Utlatande 2004: RI (Dnr 302-578/2004)

Overforing av gatu- och fastighetsnamndens forskolor till
SISAB

Fortsatt renodling av stadens fastighetsforvaltning

Kommunstyrelsen foreslar kommunfullméktige besluta féljande

1. Utredningen om att samla stadens forvaltning av pedagogiska lokaler
godkénns — bilaga 1.

2. Overlatelse av byggnader godkénns inom affarsomrade barnstugor -
bilaga 1.1. Overlételse sker frdn gatu- och fastighetsnamnden till
Skolfastigheter i Stockholm AB (SISAB) till skattemdassiga restvar-
den/bokfort varde. Upplatelse bor ske med tomtratt eller liknande
form av nyttjanderétt enligt principer for utbildningslokaler senast
den 1 april 2005.

3. Gatu- och fastighetsnamnden ges i uppdrag att vidta 6vriga atgarder i
enlighet med utredningens forslag.

4. Stockholms Stadshus AB ges i uppdrag att uppmana SISAB att vidta
ovriga atgarder i enlighet med utredningens forslag.

5. Stockholms Stadshus AB ges i uppdrag att uppmana AB Stock-
holmshem att i enlighet med utredningen till skattemassigt restvér-
de/bokfort varde overlata 2 forskolefastigheter till SISAB per den
1 mars 2005.

Foredragande borgarradet Annika Billstrom anfor féljande.
Bakgrund

Stadsledningskontoret och Stockholms Stadshus AB har tillsammans fatt i
uppdrag av kommunfullméktige i december 2003 att utreda forutsattningar for



att samla stadens forvaltning av forskolor till SISAB. De verksamheter som
berors ar gatu- och fastighetskontorets affarsomrade Barnstugor. Utrednings-
uppdraget redovisas i rapporten En samlad forvaltning av férskolor och skolor
- bilaga 1.

| budget for 2005 anges att SISAB och den under bildande Stockholms
forvaltnings- och saluhallsnamnd (f.d. gatu- och fastighetsndmndens fastig-
hetsférvaltning och saluhallsstyrelsen) skall tillsammans med kommunstyrel-
sen och Stockholms Stadshus AB fr.o.m. den 1 april 2005 6verféra friliggande
forskolor fran Stockholms forvaltnings- och saluhallsnamnds affarsomrade
Barnstugor till SISAB.

Utredningen

Utredningen foreslar att i princip hela affarsomrade Barnstugor inom gatu- och
fastighetskontoret 6verfors till SISAB. Dartill foreslas att dven tva friliggande
barnstugor inom AB Stockholmshem &verfors till SISAB. Harigenom samlas
stadens bestand av fristdende forskolor och skolfastigheter inom SISAB, vilket
ger en tydlig och funktionell forvaltning. Utredningen menar att det skapar
langsiktiga mojligheter att tillhandahalla de fastigheter staden behover for
forskole- och skolandamal samt ger en 6kad ekonomisk effektivitet. Utred-
ningen foreslar darutéver att stadens ramavtal for skolor tillampas for det be-
rorda bestandet av forskolefastigheter.

Utredningen bedémer att hyreskostnaderna for staden samlat kan sénkas
med cirka 30 mnkr vid en Gverforing och att detta skulle innebara en samlad
sankning om cirka 160 mnkr under 5 ar. Fastigheter som foreslas Gverforas
redovisas i fastighetsforteckning — bilaga 1.1.

Utredningens forslag:

¢ AO Barnstugor inom gatu- och fastighetskontoret overfors i huvudsak

till SISAB.

e Fristaende forskolefastigheter inom Stockholmshem fors till SISAB.

o Ramavtal for skolor tillampas for de berorda forskolorna.

o Fastigheter 6verfors med tomtratt.

e Fastighetsbildningsfragor som kravs fardigstalls snarast.

o Medarbetare inom AO Barnstugor erbjuds anstallning i SISAB.

o Overforing sker till skattemassiga restvarden/bokforda varden.

e Overforing sker successivt varav huvuddelen per den 1 april 2005.

e Fastigheter innehallande korttidsboende kvarstannar inom gatu- och

fastighetskontoret tills vidare.



o Parklekar kvarstannar inom gatu- och fastighetskontoret.
Arendets beredning

Stadsledningskontoret och Stockholms Stadshus AB har tillsammans fatt i upp-
drag att utreda forutsattningarna vad galler att 6verféra och samla stadens for-
valtning av forskolor till SISAB. De verksamheter som berérs ar gatu- och
fastighetskontorets affarsomrade Barnstugor.

Stadsledningskontoret och koncernledningen for Stockholms Stadshus AB
tillstyrker utredningens férslag och anser att en renodling av stadens fastig-
hetsinnehav gynnar stadens verksamheter. Detta galler i synnerhet lokaler som
nyttjas for utbildningsandamal.

Remisser

Parallellt med utredningen om Overforing av forskolor till SISAB har utred-
ningen om gatu- och fastighetsndmnden genomforts. Denna utredning, inom
vilken en eventuell dverféring av fastigheter redovisas, har remitterats till
samtliga stadsdelsnd&mnder, fackndmnder och ett antal bolag inom koncernen
Stockholms Stadshus AB. Remissinstansernas synpunkter betréffande forsko-
lor redovisas i detta arende - bilaga 2.

Utredningen om &verforing av forskolor till SISAB har bedrivits inom en
arbetsgrupp dar foretradare fran Stockholms Stadshus AB, stadsledningskonto-
ret, gatu- och fastighetskontoret och SISAB deltagit. Material och berakningar
har tagits fram och Gvervéganden har dérefter gjorts. Slutligen har forslag till
atgarder som bedoms vara forenliga med uppdraget redovisats.

Mina synpunkter

Jag anser att resultatet av stadsledningskontorets och Stockholms Stadshus
AB:s utredning ligger vél i linje med det uppdrag kommunfullméktige tidigare
har formulerat. Stockholms Stadshus AB fick av kommunfullméktige i upp-
drag att, tillsammans med kommunstyrelsen och ett antal enheter i staden,
utreda forutsattningarna for att fora 6ver och samla stadens bestand av fastig-
heter till respektive specialiserat fastighetsforvaltande bolag inom Stockholms
Stadshus AB. Overlatelserna sker till skattemassiga restvarden/bokférda var-
den. Detta géller dven fastigheter som Overlats fran gatu- och fastighetsnamn-
den till bolag.



FB Servicehus AB har nu ett mer samlat ansvar for forvaltningen av sta-
dens omsorgsfastigheter. Stadsholmen har erhallit ett utokat ansvar for stadens
bestand av kulturfastigheter. Nu kommer dven SISAB att i allt vasentligt
overta forvaltningen av det fatal fristaende fastigheterna som alltjamt finns
kvar inom 6vriga staden.

Jag beddmer att en renodling i enlighet med utredningens forslag kommer
att skapa en mer rationell och effektivare forvaltning samt att det ger uppenba-
ra lagre kostnader for staden. Darav ocksa forslagen i budget for 2005. I bud-
geten anges att friliggande forskolor skall 6verforas fran den nybildade Stock-
holms forvaltnings- och saluhallsndmnd till SISAB. Skotseln av de olika kate-
gorierna av fastigheterna och dess verksamhetsinnehall kraver olika typer av
kompetenser som i och med forslaget kan koncentreras pa ett helt annat satt.
Detta innebér béattre forutsattningar for att kunna effektivisera och hoja kvali-
teten samtidigt som personalens kompetens kan starkas.

Utredningens forslag kommer att leda till battre forutsattningar fér en mer
rationell fastighetsforvaltning. Ett samlat ansvar innebar storre mojligheter att
effektivisera arbetet och dérigenom skapa utrymme for att utveckla verksam-
heterna ytterligare. De enskilda styrelserna har att fatta de beslut som kravs for
respektive fastighetsoverforing. Till dessa beslut skall kompletterande under-
lag tillfogas som ror de enskilda fastigheterna.

Utredningens forslag leder till uppenbara positiva ekonomiska konsekven-
ser med sankta kostnader for staden. Medel frigors saledes for kvalitetsforbatt-
ringar eller annan verksamhet. Vid Overtagandet av de kommunala forskolorna
och med den konvertering av hyresavtalen till skolornas avtal som foreslas,
kan hyran pa total niva sankas med 30 mnkr. Detta blir sdledes en direkt posi-
tiv effekt for stadsdelsnamnderna. Utredningen beddmer att effekten dérefter
kan innebara ytterligare minskade kostnader om ca 1,7 mnkr per ar vilket totalt
sett innebar en samlad sankning om cirka 160 mnkr under 5 ar.

Angivna nivaer ar berdknade utifran skolramavtalets forutsattningar avse-
ende nu gallande rantelage, drift- och underhallsschablon samt av gatu- och
fastighetsndamnden redovisade bokférda varden. Dartill kommer gatu- och
fastighetsnamnden att erhalla 7-8 mnkr i 6kade tomtrattsavgalder per ar. Slut-
ligen kan nédvéandiga underhallsatgarder under den kommande tioarsperioden
till en kostnad om totalt 565 mnkr finansieras inom den l&gre hyresramen.

Jag anser att de foreslagna atgarderna inom koncernen och gatu- och fastig-
hetsndmnden ar nédvandiga att genomféra. Mot bakgrund av utredningens
ekonomiska bedémningar forefaller det snarare som markligt att dessa atgarder
inte har genomforts tidigare i syfte att rationalisera och renodla stadens verk-



samheter. Ett antal av de friliggande forskolorna drivs av enskilda anordnare.
Vid overforandet ar det av vikt att konkurrensneutraliteten bibehalls.
Aven om renodlingen av fastighetsbestandet innebér patagliga ekonomiska

effekter for staden vill jag i sammanhanget ocksa lyfta fram betydelsen av att
forandringarna sker i dialog med de fackliga organisationerna. | de fall férand-
ringarna medfor att personal berdrs maste staden som arbetsgivare sakerstalla
att anstallningsvillkoren inte forsdmras.

Stockholms Stadshus AB har uppmanat berdrda enheter att informera och
kalla till forhandling enligt 11 8 MBL. Det &r viktigt att personalens synpunk-
ter ges utrymme i de kommande férhandlingarna inom respektive enhet nér
kommunfullmaktige har fattat erforderliga beslut och nér respektive bolag eller
namnd star infor att fatta de beslut som kravs for att genomféra uppdragen.

Borgarradsberedningen tillstyrker féredragande borgarradets forslag.

Kommunstyrelsen delar borgarradsberedningens uppfattning och foreslar
kommunfullmaktige besluta foljande

1. Utredningen om att samla stadens forvaltning av pedagogiska lokaler
godkanns — bilaga 1.

2. Overlatelse av byggnader godkénns inom affarsomrade barnstugor -
bilaga 1.1. Overlatelse sker fran gatu- och fastighetsnamnden till Skol-
fastigheter i Stockholm AB (SISAB) till skatteméssiga restvar-
den/bokfort véarde. Upplatelse bor ske med tomtratt eller liknande form
av nyttjanderatt enligt principer for utbildningslokaler senast den
1 april 2005.

3. Gatu- och fastighetsnamnden ges i uppdrag att vidta 6vriga atgarder i
enlighet med utredningens forslag.

4. Stockholms Stadshus AB ges i uppdrag att uppmana SISAB att vidta
ovriga atgarder i enlighet med utredningens forslag.

5. Stockholms Stadshus AB ges i uppdrag att uppmana AB Stockholms-
hem att i enlighet med utredningen till skattemassigt restvarde/bokfort
varde Overlata 2 forskolefastigheter till SISAB per den 1 mars 2005.

Stockholm den

P& kommunstyrelsens vagnar:
ANNIKA BILLSTROM

Anette Otteborn



ARENDET
Bakgrund

Kommunfullmaktige beslutade i december 2003 om att renodla stadens fastig-
hetsbestand, varvid sarskilda boendeformer sasom sjukhem och servicehus
samlas inom Familjebostéders dotterbolag FB Servicehus AB. Kommunfull-
méktige har ocksa beslutat om att ett antal mindre och medelstora fastigheter
och byggnader éverfors fran gatu- och fastighetskontoret till AB Stadsholmen
for en samlad forvaltning inom omradet fastigheter med kulturhistoriskt varde.

Processen har darefter fortsatt och med anledning héarav uppdrogs at stads-
ledningskontoret och koncernledningen vid Stockholms Stadshus AB att se
Over mojligheterna att samla lokaler for pedagogiska verksamheter i SISAB,
vilka forvaltar lokaler for skolor och grundskolor. Detta har resulterat i en
rapport om En samlad forvaltning av forskolor och skolor — bilaga 1.

Parallellt med detta arbete har utredningen om organisationen av gatu- och
fastighetsnamnden genomforts. Utredningen, inom vilken en eventuell 6verfo-
ring av fastigheter redovisas, har remitterats till samtliga stadsdelsndmnder,
fackndmnder och ett antal bolag inom koncernen Stockholms Stadshus AB.
Remissinstansernas synpunkter vad galler forskolor redovisas i detta arende —
bilaga 2.

| budget for 2005 anges att SISAB och den under bildande Stockholms
forvaltnings- och saluhallsnd&mnd (f.d. gatu- och fastighetsnamndens fastig-
hetsforvaltning och saluhallsstyrelsen) skall tillsammans med kommunstyrel-
sen och Stockholms Stadshus AB fr.o.m. den 1 april 2005 gverfora friliggande
forskolor fran Stockholms forvaltnings- och saluhallsnamnds affarsomrade
Barnstugor till SISAB.

Arendet

Utredningen En samlad forvaltning av forskolor och skolor anser att fastig-
hetsforvaltning inom staden maste betraktas som en central strategisk fraga for
staden avseende ekonomi och finansiering, saval som verksamhetsméssiga och
andra 6vervdganden. Stadens samlade fastighetsinnehav utgor i flera avseen-
den en grundbult i stadens verksamheter, inte minst inom de sektorer som ute-
slutande finansieras via skatteintakter. Aven de fastigheter som finansieras via
externa intakter maste betraktas som centrala vad géller stadens inriktning pa
kort sikt saval som langre sikt.



Enligt utredningens beddémning krévs forandringar inom den nuvarande
fastighetsforvaltningen for att skapa forutsattningar for ett effektivt och profes-
sionellt omhandertagande av stadens fastighetskapital. Utredningen féreslar
mot bakgrund harav forandringar for att kunna tillmétesga de behov som fore-
ligger och som tillgodoser kraven pa en langsiktig forvaltning.

| ett tidigare beslut avseende renodling samlades stadens fastigheter for
vard- och omsorgsandamal inom FB Servicehus AB. Pa basis av samma beslut
genomfdrs for narvarande en renodling av stadens kulturfastigheter genom att
dessa samlas inom AB Stadsholmen. Denna utredning och dess forslag omfat-
tar en liknande inriktning for forvaltning av stadens forskolor.

