig tid planeras
fa en fortsdttning blir generellt en forgidveskostnad enligt gdllande regelverk och som darmed
skall hanteras.

Mer utforlig information aterfinns i bilaga 1.
Klimatinvesteringar

Kontoret har genomfort en behovsinventering av mojliga klimatinvesteringsprojekt. Alla
planerade klimatinvesteringsprojekt samt det sammanlagda planerade behovet av medel for
respektive projekt for hela tredrsperioden 2026-2028 redovisas i bifogad
klimatinvesteringsbilaga. For denna trearsperiod planeras klimatinvesteringar enligt bilagan
pa 47-63 mnkr per ar.

Ej aktiverbara utgifter

Ej aktiverbara delar som 4r kopplade till investeringsprojekt kommenteras under 4.1 Drift
ovan. Dessa kostnader har en naturlig osékerhet i sin prognos da en beddmning alltid far goras
1 varje konkret enskild situation.

Forsiljningar av anliggningstillgingar

Fastighetskontoret arbetar med att silja anliggningstillgangar som inte behovs for stadens
egna verksamheter. Kontoret arbetar sedan tidigare med utvecklingen av de fastigheter i
bestandet som identifierats som forsdljningsobjekt i syfte att de ska passa in 1 nagot av stadens
fastighetsforvaltande bolag alternativt vara mojliga att avyttra pa dppna marknaden.

De objekt som kontoret arbetar med att avyttra under tredrsperioden ir till drygt en tredjedel
(av berdknad kopeskilling) bostadsritter som stadsdelsforvaltningarna ej langre behover for
omsorgs- eller pedagogiska dndamél samt en tredjedel olika bostadshus. Resterande del utgors
av olika fastigheter som exempelvis forrad, samlingslokal, ateljé och badhus.

Den budgeterade kopeskillingen for 2026 ar cirka 35,0 mnkr, for 2027 cirka 52,0 mnkr och
for &r 2028 cirka 12,0 mnkr. Denna prognos dr behidftad med en mycket stor osékerhet mot
bakgrund av att den ligger framat i tiden. Det kan ocksé tillkomma ytterligare forsadljningar
utifran politiska beslut.
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Forsdljningsomkostnader

De totala forsdljningsomkostnaderna for perioden ar 2026-2028 ar budgeterade till drygt 3,0
mnkr.

4.2.1 Prioriteringsgrunder

Syftet med att prioritera planerade investeringar dr att sdkerstilla att kommunkoncernen
prioriterar ritt utifran stadens vision och gillande dversiktsplan.

Prioriteringarna av storre investeringsprojekt har gjorts enligt stadens modell for beslutsstod
(SPIS). Fastighetsndmnden ansvarar for prioriteringarna inom ndmndens ansvarsomrade samt
for upprustning av idrottsanldggningar medan idrottsndmnden ansvarar for prioriteringarna av
ny- och ombyggnad av idrottsanldggningar. Stadens modell utgar frén faststéllda kriterier
exempelvis bidrag till bostadproduktionsmalet, resultatpaverkan, 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 sé kallad forcerad rangordning for att slutligen
resultera i1 en slutlig rangordning. Rangordning av investeringsprojekt framgar av bilaga 6.

4.2.2 Konsekvensanalys och risker

Samtliga investeringar finansieras normalt genom 6kade hyresintdkter eller minskade
kostnader motsvarande investeringarnas kapitalkostnader, vilket exempelvis fir konsekvenser
vid berdkningen av sjdlvkostnadshyran till idrottsndmnden da sjidlvkostnadshyran ska ticka
hela kostnaden. Fastighetsndmnden fér d4ven uppdrag som dr [onsamma ur ett
samhéllsnyttoperspektiv men som inte dr ekonomiskt 1onsamma, vilket innebér att namndens
framtida resultat kommer att paverkas. Nuvirdesberikning av investeringar ska ge dverskott
men i det kortare perspektivet belastas nimndens resultat ofta negativt. Detta ger en utmaning
att balansera goda och dndamalsenliga investeringar och den budgetbelastning de resulterar i
de forsta dren efter investeringen med ndmndens avkastningskrav. Prioriteringen mellan de
olika projekten paverkas, utover de faktiska och ibland omedelbara behoven av
genomforande, dven av andra forutsittningar for ett genomforande (planindringar,
beslutssituationen och finansiering genom tecknande av hyresavtal) samt respektive projekts
lonsambhet.

