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1 Strategisk inriktning

Inriktningsmal 1. Ett Stockholm som hiller samman med en stark och jamlik vilfard i
hela staden

o Strategisk utveckling och satsningar pé idrottsanldggningar

Idrottsanldaggningar &r viktiga motesplatser som Okar sociala virden i sina ndromradden. Under
perioden kommer stort fokus ligga pa planering och genomforande av ett flertal projekt som
kommer tillskapa nya idrottsanldggningar med olika inriktningar. Det ger forutséttningar for
fler stockholmare att delta i ett aktivt fritidsliv. Kontoret fortsitter renovera, upprusta och
utveckla flera sim- och idrottshallar. Utveckling sker dven av befintliga utomhusanldggningar
med till exempel servicebyggnader, konstgrds, spontanidrottsytor och trygghetsskapande
atgdrder. For att behélla befintliga anldggningar i gott skick och uppfora nya krivs stora
insatser, savil personalresurser som investeringsmedel.

e Strategisk utveckling och anvéndning av parkleksbyggnader

Kontoret forvaltar ett femtiotal parkleksbyggnader i staden, varav cirka 40 stycken hyrs ut till
stadsdelsndmnderna for parkleksverksamhet. Parklekarna ar viktiga motesplatser med trygga
vuxna for barn och unga. Ett upprustningsarbete av byggnaderna pdgar och kommer fortsétta
under perioden. Ett rumsfunktionsprogram ska tas fram av kontoret, for att effektivisera
planering och projektering och skapa en gemensam gestaltning. Nir parkleksbyggnader
uppfors eller renoveras arbetar kontoret i samarbete med stadsdelsforvaltningarna med att
skapa en flexibel anvindning. En utgdngspunkt i1 arbetet 4r stadens faststédllda parkleksstrategi.
Kontoret kommer fortsétta det goda samarbetet med kulturférvaltningen och stadsdels-
forvaltningarna.

e Strategisk utveckling och anvéndning av byggnader for kulturverksamhet

Kontoret forvaltar ett stort antal lokaler avsedda for kulturverksamhet och har en stor bredd av
kulturverksamhet inom sitt bestdnd. Det innefattar till exempel kulturskolan, medborgarhus
och hemgérdar, ateljéer, teatrar, museer och bibliotek. Det arrangeras dven konserter och
kulturevenemang pa kontorets idrottsanldggningar. Ett flertal av byggnaderna har ett stort
behov av omfattande renoveringar. For att kontoret ska kunna bedriva en langsiktigt hallbar
forvaltning behover en finansieringsmodell tas fram som técker kontorets kommande
kostnader. Det behdvs ocksa stabila, palitliga hyresgister. For detta krdvs att en stads-
overgripande strategi tas fram for hantering av kontorets byggnader med kulturverksamhet.
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Inriktningsmal 2. Ett gront och fossilfritt Stockholm som leder en rittvis
klimatomstallning

e Minskade utsldpp av viaxthusgaser fran byggnation

Kontoret fortsitter och intensifierar arbetet med att minska klimatpaverkan fran byggnation i
enlighet med stadens Miljoprogram 2030 och Klimathandlingsplan 2030. Det innebér bland
annat ett 6kat fokus pd genomforande av mer omfattande klimatanalyser och klimatberdakning-
ar i olika skeden av om- och nybyggnation for att mdjliggora klimatsmarta val samt
sdkerstélla att gransvarden for klimatbelastning 1 byggskedet inte overskrids.

Kontoret kommer dven att satsa pa kompetenshdjande insatser géllande klimatpaverkan i
byggskedet avseende bland annat konstruktionslosningar, materialval, aterbruk, transporter
och hantering av schaktmassor samt andra atgérder for att minimera klimatpaverkan. Under
perioden kommer kontoret dven att genomfora en kartldggning av kontorets klimatpaverkande
utslapp i syfte att ta fram prioriterade dtgérder for att minska utslappen samt 6ka kunskapen.
Ink6p och upphandling ar ett viktigt och strategiskt verktyg 1 klimatomstillningen och
kontoret arbetar kontinuerligt med att vidareutveckla krav for att minimera klimatpéverkan
vid upphandling.

Arbetet kommer, utover kompetensutveckling, innebira ett stort fokus pa utveckling av nya
rutiner och arbetssitt och ske 1 bred samverkan med 6vriga byggande bolag och forvaltningar
inom staden samt med berdrda entreprendrer och samarbetspartners.

e Utveckling av kontorets arbete med aterbruk

Kontoret fortsétter 4ven arbetet med att minska klimatpaverkan och oka resurseffektivitet i
om- och nybyggnation genom att utveckla det systematiska arbetet med aterbruk 1 syfte att
gora cirkulért byggande och aterbruk till en naturlig del av kontorets verksamhet.

Arbetet inkluderar utveckling och implementering av rutiner och processer for hantering av
aterbrukade material och produkter, anvindning av systemstdd for att kvantifiera vinsterna
med aterbruk, tillsammans med kompetenshdjande insatser. Kontoret fortsitter dven arbetet
med att utveckla kravstéllning i upphandling som bidrar till 6kad cirkularitet. Detta genom att
exempelvis stilla krav pa aterbrukade och atervunna material, I6sningar som minskar
materialdtgang, lang livslingd pa produkter samt losningar som mojliggér demontering,
atervinning och aterbruk i1 framtiden.

En viktig del i det kommande arbetet dr anpassning av kontorets arbetssitt for att sikerstilla
att nyttjandet av stadens gemensamma aterbrukscentral sker pa ett sd effektivt sitt som
mdjligt. Ett 6kat fokus pé aterbruk kommer att kridva interna resurser fran verksamheten for
utveckling av nya rutiner och arbetssétt samt kan komma att innebdra 6kade investerings-
kostnader 1 projekten.
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e Energiprestanda och regelefterlevnad i kontorets bestand

Utover kontorets kontinuerliga arbete med energieffektiviserande dtgérder for att né energi-
och klimatmalen i stadens miljoprogram och klimathandlingsplan kommer kontoret &dven att
inleda arbetet med att samordna, prioritera och genomfora insatser med anledning av att det
reviderade EU-direktivet om byggnaders energiprestanda (EPBD) implementeras i svensk
lagstiftning under 2026. Direktivet innebér ett tydligt skifte fran frivilliga effektiviserings-
atgirder till bindande minimikrav pa energiprestanda, vilket forutsitter att byggnader som inte
uppfyller troskelviardena genomgar planerade och tidsatta atgérder. Enligt nuvarande forslag
ska befintliga byggnader med energiklass F och G renoveras upp till minst energiklass E,
vilket omfattar cirka 250 byggnader i kontorets besténd.

Direktivet innebdr dven krav pa strukturerade renoveringspass och skirpta energikrav vid
nybyggnation och stérre ombyggnationer, vilket innebér att energieffektivisering inte ldngre
kan hanteras som enstaka projekt utan behover organiseras som langsiktiga, etappindelade
investeringsprocesser. Direktivet forutsitter dessutom fordjupade tekniska och ekonomiska
analyser infOr storre renoveringar, inklusive provning av solenergi, systemuppgraderingar och
kostnadsoptimal energiprestanda.

Sammantaget innebér regelutvecklingen dkade planerings- och investeringskostnader for
genomforande av energieffektiviserande dtgérder i kontorets bestdnd samt ett 6kat behov av
att tidigareldgga och samordna atgirder for att sdkerstilla regelefterlevnad.

¢ Klimatanpassning i det egna bestdndet samt i samverkan med andra aktorer

Kontoret fortsitter arbetet for att minska de negativa effekterna av ett fordndrat klimat i
fastighetsbestandet. I de fall en utsatt byggnad eller anldggning ska byggas om kommer
kontoret att utreda och genomfora klimatanpassningsatgérder i projektet. I drift och planerat
underhall ska kontoret gora val som dkar byggnadens motstandskraft mot klimatforéndringar.
Detta kan komma att medfora 6kade kostnader i1 projekt for utredning och atgéarder samt i
forvaltning for till exempel inkdp av mer klimatsékra produkter.

Kontoret fortsitter dven att stirka samarbetet med andra forvaltningar for att utveckla
kompetensen om klimatets forédndringar och de effekter som detta kan fa gillande fastighets-
forvaltning, som exempelvis 6kade snolaster, starkare stormar eller 6kade erosionsrisker.
Samarbetet mellan miljéarbete och sdkerhetsarbete kommer ocksa att utvecklas genom att 6ka
beredskapen for viderhdndelser. Arbetet kommer kréva 6kade resurser for fordndrade
arbetssitt, kompetensutveckling samt eventuellt inkdp av skyddsmateriel och maskiner.

En viktig del i det fortsatta arbetet &r att beakta perspektivet om klimatrittvisa och prioritera
omraden som dr sdrskilt utsatta, avseende till exempel virmedar. Kontoret behover dven
fortsatt vara delaktiga nér fordréjningsytor for skyfall planeras vid idrottsplatser, sa att skador
pa anlidggningen vid ett skyfall minimeras.
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Inriktningsmil 3. Ett Stockholm med en stabil och hillbar ekonomi med utbildning,
jobb och bostider for alla

e Langsiktigt hallbar totalekonomi

Kontoret kommer ha fortsatt fokus pa att skapa forutsittningar for en langsiktig ekonomisk
hallbarhet, vilket dr en forutsittning for att kontoret ska kunna uppfylla sitt uppdrag. En
utmaning ar det fortsatt hoga behovet av I6pande underhéll i stadens olika fastigheter.
Kontoret behover fokusera pé forebyggande och planerat underhall {or att sdkerstélla
langsiktigt héllbara byggnader och férebygga framtida kostsamma underhallsprojekt och
akuta atgérder. Det arbete som har paborjats med att inféra en systembaserad planering och
uppfoljning behdver slutforas. En ny systemlosning tillsammans med uppdaterade arbetssatt
kommer stérka kontorets planeringsformaga, utifrén sdvil ett ekonomiskt perspektiv som ett
fastighetsperspektiv. Forbattrad forméga att forutse framtida kostnader mojliggor for en mer
effektiv resursallokering vid genomforande av insatser samt forbéttrar traffsakerheten i
ekonomiska prognoser. Den ekonomiska effekten av ett nytt system och arbetsséitt kommer bli
synlig bade pa kontorets 16pande verksamhet och i investeringsverksamheten.

Fortsatt fokus for kontoret dr styrning, effektivitet i genomférande och kostnadseffektivitet
inom investeringsprojekt. Sammantaget kommer kontoret arbeta for att stirka investerings-
styrningen i projektens samtliga faser. Detta dr en viktig del i att stirka kontorets férmaga att
budgetera, prognostisera och folja upp ekonomiskt utfall. For att mojliggora en stirkt
investeringsstyrning utifran ett ekonomiskt perspektiv kommer kontoret arbeta med fyra olika
delomraden som péverkar styrningen: ekonomisk kultur, organisation, systemldsningar och
arbetssétt. Ekonomisk kultur fokuserar kring att stirka medarbetares kompetenser inom
budget, prognos och uppfoljning tillsammans med en tydlig ambitionsniva och inriktning {for
hur prognoser bor upprittas. Kontoret kommer under perioden dven fortsitta arbetet med att
utvirdera arbetssétt och system for att forbéttra formagan till stirkt investeringsstyrning.

Genom det gemensamma investeringsprogrammet for sdrskilda ytterstadsomrdden har
trafikkontoret tillsammans med exploateringskontoret, stadsledningskontoret, berdrda
stadsdelsforvaltningar och fastighetskontoret byggt upp ett nytt arbetssétt for att prioritera
investeringar som Okar attraktiviteten och stérker stadsutvecklingspotentialen i omrédden dar
det finns utpekade exploateringsprojekt. For 2026 har fokus legat p4 mindre atgdrder som kan
genomforas under dret. Kommande ar 6kar investeringsramen i programmet och det finns
forutséttningar att planera for mer omfattande atgiarder som skapar mervérde och ger synergi-
effekter for framtida stadsutveckling. Utgangspunkten dr att basera den stadsdvergripande
prioriteringen pa lokala analyser och behov samt p4 den samverkansorganisation som finns
inom staden.

Utifran den nya hyresmodellen for stadsinterna hyresgéster som inférdes 2026, samt att
tidigare Overskottskrav har utgatt eller tagits bort, behdver kontoret fortsatt fokusera pé och
utveckla medvetenheten om ekonomisk styrning.

Kontoret ska dven fortsatt fokusera pd att vidareutveckla den implementerade avtals-
forvaltningsmodellen for att sdkerstélla att ingdngna avtal med externa leverantorer efterlevs
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och att varor och tjanster levereras med efterfragad kvalitet till avtalat pris. Syftet dr att
sdkerstélla en vil fungerande inkdpsprocess som ska ge en 6kad kontroll Gver kontorets
inkdp, bittre relationer med kontorets leverantdrer och kvalitetssdkrade leveranser. En stirkt
inkdpsprocess och avtalsefterlevnad ér en starkt bidragande faktor for god hushallning av
stadens resurser och mdjligheter att forebygga vélfardsbrott.

For en langsiktigt hallbar ekonomisk utveckling och effektiv fastighetsforvaltning behovs
ocksa fortsatt arbete med att renodla fastighetsbestdndet genom att initiera forséljnings-
processer for de objekt som inte anvénds for stadens egna verksamheter eller dr av strategisk
eller ekonomisk nytta for kommunkoncernen. Fastigheter med hoga kulturhistoriska vérden,
eller som ar av annat strategiskt varde for staden, dr inte foremal for avyttring d&ven om de
saknar stadsintern inhyrning i dagsliget.

Under perioden kommer kontoret forvirva nya fastigheter och bostadsrétter. Forvaltnings-
organisationen behover anpassas for detta. Under den kommande perioden kommer kontoret
enligt plan forvirva ett storre antal nya bostadsrétter avsedda for sdvil LSS-boende som
forskoleverksamheter, med stora investeringsvolymer. Planeringshorisonten for bostadsrétter
avsedda for dessa verksamheter dr pa lang sikt och kontoret behover ha en nira dialog med
stadsdelsforvaltningarna for att sékerstélla att ett fortsatt behov foreligger nér tidpunkten for
forvirvet av bostadsrétten infinner sig. Den langa planeringshorisonten medfor stora
osdkerheter pd grund av den demografiska utvecklingen inom staden, och ett gott samarbete
med stadsdelsforvaltningarna krévs for att anpassa forvirvsvolymer utifrén skiftande
forutséttningar.

En forutsittning for att kontoret ska kunna fullgora sitt uppdrag ar kontrakterandet av externa
tjdnster, antingen som bemanningskonsulter eller kopta tjénster. Kontoret kommer under
perioden intensifiera arbetet med att analysera kopta tjdnster och avviga om uppdraget ar
ndgot som ska genomforas i egen regi eller fortsatt utforas via en extern part. Om utforande 1
egen regi medfor hogre kostnadseffektivitet och radighet dver hur uppdraget utférs kommer
fokus vara pa det alternativet. Vid behov genomfors nddvindiga organisatoriska forédndringar
utifran detta stillningstagande och utifrdn fokuset lagst totalkostnad for staden.

e Strategisk kompetensforsorjning

Strategisk kompetensforsdrjning ar avgorande for kontorets formaga att genomfora sitt
uppdrag i en tid av digital transformation, 6kade sikerhetskrav och klimatomstéllning.
Kompetensforsorjningen ska integreras 1 verksamhetsplaneringen och kopplas till kontorets
langsiktiga mal.

I kompetensforsorjningsplanen 2027-2029 identifieras fem strategiska kompetensomraden:

e stirkt ekonomisk styrning

milj6- och klimatanpassning

teknikutveckling, digitalisering och Al

sakerhetskénslig verksamhet, informationssékerhet och krisberedskap
strategisk kompetensforsorjning.
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For att mota behoven krivs en systematisk analys av kompetensgapet mellan nuldge och
framtida behov, inklusive kompetenskartliggning, successionsplanering och riktade
utvecklingsinsatser. Kontoret prioriterar att behélla och utveckla befintlig kompetens, med
extern rekrytering som strategiskt komplement dér specialistkompetens saknas. Dialog med
medarbetare, synliggdrande av utvecklingsmojligheter och utbildningar stodjer en
kontinuerlig omstéllning.

Hallbart ledarskap ar en central framgangsfaktor. Chefer maste kunna kommunicera riktning,
skapa forstaelse for fordndringsbehov och hantera motstand for att strategiska fordndringar
ska f4 genomslag. En vil fungerande arbetsmilj6 frimjar engagemang, motivation och lang-
siktig prestation, vilket stirker kvalitet, effektivitet och kontinuitet i kompetensforsorjningen.

e [Effektiva och hallbara arbetssétt

Kontoret ska utveckla effektiva och hallbara arbetssétt som stirker leveransforméga, minskar
administration och bidrar till langsiktiga virden i fastighetsbestandet over tid.

Sarskilt fokus ska under perioden ligga pa styrning, processer och sammanlénkade systemstod
for underhalls- och investeringsplanering samt pa obrutna informationsfléden genom den
byggda miljons hela livscykel.

For att vara framgangsrika kravs ocksé utveckling av en sammanhéllen och dndamalsenlig it-
arkitektur, inom kontoret och som del av staden, dér integrationer mellan system och
ansvarsfull anvindning av Al mojliggor effektiva arbetssitt, god arbetsmiljo och hog
verksamhetsnytta.