Utredningen foreslar att i princip samtliga fastigheter inom affarsomrade
Barnstugor dverfors till SISAB. Utredningen gor beddmningen att fastigheter
med verksamhetsframmande andamal innehallande boende eller vardverksam-
het, cirka 4 stycken, samt parklekar, cirka 9 stycken, inte overfors. Dartill fore-
slas att tva friliggande barnstugor inom Stockholmshem 6verfors till SISAB.

Harigenom samlas stadens hela bestand av fristdaende forskole- och skol-
fastigheter inom SISAB, vilket ger en tydlig och funktionell forvaltning. Ut-
redningen foreslar att stadens ramavtal for skolor tillampas for det berdrda
bestandet av forskolefastigheter.

| lokalerna ar Stockholms stad genom stadsdelsndmnderna i allt vasentligt
hyresgaster. Huvudsyftet &r att skapa ett bolag som har specialkompetens att
arbeta med fastigheter for pedagogiska verksamheter. En renodling av bestan-
det ger enhetlighet och utrymme for effektivare forvaltning samtidigt som det
ger en battre dverblick dver stadens samlade innehav och kostnader for detta
andamal. Darmed ges forutsattningar for en langsiktig planering for att kunna
tillmotesgd verksamheternas behov. Hyresgasten, Stockholms stad och dess
forvaltningar, far dartill en tydlig motpart.

Utredningen bedOdmer att hyreskostnaderna for staden samlat kan sénkas
med cirka 30 mnkr vid en dverforing, for att darefter sjunka med ytterligare ca
1,7 mnkr per ar vilket totalt sett innebar en samlad sankning om cirka 160
mnkr under 5 ar. Angivna nivaer ar beraknade utifran skolramavtalets forut-
sattningar avseende nu gallande rantelage, drift- och underhallsschablon samt
av gatu- och fastighetsndmnden redovisade bokférda vérden. Dértill kommer
gatu- och fastighetsnamnden att erhalla 7-8 mnkr i dkade tomtrattsavgélder
per ar. Slutligen kan nodvandiga underhallsatgarder under den kommande
tioarsperioden till en kostnad om totalt 565 mnkr finansieras inom den lagre
hyresramen.



Utredningens forslag:

e AO Barnstugor inom gatu- och fastighetsndmnden dverfors i huvudsak
till SISAB.

e Friliggande forskolefastigheter Gverfors fran Stockholmshem till Sl-
SAB.

o Ramavtal for skolor tillampas for de berdrda forskolorna.

o Fastigheter dverfors med tomtratt.

e Fastighetsbildningsfragor som kravs fardigstalls snarast.

e Medarbetare inom AQO Barnstugor erbjuds anstéllning i SISAB.

o Overforing sker till skattemassiga restvarden/ bokforda vérden.

e Overforing sker successivt varav huvuddelen per den 1 april 2005.

e Fastigheter innehéllande korttidsboende (4 st.) kvarstannar t.v. inom
gatu- och fastighetsnd&mnden.

o Parklekar kvarstannar inom gatu- och fastighetsndmnden.

Arendets beredning

Stockholms Stadshus AB och stadsledningskontoret har tillsammans fatt i
uppdrag att utreda forutséattningar vad géller att dverféra och samla stadens
forvaltning av forskolor till SISAB. De verksamheter som berdrs &r gatu- och
fastighetskontorets affarsomrade Barnstugor.

Arbetet har bedrivits inom en arbetsgrupp dar foretradare fran Stockholms
Stadshus AB, stadsledningskontoret, gatu- och fastighetskontoret och SISAB
deltagit. Material och berékningar har tagits fram och overvdganden har dér-
efter gjorts. Slutligen har forslag till atgarder som bedéms vara forenliga med
uppdraget redovisats.

Stadsledningskontoret och koncernledningen for Stockholms Stadshus AB
tillstyrker utredningens forslag och menar att en renodling av stadens fastig-
hetsinnehav gynnar stadens verksamheter. Detta galler i synnerhet lokaler som
nyttjas for utbildningsandamal.

Parallellt med detta arbete har utredningen om gatu- och fastighetsndmnden
genomfoérts. Denna utredning, inom vilken en eventuell dverféring av fastig-
heter redovisas, har remitterats till samtliga stadsdelsndmnder, facknamnder
och ett antal bolag inom koncernen Stockholms Stadshus AB. Remissinstan-
sernas synpunkter betréffande forskolor redovisas i detta &rende — bilaga 2.



Koncernstyrelsen for Stockholms Stadshus AB foreslog den 25 oktober
2004 att kommunfullméktige beslutar att

1.

godkanna utredning om att samla stadens forvaltning av pedagogiska
lokaler,

. godkanna overlatelse av byggnader, enligt bilagd forteckning, inom af-

farsomrade barnstugor fran gatu- och fastighetsnamnden till Skolfastig-
heter i Stockholm AB (SISAB) till skatteméassiga restvéarden/bokfort
varde, och upplatelse bor ske med tomtratt eller liknande form av nytt-
janderatt enligt principer for utbildningslokaler, med start per den 1 april
2005,

ge gatu- och fastighetsnamnden i uppdrag att vidta Gvriga atgarder i en-
lighet med utredningens forslag,

uppmana Stockholms Stadshus AB att uppmana SISAB att vidta 6vriga
atgarder i enlighet med utredningens forslag,

uppmana Stockholms Stadshus AB att uppmana AB Stockholmshem att
i enlighet med utredningen till skattemdssigt restvéarde/ bokfort vérde
overlata 2 forskolefastigheter till SISAB per den 1 mars 2005.

Stadsledningskontoret och koncernledningen fér Stockholms Stadshus AB
anfor i ett gemensamt tjansteutlatande daterat den 6 oktober 2004 féljande.

Stadsledningskontoret och koncernledningen tillstyrker utredningens forslag.
Stadsledningskontoret och koncernledningen menar att en renodling av stadens
fastighetsinnehav gynnar stadens verksamheter. Detta géller i synnerhet lokaler som
nyttjas for utbildningsandamal.
Verksamheterna kan starkas, avtalen bli farre och langsiktigheten i lokalplanering-
en forbattras. Dartill sdnks kostnaderna for staden, vilket forbattrar mojligheter till att
bedriva battre verksamheter i staden.



Bilaga 1

En samlad forvaltning av
forskolor och skolor

Rapport fran Stockholms Stadshus AB och stadsledningskontoret
angaende forutsattningar for fortsatt renodling av stadens
fastighetsforvaltning

Oktober 2004



1. SAMMANFATTNING

Stockholms Stadshus AB har av stadsdirektoren fatt i uppdrag att tillsammans med
stadsledningskontoret utreda forutsattningar for att fora éver och samla stadens for-
valtning av forskolor till SISAB. De verksamheter som berors ar framst gatu- och
fastighetskontorets affarsomréde Barnstugor.

De omedelbara slutsatser som kan dras utifrdn inventering och utredning ar att
staden kan uppna en mer rationell, ekonomiskt mer effektiv och mer langsiktig for-
valtning av stadens samlade fastighetshestand.

Utredningen foreslar att i princip hela Affarsomrade Barnstugor inom gatu- och
fastighetskontoret dverfors till SISAB. Dartill foreslas att dven kvarvarande friliggan-
de barnstugor inom Stockholmshem 6verfors till SISAB.

Harigenom samlas stadens hela bestand av fristaende forskole- och skolfastigheter
inom SISAB, vilket ger en tydlig och funktionell forvaltning. Forslaget innebéar att
verksamhetsutforarna inom skola, forskola och skolbarnomsorg far en tydlig motpart
pa fastighetssidan. Det underlattar for planering av lokaler och verksamheter. Utred-
ningen menar att det skapar langsiktiga mojligheter att tillnandahalla de fastigheter
staden behover for forskole- och skoldndamal samt ger en 6kad ekonomisk effektivi-
tet.

Utredningen foreslar att stadens ramavtal for skolor tillampas for det berérda be-
standet av forskolefastigheter.

Utredningen beddmer att hyreskostnaderna for staden samlat kan sénkas med cirka
30 Mkr vid en overforing, for att darefter sjunka med ytterligare ca 1,7 MKkr per ar
vilket totalt sett innebar en samlad siankning om cirka 160 Mkr under 5 &r. Angivna
nivaer ar beraknade utifran skolramavtalets forutsattningar avseende nu gallande rén-
telage, drift- och underhallsschablon samt av GFK redovisade bokfdrda varden. Dartill
kommer gatu- och fastighetsnamnden att erhélla 7 — 8 mnkr i 6kade tomtrattsavgalder
per ar. Slutligen kan nédvandiga underhallsatgarder under den kommande tioarsperio-
den till en kostnad om totalt 565 mnkr finansieras inom den lagre hyresramen.

Utredningens forslag:

o Affarsomrade Barnstugor inom GFK &verfors i huvudsak till SISAB

o Friliggande forskolefastigheter fors fran Stockholmshem till SISAB

o Ramavtal for skolor tillampas for de berérda forskolorna

o Fastigheter 6verfors med tomtréatt

¢ Fastighetshildningsfragor mm som krévs for 6verforing fardigstalls snarast

e Medarbetare inom GFK affarsomrade Barnstugor erbjuds anstallning i SISAB

o Overforing sker till skattemassiga restvarden/ bokforda varden

o Overforing sker successivt varav huvuddelen per den 1 april 2005

o Fastigheter innehallande korttidsboende (4 st.) kvarstannar inom GFK

o Parklekar kvarstannar inom GFK

Fastigheter som foreslas 6verforas se bifogad fastighetsforteckning — bilaga 1.1.



2. Direktiv och upplaggning
2.1 Utredningsdirektiv

Stockholms Stadshus AB har av kommunstyrelsen fatt i uppdrag att utreda forutsatt-
ningar for att fora Gver gatu- och fastighetsforvaltningens bestdnd av forskolor till
SISAB. Syftet &r att undersoka mojligheterna att renodla bestandet inom staden for att
erhélla en mer rationell, andamélsenlig och effektiv fastighetsforvaltning.

Motivet for utredningen &r att undersdka huruvida man genom en overforing kan
n& positiva effekter bade for fastighetsforvaltningen och flexibelt lokalutnyttjande
inom ramen for de pedagogiska verksamheterna.

Som bakgrund pekas pa de positiva effekter som uppnatts genom den renodling
som beror vardfastigheter, vilka samlats inom FB Servicehus AB. | utredningsdirekti-
vet hanvisas dven till utredningen om stadens politiska organisation, vilken fastslar att
denna utveckling &r positiv och bor féljas av liknande atgarder inom andra fastighets-
segment.

2. 2 Avgréansning och upplaggning

Malsattningen &r att redovisa forslag till principer som omfattar hela det berdrda be-
standet dvs stadens samtliga forskolefastigheter- och byggnader. Ett av syftena med
en ny organisation maste vara att soka astadkomma den renodling och tydlighet i
forvaltningen som efterfragas. Ett annat syfte dr att dstadkomma battre ekonomisk
effektivitet och lagre kostnader.

Utredningen omfattar i princip endast sk friliggande férskolor. Dessa &r i dag
samlade inom gatu- och fastighetsndmndens fastighetsforvaltning. Dartill finns ett
fatal friliggande forskolor inom Stockholmshem. Darutéver finns ett antal forskolor
som &r integrerade i fastigheter med ett annat huvudsakligt andamal, framst bostads-
fastigheter. Dessa sk integrerade forskolor kommenteras kort i utredningen men be-
rors inte av forslag till fordndrad foérvaltning.

Inom utredningen gors en genomgang av stadens samlade fastighetsbestand inom
det aktuella omradet. Med denna genomgang som grund gors en samlad bedémning
utifran de kriterier utredningen stéller upp, och som anges i kommunstyrelsen uppdrag.
Hérvidlag har utredningen haft att géra en bedémning huruvida eventuell éverforing
genererar positiva kortsiktiga och langsiktiga effekter, eller kan betraktas uppfylla
kraven pa renodling.

Det fastighetsbestdnd som i forsta hand berdrs i utredningen aterfinns i huvudsak
hos gatu- och fastighetskontoret inom affarsomrade Barnstugor. De fastigheter som
omfattas av utredningen &r forskolefastigheter samt forskolor beldgna pa parkmark
dvs ej fastighetsbildade enheter. Férutom forskolor finns &ven ett antal parklekar och
liknande.

I utredningen analyseras en renodling av bestandet ur ett forvaltningsperspektiv
samt belyser skatteméssiga och andra ekonomiska aspekter. Storre dverféring av fas-



tigheter kommer att medféra konsekvenser for personal inom de enheter som berérs.
Utredningen kommer darfor att 6versiktligt beakta personalfragor knutna till fastig-
hetsforvaltning.

De forslag som laggs skall enligt utredningens ambition vara s& utformade att be-
slut skall kunna fattas om huvuddragen i organisationen, samt att ge uppdrag till be-
rorda parter att genomfora fordndringarna. Det forutsatts att konsekvenserna av de
foreslagna forandringarna for berérda enheter ytterligare behdver detaljstuderas un-
der genomforandeprocessen. En betydelsefull del i det fortsatta arbetet kommer att
handla om de ekonomiska uppgorelserna och konsekvenserna av att fastigheter flyt-
tas fran forvaltnings- till bolagssektorn.

Utredningen har for att kunna belysa de fragestallningar som anges i kommunfull-
maktiges uppdrag samlat representanter for berorda parter.

Arbetet har bedrivits inom en arbetsgrupp dar foretradare fran Stadshus AB,
Stadslednings-kontoret, Gatu- och fastighetskontoret och SISAB deltagit. Material har
tagits fram och Gvervaganden har darefter gjorts. Slutligen lamnas forslag till atgarder
som beddms vara forenliga med uppdraget.

3. Fastighetsforvaltning i staden

Fastighetsforvaltning inom staden maéste betraktas som en central strategisk fraga for
staden avseende ekonomi och finansiering sdval som verksamhetsméassiga och andra
dvervéganden. Stadens samlade fastighetsinnehav utgor i flera avseenden en grundbult
i stadens verksamheter, inte minst inom de sektorer som uteslutande finansieras via
skatteintikter. Aven de fastigheter som finansieras via externa intakter méste betraktas
som centrala vad géller stadens inriktning pa kort sikt savél som langre sikt.

