FASTIGHETSKONTORET

Bilaga A

Utredningar och strategiska satsningar - ianspréaktagande av
tidigare ars resultat

Certifiering inom kvalitet och miljo

3 mnkr 2013, 2 mnkr 2014 och 2015

Fastighetskontoret avser att de kommande aren certifiera sig inom kvalitet och miljo.
Syftet med certifieringen &r att 6ka kvaliteten pa vara leveranser till kunden och
sdkerstilla att vi arbetar med rétt saker pa ett effektivt sitt med rétt metoder och verktyg.
Det ger ocksa kontoret béttre overblick hur vi forvaltar vara byggnader som leder till
standiga forbéttringar. For att uppna certifieringen ska ett miljé- och
kvalitetsledningssystem implementeras. Systemet ér ledningens verktyg for att sdkerstilla
att verksamheten bedrivs strukturerat och effektivt enligt faststéllda riktlinjer. Systemets
priméra syfte ar att stodja medarbetarna i det dagliga arbetet. Ledningssystemet baseras
pa standarderna for kvalitet (ISO 9001), miljé (ISO 14001) och energi (ISO 50001).

Ledningssystemets processer och rutiner kvalitetssdkrar kontorets arbetssétt och leverans
mot slutkund. Tydliga riktlinjer och effektiva arbetssitt bidrar dven till att frigora tid och
resurser vilket bl.a. leder till en forbéttrad 16nsamhet. Interna och externa revisioner av
ledningssystemet sékerstéller systemets prestanda och efterlevnad, samt borgar f6r
standiga forbéttringar.

Miljoklassning av byggnader

3 mnkr 2013, 2 mnkr 2014 och 2015

For att kontoret ska ligga i framkant och dven leda utvecklingen att minimera
miljopaverkan fran véra byggnader och verksamhet méste vi 6ka kunskapen och
kompetensutveckla medarbetarna. Resultatet av miljoklassningen ger underlag att 6ka
kvaliteten pa vért arbete och ger oss mojlighet att utmana andra fastighetsforvaltare och
dven delta i tdvlingar for att paskynda utvecklingen. Detta kommer ge fastighetskontoret
och Stockholms stad uppmérksamhet i omvérlden. For att hinna miljoklassa kontorets
byggnader inom rimlig tid, och vara en forebild for andra, behdver kontoret extra resurser
under nagra ar framaét.

De krav som stills och kommer att stéllas pa byggnaders miljopaverkan medfor att
kontoret méste dokumentera alla byggnaders tekniska prestanda och inbyggda material.
En miljoklassning innebér att man inventerar byggnadens tekniska installationer, och tar
fram underlag avseende kopt energi, solviarmelast, virmeeffektbehov, dagsljus och
termiskt klimat. Inventeringen gors i forsta hand for byggnaden och kan dven utokas for
verksamheten. De uppgifter som tas fram kan ocksa anvéndas som grund till tecknanden
av sa kallande “grona avtal”.

For att kontoret ska kunna utveckla fastigheterna, vara konkurrenskraftig pa
fastighetsmarknaden och kunna méta kommande krav med fastighetsforvaltning och
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minimera miljopaverkan kommer miljoklassningen vara ett viktigt verktyg for att fa fram
nddvindig information och underlag till stindiga forbattringsatgérder.

Det for Sverige framtagna systemet "Miljobyggnaden” dr det som skulle ge kontoret mest
for varje investerad krona. Systemet &r anpassat till svenska forhéllanden och byggregler.
Systemet utvecklas stadigt och skiljer pa befintliga byggnader och nyproduktion.

Vid arbetet med miljoklassningen av befintliga byggnader kommer det framgé brister i
byggnaden som maste atgérdas for att klara certifieringen. Kostnaden for att atgérda
bristerna kommer i de flesta fallen att finansieras som underhall och vid storre arbeten
som investering. Troligen bor cirka 100 byggnader klassas inom de nérmaste fem aren,
vilket ger cirka 20 byggnader per ar. De som bor klassas forst dr de byggnader som ingar
i energiprojektet och de som inom kort kommer att genomga stérre ombyggnader.

