FASTIGHETSKONTORET 2011-03-25

TJANSTEUTLATANDE
DNR 1.2.1-614/2010

Karin Dyne Wernberg Till

Ekonomiavdelningen . . 04
08-508 270 75 Fastighetsndmnden 2011-04-12

Karin.dyne-wernberg@stockholm.se

Rapport angaende justerad verksamhetsplan for 2011
och utokad limit pa koncernvalutakontot

Forslag till beslut

1. Fastighetsndmnden godkénner kontorets rapport till justerad verksamhetsplan 2011.

2. Fastighetsndmnden beslutar foresla kommunstyrelsen att utdka nimndens limit fran
4 000 mnkr till 5 200 mnkr pé sitt konto inom kommunkoncernens samlade koncernkonto-
struktur.

Thomas Perslund
Tf forvaltningschef
Karin Dyne Wernberg

Sammanfattning

Som fastighetskontoret aviserade i verksamhetsplan for 2011, ska planen justeras med de
delar som avser idrottsanlédggningarnas drift-/kapitalkostnader, tillkommande administra-
tiva kostnader for de organisationsfordandringar 6verforingen har inneburit samt en detal-
jerad investeringsbudget for idrottsanlédggningarna. Observera att justerad/ tillkommande
text, jamfort med ursprungligt VP2011, dr markerad med kursiv stil.

De delar i den justerade verksamhetsplanen fér 2011 som avser idrottsanlédggningarna
bygger pa uppgifter som kontoret tagit fram i samarbete med idrottsforvaltningen. Alla
forhandlingar och kontrakt kommer, enligt faststélld tidplan, att vara klara vid halvars-
skiftet, varfor budgeten i nuldget innehéller en del osdkerheter. Forst efter avslutade for-

handlingar kan kontoret presentera en sékrare budget, vilket kan ske forst i T2-rapporten.
Justerad budget 2011 uppdelad per avdelning och kategori framgér av bilaga 1. Intékts-
och kostnadsutvecklingen samt forandringar pa investeringssidan kommenteras mer i
detalj efter budgetsammanfattningen nedan.

Bilaga 1: Resultatrakning
Bilaga 2: Investeringar
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FASTIGHETSNAMNDEN FN FN FN Idrott Idrott | Owriga just FN
FSK Justerad
tillkommande / avgiaende verksamheter Ufall Utfall Budget Budget | Budget + just Budget
modellen Idrott
Mnkr 2009 2010 2011 2011 () [ 2011 (D) | 2011 (H) 2011
Hyror 842,1 843,1 1 061,0] -212,9 211,5 1 059,6
Mark, arrendeintékter, torg och parkering 35,6 33,9 28,6 28,6
Mediaintakter (el, viarme, vatten etc.) 40,7 49,0 46,9 46,9
Arbeten at utomstaende 24.2) 14,1 55 55
Reglering av forvaltningsuppdragen 10,1 10,1 16,7 16,7
Ovriga intikter 1134 87,4 47,9 47,9
Summa verksamhetens intiik ter 1066,1 1037,6 1206,6 2129 211,5 0,0 12052
Driftkostnader -185,6 -190,8 -179,1 -10,7 -16,5 -206,3
Mediakostnader (el, vatten, virme etc.) -109,9 -129,3‘ -119,2 -43 -6,7 -130,2
Felavhjilpande underhall -33,1 -32,7 -30,1 -3,0 -33,1
Planerat underhall *) -113.3 -60,5 -143 4] -10,7 -154,1
Arbeten it utomstdende 243 -14,5 -5,5 -5,5
Reglering av forvaltningsuppdragen 9,5 -14,7 -17,1 -17,1
Central OH + ej fordelad tid drift, underhall 253 —20,f -16,3 -16,3
och utveckling - fordelas inte ***)
Fordelade forvaltningskostnader (OH) -52,6 -46,6 -50,3 -6,5 30| -53,8
Fastighetsskatt -14,6 -17,6 -17,8 -17,8
Ovriga kostnader -50,2 -64,] 48,0 3,7 443
Summa verksamhetens kostnader -618.,4 -597,3 -626,8 0,0 -35,2 -16,5 -678,5
Verksamhetens nettokostnader
(resultat 1) 447,7 440,3 579,8 2129 176,3 -16,5 526,6
Avskrivningar -171,0 -115,3 -267,5 143,9 -119,3 -242.9
Resultat efter avskrivningar 276,7 325,0 3122 -69,0 57,0 -16,5 283,7
Réntekostnader -185,2 -157,2 -202,5 69,0 -57,0 -190,5
Resultat efter avskrivningar och
Finansiella poster (resultat 2) 91,5 167,8 109,7 0,0 0,0 -16,5 93,2
Agartillskott/avkastningskrav **) -69,0 -181,1 -125,1 0,0 16,5 -108,6
Arets resultat — forindring av
Eget kapital (resultat 3) 22,5 -13,3 -154 0,0 0,0 0,0 -15.4

Som framgdr av sammanstdllningen ovan ligger forvintade intdikter pd ungefir samma

nivd som den ursprungligt rapporterade budgeten. Kostnadssidan, som inte var specifice-
rad i ursprunglig budget, dr genomgdngen och specificerad och kapitalkostnaderna har
simulerats utifran bokfort virde pa éverflyttade idrottsanldggningar.

Avkastningskravet for 2011 ligger i sin helhet pd fastighetsndmndens “eget” bestand, de
tillkommande fastigheterna fran idrottsndmnden har inget avkastningskrav i 2011 drs
budget.

Planerat underhall i kommunfullméktiges budgetram uppgar till 165,3 mnkr vilket ska
jédmforas med fastighetsndmndens underhéllsbudget pa 143,4 mnkr. Planerat underhall

for idrottsanliggningarna pa 10,7 mnkr tillkommer, se vidare detaljerade kommentarer

nedan.