Fastighetsforvaltningen inom staden har emellertid flera dimensioner. Fastighets-
innehavet utgér huvuddelen av stadens samlade tillgangar, och har darmed avgorande
betydelse for stadens formaga att tillgodogora sig fordelarna av en effektiv och ratio-
nell forvaltning. En rationell forvaltning skapar mojligheter till 6kad vérdetillvéxt och
framtida formogenhets-forvaltning. Fastigheterna star ocksa for en mycket stor del av
de samlade investeringar som gors i staden, och har darfor betydelse for det verksam-
hetsméassiga utrymme som finns fér andra sektorer inom staden. Investeringar baserade
pé felaktiga 6vervaganden kan till exempel minska utrymme for verksamheter inom
andra sektorer, och leda till bristfallig formdgenhetsforvaltning. Fastigheternas skotsel
och andamalsenlighet har stor betydelse for en rad verksamheter inom och utom sta-
den och kan darfor l&gga grunden till, alternativt forhindra, utveckling av verksamhe-
ter och paverka forhallanden inom en rad sektorer. Till sist utgér forhyrning av lokaler
en betydande budgetpost i stadens skattefinansierade verksamheter. Forhyrning sker i
huvudsak inom stadens fastighetsbestand sasom skolor, vardfastigheter och forvalt-
ningslokaler. Sammanlagt uppgar stadens lokalkostnader till ca 10 %, eller ca 3 mil-
jarder kr/ar inom den skattefinansierade sektorn. Dartill kommer bolagens kostnader
for egna verksamhetslokaler. Staden har darfér en lang rad skal att forsoka finna for-
mer for en optimal forvaltning av sitt samlade fastighetsinnehav.



Ett viktigt mal for forandringar inom forvaltningen av fastigheter ar saledes att
hitta 16sningar som pa battre sétt an nu gynnar effektiviteten. Erfarenheterna, inte
minst inom staden, talar for att det &r rationellt och andamalsenligt att organisera och
dela upp fastighetsforvaltningen med utgéngspunkt fran lokalernas anvandning. An-
vandningen paverkar saval pa vilket satt lokalerna utformas, tekniska installationer och
fastigheternas skotsel som hyresgést-kontakterna. Detta sistnd&mnda - hyresgéstkon-
takterna - ar inte minst viktigt. For att vara en professionell fastighetsforvaltare ar det
av central betydelse att kunna tillgodose hogt stallda krav fran hyresgésternas sida.
Hari ligger inte minst viktiga kunskaper om teknisk drift och underhall av fastigheter-
na. Det &r vidare utomordentligt viktigt att det i en fastighets-forvaltande organisation
finns en kompetens och “kultur” som framjar ett aktivt och mél-medvetet arbete med
att utveckla och foradla fastighetsbestandet. Utredningen anser att en renodling och
koncentration i fastighetsforvaltningen till basverksamheter skapar forutsattningar for
verksamheter som kan bygga upp en hég kompetens och vara professionella inom sina
respektive ansvarsomraden.

Det i utredningen aktuella fastighetsbestandet kan inte betraktas som homogent
eller renodlat i dagslaget. Utredningen gér beddémningen att det ar tveksamt om for-
valtningsuppgifter med sa helt skilda inriktning kan utforas pa ett effektivt och ratio-
nellt satt i en sammanhallen organisation. Det kan i detta sammanhang konstateras att
annan fastighetsforvaltning i staden, liksom vanligen &r fallet i néringslivet, sker i
enheter som har en tydlig inriktning pa en viss basverksamhet eller affarsnisch. Detta
géller bostadsholagen, Stadsholmen, SISAB, FB Servicehus, Parkeringsholaget, och
andra fastighetsforvaltande enheter inom staden som har en tydlig huvudinriktning,
baserad pa funktionell indelning. Utredningen menar att denna fokusering inom re-
spektive enhet gynnar sdvédl staden som respektive fastighetsforvaltande bo-
lag/forvaltning.

Nér det géller frdgan om huruvida en fastighetsforvaltande verksamhet bor drivas i
bolags- eller forvaltningsform, &r utredningen allmént av den uppfattningen att bolags-
formen inte med automatik medfor att effektiviteten okar. Bolaget som associations-
form har dock fordelen av stor tydlighet betraffande ansvar, resultatkrav, uppféljning
och kontroll. Bolagsformen kan ocksa ses som en markering av verksamhetens af-
farsmassighet, vilket for en kompetent "féretagsledning” kan vara ett viktigt psykolo-
giskt instrument for att styra verksamheten mot 6kad effektivitet och forbattrad pro-
duktivitet. Utredningen anser sammantaget att bolagsformen har vissa férdelar framfor
forvaltningsformen i detta avseende. Utredningens mening ar att en konstruktiv atgard
for langsiktig forvaltning av fastigheter inom specialiserade segment &r att dverfora
forvaltning inklusive investeringar mm av fastigheter till bolag.

Kravet pa langsiktig fastighetsforvaltning inom staden understryker vikten av att
astadkomma samarbetspartners pa fastighetsagarsidan som ar kompetenta och profes-
sionella i sitt agerande gentemot olika typer av hyresgéstkategorier inom staden. Akto-
rerna pa den stadsinterna lokalhyresmarknaden maste pa ett kraftfullt och aktivt satt
arbeta med lokalforsérjning och lokalavveckling, kunna medverka vid omstrukture-



ringar dar lokalbehoven andras och ha finansiell styrka att 16sa uppgifterna pé ett bra
satt.

For de delar som ansvarar for verksamheter inom stadens karnomraden, i huvudsak
stadsdelsnamnder, ar det av vikt att de méts av en fastighetsforvaltning som kan bista
med en helhetsbild och helhetsldsningar inom varje omréade. | detta avseende ar flera
olika forvaltare inom varje funktion ett hinder som kan férsvara for verksamhetsutfo-
raren och genom suboptimering skapa totalt sett dyrare I6sningar. Forvisso kan en
situation av konkurrens gynna utveckling och oka trycket pa rationalitet och effektivi-
tet. Utredningen menar dock att ett samlat ansvar ar att foredra, da detta i sig kan med-
fora okad rationalitet. Dartill sker hyresséttning inom karnomraden som skola, for-
skola och dldreomsorg framst med tillampning av den sk sjalvkostnadsprincipen.

Stadens fastighetsforvaltning sker inom bolag och férvaltningar. Bolagen ar samla-
de inom koncernen Stockholms Stadshus AB. Inom koncernen finns de tre bostadsfo-
retagen Svenska Bostader, Familjebostader och Stockholmshem. Svenska bostader har
ett dotterbolag, Stadsholmen, som férvaltar kulturfastigheter. Familjebostaders dotter-
bolag FB Servicehus forvaltar storre delen av stadens vardfastigheter. Darutéver for-
valtas stadens skolor inom SISAB. Parkeringsbolaget forvaltar parkeringsanlaggning-
ar. Aven Stockholms Hamn och Arenabolaget Globen férvaltar fastigheter inom sina
respektive verksamhetsomraden, liksom Stockholms Vatten. Slutligen forvaltar Cent-
rumkompaniet ett flertal av stadens centrumanléggningar. | princip samtliga dessa
bolag har en renodlad fastighetsforvaltning. Bostadsbolagen forvaltar dock alltjamt en
stor andel kommersiella lokaler samt vissa mindre enheter inom olika segment.

Inom stadens forvaltningar handhas fastigheter inom gatu- och fastighetskontoret,
Saluhallsforvaltningen, och idrottsforvaltningen. Aven kyrkogérdsférvaltningen och
Brandfdorsvaret forvaltar fastigheter. Renodlingen av fastigheter ar langt gangen i de
flesta forvaltningar. Det géller emellertid inte gatu- och fastighetskontoret. Inom kon-
toret aterfinns allt fran forvaltning av mark till bebyggda fastigheter for olika d&ndamal.
Darutéver finns ett antal olika affarsomraden inom fastighetskontoret, varav storre
delen har staden som hyresgést och som utgdr en vasentlig del av stadens bestand
inom verksamhetsméssiga karnomraden.

Enligt utredningens bedémning kravs forandringar inom den nuvarande fastighets-
forvaltningen for att skapa forutsattningar for ett effektivt och professionellt omhan-
dertagande av stadens fastighetskapital. Utredningen foreslar mot bakgrund harav
forandringar for att kunna tillmétesga de behov som foreligger och som tillgodoser
kraven pa en langsiktig forvaltning.

| ett tidigare beslut avseende renodling samlades stadens fastigheter for vard- och
omsorgs-andamal inom FB Servicehus AB. P& basis av samma beslut genomfars for
narvarande en renodling av stadens kulturfastigheter genom att dessa samlas inom AB
Stadsholmen. Denna utredning och dess forslag omfattar en liknande inriktning for
forvaltning av stadens forskolor.



4. Berdrda fastigheter och bolag/férvaltningar

Forskolor utgor en betydande del av stadens fastighetsbestand. Forskolor utgors dess-
utom av en betydande del av de lokaler som inhyrs av stadsdelsndmnderna, och dar-
med forenliga kostnader. Staden forvaltar forskolefastigheter inom gatu- och fastig-
hetskontoret fastighetsavdelning inom gatu- och fastighetsndmnden samt bolag. Dér-
utéver hyr staden aven in forskolelokaler fran privata fastighetsdgare samt bostads-
rattsforeningar. Stadens fastighetsdgande forvaltningar har i allt vasentligt staden som
hyresgast nér det géller forskolelokaler. Dartill finns ett antal enskilda verksamhetsut-
forare som hyresgéster. De enskilda anordnarna hyr emellertid &ven av privata fastig-
hetsagare dver vilka staden ej &ger radighet.

| stadens lokalforhyrningsregister GLAS aterfinns 615 hyreskontrakt for forskole-
andamal (maj 2004). Av dessa har staden avtal med olika kategorier fastighetségare
enligt foljande:

Gatu- och fastighetskontoret 307
Stadens bostadsholag 114
Bostadsrattsforeningar 107
Privata fastighetségare 87

De privata andordnare som har direkta egna avtal med stadens bolag, bostadsrattsfore-
ningar, eller privata fastighetsagare aterfinns ej i denna forteckning.

Gatu- och fastighetskontoret — Affarsomrade Barnstugor

Gatu- och fastighetskontorets forvaltning av fastigheter sker, med nagot undantag,
inom Fastighetskontoret. Fastighetskontoret ar indelat i fyra olika affarsomraden;
Kommersiella fastigheter, kulturlokaler, férvaltningsbyggnader och barnstugor. Tidi-
gare fanns dven affarsomrade vardfastigheter, vilket sommaren 2004 6verfordes till FB
Servicehus AB.

Den storsta enskilda forvaltaren av lokaler for forskolor inom staden ar gatu- och
fastighetskontoret genom fastighetsavdelningens affarsomrade Barnstugor. Inom af-
farsomréadet finns 452 fastigheter/ byggnader for forskoledndamal. | denna siffra ater-
ges aven ett antal parklekar. Den totala uthyrningsbara ytan som forvaltas av affarsom-
radde Barnstugor uppgar till 235 000 kvm. Inom affarsomradet, som omsatter ca 200
mnkr, finns 28 medarbetare.

Bostadsbolagen

AB Stockholmshem, som 4r ett bolag inom koncernen Stockholms Stadshus AB, &gde
tidigare en storre del av de fastigheter som aterfinns inom fastighetskontorets affars-
omrade barnstugor. Dessa overfordes i mitten av 1990-talet till gatu- och fastighets-
kontoret som ett led i en process som da ansags uppfylla krav och behov pa fastighets-



forvaltande rationalitet. | nulaget aterfinns en handfull fristéende barnstugor inom
Stockholmshem. Ovriga bostadsbolag inom koncernen forvaltar ej fristéende fastig-
heter for forskoleandamal.

Utover de fristdende fastigheterna forvaltar bostadsbolagen lokaler for forskole-
verksamhet som &r insprangda i fastigheter med annat huvudsakligt d&ndamal, framst
bostadsfastigheter. Utredningen har gjort bedémningen att dessa lokaler ej bor 6verfo-
ras till SISAB, da fastighetsforvaltning ager hogsta rationalitet genom sammanhallen
forvaltning inom respektive fastighet.

SISAB

SISAB, Skolfastigheter i Stockholm AB, bildades 1991 och &gs av Stockholms Stad
genom Stockholms Stadshus AB. Bolaget dger och forvaltar merparten av stadens
grund- och gymnasieskolor. | dagslaget har bolaget narmare 190 skolor inkl ett antal
forskolor. Den storsta delen av fastigheterna hyrs av Stockholms Stad, men cirka 10%
hyrs ut for andra dndamal, bl a till s k friskolor, bostader och kommersiella lokaler.
SISAB har 150 anstéllda och omsétter ca 1,5 mdkr. Den totala uthyrningsbara ytan
uppgar till drygt 1,4 miljoner kvm. Afféarsidén ar att tillhandahalla lokaler for utbild-
ningsandamal.

5. Overviganden

Utredningens uppdrag &r att underséka huruvida en Gverforing av fristaende forskolor
fran gfk till SISAB genererar de positiva effekter som beskrivs i uppdragsbeskrivning-
en.

For att mer konkret utréna effekterna av en eventuell dverforing foljer en redogo-
relse av de konsekvenser utredningen kunnat bedéma bli foljden.

Forst foljer en beskrivning av befintliga avtal vilka utgér grund for intakter, kost-
nader och dvriga villkor. Darefter redogotrs aven for olika enskildheter och andra om-
stdndigheter kring forvaltningen av fastigheterna. Detta ger en sammanstélining av de
ekonomiska 6vervagandena.

Dérefter foljer en redovisning av personalméssiga, juridiska och dvriga évervagan-
den som utredningen tagit stéllning till.

5.1 Ekonomiska 6vervéganden

Hyresforhallandet mellan Stockholms stad, stadsdelnamnderna och de berdrda fastig-
hetsdgarna regleras idag av en rad olika avtalskonstruktioner. For skolor géller ett
avtal. For forskolor galler andra avtal beroende pa fastighet och fastighetsforvaltare.
Olika avtalskonstruktioner medfor tidskrdvande individuella problemldsningar och
skapar osékerhet och otydlighet.

Ett ramavtal for stadens samtliga skolor har nyligen uppréttats mellan staden och
Skolfastigheter i Stockholm AB, SISAB. Avtalet kan tillampas dven for fristdende



forskolor. For det fall ramavtalet tillampas for forskolor bor de sérskilda detaljer som
avser specifik forskoleverksamhet regleras sérskilt och pa sikt inarbetas i samband
med ordinarie avtalsrevidering.

Vid tillampning av ramavtal innebér det att stadsdelarnas hyresforhallanden for
forskolor, skolbarnomsorg och grundskola utgar fran samma principer och skapar
majligheter till flexiblare anvandning utan att avtalen maste skrivas om i varje enskilt
kontrakt.

Nu géllande hyresavtal

De kommunala férskolorna har ett hyreskontrakt per objekt, vilket reglerar objektets
specifika villkor sasom yta, hyresniva och adressuppgifter med mera. Dessa objektsvi-
sa hyreskontrakt ar tecknade mellan gatu- och fastighetsndmnden och berdrd stads-
delsnamnd utifran i huvudsak generella forutséttningar.