Utveckla vira stodsystem for att svara mot kundens behov, utveckla vart
kundvardsarbete och sikerstilla var leverans
3 mnkr 2013, 5 mnkr 2014 och 2015

Fastighetskontoret ser i sin framtida vision en forenklad och effektiviserad administrativ
hantering av dokument, ritningar och administrativa stodsystem. Stadens mal &r att
minska de administrativa kostnaderna, vilket fastighetskontoret ser stora mojligheter att
bidra till. Om detta genomfors vél genomtankt och med god framforhallning kommer
ocksa kvalitén att kunna forbéttras i den information och data som hanteras. Detta gynnar
forutom kontorets interna arbete 4ven kunden som kan fa tillging till efterfragad
information pa ett snabbare sitt med storre kvalitetssikring.

Inom fastighetskontoret hanteras ritningar, olika typer av handlingar och annan
dokumentation samt data i olika IT-system som &r kopplad till kontorets roll som
fastighetsdgare. For att kunna bedriva en effektiv forvaltning &r det av stor vikt att
informationen i verksamheten &r komplett, tillforlitlig och uppdaterad. Det dr ocksa
viktigt att minska sarbarheten och 6ka flexibiliteten vid bland annat personalférandringar.
Darfor kravs tydliga system och rutiner som &r mer person- och systemoberoende.

Kontoret ser ett behov av att genomfora ett projekt att géra en omfattande 6versyn av hur
och var den digitala informationen hanteras. Syftet med projektet ar att 6ka
informationens tillganglighet, h6ja och sakerstilla kvalitén samt 6ka effektiviteten inom
det interna arbetet. Forutom de positiva interna och ekonomiska effekter detta medfor,
ska de kommande étgérderna &ven bidra till stérre nytta for kunden. Inom ramen for detta
projekt ingér ocksa att finna metoder for hur den analoga information kontoret hanterar,
ska kunna bli digital. Kontoret har som maélséttning att ga over till fullstindig digital
hantering av ritningar och annan dokumentation kopplat till den befintliga och kommande
tekniska infrastrukturen.
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Kund

1 mnkr per ar2013-2015

Fastighetskontorets langsiktiga mal &r att 6ka kunskapen om kundernas 1dngsiktiga behov
och mal. Kontoret behdver ocksa fa en béttre samsyn kring kundéataganden och det &r
viktigt att medarbetare som arbetar ut mot kund kan se sin individuella insats i ett stdrre
kundperspektiv.

Forbittrad dialog och lyhdrdhet for kunden kommer kunna 6ka kontorets lonsamhet, men
ocksa flexibilitet och effektivitet. Konkreta positiva effekter av den utvecklade
kundrelationen kan vara att ligga steget fore vad giller att tillmotesga kundens utveckling
och behov av storre, mindre eller fordndrade lokaler. Det kan ocksa vara att identifiera
likartade behov hos flera kunder och d& genomfora gemensamma satsningar for att
tillmotesga dessa onskemal, likvél som det kan vara att hjdlpa kunder att inleda
samarbeten med varandra inom gemensamma omréden.

Att lara kinna kunden och bygga dmsesidigt goda relationer &r ett arbete som tar tid. Det
kréver engagemang och intresse, likvdl som tekniska hjdlpmedel &r en nddvéndighet for
en fastighetsdgare med tva tusen kunder. Fastighetskontoret maste darfor omgéende ta
fram en handlingsplan for hur samarbetet med kunden ska utvecklas. Som teknisk hjélp
finns flera system inom omrédet CRM (Customer Relationship Management).