Energikostnaden och snérdjningskostnaden for 2011 ligger kraftigt 6ver den niva som
specificerats i kommunfullméktiges budgetdirektiv. Tillkommande energikostnad for
idrottsanldiggningarna pd 4,3 mnkr ingdr i justerad budget. Ddrtill kommer en central
uppjustering av energikostnaden med 6,7 mnkr till f6ljd av den kalla vintern, energikost-
nadsutvecklingen och avsaknad av ramavtal for staden avseende el.
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Avkastningskravet pa 125,1 mnkr har justerats ner med 16,5 mnkr orsakat av att fastig-
hetsndmnden tros overta ansvaret for af Chapman och ridanldggningar, vilket innebdr att
nettokostnader hénforliga till dessa anldggningar fortsatt kommer belasta fastighets-
ndmndens resultat och inte idrottsndmnden. Idrottsndmnden kommer att géra motsvaran-
de uppjustering i sin justerade budget dd denna nettokostnad ingick i dess ursprungliga
verksamhetsplan 2011.

Fastighetskontoret har ansvar for en decentraliserad del av stadskassan pd konto hos
Nordea. Samtliga transaktioner pd kontot belastar nuvarande limit och bestar av in- och
utbetalningar samt finansiering vid kop av byggnader. Kontot har i dagsldiget en limit pa
4 000 mnkr. Genom att fastigheter och pdgdende investeringar till ett virde om

2 381mnkr per den 1 januari 2011 har 6verforts till fastighetskontoret fran idrottsférvalt-
ningen ska dessa ocksd belasta kontot. Utéver detta kommer kontot att belastas av inve-
steringar om 307 mnkr frdn idrottsforvaltningen samt fastighetskontorets egna invester-
ingar om 334 mnkr. Det betyder att det finns ett behov av en utokning av limiten frdn
nuvarande nivd till totalt 5 200 mnkr.

Intékter och kostnader jamfort med kommunfullmaktiges budget 2011

Jamforelsen av intikter och kostnader gors med utgangspunkt fran fastighetsnimndens
tredrsplan som faststdlldes varen 2010 och avser bland annat ar 2011. Denna har justerats
med kommunfullmiktiges budget for 2011 som utgdr utgangslaget for angivna forand-
ringar nedan.

Intakter

Intékterna beréknas uppgé till 1 205,2 mnkr, en 6kning med 35,1 mnkr jAmf{ort med
kommunfullméktiges budget pa 1 170,1 mnkr. Kursiverad text dr nya punkter som till-
kommer i justerad verksamhetsplan for 2011.

Anledningen till fordndrade intdkter (exkl. idrottsanldggningar) jamfort med kommun-

fullméktiges budget framgér nedan:

o Okade hyresintikter pa grund av omforhandling eller indexupprikning pa totalt 7,7
mnkr

o Okade intiikter media (energi) pa 10,4 mnkr (ger dock ett negativt netto da tillkom-
mande kostnader dverstiger dessa intidkter med -7,5 mnkr).

e Minskade intékter till f6ljd av genomfdrda forsiljningar -0,5 mnkr, i nivd med treérs-
budgetens beddmning.

e Tomstdllning i Slakthusomradet for exploatering enligt ’vision Soderstaden” ger
minskade intdkter: -5,4 mnkr

o Minskade intdikter idrottsnimnden - 1,4 mnkr, vilket dr en mycket osdker budget dd
avtalsforhandlingarna mellan ndmnderna dr klara forst till halvdrsskiftet enligt
gdllande tidplan

o Okade hyresintikter for forvaltningsuppdrag Norra Station & Gjutmistaren pa 18,4
mnkr (+/-0)
e Okade intdkter for arbeten at utomstidende pa 5,5 mnkr (+/-0)

De sista tva posterna ovan paverkar bade kostnads- och intéktssidan lika mycket varfor de
enbart kommenteras en gang, hir i intdktskommentaren.

Se dven kommentar verksamhetsoverforing nedan, géllande idrottsanldggningar,
Liljevalchs konsthall och egendomsfastigheter.
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Hénsyn till omférhandling av hyror/arrenden har enbart tagits i de fall det finns ett nytt
undertecknat kontrakt, vilket gor att intdkterna i verksamhetsplan 2011 ar forsiktigt be-
domda. Fastighetskontoret arbetar aktivt med att renodla hyresavtalen och separera ex-
empelvis energi och fastighetsskatt. Syftet ar att f4 ner energiforbrukningen och darige-
nom indirekt bidra till att paverka utslappen av vaxthusgaser i Stockholm i positiv rikt-
ning (i enlighet med kommunfullméktiges viljeyttring i budgetdirektiv 2011).

Kostnader

Kostnaderna berdknas uppga till 678,5 mnkr, en 6kning med 51,7 mnkr i forhéllande till
kommunfullmiktiges budget. Observera att kommunfullméktiges budget for Gvertagandet
av idrottsanldggningarna inte paverkar kostnadssidan utan enbart dr lagd utifrdn hyresin-
tékter och kapitalkostnader. Kursiverad text nedan dr nya punkter tillkomna i justerad
verksamhetsplan for 201 1.

Anledningen till de fordndrade kostnaderna &r fraimst foljande:
e Drift
o Okade kostnader sndréjning pa 9 mnkr
o Driftkostnader for idrottsanliggningar pa 10,7 mnkr, varav 6 mnkr bestdr av
forsdkringar och resterande del yttre drift och klottersanering
o Okade driftkostnader netto for af Chapman och ridanliggningar pd -16,5
mnkr vilka fastighetsndmnden 6vertar ansvaret for och som hanteras direkt
mot kund. Motsvarande nedjustering gors fran idrottsnimndens sida.

e Media

o Okade kostnader media (energi) pa 17,9 mnkr (ger dock ett negativt netto da
intdkterna inte tdcker kostnaderna, vilket ger ett 6kat underskott pa -1/ mnkr
Jjdmfort med ursprunglig budget 2011).

o Avdessa dr 4,3 mnkr att hinfora till idrottsfastigheterna och 6,7 mnkr dr att
hénfora till den verkligt okade forbrukningen pd grund av den kalla vintern
och de héga energipriserna i ursprungligt fastighetsbestdnd. Justerad budget
ligger nu i nivd med foregdende drs utfall.

4(17)

L]

-SN.-\



G"LHG

Y .. B

{6k

L.ﬂ_ _':':'
S PAD

2011-03-25

TJANSTEUTLATANDE
DNR 1.2.1-614/2010

Underhall

o Minskade kostnader planerat underhéll pa 21,9 mnkr for fastighetsndmndens
ursprungliga bestand, se detaljerad kommentar under planerat underhall
nedan.

o Felavhjilpande underhall okar med 3 mnkr for tillkommande fastigheter frdn
idrottsndmnden och ror sig om yttre underhdll. Samma sak gdller planerat
underhall som okar med 10,7 mnkr. Av idrottsndmndens totala underhalls-
budget pad drygt 50 mnkr berdknas omkring 25% vara kopplat till yttre un-
derhall vilket ddrmed paverkar fastighetsndmndens resultat.