Villkoren &r baserade pa ett s kallat fullserviceavtal innebarande att fastighetséga-
ren utdver sedvanligt fastighetsbevarande underhall dven ansvarar for vitvaror, koks-
snickerier, fast inredning och utrustning, klamskydd samt inre underhall med mera.
Hyresgésten ansvarar for och bekostar el, varme, vatten, sophamtning, yttre glasskador
samt inbrotts- och utrymningslarm.

For de privata anordnarna finns ett specifikt kontrakt per objekt som innehéllsmas-
sigt i stort sett ansluter till hyresvillkoren for de kommunala férskolorna. Kontrakten
ar tecknade mellan gatu- och fastighetsndmnden och den enskilda férskolan. Det bor
dock ndmnas att privat anordnad verksamhet inte &r momspliktig verksamhet.

Effekter av anpassning av GFKSs avtal till Stadens ramavtal for skollokaler.

De huvudsakliga skillnaderna mellan de kommunala forskolornas nuvarande avtals-
villkor och SISABs ramavtal for skolorna &r:

Ventilation:

GFK svarar idag for att lokalerna uppfyller godkand OVK (besiktning som kontrolle-
rar att fastigheten uppfyller de projekterade varden som gallde vid den tidpunkt fastig-
heten byggdes). Ventilationsatgarder fran godkand OVK upp till dagens krav medfor
hyrestillagg. | skolramavtalet svarar SISAB for OVK samt atgérder upp till dagens
krav.

Koksutrustning, kokssnickerier, fast inredning och utrustning:
Reparation, underhall samt utbyte svarar GFK for narvarande for. | skolramavtalet
avilar detta hyresgasten.

Vitvaror:
Reparation, underhall samt utbyte till nytt svarar GFK for narvarande for. Dessa insat-
ser avilar hyresgasten i skolornas ramavtal.



Hissar och andra lyftanordningar:
| GFK:s avtal ar utbyte till nytt hyresgenererande, men reparation och underhall ingar.
I skolornas ramavtal svarar SISAB for reparation, underhall samt utbyte till nytt.

Vérme:

For narvarande bekostar hyresgasten lokalernas uppvarmning. | skolramavtalet ingar
denna kostnad, i de fall lokalerna uppvarms med fjarrvarme, i ramavtalets drift- och
underhalls-schablon. I de fall lokalerna uppvéarms med el och varmekostnaden darmed
bekostas dver hyresgéstens elabonnemang, har drift- och underhallsschablonen mins-
kats i enlighet med skolramavtalet. Vid berdkning av hyror enligt skolramavtalets
forutsattningar for de kommunala férskolorna har drift- och underhallsschablonen
sankts fran 421 kronor per kvm till 351 kronor per kvm med anledning harav.

Inbrotts- och utrymningslarm:

I GFKs avtal svarar hyresgdasten for dessa kostnader. | skolramavtalet svarar hyresvar-
den for och bekostar underhall och utbyte av befintliga larmanlaggningar inom ramen
for skolornas drift- och underhallsschablon.

Yttre glasskador:
For narvarande svarar hyresgasten for samtliga glasskador. | skolornas ramavtal avilar

kostnaderna for yttre glasskador hyresvarden.

Tomtréttsavgald:
Kostnader for tomtrattsavgald ingr ej i den befintliga hyressattningen. | skolramavta-

let ingar tomtrattskostnader i drift- och underhallsschablonen. Detta medfor att gatu-
och fastighetskontoret kommer att uppbéra tomtréttsavgalder i storleksordningen 7-8
MKr per ar.

Fastighetsférsakring:

St Erik Forsékring gor bedémningen att forsakringspremien for férskolorna kommer
att uppga till cirka 8-9 miljoner kronor per ar. Detta innebéar att premien for SISAB
totalt fordubblas och blir for forskolornas cirka 228 000 kvm lika hog som for SISABs
nuvarande bestand om 1.500.000 kvm.

Hyresnivaer:
I nuvarande avtal baseras hyran for kapital pa det ursprungliga bokforda vérdet medfo-

rande att hyresgasten ej arligen gottgors for gjorda avskrivningar/amorteringar. SISAB
har, vid berékning av hyreseffekterna vid en konvertering till skolornas ramavtal, ut-
gatt fran de av GFK lamnade uppgifterna avseende bokforda vérden. Vid hyresdebite-
ring enligt skolornas ramavtal tillampas rak kvartalsvis amortering medférande att
rantedelen i hyran succesivt minskar utifran gjorda amorteringar. Sett dver samtliga
kommunala forskolor kan denna ranteminskning anges till cirka 1,7 Mkr per ar. Rén-



tedelen i hyran regleras arligen med hansyn till SISABs genomsnittliga upplanings-
ranta.

Direktfakturering:
I GFKs avtal skall alla bestéllda arbeten understigande 100 Tkr kontantbetalas dvs
dessa atgarder far ej hyresforas. | skolornas ramavtal &r denna gréans 500 Tkr.

Slutsats

Vid ett dvertagande av de kommunala forskolorna, och konvertering av hyresavtalen
till skolornas ramavtal, kan hyran pa total niva sankas med cirka 30 Mkr. Inom ramen
for detta netto klarar SISAB att hantera ovan redovisade insatser.

Stadsdelarnas och SISABs kostnadsékningar respektive —minskningar, med anled-
ning av ansvarsforandringar enligt skolornas ramavtal, bedéms balansera ut varandra.

For de privata forskolorna kommer de nuvarande hyreskontrakten att fortsatta att
gélla oféréandrade efter ett dverférande till SISAB.

En betydande del av marken vid forskolorna ar icke fastighetshildad mark. Staden
ar agare till dvervagande delen av denna mark. Andra markagare ar idrottsférvaltning-
en, Statens Fastighetsverk och Djurgardsforvaltningen. Efter fastighetsbildningsatgar-
der overfors byggnaderna till SISAB och fastigheterna uppléats med tomtratt. Detta
medfér att gatu- och fastighetskontoret kommer att uppbéra tomtrattsavgalder i stor-
leksordningen 7-8 Mkr per ar.

Den mark som ej kan fastighetsbildas kan kvarsta som arrendemark.

Underhall som méaste atgardas inom kommande femarsperiod.

Fukt och grund:
De allra flesta fastigheterna ar byggda under aren 1975-85. Detta innebér att grund-

konstruktionen i cirka 75% av bestandet ar platta pa mark (sanduppfylld) eller utgérs
av krypgrund. Av egen och andras erfarenhet vet vi att en grundlaggning med platta pa
mark &r en felaktig konstruktion som erfordrar atgarder. Aven krypgrunderna maste
atgardas, men dessa atgarder ar jamforelsevis av mindre omfattning.

GFK genomférde under &ren 1998-99 en inventering utifran en okulérbesiktning av
samtliga sina fastigheter. Inventeringen utmynnade i en &tgardsplan for nodvandig
sanering. P& grund av akut uppkomna problem har inte denna &tgardsplan foljts. |
dagslaget ar denna atgardsplan inte uppdaterad. Nedan redovisade och uppskattade
behov ar bedomt dels utifran av GFK lamnad information och dels utifran SISABs och
branschens egna erfarenheter.

GFK har genomfort atgarder pa 140 stycken barnstugor, varav 30 utgors av "storre
atgard” enligt GFK:s nomenklatur. GFK gor bedémningen att samtliga 478 fastigheter
erfordrar ndgon typ av insats. Dessa atgarder kostnadsbedéms till cirka 430 miljoner
kronor. Atgérderna beddms dessutom behéva utféras inom 10 &r.



Installationer:

Pa installationssidan konstateras ett stort underhallshehov, vilket kommer att behdva
atgardas inom de narmaste aren. En stérre insats ar nodvandig for att atgarda brister
inom ventilations- omradet dar i dagslaget cirka 50% av anlaggningarna ar OVK-
underkéanda.

| syfte att kunna tillgodose kraven pa att ventilationsanlaggningarna uppfyller da-
gens standard erfordras atgarder av omfattande karaktar. Cirka 25% av anlaggningarna
beddms vara i uttjant skick och erfordrar en ombyggnad samt ytterligare ett antal an-
laggningar bedoms vara i behov av omfattande atgarder for att uppna godtagbar stan-
dard.

Harutover finns ett flertal forskolor med markant okat barnantal dér ventilations-
anldggningarna inte anpassats till de nya hogre antalet personer. Ombyggnationer
utifran forandringar i verksamheten forutstts inte bli SISABs ansvar.

Andra omradden med behov av extraordinara insatser ar vdarme, avlopp och larm.
Som exempel kan inom varmeomradet namnas att ursprungsinstallationen utgors av
takvarme (el). Denna installation uppfyller vare sig verksamhetens krav pa komfort
eller dagens krav pa energisnéla varmeinstallationer.

Ovrigt underhall:
Underhallsstatusen avseende tak, fasader, fonster och invandigt underhall bedéms av

gfk vara pa normal niva och darmed ar SISABs beddomning att de fortsattningsvis skall
kunna héllas pa en rimlig niva inom ramen for skolramavtalets drift- och underhalls-
schablon.

Sammanfattning av de ekonomiska konsekvenserna

Nedanstéende étgéarder bedéms behova utféras inom den narmaste tiodrsperioden och
dar kostnaden ej rimligen kan inrymmas i den ordinarie drift- och underhallsschablo-
nen.

o Kostnader for fukt och grund: 430 miljoner kronor

o Kostnader for eftersatt underhall avseende installationer: 135 miljoner kronor

Vid ett dvertagande av de kommunala forskolorna och en konvertering av hyres-
avtalen till skolornas ramavtal kan hyran pa total niva sankas med cirka 30 Mkr i for-
héllande till av GFK redovisade hyror (169 Mkr). Inom ramen for detta netto klarar
SISAB att hantera underhallsansvaret i enlighet med ramavtalet och ovan redovisade
extraordinara underhalls-insatser avseende fukt och grund samt installationer.

Stadsdelarnas och SISABs kostnadsokningar respektive kostnadsminskningar, med
anledning av ansvarsforandringar enligt skolornas ramavtal, bedéms balansera ut var-
andra.

Med tillampning av amorteringsplanen i enlighet med skolornas ramavtal kommer
hyrorna for de kommunala forskolorna, med nu géllande ranteniva och av GFK redo-
visade bokforda varden, att arligen sjunka med totalt ca 1,7 Mkr.



I hyresschablonen for skolornas ramavtal ingar kostnader for tomtrattsavgald.
Detta medfor att Staden netto kommer att erhalla 7-8 Mkr i intakter utan motsvarande
Okande kostnader.

5.2 Personalfrégor

Vad galler personalméassiga konsekvenser av utredningens forslag har utredningen
samratt med stadens personalpolitiska avdelning.

En omfattande 6verforing av fastigheter i enlighet med utredningens férslag med-
for direkta konsekvenser for personal inom berdrda bolag/forvaltningar. De som avytt-
rar fastigheter kommer att minska sitt bestand och darmed aven behov av medarbetare.
De enheter som utékar bestandet kommer att behéva fler medarbetare.

Normalt tillvagagangssatt for avyttring av fastigheter ar att personal ej medféljer
vid dverforing till annan forvaltare. Fastigheter utgor delar av forvaltarens bestand och
darmed forenlig verksamhet varfor fragan maste I6sas som en del av affaren inom
respektive enhet.

Enligt avgoranden fran EG - domstolen och sedermera dven Arbetsdomstolen skall
vissa kriterier sarskilt beaktas vid avgorande huruvida en évergang av verksamhet fran
en arbetsgivare till en annan arbetsgivare &r att betrakta som en s.k. verksamhetsover-
gang jamlikt 6 b § lagen om anstalllningsskydd (LAS).

Dessa &r bland annat:

e typen av foretag eller arten av verksamhet

o fragan om foretagets materiella tillgdngar sdsom lokaler, utrustning, 16s6re m.m.
overlatits

e Overgang av eventuella immateriella rattigheter

e om majoriteten av de anstéallda (och nyckelpersoner) tagits 6ver av den nya arbets-
givaren

e om ev. kunder tagits dver

e graden av likhet mellan verksamheterna fore och efter Gverlatelsen

o | forekommande fall om verksamheten legat nere

Utifrdn ovan namnda kriterier och en helhetsbeddmning skall fréagan huruvida
Gvergangen ar att anse som en verksamhetsovergang jamlikt 6 b § LAS ske.

Beroende pa identiteten mellan verksamheterna fore och efter Gverlatelsen, om
berorda anstallda organisatoriskt tillhér en identifierbar del av en sammanhallen verk-
samhet som "gar over" till en annan fastighetsagare m.m. kan det rattsligt sett rora sig
om verksamhetsévergangar jamlikt 6 b § LAS.

Bed6mning
Vad galler affarsomrade barnstugor foreslar utredningen att verksamheten overfors till

SISAB i princip i sin helhet, utom parklekar och boenden. Samtliga anstéllda inom
affarsomrade barnstugor bor saledes erbjudas majlighet till anstallning inom SISAB.



For det fall man kommer fram till att s& ar fallet innebar detta att arbetstagare som
arbetar i den del av verksamheten som Gverlates har en tvingande ratt att - om man sa
onskar - folja med till den nya arbetsgivaren. Detta med i princip bibehéllna I6ne- och
anstallningsvillkor. For det fall arbetstagaren vill stanna hos Gverlataren av verksam-
heten har han / hon ocksa denna valmojlighet.

5.3 Skattemassiga och juridiska évervaganden

Nedan redovisas eventuella skattekonsekvenser vid en dverforing av forskolefastighe-
ter fran staden till SISAB.

Fastighetstaxering och fastighetsskatt

Fristdende forskolebyggnader ar klassificerade som skattefria specialbyggnader och ar
darmed inte &satta taxeringsvarden. For dessa byggnader betalas inte ndgon fastighets-
skatt oavsett om de 4gs av staden eller SISAB. | detta avseende sker saledes inga for-
andringar vid en 6verforing av forskolor till SISAB.

Inkomstskatt

Staden &r inte skattskyldig for inkomst. SISAB ar skattskyldig for inkomst och maste
darfor beakta géllande regler for resultatberdkning och for prissattning av de tjanster
som bolaget tillhandahaller. | princip maste alla transaktioner mellan SISAB och
stadsdelsnamnderna ske pé affarsmassiga villkor. Detta l6ses genom att staden tecknar
ramavtal med SISAB avseende hyresnivder m.m. Avtalet kommer inte att innebara
nagra okade kostnader for stadsdels-ndamnderna och SISAB kommer att erhalla full
kostnadsteckning.