Utvecklingen ska utga fran ett tydligt informationsansvar och hog datakvalitet samt méta ett
foranderligt omvérldslédge dar relevanta perspektiv inom ekonomi, sékerhet, klimat, milj6 och
ménskliga réttigheter integreras i kontorets kirnprocesser.

Ledarskap, digitalisering och Al dr under perioden strategiska mdjliggorare for att stiarka
formagan till att leverera resultat, mota framtida krav och bidra till hdllbara fastigheter och
god service for stadens verksamheter och invénare.

o Sikerhetsstrategi med anledning av ett fordndrat omvirldsliage

Det fordndrade sikerhetslédget samt hotbilden mot Sverige och 6vriga Europa stiller allt hogre
krav pé kontorets formaga att genomfora sitt uppdrag. Kontoret fokuserar pa att utveckla
arbetet med att skapa forutsittningar for att forvalta, skota driften av och underhalla
fastigheter och byggnader med sérskilda skyddskrav. Det dr ett arbete som intensifierats med
anledning av det allvarliga omvérldsldget, och dir kontoret genom kartldggning och analys
identifierat ett behov av sidkerhetshdjande och riskreducerande atgirder. Under perioden
beddoms denna typ av atgirder resultera i 6kade kostnader for savil bevakningstjénster och
investeringar i fysiska och tekniska sikerhetsatgérder som utokade resurser till forvaltning,
drift och underhéll.

Kontoret fortsétter att anpassa verksamheten och starka sin forméga for ett hallbart,
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langsiktigt och systematiskt sdkerhetsarbete. For att kontoret ska kunna uppna en god effekt
maste effektiva och hallbara arbetssétt vara tillgdngliga, beslutade processer kommunicerade i
verksamheten och en medvetenhet om sékerhetsarbetets grunder finnas hos alla medarbetare.
En relevant kompetensniva behdver uppnas hos chefer och hos de medarbetare som har
specifika behov inom sékerhetsarbetet.

Det trygghetsskapande och brottsforebyggande arbetet inom kontoret dr prioriterat och
genomfors 1 flera olika sammanhang. Dels i etablerade samverkansforum inom staden, dels i
samverkan och samarbete med externa aktorer och myndigheter samt pa en 6vergripande niva
inom kontoret. Det viktigaste arbetet sker dock pé avdelnings- och enhetsniva i néra
samverkan med hyresgaster och i samband med projekt.

Kontorets arbete med trygghetsinvesteringar i den offentliga miljon ska fortsétta och fokus
riktas till platser med stora behov som upplevs som otrygga, ar eller riskerar att bli 6ppna
drogscener.

e Motverka vélfardsbrott och otillaten paverkan

Kontoret fokuserar pa att intensifiera och stirka det forebyggande arbetet mot valfardsbrott
och otilldten paverkan. Forum for samarbete och intern samverkan utvecklas; fokus pa
kompetensutveckling inom omradet prioriteras. Kontoret planerar dven att inféra nya
arbetssitt, atgarder, kontrollrutiner och systemstdd som ska bidra till en 6kad forméga att
forebygga, uppticka och hantera vélfardsbrott och otilldten paverkan.

Risker kopplade till valfardsbrott ska systematiskt analyseras infér varje upphandling som en
del av upphandlingsstrategin. Kontoret planerar dérfor att vidareutveckla upphandlings-
processen, inklusive arbetet med riskanalys, kravstéllning, avtalsvillkor och en mer
systematisk uppfoljning av avtal och leverantorer. For att genomfora utvecklingsarbetet och
starka den 16pande avtalsuppfoljningen finns behov av att forstédrka upphandlingsfunktionen.

Som ett led 1 satsningen for att framja sund konkurrens och motverka organiserad brottslighet
inom byggbranschen, ska kontoret stélla krav 1 upphandling kring arbetsplatskontroller i
samtliga projektuppdrag. Syftet ar att sdkerstélla att byggentreprenader i alla leverantorsled
uppfyller sitt samhéllsansvar gillande sociala och arbetsrittsliga forhallanden, och motverka
ekonomisk brottslighet. Arbetsplatskontrollerna syftar till att pa ett heltdckande sétt
kontrollera byggarbetsplatserna. Dels genom att dokumentera att rutiner och krav f6ljs pa
byggarbetsplatsen och dels genom annan informationsinhdmtning. Vid arbetsplatskontrollerna
ska dven skick pé skalskydd och inpasseringsrutiner samt sdkerhet undersdkas. Kontroll och
uppfoljning av entreprendrer och leverantorer ska inga i kontorets interna kontrollarbete och
bedrivas strategiskt och systematiskt, bdde 1 forvaltning och byggprojekt.

Kontoret planerar att pabdrja ett forebyggande arbetet mot otillaten paverkan i syfte att
sdkerstélla att kontorets verksamhet &r vilfungerande och vilar pa grundlédggande
demokratiska principer om likabehandling och réttssdkerhet. Kontoret kommer prioritera
introduktion, utbildning och annan kompetensutveckling i syfte att forebygga otillaten
paverkan. Genom att hdja medvetenheten hos medarbetare och chefer kan risker upptickas
och hanteras i ett tidigt skede.
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2 Lokala utvecklingsbehov

Jarva

Fastighetskontoret har blivit kontaktade av Jarva stadsdelsforvaltning (nedan kallat SDF) for
att fora dialog om Jarva SDF:s satsningar. Kontoret har inte tagit fram gemensamma analyser
eller satsningar ithop med Jarva SDF, men ser att flera av Jdrva SDF:s satsningar dr sddana
som kontoret kommer att bidra till genom sitt I6pande arbete samt genom kontorets
strategiska satsningar.

Vilbefinnande och hdlsa

Jarva SDF:s satsning: Skapa forbéttrade forutsittningar for en meningsfull fritid for flickor for
att minska psykisk ohilsa bland flickor. Oka flickors tillgang till och delaktighet i kommunalt
subventionerade fritidsaktiviteter.

Kontorets bidrag: Kontoret bidrar till denna satsning genom de satsningar i form av bygg-
projekt och upprustningar som kontoret genomfor for idrottsfastigheter i Jarva. Exempel pa
detta dr nytt bad och ny idrottshall i Husby och nya idrottshallen Akallahallen.

Boende och stadsmiljo

Jarva SDF:s satsning: Arbeta samordnande, langsiktigt och strategiskt med utveckling av
parker och torg for att skapa kvalitativa och multifunktionella offentliga platser.

Kontorets bidrag: I texten tillhorande satsningen lyfts Jarvafaltet, med Igelbdckens kultur-
reservat, upp som ett sirskilt betydelsefullt rekreationsomrade. Fastighetskontoret forvaltar
Hésta gérd och en storre del av Igelbdckens kulturreservat. Kontoret kommer tillsammans
med arrendatorn, Jirva stadsdelsndmnd och andra berérda nimnder fortsdtta utvecklingen av
Hésta gérd och gora en del av Igelbiackens kulturreservat till en 6ppen och levande stads-
bondgérd och ett naturomréde som lockar till besdk och aktiviteter for alla &ldrar. Fastighets-
kontoret forvaltar &ven parklekar, dir byggnaderna ér ett bidragande inslag 1 mojligheten att
nyttja parkerna dret om. Kontoret kommer under perioden att verksamhetsanpassa Nydals
parklek och renovera Rinkens parklek.

Demokrati och trygghet

Jarva SDF:s satsning: Utveckla kunskapen och analyserna av prioriterade malgruppers
upplevelser av trygghet i syfte att identifiera relevanta atgarder och utveckla nya arbetssatt
samt vidareutveckla samverkan for 6kad trygghet.

Kontorets bidrag: Kontoret arbetar 16pande for att 6ka kunskapen om trygghet, fokuserat pa
kontorets fastighetsbestand och lampliga atgarder. Kontoret arbetar i samverkan med bland
annat stadsdelsforvaltningen.
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Miljo och klimat

Jarva SDF:s satsning: Stirka samarbetet inom staden for fortsatt utveckling av méng-
funktionella 16sningar som minskar varmeetfekten i stadsdelsomradet.

Kontorets bidrag: Kontoret arbetar for att utveckla ekosystemtjanster vid kontorets
fastighetsbestand dér det dr mojligt, bland annat for att 6ka tillgangen till svalka.

3 Planeringsforutsattningar for namndens verksamhetsomraden

Kontoret forvaltar och utvecklar ett unikt fastighetsbestand inom olika verksamhetsomraden
for boende, besokare och verksamma i Stockholm. Bestandet bestar av 6ver 1 000 byggnader
samt runt 600 bostadsrétter (LSS-boenden, forskolor och enskilda ldgenheter). Kontorets
uppdrag ér i forsta hand att forvalta och utveckla lokaler for stadens egna behov, som idrotts-
anldggningar, lokaler for kultur, olika typer av offentliga lokaler samt kontorslokaler for
stadsinterna hyresgéster. Under perioden pagér och planeras ett flertal stora projekt for att
kunna inrymma fler av stadens forvaltningar och bolag i kontorets byggnader.

I kontorets bestiand finns dven brandstationer, saluhallar, slott, herrgardar, industrilokaler,
bergrum, lokaler for kommersiell verksamhet, villor, torp och ldgenheter. Kontoret dger
déarutover bostadsritter som hyrs ut till stadsdelsndmnder for att tillgodose LSS-boende och
forskoleverksamhet. Vidare hyr kontoret in lokaler fran privata fastighetsdgare och agerar
sedan hyresvérd till enskilt drivna forskolor. Kontoret forvaltar dven natur-, kultur- och
friluftsomraden i och utanfér kommungransen. Utover det arbetar kontoret 16pande med att
utveckla och forvalta befintligt fastighetsbestind, 1dngsiktigt och héllbart utifran ett
medborgarperspektiv.

Ett stort fokus for kontoret ligger pa planering och genomférande av en rad projekt som
kommer tillskapa nya idrottsanldggningar. Kontoret ser en utmaning i att genomfora stora
projekt med en bibehéllen hog kvalitet och kontroll av kostnadseffektivitet utan utdkad
projektorganisation. Nya anlédggningar medfor dessutom ett 6kat behov av personella resurser
i form av bland annat forvaltare och driftspersonal. En stor utmaning i personalforsorjningen
ar dven att attrahera och rekrytera personer med ritt kompetens.

Kontoret har under de senaste aren slutfort ett antal storre byggnads- och renoveringsprojekt. I
bestandet kvarstar alltjamt ett behov av renovering och planerat underhall, vilket gor att
kontoret infér den kommande tredrsperioden fortsatt star infor stora utmaningar.

Idrottsanliggningar

Idrottsanldggningar fungerar som socialt viardeskapande mélpunkter i sina ndromraden.
Tillgdngen till idrott och rorelse &r viktig for stockholmarnas hélsa och vilméaende. Genom
god tillgang till idrottshallar, spontanidrottsytor och ett levande idrottsliv i alla delar av staden
mdjliggors for fler barn och unga att utva idrott pé lika villkor. Kontoret for dialog med
fastighetsndamndens rad for funktionshinderfragor for att finga deras perspektiv géllande
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tillgénglighet. Radet fir presentationer av aktuella projekt och kontoret samarbetar d&ven med
idrottsforvaltningen och deras motsvarande rad géllande gemensamma fragor.

Kontoret har stort fokus pa planering och genomférande av flera idrottsanlédggningsprojekt
som ett led 1 stadens stadsutveckling. Kontoret fortsétter ocksa att planera for renovering av
flera anldggningar. Allt eftersom staden véxer okar efterfrdgan pa nyttjandetid inom befintliga
idrottsanldggningar. I samarbete med idrottsforvaltningen har kontoret tagit fram en langsiktig
plan for investeringsbehovet i idrottsanldggningar, bade ur ett fastighets- och verksamhets-
perspektiv. Planen genomgar nu en revidering; &ven om stockholmarna blir fler kan demo-
grafiska fordndringar konstateras med ett minskat antal barn i1 forskoledlder. Tillsammans med
idrottsforvaltningen har kontoret fortsatt att analysera och prioritera varje anlaggning utifrdn
dess verksambhet, byggnaders behov och demografiska forutsittningar. Hur stadens byggnader
och lokaler anvinds, som till exempel genom 6kat samnyttjande, leder till ett hogre slitage
och tidsfonstret att genomfora underhallsatgérder minskar under dygnet och dver aret. Nér
exploatering pa idrottsmark sker behover dven kompensationsytor tillskapas som ersittning
for detta.

Idrottsplatser har historiskt sett ofta placerats pd gammal sjobotten, mark som nér de anlades

ansdgs oanvindbar for exempelvis bostdder. Nutidens idrottsplatser innehaller inte ldngre bara
verksamhetsytor som grasplaner, naturisar, isrinkar och I6parbanor utan har ofta 6verbyggnad-
er som idrottshallar eller ishallar. Simre markforutsattningar driver upp anldggningskostnader.

De ytor som finns tillgéngliga for idrottsverksamhet &r ménga ginger beldgna pa lagpunkter,
vilket komplicerar och fordyrar uppforandet av idrottsanldggningarna. Sékerheten pa
anldggningarna dr ocksé en viktig fraga vid till exempel hundradrsregn — idrottsplatser ska
vara sikra platser for utdvare och personal. Idrottsplatser dr dven stora 6ppna ytor med
avsaknad av skugga, vilket gor att de blir sé kallade varmedar vid hoga temperaturer.

En viktig strategisk del vid ombyggnation av kontorets idrottsanldggningar &r att analysera
om utveckling av byggnaderna ger en storre verksamhetsnytta. Ibland kan en hogre total-
investering vara befogad om kapaciteten for verksamheten 6kar. Utvecklingen kan avse
alltifrdn belysning, utegym, tillkommande undervisningsbassénger och 16parbanor. Kontoret
anser att ett helhetsgrepp bor tas dver hela anldggningen, bade sim- och idrottshallsdelen, 1
stora renoveringsprojekt.

Manga av kontorets sim- och idrotthallsanldggningar har uppnétt sin tekniska livsldngd
avseende tekniska installationer och byggnadsstomme. Anldggningarna 4r ofta dimension-
erade for ett langt lagre besoksantal dn vad som é&r fallet idag. Anldggningarna behover 6ka
sin tillgédnglighet och vattenreningsinstallationer behover byggas om med separat
processutrustning till varje bassidng. Kontoret har renoverat och utvecklat ett flertal simhallar
under senare dr, men behovet dr stort av genomgripande renovering av ytterligare sim-
anldggningar de kommande aren. Kontoret arbetar intensivt bland annat med erséttnings-
anldggningar for Husbybadet och Vistertorps sim- och idrottshall. I Villingby sim- och
idrottshall pagédr en omfattande renovering. Gubbédngsbadet foreslas erséttas med en ny sim-
och idrottsanldggning pa Skarpnicksfaltet. Kontoret planerar ocksé for en ny sim- och
idrottshall pa Arstafiltet, som dock ir beroende av det pdgdende stadsutvecklingsprojektet i
omrédet. Arbetet med Eriksdalsbadet fortloper med ett underhéllsprojekt parallellt med
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utredning kring fortsatt inriktning. Skdrholmens sim- och idrottshall har uppnatt sin tekniska
livsldngd och en djupgaende statusinventering har paborjats av kontoret.

Kontoret arbetar tillsammans med Micasa fastigheter i Stockholm AB for att skapa en tre-
dimensionell fastighetsbildning av Sandsborgsbadet. Parallellt arbetar kontoret och idrotts-
forvaltningen med att ta fram en behovsanalys for badet. Uppdraget kommer generera en ny
idrottsanldggning for kontoret.

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 pé platser som saknade nirhet till strandbad. Dessa sommarsdsongsbad har stora behov av
reinvesteringsmedel for att uppratthalla konstruktion, badvattenkvalitet och sékerhet. Kontoret
har paborjat en omfattande upprustning av Alvsjobadet och arbetar med den planerade upp-
rustningen av Kampementsbadet. Géllande Nytorpsbadet dr forvdntad byggstart for upp-
rustning forst 2034, eftersom kontoret ar beroende av stadsutvecklingsprojektet for omradet.
Till dess kriavs nddvandiga underhillsatgdrder for badet. De tomstéllda byggnaderna vid
Vanadisbadet planeras nyttjas for idrottsdandamal, vilket kommer ge en 6kad platsaktivering.
Platsaktivering innebér att skapa andra forutsittningar for platsen, genom att bland annat
anordna olika sociala aktiviteter for att skapa moten och ge platsen en ny identitet.

Antalet idrottshallar har 6kat de senaste dren. Kontoret utreder och planerar dven for flera nya
hallar med olika funktioner. Planering for Kristinebergshallarna fortsétter. Projektet dr dock
forskjutet bland annat beroende pé etappindelning i utbyggnaden av Hornsbergskvarteren; ny
berdknad byggstart for anldggningen dr 2034. Kontoret utreder ocksd hur Gubbéngshallen kan
utvecklas. Beslut finns att uppfora en fotbolls- och idrottshall pad Enskede IP. Andra nya
idrottshallar som ska uppforas under perioden dr Béverdalens idrottshall i Ragsved, Akalla-
hallen, Gréinsbergets idrottshall 1 Kérrtorp och Hagsétra is- och idrottshall. Planering pagér
dven for en idrottshall i Husby. For Husby nuvarande idrottshall planeras evakueringsldsning
pa Dalhagens BP. P4 Vinsta BP finns tilthallar som en del 1 evakueringslosningen under
renovering av Villingby sim- och idrottshall.

Parallellt med kompletteringen av nya hallar kommer stora resurser behdvas for att sdkerstélla
att de éldre idrottshallarna uppfyller myndighetskrav gillande inomhusmilj6 och sédkerhet.

