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Sammanfattning

Fastighetskontorets flerarsbudget tar sin utgdngspunkt i kontorets langsiktiga strategiarbete
som striacker sig fran idag och fram till ar 2030. Kontorets vision ar ”Ett Stockholm i
vérldsklass — dér vi skapar virden och attraktiva miljoer som ldmnar positiva avtryck” och
kontorets ledningsgrupp har, utifran visionen, arbetat fram en langsiktig méalbild for hur
fastighetskontoret ska utvecklas fram till &r 2030. Dessa ’framtidsvisioner” beskrivs inom
kontorets fokusomraden kund, fastighetsforadling, hallbarhet, medarbetare och l6nsamhet.
Fastighetskontoret har tagit fram strategiska satsningar som behdver genomforas under
tredrsperioden for att uppnd kommunfullmiktiges inriktningsmal och for att striva mot
kontorets langsiktiga framtidsvisioner. Flera av satsningarna lanserades i foregédende érs
flerarsbudget och har paborjats under 2013. D4 dessa insatser bedrivs under flera ar, ar det
viktigt att de kan fortga och slutforas sé att dnskade effekter uppnés. Négra exempel ar
kundvéardsarbete, affars- och utvecklingsplan for alla idrottsanldggningar, certifiering inom
miljo och kvalitet samt effektivisera det administrativa arbetet med hjélp av stodsystem.

I flerarsbudgeten har justering utifran troligt resultat av kommande omférhandlingar péver-
kat intékterna, dock ingér ingen indexupprékning. Fastighetskontoret bedriver ett systema-
tiskt arbete med att aktivt sdga upp i princip samtliga uppsidgningsbara nyttjanderattsavtal
for omforhandling och dé dven, i de flesta fall, forhandla sé att mediakostnaden debiteras
separat utdver en kallhyra. Detta har lett till 6kade intékter och till en stérre medvetenhet
hos kontorets kunder nir det giller kostnader for exempelvis varme och kyla med en 6kad
miljomedvetenhet som f6ljd.

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

Under perioden 2014-2016 kommer kontoret fortsitta arbetet med att géra de underhallsat-
géarder som tidigare skjutits framat i tiden. Planen &r att 2014 genomf6ra underhallsatgirder
for totalt 152,6 mnkr och 166,2 respektive 155,7 mnkr de foljande tva aren. Flerarsbudge-
tens niva for planerat underhall rdcker inte for att hantera det eftersatta underhall som finns
i kontorets fastigheter. For att hantera PU-skulden krédvs mer omfattande insatser. Kontoret
avser att under 2014 genomfora inventering och analys av hur skulden bor hanteras.

Genomford analys resulterar i en total avkastningsniva pa 134,9 mnkr for &r 2014, pa 121,2
mnkr &r 2015 och pa 101,4 mnkr &r 2016. Avkastningsnivan minskar till f61jd av handelser
som begréinsar kontorets mojlighet att leverera avkastning.

De totala investeringsutgifterna inom ram for 2014 uppgar till 706 mnkr, en avvikelse pa
164 mnkr jamfort med Kommunfullmiktiges budget pé 870 mnkr. Avvikelsen pé -164
mnkr avser forskjutning pa Samverkanscentralen och Liljevalchs. Resterande -35 mnkr
beror pa att bostadsratterna har flyttats utom ram.

2014 ars budgeterade resultat (underskott) understiger kommunfullméktiges budgetinrikt-
ning for 2014 med 3,1 mnkr och medfor att fastighetsndmnden dskar medel ur tidigare ars
resultat med 12,2 mnkr for 2014, med 7,6 mnkr ar 2015 och med 7,6 mnkr for ar 2016.
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Medlen ska anvéndas till strategiska satsningar som fastighetsndmnden behdver genomfora
for att nd den malbild kontoret satt upp for 2030.

Fastighetsnamndens underlag till budget fér 2014 och
inriktning fér 2015 och 2016

Inledning

Fastighetskontorets flerdrsbudget tar sin utgdngspunkt i kontorets langsiktiga strategiarbete
som striacker sig fran idag och fram till ar 2030. Kontorets vision ar ”Ett Stockholm i
varldsklass — dér vi skapar viarden och attraktiva miljoer som ldmnar positiva avtryck™ och
kontorets ledningsgrupp har, utifran visionen, stdmt av den langsiktiga mélbilden.

Med utgéngspunkt i den malbild som fastighetskontoret utarbetade for perioden fram till ar
2030 och for perioden 2016 — 2020 som beskrevs i flerdrsbudget 2013-2015 har kontoret
gjort en ansats for period 2014-2016 (genomforandefas). Flerarsbudgeten bygger pé att de
flerariga satsningar som kontoret paborjar under 2013 dven fortsétter under &ren 2014 —
2016. Detta dr en forutsittning for att kontoret ska na de langsiktiga mélen och var framtida
vision och for att satsningarna ska kunna slutforas och tas i bruk. Flerarsbudgeten utgdr ett
forsta avstamp for kontorets arbete med kommande ars verksamhetsplan.

Nedan sammanfattas fastighetskontorets ldngsiktiga malbilder uppdelat pé valda fokusom-
rdden — kund, fastighetsforadling, hallbarhet, medarbetare och 16nsamhet.

1. Kommunfullméiktiges inriktningsmal

Kommunfullméktige har faststéllt tre inriktningsmal for stadens verksamheter. Kontorets
malbild per fokusomride fram till 2030 och dess huvudsakliga satsningar fram till &r 2016
utgér fran dessa inriktningsmal, vilket kort beskrivs under respektive mél nedan. For de
satsningar som ndmns som “satsningar fram till 2016 finns mer detaljerade beskrivningar i
bilaga C och D. *)satsningar mdrkta med *, se bilaga C, omdrkta, se bilaga D.

1.1. Stockholm ska vara en attraktiv, trygg, tillgiinglig och viixande stad for bo-
ende, foretagande och besok

Fastighetsnimndens langsiktiga malbilder kopplade till kommunfullmdiktiges forsta
inriktningsmal

Framtidsvision - Kund

Fastighetskontoret &r en professionell lokalstrateg med fokus pa stadens egen lokalf6rsorj-
ning. Vi har en konsultativ roll gentemot stadens vriga forvaltningar, detta oavsett om
stadens verksamheter hyr lokaler av fastighetskontoret eller av en annan fastighetsigare.
Vi ligger i framkant och &r skickliga pé att anpassa byggnader och lokaler utifrén hur
minskliga beteenden, verksamheter och arbetssétt utvecklas over tid. Vi ligger ocksa ste-
get fore nér det giller utformning av moderna och effektiva lokaler for att kunna tillmotes-
gé kundernas framtida behov och dnskemal.

Satsningar fram till 2016:
e Handlingsplan med genomférande av aktiviteter for 6kat N6jd-Kund-Index (NKI)
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Framtidsvision - Fastighetsférédling

Vi tar ett helhetsansvar dver véra fastigheter och har en 6vergripande strategi for att hitta
synergier som ger merviarden. En medveten mix av verksambheter lyfter varandra och sam-
ma lokaler kan nyttjas av olika verksamheter over tid. Vi tar tillvara Stockholmarnas idéer
om hur vara fastigheter kan utvecklas och det mérks att en byggnad 4gs av fastighetskonto-
ret. Den, liksom omgivningen runt omkring, &r vil underhallen och kénnetecknas av om-
sorg. Fastighetskontoret har en aktiv och naturlig roll i stadsutvecklingen. Vi ser férdelarna
med ett varierat fastighetsbestdnd — en blandning av moderna och dldre byggnader. Dessa
bidrar till en levande stad i virldsklass vilket ger kontoret ytterligare affarsmojligheter.