Overhead
o Overheadkostnaden dkar med 3,5 mnkr netto jimfort med budget 2011. Ok-
ningen hdnfors till tillkommande personal fran idrottsforvaltningen. Av den-
na personal, totalt tio personer, som inte ingick i ursprunglig budget, dr det
tre personer som kommer att debitera sin tid och ddrmed inte ingdr i denna
overhead. I budgeterad overheadkostnad avgar dven lonekostnad for perso-
nal som évergatt till exploateringskontoret.

o Overheadkostnaden som belastar idrottsfastigheterna dr berdknad enligt
samma princip som 6vriga fastigheter och ger en kostnad for idrottsdelen pd
6,5 mnkr, vilket enligt samma berdkningsmetod innebdr en minskad over-
headkostnad for fastighetskontorets ursprungliga bestdnd pa 3 mnkr.

Ovriga kostnader
o Minskade ovriga kostnader pd 3,7 mnkr har budgeterats for att mota de éka-
de mediakostnaderna i den justerade verksamhetsplanen. Besparingen ska
dstadkommas i fastighetsndmndens ursprungliga bestdind och analys av hur
den ska dstadkommas kommer att framgd i tertialrapport 1 2011.
o Okade kostnader for fastighetsskatt p 3 mnkr (netto -2 mnkr).

Okade kostnader pa 23,9 mnkr géllande forvaltningsuppdrag och arbete &t utomsta-
ende se kommentar under rubrik intékter ovan.

Se dven kommentar verksamhetsoverforing nedan, gdllande idrottsanldggningar,
Liljevalchs konsthall och egendomsfastigheter.

Pégaende, ¢j avslutade, energiavtalsforhandlingar inom staden innebdr att energikostna-
den for 2011 ar svarbeddmd, detta samt géllande energipriser gor att fastighetskontoret
justerat upp budgeten for energikostnaden.
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Forvaltningsuppdrag

Forvaltningsuppdragen har okat jaimfort med bedémningen i flerarsplanen och fordand-
ringen beror frimst pé tillkommande foérvaltning av Norra Stationsomradet och
fastigheten Gjutmaéstaren i Bromma. For 2011 tillkommer dven forvaltningsuppdrag for
fastigheterna som &verfors frdn egendomsenheten samt Induktorn 33 i Ulvsunda.
Forvaltningsuppdrag som upphdrt under 2010 &r omsittningsméssigt av mindre omfatt-
ning. Den totala forvaltningsuppdragsvolymen beddms 6ka under 2011 dé delar av
Gasklocksomréadet (Norra Djurgérdsstaden) uppdras som forvaltningsuppdrag at fastig-
hetskontoret. Dessa delar ingar dock inte i den ekonomiska delen av verksamhetsplanen
2011 da de &r mycket osdkra. Okningen under aret kommer troligen dven att gilla “arbete
at utomstaende”.

Planerat underhall

Planerat underhall i kommunfullméiktiges budgetram uppgar till 165,3 mnkr vilket ska
jamforas med fastighetsnimndens underhallsbudget pa 143,4 mnkr. I de budgeterande
143,4 mnkr ingér dven underhall som avser forvaltningsuppdrag med 10,1 mnkr

(5,3 mnkr 2010). Planerat underhdll for idrottsanldggningarna pa 10,7 mnkr tillkommer.

Budget enligt ovan pa totalt 143,4 mnkr (fastighetsnimndens ursprungliga del) tas fran
den 5-ériga underhéllsplanen enligt foljande:

Prio 1: 105,1 mnkr (hela)

Prio 2: 51,6 mnkr (del av)

Prio 3: 0,5 mnkr

Uppstar 6verskott inom annan del av verksamheten framgéar det klart vilka ytterligare PU-
projekt som ska prioriteras enligt 2011 &rs prio 2 och 3.

Planerade atgérder, enligt ovan berér 246 byggnader av totalt 931 byggnader i
City-Soderort och Kungsholmen-Visterort. Antalet dtgérder med prioritet 1 dr 514
stycken och ér fordelade pé typ av atgérd enligt uppstéllning nedan.

Kostnader fordelat per atgard

u [nstlationer 23 %
mInreUH 21 %
Fasad 20 %
Tek 16 %
B Mark/grund 8 %
m Fonster 8 %
mDOrr2%

H Hiss2 %

Fastighetskontoret har under 2010 malmedvetet arbetat med att fordndra séttet att arbeta
med planerat underhall och en rullande femarig underhéllsplan har tagits fram. Det nya
séttet att arbeta innebér att beslut om atgérder pa cirka 20 mnkr fattades redan under 2010
och hittills har projektbestillningar pa 43,3 mnkr gjorts (2011-02-11). Syftet &r att
komma igdng med genomforandet av underhallsarbeten direkt efter arsskiftet for att
sdkerstilla genomforande av arets planerade arbeten. Planering av underhéllsatgirder har
skett utifran fastigheternas skick, sdkerhet, viarde och ekonomi.
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Utdver detta kommer kontoret anvinda 3 mnkr till att genomfora snabba energioptime-
ringsatgirder dér aterbetalningstiden dr mindre &n 1 &r, denna kostnad ligger som ett eget
projekt i PU-budgeten for 2011 (se dven pagéende energieffektiviseringsprojekt under
investeringsavsnittet).

Kapitalkostnader
Avskrivningarna minskar med 20 mnkr jaimfort med kommunfullméktiges budgetram

e de 6kar med 4,7 mnkr vilket orsakas av 2,5 mnkr att hinfora till 6vertagandet av
Liljevalchs konsthall och 2,2 mnkr orsakas av merkostnader orsakade av fardig-
stdllda investeringar samtidigt som;

o de minskar med 24,6 mnkr, skillnaden mellan ursprunglig kapitalkostnadsbudget
for overtagna idrottsanldggningar och den justerade budgeten. De minskade
avskrivningskostnaderna orsakas av en dndrad grinsdragning mellan idrottsfor-
valtningen och fastighetskontoret.

