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1 Kommunfullmaktiges inriktningsmal

Fastighetsndmndens forslag till flerdrsbudget tar sin utgdngspunkt i kontorets langsiktiga strategiarbete
som stracker sig fran idag och fram till ar 2030. Kontorets vision &r ”Ett Stockholm i varldsklass — dar
vi skapar vérden och attraktiva miljoer som ldmnar positiva avtryck™ och kontorets ledningsgrupp har,
utifrén visionen, stimt av den langsiktiga malbilden utifrdn nu gillande forutsittningar och uppdrag.

Kontorets 14ngsiktiga malbild ar indelad efter vad kontoret bendmner “flerarsfokus” (kund,
fastighetsforadling, hallbarhet, medarbetare och lonsamhet). Dessa och dess huvudsakliga satsningar
fram till &r 2017 utgér fran kommunfullméktiges inriktningsmal, vilket kort beskrivs under respektive
mal nedan. For de satsningar som ndmns som satsningar fram till 2017 finns mer detaljerade
beskrivningar i bilaga C och D'. Flerarsbudgeten bygger ocksa pa att de flerdriga satsningar som
kontoret pabdrjar under 2014 dven fortsétter under &ren 2015 — 2017. Detta &r en forutsittning for att
kontoret ska na de langsiktiga malen och var framtida vision och for att satsningarna ska kunna
slutforas och tas i bruk. Flerarsbudgeten utgor ett forsta avstamp for kontorets arbete med kommande
ars verksamhetsplan.

Nedan sammanfattas, utifrdin kommunfullméiktiges inriktningsmal, fastighetskontorets langsiktiga
malbilder inom kontorets fokusomraden — kund, fastighetsforddling, hallbarhet, medarbetare och
l6nsamhet.

1.1. Stockholm ir en attraktiv, trygg, tillginglig och vixande stad for boende, foretagande
och besok

Framtidsvision - Kund

Fastighetskontoret &r en professionell lokalstrateg med fokus pa stadens egen lokalforsérjning. Vi har
en konsultativ roll gentemot stadens dvriga forvaltningar, detta oavsett om stadens verksamheter hyr
lokaler av fastighetskontoret eller av en annan fastighetsdgare. Vi har kundens fokus och vi ligger i
framkant och &r skickliga pé att anpassa byggnader och lokaler utifran hur méinskliga beteenden,
verksamheter och arbetssétt utvecklas over tid. Vi ligger ocksé steget fore nér det géller utformning av
moderna och effektiva lokaler for att kunna tillmotesgé kundernas framtida behov och 6nskemal.

Satsningar fram till 2017:

e  Genomfora aktiviteter for 6kad kundndjdhet i linje med kontorets kundvardsplaner

Framtidsvision - Fastighetsforadling

Vi tar ett helhetsansvar dver véra fastigheter och har en dvergripande strategi for att hitta synergier
som ger mervarden. En medveten mix av verksamheter lyfter varandra och samma lokaler kan nyttjas
av olika verksamheter over tid. Vi tar tillvara Stockholmarnas idéer om hur vara fastigheter kan
utvecklas och det mérks att en byggnad ags av fastighetskontoret. Den, liksom omgivningen runt

' Satsningar mdérkta med * dr sidana for vilka extra medel dskas och dterfinns i bilaga D. Omdrkta finansieras
inom ordinarie budget och dterfinns i bilaga C.
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omkring, dr vél underhallen och kdnnetecknas av omsorg. Fastighetskontoret har en aktiv och naturlig
roll i stadsutvecklingen. Vi ser fordelarna med ett varierat fastighetsbestdnd — en blandning av
moderna och dldre byggnader. Dessa bidrar till en levande stad i varldsklass vilket ger kontoret
ytterligare affarsmojligheter.

Satsningar fram till 2017:
*  Ta fram koncept for fastighetsutvecklingsplaner/FUP*
»  Ta fram forvaltnings- och utvecklingsplaner for idrottsanlédggningar och 6vriga strategiska fastigheter
»  Stddja kunder i behovsanalyser for lokalanpassning
»  Utveckling av strandbaden

*  Utredningar i tidigt skede

Framtidsvision - Hillbarhet

Miljo-, tillgénglighets-, sdkerhets- och energifradgor genomsyrar hela var verksamhet och staden har
utsett fastighetskontoret till pionjér och foredome inom dessa omrdden. Ménniskor mér bra i vara
miljoer. Vi ligger i framkant vad giller milj6 och energi, foregar med gott exempel och utmanar
ddarmed andra fastighetsdgare i dessa fragor. Vi mdjliggor for och inspirerar vara kunder sa att vi i
tillsammans kan ta ett storre ansvar for de langsiktiga miljo- och klimatfragorna. Véart uppdrag att
stodja stadens livsmedelsforsorjning fokuserar pa kretslopp, narproducerat och resurssmarta odlingar.
Vi utvecklar nya livsmiljder och ekosystem i byggda miljoer.

Satsningar fram till 2017:

e  Certifiering energi, arbetsmiljo och (informations)sdkerhet *
e Miljoklassning av byggnader. *

e Driftoptimering.

e Ekosystemtjanster. *

e  Utveckling av offentliga rum

1.2. Kvalitet och valfrihet utvecklas och forbattras

Framtidsvision - Medarbetare

Att jobba pa fastighetskontoret handlar om att ta ansvar, tdnka nytt, vara professionell och att ha ett
helhetsperspektiv. Var gemensamma vérdegrund &r vél forankrad hos alla och utgér ett sjélvklart 16fte
till vara intressenter. Vi dr en attraktiv arbetsgivare med tydliga, coachande ledare och delaktiga,
engagerade medarbetare. Véara gemensamma mal &r att [amna positiva avtryck och ha ngjda kunder.
Viktiga framgangsfaktorer ér vart aktiva arbete med langsiktig kompetensforsorjning, var
kontinuerliga dialog med varandra och véra intressenter och hur vi anvénder véra vél anpassade och
utvecklade stodsystem och arbetsverktyg.

