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1 Kommunfullmaktiges inriktningsmal

Fastighetsnimndens forslag till flerarsbudget tar sin utgangspunkt i
kontorets 1dngsiktiga strategiarbete som stracker sig fran i dag fram
till 2030. Kontorets inriktning dr ”Ett jimlikt och héllbart
Stockholm - dér vi skapar vérden och attraktiva miljéer som lamnar
positiva avtryck™ och kontorets chefsgrupp har utifran kontorets
inriktning, utvecklat framtidsvisioner utifran nu gillande
forutséttningar och uppdrag.

Kontorets framtidsvisioner ar indelade efter vad kontoret bendmner
“flerarsfokus” (kund, fastighetsforddling, héllbarhet, medarbetare
och 16nsamhet). Dessa och dess huvudsakliga satsningar fram till ar
2018 utgér fran kommunfullméaktiges inriktningsmal, vilket kort
beskrivs under respektive mal nedan. For de satsningar som
bendmns som “’satsningar fram till 2018 finns mer detaljerade
beskrivningar i bilaga C och D*). Flerarsbudget bygger ocksa pa de
flerdriga satsningar som kontoret paborjade under 2013 och som
fortsatt under 2014 och 2015. Dessa dr en forutsittning for att
kontoret ska na de langsiktiga malen och var framtida inriktning och
for att satsningarna ska kunna slutforas och tas i bruk. Flerars-
budgeten utgdr ett forsta avstamp for kontorets arbete med
kommande ars verksamhetsplan.

Nedan sammanfattas, utifrdn kommunfullméktiges inriktningsmaél,
fastighetskontorets framtidsvisioner inom kontorets flerarsfokus —
kund, fastighetsforddling, héllbarhet, medarbetare och I6nsamhet.

1.1 Ett Stockholm som haller samman

Framtidsvision - Fastighetsforadling

Vi tar ett helhetsansvar dver vara fastigheter och var overgripande
strategi for att hitta synergier som ger mervirden dr banbrytande. |
vara byggnader har vi en medveten mix av verksamheter som lyfter
varandra och samma lokaler kan anvéndas av olika verksamheter
over tid. Detta skapar goda forutséttningar for kultur- och idrottsliv,
for foreningsliv och for socialt foretagande, som pa sa sétt kan {4
funktionella lokaler till rimliga hyror.

For oss ér det sjdlvklart att ta tillvara Stockholmarnas idéer om hur
vara fastigheter kan utvecklas. Vi har en sjdlvklar och aktiv roll 1
stadsutvecklingen och genom medborgardialoger har vi 6kat det
demokratiska inflytandet. Det mérks att en byggnad 4gs av oss.
Den, liksom omgivningen runt omkring, dr vil underhallen och
kdnnetecknas av omsorg, trygghet och tillganglighet. Vi ser
fordelarna med ett varierat byggnadsbestand — en blandning av
moderna och dldre byggnader. Dessa bidrar till en levande stad och
ger oss spannande affarsmojligheter.
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Satsningar fram till 2018:

-Stodja kunder 1 behovsanalyser for lokalanpassning *)
-Utveckling av parklekar och strandbad

-Hallbar arkitektur som en del i ledningssystemet
Utveckling och implementering av fastighetsplaner *)

*) Satsningar ddr fastighetskontoret dskar om extra medel

1.2 Ett klimatsmart Stockholm

Framtidsvision - Hallbarhet

Vart uppdrag inom hallbarhet dr gransoverskridande i sin karaktar.
Genom att skapa starka samarbeten med véra kunder och samar-
betspartners lagger vi grunden for en ekologiskt, socialt och
ekonomiskt hallbar framtid. Vi féregdr med gott exempel inom
dessa omraden och utmanar dédrmed andra fastighetsdgare och
aktorer — bade 1 Sverige och internationellt — att ta sitt ansvar 1 dessa
fragor.

Viar verksamhet genomsyras av ett 1angsiktigt perspektiv inom
miljo- och klimatfragor. Vi utvecklar nya livsmiljoer och
ekosystemtjanster i byggda miljoer. Vi har ett uppdrag att stodja en
livsmedelsforsorjning som fokuserar pa kretslopp, narproducerat
och resurssmarta odlingar.

Mainniskor, inte minst barn, mér bra i vara miljéer som ar
inkluderande, trygga och tillgdngliga for alla.

Satsningar fram till 2018:

e Inférande av energiledningssystem for att fortydliga och
optimera arbetet med energiuppfoljning och driftoptimering *)
Miljoklassning av omraden.

Miljoceertifiering av transporter

Stéarka gronstrukturer och mojliggéra fungerande ekosystem *)
Utveckling av offentliga rum

*) Satsningar ddr fastighetskontoret dskar om extra medel

1.3 Ett ekonomiskt hallbart Stockholm
Framtidsvision - Kund

Kunderna uppfattar oss som ansvarstagande, nytdnkande och
professionella och vart helhetsperspektiv bidrar till att var samlade
leverans motsvarar kundernas forvéntningar.

Vi dr stadens professionella lokal- och fastighetsstrateg med fokus
pa stadens egna lokalforsérjningsbehov. Vi har en konsultativ roll
gentemot stadens ovriga verksambheter, detta oavsett om stadens
verksamheter hyr lokaler via fastighetskontoret eller direkt av en
annan fastighetségare.
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Vi ligger i framkant vad géller kunskap och kompetens om hur
fordndrade uppdrag, arbetssétt och beteenden paverkar behovet av
lokalanpassningar och utveckling av fastigheter.

Varje kund &r vér bésta referens darfor att vi alltid har kundens
fokus. Det innebar att var kunskap om kundens mél och visioner gor
att vi ligger steget fore och dr skickliga pa att anpassa byggnader,
lokaler och service utifran kundens behov — nu och i framtiden!