Moms

Nar forskolebyggnaderna drivs i stadens regi ager staden ratt att erhalla erséttning for
den moms som betalas for driften av byggnaderna, samt fér ny-, om- och tillbyggnad
av dessa. SISAB kan genom att begdra frivillig skattskyldighet for uthyrning av loka-
lerna till staden erhélla en motsvarande avdragsratt. For staden ar det sdledes ingen
skillnad om staden eller bolaget &ger fastigheterna. Staden kan emellertid inte andra-
handsuthyra forskolelokalerna till privata anordnare. SISAB kan heller inte erhalla
frivillig skattskyldighet vid direktupplatelse av forskolorna till privat anordnare.

Om den privata anordnaren kan uppge hur stor del av ersattningen fran staden som
avser lokalkostnad &r kan staden erhélla ersattning fran kommunkontot med 18% for
denna del och 5% for resten i stéllet for 6% pa hela ersattningen.



Stampelskatt

Stampelskatten vid aktiebolags forvarv av fastigheter uppgar normalt till 3 % av kope-
skillingen/egendomens ev. hdgre varde. Eventuellt finns mojligheter att reducera
stampelavgiften med hanvisning till &gande och fastigheternas andamal. Utredningen
beddmer att stdmpelavgiften, med héanvisning till tidigare praxis, kan reduceras till
halften dvs 1,5 %. Den samlade stampelagviften torde darmed uppga till drygt 7 mnkr.

Sammanfattning

Den direkta skattekonsekvensen for staden blir en engangskostnad for stampelskatt om
8,8 mnkr. Andringen av pengsystemet, s att de privata anordnarna inte far dkade
kostnader p.g.a. moms, kommer eventuellt att medféra en nigot utékad administration
for staden.

5.4 Ovriga 6vervaganden

For verksamheten finns det dven andra frdgor som ar av betydelse for vilken forvalt-
ning av forskolelokaler som ar mest andamalsenlig. Det kan vara funktionella skal
inom forskole-verksamheten och anhéngig administration mm séval som mer langsik-
tiga strategiska motiv. Nedan féljer ndgra forhallanden som utredningen identifierat.

Okad verksamhetsmassig integrering

De pedagogiska verksamheterna i staden bestar av forskola, skola och skolbarnom-
sorg. Grundskolan &r redan idag starkt integrerad med skolbarnomsorgen (fritidsverk-
samhet) och samnyttjar lokaler samt andra resurser sdsom personal mm. Det sker av
flera skél. Den geografiska belagenheten gor att barnen inte behéver forflytta sig fran
en enhet till en annan enhet &r ett starkt barande motiv. Dartill 6kar samnyttjandet av
lokaler och andra resurser rationaliteten i verksamheten. Kostnaderna for den samlade
verksamheten blir dartill lagre genom effektivare lokalnyttjande mm. Administratio-
nen for dessa andamal sker gemensamt inom respektive stadsdelsforvaltning. Forsko-
lan &r delvis integrerad i de 6vriga delarna inom de pedagogiska verksamheterna. Det
géller dels sjalva verksamheten. Det galler aven de administrativa och ekonomiska
delarna som skoéts av stadsdelarnas centrala enheter. Denna integrering kan oka ytterli-
gare genom gemensam forvaltning. Overgangen fran forskola till grundskola har
minskat genom att samtliga barn gér pa sk 6-arsverksamhet. Denna sker i savil skol-
miljo som forskolemiljo. Dramatiken i ny verksamhet och eventuellt nya lokaler kan
minska genom starkare verksamhetsmassig och lokalmassig integrering, ofta tillsam-
mans med skolbarnomsorg, vilket ett flertal barn utnyttjar. En starkare integrering av
forskolan tillsammans med de 6vriga pedagogiska verksamheterna kan ge utrymme for
effektivisering. Lokaler for forskola, skolbarnomsorg och grundskola har likheter som
endast delvis utnyttjas idag.



Lokalplaneringen underlattas.

Stadsdelarna har ansvar for verksamheterna inom forskolan. Som verksamhetsansvari-
ga har de att forhalla sig till ett flertal olika fastighetsforvaltare inom samma verksam-
hetsomrade. Med en gemensam forvaltare for forskolor och grundskolor kan stadsde-
larna lattare dverblicka, planera och genomféra erforderliga férandringar av lokalerna
baserade pa verksamhetsmassiga, ekonomiska, demografiska eller andra forhallanden.
En gemensam aktor pa fastighetssidan har andra mojligheter att erbjuda Iang,- och
kortsiktiga helhetslésningar som bttre tillvaratar stadsdelarnas énskemal och behov
samtidigt som kostnaderna for lokaler kan minimeras. For narvarande okar efterfragan
pa forskoleplatser varfor en utbyggnad kravs. Samtidigt minskar efterfragan pa grund-
skoleplatser. P& nagra ars sikt kommer detta férhallande sannolikt att férandras varvid
efterfrdgan pa grundskoleplatser anyo tilltar. Utbyggnad av forskoleplatser som egen
foreteelse ar en kostsam operation. | ett perspektiv dar férskole- och grundskoleplatser
tillhandahalls gemensamt kan utbyggnadskostnaderna minska. Samtidigt slipper stads-
delarna std med bristfalligt utnyttjade skollokaler under en 6vergangsperiod. | detta
perspektiv ar det rationellt med en samlad fastighetsfunktion som tillhandahaller lo-
kaler for olika utbildningsandamal. Med ett gemensamt avtal for de pedagogiska verk-
samheterna mellan stadsdelen och SISAB kan verksamhetsinnehdllet forandras utan att
avtal behdver sdgas upp och investeringar utnyttjas under hela avskrivningsperioden.
For 6vrigt erhaller staden ett samlat grepp over kostnaderna for lokaler for pedagogis-
ka verksamheter, vilka utgdr hélften av den skattefinansierade verksamhetens lokal-
kostnader, eller ca 1,5 miljarder kronor/ar.

Farre avtalskonstruktioner

Det befintliga bestandet, samlat inom flera aktérer, medfor ett flertal olika avtals-
konstruktioner. Enbart genom att samla forskolor hos SISAB minskar antalet avtals-
I6sningar. Ett steg vidare med ett gemensamt ramavtal for samtliga fristdende forsko-
lor, grundskolor och lokaler fér skolbarnomsorg minskar avtalsfloran ytterligare. De
olika avtalen skapar omfattande arbete for saval hyresgést som fastighetsforvaltare. Ett
minskat antal avtal skapar overblickbarhet, tydlighet och forutsédgbarhet for en bety-
dande del av stadsdelarnas utgifter. Det kommer att leda till farre diskussioner, vilka
emellanat kraver omfattande arbetsinsatser for lokalansvariga. Antalet sarlgsningar blir
farre. Samtidigt blir lokalnyttjandet flexiblare, vilket aven underlattar verksamhetsfor-
andringar dvs verksamheten styr lokalnyttjandet istéllet for att hyresavtal styr verk-
samhetsform och tidpunkter for eventuella férandringar.

Skalférdelar

En stérre samlad volym for en fastighetsforvaltare med lokaler inom samma verksam-
hetsomrade ger skalfordelar. Skalfordelarna uppstar dels i den administrativa hanter-



ingen hos fastighetsforvaltaren. Personella och andra resurser kan samnyttjas. Plane-
ring och upphandling bor underléttas och bli billigare genom den ¢kade volymen.
Forandringar foranledda av verksamhetsmassiga Overvdganden hos hyresgasten un-
derlattas med ett storre samlat bestdnd. Sammanlagt bor detta kunna ge betydande
fordelar jamfort med en splittrad férvaltning. Av den organisationsdversyn som Bohlin
& Strémberg genomfort av verksamheten vid gatu- och fastighetskontoret framgar att
en samlad Overféring av fastigheterna inkl den utredning som tidigare gjorts av sjuk-
hem mm bo6r kunna féranleda en rationaliseringspotential om ca 20 %. Denna utred-
ning instdmmer i bedémningen.

Risk med en samlad forvaltning

Ett begrénsat antal eller rent av blott en enda utdvare eller &gare medfor risker vad
galler verksamhetsutveckling, effektivitet, omvarldsforhallanden mm, vilket pa sikt
kan leda till hdgre kostnader. Utredningen menar att denna risk kan foreligga ifall
samtliga stadens fristaende lokaler for forskolor och skolor samlas inom en gemensam
fastighetsforvaltning. Detta skall och boér beaktas. Utredningen menar emellertid att
denna risk inte skall dverdrivas. Det kraver att uppféljning och utveckling inom sker
inom forvaltningen, vilket &r ett gemensamt ansvar for berdrda parter sasom for &gare.
Det skall betonas att ett rent konkurrensforhallande ej foreligger mellan gatu- och
fastighetskontorets fastighetsavdelning och SISAB. Den férstndmnda har ett flertal
affarsomraden varav det berérda omradet enbart bestar av forskolelokaler. SISAB, &
andra sidan, forvaltar i princip enbart skollokaler, varfor denna omstandighet i sig inte
ar ett skal att motsatta sig gemensam foérvaltning av forskole- och skollokaler inom
SISAB. Utredningen menar dartill att 6vriga omstindigheter sdsom de ekonomiska
och verksamhetsmassiga motiven ar skl som starkt och entydigt talar for att forskole-
och skollokalerna bor samlas till gemensam forvaltning inom SISAB.

6. Forslag till genomférande

I utredningen kring eventuell dverféring av fastigheter till SISAB har den verksamhet
som bedrivs i fastigheterna varit vagledande. De aktuella fastigheterna anvénds i hu-
vudsak som forskolor samt skolbarnomsorg och parklekar eller ddrmed sammanhéng-
ande verksamhet for dessa grupper. Samlingsbeteckningen inom gfk ar affarsomrade
Barnstugor.

Utredningen foreslar att i princip samtliga fastigheter inom affarsomrade Barnstu-
gor fors till SISAB. Utredningen gor bedémningen att fastigheter med verksamhets-
frammande dndamal innehallande boende eller vardverksamhet, cirka 4 stycken, samt
parklekar, cirka 9 stycken, inte dverfors.

I fastigheterna &r Stockholms stad genom stadsdelsndmnderna i allt vésentligt
hyresgaster. Huvudsyftet ar att skapa ett bolag som har specialkompetens att arbeta
med fastigheter for pedagogiska verksamheter. En renodling av fastighetsbestandet ger
enhetlighet och utrymme for effektivare forvaltningen samtidigt som det ger en béttre



overblick over stadens samlade innehav och kostnader for detta &ndamal. Darmed ges
forutsattningar for en langsiktig planering for att kunna tillmotesga verksamheternas
behov. Hyresgasten, Stockholms stad och dess forvaltningar, far dartill en tydlig mot-
part.

Stockholmshem &verlater samtidigt bolagets fristéende forskolor till SISAB.

Totalt innebér det att ca 434 fastigheter/ och eller byggnader om inemot 228 000
kvm fors till SISAB. Av dessa objekt ar 364 stycken kommunala férskolor med en
sammantagen yta om cirka 184.000 kvm. Overforingen forslas ske successivt med
start den 1 april 2005, da huvuddelen av bestandet 6verfors till SISAB. Darefter sker
Overforing nar fastighetsbildning &r genomford, ndr ombyggnad &r slutford, eller nar
andra eventuella hinder for dverforing har eliminerats.

I ett antal fastigheter (cirka 60 stycken) pagar i dagslaget utrednings eller program-
handlingsprojekt. Dessa 6éverfors till SISAB i samband med &vriga fastigheter. | de
fastigheter dar projekten ar inne i byggskede (cirka 10 stycken) foreslas att dessa dver-
fors da byggnadsarbetena ar slutforda.

Overforing foreslas ske till bokforda varden. De av GFK redovisade bokférda
vardena uppgdr till cirka 487 Mkr, varav cirka 403 Mkr utgor de bokforda varden for
de kommunala férskolorna. Overforingen bor ske med tomtratt. | avvaktan pa fastig-
hetshildning med darpa foljande tomtréattsupplatelse upplats marken med nyttjanderatt.

Samtliga medarbetare inom affarsomrade barnstugor pa gatu- och fastighetskonto-
rets fastighetsavdelning erbjuds anstéallning inom SISAB.

Utredningen forslar slutligen att befintligt ramavtal for stadens skolor som upprét-
tats mellan staden och SISAB tillimpas pé de fastigheter och byggnader som féreslas
dverforas till SISAB.

Det &r utredningens samlade beddmning att rationaliseringar, gemensam forvalt-
ning, skalférdelar, och béttre planering bor kunna ge betydande vinster for staden som
helhet. Vinsterna ar framst av ekonomisk karaktér i form av lagre kostnader. Utred-
ningen beddémer att den samlade positiva ekonomiska effekten blir betydande i form
av hyressankning, 6kade tomtrattsintakter och finansiering av underhallsatgéarder. En
rationellare och effektivare forvaltning med lagre kostnader kommer omedelbart verk-
samheterna tillgodo.

Verksamheterna kommer darutdver att kunna dra fordel av den samlade forvalt-
ningen genom de verksamhetsméssiga fordelas som éppnas. Dértill underlattas avtals-
hantering, eventuella fordndringar av verksamhetsform och volym samt planering av
okad eller minskad efterfragan inom olika verksamhetssegment. Vinsterna bestar dar-
for dven av béttre langsiktighet, farre avtal och dkad tydlighet.



Bilaga 1.1

F-kommunal verksamhet
P-privat anordnare

PL-parklek
Typ Anm. Stadsdel Fastighetsbeteckning Yta (m2)
58 F f.d. soc Bromma DANSKEN 1 320
60 F f.d. soc Bromma HALSINGEN 3 215
73 F f.d. soc Bromma SPJUTSPETSEN 1 850
77 F f.d. soc Bromma VADMALEN 9 350
78 F f.d. soc Bromma PLANKET 8 240
85 F kom. forv. Bromma SOCKELN 3 434
86 F kom. férv. Bromma GRYTGAFFELN 4 146
102 F kom. férv. Bromma SAGOBOKEN 8 500
122 F kom. forv. Bromma SJUKSKOTERSKAN 4 465
125 F kom. forv. Bromma BIBLIOTEKARIEN 4 820
130 F kom. férv. Bromma GOKURET 16 998
133 F kom. forv. Bromma SASKOPPEN 1 427
134 F kom. forv. Bromma STORA ANGBY 24 610
152 F kom. férv. Bromma STORA ANGBY 23 146
156 F kom. férv. Bromma AFORISMEN 16 422
160 F kom. forv. Bromma STORSKOGEN 15 215
161 F kom. forv. Bromma KYRKBYN 7 969
164 F kom. férv. Bromma ELDSTALET 8 442
170 F kom. forv. Bromma ORESLANDET 1 433
171 F kom. forv. Bromma HAVDATECKNINGEN 21 852
185 F kom. férv. Bromma NORRMANNEN 9 848
200 F kom. férv. Bromma KROCKETPLAN 13 594
206 F kom. forv. Bromma GUTEN 1 438
228 F kom. férv. Bromma NIPFJALLET 9 642
230 F kom. férv. Bromma BANDLANDET 1 895
241 F kom. forv. Bromma SLANDTRISSAN 1 433
246 F kom. forv. Bromma TANKESPRAKET 9 610
258 F kom. férv. Bromma OLOVSBERG 12 607
261 F kom. forv. Bromma HAMMARSMEDJAN 4 433
271 F kom. forv. Bromma DALKARLSLAGRET 69 434
305 F kom. férv. Bromma TESKEDSGUMMAN 1 424
349 F kom. férv. Bromma KAPPLANDET 1 1000
350 F kom. forv. Bromma ORDENSKNAPPEN 1 476
365 F kom. férv. Bromma HALLINGEN 29 465
367 F kom. férv. Bromma BRONSALDERN 2 787
368 F kom. forv. Bromma BRONSALDERN 1 322



369

397

415

428

12

26

110

117

121

143

163

168

176

183

194

219

232

253

276

299

314

318

331
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kom.
kom.
kom.
kom.

forv.
forv.
forv.
forv.

f.d. soc

f.d. soc

kom.

kom.

kom.

kom.

kom.

kom.

kom.

kom.

kom.

kom.

kom.

kom.

kom.

kom.

kom.

kom.

kom.

forv.

forv.

forv.

forv.

forv.

forv.

forv.

forv.

forv.

forv.

forv.

forv.

forv.

forv.

forv.

forv.

forv.