Satsningar fram till 2017:

* Utveckla stodsystem mot kundens behov, for 6kad kvalitet och forenklade arbetssitt *
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* Kompetensutveckling utifran genomford kompetenskartldggning. Se bilaga B, Personal- och
kompetensforsorjning

* Fortsatt utveckling av medarbetarskapet och ledarskapet utifran véar vardegrund

1.3. Stadens verksamheter ir kostnadseffektiva

Framtidsvision - Lonsamhet

Vi har ett strategiskt lokal- och fastighetsinnehav med ekonomisk bérighet. Vi &r en strategisk
langsiktig aktor pa fastighetsmarknaden och vi drar nytta av det for att optimera var 16nsambhet.
Genom vér kunskap och lyhordhet anpassar vi véra lokaler efter kundens behov, dir varje
kvadratmeter anviands pa mest effektiva och optimala sétt. Vara satsningar pa att utveckla stodsystem
och arbetsverktyg har hojt kvaliteten och effektiviserat vart arbete. Vi dr mindre sérbara och hela
verksamheten genomsyras av ekonomisk medvetenhet.

Satsningar fram till 2017:

e Implementering av atgérdsplan for langsiktig utveckling av lokalkostnaderna inklusive idrottsanldggningar

Da fastighetsndmnden infort en avkastningsberdkningsmodell dr det denna avkastningsmodell som
utgor grunden for vilket avkastningskrav fastighetsndmnden bor fa i budget 2015. I arbetet har vi dven
haft med oss Kommunfullmiktiges avkastningskrav for ar 2015 till 2017 och tittat pa kravets
rimlighetsniva.

Kategoriresultaten samt en sammanfattande kommentar per kategori aterfinns i bilaga la-1c.

2 Namndens verksamhetsomrade

2.1.1 Fastighetsforvaltning och fastighetsutveckling

Fastighetsndmndens uppdrag &r att forvalta och utveckla ett unikt och spannande fastighets- och
lokalbestand som é&r viktigt for Stockholms invénare, foretagare och besokare.

Fastighets- och lokalbestandet bestar av allt fran storre kontorsbyggnader, offentliga lokaler,
idrottshallar, saluhallar, salutorg, partihandelsomraden och brandstationer till slott och herrgardar,
konstnérsateljéer, villor, torp och bostadsrétter. Kontoret forvaltar 4ven natur- och friluftsomraden
utanfér kommungransen som Stockholms stad 1angsiktigt ska dga.

Syftet med ndmndens forvaltning av fastigheter varierar. Huvuddelen av bestandet forvaltas for att
tillgodose lokalbehovet for stadens egna verksamheter. Kontoret ska vara ett naturligt val for stadens
egna verksamheter da det géller lokal- eller fastighetsfragor. Innehavet ska dven tillgodose
medborgarnas behov av friluftsomraden och idrottsanldggningar och till att sdkra markbehovet for
framtida exploatering. I det senare utfors férvaltningen som forvaltningsuppdrag.
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De fastigheter och byggnader som staden avser att behélla ska dock utvecklas for att ge biasta mojliga
funktion och avkastning inom respektive avkastningskategori. Utvecklingen kan innebira vissa
forvarv for vardesikring, utveckling och en mer rationell forvaltning.

Kontoret arbetar med utveckling av torg, gatumarknader och offentliga rum i anslutning till nimndens
fastigheter. Arbetet ar strategiskt och vidareutvecklingen syftar till att bidra till en sékrare stad med
okad tillginglighet for dess medborgare. De tre saluhallstorgen Ostermalmstorg, Htorget och
Medborgarplatsen ér, tillsammans med Brunkebergstorg dér ndmnden ar fastighetségare till Skansen
23, prioriterade for staden att utveckla.

Forvirv och dverlatelser samt forvaltning av stadens bostadsrétter dr en annan viktig verksamhet
liksom kop och forsiljning av fastigheter. I enlighet med stadens budget 2014 ska fastighetsnimnden
ha en aktiv fastighetsforvaltning och en 6ppen instillning till fastighetsforséljning. En mer aktiv
forvaltning av den samlade fastighetsportfoljen bor 4ven kunna innebéra forvirv av fastigheter under
perioden. Det bor kunna ske i de omraden dér fastighetsndimnden bedriver storre utvecklingsprojekt.

Det bokforda virdet pa fastighetsndmndens fastighetsinnehav uppgick vid 2014 ars ingéng till 7.4
mdkr varav idrottsanldggningar cirka 2,0 mdr.

Balansrdkning 2013-2017

Mnkr 2013 2014 2015 2016 2017
Ingdende bokfort viirde anliiggningstillgingar 7153,0 7383,1 8206,4 943411 105444
Investeringar - enligt plan inomram *) 495,2 1 118,0 1542,1 1440,0 1271,0
Avskrivningar — enligt plan inom ram *) -265,0 -294,7 -314.4 -329,7 -340,4
Beriknat utgiaende bokfort virde med antagen investeringsvolym 7 383,1 82064 9434,1] 10544,4| 114750
Specifikation over bokfort virde 2013
Byggnader 5662,7
Mark 1126,8
Bostadsritter 364,3
Pagiende investeringar 219,8
Maskiner och inventarier 9,5
Totalt 7 383,1

*) Hdr har inrdknats investeringsram inom budget som gdller for fastighetsndmnden med de avskrivningar som foljer av
dessa.
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3 Sammanfattande ekonomisk analys

Kontorets viktigaste intéktskélla dr hyresintdkter. I forslaget till flerdrsbudget har justering utifran
troligt resultat av kommande omférhandlingar paverkat intdkterna, dock ingar ingen indexuppriakning.
Fastighetskontoret bedriver sedan flera ar ett systematiskt arbete med att aktivt sdga upp i princip
samtliga uppsigningsbara nyttjanderattsavtal for omforhandling och dé dven, i de flesta fall, forhandla
sd att mediakostnaden debiteras separat utover en kallhyra. Detta har lett till 6kade intdkter och till en
storre medvetenhet hos kontorets kunder nér det géller kostnader for exempelvis viarme och kyla med
en 0kad miljomedvetenhet som f6ljd.