Till exempel pagar en omfattande upprustning av Briannkyrkahallen som berdknas 6ppna igen
2027. Hallarna kriver 16pande underhall av bland annat sportgolv och omklddningsrum. Vid
nyproduktion av idrottshallar samplaneras anliggningar med utbildningsforvaltningens
eventuella behov.

Ett 6vertagande forbereds tillsammans med S:t Erik Markutveckling AB géillande idrotts-
centret pd fastigheten Gjutmaéstaren 6 1 Ulvsunda industriomrade. For att detta ska kunna
genomforas krdvs en komplicerad ny fastighetsbildning.

Flera av stadens ishallar har en bakgrund som uterinkar, dir pabyggnader skett successivt. Det
innebdr att ispist och tekniska installationer inte dr anpassade for en 6verbyggnad. Det kréavs
stora reinvesteringsmedel for att ersitta dessa provisorier med moderna ishallar. Kontoret har
uppfort en ishall pd Malarhdjdens IP och pdborjar uppforandet av ny is- och idrottshall pé
Hagsétra IP. Planering pdgar ocksa for en ishall pa Skarpnécksfiltet.



eseey Tjansteutlatande
7, iﬁgﬁkm'ms Dnr: 2026/6
>/ Sid 14 (48)

Konstgris pa bollplaner behover bytas med sex- till tioarsintervall och varje byte kostar
mellan tre och fem miljoner kronor. Ytterligare anldggningar tillkommer arligen och vissa
planer har elitkrav, vilket innebdr mer frekvent byte av konstgrds. Kontoret aterbrukar konst-
gris som byts ut fran elitplaner till andra planer. Fram till 2031 behover kontoret se ver
innehallet 1 sina konstgrésplaner da det enligt nya EU-direktiv blir forbjudet att sdlja det
gummigranulat som delvis finns kvar idag, vilket kan leda till edkade investeringskostnader
for att lyckas med utbytet inom utsatt tid. Som en f6ljd av EU-direktivet installerar kontoret
nu antingen sandfyllda konstgrassystem eller infill-fria konstgrassystem, forutom pa elitplaner
dér Fifas krav pa spelkvalitet i nuldget krdver gummigranulat. Vidare ser kontoret en risk for
okade kostnader vid omlidggningar d& dven planens lutning samt drénering 1 och runt planen
ofta dtgirdas.

Kontoret planerar 1 samrad med idrottsforvaltningen att anldgga ispister alternativt virme-
pister under flera konstgrédsplaner for att aktivera platserna och mgjliggora nyttjande aret om.
Det innebér tekniskt avancerade anlédggningar som reglerar virme och kyla, vilket ocksa ger
okad elforbrukning och ett dkat driftbehov.

Kontoret dger och forvaltar ockséa fem ridanldggningar. Idrottsforvaltningen ar hyresgést och
upplater i sin tur anldggningarna till andrahandshyresgéster som bedriver ridverksamhet. Pa
ridanldggningar finns ett flertal byggnader med stora volymer, som stall och ridhus. Till
anldggningarna hor dven hagar, ridbanor och ridstigar.

Kulturhistoriskt virdefulla byggnader

Ett stort antal av kontorets byggnader har hoga eller synnerligen héga kulturhistoriska varden
vilka kontoret ska bevara och tillgingliggdra genom en ansvarsfull forvaltning. Kontoret
innehar dven sju byggnadsminnen i sitt bestdnd. Byggnaderna har en stor betydelse for
forstaelsen av stadens historia och utveckling och for Stockholms gemensamma kulturarv.
Ofta fungerar byggnaderna som lokaler at verksamheter inom foreningslivet och kultursektorn
vilka &r viktiga for ett starkt civilsamhélle. Drifts- och underhallskostnaderna for dessa
byggnader ar hoga och hyresgésterna har 1 vissa fall en begrdnsad betalningsforméga.

Kontoret ingér i stadens sektorsovergripande arbete for civil beredskap i omrddet kommunal-
teknisk forsorjning och kulturarv, dir arbetet fokuserar pa skydd av kulturegendom. For
delomrade kulturarv foreslds under de ndrmsta aren en etablering av ett stadsinternt nitverk
for kulturarvsfrdgor dar berorda forvaltningar och bolag deltar, en kartldggning avseende den
kulturegendom som staden forvaltar samt en kartldggning av stadens resurser for skydd av
kulturegendom.

Gardar och torp

Utanfor stadskdrnan forvaltar kontoret ett flertal dldre gardar och torp vars bevarande ar
viktigt for avldsbarheten av stadens framvixt samt garanterar medborgarnas tillganglighet till
det gemensamma kulturarvet. I samarbete med stadsdelsforvaltningarna tillhandahaller
kontoret dndamalsenliga och fungerande lokaler 1 dessa byggnader for att pa sa sétt bidra till
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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
och avlopp. Geografiskt ligger de ofta sa att infrastrukturen &r svér att tillgodose. Det innebér
en begriansande faktor avseende uthyrningsmdgjligheter, dd myndighetskrav ér svara att
upprétthalla. Torpen och gardarna har idag stora underhéllsbehov 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 nddvandigt bland annat pa grund av héga
kulturhistoriska vérden.

Kontoret fortsitter under perioden att ta fram en langsiktig plan f6r forvaltning och hantering
av kontorets byggnader 1 Hiagerstalund och Lilla Sickla, dir begrénsad tillgéng till mark kring
fastigheterna foreligger. Kontoret samarbetar med stadsdelsforvaltningarna, exploaterings-
kontoret, trafikkontoret och 6vriga ansvarande forvaltningar om hur utveckling av omrddena
kan ske. For Hagerstalund utreds mojligheterna till fastighetsbildning, utveckling och
forsiljning. For utveckling av Lilla Sickla behdver en 16sning kring vatten och avlopp finnas
pa plats.

I Riddersvik, Hésselby Villastad, ligger Riddersviks gard med hdga kulturhistoriska vérden.
Kontoret planerar underhéllsarbeten for huvudbyggnaden och kringliggande byggnader.
Stockholms stad har fétt statligt stod for att sanera kulturmiljon kring herrgarden, ett projekt
som kommer péga flera ar framover. I omradet planeras for stadsutveckling med cirka 700
bostéder.

Sturehovs slott (Sturehov 1:2)

Sturehovs slott och dess tillhérande byggnader pa fastigheten Sturehov 1:2, Botkyrka
kommun, &r ett byggnadsminne och innefattar Sturehovs slott, tva flyglar, tridgdrdsmastar-
bostad, stall, magasin och ekonomibyggnader samt omgivande mark. Slottet och omkring-
liggande naturomrade ar ett populért besoksmal och kontoret utreder olika utvecklings-
alternativ. Syftet &r att tillgédngliggdra slottet och omradet runt omkring &nnu mer och skapa
forutséttningar for en bredare besoksniring. En utmaning ér de bristfdlliga allmdnna
kommunikationerna till platsen. Ett kontinuerligt arbete med varsamma renoveringar pagar
dven under perioden. Byggnaderna hyrs ut till intern och extern verksamhet, dock stér slottet
utan hyresgist efter en konkurs vilket innebér en viss hyresforlust.

Af Chapman (Skeppsholmen 1:1)

Stockholms landmérke, HMS af Chapman, ir en tremastad fullriggare beldgen vid Skepps-
holmen som lédnge har fungerat som vandrarhem och turistattraktion. Fartyget har ett
kontinuerligt underhéllsbehov och hyresintikterna har inte tickt drifts- och underhélls-
kostnader. Under de senaste dren har till exempel riggen och dédcket renoverats och skeppet
har varit tomstillt under renoveringarna. Kontoret soker efter en langsiktig hyresgést som kan
bedriva 6ppen verksamhet for stadens medborgare.
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Borshuset (Radstugan 1)

Borshuset 1 Stockholm stod fardigt 1778 och inrymde till en borjan bland annat lokaler for
borshandeln och stadsfullméktige. Sedan 1920-talet finns Svenska Akademien, Borgerskapet
och Stiftelsen Nobel Center i byggnaden och frdn borjan av 2000-talet &ven Nobelmuseet.
Stiftelsen Nobelcenter har aviserat om en framtida flytt till en ny byggnad. Kontoret
forbereder tillsammans med kulturforvaltningen att dérefter iordningstilla 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 av verksamhet. Alla
utforanden 1 byggnaden kraver hogt hantverksmaéssigt och antikvariskt kunnande. Kontoret
har flera medarbetare som arbetar huvudsakligen med Stadshuset. Planering och projektering
pagar av underhéllsinsatser samt renovering av bland annat Stadshustornet, avlopp och hissar.
Detta kommer innebéra flera storre reinvesteringar under de ndrmaste aren.

Oscarsteatern (Hasseln 4)

Fastigheten &r beldgen pd Kungsgatan och inrymmer Oscarsteatern och Jazzklubben Fasching.
Byggnaden ér ett byggnadsminne och &r kulturhistoriskt synnerligen vérdefull dven interiort,
dér kontoret har underhéllsansvar f6r exempelvis Oscarsteaterns guldfoajé. Stora investeringar
i underhallsarbeten géllande till exempel ventilation och atgérder av séttningar i golvet i
killaren dr nddvindiga. Aven frigor om omdisponering av ytor samt tillgéinglighet kommer
hanteras under perioden. Da fastigheten &r ett byggnadsminne stélls hdga krav pd varsamhet i
renoveringar och samarbete med lansstyrelsen pagér kring antikvariska frigor. Kontoret for
dessutom diskussioner om nya hyresavtal med de befintliga hyresgisterna: Oscarsteatern AB
och Fasching AB.

Stadsbiblioteket (Spelbomskan 16)

En storre teknisk upprustning och verksamhetsanpassning pagér av byggnadsminnet Stads-
biblioteket (Spelbomskan 16). I upprustningen ér barn och unga en prioriterad malgrupp, vars
behov ér en del i planeringen av savél verksamheten som lokalytorna och den arkitektoniska
gestaltningen. Aterdppning planeras till 2028, i tid till byggnadens 100-arsjubileum.
Angrinsande byggnader till Stadsbiblioteket kommer utredas for att kunna inrymma en
stadsintern hyresgést.

Liljevalchs (Konsthallen 1)

Ett projekt ska paborjas med att renovera den ursprungliga konsthallen, det sa kallade
Bergstenshuset fran 1916. Renoveringen innebér en teknisk upprustning samt en hojning av
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sdkerhetsklassen pa byggnaden si att ett nytt segment av konst kan hyras in och stéllas ut.
Renoveringen kommer innebéra att Bergstenshuset maste hélla stingt en period och ska
forldggas sd att Liljevalchs varsalong kan genomforas.

Gasklocka 2 i Hjorthagen

Omvandlingen av Gasklocka 2 1 Gasverket till en modern kultur- och evenemangsscen pagar
och den planeras 6ppna under 2027. Inuti det historiska tegelskalet byggs en ny anldggning
for opera och konserter. Byggnaden planeras overforas frdn exploateringskontoret under 2027,
vilket innebar att kontoret dvertar en komplex byggnad med tillhdrande hyresavtal.

Forintelsemuseet

Planering pagar for ett nytt museum pa Blasiecholmen som kommer inrymmas 1 Tullhuset samt
1 tva storre magsinsbyggnader som idag dgs av exploateringskontoret och S:t Erik Mark-
utveckling AB. Planen &r att byggnaderna da ska foras 6ver till kontoret, vilket innebar ett
utdkat uppdrag.

Vardprogram

Vérdprogram syftar till att skapa forutséttningar for att kontorets byggnader med hoga
kulturhistoriska virden forvaltas och underhélls sd att de utpekade vérdena inte forsvinner.
Kontoret tar fram vardprogram i samarbete med Stadsmuseets antikvarier i enlighet med
kommunfullméktiges beslut om hanteringsordning for stadens synnerligen vardefulla
byggnader inom fastighetskontorets bestand. Kontorets blaklassade byggnader hanteras nu i
virdprogram som tagits fram. Kontoret fortsitter att revidera och utveckla vardprogrammen
och ta fram nya underlag och arbetsmetoder for en héllbar och varsam foérvaltning.

Kulturhistoriskt virdefulla inventarier

Ett antal fastigheter som forvaltas av kontoret innehéller sedan byggnadstiden 10sa 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 konstnirer skapat detaljrika helhetsmiljoer dir dven 16s
inredning medverkar till byggnadernas kulturhistoriska vérden.

Agarskap och forvaltningsansvar for de kulturhistoriskt virdefulla inventarierna behover
klarldggas. Kontoret ser behov av ett register som langsiktigt underléttar forvaltningen av
inventarierna och sdkrar stadens tillgdngar 1 form av bade kulturhistoriska och ekonomiska
vérden. Det skulle &ven mojliggora planer for restvirdesrdddning (rdddning av inventarier vid
hiandelse av exempelvis brand) och ge en samlad 6verblick av ldngsiktiga underhéllsbehov.
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Byggnadsknuten konst

Inom kontorets bestand finns ett stort antal byggnader med byggnadsknuten offentlig konst.
Byggnadsanknuten konst utgor en samlingsterm for alla de konstverk som har tillforts
offentliga byggnader for permanent, platsspecifik placering. Det kan handla om exempelvis
storre skulpturer, viggmalningar, viggreliefer, golvlaggningar och mycket annat. Flertalet
konstverk har tillkommit genom den sa kallade enprocentregeln. Kontoret kommer under
perioden 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.

Kulturverksamheter

Ateljéer

Kontoret forvaltar omkring 10 000 kvadratmeter ateljélokaler. P4 dessa ytor finns ett nittiotal
hyresavtal for ateljéer som ger mdjlighet for omkring 300 konstnarer att utdva sitt konstnér-
skap inom sina specialomraden. Hyresavtalen géller savil enskilda konstnarer som ateljé-
foreningar. Ménga av lokalerna aterfinns i attraktiva lagen 1 innerstan. Majoriteten av
byggnaderna uppfyller idag inte gillande myndighetskrav, uppvisar stora underhallsskulder
och dr 1 stort behov av omfattande renoveringar.

Utifrdn nuvarande hyresséttningsmodell har kontoret inte kunnat fa kostnadstickning for
befintlig forvaltning av ateljélokaler och investeringar. Som ett led i att sdkra kultur- och
foreningslivets tillgang till &ndamélsenliga lokaler skulle kulturndmnden kunna agera
hyresgist 1 vissa fastigheter som forvaltas av fastighetsnimnden och dér verksamheten ar
inom kulturforvaltningens intressesfar.

Utredning avseende teknisk upprustning och utveckling av Enkehuset (Heimdall 22),
Midsommarkransens gamla skola (Arsta 1:1) samt Spinnhuset (Alstavik 1)har genomforts.
Utredningarna har visat att samtliga byggnader har ett stort underhallsbehov och behdéver
upprustas i sin helhet gillande installationer, byggtekniska delar samt grund. Investeringen for
dessa arbeten kommer inte kunna téckas av ateljéhyresgésternas betalningsforméga.

Pelarbacken storre 4

Byggnaden, som ligger vid Gotgatan pd Sodermalm, star infér en omfattande och
genomgripande renovering av barande stomme, tak, fasad, ytskikt och fasta installationer for
att kunna fortsdtta anviandas pa ett sékert sitt. Merparten av lokalytan hyrs nu av en hemgard.
Efter renoveringen planeras kulturndmnden bli forstahandshyresgést, som 1 sin tur kommer
hyra ut till verksamheten.

Dosthoffska huset 1
Dosthoftska huset uppfordes &r 1766 1 nuvarande Bjorns tradgard vid Medborgarplatsen 1
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Stockholm och har synnerligen hdga kulturhistoriska virden. S6dergarden, som hyr lokaler i
Pelarbacken stdrre 4, nyttjar for nirvarande byggnaden. Aven ett fritidsbibliotek pa initiativ
fran stadsdelen kommer inrymmas i lokalerna.

Hiigerstensdsens medborgarhus (Valutan 1)

Hégerstensisens medborgarhus fyller en viktig funktion f6r omradets invénare och fritidsliv
och har hoga kulturhistoriska virden. En storre teknisk upprustning av installationer samt en
oversyn av tillgidnglighet och brandskydd planeras genomforas. Lokalerna kommer anpassas
for kulturskolan, en medborgarforening och hemtjénsten (Higersten—Alvsjo stadsdels-
forvaltning). Efter renoveringen planeras kulturndmnden bli forstahandshyresgést, som 1 sin
tur kommer hyra ut till verksamheten.

Medborgarhuset (Medborgarhuset 1)

Medborgarhuset pa Sodermalm inrymmer interna hyresgéster sdsom idrottsforvaltningen och
kulturforvaltningen samt dven externa hyresgéster sdsom restaurangverksamhet och kontors-
verksamhet. Planering pagar inom staden for att utveckla hela omrédet kring Medborgar-
platsen, och kontoret medverkar som fastighetségare i detta projekt.

Ovriga hemgdrdar

Kontoret forvaltar ocksa Alviks kulturhus (Biografen 2), Spdngafolkan (Albjérn 15) och
Eggeby gérd (Akalla 4:1) dér ett storre antal ideella foreningar och kulturverksamheter hyr
lokaler. Har ser kontoret ett storre underhallsbehov som inte kan tdckas av hyresgisternas
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 i staden. P4 Kungsholmen har kontoret kunnat erbjuda nya kontors-
lokaler till flera av stadens verksamheter. Ett flertal byggnader renoveras och verksamhets-
anpassas for hyresgéster inom staden.