Bromma
Bromma
Bromma
Bromma
Enskede-
Arsta
Enskede-
Arsta
Enskede-
Arsta
Enskede-
Arsta
Enskede-
Arsta
Enskede-
Arsta
Enskede-
Arsta
Enskede-
Arsta
Enskede-
Arsta
Enskede-
Arsta
Enskede-
Arsta
Enskede-
Arsta
Enskede-
Arsta
Enskede-
Arsta
Enskede-
Arsta
Enskede-
Arsta
Enskede-
Arsta
Enskede-
Arsta
Enskede-
Arsta

BIRKAMYNTET 3
NORRA ANGBY 1:1
AKESLUND 1:3
TRANEBERG 1:13
GAMLEBO 7
PAPPERET 29
BOLMEN 4

LEKEN 1
LILLSTUGAN 1
LEKSTUGAN 2
LITOGRAFIN 4
GLASMALNINGEN 1
KORKARLEN 12
ANIMMEN 2
BARNPOSTEN 1
BACKASKIFTET 8
HOBARGNINGEN 15
NAVERN 1
GUBBTAPPAN 11
VALSPRESSEN 15
STAMTAVLAN 12

HORNAVAN 4

KOTTEN 1

422

432

228

226

440

120

1259

905

809

704

694

905

254

424

434

427

313

614

739

410

643

769

436



383

392

435

443

444

451

11
28
31
32
33
35
43
46
82
116
127
129
159
167
175
179
234
238
248
297
313
338
361
402
408
409
412
424
430
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kom

kom

kom

kom

kom

kom

. forv.

. forv.

. forv.

. forv.

. forv.

. forv.

f.d. soc
f.d. soc
f.d. soc
f.d. soc
f.d. soc
f.d. soc
f.d. soc
f.d. soc

kom.
kom.
kom.
kom.
kom.
kom.
kom.
kom.
kom.
kom.
kom.
kom.
kom.
kom.
kom.
kom.
kom.
kom.
kom.
kom.
kom.

forv.
forv.
forv.
forv.
forv.
forv.
forv.
forv.
forv.
forv.
forv.
forv.
forv.
forv.
forv.
forv.
forv.
forv.
forv.
forv.
forv.

Enskede-
Arsta
Enskede-
Arsta
Enskede-
Arsta
Enskede-
Arsta
Enskede-
Arsta
Enskede-
Arsta
Farsta
Farsta
Farsta
Farsta
Farsta
Farsta
Farsta
Farsta
Farsta
Farsta
Farsta
Farsta
Farsta
Farsta
Farsta
Farsta
Farsta
Farsta
Farsta
Farsta
Farsta
Farsta
Farsta
Farsta
Farsta
Farsta
Farsta
Farsta
Farsta

BRYTBONAN 1
BARNET 1

ENSKEDE GARD 1:1

ENSKEDE GARD 1:1, 1

ENSKEDE GARD 1:1
Stureby 1:1

FASTEBREVET 3
PERSTORP 2
REKET 1

RINDO 1

RISSELO 2
SMORDRITTELN 1
SOTMANDELN 1
VINKELSPEGELN 1
MOSSENS GARD 5
TORNO 2
KAKSMULAN 1
VARPASPELAREN 9
TRASPANET 3
BORRSVANGEN 11
FASTEBREVET 5
TELEMETERN 4
MOSSENS GARD 6
SKOTTARET 2
KAPELLSKAR 1
STRUVAN 3
BARNVAKTEN 1
SPISBRODET 3
MATSTANGEN 6
FARSTA 2:1
FARSTA 2:1
FARSTA 2:1
GUBBANGEN 1:1
FARSTA 2:1
FARSTA 2:1, 1

466

801

128

156

124

410

480
365
410
320
470
365
215
575
196
437
608
871
883
610
430
427
803
606
437
903
428
900
431
110
194
110
135
209
157



432
436

20
44

48

138
139
140
157
178
214
239
262
263
284
287
303
307
322
384
420
52

55

59

69

70

71

72

75

83

90
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kom.
kom.

forv.
forv.

f.d. soc
f.d. soc
f.d. soc
f.d. soc

kom.
kom.
kom.
kom.
kom.
kom.
kom.
kom.
kom.
kom.
kom.
kom.
kom.
kom.
kom.
kom.

forv.
forv.
forv.
forv.
forv.
forv.
forv.
forv.
forv.
forv.
forv.
forv.
forv.
forv.
forv.
forv.

f.d. soc

f.d. soc

f.d. soc

f.d. soc

f.d. soc

f.d. soc

f.d. soc

f.d. soc

kom. forv.

kom. forv.

Farsta

Farsta

Hagersten
Hagersten
Hagersten
Hagersten
Hagersten
Hagersten
Hagersten
Hagersten
Hagersten
Hagersten
Hagersten
Hagersten
Hagersten
Hagersten
Hagersten
Hagersten
Hagersten
Hagersten
Hagersten
Hagersten
Hésselby-
Vallingby
Hasselby-
Vallingby
Hésselby-
Vallingby
Hésselby-
Vallingby
Hésselby-
Vallingby
Hésselby-
Vallingby
Hasselby-
Vallingby
Hésselby-
Vallingby
Hésselby-
Vallingby
Hésselby-
Vallingby

FARSTA 2:1
FARSTA 2:1
BARETTEN 2
LOCKNALEN 2
UNGBRODERN 21
ISDUBBEN 2
KRAGHANDSKEN 5
SOLHATTEN 1
DAMSKON 1
HANDPENNINGEN 2
LASSMEDEN 11
SKATTSEDELN 7
PARLSTICKAREN 22
ALDERMANNEN 45
TEATERSALLSKAPET 3
FORENINGSSEDELN 5
FADER BERGSTROM 2
YXSMEDEN 1
ISDUBBEN 5
ISKARNEVALEN 2
URMAKAREN 49
HAGERSTEN 1:1
KULSPETSPENNAN 2

BLOMSTERHUSET 1
FRUSTUGAN 1
OMBUDSMANNEN 1
PARFLYGELN 1
RITBORDET 2
SKRIVMASKINEN 7
TABULATORN 2
RITVAVEN 1

STILLHETEN 1

220
115
425
330
362
175
814
500
437
434
964
422
813
325
858
624
590
850
608
462
239
30

175

365

485

365

190

215

520

365

437

433



91

92

94

105

109

111

115

144

153

169

189

190

196

197

205

211

226

236

237

242

kom.

kom.

kom.

kom.

kom.

kom.

kom.

kom.

kom.

kom.

kom.

kom.

kom.

kom.

kom.

kom.

kom.

kom.

kom.

kom.

forv.

forv.

forv.

forv.

forv.

forv.

forv.

forv.

forv.

forv.

forv.

forv.

forv.

forv.

forv.

forv.

forv.

forv.

forv.

forv.

Hésselby-
Vaéllingby
Hésselby-
Vallingby
Hésselby-
Vallingby
Hésselby-
Vallingby
Hésselby-
Vallingby
Hésselby-
Vaéllingby
Hésselby-
Vallingby
Hésselby-
Vaéllingby
Hésselby-
Vallingby
Hésselby-
Vallingby
Hésselby-
Vaéllingby
Hésselby-
Vallingby
Hésselby-
Vallingby
Hésselby-
Vallingby
Hésselby-
Vallingby
Hésselby-
Vallingby
Hésselby-
Vallingby
Hésselby-
Vaéllingby
Hésselby-
Vallingby
Hésselby-
Vallingby

NOJET 1
TRUBADUREN 91
PORSLINSKOKET 3
SERALJEN 70
AKERBRODDEN 1
GOKBLOMSTRET 1
BRUNKULLAN 1
PARFLYGELN 3
RODFLOKAN 1
GRUSVIVAN 5
MASKERADBALEN 29
PAJAZZO 7

ZINKET 3

BLAGULL 1
KVICKROTEN 42
MJOLKKAMMAREN 4
BOKKAMMAREN 7
HUVUDBOKEN 2
MIMOSAN 1

MYRBRACKAN 7

438

364

790

132

604

808

835

428

422

896

427

455

801

448

237

511

461

833

797

118



245

267

280

293

294

304

308

348

351

354

371

375

389

390

395

396

400

413

414

426

kom.

kom.

kom.

kom.

kom.

kom.

kom.

kom.

kom.

kom.

kom.

kom.

kom.

kom.

kom.

kom.

kom.

kom.

kom.

kom.

forv.

forv.

forv.

forv.

forv.

forv.

forv.

forv.

forv.

forv.

forv.

forv.

forv.

forv.

forv.

forv.

forv.

forv.

forv.

forv.

Hésselby-
Vaéllingby
Hésselby-
Vallingby
Hésselby-
Vallingby
Hésselby-
Vallingby
Hésselby-
Vallingby
Hésselby-
Vaéllingby
Hésselby-
Vallingby
Hésselby-
Vaéllingby
Hésselby-
Vallingby
Hésselby-
Vallingby
Hésselby-
Vaéllingby
Hésselby-
Vallingby
Hésselby-
Vallingby
Hésselby-
Vallingby
Hésselby-
Vallingby
Hésselby-
Vallingby
Hésselby-
Vallingby
Hésselby-
Vaéllingby
Hésselby-
Vallingby
Hésselby-
Vallingby

KUNDEN 2 437
JUNGFRULINET 63 587
TINGFAST 38 645
GRIFFELTAVLAN 2 669
RODTOPPAN 7 422
VARBRODDEN 24 450
SNODROPPEN 28 427
TUMULTET 1 1032
GULSPORREN 30 427

ROSENKAVALJEREN 76 790

GEMET 2 636
BRUDEN 3 422
LINGONET 4 422
BACKGLIMMEN 1 894
GRIMSTA 1:2 90

GRIMSTA1:2,1 128
VINSTA 4:1 170
GULDET 4 96

HASSELBY VILLASTAD 138
28:1,3
KALVESTA 3:1 120



427

440

441

445

199

296

393

417

423

95

96

98

193
202
229
243
244
249
259
266
268
290
347
362
145

265

289

376
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kom.

kom.

kom.

kom.

kom.

kom.

kom.

kom.

kom.

kom.
kom.
kom.
kom.
kom.
kom.
kom.
kom.
kom.
kom.
kom.
kom.
kom.
kom.
kom.
kom.

kom.

kom.

kom.

forv.

forv.

forv.

forv.

forv.

forv.

forv.

forv.

forv.

forv.
forv.
forv.
forv.
forv.
forv.
forv.
forv.
forv.
forv.
forv.
forv.
forv.
forv.
forv.
forv.

forv.

forv.

forv.

Hésselby-
Vaéllingby
Hésselby-
Vallingby
Hésselby-
Vallingby
Hésselby-
Vallingby
Katarina-
Sofia
Katarina-
Sofia
Katarina-
Sofia
Katarina-
Sofia
Katarina-
Sofia
Kista
Kista
Kista
Kista
Kista
Kista
Kista
Kista
Kista
Kista
Kista
Kista
Kista
Kista
Kista
Kungshol-
men
Kungshol-
men
Kungshol-
men
Kungshol-
men

GRIFFELTAVLAN 1
NALSTA 5:8
GRIMSTA 1:2
GRIMSTA 1:2
STUREN STORRE 10
STENKOLET 1
TULLSTUGAN 1
SODERMALM 7:84
SODERMALM 8:57

MOLDE 8

MOSS 1

MOSS 2

RODBY 1
NYSTAD 4
MARIEHAMN 2
TONSBERG 4
TONSBERG 4
SATESDALEN 1
OSLO 12
RANDERS 1
RIBE 1
SILKEBORG 154
TRONDHEIM 3
HELSINGFORS 3
ESSINGESLATTEN 12

MALARGARDET 1
PILTRADET 13

GLAVEN 11

109

250

136

128

488

1058

967

193

174

154
601
726
932
932
932
601
932
895
154
259
932
1067
434
932
1213

695

729

809



407

425

437

13

165
166
188
224
231
252
286
359
403

411
458
93

150

379

401

429

184
431
434
65
66
74
158
250
251
272
273
439
25
38
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kom. forv.

kom. forv.

kom. forv.

f.d. soc

kom. forv.
kom. forv.
kom. forv.
kom. forv.
kom. forv.
kom. forv.
kom. forv.
kom. forv.
kom. forv.

kom. forv.
kom. forv.
kom. forv.
kom. forv.
kom. forv.
kom. forv.
kom. forv.
kom. forv.

kom. forv.
kom. forv.

f.d. soc
f.d. soc
f.d. soc

kom. forv.
kom. forv.
kom. forv.
kom. forv.
kom. forv.
kom. forv.

f.d. soc
f.d. soc

Kungshol-
men
Kungshol-
men
Kungshol-
men
Liljeholmen
Liljeholmen
Liljeholmen
Liljeholmen
Liljeholmen
Liljeholmen
Liljeholmen
Liljeholmen
Liljeholmen
Liljeholmen

Liljeholmen
Liljeholmen
Maria-
Gamla Stan
Maria-
Gamla Stan
Maria-
Gamla Stan
Maria-
Gamla Stan
Maria-
Gamla Stan
Norrmalm
Norrmalm
Norrmalm
Rinkeby
Rinkeby
Rinkeby
Rinkeby
Rinkeby
Rinkeby
Rinkeby
Rinkeby
Rinkeby
Skarpnéck
Skarpnéck

STORA ESSINGEN 1:87

KUNGSHOLMEN 1:28
MARIEBERG 1:15

GRAGASEN 26
FLYTDOCKAN 2
EKENSBERG 3
STORMFAGELN 3
FAGELSANGEN 2

GRONDALSGARDEN 4

PYTSEN 2
KORPEN 12
KASTANJEN 9

MIDSOMMARKRANSEN

1:1

LILJEHOLMEN 1:1,1
Spaljetradet 2
SKINNARVIKEN 4

HALLKARLEN 2
KANINEN MINSTA 9
SODERMALM 3:1
SODERMALM 9:1

RESEDAN 6
VASASTADEN 1:105
VASASTADEN 2:45
KVARNLYCKAN 1
KVARNPIGAN 1
STOLPKVARNEN 1
KVARNVALSEN 1
TORNKVARNEN 1
GRYNKVARNEN 1
TRAMPKVARNEN 1
AKALLA 4:1
AKALLA 4:1
NASKUBBEN 2

155

139

109

427
644
836
812
1145
902
500
427
410
149

121
1300
510

988

533

145

116

809
134
157
495
525
525
1113
809
812
790
565
127
376

STATSSEKRETERAREN 1 615



40
45
101
120

141
142
151
208
209
212
213
270
278
279
292
300
332
353
355
360
406
418
476

~

14
17
18
19
22
50
112
113
114
119
126
136
137
147
186
256
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f.d. soc
f.d. soc

kom.
kom.

kom.
kom.
kom.
kom.
kom.
kom.
kom.
kom.
kom.
kom.
kom.
kom.
kom.
kom.
kom.
kom.
kom.
kom.
kom.

forv.
forv.

forv.
forv.
forv.
forv.
forv.
forv.
forv.
forv.
forv.
forv.
forv.
forv.
forv.
forv.
forv.
forv.
forv.
forv.
forv.

f.d. soc
f.d. soc
f.d. soc
f.d. soc
f.d. soc
f.d. soc
f.d. soc
f.d. soc
f.d. soc

kom.
kom.
kom.
kom.
kom.
kom.
kom.
kom.
kom.
kom.

forv.
forv.
forv.
forv.
forv.
forv.
forv.
forv.
forv.
forv.