Av bilaga A, marknadsanalys, framgar en bild av det allménna ekonomiska ldget i Sverige och i
omvérlden. Sammanfattningsvis kan konstateras att fastighetsbranschen stér sig bra och
framtidsutsikterna ar relativt positiva.

Kontorets driftoptimeringsarbete intensifieras med mélet att sénka energiférbrukningen med 3 % per
ar under perioden. Kravet syftar till att bidra till att staden nar sina miljomal, samtidigt som kontoret
kan mota kommande prisdkningar.

Under perioden 2015-2017 kommer kontoret fortsétta arbetet med att gora de underhallsétgirder som
tidigare skjutits framat i tiden. Planen &r att 2015 genomfora underhéllsatgarder for totalt 164 mnkr
och 158,8 respektive 158,2 mnkr de féljande tva aren. Nivan for planerat underhéll i budgetforslaget
ricker inte for att hantera det eftersatta underhall som finns i nimndens fastigheter. For att hantera PU-
skulden krévs mer omfattande insatser. Kontoret genomfor under 2014 en inventering och analys
skuldens omfattning och av hur skulden bor hanteras.

Genomford analys resulterar i en total avkastningsniva pa 104,8 mnkr for &r 2015, pa 71 mnkr ar 2015
och pé 34,3 mnkr ar 2016. Avkastningsnivan minskar till foljd av hdndelser som begriansar nimndens
mojlighet att leverera avkastning. I foreslagen budget aterfors dgartillskott pa 12,9 mnkr.
Fastighetsndmnden dskar ocksa om fordndrat avkastningskrav med anledning av vakansen i
Klamparen 8, Separatorhuset. Kostnaden uppgér till 4,3 mnkr for ar 2015.

De totala investeringsutgifterna inom ram for 2015 uppgér till 1542,1 mnkr, en avvikelse pé 312,1
mnkr jaimfort med Kommunfullméktiges budget pa 1230 mnkr. Avvikelsen dr hanforlig till ett fatal
investeringar som forskjutits i tid. Liljevalchs har skjutits fram i tiden (-51,9 mnkr), det nya tekniska
ndmndhuset bedoms fa ett storre upparbetat belopp under 2015 (264 mnkr) och forskjutningar fran
2014 betraffande Park 1 bedoms kunna realiseras (100 mnkr).
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3.1 Drift
- Namndens resultatrakning 2015-2017
Fastighetsnamnden
FASTIGHETSNAMNDEN FN FN FN FN FN FN FN FN FN
tillkommande / avgidende verksamheter Utfall Utfall VP KF Tot KF Budget Tot KF Tot
Budget Budget Budget Budget Budget

Mnkr 2012 2013 2014 2015 2015 2016 2016 2017 2017
Hyror 1088,7 11425 1184,1 1 146,6 12124 11540 12319 11540 12517
Mark, arrendeintikter, torg och parkering 38,5 421 454 41,6 52,9 422 52,3 422 53,5
Mediaintdkter (el, virme, vatten etc.) 58,4 58,1 58,5 57,1 56,2 57,0 56,2 57,0 56,2
Arbeten t utomstéende 8,5 15,5 12,9 1,9 8,1 1,9 8,1 1,9 8,1
Reglering av forvaltningsuppdragen 12,2 19,6 17,9 10,8 13,5 10,0 16,0 10,0 15,8
Ovriga intikter 65,5 78,4 434 35,2 344 38,5 32,3 38,5 31,5
Summa verk hetens intikter 1271,8 1356,2 1362,1 12932 13774 1303,6 1396,7 1303,6 1416,8
Driftkostnader (drift) -182,7 -206,1 -247.8 -202,8 -258.8 -202,4 -261,6 -202,4 -258,6
Driftkostnader (forvaltare) -17.5 <252 -12,5 -16,7 93 -16,7 -9,2 -16,7 -9,2
Driftkostnader (hyresgéstanpassning) 4,1 -8,0 -0,9 -3,8 -0,9 -3,6 -0,9 -3,6
Mediakostnader (el, vatten, virme etc.) -119,6 -108,5 -115,1 -111,2 -105,6 -111,1 -106,1 -111,1 -106,6
Felavhjdlpande underhall -42,7 -459 -30,0 -31,0 -37,5 -33,8 -36,3 -33,8 -36,3
Tidigarelagt underhall -3,5
Planerat underhall f6rv uppdrag -4,6 -1,7 -1,1 -3,5 -3,3 -1,3 -33 -1,3 =32
Planerat underhall -115,0 -137,9 -155,3 -162,7 -164,0 -154,4 -158,7 -154.4 -158,1
Arbeten at utomstaende -12,0 -14,0 -12,9 -1,9 -8,1 -1,9 -8,1 -1,9 -8,1
Reglering av forvaltningsuppdragen -23,6 -20,3 -11,7 -10,0 -16,0 -10,1 -17,4 -10,1 -17,4
Central OH + ¢j fordelad tid drift, -19.5 -154 -15.,5 -19,0 -15.,5 -19,1 -15.5 -19,1 -15,5
underhall och utveckling - fordelas inte
Forvaltningskostnader (OH) -49.8 -55,6 -58,6 -57,5 -63,2 -57,7 -63,2 -57,7 -63,2
Fastighetsskatt -15,8 -19,5 -19.3 -12,9 -18,5 -14.9 -18,5 -14,9 -18,5
Ovriga kostnader -55,7 -66,7 -47,1 -18,6 -50,7 -15,3 -40,1 -153 -43,7
Summa verl hetens kostnader -658,5 -724.4 -734,9 -648,7 -754,3 -639,6 -741,5 -639,6 -741,9
Verksamhetens nettokostnader
(resultat 1) 6133 631,8 627,2 644,5 623,1 664,0 655,1 664,0 674,9
Avskrivningar -266,7 -265,0 -294,7 -301,6 -3144 -309,6 -329,7 -309.,6 -340,6
Resultat efter avskrivningar 346,6 366,8 332,5 3429 308,7 3544 3254 3544 334,3
Rintekostnader -210,5 -196,3 -218.4 -213,0 -231,3 -2354 -267,8 -2354 -310,3