Pé fastigheten Skansen 23 finns Kulturhuset, Teaterhuset och superellipsen innehallande en
mangfald av verksamheter viktiga for kultur och foreningsliv — sdsom Stadsteatern, bibliotek
och utstdllningslokaler. Inom fastigheten finns dven restauranger och kontor. Kontoret
tillhandahéller har lokaler for bade stadsinterna och externa hyresgéster.
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Kimpingeskolan (Kimpinge 2:1)

Projekt pagar for att renovera och verksamhetsanpassa Kdmpingeskolan 1 Jarva till ett nytt
forvaltningskontor for Jirva stadsdelsforvaltning. I samband med projektet kommer dven
idrottslokaler iordningstéllas for att hyras ut till idrottsforvaltningen. Omfattande invester-
ingar kravs vid kommande renovering och verksamhetsanpassning.

Forvaltningsuppdrag

Kontoret har 1 uppdrag att forvalta olika fastigheter och byggnader inom exploaterings-
omrdden. For ndrvarande finns ett trettiotal uppdrag, och ett uppdrag kan innehalla flera
byggnader samt mark. Antalet uppdrag och vardedverforingar mellan kontoret och
exploateringskontoret forédndras kontinuerligt. Ett av uppdragen &r att férvalta mark och
byggnader utanfor kommungrénsen, som exploateringskontoret avser silja. Ett annat
forvaltningsuppdrag ar frin trafikkontoret och géller stromparterren. Forvaltningsuppdragen
ar resultatneutrala for kontoret.

Brandstationer

Kontoret forvaltar atta brandstationer och en branddvningsanldggning. Lokalerna
tillhandahalls for Storstockholms brandforsvar. Brandstationerna &r 1 varierande skick och
med olika underhéllsbehov. En utmaning vid ombyggnation av en brandstation &r att den
samhéllsnddvindiga verksamheten maste fungera under hela ombyggnadstiden. Brand-
stationerna i Farsta och pd Kungsholmen dr nyrenoverade och ater i bruk. Inom den nirmaste
tiodrsperioden planeras renovering av brandstationerna Katarina, Kista, Vallingby och
Brannkyrka.

Garage

Kontoret har idag nio storre parkeringsgarage. Av dessa dr sex dven skyddsrum. Fyra garage
har ett sammanlagt stort renoveringsbehov som dr bdde tekniskt och ekonomiskt utmanande.
Kontoret 1 samarbete med Stockholms Stads Parkerings AB utreder mojligheten till ldnga
hyresavtal for att mojliggora for Stockholms Stads Parkerings AB att investera i1 kontorets
bestand.

Bergrum och skyddsrum

Kontoret forvaltar 22 fristdende aktiva skyddsrum. For bergrummen som ar klassade som
skyddsrum ingér att kontinuerligt kontrollera och underhélla skyddsutrustning. Omvérlds-
analys och hotbild har under senare tid foréndrats och frdgan om skyddsrum aktualiserats.
Arbetet med 1ordningstédllande och upprustning av skyddsrum enligt uppdrag frén Myndig-
heten for civilt forsvar (MCF) fortsétter under kommande &r. Kontoret fortsétter ansoka om
investeringsmedel for dtgdrderna av myndigheten men behover dven egna investeringsmedel.
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Handeln star infér utmaningar och flera kedjor stdnger ner butiker pa grund av dndrade
konsumtionsmdnster. Aven restauranger stinger pa grund av Idnsamhetsproblem.

Kontoret arbetar tillsammans med kulturférvaltningens evenemangsenhet, miljoforvaltningen
och trafikkontoret for att fa till en permanent 16sning for kontorets byggnader 1 Kungs-
tradgérden. Kontoret har erhallit bygglov for att uppfora nya komplementbyggnader till
befintliga verksamheter som staden har radighet 6ver 1 Kungstradgarden. Detta for att tillse att
kraven uppnés géllande mat- och avfallshantering samt personalutrymmen samtidigt som
helhetsintrycket av parkmiljon forbéttras och temporédra forrdd i parken kan tas bort.

Saluhallar

Kontoret forvaltar Hotorgshallen (Beridarebanan 10) samt Ostermalmshallen (Riddaren 13). I
sviterna av pandemin fanns vakanser i bada hallarna; nu har antalet uthyrda saluplatser okat.

Hotorgsfaret (Beridarebanan 10)

Fastigheten Beridarebanan 10 é&r i stort generellt behov av upprustning gillande betong-
konstruktion och tekniska installationer. Ansvaret for Hotorgsfaret utreds i samrdd med
exploaterings- och trafikkontoret. Det géller bland annat d4garforhallanden och ansvar for
renoveringsarbeten samt drifts- och underhallskostnader.

Kioskbyggnader

Ett arbete inom staden pagdr for att kontoret ska ta over vissa kiosk- eller gatukdksbyggnader
fran trafikkontoret pa centrala platser, till exempel pa Tegelbacken. P4 Ostermalmstorg och
Medborgarplatsen kommer kontoret under perioden att uppfora nya byggnader.

Lokalupplatelse till stadsdelsforvaltningar

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

Gruppboenden (LSS) och forskolor

Kontoret ansvarar i staden for att forvarva bostadsrétter och anpassa dessa till stadsdels-
forvaltningarnas behov av gruppboende, serviceboende och forskolor. For ndrvarande pagér
knappt 50 forvirvsprojekt 1 olika skeden, varav omkring 14 &r planerade att tilltrddas under
perioden 2027 till 2029. Det ror sig om sju forskolor och sju LSS-boenden. Pa grund av
radande konjunktur och ldge pa bostadsmarknaden finns dock en osidkerhet om hur manga av
projekten som kommer genomforas. Kontoret ser ocksé en tendens att forskoleférvarven kan
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komma att bli férre till f6ljd av dels de lidgre fodelsetalen och dels de stegrade byggkostnad-
erna. Tidplanen for dessa forvérv styrs av stadsutvecklingsprojektens genomforandetakt och
kontoret har séledes ingen radighet 6ver detta. Det betyder att kontoret har svért att
prognostisera den arliga investeringsutgiften.

Flertalet av kontorets dldre bostadsrétter har ett eftersatt underhall och stdr infor nodvéndiga
renoveringar.

Ett antal LSS-boenden i staden har visat sig sakna dubbla utrymningsvégar, vilket kravs for
att bedriva denna typ av verksamhet. Av kontorets gruppbostider 1 bostadsrittsforeningar &r
tvd utrymda och kommer inte aterstartas, tva har genom olika atgérder fatt godkind utrym-
ning och pa ett boende invantas beslut om att fa tillskapa en utvéndig trapp. For 6vriga
boenden fortsdtter arbetet med att hitta 1dmpliga 16sningar och detta sker i néra och gott
samarbete mellan berdrda forvaltningar 1 staden.

Inhyrningar av forskolor

Utbildningsforvaltningen overforde 2008 forvaltningen av lokaler for enskilt drivna forskolor
till kontoret. Lokalerna hyrs in fran privata fastighetsdgare och bostadsréttsféreningar, som
nér forskolorna startade i enskild regi sdg en storre trygghet i att hyra ut till staden an till en
enskild verksamhetsutovare. Kontoret far 1 dessa hyresforhallanden rollen som bade hyresgést
och hyresvérd. Denna konstruktion innebér en risk for staden da kontoret i forhallande till sin
hyresgist ansvarar for myndighetskrav sdsom ventilation, buller och liknande utan att ha
ndgon faktisk rddighet 6ver lokalen. Samtidigt bér kontoret risken med att den enskilt drivna
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 for-
skolorna och fastighetsdgarna.

Parkleksbyggnader

Stadens strategi for parklekar podngterar vikten av tillgingliga och attraktiva parklekar med
personal som viktiga forebilder. Parklekarna och dess byggnader har utvecklats sedan 1940-
talet och bidrar till stadens identitet. Kontoret forvaltar ett femtiotal parkleksbyggnader 1 alla
delar av staden varav ett fyrtiotal av byggnaderna hyrs av stadsdelsforvaltningarna for
parkleksverksamhet. Verksamheten har utvecklats 6ver tid samtidigt som ménga av
byggnaderna har passerat sin tekniska livslingd. Kontoret har pa bestéllning av stadsdels-

forvaltningarna utfort underhallsatgérder i parkleksbyggnaderna och fortsitter med 16pande
underhall.

Den parkleksplan som kontoret arbetat fram under 2024, utifran underlag fran bland annat
stadsdelsndmndernas parkleksverksambheter, ligger till grund for kontorets fortsatta arbete med
att bevara och utveckla byggnaderna. Ett rumsfunktionsprogram for att effektivisera planering
och projektering samt bidra till en stadsgemensam gestaltning, ska tas fram av kontoret.
Kontoret ser d&ven behov av ett 4n mer dvergripande samarbete med Ovriga tekniska
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forvaltningar inom staden for fragor kopplade till parklekarna i stadsbyggnadsprocessen. Da
parkleksbyggnaderna ofta star placerade pa allmén plats eller parkmark i gidllande detaljplaner
krdvs en dversyn av vilka parklekar som kraver nya detaljplaner, for att mojliggora
nybyggnad eller bygglov for d&ndrad anvdndning.

Byggnader vid strandbad

Kontoret forvaltar byggnader vid flera av stadens strandbad. Ofta 4r dessa byggnader av
enklare slag med wc, omklddningsutrymme och ibland en servering. Manga av byggnaderna
ar dldre och uppfyller inte alltid krav pa tillgidnglighet. Hyresintékterna ar ldga och medger
darfor inte storre insatser avseende underhall och upprustning. Vid strandbaden pagar numera
aktiviteter aret om och de dr mycket populdra hos medborgarna.

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

Campingplatser

Kontoret forvaltar tre campingplatser: Angby, Brediing och Flatens camping. Dessa har olika
upplételseformer, bade hyresavtal och arrenden, och omstédndigheterna for respektive camping
skiljer sig at. P4 Breddngs camping pagar planer for dndrad detaljplanering med konsekvenser
for campingverksamheten. Da stadens campingplatser numera ligger inom attraktiva
utvecklingsomraden for bostdder behdver staden besluta om campingplatser fortsatt ska finnas
pa stadens mark.

Kolonistugeomraden

Kontoret forvaltar ett antal komplementbyggnader i varierande skick som ligger i anslutning
till olika koloniomréden. Framtida anvdndning av dessa byggnader forsvéras av den laga
standarden och att de inte uppfyller gdllande myndighetskrav; exempelvis saknas avlopp till
flera av dessa byggnader.

Skarpa by

Omradet Skarpa by ingér i detaljplanen for Bagarmossen—Skarpnick och ér ett framtida
exploateringsprojekt. Projektet har diskuterats och samrad har genomforts 1 flera olika former
under en lang tid. Det rdder 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. Fem av dessa byggnader kommer att bevaras for framtiden. Exploateringen av
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Skarpa by ér fortfarande i planeringsfas men det foreligger stora akuta underhéllsbehov i
befintliga byggnader for att uppfylla sédkerhet for boende. Det akuta underhallsbehovet under
de kommande tio ren beddms till 2—5 mnkr per ar. Kontoret och exploateringskontoret
diskuterar eventuell vardoverforing eller forvaltningsuppdrag for omradets samtliga
byggnader. Kontoret har padgaende forhandlingar med hyresgister infor framtida avflyttningar.

Byggnader pd parkmark

Arbete pagar fortlopande att genom nya detaljplaner placera kontorets byggnader pa kvarters-
mark. Det giller framfor allt parkleksbyggnader som enligt detaljplan ligger p& parkmark men
kan ocksa gilla andra, ofta dldre, fore detta bostadshus med hoga kulturvarden. I forsta hand
ar det av intresse att ansluta till redan paborjade planarbeten, for att minska kontorets
kostnader 1 planlaggningsprocessen. Byggnader pa kvartersmark istéllet for parkmark ger
kontoret betydligt battre forutsittningar som forvaltare. Byggbar mark preciseras och
fastighetsbildning blir mojlig, vilket &ven mojliggor forséljning.

Kontoret har identifierat ett antal byggnader som ligger pa parkmark och som inte &dr férenliga
med kontorets uppdrag eller stadens lokalbehov. Dessa har hanterats i samarbete med
stadsbyggnadskontoret, exploateringskontoret och stadsledningskontoret. Vissa av byggnad-
erna kan dverlatas till exploateringskontoret, vilket framjar 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 begrdnsade mojligheter att utveckla lokalerna.

Bastubad

Ett planeringsarbete pagér inom staden med att uppfora fristdende bastubadsbyggnader.
Beroende pa om kontoret tar Gver eller uppfor nya byggnader behdver hojd tas for detta
utokade uppdrag for berérda forvaltningar.

Natur- och kulturreservat

Naturvirden

Kontoret forvaltar flera markomréden utanfor stadens kommungrans sdsom naturreservat,
friluftsomraden, viagar och tomtmark. Kontoret har dven forvaltningsuppdrag at exploaterings-
kontoret. Kontoret forvaltar totalt en markareal utanfor stadens grénser om cirka 2 100 hektar.
Arealen inrymmer tre naturreservat: Nackareservatet 1 Nacka kommun, del av Gorvilns
naturreservat i Jarfdlla kommun samt del av Orlangens naturreservat i Huddinge kommun.
Kontoret forvaltar Agesta friluftsomrade och fran 2024 ocksa en stor del av Igelbickens
kulturreservat. Dessa naturomraden &r viktiga spridningskorridorer for att uppritthélla den
biologiska méngtalden, vilket ocksa gynnar stadens parker och gronytor. Arbetet med den
biologiska mangfalden behdver ocksé stirkas och utvecklas i titbebyggda omraden.
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Kontorets naturomraden &r viktiga platser for friluftsliv, rekreation och avkoppling for manga
manniskor. Nackareservatet har under ett ar cirka 2,5 miljoner besokare. Det hoga besoks-
trycket stéller stora krav pa skotsel och underhéll av bland annat toaletter, cykel- och
gangvagar och grillplatser.

Byggnader i naturreservat

Kontoret forvaltar bland annat Agesta gird i Huddinge, som har ett hdgt kulturhistoriskt
virde. I Orlangens naturreservat finns Stora Orldngsjo som har kulturhistoriskt intresse av
lans- och rikskaraktir. I naturreservaten finns smahus med underhéllsbehov som hyrs av till
exempel ideella foreningar med barn- och ungdomsverksamhet med begransad
betalningsforméga. Kontoret forvaltar 4ven byggnader i1 naturreservat pa mark som tillhor
Stockholms stad sdsom exempelvis Orhem, Sitra varv och Lilla Sickla gard. Hér finns
utvecklingsmojligheter som ryms inom naturreservatets foreskrifter, till exempel nya
byggnader, vdgar, vatten och avlopp. Denna utveckling kriaver dock stora investeringar och
samarbete mellan stadens olika forvaltningar och bolag.

Hiista gdrd och Igelbickens kulturreservat (del av Akalla 4:1)

Kontoret har tagit 6ver byggnaderna och marken vid Hésta gérd och dven en storre del av
Igelbédckens kulturreservat pa fastigheten Akalla 4:1. Kontoret kommer tillsammans med
arrendatorn, Jarva stadsdelsndamnd och andra berdrda ndmnder fortsitta utvecklingen av Hasta
gérd och del av Igelbickens kulturreservat till en 6ppen och levande stadsbondgérd och ett
naturomrade som lockar till besdk och aktiviteter for alla aldrar. Hésta gérd ar dven
utgangspunkten for driften av Igelbdckens kulturreservat och saledes en forutséttning for en
rationell forvaltning av kontorets del av Jarvafiltet.

Kyrkhamn

I omradet Kyrkhamn, ett utpekat sdrskilt kulturhistoriskt virdefullt omrade, i nordvéstra
Stockholm pé gransen mot Jarfdlla kommun, innehar kontoret ett tiotal huvudbyggnader med
tillhdrande komplementbyggnader. Nyttjandegraden 1 byggnaderna ir lag, liksom deras
standard. Indraget vatten och godkind avloppslosning saknas i flertalet av husen. Idag inryms
flera olika verksamheter i byggnaderna, som ett sommarcafé, nagra foretag, ateljéer och
foreningar. Byggnaderna ligger utanfor SVOA:s (Stockholm Vatten och Avfall) verksamhets-
omrédde. Kontoret utreder forutsittningarna for vatten- och avloppsldsningar i byggnaderna
och eventuell fastighetsbildning. Staden planerar ett nytt naturreservat i omradet, vilket ger
dndrade forutséttningar for utvecklingen av Kyrkhamns byggnader.
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Underhall och utveckling av fastigheter
Besiktningar och myndighetskrav

Kontoret kommer fortsatt behova ldgga stora resurser i form av tid och pengar for att uppfylla
myndighetskrav 1 bestdndet under den kommande perioden. Ett stort bestand innebér
langsiktiga dtaganden vad géller myndighetsbesiktningar som kontoret arbetar aktivt med.

Ritningar

Kontoret arbetar kontinuerligt och systematiskt med att forbéttra och kvalitetssdkra
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 anvénda
vid ombyggnationer av dldre, ofta kulturhistoriskt virdefulla byggnader, dér dldre ritningar
inte alltid stimmer 6verens med verkligheten. Ett exempel &r skanningen for Stadshuset
(Eldkvarnen 1) dar skador kan forebyggas och en ldngsiktig planering av underhéll kan
forbattras tack vare nya ritningar och 3D-modeller. Arbetet med att utveckla processen med
skannade modeller kommer fortsitta och utvecklas under perioden.