Kostnaden for rdntor berdknas uppgé till 190,5 mnkr, men minskning med 19,2 mnkr
jamfort med kommunfullmaktiges budget pa 209,7 mnkr

e de minskar till f6ljd av en minskad kreditivrdnta -0,7 mnkr samt att rdntekostna-
der minskar p.g.a. genomforda forsiljningar under 2010 samtidigt som;

o de minskar med 12 mnkr gdllande overtagna idrottsanliggningar pga. dndrad
grdansdragning enligt ovan.

Av rantekostnaderna avser 4,7 mnkr kreditivrantor (ingen kreditivrinta for pagdende
investeringar i idrottsanldggningar ingér). Kreditivrintan ar den rédnta som belastar
pagaende byggprojekt under byggtiden. Kreditivrdntan kompenseras som tidigare
genom motsvarande dgartillskott.

Internrdntan for byggnader ér for ar 2011, 2,87 %. Rantesatsen faststédlls av kommunfull-
miktige i samband med faststdllandet av budgeten for kommande ar. Réntan pé bostads-
ritter och mark ligger kvar pa 4,0 %.

Avkastningskrav

Avkastningskravet pd 125,1 mnkr har justerats ner med 16,5 mnkr orsakat av att fastig-
hetsndmnden tros overta ansvaret for af Chapman och ridanldggningar, vilket innebdr att
nettokostnader hinforliga till dessa anldggningar fortsatt kommer belasta fastighets-
ndmndens resultat och inte idrottsndmnden. Idrottsndmnden kommer att géra motsvaran-
de uppjustering i sin justerade budget dd denna nettokostnad ingick i dess ursprungliga
verksamhetsplan 2011.

Verksamhetsoverforing

Enligt budget 2011 dvertar fastighetsndmnden forvaltningen av idrottsndmndens anldgg-
ningar. Observera att justerad verksamhetsplan for 2011 innehdller stora osdkerheter dd
forhandlingar om hyresavtal inte inletts och grinsdragningslistan inte dr helt klar.

Overtagandet av Liljevalchs konsthall i ursprunglig verksamhetsplan 2011 budgeterades
utifran sjalvkostnadsprincipen vilket innebar att fastighetskontorets resultat inte paverkas
pa sista raden. Observera att ekonomisk konsekvens till foljd av pdagdende diskussioner
gdllande Liljevalchs inte ingar i justerad verksamhetsplan for 2011. De tas med i tertial-
rapport 1 2011 dd justering sker.
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Overforingen av ansvaret fran fastighetsndmnden till exploateringsnimnden for den mark
som staden ska avyttra utanfér kommungrénsen genomfordes per den 1 januari 2011.
Justering av budgeten till f6ljd av 6verforing gjordes i samband med drendet "Namnder-
nas verksamhetsplaner med budget for 2011”. I avvaktan pé forséljning kommer fastig-
hetsndmnden pé exploateringsndamndens uppdrag att skoéta forvaltningen av fastigheterna.
Efter avstimning mellan fastighetskontoret och exploateringskontoret begérde fastighets-
ndmnden budgetjustering for minskade intidkter med -9,9 mnkr, for minskade driftkostna-
der med -3,3 mnkr och for minskade kostnader for internridnta med -5,6 mnkr.
Overforingen av delar av egendom till exploateringskontoret innebér en negativ paverkan
pa -1 mnkr for vilken fastighetsnimnden begér budgetjustering.
Se sammanstdllning av idrottsanliggningarnas justerade budget, kolumn 1, den ur-
sprungliga budgeten 2011 for fastighetsnidmndens bestand per 31/12 2010, kolumn 2, och
Justeringar kopplade till af Chapman och ridanldggningar, till dkade mediakostnader
samt till krav pd minskade 6vriga kostnader, kolumn 3.
Fastighetsnimnden
2011
Special-
FSK exkl.  |for- Total VP
Idrott idrott andringar | inkl. idrott
Tkr 2011 2011 2011 2011
Verksamhetens intikter (-)
Hyror och arrenden 211464,6| 876 700,0 0,0 1088 164,6
Arbeten dat utomstdende 0,0 5500,0 0,0 5500,0
Media 0,0 46 900,0 0,0 46 900,0
Ovriga intiikter 0,0 646000 0,0 64 600,0
Summa verksamhetens intikter 211 464,6) 993 700,0 0,0 1205164,6
Verksamhetens kostnader (+)
Drift 10720,0] 179 100,0] 16 500,0] 206 320,0
Media 425300 119200,0] 6700,0 130 153,0
Felavhjdlpande underhall 3000,0 30 100,0 0,0 33100,0
Planerat underhall 10 717,01 143 400,0 0,0 154 117,0
Arbeten dt utomstdende 0,0 5500,0 0,0 5500,0
Ovriga kostnader 0,0 149 600,0| -6 700,0 142 900,0
Fordelad OH 64773 64773
Summa verksamhetens kostnader 35167,3] 626 900,0| 16 500,0 678 567,3
Verksamhetens nettokostnader exkl kap kostnad 176 297,3| 366 800,0/-16 500,0 526 597,3
AvsKkrivningar 119256,0] 123 600,0 0,0 242 856,0
Rintenetto 211464,6] 57 041,3] 133 500,0 0,0 190 541,3
Resultat efter avskrivningar och finansiella poster 0,0, 109700,0/-16 500,0 93 200,0
Avkastningskrav 125 100,0]-16 500,0 108 600,0
Arets resultat 0,0 -15 400,0 0,0 -15 400,0
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Anledningen till de fordndrade kostnaderna horande till verksamhetsdvergang ar framst
foljande:

Intdkter efter 6vertagandet av idrottsforvaltningens anldiggningar +/- 211,5
mnkr.

Okade intikter for dvertagandet av Liljevalchs konsthall p4 4,3 mnkr samtidigt
som drift/ underhéllskostnader och kapitalkostnader belastar fastighetskontoret,
ingen resultatpaverkan enligt lagd budget. Liljevalchs ligger oférdndrad jamfort
med ursprunglig VP2011 — justeras i samband med T1 2011.

Minskade direkta intékter/kostnader egendom, flyttas till exploateringskontoret: -
9,9 mnkr Overgang fran egen fastighet till forvaltningsuppdrag. Egendom ligger
ofordndrad jamfort med ursprunglig VP2011 — eventuell justering sker i sam-
band med T1 2011.