Varav kreditivréntor -16,9 -13,5 -18,1 -27,0 -33,7 -46,8 -72,3 -46,8 -108,6
Resultat efter avskrivningar och
Finansiella poster (resultat 2) 136,1 170,5 114,1 129,9 77,4 119,0 57,7 119,0 24,0
Agartillskott/avkastningskrav -136,6 -140,8 -128.8 -134,1 -104,8 -1143 -71,0 -1143 -343
Arets resultat — foriindring av
Eget kapital (resultat 3) -0,5 29,6 -14,7 -4,2 -27,4 4,7 -13,3 4,7 -10,3

a) Ekonomiska beddmningar

2015 ars budgeterade resultat (underskott) understiger kommunfullmiktiges budgetinriktning for 2015
med 23,2 mnkr och medfor att fastighetsnimnden dskar medel ur tidigare érs resultat med 19 mnkr for
2015, med 18 mnkr ar 2016 och med 15 mnkr for ar 2017.

Medlen ska anvéndas till strategiska satsningar som fastighetskontoret behdver genomfora for att nd
den malbild kontoret satt upp for 2030. Arets arbete att ta fram forslaget till flerdrsbudget foljer upp
den strategiska diskussion ledningen forde i samband med foregaende ars flerarsbudget. Viktigt att
papeka ar att 2014 ars satsningar gors forgdves om namnden inte far ytterligare medel for att slutfora
de satsningar som inletts under 2014.

stockholm.se



Tjansteutlatande
Sid 8 (17)

b) Intdkter

I flerarsbudgeten har uppjustering utifran troligt resultat av kommande omfoérhandlingar inarbetats i
budgetforslaget, dock ingér ingen indexupprikning. Fastighetskontoret arbetar aktivt med att
systematiskt sdga upp hyresavtal for omforhandling och da dven, i de flesta fall, forhandla sa att
mediakostnaden debiteras separat utdver en kallhyra. Detta har lett till att hyresgésterna i storre
utstrackning tagit 6ver mediaabonnemang och dven en storre medvetenhet hos kontorets kunder nir
det giller kostnader for exempelvis virme och kyla med en 6kad miljomedvetenhet som fo6ljd.
Kontoret arbetar aktivt med att minska vakanserna i bestandet. Fér de kommersiella fastigheterna
anvinds marknadsmassig hyra. Hyran for de kommunala verksamheterna ska ligga pa en saddan nivé
att fastigheterna ska kunna skotas och underhallas ur ett langsiktigt perspektiv. Da sé inte &r fallet idag
kommer en dversyn av hyresséttningsmodellen genomforas under perioden. Observera att intdkterna
under perioden paverkas av pagdende utvecklingsarbete i Slakthusomradet och i ”Tekniska
Néamndhuskomplexet”. Slakthusomridet i form av 6kad vakansgrad och kortare avtal utan
besittningsskydd och Tekniska Namndhuset i form av en 6kad vakansgrad.

c¢) Drift
Driftkostnaderna bestér i stort av foljande delar, se sammanstillningen pé foregaende sida.

1. Kontorets kostnader for att drifta fastigheter. Kostnaden for kontorets drift 6kar med 48,6 mnkr
jamfort med budgetram fran kommunfullmédktige och berdknas ligga pa 268,1 mnkr ar 2015 {or att
darefter ligga pa jamforbar niva 2016 och 2017.

2. Kostnader for hyresgistanpassningar 6kar med omkring 3,0 mnkr ar 2015 till 4,0 mnkr, for att
darefter ligga pa jamforbar niva 2016 och 2017. Denna utgift ar en forutsittning for att kontoret
ska kunna hélla den intéktsnivd som &r angiven i flerdrsbudgeten. Om dessa atgérder inte vidtas
kan vakanshyran oka.

3. Mediakostnaden (fjarrvdarme, el, vatten) berdknas minska med 5,6 mnkr jamfort med budgetram
frén kommunfullméktige for ar 2015, 2016 och 2017. Detta beror pa ldgre pris och légre
forbrukning per KWh samt att hyresgéster i storre utstrackning tar 6ver energiabonnemang.
Ytterligare en orsak dr 6kade vakanser.

d) Underhall

Det planerade underhallet for perioden 2015-2017 uppgar till totalt 490,6 mnkr.
Underhéllskostnader fordelas mellan de olika fastighetskategorierna enligt illustration nedan.
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Planerat underhall 2015-2017, totalt490,6 mnkr

Kategori C
4%

Kategori A
26%

Kategori B idrott,
verksamhet
27%

Typ av underhallsatgéirder, kostnader 2015-2017

central resery;
34,5 mnkr

Installationer;
122,1 mnkr

Byggnadsdelar;
299,6 mnkr

Fastigheter enligt kategori A ar fastighetstyper déar hyror kan anpassas efter marknaden, exempelvis
kontor, industrilokaler, lager, bostader.