Satsningar fram till 2016:
e  Affdrs och utvecklingsplan for alla idrottsanlaggningar (*)

e Utveckla fastighetsplaner och affarsplaner, vardprogram, gestaltnings- och utvecklingsplaner

Framtidsvision - Hallbarhet

Milj6-, tillgénglighets-, sdkerhets- och energifragor genomsyrar hela var verksamhet och
staden har utsett fastighetskontoret till pionjar och foredome inom dessa omrdden. Ménni-
skor mér bra i vara miljoer. Vi ligger i framkant vad géller miljo och energi, foregér med
gott exempel och utmanar dérmed andra fastighetsdgare i dessa fragor. Vi mojliggdr for
och inspirerar vara kunder s att vi i tillsammans kan ta ett stdrre ansvar for de langsiktiga
miljo- och klimatfrdgorna. Vart uppdrag att stddja stadens livsmedelsforsorjning fokuserar
pa kretslopp, nirproducerat och resurssmarta odlingar. Vi utvecklar nya livsmiljéer och
ekosystem i byggda miljoer.

Satsningar fram till 2016:

e  Certifiering kvalitet, miljé och energi (*)

e Miljoklassning av byggnader (*)

e  PU-skuld, kartlagga eftersatt underhall (*)

e Energioptimering

e  Milj6- och energiatgarder

e Yitterligare el-bilar

e Grona avtal

e  Systematiskt brandskyddsarbete atgarda eftersatta atgarder idrottsfastigheter
e Utveckling av offentliga rum

1.2. Kvalitet och valfrihet ska utvecklas och forbittras

Fastighetsnimndens lingsiktiga malbilder kopplade till kommunfullmdiktiges andra
inriktningsmal

Framtidsvision - Medarbetare

Att jobba pa fastighetskontoret handlar om att ta ansvar, tdnka nytt, vara professionell och
att ha ett helhetsperspektiv. Var gemensamma vardegrund ér val forankrad hos alla och
utgor ett sjalvklart 16fte till véra intressenter. Vi dr en attraktiv arbetsgivare med tydliga,
coachande ledare och delaktiga, engagerade medarbetare. Viktiga framgangsfaktorer ar
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dialog och hur vi anvénder vara vil anpassade och utvecklade stodsystem och arbetsverk-
tyg. Vért gemensamma mal ar att 1dmna positiva avtryck och att ha ndjda kunder.

Satsningar fram till 2016:
e Utveckla vara stodsystem (*)

e  Kund- och kundvardssystem (*)
e Kompetenskartlaggning utifran vart uppdrag

1.3. Stadens verksamheter ska vara kostnadseffektiva

Fastighetsndmndens Iangsiktiga madlbilder kopplade till kommunfullmdktiges tredje
inriktningsmadl

Framtidsvision - Lonsamhet

Vi har ett strategiskt lokal- och fastighetsinnehav med ekonomisk bérighet. Vi &r en strate-
gisk langsiktig aktor pa fastighetsmarknaden och vi drar nytta av det for att optimera var
l6nsamhet. Genom vér kunskap och lyhordhet anpassar vi vara lokaler efter kundens be-
hov, dér varje kvadratmeter anvénds pa mest effektiva och optimala sitt. Véra satsningar
pa att utveckla stodsystem och arbetsverktyg har hojt kvaliteten och effektiviserat vart ar-
bete. Vi ir mindre sérbara och hela verksamheten genomsyras av ekonomisk medvetenhet.

Satsningar fram till 2016:
e Driftoptimering
e Initiera en Oversyn av hyressattningsmodellen

Da fastighetsndmnden infort en avkastningsberdkningsmodell &r det denna avkastningsmo-
dell som utgdr grunden for vilket avkastningskrav fastighetsndmnden bor fa i budget 2014.
I arbetet har vi dven haft med oss Kommunfullméktiges avkastningskrav for ar 2014 till
2016 och tittat pa kravets rimlighetsniva.

Avkastningskravets rimlighetsnivé analyseras pa kategoriniva (avkastningskategori) som
dérefter summeras upp till totalniva dér justering sker av storre planerade handelser” som
paverkar fastighetsndmndens mdjlighet att leverera avkastning. Varje kategori analyseras
och jamfors med historiska viarden samt med marknadsvérden dér sa ar mojligt. Uppfolj-
ning och analys av kategorierna i avkastningsberékningsmodellen forvéntas utgora ett bra
verktyg for att f4 en béttre kostnadsuppfoljning. Kontoret kommer att fortsétta analysarbe-
tet ned pé detaljnivd i syfte att skapa plats for fastighetskontorets satsningar 2014, se vidare
bilaga C och D. Arbetet ska vara klart infor verksamhetsplan 2014 och forvéntas ge en vl
forankrad och tydlig verksamhetsplan av hog kvalitet.

Kategoriresultaten utan jamforelse med marknads- och historisk information samt en sam-
manfattande kommentar per kategori aterfinns i bilaga la-1c.
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2. Namndens verksamhetsomrade

Fastighetsférvaltning och fastighetsutveckling
Det bokforda vérdet pa fastighetsndmndens fastighetsinnehav uppgick vid 2013 ars ingang
till 7,2 mdkr varav idrottsanldggningar cirka 2,0 mdr.

Balansrakning 2012-2016

Mnkr 2012 2013] 2014 2015 2016
Bokfort viarde anldggningstillgdngar 7 153,0
Varav
Byggnader 5255,7
Mark 1126,8
Bostadsritter 352,6
Pdgdende investeringar 405,8
Maskiner och inventarier 12,1
Investeringar - enligt plan inomram *) 610,0 870,00 1110,0 916,0
-270,7 2958 -301,6 -308,8

Avskrivningar — enligt plan inomram *)
Beriiknat bok fort viirde med antagen investerings volym 7153,0] 7492,3] 8066,5| 88749 9482,1

*) Hdr har inrdknats investeringsram inom budget som gdller for fastighetsndmnden med de avskrivningar som

foljer av dessa.

Syftet med ndmndens forvaltning av fastigheter varierar. Huvuddelen av bestandet forval-
tas fOr att tillgodose lokalbehovet for stadens egna verksamheter. Kontoret ska vara ett
naturligt val for stadens egna verksamheter da det géller lokal- eller fastighetsfragor. Inne-
havet ska dven tillgodose medborgarnas behov av friluftsomréden och idrottsanldggningar
och till att sdkra markbehovet for framtida exploatering. I det senare utfors forvaltningen
som forvaltningsuppdrag.

Fastighetsinnehavet inom kommungrénsen bestér bland annat av kommersiella kontors-
byggnader, kommunala forvaltningsbyggnader, byggnader for kulturverksamhet, idrottsan-
laggningar, livsmedelsindustrier, saluhallar, verkstadsindustrier, brandstationer, lagerbygg-
nader, parkeringar, bostadsritter, villor, hyreshus, parklekar, campingplatser, samt torg och
bergrum. Fastighetsndmndens bestand i angransande kommuner omfattar innehav for var-
aktigt 4gande, sdsom naturvrdsomraden inklusive nirbeldgna byggnader, kvarvarande
sommargardar (fyra stycken med verksamhet) samt Sturehofs Slott. I kontorets uppdrag
ingar att hantera upplatelser med hyresritt, arrenderétt samt handlagga servitutsfragor.
Mark som omfattas av bestimmelser for naturreservat uppgar till cirka 2 500 hektar (ha).
Skotsel av naturvardsomraden sker med hénsyn till naturvérdsvérden och biologisk méng-

fald.