Minskade direkta intékter/kostnader avseende skogsbruket pa egendom, intékt pa
-2,2 mnkr och kostnad pa -1,2 mnkr, d.v.s. en forlorad intikt pa 1 mnkr {or fas-
tighetskontoret, for vilken fastighetskontoret begért budgetjustering

Fastighetskontoret far 6kade intikter/kostnader for forvaltningsuppdrag dé egen-
dom Overgér fran att vara egen verksambhet till att bli férvaltningsuppdrag.
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Balansrakningspaverkan - jamfért med kommunfullméaktiges budget 2011

Investeringar

Némndens prioritering av sina investeringar sker utifran investeringsprojektens beslutslé-

ge/ genomforbarhet, maluppfyllelse och ekonomi.

Utover de investeringar inom budget som &r utgangspunkt fran kommunfullméiktige har

dven tagits fram ett antal kommande stora investeringar inom speciellt utpekade omraden.
Dessa investeringar ligger utanfor budgeten.

Nedan redovisas investeringsbehovet uppdelat i dessa bada grupper.

Av bilaga 2 framgdr de investeringar som kontoret planerar infor 2011. Projekten ar
prioriterade inom budget for tillgdngliga investeringsmedel samt uppdelade i genomfo-
randeprojekt och planeringsprojekt. I huvudsak ar samtliga nimndens projekt finansiera-
de genom den avkastning de ger. Infor beslut om genomforande upprittas en invester-

ingskalkyl och beroende av projektens storlek och komplexitet sker en eller flera redovis-

ningar till nimnden. I dessa redovisningar framgér méluppfyllelse och ekonomiskt ldge

for projekten.

Enligt kommunfullméktiges budget 2011 dverfors ansvaret for idrottsanlédggningarna till
fastighetsndmnden. Det innebér att investeringsbudgeten for idrottsanlédggningarna frén
och med 2011 ingér i fastighetsnimndens budget, men att idrottsndmnden fortfarande
ansvarar for att prioritera de investeringar som ska goras i idrottsanliggningarna.

Investeringar inom budget

Investeringsutgifterna netto uppgadr till 641,2 mnkr (tidigare 561,7 mnkr), vilket ligger
over kommunfullméktiges budget. Skillnaden beror pa att kommunfullmdktige den 13
december 2010 beslutade att staden ska genomféra upprustning av Farsta sim- och id-
rottshall. Budget var ursprungligen 196,0 mnkr for upprustningen, men efter program-

dndringar och upphandling korrigerade fastighetsndmnden och idrottsndmnden budgeten

inom ramen for sin delegation till totalt 207,2 mnkr, varav 94,0 mnkr berdknas belasta
2011 och 76,0 mnkr 2012 och har dirmed tillforts fastighetsnimndens budget for 201 1.

INVESTERINGSUTGIFTER VP 2011/ Reviderat
Budget 2011 VP
2011
Fastighetskontoret 320 000 306 900
Idrottsforvaltningen 240 000 334 000
Kulturforvaltningen (Liljevalchs) 1700 300
Total budgetram 561700 641200

De projekt som redovisas som planeringsprojekt i investeringsbilagan beddms i dagsléget
vara prioriterade men kan under aret behdva omprioriteras pa grund av dndrade forutsatt-

ningar.
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Exempel pa storre investeringar framgar nedan, i 6vrigt hianvisas till specifikationer i
bilaga 2.

Genomforandeprojekt inom budget, totalt 366,4 mnkr
e Utveckling och ombyggnad av Hotorgshallen, se vidare kommentarer nedan

Energieffektiviseringar, se vidare kommentarer nedan

Skanstullshallen, Ndtet 2, se vidare kommentarer nedan (ID)

Engelbrektshallen, ny sporthall, utredning (ID)

Ombyggnad av Stadion, Norra Djurgdrden 1:42, se kommentarer nedan (ID)

Sdtra Ridhus, Ridhdsten 1, se kommentarer nedan (ID)

Farsta sim- och idrottshall, se kommentarer nedan (ID)

Kop av bostadsritter bl.a. Sdven 4 och Skagafjord 1

Fortsatt ombyggnad av hissar med anledning av nya myndighetskrav, se kom-

mentarer nedan

o  Ett flertal genomforandeprojekt (under 50 mnkr) for idrottsanldggningar till-
kommer for sammanlagt 63,9 mnkr (bilaga 2). Hdri ingdr dven stimulansprojekt
kopplat till idrottshftet.

o  Utbyggnad och ombyggnad av Stora Skéndal.

Planeringsprojekt inom budget, totalt 274,8 mnkr (varav 187,3 mnkr ar ospecificerat i
nuliget)

o Akeshovs sim- och idrottsanliggning, se vidare kommentarer nedan

e Utveckling av Teaterhuset, del av Skansen 23, se vidare kommentarer nedan

e Bankettkok i Stadshuset, Eldkvarn 1, se vidare kommentarer nedan

e Renovering och utbyggnad av Liljevalchs konsthall, se kommentarer nedan

e Utveckling av medborgarplatsen, medborgarhuset, se kommentar nedan

Storre investeringsprojekt inom budget

Modernisering Hoétorgshallen (del av Beridarebanan 10)

Efter inriktningsbeslut i november 2009 pabdrjades en utredning géillande start fas 1 i
april 2010. Ett genomforandebeslut godkéndes i fastighetsndmnden den 20 april 2010 och
beslutades i kommunfullméktige i juni 2010. Kontoret har pabdrjat upphandling och av-
ser dérefter att genomfora arbeten i delprojekt 1 (modernisering av Hotorgshallen) under
perioden 2011-2012, med start i maj 2011. Kontoret bedomer att kostnaderna for delpro-
jekt 1 uppgar till 85 miljoner kronor. Utdver denna kostnad investeras 50 mnkr i Hotorg-
hallen som en del i fastighetskontorets centrala energiprojekt. Projektet innehéller dven
delprojekt 2 (tillbyggnad vid Sergelgatan) och delprojekt 3 (renovering och upprustning
av Hotorgsgaraget) som bedoms ske 2013-2015.