Kategori B ar kulturfastigheter och andra offentliga lokaler, ateljéer, saluhallar och torg samt
idrottsfastigheter som férutom idrottsanlaggningar innehédller verksamhetslokaler som brandstationer,
parklekar samt inhyrningar av bostider for gruppboende.

Kategori C ér till stora delar forvaltningsuppdrag.

e) Kapitalkostnader

Fastighetskontorets kapitalkostnader for aren 2015 — 2017 redovisas i resultatrdkningen.

Utover befintliga anldggningar kommer investeringar att aktiveras enligt nedanstaende tabell.

I tabellen ingér idrottsndmndens kommande aktiverade investeringar och fastighetsnimndens egna
genomforandeprojekt, samt kreditivranta for pagaende investeringsprojekt.
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Kapitalkostnadernas fordelning 2015 2016 2017
Avskrivningar p3 befintliga anldggningar 288,4 286,6 283,3
Avskrivningar p3 tillkommande investeringar 26,0 43,1 57,1
Summa avskrivning 3144 329,7 340,4

Ranta p3 befintliga anldggningar 197,1 189,0 180,9

Ranta p3 tillkommande investeringar 10,6 16,5 30,8
delsumma 207,7 205,5 211,7

Rénta pa kassaflodet -10,0 -10,0 -10,0

Kreditivranta pa pagaende investeringar 33,7 72,3 108,6
Summa rianta 231,4 267,8 310,3

Kommunfullméktige har beslutat om hojd rintesats fran 2,65 % till 2,85 % ar 2015, avseende
byggnader, maskiner och inventarier. Rdntan avseende mark och bostadsritter kvarstar om 3,25 %.
Forandringen motsvarar en rantehdjning med 10,8 mnkr. Av dessa 10,8 mnkr avser 5,4 mnkr
sjdlvkostnadshyror och resterande ranteh6jning om 5,4 mnkr forsdmrar fastighetsndmndens resultat
och sidnker dirmed avkastningskravet.

Kreditivrantan kompenseras som tidigare genom motsvarande dgartillskott.

Virt att notera ar att det som Okar mest de kommande aren ar kreditivrantan, dvs. rdntan under
pagéaende projekt, vilket ger en indikation pa efterfoljande érs stigande kapitalkostnader.
Fastighetskontoret ldmnar i samband med flerarsbudgeten ocksé in en tioarig kapitalkostnadsprognos
till stadsledningskontoret. Denna ingar dock inte i detta d4rende. Ur prognosen kan ses att
kapitalkostnaderna for fastighetsndmnden Okar drastiskt och uppgér till drygt 1000 mnkr frén &r 2019.
Orsaken till detta dr flera stora genomforandeprojekt. De 6kade kapitalkostnaderna kommer inte fullt
ut kunna kompenseras med hyresintékter, utan kommer att paverka nimndens mojlighet till
avkastning.

f) avkastningskrav och ianspraktagande av tidigare ars resultat
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Utfall VP Kf Budget | Inriktning | Inriktning
Avkastningsberakning
2013 2014 2015 2015 2016 2017
KF awkastningskrav brutto -163,0] -156,0 -161,1] -161,1 -161,1 -161,1
Agartillskott 12,9] 12,9 12,9] 12,9 12,9]
Kreditivranta 13,5 18,1 27,0 33,7 72,3 108,6
Minskat avkastningskrav héjd ranta 54 2,6 2,6
Klamparen 8 4,3 2,3 2,7
Summa awkastningskrav -136,6] -125,0 -134,1] -104,8 -71,0 -34,3

Genomford analys resulterar i en total avkastningsniva pa 104,8 mnkr for ar 2015, pd 71 mnkr ar 2015
och pa 34,3 mnkr ar 2016. Avkastningsnivan minskar till f6ljd av héandelser som begriansar nimndens
mojlighet att leverera avkastning. Fastighetskontoret har i forslaget till flerarsbudget aterfort
agartillskott pa 12,9 mnkr. Fastighetsndmnden dskar ocksa om forandrat avkastningskrav med
anledning av vakansen i Klamparen 8, Separatorhuset. Staden har d6nskat att byggnaden inte séljs
eftersom det dr mer strategiskt att se hela kvarteret Klamparen (Tekniska Namndhuset) i ett
helhetsperspektiv. Detta medfor dock en kostnad for befintlig vakans. Kostnaden uppgar till 4,3 mnkr
for ar 2015.

2015 ars budgeterade resultat (underskott) understiger kommunfullmiaktiges budgetinriktning for 2015
med 19 mnkr och medfor att fastighetsndmnden dskar medel ur tidigare ars resultat med 19 mnkr for
2015, med 18 mnkr ar 2016 och med 15 mnkr for ar 2017. Ndmndens egna kapital, ur vilket
satsningarna foreslas finansieras, har delvis uppstatt tidigare genom aren genom att atgirder
motsvarande foreslagna satsningar inte har genomforts i verksamheten, vilket genererat ett ekonomiskt
overskott.

g) Forandringar jaimfort med kommunfullméiktiges budget 2016 och 2017,

Avvikelsen mellan kommunfullmaktiges budgetram och fastighetsnimndens budgetforslag beskrivs
nedan. Intdkterna forvintas 6ka med 84,2 mnkr vilket forklaras av att:

e Okad intiikt idrottsanldggningar dé investering slutfors och sjilvkostnadshyra debiteras, +17,2
mnkr

e Minskad mediaintdkt — 0,9 mnkr

e  Omforhandling av avtal samt minskade hyresrabatter +4,0 mnkr.