Energieffektivitet och god inomhusmiljo

For att sdkerstilla en god inomhusmiljo sa energieffektivt som mdjligt har temperaturgivare
och luftkvalitetsmitare installerats i ett flertal objekt for att styra ventilation och virme. For
att kontrollera inomhustemperaturerna vid virmebdljor ska nattkylnings- och kylatervinnings-
funktioner implementerats dér det dr mojligt. God inomhusmiljé med kontinuerlig och
effektiv drift av bland annat viarme-, kyl- och ventilationssystem sékerstélls genom
regelbundna ronderingar av tekniska installationer digitalt savdl som i byggnaderna. Kontoret
fortsitter arbetet med radonmaétningar i byggnadsbestandet, liksom utférande av atgarder dér
matvirden ligger over riktvirdena. Vid nybyggnation och ombyggnadsprojekt sékerstélls
energieffektiva byggnader genom att kontorets tekniska anvisningar anvinds vid projektering.

Kontoret behdver beakta kommande regelverk inom energi- och byggomrédet, diaribland
revideringen av EU:s direktiv om byggnaders energiprestanda (EPBD) och tillhdrande
minimikrav pd energiprestanda (MEPS) som successivt kan skérpa kraven pa byggnaders
energiprestanda. Detta kan innebéra ett 6kat behov av planerade investeringar i energi-
effektiviserande atgérder for att sikerstilla regelefterlevnad och begrinsa framtida
kostnadsrisker.

Avfall

Kontoret behdver sékerstilla att samtliga hyresgéster har mojlighet att sortera avfall 1 enlighet
med lagkrav. Till exempel pagér fordndrade rutiner for fastighetsnira insamlingar som initialt
omfattar byggnader upplitna som bostadsritter. Aven forutsittningar for dvrig killsortering i

kontorets fastigheter utreds och sorteringsfraktioner laggs till dir utrymme finns. Kontoret
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dmnar ocksa forbéttra avfallsuppfoljningen 1 byggprojekt och strévar efter att minimera savél
den totala mdngden avfall som andelen som gar till deponi. Detta krdver nya arbetssétt och
metoder.

Laddplatser for elbilar

Kontoret arbetar aktivt med att utdka antalet laddplatser for elfordon 1 fastighetsbestandet och
installerar laddstolpar dir forutséttningar finns. Genom erhéllet stod fran EU-finansierade
Klimatklivet har runt 280 publika laddpunkter installerats 1 anslutning till nio stycken
idrottsanldggningar runt om i staden. Stadens malséttningar gillande laddplatser &r en stor
utmaning och kontoret kommer sannolikt behova ekonomiskt tillskott i budget eller ytterligare
klimatinvesteringsmedel for att kunna leva upp till riktlinjerna.

4 Sammanfattande ekonomisk analys

For den kommande budgetperioden ser kontoret utmaningar kopplat till radande omvarlds-
lage, ett fortsatt 6kat behov av underhéll samt ett 6kat resursbehov utifran kontorets uppdrag
och ansvar — vilket avspeglas i det foreslagna underlaget till budget for 2027-2029.

De strategiska prioriteringarna for kommande budgetperiod inkluderar bland annat strategisk
utveckling och satsningar pa nya idrottsanldggningar, nya lokaler for kulturell verksambhet,
starkt sdkerhet kopplat till raidande omvérldslédge och fortsatt utveckling av kontorets
fastigheter. Verksamheten och organisationen behdver anpassas for att dels kunna hantera den
idrottsmiljard som tillférts under mandatperioden, dels for att fortsétta satsningen mot att
genomfora mer arbete 1 egen regi och minska stadens beroende av externa konsulter samt
sdkerstélla ett gott kontinuerligt underhallsarbete av stadens fastigheter.

Kontoret ser fortsatta tendenser till minskad betalningsforméga for nagra av kontorets
hyresgéster till foljd av den ekonomiska konjunkturen, vilket kan paverka framtida
uthyrningsgrad och hyresniva. Det géller frimst hyresgéster som &r verksamma inom
branscherna restaurang och handel. Kontoret arbetar proaktivt och fortsitter soka aktiv och
16sningsinriktad dialog med de hyresgéster som identifierats med svarigheter att betala hyra.

Flera anldggningar i kontorets bestdnd har ett omfattande behov av renoveringar, dels for att
sakerstélla fastighetens byggtekniska forutsattningar och dels for att framtidssikra fastigheten
avseende energianviandning och tillgénglighet. Under &r 2024-2025 6kade kostnaderna for
avhjilpande och planerat underhall, vilket forklaras bade av de senaste arens kostnads-
utveckling och det stora underhallsbehovet inom kontorets bestand — inte minst kopplat till
idrottsanldggningar. Kontoret fortsitter den paborjade interna dversynen av klassificeringen
mellan kostnad och investering med syfte att analysera om fler atgirder pa fastigheterna borde
kostnadsforas och ddrmed péverka arets resultat. Kontoret har uppskattat den effekt detta kan
fa pa resultatet for respektive ar och beaktat 1 underlaget.
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Under 2026 infordes en ny stadsintern hyresmodell. Modellen tar avstamp i en sjdlvkostnads-
princip dar respektive forvaltning forvintas bara de kostnader som forknippas med respektive
hyrt objekt. Under kommande period kommer hyresmodellen att finslipas for att sékerstélla
full forvéntad effect, samtidigt som modellen ger goda forutsdttningar for inhyrande ndmnders
langsiktiga budget och planering.

Investeringsramen enligt KF-budget for perioden &r 2027-2029 summerar till 4 020,0 mnkr.
De storsta planerade investeringarna under perioden ér upprustningen av Villingby sim- och
idrottshall samt en ny hall for fotboll och friidrott i Enskede. Kontoret ser dock ett storre
investeringsbehov for att nd upp till forvéntade resultat avseende stadens mél, 16pande
underhall av fastigheter och tillskapande av nya fastigheter eller objekt. Investeringsbehovet
under perioden 2027-2029 beddmer kontoret uppgér till 8 985,0 mnkr, det vill sdga 4 965,0
mnkr utéver KF-budget.

Kontorets resultat efter finansiella poster uppgar i underlaget for budget &r 2027 till -88,8
mnkr, ar 2028 till -114,9 mnkr och &r 2029 till -121,8 mnkr. Investeringarna uppgar enligt
ndmndens forslag till budget om totalt 2 732,0 mnkr &r 2027, 3 120,0 mnkr 2028 och 3 133,0
mnkr 2029.

Finansiering genom externa bidrag

Under de senaste dren har extern finansiering via bidrag mdjliggjort for kontoret att hdlla en
okad takt i etablering av sdvél laddinfrastruktur, bevarande av arkitektoniskt eller kulturellt
viktiga byggnader och konstverk som upprustande av stadens skyddsrum. Under den
kommande perioden avser kontoret prioritera att soka bidrag fran nationella kéllor och
framforallt finansiering relaterat till klimatatgérder och civilt forsvar. For ansokningar av
medel med internationell karaktér prioriterar kontoret bevakning.

I den langsiktiga investeringsplanen aterfinns upprustande av flertalet skyddsrum for vilket
Myndigheten for civilt forsvar (MCF) tidigare beddmts vara en stor bidragsgivare. MCF har
dock aviserat minskade bidragsvolymer, vilket 6kar kontorets behov av alternativ finansiering
for upprustande av stadens skyddsrum for att mgjliggora forvantat tempo 1 upprustningen.
Kontoret kommer bland annat bevaka de nya initiativ for innovation avseende civilt forsvar
som lanserats av Vinnova & MCF i samverkan.
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4.1 Drift
Fastighetsnimnden totalt
Fastighetsninmden Totalt VP KF plan FL FL FL Awikelse | Awikelse
Mnkr

KF 2027 vs. o
2026 2027 2027 2028 2029 FL 2027 %

Hyror 17344 17751 17783 18103 -20,4 -1,6%
Mark, arrendeintikter, torg och parkering 253 255 248 249 -0,2 -0,8%
Mediaintikter (el, virme, vatten etc.) 541 58.8 585 590 2,2 3,%%%
Arbeten at utomstiende 41 4.6 46 46 -1.5 -24,6%
Reglering av forvaltningsuppdragen 145 12,6 12,6 126 1,9 17,6%
Ersittning for Forsal inings omkostnader 5.0 43 2.8 17 3,3 304, 7%
Lokalservice och FM-tjanster 239 24.0 24.0 240 -3,6 -18,8%
Ovriga intikter 18,7 16,1 155 173 -25,1 -60,8%
S verksambhetens intiikter 1 880,0| 19755 19211 19211 19544 -54.4 -2,8%
Driftkostnader (drift) -243.6 -245.5 22445 22437 -2,3 0,9%
Lokalservice och FM-tjanster -28.1 -27.2 -27.7 2281 -0,6 2,2%
Mediakostnader (el, vatten, virme etc.) 944 -92.1 -942 942 4,0 -4,2%
Avhjdlpande underhall & akut atgard -78.5 -85.0 -88.7 917 -14,2 20,1%
Planerat underhall -68.7 =727 -76,7 -80.7 3,7 -7,3%
Arbeten at utomstiende 4.1 4.6 -4.6 -46 L5 -24,6%
Reglering av forvaltningsuppdragen 4.6 5.8 -6.6 -6.8 -2.0 43,5%
Farvaltningskostnader (OH) -185.7 -206.0 -201.9 -197.1 -20,3 10,9%
Fasti ghetsskatt -17.7 -17.4 -174 -174 24 16,2%
Kundférluster 0.0 0.0 0,0 0.0 0,0
Férsil jningsombkostnader 5.0 43 -2.8 -17 -3,3 304, 7%
Skadestand och Vite -2.0 0.0 -0.2 0.0 0,2 -100,0%
Marknadsféringsbidrag 23 -2.6 -2.6 -26 -0,2 10,7%
Ovriga kostnader -155 -36.4 -333 -29.1 -17,3 90,6%
S verksamhetens kostnader -750,2 -749. 4| -800,6| -801,0 -7975 -51,2 6,8%
Verksamhetens driftnetto 11298 1226,1 1120,5 1120,0 11568 -105,6 -8,6%
Avskrivningar -749.0 -770.6 -802.0 -826.1 -8509 -31,5 4,1%
Raéntekostnader -414.4 -423 8 -4073 4089 4277 16,5 -3,9%
Swmma kapitalkostmader -1163.4| -1 194.4| -12093 -1235,0 -1278.7 -14,9 1,3%
Arets resultat -33,6] 31,7 -88.8 -114.9 -1218 -120,4| -380,2%

Forkdaring till tabell:

VP - verksamhetsplan/budget fir angivet ar

FL - underlag for budget 2027 med innkining for 2028 och 2029

KF - kommunfullmaktiges forslag till budget

Det prognostiserade resultatet efter finansiella poster 1 kontorets underlag for budget 2027 (FL
2027) uppgar till -88,8 mnkr. Anledningen till det negativa resultatet dr dvergangen till en ny
hyresmodell som bygger pa sjdlvkostnadshyra och ddrmed inte beaktar vakanta lokaler,
tomstillda lokaler, naturreservat, utokade kostnader kopplat till nya budgetuppdrag samt
forluster 1 avtal avseende kommersiella lokaler.

Kontorets totala intékter ar 2027 uppgér till 1921,1 mnkr vilket innebir en minskning om 54,4
mnkr (-2,8 %) jamfort med KF-budget.

Under de senaste dren har kontoret i samarbete med stadsledningskontoret tagit fram en ny
stadsintern hyresmodell baserad pa sjdlvkostnadsprincip. Modellen innebér att samtliga
inhyrande nimnder har fétt en hyra som baseras pé standardiserade nycklar for administration
och underhall. Kontoret har kompletterat modellen med saknade lokaler samt 1 vissa fall
justerat antaganden och uppgifter for att sdkra en mer korrekt hyresniva motsvarande de
faktiska kostnaderna.
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Okningen av hyresintiikter &r 2027 beror frimst pa forindringar i modellen jaimfort med
versionen for ar 2026. I budgettilldelningen for kontoret avseende 2026 korrigerades inte
effekten av den nya hyresmodellen fullt ut, vilket innebér att intdktskravet for de stadsinterna
hyresgésterna ar for hogt dven for ar 2027. Kontoret vill understryka att &ndringar i modellen
kan forvéntas dven framat d& den dnnu inte har varit i1 bruk ett helt ar och darfor inte har
kunnat analyseras och utvérderas mot det faktiska resultatet.

Verksamhetens kostnader summerar under motsvarande period till 800,6 mnkr, en 6kning om
51,2 mnkr (6,8 %). Okningen beror till exempel pa 6kade forvaltningskostnader (OH) samt
underhallskostnader och driftkostnader.

Under det forsta kvartalet 2026 kommer skotseln av stadens ytteromraden samt
bostadsrittsforeningarna att genomforas i egen regi genom att kontoret utdkar antalet
anstéllda drifttekniker. Konverteringen kommer att innebédra minskade kostnader generellt pa
kontoret, men nagot dkade forvaltningskostnader (OH).

Kapitalkostnaderna uppgir till totalt 1 209,3 mnkr varav 802,0 mnkr avser avskrivningar och
407,3 mnkr avser rintor. Okningen jimfort mot KF-budget uppgar till 14,9 mnkr (1,3 %).

Inom resultatbudgeten har flertalet justeringar gjorts vilka beskrivs och forklaras mer utforligt
per kategori.
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Fastigshetsnimnden exklusive idrottsanliggningar och forvaltningsuppdrag

Fastighetsninmden exkl idrott & férvalming suppdrag VP KF plan FL FL FL Awnikelse | Awikelse
e 2026 2027 2027 2028 2029 | KE22Ts %

FL 2027
Hyror 10394 1035.6 10247 10325 -44,3 -4,1%
Mark, arrendeintikier, torg och parkering 132 12,2 11.7 11.7 -0,6 -4,5%
Mediaintikter (el, virme, vatten etc.) 508 52,2 518 523 -0,7 -1,2%
Arbeten it utomstiende 0.1 0.6 06 0.6 -1.5 -714%
Reglering av forvaltningsuppdragen 00 0.0 0.0 0.0 0.0
Ersitming for Forsdljningsomkosmader 50 43 28 1.7 33 304,7%
Lokalservice och FM-tjdnster 239 24.0 240 24.0 -5.6 -18,8%
Ovriga intikter 18.1 15,5 149 16.7 =223 -39,2%
S verl hetens intikter 11506 12164 1 144.5] 11305 11395 -71,9 -3,9%
Driftostnader (driff) -178.7 -175.9 -175.0 -174.4 -0,2 0,1%
Lokalservice och FM-tjdnster -28.1 =272 =277 -28.1 -0.6 22%
Mediakostnader (el, vatten, virme efc) -804 -78.7 -80.7 -80.7 33 -4.0%
Avhjilpande underhill & akut atgird -34.6 -30.7 -40.4 -40.4 -4.8 13,7%
Planerat underhill -36.7 -38.7 -40.7 -42.7 =23 6,3%
Arbeten it utomstiende -0.1 -0.6 -0.6 -0.6 15 -714%
Reglering av forvaltningsuppdragen 00 0.0 0.0 0.0 0.0
Farvaltningskostnader (OH) -1338 -151.7 -147 6 -142.8 6,9 -4,4%
Fastighetsskatt -158 -15.4 -154 -15.4 =23 17.4%
Kundforluster 0.0 0.0 0.0 0.0 0,0
Fiarsidljningsomkosmader =50 43 28 -1.7 -3,3 304,7%
Sladestind och Vi 2.0 0.0 0.0 0.0 0,0
Marknadsforingsbidrag -23 -2.6 26 -2.6 -0,2 10,7%
Ovri ga kostnader -1235 2315 284 -24.2 -17.3 1222%
S verl hetens kostnader -5301 -547.0 -566.3 -561.8 -553.4 -193 3,3%
Verksamhetens driftnetto 6205 669.4 578.2 568.7 586,1 -91,2 -13,6%
Avskrivningar -3920 -396.2 -408.9 4243 -437.1 -12,7 32%
Rintekostnader -2614 -263.4 -258.1 -259.4 -270.8 33 -2,0%
Summa kapitalkostmader 6534 -659.6 -667.0 -683.7 -707.9 -74 1L,1%
Arets resultat -329 9.8 -88.8] -1149 -121.8 -98,5| -1009,3%
Firklaring till tabell:

VP - verksamhetsplanbudget fér angivet r
FL - underlag fér budzet 2027 med innktning for 2028 och 2029
KF - kommunfullm ktiges forslag till budgzet

Intakter

Kontorets intékter exklusive idrottsanldggningar och forvaltningsuppdrag uppgar till 1144,5
mnkr 1 kontorets underlag for budget 2027 (FL 2027), vilket dr en minskning med -71,9 mnkr
(-5,9 %) jamfort med kommunfullmaiktiges forslag till budget 2027 (KF-ram) som uppgér till
1216,4 mnkr. Fordndringarna beskrivs nedan.

Hyresintikter

Hyresintikterna &r 2027 uppgar till 1035,6 mnkr, vilket &r en minskning med 44,3 mnkr (-4,1
%) jamfort med KF-budget.