Energieffektivisering

I juni 2010 godkédnde kommunfullméktige fastighetsndmndens beslut om att genomfora
investering for energieffektiviserande atgérder. Kontoret har startat upp “Energiprojekt
2010-2013” som handlar om att energieffektivisera kontorets mest energikrdvande fastig-
heter samt konvertera oljeeldade anlédggningar till energislag med mindre miljopaverkan.
Ett 80-tal fastigheter motsvarande ca 400 000 kvadratmeter (kvm) kommer att omfattas
av energiprojektet som berdknas pagéd under 2010-2013. Efter genomforda atgirder be-
raknas virmeanvéndningen i ingdende fastigheter minska med ca 30 %, vilket motsvarar
ca 14,5 GWh energi och 2 850 ton koldioxid per ar. Kostnaden for atgérderna beriknas
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till 205 mnkr. Delprojekt dr redan genomforda exempelvis konverteringar fran olja inom
ett flertal fastigheter och ytterligare effektiviseringar pagar, bland annat i Hotorgshallen.

Kontoret har under hosten 2010 anlitat bestillarstdd for att planera, strukturera och orga-
nisera “energiprojekt 2010-2013”. Projektplan och forslag till organisation har uppréttats
och en dvergripande tidplan har tagits fram. Under projektplanering har energiprojektets
tidplan forléngts med ett &r jimfort med den tidplan som kontoret uppskattat i det tjanste-
utldtande som antagits av fastighetsndmnden och kommunfullméktige. Detta beror bland
annat pa att kontoret vill férlanga anbudstiden, eftersom entreprenéren som genomforde
energikartliggningen inte ska antas ha fordelar gentemot de andra entreprendrerna som
lamnar anbud. Dessutom bor innehéllet i energikartliggningen som genomfordes
2007/2008 sdkerstillas i det fall forutséttningar i ingadende fastigheter forédndrats.

Programarbete och forfragningsunderlag for att genomfora energieffektivisering paborjas

efter arsskiftet och berdknas vara klart till mitten av 2011, dérefter sker upphandling av en
eller flera total-entreprendrer. Arbetena beréknas kunna paborjas vid arsskiftet 2011/2012

och kommer att pagé fram till och med 2013.

Skanstullshallen

Arbetet med att uppfora en fullstor idrottshall pagér och idrottshallen planeras vara far-
digstélld vid manadsskiftet februari/mars 2011. Verksamhetsstarten i hallen &r planerad
till mitten av april. Ostra Sédermalm #r underforsérjt pa idrottsanliggningar, och hallen
4r en ersittningshall for Aséhallen som tidigare har rivits for att ge plats for bostéider och
arbetsplatser. I projektet ingér dven konstnérlig utsmyckning och installation av inbrotts-
och passagesystem. Resterande kostnader under 2011 beriknas uppgé till sammanlagt
10,9 mnkr.

Engelbrektshallen

Forvaltningen har i samarbete med exploateringskontoret, stadsbyggnadskontoret och
utbildningsforvaltningen medverkat till att ta fram en detaljplan som medger byggnation
av en fullstor idrottshall nedspringd i berget under Engelbrektskolans skolgard. Projektet
har initierats av exploateringskontoret och flera bostadshus planeras dven att uppforas
inom omradet. P4 hallens tak medges utrymme for en 7-manna konstgréasfotbollsplan.
Projekteringen av hallen dr huvudsakligen avslutad. Enligt tidsplanen skulle byggstart
med omfattande sprangningsarbeten ske under sommaren 2011, och kommunfullméiktige
fattade genomforandebeslut for hallen i juni 2010. Detaljplanen 4r dock dverklagad varfor
tidsplanen &r vildigt osédker. I forvaltningens forslag till budget har projektet darfor for-
skjutits till 2012.

Stadion

Efter det att den nya norra ldktaren pa Stockholms stadion fardigstilldes under 1996 har
omfattande, nddviandiga upprustnings- och moderniseringsarbeten genomforts pa anldgg-
ningen. Under 2011 kommer de pagaende takarbetena, i form av byte till ny panel, nytt
taktegel och ny arbetsbrygga, i histskon att fardigstillas. Vidare kommer ny planbelys-
ning med tva nya hogmaster i parkomradet utefter Valhallavigen och tva nya master vid
norra laktaren att uppforas. Befintlig planbelysning pé liktartak och i tornmasterna kom-
mer att ersittas med energisnéla och effektiva belysningsarmaturer. Arbetena fortsitter
under dr 2012.

Under 2009 genomforde forvaltningen en upphandling av en ny video-/resultattavla som
ska ersitta befintlig tavla pa norra laktaren. Upphandlingen 6verklagades. Forvaltningen
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har i december 2010 fatt rétt i forvaltningsdomstolen och kommer under 2011 att kdpa
och installera den nya tavlan. I projektet ingar d4ven omfattande byggnadsarbeten.
For fortsatt upprustning av Stadion avsitts totalt 27,0 mnkr 2011 och 9,2 mnkr 2012.

Sdtra ridhus

Byggnationen av nya Sétra ridanlédggning pébdrjades i november 2010, efter genomford
upphandling under hosten. Byggnationen, som omfattar ridhus, stallar, rasthagar, perso-
nalutrymmen med mera, kommer att genomforas under 2011 och 2012. Kommunfullmik-
tige fattade genomforandebeslut for projektet i juni 2010 till en kostnad om totalt

114,6 mnkr inklusive tillfartsvég till nya anldggningen.. For genomforande avsitts 47,5
mnkr under 2011 och 51,6 mnkr under 2012.

Farsta sim och idrottshall

Under 2010 har projektering och upphandling av entreprenaden genomforts. Fastighets-
nimnden och idrottsndmnden godkénde i ett gemensamt reviderat genomforandebeslut i
januari en utokad budget fran 196 mnkr till 207,2 mnkr och kontrakt tecknades med den
upphandlade entreprendren den 17 februari 2011. Byggnadsarbetena kommer att padbdrjas
den 2 maj 2011. Bland nédvéandiga atgdrder som planeras kan ndmnas byte av ventila-
tions- och vattenreningsanldaggningarna, forstiarkningsarbeten och diverse om- och till-
byggnader.