e Minskad intdkt p.g.a. vakans Skansen 23, Spelbomskan (Kulturfoérvaltningen flyttar) -8,7 mnkr

e Okad intiikt vid reglering av forvaltningsuppdrag +2,7 mnkr

e Okad intiikt Johannes brandstation (SOS Ledningscentral) +2,9 mnkr

samt 65,2 mnkr i intdkt som péverkar intdkts- och kostnadssidan lika mycket:

o Okade intikter/kostnader Konradsberg + 59,0 mnkr (+/0)
o Okade intikter/kostnader arbete 4t utomstaende + 6,2 mnkr (+/0)
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Verksamhetens kostnader 6kar med 105,5 mnkr vilket framst forklaras av:

e Reglering av forvaltningsuppdrag +6,0 mnkr
Satsningar enligt bilaga D +19,0 mnkr

Stoppad forsiljning av Klamparen 8, +3,2 mnkr
Underhallskostnader +7,6 mnkr

Fastighetsskatt efter omtaxering +5,6 mnkr

e Minskade mediakostnader -5,6 mnkr, se avsnitt drift

3.2 Investeringar
- Namndens balansrakning 2015-2017

Av bilaga 2 framgar, i listform, de investeringar som kontoret planerar for perioden 2015 — 2017.
Projekten &r prioriterade inom budget med korrigeringar pd grund av tidsforskjutningar samt &r
uppdelade i genomforande- och planeringsprojekt.

De projekt som innehéller stor del verksamhetsutveckling alternativt nybyggnadsprojekt (exempelvis
utveckling av Gasklockan, nybyggnad av kontor vid nuvarande Kdmpingeskolan och utveckling av
Slakthusomrédet) kan inte rymmas i ordinarie budget utan kan endast genomforas om ytterligare
medel tillfors. Detta &ven om projekten i sig dr bade ekonomiskt lonsamma och 16nsamma ur ett
samhéllsnyttoperspektiv. Investeringsbehovet paverkas av kontorets mojligheter att fa arbeta av den
samlade PU-skulden. Dessa behov har dock inte redovisats da det priméra onskemalet &r att fa
mdjlighet att arbeta av PU-skulden pa ett strukturerat sétt och undvika anvénda investeringsmedel for
detta andamal.

En utforligare beskrivning av flerarsbudgetens investeringar inom budgetram beskrivs i bilaga E.
Projekt som inte ryms inom budget beskrivs i bilaga F. De projekt som redovisas som
planeringsprojekt i investeringsbilagan beddms i dagsléget vara prioriterade, men kan under aret
behdva omprioriteras pa grund fordndrade forutsittningar, se dven avsnitt 3.2.1.

Investeringar 2015 2016 2017
KF-budget 1230 1575 1201
Idrott 315 295 190
Fastighetskontoret exkl. idrott 915 1280 1011

1230 1575 1201
Forskjutning Liljevalchs konsthall -52 -5 90
Forskjutning Nytt Tekniskt Namndhus 264 -130 -20
Forskjutning Park 1, samverkanscentralen 100 0 0
Fastighetskontorets férslag 1542 1440 1271

De totala investeringsutgifterna inom ram for 2015 uppgar till 1542 mnkr, en avvikelse pa 312 mnkr
jamfort med Kommunfullméktiges budget pa 1230 mnkr. Avvikelsen pa 312 mnkr avser
forskjutningar pé Liljevalchs konsthall (-52 mnkr), Nytt tekniskt ndamndhus (264 mnkr) och
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Samverkanscentralen (100 mnkr).

Investeringar inom budget (se bilaga E)

Genomforandeprojekt

Enskede Géard 1:1, Enskede IP, anl. av konstgris
Stora Skondal, sommarslottet

Storre planeringsprojekt

Forvérv av bostadsritter

Nytt tekniskt ndimndhus

Parkl, samverkanscentral

Slakthusomrédet, bevarande av byggnader

Larsboda livsmedelscentrum, utredning

Liljevalchs, om- och tillbyggnad

Spelbomska 16 (Stadsbiblioteket) utveckling och ombyggnad
Spelbomskan 13, utveckling och ombyggnad

Stiftelsen 1, utveckling och ombyggnad

Sodermalms Hjérta (Medborgarhuset ex. Forsgrenska badet och Sdderhallarna)
Gubbingen, nytt sportfalt

Hjorthagshallen, ny idrottshall

Kémpetorpshallen, ny idrottshall

Mailarhéjden IP specialhall gymnastik

Akeshovs sim- o idrottshall, program/projektering/genomférande utgift
Hotorgsgaraget

Frihamnen/Loudden, projektering ny idrottshall

Hagastaden, projektering ny idrottshall

Riksby, projektering ny idrottshall

Kulturhuset fasadarbeten

Storre planeringsprojekt utover budget (se bilaga F)

Investeringar som inte ryms inom fastighetskontorets investeringsram

Gasklockan, internationell scen i Hjorthagen

Kontorsbyggnad i Tensta (Kdmpingeskolan)

Larsboda livsmedelscentrum genomférande

Spelbomskan 16 (Stadsbiblioteket) utveckling och ombyggnad
Ostermalmshallen och Riddaren 13, utveckling och ombyggnad
Johannes brandstation (utom)

Kungsholmens brandstation (utom)

Inom idrottsnamndens prioriteringsram investering

Bandyhallen i Tallkrogen
Billsta IP, ny idrottsplats
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Energiprojektet II i idrottsfastigheter genomférande
Kristinebergshojden, ny hall utredningsmedel
Villingby sim- och idrottshall

Vistertorps sim-och idrottshall

Stadshagen: 7+11-mannaplan i Stadshagen
Akeshovs sim- och idrottshall, upprustning

Forsiljning av fastigheter

Fastighetsndmnden har en 6ppen instéllning till fastighetsforsiljningar. Malet &r att uppna en effektiv
och dndamalsenlig forvaltning med fokus pa de fastigheter fastighetsnimnden ska dga langsiktigt.
Inrymmer fastigheten kommunala hyresgéster, hyresgister som har en stark koppling till kommunal
verksambhet eller av ndgot annat skl &r av strategisk vikt for staden, sa siljs inte fastigheten.