De fastigheter och byggnader som staden avser att behalla ska utvecklas for att ge bésta
mojliga funktion och avkastning inom respektive avkastningskategori. Fastighetsutveck-
lingen kan innebéra vissa forvérv for vardesdkring, utveckling och en mer rationell forvalt-
ning.

Néamnden ansvarar for utveckling av torg, gatumarknader och offentliga rum i anslutning
till kontorets fastigheter. Arbetet &r strategiskt och vidareutvecklingen syftar till att bidra
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till en sékrare stad med okad tillganglighet for dess medborgare. De tre saluhallstorgen
Ostermalmstorg, Hétorget och Medborgarplatsen ir, tillsammans med Brunkebergstorg dir
ndmnden é&r fastighetségare till Skansen 23, prioriterade for staden att utveckla.

Kontorets uppdrag

Fastighetskontoret medverkar i 6kad omfattning med utrednings- och utvecklingsarbete i
tidiga skeden av stadsfornyelseprocessen. Denna del av verksamheten dkar i takt med att
staden véxer och stora krav stélls pa att optimera nyttan av de fastigheter som kontoret
sedan ska forvalta och darfor i tidiga skeden medverka till att ”det som dr bra for kontoret
ocksa &r bra for staden”.

I samband med 6verférandet av budgeten for investeringar i idrottsanldggningar 2011 flyt-
tades till fastighetsndmnden okade antalet nyinvesteringsprojekt kraftigt. Detta medfore att
det stélldes storre krav pa projektledning och genomférande av beslutade idrottsinveste-
ringar. Aven &vrig investeringsvolym for fastighetskontoret har foréndrats i karaktir och
omfattning. Sammantaget har detta inneburit att ytterligare krav stéllts pé fastighetskonto-
ret jamfort med vad som géllde for ett antal ar sedan, da kdrnverksamheten huvudsakligen
bestod i att forvalta fastigheter.

I budget 2014 med inriktning pa 2015 och 2016 har fastighetskontoret utgatt fran det be-
stand vi kénner till och som rapporterades i verksamhetsplan 2013.

Forvérv och dverlatelser samt forvaltning av stadens bostadsrétter dr en annan viktig verk-
samhet liksom kop och forséljning av fastigheter. I enlighet med stadens budget 2013 ska
fastighetsndmnden ha en aktiv fastighetsforvaltning och en 6ppen instéllning till fastighets-
forsdljning. En mer aktiv forvaltning av den samlade fastighetsportféljen bor d&ven kunna
innebéra forvirv av fastigheter under perioden. Det bor kunna ske i de omrdden dér fastig-
hetsndmnden bedriver storre utvecklingsprojekt.

Dartill planeras forvérv av bostadsratter for 185 mnkr for 2014 och pa 100 mnkr per ar
2015 och 2016. Observera att dessa investeringar ligger utanfor den budgetram fastighets-
kontoret erhallit. Stadsdelsforvaltningarnas behov av bostadsritter kommer pé grund av sin
volym inte kunna hanteras inom ndmndens investeringsbudget for 2014. Omfattningen
2014-2016 &r dock osidker dé behovet initieras av berdrd stadsdelsndmnd.
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3 Sammanfattande ekonomiska analys
3.1 Drift

Néamndens resultatriikning 2014-2016

Ekonomiska bedémningar

2014 ars budgeterade resultat (underskott) understiger kommunfullmaktiges budgetinrikt-

ning for 2014 med 3,1 mnkr och medfor att fastighetsnimnden dskar medel ur tidigare ars

resultat med 12,2 mnkr f6r 2014, med 7,6 mnkr ar 2015 och med 7,6 mnkr for ar 2016.

Medlen ska anvéndas till strategiska satsningar som fastighetsndmnden behdver genomfora

for att nd den malbild kontoret satt upp for 2030. Arets flerdrsbudgetarbete foljer upp den

strategiska diskussion ledningen forde i samband med foregéende ars flerdrsbudget. Viktigt

att papeka ar att:

e angiven avkastning och resultat for 2014 forutsétter en lonsamhetsforbattring i verk-
samheten pa omkring 5 mnkr,

e 2013 &rs satsningar gors forgdves om kontoret inte far ytterligare medel for att slutfora
de satsningar som inletts under 2013.

Fastighetsnamnden
2013-03-20
FASTIGHETSNAMNDEN FN FN FN FN FN FN FN FN FN
tillkommande / avgdende verksamheter Utfall Utfall vp KF Budget KF Budget KF Budget
Budget budget Budget
Mnkr 2011 2012 2013 2014 2014 2015 2015 2016 2016
Hyror 1051,6] 1088,7] 1124,7 1146,8 1135,0] 11604 1 146,6] 11604 1 154,0]
Mark, arrendeintikter, torg och parkering 41,1 38,5 42,1 35,6 41,5 35,6 41,6 35,6 42,2
Mediaintakter (el, viarme, vatten etc.) 51,6 584 57,2 54,5 57,6 54,5 57,1 54,5 57,0
Arbeten at utomstdende 16,0] 8.5 18,0] 1,0] 1,9 1,0 1,9 1,0] 1,9
Reglering av forvaltningsuppdragen 16,1 12,2 14,1 10,3 16,8 9,3 10,8 9,3 10,0
Ovriga intakter 66,2 65,5 53,9 38,1 35,2 38,2] 35,2 38,2] 35,7
Summa verksamhetens intiikter 1242,6 12718 1310,0 1286,3 1288,0 1299,0 12932 1299,0 13008
Driftkostnader (drift) -103,8 -101,1 -113,6] -109,7] -113,0] -115,3 -111,2 -115,3 -110,6
Driftkostnader (forvaltare) -17,5 -17,5 -22.4] -17.4] -26,7 -174] -17,6) -17,4] -17,6)
Driftkostnader (inhyming +/-) -79,1 -81,6) -81,2 -79,9] 914 -79.9] -91,6] -79.9] -91,8]
Mediakostnader (el, vatten, virme etc.) -115,2] -119,6] -122,9) -120,9] -117,0] -120,9] -111,2] -120,9] -111,1
Felavhjilpande underhall -37,6] -42,7) -32,0] =254 -30,0] =254 -31,0) 254 -33,8]
Planerat underhéll f6rv uppdrag 0,0 -4.6) 94 -1,7] -1,6] -1,7 -3,5 -1,7 -1,3
Planerat underhall *) -124,7 -115,0] -147,0] -153,5 -151,0] -151,8 -162,7 -151,8 -154.4]
Arbeten at utomstaende -16,0] -12,0] -18,0] -1,0 -1,9 -1,0) -1,9 -1,0] -1,9
Reglering av forvaltningsuppdragen -16,5 -23,6| -13,3 -15,9] -12,2 -14,9] -10,0] -14,9] -10,1
Central OH + ¢j fordelad tid drift, underhall -16,8 -19,5 -13,8 -20,9 -19,5 -20,9 -19,0] -20,9 -19,1
och utveckling - fordelas inte ***)
Forvaltningskostnader (OH) -56,7 -49,8 -56,1 -58,3 -59,4 -58.3 -60,6} -58,3 -60,8]
Fastighetsskatt -16,0 -15,8 -16,1 -14,6 -15,0 -14,6] -12,9 -14,6 -14,9
Ovriga kostnader -61,2 -55,7 -46,3 -26,0 -28,0 -27,2 -31,8 -27,2 -36,5
Summa verksamhetens kostnader -661,1 -658,5 -692,1 -645,2 -666,7 -649,3 -665,0 -649,3 -663.9
Verksamhetens nettokostnader
(resultat 1) 581,5 6133 617,9 641,1 6213 649,7 628,2 649,7 636,9
Avskrivningar -259,2 -266,7] -270,7] -277,2 -295,8 -284,9 -301,6 -284,9 -308,8
Resultat efter avskrivningar 3223 346,6 3472 363,9 325,5| 364,8 326,6 364,8 328,1
Rintekostnader -193,6 -210,5 -204.4] -222,7] -202,8 -231,7 -213,0} -231,7 -234,3
Varav kreditivrintor -5,9 -16,9 -13,0 8,7 13,1 -18,3 -27,0 -18,3 -46,8
Resultat efter avskrivningar och
Finansiella poster (resultat 2) 128,8 136,1 142,7 141,2 122,7 133,1 113,6 133,1 93,8
Agartillskott/avkastningskrav o) -117,5 -136,6] -147.4 -150,3 -134,9] -140,7 -121,2 -140,7 -101.,44
Arets resultat — foriindring av
Eget kapital (resultat 3) 11,3 -0,5 -4,7 9,1 -12,2 -7,6 -7,6 -7,6 -7,6
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Intikter