Projekt som stoppas eller en bit in projektprocessen far en dndrad inriktning eller upplagg kan
till en del eller i sin helhet bli forgdveskostnader av det som upparbetats, allt enligt gidllande
regler.

En dialog med stadsledningskontoret om de kort- och medellanga ekonomiska
konsekvenserna med anledning av planerade investeringar behdvs 16pande vid alla storre
investeringsplaner.

4.2.3 Maluppfyllelse

Investeringarna inom budget bidrar till uppfyllelse av kommunfullmiktiges inriktningsmal
”Ett Stockholm som héller samman med en stark och jamlik vilfard i hela staden”, ”Ett gront
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och fossilfritt Stockholm som leder en réttvis klimatomstéllning” och “Ett Stockholm med en
stabil och hallbar ekonomi med utbildning, jobb och bostédder for alla”.

Investeringarna bidrar ocksa till Agenda 2030 mélet om Héllbara stader och samhéllen men
genom naturreservaten dven Ekosystemtjénster och ekologisk mangfald, genom driften och
byggprojekten Anstindiga arbetsvillkor och ekonomiska tillvixt samt Hallbar konsumtion och
produktion och genom samverkan med hyresgasterna stittas ocksé sociala mél som God
utbildning, God hilsa och vélbefinnande, Jimstélldhet, Minskad ojdmlikhet och Fredliga och
inkluderande samhallen.

En del av investeringarna syftar ocks4 till att pa sikt ge en béttre 16nsamhet, lagre
driftskostnader och energianvindning, varfor de dven i detta avseende bidrar till
inriktningsmalen.

For nimndens egna mél bidrar investeringarna framforallt till uppfyllelse av malen "En
fossilfri verksamhet", "En resurssmart verksamhet", "Klimatanpassade fastigheter",
"Utvecklade gronstrukturer i fastighetsbestandet", "Hallbara transporter”, "En giftfri
verksamhet" och "Langsiktigt hédllbar totalekonomi".

5 Lokalforsorjningsplan

5.1 Sammanfattning

Kontoret hyr administrativa lokaler pd Fleminggatan 4 1 Stockholm. Lokalerna inrymmer
kontorets verksamhet och utgor basarbetsplats for samtliga medarbetare. Det finns {for
ndrvarande arbetsplatser for omkring 70 procent av antalet medarbetare. Antalet arbetsplatser
berdknas vara tillrdckligt under perioden och medger dven utrymme for att méta viss 6kning
av antalet medarbetare. Medarbetarna ges mojlighet till delvis arbete pé distans i enlighet med
stadens ramverk samt kontorets forhéllningssatt.

Under perioden fortsétter arbetet med att folja upp och anpassa lokalerna utifran
verksamhetens behov. Kopplat till detta kommer det foras kontinuerlig dialog om
forhdllnings- och arbetssitt i syfte att dver tid tillhandahélla andamalsenliga lokaler for
verksamheten. Kontoret vill &ven fortséttningsvis gora det mojligt for medarbetare att arbeta
delvis pa distans vilket kan paverka forutséttningar och behov kopplat till lokaler och
arbetsplats. Langsiktigt skapas forutsittningar for ytterligare effektiviseringar samt eventuella
behov av lokalanpassningar for nya arbetsstt.

6 Ovriga redovisningar

Demokrati

Under kommande tredrsperiod ska kontoret vidareutveckla kanaler, metoder och verktyg for
inflytande och delaktighet. Insikter om hyresgisters och medborgares upplevelser, behov och
forvantningar har stor betydelse for kontorets forvaltning och utveckling av fastigheter till
nytta och ndje for alla i Stockholm. Ett av méalen med dialogarbetet ska vara att oka tilliten till
staden och ddrmed ocksa till den demokratiska processen. Kontoret genomfor djupintervjuer
med hyresgister, har dialog med funktionshinderrddet, tar fram barnkonsekvensanalyser och
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deltar i platssamverkan. Lopande synpunkter och felanmélningar ldmnas in i méten med
hyresgéster, via samtal, webb och mail.

Slut

Bilagor
Bilagorna 1-3: Sekretess enligt 19 kap 1 och 3 §§ OSL (2009:400)

Bilaga 1. Investeringar 2026-2028

Bilaga 2. Investnetto FSK

Bilaga 3. Investnetto Idrott

Bilaga 4. Klimatinvesteringar 2026-2028

Bilaga 5. Kommentarer Stora Projekt

Bilaga 6. Prioriteringsverktyg SPIS 2025

Bilaga 7. Klimatanpassning investeringar 2026-2028
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