Fastighetskontoret har paborjat utvecklingen av de fastigheter i bestdndet som identifierats som
forsdljningsobjekt i syfte att de ska passa in i nagot av stadens fastighetsforvaltande bolag alternativt
vara mojliga att avyttra pa 6ppna marknaden. Kontoret har ett flertal pdgdende forsiljningar och
kommer att utreda mojligheten att forvirva ytterligare fastigheter for att stirka nirvaron i de omraden
dér fastighetsndmnden ar en langsiktig dgare.

Kontoret fortsatter att forvarva bostadsritter for att tillgodose stadens behov av forskolor och LSS-
boenden. Kontoret berdknar att forvéirv av bostadsritter kommer att uppgé till cirka 150 miljoner 2015
och ca 130 mnkr &r 2016 och 160 miljoner 2017. Forséljningar ar 2015 forvéntas ske till en
kopeskilling pa cirka 90 mnkr. Av planerade forséljningar 2015 ir delar av Appelviken 1:7 den
forsdljning som har storst ekonomisk inverkan pa nimndens resultat.

3.2.1 Prioriteringsgrunder

Syftet med att prioritera planerade investeringar &r att sdkerstilla att kommunkoncernen prioriterar rétt
utifrdn vision 2030 och gillande &versiktsplan.

Fastighetsndmndens investeringar som inte ir i ett produktionsskede har prioriterats utifran stadens
faststéllda kriterier sdsom resultatpaverkan, driftkonsekvenser, projektrisker, projektberoenden och
tidsprioriteringar. Bedomningen har utifran ett antal parametrar givit en sa kallad balanserad
rangordning mellan projekten som sedan kompletterats med en sé kallad forcerad rangordning for att
slutligen resultera i en slutlig rangordning, se bilaga 3a och 3b.

Da projekten dr manga och skiljer sig mycket at ar det en utmanande uppgift att faststilla en slutlig
rangordning. Storre projekt stills mot mindre. Lonsamma mot olonsamma. Projekt som bedéms ge
kvaliteter till medborgarna generellt stélls mot projekt mer inriktade pa ett visst specifikt omrade. I
fastighetskontorets uppgift ligger ocksé att sékerstélla ekonomiska och kulturhistoriska vérden samt att
byggnaderna uppfyller myndighetskrav dédr byggnadernas tekniska status tagits med i bedomningen.
Dessa investeringar ska stédllas mot investeringar som framst berér en verksamhet i en byggnad. Det
ska noteras att prioriteringen ar gjord utifran de for stunden kénda forutséttningarna vilka 16pande
andras. Detta i och med att projekten befinner sig i olika utredningsfaser och ménga av projekten ar i
tidiga skeden. De tekniska verktygen omfattar, som ndmnts, manga parametrar som givit varje projekt
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poédng som sedan legat till grund for prioriteringen. All indata samt &ven &vrig information om
projekten som fastighetskontoret har tillgang till har resulterat i den redovisade slutliga rangordningen.

Idrottsinvesteringar redovisas separat och ar dven de uppdelade inom och utom budget i bilaga E och
F.

Da idrottsndmnden prioriterar sina egna investeringar ligger dess prioriteringar i separat bilaga, bilaga
3b.

3.2.2 Konsekvensanalys och risker

Samtliga investeringar finansieras normalt genom 6kade hyresintékter eller minskade kostnader
motsvarande investeringarnas kapitalkostnader, vilket exempelvis far konsekvenser vid berdkningen
av sjalvkostnadshyran till idrottsndmnden da sjalvkostnadshyran ska tidcka hela kostnaden.
Fastighetsndmnden féar ofta uppdrag som ar lonsamma ur ett samhallsnyttoperspektiv men som inte &r
ekonomiskt l6nsamma, vilket innebdr att nimndens resultat framgent kommer paverkas.
Nuvirdesberakning av investeringar ska ge 6verskott men i det kortare perspektivet belastas namndens
resultat ofta negativt. Detta medfor svarigheter att hantera ndimndens avkastningskrav for en i sig god
och dndamalsenlig investering.

Prioriteringen mellan de olika projekten paverkas, utover de faktiska och ibland omedelbara behoven
av genomforande, dven av andra forutsittningar for ett genomforande (planindringar,
beslutssituationen och finansiering genom tecknande av hyresavtal) samt respektive projekts
lonsamhet. En dialog med stadsledningskontoret om de kort- och medellanga ekonomiska
konsekvenserna med anledning av planerade investeringar behovs 16pande vid alla storre
investeringsplaner.

Under den kommande perioden forvéntas flera mycket stora investeringsprojekt att pabdrjas. Stora
delar av dessa &r prognostiserade pa en mycket dvergripande niva bade vad géller utgifter och vad
géller de ar utgifterna forvéntas falla ut. Detta paverkar ndmndens lonsamhet och kostnadsflode
kraftigt och en stor medvetenhet i den osékerhet som ligger i dessa siffror kravs.

Det redovisade investeringsnettot i den kommande perioden é&r relativt hogt i forhallande till tidigare
perioder. Aven om vi ser till de &r som I8per efter de ar som avses i detta tjinsteutlitande ir utgifterna
relativt hoga. Detta d& en koncentration av stora investeringar i genomforandefaser bedéms bli
aktiverade mot slutet av perioden. En konsekvens av detta &r att utgifterna prognosticeras bli hoga
samtidigt som resultatpaverkan forblir ofordndrad. Kostnaderna och inverkan pé avkastningskravet
och resultat pa grund av denna koncentration bedoms saledes fé stor paverkan pé de &r som foljer efter
perioden som avses.