I flerrsbudgeten har uppjustering utifrén troligt resultat av kommande omforhandlingar
paverkat intidkterna, dock ingér ingen indexupprikning. For ungefar tre ar sedan paborjade
fastighetskontoret ett systematiskt arbete med att aktivt sdga upp i princip samtliga uppség-
ningsbara nyttjanderéttsavtal for omforhandling och da éven, i de flesta fall, férhandla sa
att mediakostnaden debiteras separat utdver en kallhyra. Detta har lett till 6kade intékter
och till en storre medvetenhet hos kontorets kunder nir det géller kostnader fér exempelvis
virme och kyla med en 6kad miljomedvetenhet som f6ljd.

Konsekvenser av den vakansanalys, pa kort och lang sikt, som kommer att genomforas
under 2013, forvéntas ge effekt under flerarsperioden. Detta i syfte att hoja kontorets in-
tiktsniva pé en i ovrigt oséker hyresmarknad. For de kommersiella fastigheterna anvénds
marknadsmassig hyra. Hyran for de kommunala verksamheterna ska ligga pé en sddan niva
att fastigheterna ska kunna skdtas och underhallas ur ett langsiktigt perspektiv. D4 sé inte
ar fallet idag kommer en Gversyn av hyressittningsmodellen genomforas under perioden.
Observera att intékterna under perioden paverkas av planerade forséljningar, pdgaende
utvecklingsarbete i Slakthusomradet och i "Tekniska N&dmndhuskomplexet”. Slakthusom-
radet i form av 6kad vakansgrad och kortare avtal utan besittningsskydd och Tekniska
Némndhuset i form av en d6kad vakansgrad.

Drift
Driftkostnaderna bestér i stort av fyra delar, se sammanstéllningen ovan.

1. Kontorets kostnader for att driva véra fastigheter. Kostnaden for kontorets drift 6kar
med 3 mnkr jamfort med budgetram fran kommunfullméktige och berdknas ligga pa
113 mnkr &r 2014 for att dérefter minska ner till 111 mnkr &r 2016.

2. Kostnader for hyresgistanpassningar 6kar med omkring 10 mnkr ar 2014 till 27 mnkr,
for att dérefter aterg till en normalniva pa omkring 17,5 mnkr. Denna utgift &r en for-
utsdttning for att vi ska kunna halla den intéktsnivd som ar angiven i flerarsbudgeten.
Om dessa atgérder inte vidtas kommer vakanshyran 6ka samtliga ér.

3. Kostnaden for inhyrning av bostadsritter och forskolor 6kar med 11,5 mnkr 2014 och
ligger darefter kvar pd denna niva de kommande aren, vilket innebér att kontoret be-
raknas hantera en stdrre volym bostadsritter och forskolor, denna kostnad técks av en
lika stor intékt och utgor ingen reell kostnadsdkning.

4. Mediakostnaden (fjarrvdrme, el, vatten) berdknas minska med omkring 4 mnkr jAimfort
med budgetram frin kommunfullmiktige for &r 2014. Ar 2015 och 2016 beriknas be-
sparingen Oka till knappt 10 mnkr. Till storsta delen beror detta pa planerade fastighets-
forsiljningar.

Kontorets driftoptimeringsarbete intensifieras med mélet att sénka energiférbrukningen
med 3 % per ar under perioden. Kravet syftar till att bidra till att staden nér sina miljomal,
samtidigt som kontoret kan mdta kommande prisdkningar, som forvéntas ligga pa samma
niva. Driftspersonalen arbetar kontinuerligt med att reducera energianvandningen och 6ka
driftssdkerheten, vilket gors genom att:
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e Systematiskt identifiera energieffektiviseringsmojligheter och genomfora energi-
effektiviseringar.

e Arbeta strukturerat med schemalagd tillsyn, underhall och funktionskontroller i
syfte att hoja driftsakerheten.

For att uppna ovanstdende behdver kontoret investera i utveckling av stdd- och styrsystem.
Styrsystemen som exempelvis ska kunna larma vid hog energiférbrukning. Den under 2013
nystartade energigruppen ska successivt Overgé fran projektfas till processtyrning i ordina-
rie verksamhet.

Osikerhet rader géllande forsiakringskostnaden. Nagot besked om eventuella premieforand-
ringar for 2014 kan inte ges. An mindre for 2015 och 2016. Infor 2013 skedde en indexe-
ring av vérdet pa stadens fastigheter.

Underhall

Under perioden 2014-2016 kommer kontoret fortsétta arbetet med att gora de underhéllsét-
géirder som tidigare skjutits framét i tiden. Planen &r att 2014 genomfora underhallsétgirder
for totalt 152,6 mnkr och 169,2 respek’tive ISS,Z mnkr de foljande tva aren.

Planerat underhall 2014 2015 2016
behallningsfastighet 39,6 43,8 31,1
idrott specialfastighet 36,5 37,3 39,3
kultur specialfastighet 66,1 69,7 62,7
uppdragsfastighet egendom 2,8 5,4 2,4
utredning PU skuld 2,0

central reserv 55 10,0 20,2
Summa (mnkr) | 152,5 166,2 155,7

Redovisningen nedan sker utifrdn nya indelningen i tvérteam. Idrottsanldggningar, brand-
stationer, ateljéer, parklekar och bostadsritter aterfinns i tvérteam Idrott specialfastigheter.
Kulturhuset, Stadsbiblioteket, Stadsmuseet, Nobelmuseet, Oscarsteatern, Orionteatern,
Stadshuset, saluhallar och torg ingar bland annat i tviarteam Kultur specialfastigheter.
Slakthusomrédet, interna och externa kontor, afférer, restauranger, och garage aterfinns i
tvirteam behéllningsfastigheter.

Planerat underhall 2014-2016, totalt 472,2 mnkr Typ av underhéllsatgérder, kostnader 2014 -2016

central reserv;

uppdragsfastighet
35,5 mnkr

egendom
2%

central
reserv

% mark;

38,1
mnkr

behallningsfastig
het
24%

installationer;
108,0 mnkr

idrott
specialfastighet
24%

byggnadsdelar;
290,6 mnkr

Underhéll planeras efter atgérder i byggnadsdelar och installationer men en del resurser
maste ocksa anvindas till markytor, park och trddgardsunderhall. En central reserv ska
rymma insatser som exempelvis vardprogram eller miljocertifiering.