CRM ir ett stodsystem for att varda och forbéttra verksamhetens kundrelationer. CRM
ger verksamheten fordelar genom att samla verksamhetens alla kundbaserade processer
pa en central plats. Kopplingar till verksamhetens strategier och forhallningssétt
tydliggors och man far en samlad helhetsbild 6ver verksamhetens kundatagande. CRM
kan integreras med befintliga verksamhetssystem vilket innebir en mer anvéndarvéanlig
och tidseffektiv serviceplattform . CRM fangar upp och analyserar relevant data fran
kunderna som kan anvéndas av alla i foretaget vilket ger alla medarbetare en uppdaterad
kundbild.

Malet med CRM ér att verksamheten ska forsta kundernas varde for verksamheten och
forsta kundens behov. Det skapar mojlighet for kontoret att agera mycket kundfokuserat,
oavsett vem som pratar med kunden. CRM lagrar all kundinformation och sikerstiller att
inte viktig kundinformation gar forlorad om nigon i medarbetare slutar.

Att infora CRM kraver mycket arbetstid, fordndrade arbetssétt och investeringar i den
tekniska plattform inklusive utbildningar som krévs for ett vil fungerande stod.

Affiars/utvecklingsplan for alla idrottsanliggningar

Som ett led i att ta fram afférs- och utvecklingsplaner for olika idrottsanliggningarna
avser fastighetskontoret tillsammans med idrottsforvaltningen att gé igenom de storre
anldggningarna i syfte att kartldgga deras tekniska status, nyttjande, lokalisering och vilka
behov som finns idag jadmfort med vad som géllde d& de byggdes en gang i tiden. En
inventering ska ge svar pa vilka behov finns de kommande aren och visa vilka
reinvesterings- och upprustningsbehov som finns och behover tillgodoses genom t ex om-
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och tillbyggnader. Det giller savil behov som verksamheten genererar liksom sjélva
byggnadens och anldggningens behov. Det senare inte minst att med tanke pa
idrottsanldggningarnas alder, i genomsnitt drygt 35 ar, krdvs omfattande underhalls- och
reinvesteringsatgirder de ndrmaste aren.

Utgéngspunkten for arbetet dr att fastighetskontoret i sin roll som fastighetsdgare och
forvaltare av anldggningarna ska se till att de fungerar optimalt f6r den verksamhet som
idrottsforvaltningen i egenskap av hyresgést bedriver. Idrottsférvaltningen i sin tur
prioriterar vilka nya investeringar man vill gora 1 syfte att tillgodose de behov man ser
utifran sin hyresgéstroll. Det dr behov som ocksa fordndras dver tiden och som okar i
samband med stadens befolkningstillvidxt och samhéllsutveckling.

For att sdkra fastigheternas bestand och goda funktion méste det finnas en balans mellan
reinvesteringar (ersittningsinvesteringar) och nyinvesteringar inom den budget som stér
till buds for investeringar i idrottsanldggningar. De delade ansvaret for andra delar i
forvaltningsplanen, dvs. drift och underhall, foljer vad som anges i géllande hyresavtal
mellan de béda forvaltningarna.

I samband med om- och tillbyggnationer tas i nuldget hinsyn till mojliga placeringar av
serviceverksamhet som till exempel café- och kioskverksamhet i de storre
anldggningarna. D4 det géller sim- och idrottshallarna, byggda i borjan av 1970-talet och
som star infor en mycket omfattande upprustning, borde ett utvecklingsprojekt med
internationell utblick startas upp med inriktning och utblick mot hur framtidens ’bad” kan
gestaltas. Detta for att tillgodose morgondagens behov. Morgondagens bad ska sannolikt
inte tillgodose samma behov som fanns da nuvarande bad uppfordes. I ett sddant projekt
kan ocksé ingé en studie av vilken driftform som kan vara lamplig. Ett typexempel pé
utveckling av en anldggning som berdr bade verksamheten och fastigheten dr dd man tar i
ansprak gamla ytor for nya verksamheter lokaliserade dér det idag saknas de tekniska
forutsdttningarna som kravs. Det kan gélla gym i kéllarplanet dér ventilationen &r
otillracklig. Det kan ocksa gélla sérskilda krav pa byggmaterial t ex i baddelarna hos en
anlidggning med hog temperatur och luftfuktighet.
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