3.2.3 Maluppfyllelse

Investeringarna inom budget bidrar till uppfyllelse av i forsta hand Kommunfullméktiges
inriktningsmal ”Stockholm ska vara en attraktiv, trygg, tillginglig och véxande stad f6r boende,
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foretagande och besok”. I kombination med detta, dven till uppfyllelse av verksamhetsmélen ’Foretag
véljer att etablera sig i Stockholm framfor andra stéder i norra Europa”, ’Stockholms livsmiljo ar
hallbar”, ”Stockholmarna &r néjda med kultur- och idrottsmdjligheterna i Stockholm” samt i viss méan
att ”Stockholmarna upplever att de far god service och omsorg”. En del investeringarna syftar ocksé
till att pa sikt ge en béttre 16nsamhet och liagre driftkostnader, varfor 4ven verksamhetsmalet ”Alla
verksamheter som staden finansierar ska vara effektiva” dr hogst relevant. For nimndens egna mal
bidrar investeringarna till uppfyllelse av mélen "Langsiktiga mervérden i fastigheterna och
engagemang i stadsutvecklingen”, ”En langsiktigt minskad miljopaverkan” samt "Optimerad
l6nsamhet for langsiktig, positiv virdeutveckling av vdra fastigheter”.

4 Ovriga redovisningar

5 Lokalforsorjningsplan

Kanalhuset — Hantverkargatan 2

Fastighetskontoret hyr administrativa lokaler pa Hantverkargatan 2 i Stockholm. Lokalerna inrymmer
majoriteten av fastighetskontorets verksambhet, savél forvaltningsledning som administration,
fastighetsforvaltning, projekt, utveckling och bas for drifttekniker. Lokalerna iordningsstélldes for
fastighetskontoret 2007 da forvaltningen flyttade fran Klarabergsviadukten.

Under aren sedan 2007 har fastighetskontoret effektiviserat lokalerna pd Hantverkargatan 2 betydligt.
Fran att ha inrymt cirka 80 arbetsplatser vid tilltrddet 2007 inrymmer huset idag cirka 120
arbetsplatser, vilket dr en 6kning med 50 %. En del i detta ar att driftteknikerna lamnat en lokal i
Kristineberg och att kontoret trots utdkat uppdrag och utdkad bemanning kunnat utnyttja lokalerna
battre. Utover kontoret pa Hantverkargatan har fastighetskontoret ett vaktmasteri och tryckeri i
Tekniska Nimndhuset. Aven dessa lokaler har de senaste ren minskat i yta, bland annat nir viixeln
lades ned ar 2010.

Kontorets bedomning i dagslaget ar att de nuvarande administrativa lokalerna inte kan effektiviseras
an mer. Tvédrtom dr ytan per arbetsplats mycket begransad liksom tillgangen till gemensamma ytor
som konferensrum, toaletter etc.

Nytt Tekniskt Namndhus i Soderstaden — behov av arkivutrymmen

Kommunfullméktige beslutade ar 2013 att en ny byggnad, Tekniska Namndhuset Soderstaden, ska
planeras och byggas for exploateringskontoret, stadsbyggnadskontoret, trafikkontoret,
miljoforvaltningen och fastighetskontoret inom del av fastigheten Arenan 9 (Soderstaden) som
ersittning for lokalerna i Tekniska Namndhuset och Kanalhuset pa Kungsholmen.

Malet ar att de fem kontoren ska vara samlokaliserade i Soderstaden 2018. Forvaltningarna forvéntas
gemensamt utforma de nya lokalerna for optimal samverkan och for att skapa synergier mellan
kontorets och forvaltningarnas olika funktioner.
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Det betyder att for fastighetskontorets del 4r en fortsatt effektivisering kopplad till det kommande nya
tekniska ndmndhuset och ett samnyttjande av olika funktioner mellan de forvaltningar som flyttar in i
den nya byggnaden.

Berorda forvaltningar har idag totalt ca 2300 kvm arkivyta inklusive expeditioner. I arkiven forvaras
ritningar, dokument, foton mm och omfattningen dkar med drygt 200 hyllmeter/ar. Mycket av det
tillkommande material tillkommer dock i digital form i dag.

Styrgruppen for projekt Tekniska Namndhuset Sdderstaden har nu beslutat att utreda och kartlagga:

— drendeméngder och fldden (i det ingar att kartldgga volymer pa tillkommande material samt
statistik pa utlimnande av material, internt/externt)

— principer for gallring, identifiera forskningens- och lagstadgade behov/krav

— vad som kan skannas av befintligt material

— utreda mojligheterna att arkivera ytterligare material hos stadsarkivet

— utreda 6vergang till digital drendehantering

— ta fram fOrslag till fortsatt arbetsgang

Detta arbete kommer att utforas av de fem forvaltningarna tillsammans med stadsarkivet. Syftet ar att
kunna minska behovet av arkivytan i Tekniska Namndhuset Soderstaden utan att &ventyra den
framtida tillgéngligheten till arkiven, for anstéllda, medborgare och forskare.

Bedomningen &r redan idag att atskilligt befintligt material kommer att kunna skannas. Redan i dag
sker viss skanning av dldre material, skanningstakten behover dock oka betydligt for att kunna minska
det framtida behovet av arkivutrymmen. Detta kriver tillskott av ekonomiska medel for de beroérda
forvaltningarna under de kommande aren fram till flytten. Forvaltningarna dskar mot denna bakgrund
gemensamt ett arligt ekonomiskt tillskott fram t.o.m. ar 2018. Hur stort detta belopp dr dock mycket
svart att uppskatta innan ovanstaende utredningar och kartldggning genomforts vilka berdknas vara
slutférda under hosten 2014.
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