Energiprojektet har moderniserat ett dttiotal byggnader med modern varmeforsérjning, luft-
behandlingssystem och styrning av tekniska installationer. Atgirderna har flyttat fram un-
derhallsbehovet for dessa installationer tio till femton ar. Reinvesteringsmedel for om-
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byggnad av tak pé idrottsanldggningar flyttar fram underhallsbehovet av dessa tak, tjugo
till trettio ar. I samband med mer omfattande felavhjidlpande underhéll anvinds medel for
att mer langsiktigt atgdrda uppkomna fel. Vald atgérd resulterar i att det planerade under-
héllet kan skjutas framat i tiden. Atgirden kallas “tidigarelagt underhall”.

Flerarsbudgetens nivé pé planerat underhall dr i underkant nér det géller att hantera det
ackumulerade eftersatta underhall som finns i kontorets fastigheter. Om PU-skulden inte
arbetas av kan kontoret i framtiden bli tvungen att genomfora reinvesteringar vilket i sa fall
kommer att paverka kontorets investeringsbudget. For att sdkerstélla det eftersatta under-
hallets storlek kommer kompletterande inventeringar och djupanalyser gors under perio-
den.

Kapitalkostnader

Fastighetskontorets kapitalkostnader for aren 2014 — 2016 redovisas nedan. I tabellen ingér
energiprojektet, idrottsforvaltningens kommande aktiverade investeringar och fastighets-
kontorets egna genomforandeprojekt, samt kreditivranta for pagdende investeringsprojekt.

Kapitalkostnadernas férdelning 2014 2015 2016
Avskrivningar pa befintliga anlaggni 261,4] 258,8 257
Avskrivningar pa tillkommande inve 34,4 42,8 51,8
Summa avskrivning 295,8 301, 6| 308,8
Réanta pa befintliga anlaggningar 176,7 169,8 167,4
Rénta pa tillkommande investeringa 19 22,2 26,1
delsumma 195,7 192 193,5
Rénta pa kassaflodet -6 -6 -6
Kreditivranta pa pagaende investeri 13,1 27 46,8|
Summa ranta 202,8 213 234,3

Kommunfullméktiges beslut om sinkt rantesats 2014 avseende byggnader, maskiner och
inventarier fran 3,05 % till 2,65 % samt avseende mark och bostadsrétter fran 4% till
3,25% motsvarar en ranteminskning med 27,9 mnkr. Av dessa 27,9 mnkr avser 14 mnkr
sjdlvkostnadshyror dér hyran justeras i motsvarande man medan resterande rantesdnkning
om 13,9 mnkr forbéattrar fastighetskontorets resultat och hojer avkastningskravet.
Kreditivrantan kompenseras som tidigare genom motsvarande dgartillskott.

Avkastningskrav och ianspraktagande av tidigare érs resultat
Avkastningskravet fran Kommunfullméktige har under dren 2012 — 2016 6kat med 25
mnkr jamfort med 2011 och ligger pa omkring 150 mnkr. Det &r en niva som kontoret rim-
lighetsbedomt i den avkastningsberdkningsmodell som anvénts. Med kunskap om kom-
mande hindelser som paverkar kontorets [onsamhet kommer kontorets mojlighet att levere-
ra avkastning att successivt minska under perioden.
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Utfall Utfall \% 3 Kf Budget | Inriktning | Inriktning
Avkastningsberédkning

2011 2012 2013 2014 2014 2015 2016
KF awkastningskrav brutto -136,3] -166,4] -173,3 -171,9]  -171,9 -171,9 -171,9
agartillskott Kulturhuset 12,9 12,9 12,9 12,9 12,9 12,9 12,9
Kreditivrénta 5,9 16,9 13,0 8,7 13,1 27,0 46,8
Ingen fdrséljning Farsta 2:1 Orhem
som ligger inom KF ram 2,5 2,5 2,5
Okat avkastningskrav sénkt rénta -13,9 -10,8 -10,8
Af Chapman, ny avskrivningstid 2,0 2,0 2,0
Forsaljning Klamparen 8 3,0 3,0 3,0
Utdkat uppdrag vid nedlaggning enhet
pa IDF 3,3
Skansen 22 ersatt avinhyring som 6,5 6,5 6,5
inte ger nagot resultat
Slakthusomradet exploateringsomrade
ger hdgre vakanser vilket ger lagre
avkastning 7,6 7,6 7,6
Summa avkastningskrav -117,5| -136,6] -147,4 -150,3] -134,9 -121,2) -101,4]
Observera att kreditivréntan har berdknas som 100% av genomférandeprojekt och 50% av planeringsprojekt

Genomford analys per avkastningskategori resulterar i en total avkastningsniva pa 134,9
mnkr for ar 2014, pa 121,2 mnkr &r 2015 och pa 101,4 mnkr ar 2016, se dven resultat per
avkastningskategori i bilaga la-1c.

Justering pa grund av exceptionell hdndelse har skett avseende:

e Justerad rdntesats som ger ett 6kat avkastningskrav med 13,9 mnkr ar 2014 och 10,8
mnkr &r 2015.

e En forsdljning av Farsta 1:2 och Orhem som ingick i budgetramen som en justering av
avkastningskravet men som skjutits framét i tiden varfor avkastningskravet justerats
ned med 2,5 mnkr for alla tre dren (fastigheternas resultat belastar resultatet).

e En dkad avskrivningskostnad for af Chapman pé 2 mnkr, totalt 7 mnkr, pa grund av att
avskrivningstiden pa tidigare gjord investering justerats fran 33 till 20 ér (skedde vid
arsskiftet 2012-2013 och atgédrden stdimdes av med stadsledningskontoret och revi-
sionskontoret).

e Klamparen 8, idrottsférvaltningens gamla lokaler, som kommer att sédljas under 2013
vilket ger ett justerat avkastningskrav pa -3 mnkr per ar.

e Kontoret har fétt ett utdkat uppdrag i att hantera en stdrre andel av planeringsprocessen
avseende idrottsanldggningar, samtidigt som idrottsforvaltningen lagt ner en enhet,
kostnaden for det utokade uppdraget finansieras via begédran om siankt avkastningskrav
pa 3,3 mnkr for &r 2014. Fran och med 2015 riknar kontoret med att den nya gréns-
dragningen integrerats i verksamheten, vilket innebar att justeringen forsvinner ar
2015.

e Hyresavtalet (ett forvaltningsuppdrag med specialavtal) for lokalen under obelisken vid
Sergels torg, Skansen 22, har ersatts med ett avtal som inte ger ndgon avkastning. Téat-
skiktsprojektet ger kontoret en minskad mojlighet att leverera avkastning motsvarande
-6,5 mnkr.

e Exploateringen av Slakthusomradet paverkar fastighetsndmndens intiktsniva i form av
kortare kontraktstider. Utdver detta paverkas omradets 16nsamhet av en vakanskostnad,
vilken forsdmrar kontorets mdjlighet att 1dmna avkastning med -7,6 mnkr.
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Observera att tekniska ndimndhuset har hanterats som idag, som om fastigheten dven i fort-
sattningen ligger kvar hos fastighetskontoret. I det ldge fastigheten dvergér till exploate-
ringskontoret kommer ett justerat avkastningskrav bli nddviandigt for att tacka det overskott
fastigheten ger. Aven kulturhuset har hanterats som att kontoret har kvar dagens hyra och
samtidigt far ett dgartillskott pa 12,9 mnkr. D& dgartillskottet forsvinner och hyran om-
forhandlas kommer det krivas ett permanent justerat avkastningskrav om inte hyran hgjs i
motsvarande mén.