Skarpnéck
Skarpnéck
Skarpnéck
Skarpnéck

Skarpnéck
Skarpnéck
Skarpnéck
Skarpnéck
Skarpnéck
Skarpnéck
Skarpnéck
Skarpnéck
Skarpnéck
Skarpnéck
Skarpnéck
Skarpnéck
Skarpnéck
Skarpnéck
Skarpnéck
Skarpnéck
Skarpnéck
Skarpnéck
Skarpnéck
Skarholmen
Skarholmen
Skarholmen
Skarholmen
Skarholmen
Skarholmen
Skarholmen
Skarholmen
Skarholmen
Skarholmen
Skarholmen
Skarholmen
Skarholmen
Skarholmen
Skarholmen
Skarholmen
Skarholmen
Skarholmen
Skarholmen

STATHALLAREN 5 426

VILJAN 1 100
RUSTMASTAREN 3 410
JORDBRUKSMINISTERN 810
2

KONTROLLANTEN 19 184
BANKIREN 1 588
SIOFARAREN 8 900
TVATTERSKAN 7 590
BANKIREN 3 325
KANSLISTEN 3 810
JAMLIKHETEN 7 810
MYNTMASTAREN 2 371
KANSLISKRIVAREN 7 410
KVINNLIGHETEN 1 918
BARNASINNET 1 645
HEMBITRADET 13 1 309
FYRBAKEN 1 765
MOLNTAPPEN 58 471
TERMOMETERN 2 425
UNDERSTEN 3 433
PROBERAREN 2 129

HAMMARBYHOJDEN 1:1 166
Skarpnécks Gard 1:1-909011 95

BJURBACKEN 4 365
BYHOLMEN 3 510
FALKHOLMEN 4 525
GRONA RUTAN 2 320
KLUBBHOLMEN 2 470
KONSTNARSRINGEN 63 175
LAXHOLMEN 4 610
MALSATRA 4 350
AMARANTERN 4 435
NYTTA OCH NOJE 1 806
LJUSGLIMT 2 437
CONCORDIA 4 631
FURUHOLMEN 202 118
CONCORDIA 3 1067
GRANHOLMEN 3 364
KASHOLMEN 1 612
KROKHOLMEN 1 426
HAGHOLMEN 2 433

NORDENS VANNER 2 598



321

341

370

404

421

446

53

54

56

62

64

67

68

76

89

135

177

182

192

201

207

295

301

306

M T T M T T T

kom
kom
kom
kom
kom
kom

. forv.
. forv.
. forv.
. forv.
. forv.
. forv.

f.d. soc

f.d. soc

f.d. soc

f.d. soc

f.d. soc

f.d. soc

f.d. soc

f.d. soc

kom

kom.

kom.

kom.

kom.

kom.

kom.

kom.

kom.

kom.

. forv.

forv.

forv.

forv.

forv.

forv.

forv.

forv.

forv.

forv.

Skarholmen
Skérholmen
Skarholmen
Skarholmen
Skarholmen
Skarholmen
Spanga-
Tensta
Spéanga-
Tensta
Spénga-
Tensta
Spanga-
Tensta
Spénga-
Tensta
Spanga-
Tensta
Spéanga-
Tensta
Spanga-
Tensta
Spéanga-
Tensta
Spénga-
Tensta
Spéanga-
Tensta
Spéanga-
Tensta
Spanga-
Tensta
Spanga-
Tensta
Spénga-
Tensta
Spanga-
Tensta
Spéanga-
Tensta
Spanga-
Tensta

KORSHOLMEN 61
STALLARHOLMEN 17
BATHOLMEN 2
GRANHOLMEN 3
SKARHOLMEN 2:1
SKARHOLMEN 2:1
ABJORN 14
BITTINGE 1
BROMSTENS GARD 1
ISLINGE 3
KULLINGE 2
LILLINGE 1
LASTRINGE 5
TISSLINGE 2
ASLOG 16
HELGONBILDEN 6
SUNE 3
HOLMINGE 1
BARBARA 14
ANNA 1
NEGLINGE 2
GULMARAN 17

AZALEAN 23

MARGARETA 28

118

845

801

129

127

114

405

1080

710

530

525

515

530

530

236

241

612

433

424

419

759

734

184

781



310
311
326
333
335
336
339
357
373
374
388
405
433
456
467
23

37

88

103
123
124
174
222
275

282
312
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kom.

kom.

kom.

kom.

kom.

kom.

kom.

kom.

kom.

kom.

kom.

kom.

kom.

kom.

kom.

forv.

forv.

forv.

forv.

forv.

forv.

forv.

forv.

forv.

forv.

forv.

forv.

forv.

forv.

forv.

f.d. soc
f.d. soc

kom.
kom.
kom.
kom.
kom.
kom.
kom.
kom.
kom.

forv.
forv.
forv.
forv.
forv.
forv.
forv.
forv.
forv.

Spanga-
Tensta
Spénga-
Tensta
Spéanga-
Tensta
Spéanga-
Tensta
Spanga-
Tensta
Spanga-
Tensta
Spénga-
Tensta
Spanga-
Tensta
Spéanga-
Tensta
Spanga-
Tensta
Spéanga-
Tensta
Spénga-
Tensta
Spanga-
Tensta
Spéanga-
Tensta
Spanga-
Tensta
Vantor
Vantor
Vantor
Vantor
Vantor
Vantor
Vantor
Vantor
Vantor
Vantor
Vantor

FROGERD 1

HJALMFAST 86

HELGONGLORIAN 1

GROTTAN 23
TOFTINGE 3
SKARINGE 2
RAGNAR 34
GUDLOG 16
VARSTA GARD 2
VARSTA GARD 1
AVINGE 1
LILLINGE 1
BROMSTEN 8:1, 1
Krok 1

Bjoringe

MURBAGEN 2
SNESEN 1

CYLINDERLASET 3
BAVERDAMMEN 3

BAVERHYDDAN 1

BAVERKOLONIN 1

LASGANGEN 2
DYRKEN 1
PORTKLAPPEN 1
BYGELN 7
BJURBACKEN 7

863
118
424
438
658
478
184
184
184
184
120
123
20

213
800
410
320
932
427
867
816
434
683
926

612
812



315
320
323
344
345
363
382
386
391
398
399
438
447
36

41

84

172
173
191
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SADESKORNET 75 824
FORSTORINGEN 2 434
VALLFLICKAN 4 677
SKOLFILMEN 1 814
FILMCEMENTET 3 803
SKAPBILEN 1 621
STANKSKARMEN 26 640
PUNKTERINGEN 7 120
BRANDDORREN 3 731
ALVSJIO 1:1 185
ORBY 4:1,1 271
ALVSIO 1:1 163
ORBY 4:1, 1 206
SNABELSKON 5 576
SULLADRET 1 376
HARPOLEKAREN 11 120
SAXOFONISTEN 1 456
LANGSJO GARD 11 427
SKADDAN 1 888
KAMMARMUSIKERN 29 571
PLATASKON 4 643
SIKEN 22 856
GADDAN 1 435
KAMMARORGELN 12 192
VISBOKEN 1 803
BERGSKADDAN 79 243
INSTRUKTIONEN 1 615
KONSERTFLYGELN 32 217
VANDRARSKON 1 1221
LANGBRO SJUKHUS 3 803
JULLOVET 2 837
TAKHUVEN 1 473
KLARINETTEN 20 856
STIMMET 1 472
HERRANGEN 1:1 22
VASTBERGA 1:1 155
KRUBBAN 18 475
KAMPEMENTET 2 872
ADJUTANTEN 1 438
KRUBBAN 18 855
ARTILLERISTEN 4 675
LADUGARDSGARDET 1:8 124
OSTERMALM 1:26 112
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VANDSTYCKET 1
HALLKARLEN 1

PROBERAREN 4

FARSTA 2:1
BILDEN 1
DJURSATRA 1
FALUDDEN 1
GULSKIVAN 1
LANGSATRA 2
OBJEKTIVET 1
PETTRINGEN 4
SVEDJEBRUKET 1

BRUDHANDSKEN 12

KLACKEN 2
HEMMARO 2

BARNKAMMAREN 1

MOLDE 7
RENFANAN 30
GRANSATRA 1
STORA PRYSSAN 3
VIDEORTEN 50
KARLEKSORTEN 7
TAPETEN 8
HATTSTUGAN 1
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126
175
435
218
175
115
365
365
365
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895
287
806
154
457
1292
471
438
610
451
427

SKOGSPLANTERINGEN 4 801

RODKLINTEN 20
FARO 2
ARNO 3
MUNSO 1
VALDO 6
URVERKET 1
LILL-KLAS 1
HAGHOLMEN 3
PALSEN 3
KRAKSATRA 2
SPETSKALEN 66

549
813
410
900
781
900
142
111
422
716
800
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P, PL Privat + Parkmark
P,PL Privat+ Parkmark
P,PL Privat + Parkmark

P,PL Privat, Parkmark

FORARSATET 8
SODERMALM 9:30
JAKTPAVILIJONGEN 4
LEKRUMMET 1
UGNSRAKAN 4
KLINTEN 5

MARO 4
BOSTADSLOTTERIET 8
BOCKARNA BRUSE 1
OSLO 11
GULLPIGAN 1

RIBE 169
TOMBOLAN 5
INGEBORG 64
STRANDARTEN 18
SVEABORG 3

FADER BERGSTROM 3
TOFSSKIVLINGEN 22
LAPPJAXAN 2
RORSOPPEN 12
BILDHUGGAREN 30
TORPTAPPAN 36
BIRGITTA 3
BONEMANNEN 3
FLYGMASKINEN 3
INGEBORG 62
RODLOGA 1
CYKLONEN 2
HAREN 8
SKARPSKYTTEN 2
HUMANISTEN 1
LOTSEN 16

SATRA 2:1

STUREBY 1:1
VASTBERGA 1:1
VASTBERGA 1:1

LILLA ESSINGEN 1:6

144
641
493
431
809
614
927
507
662
154
895
907
476
427
1032
1533
1036
799
513
853
433
1032
814
1369
507
632
571
815
530
801
367
1100
170
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116

160
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16
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61
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Privat + Parkmark

Parkmark
Parkmark
Parkmark
Parkmark

Parkmark
Parkmark
Parkmark
Parkmark
Parkmark

FARSTA STRAND 4:1 323

SODERMALM 8:57 600
VASTBERGA 1:2 376
MYNTMASTAREN 2 95
HASSELBY VILLASTAD 215
14:33

LILLA ESSINGEN 1:6 317
MARIEBERG 1:26 656
STAMPKVARNEN 1 790
SKONDAL 1:1 430

LANGBRO 13:20 877



Bilaga 2
Remisser

I samband med remisshanteringen kring 6versyn av gatu- och fastighetskonto-
ret och dess verksamheter inkom remissvar over forslag till ny organisation.
Utredningens forslag till ny organisationen inbegrep en sammanslagning av
fastighetskontoret och saluhallsférvaltningen samt fortsatt renodling genom
Overforing av specialfastigheter till bolag. En del av remissvaren behandlar
denna fraga, vilket redovisas nedan.

Stadsledningskontorets tjansteutlatande av den 27 augusti 2004 har i huvud-
sak foljande lydelse.

Stadsledningskontoret haller med om att det ar lampligt att bryta ut fastighetsforvalt-
ningen fran gatu- och fastighetskontorets ansvar. Fastighetsforvaltningens samband
med 6vrig verksamhet i gatu- och fastighetskontoret &r relativt svagt, och fastighets-
forvaltningen behandlas i dagslaget rent praktiskt separat som en sluten redovisnings-
enhet. Staden behdver en forvaltning som har hog fastighetsekonomisk och juridisk
kompetens, och som kan forse staden med andamalsenliga lokaler samt agera i fastig-
hetsforvaltande uppgifter av mer udda slag och som inte naturligt drivs bast i ndgot av
stadens bostads- och fastighetsbolag. Stadsledningskontoret anser att Egendom och
fastighetsforvaltningens markinnehav bor foras till den konsoliderade férvaltningen.
Stadsledningskontoret anser ocksa att den mark som idag forvaltas av saluhallsforvalt-
ningen borde inga i den foreslagna konsoliderade forvaltningens ansvar. Det pagar for
narvarande diskussioner om forandringar inom fastighetsforvaltningens ansvarsomra-
de. Lantegendomarna har foreslagits skall 6verforas till en stiftelse, en utredning pagar
om huruvida friliggande barnstugor skall dverforas till SISAB etc. Stadsledningskon-
toret foreslar att en overforing av fastighetsforvaltningen till saluhallsstyrelsen inte
avvaktar dessa utredningar utan eventuella forandringar far ske inom den nya forvalt-
ningen.