Under de senaste dren har kontoret i samarbete med stadsledningskontoret tagit fram en ny
stadsintern hyresmodell baserad pa sjalvkostnadsprincip. Modellen innebér att samtliga
inhyrande ndmnder har fétt en hyra som baseras pé standardiserade nycklar for administration
och underhaill. Kontoret har kompletterat modellen med saknade lokaler samt 1 vissa fall
justerat antaganden och uppgifter for att sdkra en mer korrekt hyresnivd motsvarande de
faktiska kostnaderna.
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Minskningen av hyresintikter ar 2027 beror pa dvergangen till en ny hyresmodell som bygger
pa sjilvkostnadshyra och dirmed inte beaktar vakanta lokaler, tomstéllda lokaler, natur-
reservat, utdkade kostnader kopplat till nya budgetuppdrag samt forluster i avtal avseende
kommersiella lokaler.

I budgettilldelningen for kontoret avseende 2026 korrigerades inte effekten av den nya
hyresmodellen fullt ut, vilket innebar att intéktskravet for de stadsinterna hyresgésterna ér for
hogt dven for ar 2027. Kontoret vill understryka att andringar i modellen kan forvéntas dven
framét da den dnnu inte har varit i bruk ett helt ar och dérfor inte har kunnat analyseras och
utvirderas mot det faktiska resultatet.

Under 2027 kommer kontoret att ta Fagerlids parklek i1 bruk. Det &r en nyuppford parklek i
Farsta stadsdelsomrade, for vilken intdkterna budgeteras till 1,2 mnkr. I Farsta tilltrads ocksa
nya serviceldgenheter i BRF Bruket i Klockelund. Intékter fran stadsdelsndmnden uppgar till
2,2 mnkr for dessa.

For de hyresavtal som omfattas av indexklausul justerades hyrorna fran och med ar 2026 med
en indexupprikning om 0,9 % 1 enlighet med konsumentprisindex (KPI).

Kontoret fortsitter arbetet for att minimera vakanserna 1 fastighetsbestdndet i enlighet med
uppdraget i kommunfullmiktiges budget. Pa grund av det utmanande ekonomiska ldge som
rader ser kontoret fortsatta tendenser till minskad betalningsformaga hos ett antal av kontorets
hyresgéster och 1 ndgra fall har verksamheter gétt i konkurs. Kontoret foljer 16pande upp vilka
hyresgéster som inte betalar hyra enligt plan och for dialog med dessa, 1 syfte att om mdjligt
finna l6sningar. Till f61jd av detta har kontoret i nuldget en del vakanta lokaler. Vakanser har
budgeterats i linje med de senaste arens utfall men det dr osdkert om och var dessa kommer att
realiseras. Under kommande flerarsperiod har till exempel hyresgister i Ostermalmshallen
(Riddaren 3) mojlighet till omférhandling av sina hyresavtal och i Medborgarhuset
(Medborgarhuset 1) finns 1 nuléget avtal som har sagts upp for villkorséndring samt avflytt.
Kontoret har ocksa hyresgaster som dr under rekonstruktion.

Under den kommande flerarsperioden planeras flera stora renoveringsprojekt, till exempel pa
Pelarbacken storre 4, Hégerstens medborgarhus (Valutan 1) och inom Hotorgsfaret
(Beridarebanan 10). Projekten kommer att pverka hyresintékterna men d& genomforande-
beslut dnnu inte fattats dr det 1 nuldget inte faststéllt ndr och med hur mycket och effekten ar
saledes inte beaktad i flerdrsbudgeten.

Aven flera av kontorets fastigheter som innehéller ateljéer stir infor kommande renoveringar.
Det giiller Enkehuset (Heimdall 22), Midsommarkransens gamla skola (del av Arsta 1:1) och
Spinnhuset (del av Alstavik 1). Stadsledningskontoret utreder hur hyresmodellen for
ateljéerna ska se ut efter att renoveringarna dr genomforda.

Den planerade tunnelbaneutbyggnaden till Alvsjo paverkar kontorets fastighet Leverantdren 2
i Alvsjo. Senast september ar 2026 ska industrifastigheten som inrymmer kontor, verkstider,
lager med mera vara tomstélld pa hyresgéster och planeras 1 samband med det att avyttras frdn
kontorets bestand. Kontoret budgeterar dérfor inga intékter eller kostnader for fastigheten
under dren 2027-2029. Lokalerna har genererat arliga 6verskott och tomstéllningen innebér
saledes en negativ effekt pa kontorets resultat efter finansiella kostnader.
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Kontoret arbetar for att tomstdlla Langsjo gard (Langsjo gérd 10) infor planerad forséljning
och har dialog med nuvarande hyresgast om avflytt. Kontoret budgeterar for intédkter under
det forsta halvéret 2027, vilket dr en minskning med 0,2 mnkr jamfort med KF-budget.

Stockholms landmérke, HMS af Chapman (Skeppsholmen 1:1) dr en tremastad fullriggare
beldgen vid Skeppsholmen som har anvints som vandrarhem och turistattraktion. Hyres-
intdkterna har historiskt inte tickt fartygets drift- samt underhéllskostnader. Skeppet har
underhéllits och kontoret soker en ny hyresgist med forvéntningen att kunna hyra ut fartyget
under sommarhalvaret. Tidigare budgeterade intdktsnivaer forvéntas inte kunna uppnés och
intiktsberdkningen har darfor sdnkts med 2,9 mnkr jamfort med KF-budget.

De planerade byggnaderna pa Ostermalmstorg, en restaurangbyggnad och en gatukdks-
byggnad, budgeteras att hyras ut med en érlig intédkt om 1,4 mnkr. Avtalsperioden inleds dock
med en hyresrabatt for att underlétta hyresgésternas uppstart. Intdkterna uppgar till 0,4 mnkr
ar 2027, 1,1 mnkr ar 2028 och 1,4 mnkr ar 2029.

Intékterna fran Kungsholmen och Farsta brandstation ar budgeterade i enlighet med nivéerna i
de senast beslutade tjansteutldtandena.

Under slutet av ar 2027 avflyttar en extern hyresgést fran administrativa lokaler i Johannes
brandstation for kommande verksamhetsanpassning gentemot interna hyresgéster. Det innebar
minskade intikter 2027 om 3,8 mnkr. Ar 2028 minskar intikterna med 12,2 mnkr och
budgeteras pa samma niva 2029.

Kontoret for en dialog med en hyresgist i garagerdrelsen 1 Beridarebanan 10 géllande
tolkning av vilken hyresniva som ska gilla enligt avtalet. Den budgeterade hyresnivan ar
osdker 1 nuldget.

Slottsbyggnaden pa Sturehovs slott (Sturehov 1:2) &dr tom efter den tidigare hyresgéstens
konkurs. Arbete pdgar gillande utveckling och framtida nyttjande av byggnaderna for
stadsintern verksamhet med syfte att tillgédngliggora slottet an mer for allménheten.

Kontoret har identifierat att det finns LSS-bostéder (bostdder enligt lagen om stdd och service
till vissa funktionshindrade) i bestdndet som inte uppfyller nu gillande myndighetskrav
utifran brandteknisk klassning. Eventuell evakuering av dessa kommer att fa negativa
ekonomiska effekter med uteblivna intdkter och fortsatta kostnader pa kort sikt. Hittills har
tva gruppbostdder stangts, vilket innebér att stadsdelsndmndens hyreskontrakt ar avslutat men
kontoret kvarstar med kostnaden for avgift till foreningen. Det &r i nuldget inte klarlagt om
detta kommer aktualiseras for fler gruppboenden och vilken ekonomisk effekt det 1 s fall kan
fa.

I kontorets bestand finns ett antal tomstéllda lokaler som stadsdelsforvaltningar valt att sédga
upp. Det giller framst 1dgenheter inom ramen f6r LSS men dven parklekslokaler. Nigra
lagenheter har avyttrats och andra planeras att avyttras. Det dr svart att hitta hyresgéster eller
en alternativ anvindning for de parklekar i kontorets bestdnd som dr tomstéllda da
byggnaderna ofta har ett begridnsat anvdandningsomréde och ligger otillgdngligt.
Tomstdllningarna fir en negativ konsekvens pd kontorets resultat med uteblivna intikter och
fortsatta kostnader.
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Kontoret hyr i dagsldget lokaler fran privata fastighetségare och bostadsrittsforeningar som
sedan hyrs ut till privatdgda forskolor. Uppldgget innebér att kontoret agerar mellanhand,
vilket dr forenat med administration och ekonomisk risk. Kontoret fortsitter sitt arbete for att
dessa hyresavtal ska tecknas som direktavtal mellan fastighetsdgare och verksamhet i aktuell
lokal. Under flerdrsperioden planeras att tre av dessa avslutas. For en av dessa pagar en tvist
med bostadsrittsforeningen och kontoret riskerar kvarstdende inhyrningskostnader under ar
2027 och 2028, vilket paverkar resultatet negativt med 0,7 mnkr respektive 0,5 mnkr per &r da
kontorets tidigare hyresgist har avflyttat.

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

Kontorets intékter for vidareavisering av mediakostnader minskar med 0,7 mnkr (1,2 %) ar
2027 jamfort med KF-budget. Det beror framst pa minskade intékter for varme och kyla pa
Kulturhuset (Skansen 23) pd grund av minskad forbrukning med anledning av
energibesparingsétgirder.

Ovriga kommentarer

Ovriga intéikter minskar med 22,5 mnkr (59,2 %) jimfort med KF-budget. Det beror frimst pa
att den tidigare schablonen for administration och underhall f6r LSS-bostéder och forskolor
numera ingdr i den stadsinterna hyresintdkten. Posten dvriga intdkter innehaller ocksa
reglering av hyror for brandstationerna. Regleringen av hyrorna okar pé intéktssidan eftersom
att flera stationer har 6kade kostnader som kompenseras via arlig hyresreglering.

Kostnader

Kontorets kostnader exklusive idrottsanldggningar och forvaltningsuppdrag uppgér, exklusive
finansiella poster, till 566,3 mnkr i kontorets underlag for budget 2027 (FL 2027), vilket dr en
Okning med 19,3 mnkr (3,5 %) jamfort med kommunfullméktiges forslag till budget 2027
(KF-ram) som uppgar till 547,0 mnkr. Fordndringarna beskrivs nedan.

Driftkostnader

Budgeten for driftkostnader dr baserad pa ett uppskattat normalér. Kontoret vill understryka
att budgeten inte har ndgot utrymme for oforutsedda héndelser. Driftkostnaderna ar 2027
uppgar till 175,9 mnkr, vilket dr en 6kning med 0,2 mnkr (0,1 %) hogre dn 1 KF-budget.

Det pagar for narvarande utredningar och arbete med att forvéirva nya fastigheter till kontorets
bestand utdver de l6pande inkdp som gors 1 nya bostadsrittsforeningar for att sdkra behov av
forskolor och LSS-bostidder. Det omfattar till exempel Gasklocka 2 1 Norra Djurgardsstaden
samt fastigheter pa Blasieholmen. Det rdder 1 nuldget osdkerheter kring driftsforhdllandena for
dessa och de budgeteras darfor inte 1 resultatrdkningen i flerdrsbudgeten utan kontoret
aterkommer nér fler forutséttningar har faststillts.
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Den storsta posten inom driftkostnaderna avser avgifter till bostadsréttsféreningar och andra
fastighetségare avseende lokaler som kontoret dger eller 1 vissa fall hyr. Dessa kostnader
minskar med 0,5 mnkr (-0,5 %) &r 2027 jamfort med KF-budget, till exempel pa grund av
avslutade hyresavtal samt dndringar i planerade forvarv.

De naturreservat som forvaltas utanfor stadens granser fyller en viktig funktion men &r ocksa
kostsamma att forvalta och utveckla. I flerarsbudgeten uppgar finansieringsbehovet for
reservaten i Gorviln och Nacka samt Agesta friluftsomrade &r 2027 till cirka 6,7 mnkr.
Kontoret har budgeterat for 6kade kostnader om 0,7 mnkr, bland annat for atgérder kopplat till
extremvéder s som kraftiga stormar och nederbord. Det kan till exempel rora sig om atgarder
efter nerblasta trdd, att reparera vdgar samt att trygghetssikra for de manga besokarna i
reservaten. Kostnaderna 6kar ocksé pd grund av olika utredningar i omradena, till exempel
vattenutredningar, vilka kostar att genomfora samt kan leda till atgirder utifran resultatet.

Kostnaderna for media, drift och underhall av Hésta gérd och Igelbiackens kulturreservat
uppgar till 6,0 mnkr arligen, en 6kning om 2,0 mnkr jimfort med KF-budget. Kontorets
entreprendrer ansvarar for driftatgirder sa som att atgérda nerblésta triad, klottersanering,
underhalla motionssparet, bekdmpning av invasiva arter, reparationer samt att atgirda
tjuvdumpningar, vilket &r ett problem i omradet.

Katarinagaraget (del av S6dermalm 7:87) kommer under flerarsperioden att aterga i
forvaltning till foljd av att det pdgdende projektet ndrmar sig avslut. Eftersom uthyrning i
storre omfattning inte dr mojlig men kontoret har kostnader om 1,7 mnkr f6r till exempel drift,
fastighetsskatt och kapitalkostnader genererar lokalerna ett underskott.

De kommande édren ska kontoret genomfora omfattande renoveringar av flertalet
befolkningsskyddsrum. Forvaltningen av dessa kommer att leda till 6kade kostnader men dé
det 1 nuldget inte &r faststillt 1 vilken omfattning kostnaderna dkar samt ndr de kommer att
intréffa s dr de 6kade kostnaderna for detta inte beaktade i flerarsbudgeten.

I kontorets bestand finns skyddsvirda verksamheter. Dessa verksamheter kraver sirskilda
avtal med okad kravstillning, vilket foranleder 6kade kostnader for forvaltning. Kontoret har i
budget lagt in 6kade kostnader for fastighetsskotsel om 0,3 mnkr for ovan men beloppet kan
behova justeras nar forutsdttningarna dr mer klarlagda.

Kontoret arbetar 1 enlighet med uppdrag 1 budgeten om att minska konsulttjanster till forman
for egen personal och under det forsta kvartalet 2026 har skétseln av stadens ytteromraden
samt bostadsrittsforeningar Gvergatt 1 egen regi genom att kontoret utokar antalet anstédllda
drifttekniker och séger upp avtal med extern leverantor. Konverteringen kommer att leda till
totalt sett minskade kostnader for kontoret men en viss omfordelning fran drift- till
forvaltningskostnader (OH) kommer ske.

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

Kontorets kostnader for media beddms minska med 3,3 mnkr (-4,0%) &r 2027 jamfort med
KF-budget. Minskningen forklaras framst av sdnkningen av elskatt per kilowattimme. En
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annan orsak dr att mediaférbrukningen belastar investeringsbudgeten for fastigheter under
renovering och att resultatbudgeten darfor minskar nér budgeten flyttas. Kostnaderna for
media minskar ocksa pd Medborgarhuset (Medborgarhuset 1) dir kontoret har genomfort
energieffektiviseringar och injusteringar frimst av ventilation efter tidigare
renoveringsprojekt.

Underhdllskostnader

Under rubriken kommenteras budgetposterna avhjdlpande underhéll och akut atgidrd samt
planerat underhéll. Avhjédlpande underhéll avser dtgirder nér funktionen pé komponenter inte
langre uppnar en acceptabel niva.

De totala kostnaderna for avhjdlpande, akut och planerat underhdll 6kar med 7,1 mnkr (10,0
%) ar 2027 jamfort med KF-budget och uppgér till totalt 78,4 mnkr. Kontoret implementerade
per oktober 2025 ett forenklat arbetssétt avseende underhéllsdtgirder. Det gar kortfattat ut pd
ett fordndrat forhédllningssatt géllande framfor allt sa kallade 1:1-renoveringar eller arbeten nar
en komponent byts ut mot liknande komponent for att sékerstilla funktionalitet och dir mer
kostnader belastar resultatet det &r dé arbetet utfors. Det dldrande bestdndet och underhalls-
skulden medfor behov som driver dessa typer av atgérder. D arbetssittet dr nytt ar det 1
nuldget inte faststillt vilken av underhéllsposterna som kommer att padverkas mest.

Det avhjilpande underhallet pa Ostermalmshallen (Riddaren 3) forvintas bli hogre i takt med
att byggnaden &ldras da det nu har gatt ndgra &r sedan den renoverades. Aven pa Tekniska
ndmndhuset forvantas 6kade underhallskostnader nir garantier fran det tidigare renoverings-
projektet 16per ut.

Administrations- och forvaltningskostnader (OH)

Nettokostnaderna for administration — i resultatbudgeten bendmnt “forvaltningskostnader
OH” — uppgér till 206,0 mnkr, vilket dr en 6kning med 20,3 mnkr (10,9 %) jimfort med KF-
budget. Av kostnaderna fordelas 151,7 mnkr pa kontorets egna fastigheter exklusive
idrottsanldggningar och forvaltningsuppdrag.

Forvaltningskostnaderna (OH) for fastigheter exklusive idrottsanliggningar minskar med 6,9
mnkr (4,4 %). Minskningen beror pd att kontoret vid implementeringen av den nya hyres-
modellen har dndrat principen for férdelningen av overheadkostnader. De fordelas nu utifran
hur mycket kontorets medarbetare arbetar mot de olika fastighetskategorierna. Detta har
foranlett en minskning pa kontorets egna fastigheter och en 6kning pa idrottsndmndens
anldggningar. Flera av kontorets medarbetare arbetar dedikerat med idrottsanldggningarna,
som utgdr en visentlig del 1 kontorets bestdnd, varfor denna foérdelningsprincip ger en mer
rattvis bild av de faktiska kostnaderna.