I avkastningsnivan har strategiska satsningar pa 10,2 mnkr inkluderats for &r 2014 och 2015
och 6,7 mnkr for ar 2016. For 2014 begérs dven 2 mnkr for utredning av PU-skulden, dvs.
det eftersatta planerade underhéllet. Dessa satsningar, for vilka fastighetsndmnden begir att
fé iansprékta tidigare ars resultat, omfattar stddsystem och struktur i syfte att effektivisera
kontorets sétt att arbeta internt och mot kund. Ytterligare beskrivning aterfinns i bilaga C.
Viktigt att papeka ar att 2013 ars satsningar gors forgdves om kontoret inte fér ytterligare
medel for att slutfora de satsningar som inletts under 2013. I flerarsbudget 2012-2015
framgér att dessa satsningar &r tredriga.

Avkastningskravets storlek innebér att fastighetsndmnden begér och hittills beviljats moj-
lighet att upplosa tidigare ars vinstmedel i form av fritt eget kapital for att limna beslutat
avkastningskrav. Kontoret foreslar ddrmed att ndimnden begér att f& iansprékta tidigare ars
balanserade vinstmedel med 12,2 mnkr for ar 2014, samt med 7,6 mnkr for ar 2015 och
2016 hos kommunstyrelsen .

Ovrig differens pa avkastningskravnivén beror pa forindringar i kreditivrintan som tas som
en Okad rantekostnad men jaimnas ut pa avkastningskravsnivan for att dess effekt inte ska
sla igenom i resultatet.

Férandringar jamfért med kommunfullméaktiges budget 2014 och 2015

Avvikelsen mellan kommunfullmaktiges budgetram och fastighetsndmndens budgetforslag

beskrivs nedan. Intdkterna forvintas 6ka med 1,7 mnkr vilket forklaras av att:

e  Okad intiikt idrottsanliggningar da investering slutfors och sjilvkostnadshyra debiteras,
+8,6 mnkr

e Okad intiikt Hotorgshallen da investering slutfors och hogre hyra debiteras, +4,3 mnkr

e Okad mediaintikt dd omforhandlade avtal innebir att el, vatten, virme faktureras hy-
resgésten separat, + 3,1 mnkr

e Okad hyresintikt, omforhandling av avtal di vakanta lokaler hyrs ut, + 7,7 mnkr

e Minskad intidkt d& Klamparen 8 (gamla idrottsforvaltningens lokal) sdljs, -6 mnkr

e Minskad intdkt da tatskiktsprojektet gor att avtal med positivt resultat ersitts med
sjilvkostnadsinhyrning, Skansen 22, -8,6 mnkr

e Minskad intikt d& vakanser i exploateringsomrade Slakthusomrédet okar till -7,6 mnkr
och i Riddaren 13 (Ostermalmshallsprojektet), -2,1 mnkr. Orsaken ir korttidskontrakt
utan besittningsskydd.

e Minskad intikt vid reglering av forvaltningsuppdrag -2,7 mnkr

samt 2,9 mnkr i intdkt som péverkar intikts- och kostnadssidan lika mycket:
e Okade intikter/kostnader arbete at utomstaende +0,9 mnkr (+/-0)

o  Okade intikter/kostnader forsiljningsomkostnader +2 mnkr (+/0)
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Verksamhetens kostnader 6kar med 21,5 mnkr vilket fraimst forklaras av:

e  Okad kostnad utredning eftersatt underhll +2 mnkr

e Okad kostnad satsningar enligt bilaga C +10,2 mnkr

e Okad kostnad for hyresgistanpassningsatgirder for att minska vakansgraden for Fatbu-
ren 2, Ulvsunda 1:1, Biografen 2 samt Norrmalm 2:50, +8,2 mnkr. Kostnaden genere-
rar okade intdkter for 2014, 2015 och 2016

e Okad kostnad d4 kontoret tar hand om tidiga skeden for idrottsforvaltningen +3,3 mnkr

e Okad kostnad vid reglering av forvaltningsuppdrag +11 mnkr

e Minska kostnad da Klamparen 8 siljs, -1,6 mnkr

e Minska kostnad da avtal Skansen 22 ersitts av sjédlvkostnadsinhyring, -2,1 mnkr

e Besparingskrav pa -6,6 mnkr pa kostnadssidan och -2 mnkr pa administrationen

e Minskade mediakostnader som f6ljd av driftoptimering samt att abonnemang dvertas
av hyresgister -3,5 mnkr

3.2 Namndens balansrékning 2014 - 2016
Investeringar
Av bilaga 2 framgar de investeringar som kontoret planerar for perioden 2014 — 2016. Pro-
jekten ér prioriterade inom budget med korrigeringar pé grund av tidsforskjutningar samt ar
uppdelade i genomforande- och planeringsprojekt. Till storsta del tas gillande budgetram i
ansprak av projekt innehéllande reinvesteringar. Utdver dessa inryms endast ndgon enstaka
storre investering som innehéller en tydlig verksamhetsutveckling.

De projekt som innehéller stor del verksamhetsutveckling alternativt nybyggnadsprojekt
(exempelvis utveckling av Gasklockan, nybyggnad av kontor vid nuvarande Kdmpingesko-
lan och utveckling av Slakthusomradet) kan inte rymmas i ordinarie budget utan kan endast
genomforas om ytterligare medel tillfors. Detta &ven om projekten i sig dr bade ekonomiskt
lonsamma och Iéonsamma ur ett samhéllsnyttoperspektiv. Investeringsbehovet paverkas av
kontorets mdjligheter att f& arbeta av den samlade PU-skulden. Dessa behov har dock inte
redovisats d& det priméira Onskemalet dr att f4 mojlighet att arbeta av PU-skulden pé ett
strukturerat sétt och undvika anvénda investeringsmedel for detta &ndamal.

Flerarsbudgetens investeringar inom budgetram beskrivs i bilaga E. Projekt som inte ryms
inom budget beskrivs i bilaga F. De projekt som redovisas som planeringsprojekt i inve-
steringsbilagan bedoms i dagsldget vara prioriterade, men kan under aret behéva ompriori-
teras pa grund fordndrade forutséttningar, se dven avsnitt 3.2.1.

Investeringar 2014 2015 2016
KF-budget 870 1110 916
Idrott 240 315 295
Fastighetskontoret exkl idrott 630 795 621

870 1110 916
Forskjutning samverkanscentralen -125 -130 175
Forskjutning Liljevalchs konsthall -4 -15 19
Bostadsratter -35 -35 -35
Kontorets forslag 706 930 1075

De totala investeringsutgifterna inom ram for 2014 uppgér till 706 mnkr, en avvikelse pa
164 mnkr jamfort med Kommunfullméktiges budget pa 870 mnkr. Avvikelsen pa 164 mnkr
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avser forskjutningar pd Samverkanscentralen (125 mnkr) och Liljevalchs konsthall (4
mnkr). Resterande 35 mnkr beror pé att bostadsrétterna har flyttats till projekt som inte
ryms inom ram.