Stockholms Stadshus AB:s tjansteutlatande av den 26 augusti 2004 lyder i
huvudsak enligt féljande.

Koncernledningen tillstyrker forslaget att sammanfora fastighetsavdelningen med
stadens saluhallsforvaltning. Det innebar att den renodling som paboérjats kan fortskri-
da genom att barnstugor éverfors till SISAB samt att mindre och medelstora kultur-
byggnader éverfors till AB Stadsholmen. Genom sammanslagning med saluhallsfor-
valtningen erhaller staden &ven en renodlad fastighetsforvaltning for kommersiella och
forvaltningsmassiga dndamal. Det ar koncernledningens uppfattning att en organisa-
tion av stadens fastighetsinnehav i enlighet med ovan kommer att 6ka avkastningen pa



stadens egendom, minska kostnaderna genom rationaliseringsatgarder, samt oka trans-
parens och mojlighet att styra verksamheterna.

Gatu- och fastighetsnamnden besl6t den 26 augusti 2004 att utan eget stall-
ningstagande éverlamna kontorets tjansteutlatande.

Gatu- och fastighetskontorets tjansteutlatande av den 17 augusti 2004 har i
huvudsak féljande lydelse.

Vi delar konsulternas bedémning, att en sammanldggning av kontorets fastighetsfor-
valtning med t ex Saluhallsforvaltningen skulle kunna erbjuda méjligheter till effekti-
visering. Att koncentrera verksamheten till en férvaltning och en namnd bor ocksé
kunna medverka till att starka kompetensen i olika fastighetsfrgor hos saval forvalt-
ningens personal som bland berérda fértroendeman. Att sammanfora de aktuella for-
valtningsbestanden till en forvaltning under en namnd bor ocksa innebara dkad tydlig-
het och dérmed forbattrade majligheter till politisk styrning och uppfdljning. Atgérden
bor samtidigt underlatta den paborjade renodlingen av stadens fastighetsbestand. Som
framgatt delar vi daremot inte konsulternas uppfattning om att Affarsomrade Egendom
nu bor skiljas ut fran Fastighetsforvaltningen och temporart placeras inom Exploate-
ringsenheten. Erfarenheten visar att det ar fa exploateringsfragor som rér Fastighets-
forvaltningens verksamhet. Vi erinrar ocksd om att det sedan en tid pa uppdrag av
gatu- och fastighetsnamnden pagar en studie av forutsattningarna for att 6verfora stora
delar av egendomsbestandet till en stiftelse. Vi foreslar, att ett avskiljande av Fastig-
hetsforvaltningen frdn gatu- och fastighetskontoret genomférs vid arsskiftet
2004/2005. En eventuell sammanlaggning med Saluhallsférvaltningen bor dock ansta
till dess erforderliga forberedelser ar avklarade

Stadsbyggnadsndmnden besl6t vid sitt sammantrade den 2 september 2004
att 6verlamna kontorets tjansteutlatande utan eget stallningstagande.

Stadsbyggnadskontorets tjansteutlatande av den 20 augusti 2004 har i huvud-
sak foljande lydelse.

Gatu- och fastighetskontoret har en bred verksamhet. Stadsbyggnadskontoret anser att
den pagaende forandringen dar fastighetsfragorna fors till likartad verksamhet och till
del inordnas inom annan verksamhet &r bra.



Saluhallsstyrelsen beslot den 20 augusti 2004 att dverlamna forvaltningens
tjansteutlatande som svar pa remissen samt att darutéver anfora foljande.

Saluhallsstyrelsens verksamhet ar unik. Vi ska se till att stockholmarna erhal-
ler livsmedel pa ett ekonomiskt och ekologiskt fordelaktigt sétt. Det finns bade
for- och nackdelar med att flytta fastighetsforvaltningen fran gatu- och fastig-
hetsndmnden till saluhallsstyrelsen. Det kan vara bra att ytterligare renodla
fastighetsbestandet inom staden. Samtidigt kan vi kanna en viss oro for att man
pa sikt tappar den specifika kompetens som saluhallsférvaltningen besitter
idag.

Saluhallsforvaltningens tjansteutlatande av den 15 augusti 2004 lyder i hu-
vudsak enligt foljande.

Saluhallsférvaltningen anser att det &r viktigt for staden att ha ett fortsatt stort ansvar
for att skapa goda forutsattningar for sma och stora livsmedelsforetag att existera i
Stockholm da stadens invanare bade behdver det som féretagen producerar samt de
arbetstillfallen som skapas. En sammanslagning enligt foérslaget innebér att styrelsens
fokus pa nuvarande verksamhet delas med méanga andra viktiga fragor. Saluhallsfor-
valtningen anser att det &r viktigt att kompetensen géllande drift av torg och saluhallar
bibehalls. Det &r ocksa viktigt att staden har ett fortsatt stort ansvar for att det finns
centralt belagen mark for partihandelsomraden samt att staden har kompetens att till-
handahalla specialanpassade lokaler for stora och sma livsmedelsforetag. Om
markupplatelserna pa partihandelsomradena Gvertas av exploateringskontoret forsvin-
ner ett incitament for saluhallsstyrelsen att paverka Arsta partihallars framtida utveck-
ling. Saluhallsforvaltningen anser att foretagen inom partihandelsomradena inte ska
behova ha mer &n ett kontaktstalle med staden gallande mark- och utnyttjandefragor.
Darfor bor ansvaret for markupplatelser inom partihandelsomradena inte dverga till
exploateringskontoret.

Att utdka saluhallsforvaltnings fastighetsbestand med delar av gatu- och fastig-
hetskontorets gor att samordningsvinster kan uppnas och den nya organisationen ges
mojlighet att bli effektivare an de tva olika organisationerna ar idag. Den storre orga-
nisationen blir kraftfullare med storre resurser. Fler erfarna och vélutbildade personer
ger en storre kunskapsbank och kontaktnatet dkar. Fler specialistfunktioner kan finnas
samt det ar inspirerande och utvecklande med andra infallsvinklar pa uppgifter genom
fler medarbetare. Dubbelarbetet i de olika organisationerna kan upphéra. Det stora
nyckelpersonsberoendet och darmed sarbarheten som géller inom saluhallsférvaltning-
en kan minska. Saluhallsforvaltningen anser att det finns samordningsvinster att gora
vid en sammanslagning av de fastighetsforvaltande enheterna i enlighet med forslaget.

Om beslut enligt huvudforslaget fattas, som innebdr att gfk:s fastighetsforvaltning
laggs samman med saluhallsférvaltningen, forordar saluhallsférvaltningen att kom-



munstyrelsen omgaende uppdrar at saluhallsstyrelsen att i samrdd med stadslednings-
kontoret, utarbeta forslag till beslut om saval detaljorganisationen, bemanning, tidplan
samt hur sammanl&ggningen rent praktiskt skall genomforas.

Kista stadsdelsnamnd beslét den 26 augusti 2004 att anta forvaltningens
tjansteutlatande som yttrande.

Kista stadsdelsforvaltnings tjansteutlatande av den 11 augusti 2004 har i
huvudsak féljande lydelse.

Stadsdelsforvaltningen ar positiv till att fastighetsférvaltningen bryts ut ur gatu- och
fastighetskontoret och laggs pé specialiserade bolag eller annan férvaltning. Fastig-
hetskontoret saknar idag resurser for att fullfélja sina tagande som fastighetsagare och
dven t.ex. genomfoéra energibesparingar. Genom att fastighetskontoret maste korta
avskrivningstider i forhallande till livslangden och ogynnsam finansiering och mycket
hoga kostnadspaslag vid ombyggnader har stadsdelsférvaltningen ofta inte haft rad
med verksamhetsanpassningar i gatu- och fastighetskontorets lokaler. Detta har gjort
andra fastighetsalternativ mer formanliga. Om inte jamlik finansiering kan ske i kom-
munal forvaltning av reinvesteringar och verksamhetsanpassningar forordar stadsdels-
forvaltningen att de kommunala fastigheterna éverfors till bolag med béttre finansie-
ringsforutsattningar.

Spanga-Tensta stadsdelsnamnd beslot den 26 augusti 2004 att godkanna
forvaltningens forslag till tjansteutlatande.

Spanga-Tensta stadsdelsforvaltnings tjansteutlatande av den 12 augusti 2004
har i huvudsak féljande lydelse.

Fastighetsforvaltningens specialisering enligt forslagen B-D anser stadsdelsforvalt-
ningen att detta ar bra i huvudsak och i konsekvens med att de olika avdelningarna
redan har vitt olika funktioner med sinsemellan olika organisation. Betraffande forsla-
get med dverforing av forskolelokalerna till SISAB anser dock stadsdelsforvaltningen
att det ar tveksamt om SISAB med sin inriktning pa enbart skollokalkompetens och
med sin nuvarande arbetsstruktur kan skota detta ansvarsomrade med sd manga sma
lokaler (ett 40-tal inom Spanga-Tensta) pa ett effektivt och serviceinriktat sétt. Skall
dessa sma enheter inordnas i samma langsamma och kostsamma arbetsgang dar SI-
SAB bestammer priset istallet for att tillampa sjalvkostnadspriset/anbudet, som GFK
nu trots allt gér vid ombyggnader, riskerar hyrorna rusa upp i héjden.

Bromma stadsdelsndmnd beslot den 26 augusti 2004 att anta forvaltningens
tjansteutlatande som svar pa remissen.



Bromma stadsdelsfoérvaltnings tjansteutlatande av den 12 augusti 2004 har
foljande lydelse.

Vi ar positiva till forslaget att fastighetsforvaltningen delas upp och laggs pa speciali-
serade bolag eller egen forvaltning. Var bedémning &r att gatu- och fastighetskontorets
fastighetsforvaltning saknar resurser for att fullflja sina dtagande som fastighetsagare.
Fastighetsforvaltningen har korta avskrivningstider i forhallande till livslangden pa en
investering vilket far till f6ljd att finansieringen blir hdg och kostnadspaslag vid om-
byggnationer ibland helt orimligt héga. Om inte en jamlikare finansiering kan ske i
kommunal férvaltning férordar vi att de kommunala fastigheterna éverfors till bolag
med battre finansieringsforutsittningar. Aven ur mervérdeskattesynpunkt torde det
vara en fordel sett ur stadens perspektiv att fastigheterna laggs i bolag.

Norrmalms stadsdelsnamnd besl6t den 26 augusti 2004 att dversanda stads-
delsforvaltningens tjansteutlatande utan eget stallningstagande.

Norrmalms stadsdelsforvaltnings tjansteutlatande av den 22 juli 2004 har i
huvudsak féljande lydelse.

Stadsdelférvaltningen delar uppfattningen att sambandet mellan fastighetsférvaltning-
en och 6vrig verksamhet inom gatu- och fastighetskontoret ar svagt. Det synes ocksa
riktigt att stadens markinnehav forvaltas av Exploateringskontoret. Stadsdelsforvalt-
ningen har i yttrandet dver SPO-utredningen ifragasatt att SISAB skulle forvalta for-
skolorna. Enligt huvudférslaget skulle Saluhallsférvaltningen bli stadens nya fastig-
hetskontor och sortera under samma ndmnd som Trafikkontoret och Exploaterings-
kontoret. Ddrmed skulle uppenbarligen denna ndmnd &ven bli kristidsndmnd och svara
for livsmedelsforsorjningen till Stockholm samt viss torghandel. Forslaget skulle med-
fora att t.ex. de gruppbostader som forvaltningen hyr i bostadsratter som staden &ger,
liksom forvaltningskontoret skulle forvaltas av Saluhallsférvaltningen. Innan stéllning
kan tas till detta erfordras enligt férvaltningens mening ytterligare utredning.

Maria-Gamla stans stadsdelsnamnd beslét den 26 augusti 2004 att som svar
pa remissen aberopa forvaltningens tjansteutlatande.

Maria-Gamla stans stadsdelsforvaltnings tjansteutlatande av den 15 juni
2004 har i huvudsak féljande lydelse.

Férvaltningens erfarenheter ar att det, i nuvarande organisation, ar ett tdmligen stort
avstand mellan Fastighetsforvaltningen och Region innerstad. Bada avdelningarna ar
stora och forankringar om pagaende arenden sker inte med automatik, vilket ibland



lamnar tveksamheter hos SDF om t ex ett remissvar fran GFK till SDF galler for bada
avdelningarna. En separation mellan dessa bada verksamheter fortydligar ansvar och
dialog.

Katarina-Sofia stadsdelsndmnd besl6t den 26 augusti 2004 att stadsdelsfor-
valtningens tjansteutlatande utgor svar pa remissen.

Katarina-Sofia stadsdelsférvaltnings tjansteutlatande av den 13 augusti 2004
har i huvudsak féljande lydelse.

Sedan de av fastighetsavdelningen forvaltade sjukhemmen dverforts till FB Service-
hem AB, &r forvaltningen som hyresgast - sanar som pa ett par parklekslokaler - enbart
berérd av de férskolor/barnstugor som fastighetsavdelningen nu forvaltar och som
foreslas bli 6verforda till skolfastighetsbolaget SISAB. Forvaltningen har god erfaren-
het av den organisation och det arbetssétt som SISAB numera tillampar. Férvaltningen
har darfor inget att erinra mot forslaget.

SACO inom gatu- och fastighetskontoret foreslar i forsta hand att Gatu- och
fastighetsndmnden ger kontoret uppdrag att sjalv se 6ver organisationen. Utre-
darna har underlatit att véardera ledningsfunktionerna, vilka SACO anser ar av
grundlaggande betydelse for en val fungerande organisation. Om nagot av de
foreslagna alternativen anda kommer att genomforas forordar SACO alternativ
D. Foérutom vad som ovan sagts instimmer SACO-foreningen i stort med de
synpunkter kontoret framfor i sitt tjansteutlatande. SACO staller sig dock ne-
gativa till att Fastighetsforvaltningen skall skiljas ut fran Gatu- och fastighets-
kontoret i forvdg, eftersom SACO inte kan se nagra positiva effekter av ett
sadant forfarande.

SKTF inom gatu- och fastighetskontoret pekar pa rapporten, i vilken det fore-
slas att nuvarande fastighetsforvaltningen skiljs fran gatu- och fastighetskonto-
ret och ldaggs samman med Saluhallsférvaltningen. | denna del instammer
SKTF i konsultforslaget. Vid ett medlemsmote i juni 2004 pa fastighetsfor-
valtningen var samtliga SKTF-medlemmar, med nagot enstaka undantag, for
en sadan sammanslagning. Affarsomrade egendom anser SKTF bér ligga kvar
inom Fastighetsforvaltningen i avvaktan pa resultatet av den pagaende diskus-
sionen om en framtida stiftelsebildning.