Kontorets satsningar pé idrottsanldggningar — genom den tidigare tilldelade idrottsmiljarden —
samt stirkt sdkerhet kopplat till omvarldsldge, forutsatter utokade personalresurser framét.
Kontoret behdver anpassa bdde verksamhet och organisation for att kunna hantera
tillkommande fastigheter for forvaltning bade inom idrottsverksamhet och 6vrigt. Kontoret
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har 1 underlag for budget 2027 tagit hojd for 6kade personalkostnader med 26,8 mnkr (12,6
%). Samtidigt 6kar intdkterna frin tidrapportering mot investeringsprojekt med 16,5 mnkr,
vilket ger en nettoeffekt pd 10,3 mnkr. Flera av de tillkommande tjénsterna syftar till att hoja
kontorets kvalitet avseende styrning och kontroll.

Kontoret arbetar i enlighet med uppdrag i budgeten med att minska konsulttjénster till formén
for egen personal. Det avser till exempel kopta tjdnster inom ramen for investeringsprojekten
dér kontoret analyserar effekten av att ha dessa i egen regi istéllet. Konverteringen forvéntas
leda till en betydande positiv effekt pa investeringsprojekten dver tid men dkar budgeten for
forvaltningskostnaderna.

Under det forsta kvartalet 2026 kommer skotseln av stadens ytteromraden samt
bostadsrittsforeningarna att genomforas i egen regi genom att kontoret utdkar antalet
anstéllda driftstekniker. Konverteringen kommer innebdra minskade kostnader generellt pa
kontoret, men nagot dkade forvaltningskostnader (OH).

Som kontoret rapporterar under avsnittet om strategisk inriktning behovs ett systemstod for
underhéllsplanering for att stdrka kontorets planeringsforméga. Kontoret har budgeterat 3,5
mnkr 2027 for att utveckla och implementera ett sddant systemstod. For att mojliggora
kontorets uppdrag om att forvalta, skota driften av och underhalla objekt med sirskilda
skyddskrav behdvs dven ett kompletterande fastighetssystem. Kontoret budgeterar kostnader
for utveckling och implementering av ett sékert fastighetssystem om 3 mnkr ar 2027.
Arbetena med systemldsningarna ovan forvintas fortsdtta under 2028 och kontoret har
budgeterat 4 mnkr totalt for dessa ar 2028.

Kontoret har 1 tidigare rapporteringar beskrivit utmaningar med att nd upp till den budgeterade
nivan pd tidrapportering mot investeringsprojekt och har under 2025 vidtagit atgarder for att
forbéttra nivan, vilket har gett positiva effekter. Den nya tidrapporteringsrutinen kommer
fortsatt att analyseras under ar 2026 for att sdkra korrekta nivier.

Ovriga kommentarer

Budgeten for 6vriga kostnader uppgér till 31,5 mnkr och inkluderar bland annat reglering av
hyror for brandstationerna, kostnader for vardprogram samt projekt for fastighetsbildning.
Kontoret bidrar till ett flertal trivsel- och trygghetssatsningar i Stockholms innerstad, bland
annat City 1 Samverkan, julbelysning samt marknadsforingsbidrag av olika slag. Dessa
satsningar budgeteras under 6vriga kostnader.

I beloppet finns ocksé de kostnader som kontoret har for konsulter med uppdrag mot specifika
fastigheter. Kontoret har fatt ett uppdrag i budgeten om att arbeta med utredning av
fastighetsidgaransvaret for Hotorgsfaret (Beridarebanan 10). Fastigheten &r mycket komplex
och arbetet forvintas paga till och med 2028. Kontoret kommer ar 2027 ocksa att ha
kostnader for de planerade forvirven av det idrottscenter som planeras pd Gjutmadstaren 6 1
Bromma samt Gasklocka 2 1 Norra Djurgérdsstaden som ska anvidndas som eventlokal. De
totala kostnaderna for dessa uppdrag uppgér i flerdrsbudgeten till 8 mnkr ar 2027 och 5 mnkr
ar 2028.
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Kontoret har ocksa konsultkostnader for juridiska samt lokaltjdnster avseende Skarpnicks
gard 1:1 infor kommande exploateringsprojekt inom omréadet. Arbetet ar ett uppdrag fran
exploateringskontoret som kommer att faktureras kostnaderna vid tecknandet av forvaltnings-
uppdrag som det planeras for.

Pa Borshuset (Radstugan 1) pagar en utredning om ett dldre hyresavtals giltighet med syfte att
uppna en aktuell och korrekt hyresniva. Utredningen foranleder juristkostnader som ar 2027
budgeteras till 1,0 mnkr.

Kapitalkostnader

Kapitalkostnader avser kostnader for finansiering av kontorets investeringar. Dessa kostnader
utgors av avskrivningar samt intern ranta. Avskrivningar berdknas utifrdn bokforda virdet pa
enskilda byggnadskomponenter och deras respektive livsldngder, medan den interna rinte-
kostnaden berdknas utifrén totalt bokfort kapital och en av staden faststilld procentsats.

Den ena delen av prognosen for kapitalkostnader bygger pa redan gjorda aktiveringar och det
bokforda virdet av dessa i anldggningsregistret, vilket ger en hog tillforlitlighet. Den andra
delen bygger pé idag aktuella antaganden for pagaende och kommande investeringsprojekt,
vilket jimforelsevis dr mer osikert.

Kontoret har under foregaende ar gitt igenom och kommit i kapp med utrangeringar, vilket da
samtidigt resulterade i storre kostnader. Framgent forvintas dessa kostnader vara lagre och pé
en mer stabil niva.

I kontorets underlag for budget 2027 budgeteras kapitalkostnaderna for kontorets fastigheter
exklusive idrottsanldggningar till 667,0 mnkr, varav 408,9 mnkr avser avskrivningar och
258,1 mnkr avser rantor — en 0kning med totalt 7,4 (1,1 %) mnkr jamfort med KF-budget.

Ej aktiverbara utgifter

Ej aktiverbara investeringsutgifter enligt RKR R4, det vill sdga driftkostnader som ar
hénforliga till investeringsprojekt for kontorets fastigheter exklusive idrottsanldggningar och
forvaltningsuppdrag, berdknas uppga till 42 mnkr ar 2027. Dessa utgifter budgeteras utdver de
kostnader som redovisas i resultatrdkningen ovan. Kontoret vill understryka att det finns en
osdkerhet kring denna berdkning di dessa utgifter dr svara att forutsdga. Déarfor har kontoret
idag svart att berdkna detta for ar 2028 respektive 2029. Utifrdn tidigare &r antar kontoret
istillet ett forvantat belopp om 35 mnkr f6r respektive ar. For de ej aktiverbara utgifterna som
omforts till drift kommer medel sokas i samband med tertialrapport 2 och &rsbokslut efter
dialog med stadsledningskontoret.
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Idrottsanliggningar
Fastighetsninmden Idrottsanliggningar VP KF plan FL FL FL Awikelse | Awnikelse
Ml KF2027%s. |

2026 2027 2027 2028 2029 FL 2027 %
Hyror 678.1 7234 737.4 761.5 16,1 2,3%
Mark, arrendei ntikter, torg och parkering 890 8.8 8.7 8.8 04 4.9%
Mediaintikter (el, virme, vatten etc) 09 4.1 4.1 4.1 31 3084%
Arbeten it utomstiende 0.0 0,0 0,0 0,0 0.0
Reglering av firvalmingsuppdragen 00 0.0 0.0 0.0 a0
Ersitting for Forsiljningsomkosmader 00 0.0 0.0 0.0 00
Lokalservice och FM-tjdnster 00 0.0 0.0 0.0 a0
Ovriga intikter 0.6 0.6 0.6 0.6 0.0 -1,6%
S verl hetens intikter 688.6 7172 736.9] 750.8] 775.0] 19,7 2,7%
Driftkostnader (drift) -56.9 -62.8 -62.7 -62.5 -3.1 5,2%
Lokalservice och FM-tjdnster 00 0.0 0.0 0.0 a0
Mediakosmader (el, vatten, virme etc) -29 32 -3.2 -3.2 a0 -1,3%
Avhjdlpande underhall & akut itedird -40.1 42.6 -45.6 -48.6 -111 352%
Planerat underhill -32.0 -34.0 -36.0 -38.0 8,0 -19,0%
Arbeten it utomstiende 0.0 0,0 0,0 0,0 0.0
Reglering av forvalmingsuppdragen 00 0.0 0.0 0.0 a0
Farvaltningskostnader (OH) 453 47.9 -47.9 -47.9 -27.9 1394%
Fastighetsshatt 0.0 0.0 0.0 0.0 0,0 0,1%
Kundfor uster 0.0 0.0 0.0 0.0 0,0
Forsidljningsomkostnader 00 0.0 0.0 0.0 a0
Sladestind och Vite 0.0 0.0 0.0 0.0 0,0
Marknadsforingshidrag 0.0 0.0 0.0 0.0 0,0
Ovriga kosmader 2.1 4.1 4.1 4.1 0.0 0,0%
S verl hetens kostnader -1793 -160.5 -194.6| -199.5] -204.3 -34.1 21,2%
Verksamhetens driftnetto 5093 556.7 5423 5513 570.7] -144 -2,6%
Avskrivningar -357.0 -3744 -393.1 -401.8 -413.8 -18,7 5,0%
Rintekostnader -133.0 -1604 -149.2 -149.5 -156.9 112 -7.0%
Sununa kapitalkosmader -510.0 -5348 542.3 -551.3 —STI},Sl -7.3 14%
Arets resultat -0.7 219 0.0] 0.0] 0,0' -21,9|  -1001%
Firklaring till tabell:

VP - verksamhetsplan'budset for angvet r
FL - underlag fér budget 2027 med inrditming fér 2028 och 2029
KF - kommunfuilm 3k tiges forslag till budzet

Intikter

Intékterna fran idrottsanldggningar uppgar ar 2027 till 736,9 mnkr, en 6kning med 19,7 mnkr
(2,7 %) jamfort med KF-budget. De stadsinterna hyresintikterna uppgér till 716,3 mnkr i
enlighet med den nya hyresmodellen for stadsinterna hyresgéster som implementerades 2026.
Under perioden tillkommer flera nya anldggningar. Det ror sig bade om tillkommande
byggnader pa befintliga anldggningar, till exempel omkladnings- och servicebyggnader, men
dven nya idrottshallar. Till exempel planerar kontoret att ta i bruk Grénsbergets och
Béverdalens idrottshallar, Akallahallen, skridsko- och idrottshall pa Hagsétra IP samt Enskede
fotbolls- och friidrottshall. P4 Aspuddens IP och Gréansbergets BP tas nya servicebyggnader 1
bruk. Villingby sim- och idrottshall planeras att aterinvigas under perioden.

Kontoret har dvertagit Kdmpingeskolan i Tensta, vilket inkluderar Kdmpingehallen som
idrottsndmnden kommer att hyra. Den renoveras for narvarande och kommer att tas i bruk
under flerarsperioden. Det planeras ocksa for ett 6vertagande av Sandsborgsbadet samt att
idrottshallen i den nyrenoverade Kungsholmens brandstation kommer att hyras av
idrottsndmnden. Kontoret forbereder ett forvarv av det planerade idrottscentret pa
Gjutmistaren 6 som framat kommer inga i kontorets idrottsanldggningar. De kommande
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forvdrven dr inte beaktade i resultatbudgeten i flerdrsbudgeten da intdkter och kostnader ér
osikra tills mer information finns.

De externa intdkterna fran lokaler och arrenden 6kar med 0,4 mnkr. Det avser framst
Gubbéngens IP dir ett nytt avtal med en tennisklubb 6kar intdikterna med 0,2 mnkr. P4 nagra
anldggningar budgeteras minskade intékter frdn parkeringsarrenden for delar av perioden da
dessa ytor kommer att anvéndas for byggetableringar i samband med renoveringsprojekt. Det
giller till exempel Gubbéngsfiltet dir intdkterna minskar med 0,2 mnkr ar 2027 for att sedan
oka igen.

Kostnader

Driftkostnader

Driftkostnaderna for idrottsanlédggningarna uppgar ar 2027 till 62,8 mnkr, en 6kning om 3,1
mnkr (5,2 %) jimfort med KF-budget. Okningen avser frimst kostnader for fastighetsskotsel.
Det avser till exempel kostnader for kontorets sim- och idrottshallar, av vilka flera har uppnatt
sin tekniska livsldngd samt har ett stort besdksantal. Det bristfdlliga skicket i kombination
med det hoga nyttjandet leder till 6kade kostnader for drift. Andra kostnadsdrivare ar service
pa kylmaskiner samt service pa storre pumpar for avlopp, ishallar och badvatten. Aven interna
och externa arbetskostnader for personal dkar och kontoret anpassar bade verksamhet och
organisation for att mdta behovet. De tillkommande idrottsanldggningarna och nya byggnader
pa befintliga anldggningar foranleder 6kade kostnader nér dessa ska forvaltas.

Underhallskostnader

Under rubriken kommenteras budgetposterna avhjidlpande underhéll och akut atgidrd samt
planerat underhéll. Avhjdlpande underhéll avser dtgirder nér funktionen pa komponenter inte
langre uppnar en acceptabel niva.

Den totala underhéllsbudgeten ar 2027 uppgér till 76,6 mnkr. Det 4r en 6kning om 3,1 mnkr
(4,2 %) jamftort med KF-budget. Justering av budgeten har gjorts mellan det avhjdlpande och
det planerade underhéllet. Flera idrottsanldggningar i kontorets bestand har uppnatt sin
tekniska livslangd och star infor stora renoveringar. Till dess att renovering kan ske befarar
kontoret att det 16pande underhéllet kommer att 6ka.

Kontoret implementerade per oktober 2025 ett forenklat arbetssétt avseende
underhéllsdtgirder. Det gar kortfattat ut pa ett fordndrat forhallningssétt gillande framfor allt
sa kallade 1:1 renoveringar/arbeten nir en komponent byts ut mot liknande komponent for att
sikerstilla funktionalitet, dar mer kostnader belastar resultatet det ar da arbetet utfors. Det
aldrande bestandet och underhéllsskulden medfor behov som driver dessa typer av atgérder.
Da arbetssittet dr nytt dr det i nuldget inte faststéllt vilken av underhéllsposterna som kommer
att paverkas mest.
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Budgeten for avhjidlpande underhall uppgér till 39,6 mnkr, en 6kning med 11,1 mnkr (35,2
%). Okningen avser frimst sim- och idrottshallarna och &r en f6ljd av att flera av dessa har
uppnatt sin tekniska livslingd, vilket leder till hogre felavhjdlpande kostnader for att
anldggningarna ska kunna anvéndas. Posten omfattar till exempel utbyten av delar pa
badvattenrening i simhallarna, vilket dr kostsamt d& materialet behover tala klorvatten.

Kontoret har flera bollplaner med planvarme och ispister. Det dr kostsamt nédr dessa gar
sonder, vilket kontoret har beaktat 1 budgeten {for avhjdlpande underhall.

Administration/Férvaltningskostnader (OH)

Forvaltningskostnaderna (OH) for idrottsanldggningarna dkar med 27,9 mnkr (139,4 %) till
47,8 mnkr jimfort med KF-budget. Okningen beror pa att kontoret vid implementeringen av
den nya hyresmodellen har @ndrat principen for fordelningen av overheadkostnader. De
fordelas nu utifrdn hur mycket kontorets medarbetare arbetar mot de olika
fastighetskategorierna. Idrottsndmnden hade tidigare ett fast pris for overheadkostnader som
uppgick till 20,0 mnkr. Flera av kontorets medarbetare arbetar dedikerat med
idrottsanldggningarna, som utgdr en visentlig del 1 kontorets bestand, varfor denna
fordelningsprincip ger en mer réttvis bild av de faktiska kostnaderna.

Kapitalkostnader

Kapitalkostnader avser kostnader for finansiering av kontorets investeringar. Dessa kostnader
utgors av avskrivningar samt intern rdnta. Avskrivningar berdknas utifrdn bokforda virdet pa
enskilda byggnadskomponenter och deras respektive livsldngder medan den interna
rdntekostnaden berdknas utifran totalt bokfort kapital och en av staden faststilld procentsats.

Den ena delen av prognosen for kapitalkostnader bygger pa redan gjorda aktiveringar och det
bokforda virdet av dessa i anldggningsregistret vilket ger en hog tillforlitlighet. Den andra
delen bygger pé idag aktuella antaganden for pagaende och kommande investeringsprojekt
vilket jimforelsevis dr mer osikert.

Kontoret har under foregaende ar gtt igenom och kommit i kapp med utrangeringar vilket da
samtidigt resulterade i storre kostnader. Framgent forvintas dessa kostnader vara lagre och pé
en mer stabil niva.

I kontorets underlag for budget 2027 budgeteras kapitalkostnaderna for kontorets
idrottsanldggningar till 542,3 mnkr, varav 393,1 mnkr avser avskrivningar och 149,2 mnkr
avser rantor. En 6kning med totalt 7,5 (1,4 %) mnkr jamfort med KF-budget.