Upprustning/ombygenad av hissar enligt myndighetskrav

Kontoret har gjort en omfattande genomgang av samtliga hissar i berérda byggnader for
att se vilka atgdrder som maéste vidtas for att anpassa hissarna till nytt myndighetskravet
(bendimnt H10). Atgérderna som omfattas av direktivet berdr ca 30 byggnader och omfat-
tar ca 80 hissar som enligt direktivet ska vara genomforda senast till &r 2012.
Ombyggnaderna startade 2009 och till slutet av 2010 ar ca 20 hissar ombyggda. Upp-
handling av resterande ombyggnader kommer att ske i etapper dér fastigheter och tillho-
rande hissar grupperas for att erhélla bra priser samt underlitta framtida skotsel. Under
2011 berdknas samtliga hissar vara upphandlade samt att ett antal ombyggnader ar fardig-
stdllda eller paborjade, 9 mnkr har budgeterats for detta 2011. Resterande ombyggnader
kommer att genomforas under 2012 dér 20,5 mnkr &r planerade.

Tillgdnglighetsinvesteringar

Malet med fastighetskontorets tillgdnglighetsarbete ar att det ska vara en naturlig del i
kontorets 16pande verksamhet. Planering av tillginglighetsatgérder ingar i kontorets pro-
duktionsprocesser.

Tillgdnglighetséatgérder som kontoret identifierat dir programskede och inriktningsbeslut

ar under framtagande ar:
- Statusbesiktning/atgard av utvandiga ramper till parkleks byggnader

- Uppgradering hissar med stora tydliga knappar och talande vaningsvisare

- Identifiera och férankra tillgédnglighetsatgarder for kontorets publika kulturfastigheter sdsom
Stadshuset, Stadsbiblioteket och Stadsmuseet pagar hela tiden. Dessa atgarder sker i dialog med
antikvarisk expertis.

- Utvandig hiss/ramp Stockholm Stadium personalentré SOK

- Ny hiss till Iaktaren i Brannkyrka hallen.

- Utvandig ramp huvudentrén till Bredangshallen

Tankta dock &n sa lange osdkra atgarder Stadshuset:
- Trapphiss som nar upp till snackgéngen vid gyllene salens, fran bla hallens trappa.
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Trapphiss fran de 100:s valv som nar ovalens rum.
Trapphiss fran norra valvet som nar in till souvenirbutik. (utvandig trapphiss)

Kontoret utvecklar arbetet med att géra Stockholm till en stad som ér tillgéinglig och an-
vandbar for alla hela tiden. Eftersom tillgdnglighetsatgérder ingar i rutiner och ses som
véldigt viktig har kontoret forstérkt organisationen med en projektledare som har till hu-
vudarbetsuppgift att arbeta med tillgédnglighetsprojekt. Projektledaren har en gedigen och
bred kompetens av liknade arbeten inom Stockholm Stad.

Kontoret kommer dven att utveckla samarbetet med ovriga forvaltningar och bolag dar
malsdttningen dr att implementera ett samarbete som kallas for ”’Stan for alla — pakten”
dédr mélséttningen ér att kraftsamla for forbéttrad tillgidnglighet till publika lokaler, som
t.ex. butiker, restauranger, caféer, kultur- och idrottsanliggningar. Det handlar om att ta
bort hinder som forsvérar och ibland utestdnger besokare och kunder fran Stockholms
rika utbud av nojen, service och kultur.

Sammanfattningsvis ser kontoret arbetet med tillgénglighet som en viktig del av verk-
samheten. Det visas bl.a. av att produktionsprocesser utvecklas och att investeringsmedel
avsiitts for specifika tillginglighetsatgirder. Aven i dvrig investerings — och underhalls-
projekt ingér att identifiera samt atgérda bristfillig tillganglighet. Kontoret har for avsikt
att bidra med dessa dtgérder for att vara en del av arbetet med att Stockholm ska vara
tillgdnglig for alla. Medel for tillgdnglighetsatgdrder berdknas uppgd till 10,5 mnkr, var-
av 5,5 mnkr tillhor tillkommande idrottsanliggningar. Resterande del ligger inom den
ospecificerade ramen.

Akeshovs sim- och idrottsanligening
Under 2011 avsitts budget for projektering av upprustningen av Akeshovs sim- och
idrottshall.

Utveckling av Teaterhuset (del av Skansen 23)

Ett inriktningsbeslut om att utveckla Teaterhuset (Kulturhuset, Skansen 23), togs av
nimnden den 16 mars 2010, i vilken en skiss dver en tillbyggnad redovisades. Byggstart
kan tidigast ske i slutet av 2011. De inledande utredningskostnaderna &r berdknade till 3
mnkr. Storre delen av utredningen kommer att genomforas 2011. Totalkostnaden efter
genomforande berdknas uppga till 45 mnkr, uppdelade pa 2011 och 2012. Genomforan-
debeslut berdknas kunna fattas under 2011.

Bankettkok i Stadshuset

Kokets som byggdes nér Stockholms stadshus uppfordes uppfyller idag inte de krav som
stélls pa ravaruhantering och restprodukter fran ett kok. Kokets planldsning ar utformat
efter arbetsmetoder som var aktuella for 40 ar sedan. Fastighetskontoret har for avsikt att

presentera ett forslag till inriktningsbeslut for nimnden rérande en ombyggnation av ko-
ket under 2011.

Renovering och utbyggnad av Liljevalchs konsthall

Den 9 mars 2010 fattade kulturndimnden ett utredningsbeslut om att uppdra at kulturfor-
valtningen att till en kostnad av hogst 300 000 kronor utreda de tekniska och ekonomiska
forutséttningarna for en utbyggnad av Liljevalchs konsthall. Vid arsskiftet 2010/2011
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Overgar dgandet av fastigheten till fastighetsndmnden. Fastighetskontoret Gvertar dirmed
projektet att i samradd med kulturforvaltningen fortsétta arbetet med utredningen kring en
utbyggnad av Liljevalchs konsthall som underlag for ett inriktningsbeslut i fastighets-
nidmnden.

Utveckling av Medborgarplatsen/Medborgarhuset

Medborgarhuset med verksamheter som bibliotek, simhall/friskvérd, kontor och restau-
ranger behover ses dver utifran yteffektivitet, tillgénglighet och klimat. Detta for att leva
upp till kraven pa en idrottslig savél som kulturell métesplats pa Sodermalm. Manga av
verksamheterna upplevs idag som mycket viktiga funktioner som var och en pa sitt sitt
positivt bidrar till ett battre Stockholm for boende och besdkare och ett Stockholm i
vérldsklass. Lokalerna som dessa verksamheter forfogar dver ar dock slitna och i dalig
och delvis mycket délig kondition. Det finns darfor ett stort behov av dversyn och plan
for byggnadens utveckling. Kontoret har tillsammans med andra berérda forvaltningar
samt fastighetsdgarna i omradet en viktig roll i utvecklingen av Medborgarplatsen.
Kontoret har avsatt 1 mnkr for en inledande utredning ar 2011. En bedémning av genom-
forandekostnaden kommer att ske efter utredningsskedet.