Investeringar inom budget (se bilaga E)
Genomférandeprojekt

e Ombyggnad till konferens och restaurang Kista Géard
e Anldggande av konstgris Aspudden

e 11-manna konstgriasplan Bagarmossens BP

Stérre planeringsprojekt

Medborgarhuset renovering

Samverkanscentralen / Park 1

Stadsbiblioteket renovering

Brunkebergstorg utveckling och tillbyggnad Teaterhuset

Liljevalchs renovering och utveckling

Stadsmuseet renovering

Upprustning av Sturehofs Slott

Utveckling och ombyggnad av Ostermalmshallen

Tillgdnglighetsatgéirder

Sédermalms hjéirta

Ombyggnad av Akeshovs simhall

Upprustning av Vanadisbadet

Anléggning av sex konstgrésplaner

Nya idrottshallar i Hjorthagen, Kimpetorpshallen i Alvsjd och specialhall for gymnas-

tikverksamhet i Soderort

Ny kylanliggning, garage- och forradsbyggnad Ostermalms IP

Upprustning och modernisering av Varbergs IP

Péabdrjan iordningstéllande av sportfalt pA Gubbangsfiltet

Upprustning av vattenreningsanldggningar pa Kampementsbadet, Higerstensbadet,

Hogdalens sim- och idrottshall, Nytorpsbadet och Alvsjobadet

e Garage- och forradsbyggnad Enskede ridanldggning och ny omklddningsdel Farsta
ridanldggning

Stérre planeringsprojekt utéver budget (se bilaga F)

Investeringar som inte ryms:

Inom fastighetskontorets investeringsram (exklusive idrottsférvaltningen)
e Internationell scen i gasverket, Hjorthagen

Kéampingeskolan ny kontorsbyggnad

Larsboda livsmedelskluster och Slakthusomradet renovering och utveckling
Spelbomskan 3 och 13 renovering

Tekniska Namndhuset i Soderstaden

Bostadsritter ombyggnader till LSS boenden och forskolor
Hasseln 4 (Fasching)

Hjorthagshallen (del av)

Sdderhallarna

Forsgrenska badet, Medborgarhuset

Ostermalmshallen renovering
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Inom idrottsnémndens prioriteringsram investering

e Simbhallar, sdsom Villingby och Vistertorp

e Tallkrogens bandyhall

e Exploateringsomriden, Stadshagens IP, Hagastaden IP, Kristinebergs IP och Norra
Djurgérdsstadens IP

Forsdlining av fastigheter

Fastighetskontoret har en 6ppen instillning till fastighetsforsédljningar. Mélet &r att uppné

en effektiv och d&ndamalsenlig forvaltning med fokus pa de fastigheter fastighetsndmnden
ska dga langsiktigt. Inrymmer fastigheten kommunala hyresgéster, hyresgéster som har en
stark koppling till kommunal verksamhet eller av nagot annat skil ar av strategisk vikt for
staden, sa séljs inte fastigheten.

Fastighetskontoret har paborjat utvecklingen av de fastigheter i bestdndet som identifierats
som forsédljningsobjekt i syfte att de ska passa in i ndgot av stadens fastighetsforvaltande
bolag alternativt vara mojliga att avyttra pd 6ppna marknaden. Kontoret har ett flertal paga-
ende forsiljningar och kommer att utreda mojligheten att forvirva ytterligare fastigheter for
att stirka nérvaron i de omraden dér fastighetsndmnden dr en langsiktig dgare.

For fastigheter dir forsédljningsprocessen pagar, sdsom Vaghalsen 12, Klamparen 8 och
Hégersten 2:5, forvéntas forsdljningsprocessen kunna avslutas under 2013. Kontoret berdk-
nar att forvarv av bostadsritter for att tillgodose stadens behov av forskolor och LSS-
boenden kommer att uppga till cirka 185 miljoner 2014 och ca 100 mnkr per ar 2015 och
2016. Forséljningar ar 2014 forvéntas ske till en kopeskilling pa cirka 40 mnkr med en
forvintad kapitalvinst pa 30 mnkr. Av planerade forsdljningar 2014 ar Valutan 1 den for-
sdljning som har stdrst ekonomisk inverkan p4 ndmndens resultat.

3.2.1 Implementering av investeringsstrategi

Prioriteringsgrunder
Syftet med att prioritera planerade investeringar ar att sikerstélla att kommunkoncernen
prioriterar rétt utifran vision 2030 och géllande 6versiktsplan.

Fastighetsndmndens investeringar som inte 4r i ett produktionsskede har prioriterats utifran
stadens faststédllda kriterier sdsom resultatpdverkan, driftkonsekvenser, projektrisker, pro-
jektberoenden och tidsprioriteringar. Bedomningen har utifran ett antal parametrar givit en
sa kallad balanserad rangordning mellan projekten som sedan kompletterats med en sa
kallad forcerad rangordning for att slutligen resultera i en slutlig rangordning, se bilaga 3a
och 3b.

D4 projekten dr manga och skiljer sig mycket at dr det en utmanande uppgift att faststélla
en slutlig rangordning. Stdrre projekt stills mot mindre. Lonsamma mot oldnsamma. Pro-
jekt som bedoms ge kvaliteter till medborgarna generellt stills mot projekt mer inriktade pa
ett visst specifikt omrade. I fastighetskontorets uppgift ligger ocksa att sékerstilla ekono-
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miska och kulturhistoriska virden samt att byggnaderna uppfyller myndighetskrav dir
byggnadernas tekniska status tagits med i bedomningen. Dessa investeringar ska stillas
mot investeringar som framst berdr en verksamhet i en byggnad. Det ska noteras att priori-
teringen ar gjord utifrn de for stunden kénda forutséittningarna vilka 16pande éndras. Detta
i och med att projekten befinner sig i olika utredningsfaser och ménga av projekten ar i
tidiga skeden. De tekniska verktygen omfattar som nimnts ménga parametrar som givit
varje projekt podng som sedan legat till grund for prioriteringen déir alla indata samt dven
ovrig information om projekten som fastighetskontoret har tillgéng till har resulterat i den
redovisade slutliga rangordningen.

I listan ingér &ven projekt som idag hanteras som arbete at utomstéende, dé fastigheten
annu inte forts over till kontoret. Idrottsinvesteringar redovisas separat och ér dven de upp-
delade inom och utom budget.

Fastighetskontoret foreslar foljande investeringsprioritering av projekten éver 50 mnkr for
vidare faststillande i fastighetsndmnden:

1. Samverkanscentralen / Park 1

2. Bostadsritter ombyggnader till LSS boenden och forskolor
3. Ostermalmshallen renovering

4. Medborgarhuset renovering

5. Stadsbiblioteket renovering

6. Stadsmuseet renovering

7. Brunkebergstorg utveckling och tillbyggnad Teaterhuset

8. Larsboda livsmedelskluster

9. Slakthusomridet renovering och utveckling

10. Spelbomskan 3 och 13 renovering

11. Liljevalchs renovering och utveckling

12. Tekniska Ndmndhuset i Soderstaden

13. Riddaren 13 renovering och utveckling (grannfastighet till Ostermalmshallen)
14. Medborgarhuset utveckling

15. Stadsbiblioteket utveckling

16. Ostermalmshallen utveckling

17. Spelbomskan 3 och 13 utveckling

18. Kémpingeskolan ny kontorsbyggnad

19. Internationell scen i gasverket, Hjorthagen
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Projektbeskrivningar &terfinns i bilaga E och F, se d&ven sammanstéllning i bilaga 2 och
prioritering i bilaga 3a-b.

Da idrottsndmnden prioriterar sina egna investeringar ligger dess prioriteringar i separat
bilaga, bilaga 3b. Nedan foljer idrottsndmndens kommentar till bilagan.