Ej aktiverbara utgifter

Ej aktiverbara utgifter/driftskostnader som ar hanforliga till investeringsverksamheten for
idrottsanldggningar berdknas uppga till 38 mnkr &r 2027. Dessa utgifter prognostiseras utdver
de kostnader som redovisas 1 resultatrikningen ovan. Kontoret vill understryka att det finns en
osédkerhet kring denna berdkning da dessa utgifter dr svéra att forutsédga. Darfor har kontoret
idag svért att berdkna detta for ar 2028 respektive 2029. Utifran tidigare ar antar kontoret
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istdllet ett forvéntat belopp om 45 mnkr for respektive ar. For de ej aktiverbara utgifterna som
omforts till drift kommer medel sokas 1 samband med tertialrapport 2 och arsbokslut efter
dialog med stadsledningskontoret.

Forvaltningsuppdrag
Fastighetsniinmden Férvaltningsuppdrag L VP L KF budget FL FL FL Awikelse | Awnikelse
Ml KF2027%s. |

2026 2027 2027 2028 2029 FL 2027 %
Hyror 16.8 16.1 16.2 16.2 -1.2 -7.1%
Mark, arrendei ntikter, torg och parkering 32 4.5 4.5 4.5 0.0 -1,0%
Mediaintikter (el, virme, vatten etc) 23 25 25 25 -0.3 -9.1%
Arbeten it utomstiende 40 4.0 4.0 4.0 0,0 0,0%
Reglering av firvalmingsuppdragen 145 12,6 12,6 12,6 19 17.6%
Ersitting for Forsiljningsomkosmader 00 0.0 0.0 0.0 00
Lokalservice och FM-tjdnster 00 0.0 0.0 0.0 a0
Ovriga intikter 0.0 0.0 0.0 0.0 -2.5 -99,3%
S verl hetens intikter 408 419 39.7] 39.7] 39,8 -2,2 -3.1%
Driftkostnader (drift) -8.0 6.8 -6.8 -6.8 10 -13,2%
Lokalservice och FM-tjdnster 00 0.0 0.0 0.0 a0
Mediakosmader (el, vatten, virme etc) -110 -10.3 -10.3 -103 a7 -6,6%
Avhjdlpande underhall & akut itedird 38 2.7 2.7 2.7 17 -38,4%
Planerat underhill 0.0 0.0 0.0 0.0 0,0
Arbeten it utomstiende -4.0 4.0 -4.0 -4.0 0,0 0,0%
Reglering av forvalmingsuppdragen -4.6 6.8 -6.6 -6.8 =20 43.5%
Farvaltningskostnader (OH) -6.6 6.4 -6.4 -6.4 0,7 -9,6%
Fastighetsshatt -19 -1.9 -1.9 -1.9 -0,1 7.3%
Kundfor uster 0.0 0.0 0.0 0.0 0,0
Forsidljningsomkostnader 00 0.0 0.0 0.0 a0
Sladestind och Vite 0.0 0.0 -0.2 0.0 02 -1000%
Marknadsforingshidrag 0.0 0.0 0.0 0.0 0,0
Ovriga kosmader -09 0.8 -0.8 -0.8 0.0 -1,6%
S verl hetens kostnader -40.8 -419 -39.7 -39.7] -39.8] 22 -3.1%
Verksamhetens driftnetto 0.0 0.0 0.0] 0.0] 0.0] 0.0 500,5%
Avskrivningar 0.0 0.0 0.0 0.0
Rintekostnader 0.0 0.0 0.0 0.0
Sumima kapitalkostmader 0.0 0.0 0.0 0.0] 0.0] 0,0
Arets resultat 00 00 0,9] 0,0f 0,0] 00|  5005%
Firklaring till tabell:

VP - verksamhetsplan'budset for angvet r
FL - underlag fér budget 2027 med inrditming fér 2028 och 2029
KF - kommunfuilm 3k tiges forslag till budzet

Forvaltningsuppdragen dr resultatneutrala for kontoret och pdverkar inte nettoresultatet. Av de
intikter och kostnader som budgeteras for arbete &t utomstaende avser 4,0 mnkr
forvaltningsuppdrag at exploateringskontoret. Beloppet ér en uppskattning utifrdn 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 i kontorets resultatbudget forrdn beslut finns.

Kontoret har avslutat flera forvaltningsuppdrag som ingick i KF-budget. Det géller till

exempel forvaltningsuppdrag pa fastigheterna Hjorthagen 1:3, Ladugirdsgérdet 1:4, Masmo
1:1 och Masugnen 1. Béde befintliga och tillkommande forvaltningsuppdrag paverkas av det
lagre bostadsbyggandet da byggnaderna star pa mark som planeras for exploatering. Det kan
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till exempel gélla att byggnader tomstélls men att exploateringsprojekten forsenas samt ldngre
beslutstider for att komma Gverens om nya uppdrag.

Intdikter

Intékterna i1 kontorets budget som héirror fran forvaltningsuppdragen uppgér till 39,7 mnkr
inklusive den regleringspost som budgeteras for att uppdragen ska uppna resultatneutralitet.
Budgeten for reglering av forvaltningsuppdragen pa intéktssidan uppgér till 12,6 mnkr.

Hyresintdkterna minskar framst pa grund av att hyresgister har avflyttat. Vissa byggnader har
tomstéllts da de inte &r uthyrningsbara i nuvarande skick och andra planeras att siljas.
Kontoret har avslutat forvaltningsuppdraget for en grusanldggning pd Masmo 1:1. Detta
foranleder minskade arrendeintdkter om 2,1 mnkr samt minskade dvriga intékter for uttag av
ballast om 2,5 mnkr. Eftersom att uppdraget endast avsdg mark har forvaltningen atergétt till
exploateringskontoret. Intikterna fran parkeringsplatser i slakthusomradet 6kar med 2,0 mnkr
1 enlighet med historiskt utfall samt uppgifter frdn Stockholm parkering om uppskattad
omfattning av nyttjandet. Kontoret har ocksa minskade intékter for en lokal dér hyresgésten
har fétt en hyresrabatt da denne avstatt besittningsskyddet i samband med omf6érhandlat avtal.

Kostnader

Kostnaderna i kontorets budget som hérror fran forvaltningsuppdragen uppgér till 39,7 mnkr
inklusive den regleringspost som budgeteras for att uppdragen ska uppna resultatneutralitet.
Budgeten for reglering av forvaltningsuppdragen pa kostnadssidan uppgér till 6,8 mnkr.

Mediakostnaderna minskar med 0,7 mnkr (-6,6 %) jaimfort med KF-budget. Det beror pé att
budgeten har justerats i enlighet med historisk forbrukning samt avslut av
forvaltningsuppdrag. Andra kostnader som minskar &r besiktning, fastighetsskotsel och
avhjilpande underh3ll. Aven forvaltningsuppdragen péaverkas positivt av att kontoret utfor
arbete 1 egen regi istillet for via entreprendr, vilket padverkar de tva sistndmnda posterna.
Kontoret har budgeterat en kostnad for skadestdnd om 0,2 mnkr &r 2028 i samband med en
hyresgésts planerade avflytt men tidpunkten ar oséker.

4.2 Investeringar

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

Byggkostnadernas 6kning de senaste aren innebér en egen utmaning vilket ofta lett till 6kade
projektramar ifran utredning till inriktning vidare till genomforandebeslut. Den totala tiden for
de olika faserna striacker sig ofta dver flera ar. Kontoret kommer att ha ett fortsatt fokus pa
styrning, effektivitet och kostnadsmedvetenhet inom investeringsplanen. For att 6ka
prognossédkerheten ytterligare har kontoret en plan framét i detta arbete vilket bland annat
omfattar forstarkning gédllande bemanning och 6versyn och utveckling av arbetssitt.
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Kontoret kommer under de kommande dren fortsitta att fokusera pa att prioritera mellan och
inom investeringsprojekt. Syftet dr att begrénsa investeringsutgifterna, sakerstélla att
projekten genomfors under ritt forutsittningar och dérigenom bidra till en 1&ngsiktigt hillbar
egenfinansieringsgrad for stadens investeringar.

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.

Stadsledningskontoret har kommunicerat att planering kan fortgd for sirskilt utpekade projekt
som inte ryms inom kontorets utdkade budgetramar vilket antagits hér for berorda ér. 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 ocksé 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 forgéveskostnad enligt gidllande regelverk och som dédrmed
skall hanteras som en kostnad inom driftbudgeten.

Mer utforlig information aterfinns i bilaga 1.

Klimatinvesteringar

Kontoret har genomfort en behovsinventering av mdjliga klimatinvesteringsprojekt. Alla
planerade klimatinvesteringsprojekt samt det sammanlagda planerade behovet av medel for
respektive projekt for hela tredrsperioden 2027-2029 redovisas 1 bifogad
klimatinvesteringsbilaga. For denna tredrsperiod planeras klimatinvesteringar enligt bilagan
pa 10-12 mnkr per ar.

Ej aktiverbara utgifter

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

Forséljningar av anlidggningstillgingar

Fastighetskontoret har i uppdrag att avyttra anldggningstillgdngar som inte ldngre ar
nodvindiga for stadens egna verksamheter. I detta syfte arbetar kontoret med att utveckla och
forbereda dessa tillgdngar for forsdljning, antingen for att de ska kunna integreras i stadens
fastighetsforvaltande bolag eller for att de ska kunna séljas pd den 6ppna marknaden. Mélet &r
att uppné en fordelaktig affédr for staden, samtidigt som tillgdngarna kan fi en ny och mer
dndamélsenlig anvandning.

Under de kommande tre dren har kontoret planerade forsiljningsobjekt varav drygt 85 % av
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den berdknade kopeskilling bestar av bostadsratter som inte langre anvénds for pedagogisk
verksamhet eller omsorg. Ovriga objekt utgdrs av olika fastigheter och tjdnar sasom forrad,
kontor, samlingslokal, ateljé och bostad.

Kopeskillingen for de planerade forsédljningsobjekten uppskattas till 62,0 mnkr for 2027, 63,5
mnkr f6r 2028 och 36,0 mnkr for 2029. Eftersom prognosen stricker sig langt fram i tiden ér
den forenad med stor osdkerhet. Framtida politiska beslut kan dven leda till ytterligare
forsdljningar.

Forsdljningsomkostnader

De totala forsdljningsomkostnaderna for perioden ar 2027-2029 ar budgeterade till drygt 8,8
mnkr.

4.2.1 Prioriteringsgrunder

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

Fastighetsnimnden ansvarar for prioriteringarna inom nimndens ansvarsomrade. For
nybyggnad av idrottsanldggningar ansvarar idrottsndimnden tillsammans med kontoret for
prioriteringarna. Kontoret ansvarar for ombyggnationer och upprustning av dessa. Stadens
modell utgar fran faststéllda kriterier exempelvis bidrag till bostadproduktionsmalet,
resultatpdverkan, driftkonsekvenser, projektrisker, projektberoenden, myndighetskrav och
tidsprioriteringar. Beddmningen har utifran bland annat dessa parametrar gett en sé kallad
balanserad rangordning mellan projekten som sedan kompletterats med en sd kallad forcerad
rangordning for att slutligen resultera i en slutlig rangordning. Rangordning av
investeringsprojekt framgér av bilaga 6.

4.2.2 Konsekvensanalys och risker

Samtliga investeringar finansieras normalt genom 6kade hyresintikter eller minskade
kostnader motsvarande investeringarnas kapitalkostnader, vilket exempelvis far konsekvenser
vid berdkningen av sjdlvkostnadshyran da sjdlvkostnadshyran ska ticka hela kostnaden.
Fastighetsndmnden far dven uppdrag som &r l1onsamma ur ett samhillsnyttoperspektiv men
som inte dr ekonomiskt 16nsamma, vilket innebér att nimndens framtida resultat kommer att
paverkas. En l16nsamhetsberékning skall ge intikter som tdcker de samlade kostnaderna men 1
det kortare perspektivet belastas namndens resultat ibland negativt. Detta ger en utmaning att
balansera goda och dndamalsenliga investeringar och den budgetbelastning de resulterar i de
forsta aren efter investeringen. Prioriteringen mellan de olika projekten paverkas, utdver de
faktiska och ibland omedelbara behoven av genomforande, dven av andra forutsdttningar for
ett genomforande (planidndringar, beslutssituationen och finansiering genom tecknande av
hyresavtal) samt respektive projekts lonsamhet.
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Projekt som stoppas eller en bit in projektprocessen fir en dndrad inriktning eller upplégg kan
till en del eller i sin helhet bli forgdveskostnader av det som upparbetats, allt enligt gdllande
regler.

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

4.2.3 Maluppfyllelse

Investeringarna inom budget bidrar till uppfyllelse av kommunfullméktiges inriktningsmal
”Ett Stockholm som héller samman med en stark och jimlik vélférd i hela staden”, ”Ett gront
och fossilfritt Stockholm som leder en rattvis klimatomstéllning”, ”Ett Stockholm med en
stabil och hallbar ekonomi med utbildning, jobb och bostidder for alla” och ”Alla
stockholmare ska ha tillgang till ett rikt kultur-, idrotts- och foreningsliv”.

Investeringarna bidrar ocks4 till Agenda 2030 malet om Héllbara stider och samhéllen men
genom naturreservaten dven Ekosystemtjanster och ekologisk méangfald, genom driften och
byggprojekten Ansténdiga arbetsvillkor och ekonomiska tillvaxt samt Héllbar konsumtion och
produktion och genom samverkan med hyresgésterna stottas ocksé sociala méal som God
utbildning, God hélsa och vilbefinnande, Jamstilldhet, Minskad ojdmlikhet och Fredliga och
inkluderande samhéllen.

En del av investeringarna syftar ocksa till att pa sikt ge en béttre lonsamhet, liagre
driftskostnader och energianviandning, varfor de dven i detta avseende bidrar till
inriktningsmalen.

For nimndens egna mal bidrar investeringarna framforallt till uppfyllelse av malen " Starkt
biologisk mangfald 1 fastighetsbestdndet ", "Klimatanpassade fastigheter", "Hallbara
transporter”, "En giftfri verksamhet" och "Langsiktigt hallbar totalekonomi".

5 Lokalforsorjningsplan

5.1 Sammanfattning

Kontoret hyr administrativa lokaler pd Fleminggatan 4 i Stockholm. Lokalerna inrymmer
kontorets verksamhet och utgor basarbetsplats for samtliga medarbetare. Det finns for
nirvarande arbetsplatser for omkring 50 procent av antalet anstillda. Antalet arbetsplatser
berdknas inte vara tillrdckliga utifran att forvaltningen kommer att utoka antalet medarbetare
under kommande ar.

Under perioden fortsétter arbetet med att f6lja upp och anpassa lokalerna utifran
verksamhetens behov. Kopplat till detta kommer det foras kontinuerlig dialog om
forhallnings- och arbetssitt 1 syfte att over tid tillhandahalla &ndamélsenliga lokaler f6r
verksamheten. Kontoret vill &ven fortséttningsvis gora det mojligt for medarbetare att arbeta
delvis hemifran. Langsiktigt skapas forutséttningar for ytterligare effektiviseringar samt
eventuella behov av lokalanpassningar for nya arbetssitt.



Stockholms Tjansteutlatande
stad Dnr: 2026/6

Sid 47 (48)

5.2 Planeringsforutsattningar

Lokalerna i1 Tekniska nimndhuset dr fraimst utformade som flexkontor, vilket innebér att det
inte finns fasta arbetsplatser. Denna 16sning mojliggdr en storre anpassningsformaga vid
fordndringar 1 personalstyrkan och underldttar delning av ytor mellan husets forvaltningar.

5.3 Hyreskostnadsutveckling

Hyreskostnaden 2027 budgeteras till 14,0 mnkr utifran den hyresmodellen for stadsinterna
hyresgister som dven inkluderar kontorets hyror. Hyresnivaer for ndstkommande ar har d&nnu
inte simulerats och budgeterats darfor i 2027 érs hyresniva.

5.3.1 Administrativa lokaler

Befintlig hyreskostnad
Beddmning hyreskostnad

15 000 000

10 000 000

5000 000
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Befintlig hyreskostnad
9995 101

5.4 Samverkan

Gemensamma funktioner i Tekniska ndmndhuset som bland annat motesrum, matsal och
omklddningsrum samutnyttjas med 6vriga tekniska forvaltningar. FM-tjinster som stddning,
reception, post tillhandahalls av kontoret med hjilp av en extern leverantor.
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5.5 Lokalplanering — ej pedagogisk verksamhet
5.5.1 Nulage 31 januari 2026

Totalgrupperin Area Kapacitet Hyreskostnad Summerin

grupp 9 arbetsplatser y 9
Administrativa lokaler ~ Area Befintlig Hyreskostnad/area
534 hyreskostnad 18 717
9995 101

5.5.2 Behov och planering av lokaler (férsta planeringsperioden)

Kontorets lokalbehov behover ses Over.

5.5.3 Behov och planering for lokaler (andra planeringsperioden)

Kontorets lokalbehov behdver ses Over.

Slut

Bilagor
Bilagorna 1, 7 och 8: Sekretess enligt 19 kap. 1 och 3 §§ OSL (2009:400)

Bilaga 1: Investeringar

Bilaga 2: KommentarerStoraProjekt flerdring 2027-2029
Bilaga 3: Kompetensforsorjningsplan 2027-2029

Bilaga 4: Klimatanpassningsinvesteringar 2027-2029

Bilaga 5: Klimatinvesteringar-utslappsminskningar-2027-2029
Bilaga 6: SPIS bilaga FSK 2026-2036

Bilaga 7: Investnetto Idrott

Bilaga 8: Investnetto FSK



Attesterat av
Detta dokument har godkants digitalt av féljande personer:

Namn Datum

Anders Kindberg, Fastighetsdirektor 2026-04-08



		2026-04-08T09:05:02+0200