Investeringar utanfér budget

Némnden har fétt i uppdrag att ta fram forslag for planering och genomforande av flera
stora investeringar, till dessa planeringsprojekt finns 25 mnkr avsatta i verksamhetsplan
2011, de exempel pé projekt fastighetskontoret ska arbeta vidare med under 2011 framgér
nedan.

Planeringsprojekt
Ny samverkanscentral
Utveckling av Ostermalmshallen

Storre investeringsprojekt utom budget

Projekt Samverkanscentralen (Kristinebergs slott 11 m.fl.)

Projekt Samverkanscentralens (arbetsnamn) mal dr att samlokalisera delar av myndighe-
ter och organisationer med syftet att skapa forutsittningar for samverkan inom gemensam
lagesuppfattning, analys och samhéllsinformation mellan rdddningssystemens och trans-
portsystemens aktorer i savdl vardag som kris for individens trygghet och sikerhet i
Stockholm/ Mélarregionen.

Projekt Samverkanscentralen dr uppdelat i ett fastighetsprojekt och ett verksamhetspro-
jekt. Fastighetsprojektet leds av fastighetskontoret. Verksamhetsprojektet leds av parterna
Stadsledningskontoret, SOS Alarm, Storstockholms Brandfoérsvar, Trafik Stockholm och
Driftcentralen. Samverkanscentralen omfattar ca 30 000 kvm lokalarea. Samverkanscen-
tralens fardigstillande planeras till augusti 2014 med byggstart varen 2012. Detta forut-
sitter kommunfullméktiges genomforandebeslut samt en laga kraftvunnen detaljplan
senast forsta kvartalet 2012.

Fastighetsndmndens totala investeringsutgift bedoms uppga till ca 1 270 mnkr inklusive
utgifter for markatkomst om ca 200 mnkr. Enligt stadens kalkylmodell {or investerings-
analys dr nettonuvardet ca 630 mnkr vid en kalkylrdnta pa 5 %, vidare berdknas avkast-
ningen ligga pa ca 14 %. Fastighetsndmndens resultat kommer att pdverkas negativt till ca
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ar 2020 darefter berdknas fastigheten ge ett positivt resultat.

Projektets investeringsbudget for planering fordelas till ca 4,5 mnkr ar 2010 och ca 22
mnkr &r 2011. For genomforandet planeras ca 265 mnkr &r 2012, ca 425 mnkr ar 2013
och ca 554 mnkr ar 2014.

Projektets risker beddms som normala. Projektrisker avseende tider ar fraimst forseningar
i planprocessen och intilliggande byggnadsprojekten “Trafikplats Hornsberg” och ”Buss-
garage Hornsberg”. Huvudsakliga risker avseende kostnader ar knutna till byggkonjunk-
turen. Intdkter, utdver de ingdende parternas, dr beroende av konjunkturldget pa hyres-
marknaden.

Modernisering av Ostermalmshallen - (avser Riddaren 3, Ostermalmshallen)
Ostermalmshallen #r i stort behov av en generell upprustning vad giller savil sjilva salu-
hallen som forrad, beredningskdk och varumottagning etc. Aven pa installationssidan
behovs upprustning for att spara energi, vilket kommer att inga i energiprojektet. Mer
kommersiell yta dr starkt efterfrdgad for att skapa en &n mer attraktiv saluplats och samti-
digt ge mojlighet till forbattrad ekonomi. Kontoret behdver darfor se Gver saluhallen till-
sammans med den dgda grannfastigheten for forddling. Under 2011 kommer kontoret att
utreda detta for att under perioden 2012-2015 genomfora investeringarna. En beddmning
av genomforandekostnaden kommer att ske efter utredning varefter underlag for inrikt-
ningsbeslut berdknas kunna foreldggas ndmnden andra halvéret 2011.

Forséljningar av anlaggningstillgangar

Fastighetskontoret ska ha en 6ppen instéllning till fastighetsforsdljningar. Malséttningen
dr att uppnd en effektiv och andamalsenlig forvaltning med fokus pa de fastigheter fastig-
hetsndmnden ska dga langsiktigt. Fastighetskontoret kommer under 2011 att inventera
och utreda vilka fastigheter innanfér kommungriansen som kan bli foremal for forséljning.
Fastigheter som ska avyttras utanfér kommungransen 6verfors till exploateringskontoret
per 1 januari 2011.

Fastighetskontoret kommer att paborja utvecklingen av de fastigheter i bestdndet som
identifierats som forséljningsobjekt i syfte att de ska passa in i nagot av stadens fastig-
hetsforvaltande bolag alternativt vara mdjliga att avyttra pa dppna marknaden. For fastig-
heter som sedan tidigare &r identifierade som mdjliga forséljningsobjekt sasom Véaghalsen
12 (Sveavigen), Valutan 1 (Hégersten), Nordens Vianner 3 (Bredidng, ombyggnad grupp-
boende till ligenheter for vidare forsiljning) samt Fiskhallen 2 i Arsta kommer en forsilj-
ningsprocess paborjas per omgéende. Mdjliga objekt i kommande bytesafférer av strate-
gisk vikt identifieras. Fastighetskontoret har en aktiv férvaltning och kommer att utreda
mojligheten att forvarva ytterligare fastigheter for att stirka ndrvaron i de omraden dér
fastighetsndmnden é&r en ldngsiktig dgare.

Kontoret berdknar att forsédljningsinkomsterna for 2011 uppgér till mellan 100 och 200
mnkr. Beslutade och avtalade forséljningsdrenden fran 2010 horande till egendom slutfors
av exploateringskontoret, undantaget ar de forséljningar som slutférs under januari 2011
som av praktiska skil hanteras av fastighetskontoret. Den berdknade reavinsten uppgar
totalt till mellan 50 och 100 mnkr.
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Kontoret har beaktat forsiljningarnas resultatpaverkan i de fall tidpunkten for slutligt
genomforande av forséljningarna dr avtalade. Forsdljningarnas genomforande beaktas i
kommande utfall och prognoser nir de har genomforts eller ar slutgiltigt avtalade och
beslutade.
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