Den prioritering som har gjorts enligt underlaget for investeringsstrategin har kompletterats
med mindre projekt, hdnsyn till ackumulerad efterfragan, befolkningsprognos samt ovrigt
upprustnings- och moderniseringsbehov. Utifrdn dessa grunder har foljande anldggningar
och atgérder prioriterats under den kommande trearsperioden:

- Upprustning och modernisering av sim- och idrottshallarna i Akeshov, Villingby
och Vistertorp

- Ny idrottshall Alvsjé/ Kdmpetorp och Hjorthagen

- Nytt sportfilt Gubbéangsfiltet och upprustning Varbergs IP

- Ny bandy/skridskohall Tallkrogen

- Upprustning Vanadisbadet

3.2.2 Konsekvensanalys och risker
Investeringar
Samtliga investeringar finansieras normalt genom 6kade hyresintédkter eller minskade kost-
nader motsvarande investeringarnas kapitalkostnader, vilket exempelvis far konsekvenser
vid berékningen av sjilvkostnadshyran till idrottsndmnden da sjélvkostnadshyran ska técka
hela kostnaden. Fastighetsndmnden far ofta uppdrag som dr I6nsamma ur ett samhéllsnyt-
toperspektiv men som inte dr ekonomiskt lonsamma, vilket innebar att ndmndens resultat
framgent kommer paverkas. Nuvérdesberdkning av investeringar ska ge dverskott men i det
kortare perspektivet belastas nimndens resultat ofta negativt. Detta medfor svérigheter att
hantera nimndens avkastningskrav for en i sig god och dndamaélsenlig investering.

Prioriteringen mellan de olika projekten pdverkas, utover de faktiska och ibland omedelba-

ra behoven av genomforande, dven av andra forutsattningar for ett genomforande (planénd-
ringar, beslutssituationen och finansiering genom tecknande av hyresavtal) samt respektive

projekts I6nsamhet. En dialog med stadsledningskontoret om de kort- och medellanga eko-

nomiska konsekvenserna med anledning av planerade investeringar behdvs 16pande vid alla
storre investeringsplaner.

Under den kommande perioden forvéntas flera mycket stora investeringsprojekt att pabor-
jas. Stora delar av dessa dr prognostiserade p& en mycket dvergripande nivé bade vad géller
kostnader och vad géller de ar kostnaderna forvéntas falla ut. Detta padverkar nimndens 16n-
samhet och kostnadsfldde kraftigt och en stor medvetenhet i den osékerhet som ligger i
dessa siffror krévs.

Tydligt &r dock att de kommande arens investeringsvolym med ny samverkanscentral och
nytt tekniskt ndimndhus, drastiskt kommer minska ndmndens mdjlighet att leverera avkast-
ning. Aven om kontoret skulle i en sjilvkostnadshyra som ticker alla kostnader for det
nya tekniska nimndhuset kommer nimndens l6nsamhet minska med 35-40 mnkr per ar
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kopplat till att dagens Tekniska Namndhus exploateras. Dér utéver kommer Samverkans-
centralen kraftigt inverka pa nimndens l6nsamhet. Kontoret kommer att géra en ndrmare
analys av konsekvenserna i nésta flerarsbudget.

Strategiska satsningar

De strategiska satsningar (bilaga C) som tidigare beskrivits kan enbart genomforas om
klartecken ges till att iansprakta tidigare ars resultat med 12,2 mnkr 2014 samt med 7,6
mnkr per ar, for aren 2015 och 2016. Observera att 2013 ars satsningar gors forgidves om
kontoret inte fér ytterligare medel for att slutféra de satsningar som inletts. Observera dven
att 2014 ars satsningar pa -12,2 mnkr, krdver 16nsamhetsforbéttringar pa omkring 10 mnkr
for att kunna leverera flerarsbudgetens avkastningskrav for 2014, vilket indikerar ett allde-
les for hogt avkastningskrav i forhéllande till det uppdrag kontoret erhallit.

Satsningar som ndmns i bilaga D r satsningar som fastighetskontoret enbart kan goéra med
ordinarie resurser eller om ekonomin s tillater. Ett aktivt arbete med att sékerstilla ett
storre utrymme inom given budgetram pagér och ska vara klar infor budget 2014, se vidare
i bilaga D.

3.2.3 Maluppfyllelse

Investeringarna inom budget bidrar till uppfyllelse av i forsta hand Kommunfullméaktiges
inriktningsmal ”Stockholm ska vara en attraktiv, trygg, tillginglig och véxande stad for
boende, foretagande och besok”. I kombination med detta, dven till uppfyllelse av verk-
samhetsmalen “Foretag ska vilja etableringar i Stockholm framf6r andra stdder i norra
Europa”, ”Stockholms livsmilj6 ska vara hallbar”, ”’Stockholmarna ska vara néjda med
kultur- och idrottsmdjligheterna i Stockholm” samt i viss man att ’Stockholmarna ska upp-
leva att de far god service och omsorg”. En del investeringarna syftar ocksa till att pa sikt
ge en bittre lonsamhet och lagre driftkostnader, varfor d&ven verksamhetsmaélet ”Alla verk-
samheter som staden finansierar ska vara effektiva” ar hogst relevant. For nimndens egna
mal bidrar investeringarna till uppfyllelse av mélen ”En l&ngsiktigt hallbar férvaltning,
utveckling och kvalitetssdkring”, ”Nya langsiktiga mervérden i fastigheterna och engage-
mang i stadsutvecklingen” samt ”En optimerad l6nsamhet och sékerstéllt virde pa vara
fastigheter”.

4 Lokalférsérjning

Fastighetskontoret hyr administrativa lokaler pa Hantverkargatan 2B i Stockholm. Lokaler-
na inrymmer majoriteten av fastighetskontorets verksamhet, savél forvaltningsledning som
administration, fastighetsforvaltning, projekt, utveckling och bas for drifttekniker. Lokaler-
na iordningsstélldes for fastighetskontoret 2007 da forvaltningen flyttade fran Klarabergs-
viadukten.

Under aren sedan 2007 har fastighetskontoret effektiviserat lokalerna pa Hantverkargatan
2B betydligt. Fran att ha inrymt cirka 80 arbetsplatser vid tilltrddet 2007 inrymmer huset
idag cirka 120 arbetsplatser, vilket &r en 6kning med 50 %. En del i detta &r att drifttekni-
kerna ldmnat en lokal i Kristineberg och att kontoret trots utdkat uppdrag och utékad be-
manning kunnat utnyttja lokalerna béttre. Utdver kontoret pd Hantverkargatan har fastig-
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hetskontoret ett tryckeri i Tekniska Namndhuset. Aven dessa lokaler har de senaste aren
minskat i yta, bland annat nér vixeln lades ned ar 2010.

Kontorets beddmning i dagslédget dr att de nuvarande administrativa lokalerna inte kan ef-
fektiviseras dn mer. Tvértom &r det mycket trangt per arbetsplats och ibland for f& gemen-
samma ytor som konferensrum, toaletter etc.

For fastighetskontorets del bestér en fortsatt effektivisering i det kommande projektet med
ett nytt "Tekniskt nimndhus”. Det 4r i detta steg mdjligheter finns till effektivare lokalut-
nyttjande, likvdl som samnyttjande av olika funktioner mellan de forvaltningar som flyttar
in i den nya byggnaden.

Kommentarer kopplade till PM: 2013: RI (Dnr 308-1345/2012), Effektivisering av stadens
administrativa lokaler, aterfinns i bilaga investeringsbilagorna E och F.
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