Satsningar fram till 2018:
e Nya uthyrningsmodeller *)

*) Satsning diir fastighetskontoret dskar om extra medel

Pagaende satsningar och ytterligare behov

Fastighetskontoret har hdga ambitioner nir det giller att stiarka och
utveckla véra kundrelationer och nd vara visioner inom fokus-
omradet. En strategisk handlingsplan for att stiarka kundnojdheten
och en kommunikationsplattform tas fram under 2015 och utgdr en
viktig del i det arbetet.

En av bestdndsdelarna i kommunikationsplattformen dr en
kanalstrategi utifran kundens behov.

Kontoret vill redan nu flagga for att kommunikationsplattformen
och kanalstrategin som tas fram under 2015 under perioden kan
resultera 1 kostnader for investeringar 1 nya IT-tekniska 16sningar
inom ramen for kontorets program for digital fornyelse.

Framtidsvision - LOnsamhet

Vi dr en langsiktig aktor pé fastighetsmarknaden som, med ett
strategiskt lokal- och fastighetsinnehav och effektiva arbetsmetoder,
sakerstéller en ekonomisk héllbarhet.

Genom starka samarbeten med vara kunder och djupa kunskaper
om véra byggnader, anpassar vi lokaler efter behov och verksambhet.
Varje yta anvinds pa mest effektiva och optimala sitt 24 timmar om
dygnet, sju dagar i veckan (24:7).

Satsningar fram till 2018:

e Utveckla stodsystem mot kundens behov, for 6kad kvalitet
och forenklade arbetssitt. *)

e Uppfoljning av genomforda atgirder kring energi och media

e Projektmodell for bygg- och fastighetsprojekt

o [Effektivisera kontorets interna administrativa arbete.

*) Satsning ddr fastighetskontoret dskar om extra medel
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Pagaende satsningar och ytterligare behov

Fastighetskontoret arbetar med att kvalitetssikra, forenkla och
effektivisera verksamhetens informationshantering, en satsning som
inleddes hosten 2013 genom programmet fastighetskontorets
digitala fornyelse”. Detta gynnar kontorets kunder, medarbetare och
andra intressenter. Den allméinna utvecklingen inom digitalisering,
mobilitet, informationsstrukturer och it-verktyg innebér dven att
behovet av en mer strukturerad informations-hantering 6kar. Under
2016-2017 planeras for inférande av ny informationsstruktur
inklusive migrering av befintlig information samt inforande av nya
it-stod. Under 2018 ska resultaten dverldmnas till forvaltning och
programmet avslutas. Kontoret vill redan nu forvarna om att den
allménna utvecklingen och kontorets interna verksamhetsutveckling
kan komma att stélla krav pé ytterligare it-stod under perioden.

1.4 Ett demokratiskt hallbart Stockholm

Framtidsvision - Medarbetare

Viér arbetsplats dr inkluderande, jamlik och fri frdn diskriminering.
Mangfald och olikheter stirker var verksamhet och vi beméter alla
med respekt. Hos oss har alla medarbetare ritt forutsittningar for att
gora ett bra jobb.

Vi pé fastighetskontoret tar ansvar, tinker nytt, dr professionella
och har ett helhetsperspektiv. Var gemensamma virdegrund &r vél
forankrad hos alla och utgor ett sjélvklart 16fte till vdra intressenter.
Vi har tydliga, coachande ledare och vara medarbetare vill och
végar bidra till stadens, fastighetskontorets och sin egen utveckling.

Vi skapar starka samarbeten, ldmnar positiva avtryck och bidrar till
ett Stockholm som utvecklas och haller samman.

Satsningar fram till 2018:

Ett bemotande fritt frén diskriminering
HBT-certifiering av fastighetskontoret *)
Utveckla det coachande ledarskapet

Att leda utan att vara chef

Fortsatt satsning pa TN-akademien

*) Satsning ddr fastighetskontoret dskar om extra medel

2 Namndens verksamhetsomrade

Fastighetsndmndens uppdrag &r att forvalta och utveckla ett unikt
och spdnnande fastighets- och lokalbestand som &r viktigt for
Stockholms invéanare, foretagare och besokare. Fastighets- och
lokalbestandet bestér av allt fran storre kontorsbyggnader, offentliga
lokaler, idrottshallar, saluhallar, partihandelsomrédden och brand-
stationer till slott och herrgérdar, konstnérsateljéer, villor, torp och
bostadsritter.
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Kontoret forvaltar 4ven natur-, och friluftsomraden utanfor
kommungriansen som Stockholms stad 1&ngsiktigt ska dga.
Huvuddelen av bestandet forvaltas for att tillgodose lokalbehovet
for stadens egna verksamheter. Kontoret ska vara ett naturligt val
for stadens egna verksamheter da det géller lokal- eller
fastighetsfragor. Innehavet ska dven tillgodose medborgarnas behov
av friluftsomraden och idrottsanldggningar. Kontoret atar sig ocksa
uppdrag att forvalta byggnader inom exploateringsomraden som 4gs
av andra ndmnder, fradmst exploateringsndmnden och trafiknimnden
for att sakra markbehovet for framtida exploatering. De fastigheter
och byggnader som staden avser behalla ska dock utvecklas for att
ge bista mojliga funktion och avkastning. Utvecklingen kan
innebéra vissa forvérv for viardesdkring, utveckling och en mer
rationell forvaltning Kontoret arbetar 4&ven med utveckling av torg,
gatumarknader och offentliga rum i anslutning tillnimndens
fastigheter. Arbetet ér strategiskt och vidare-utvecklingen syftar till
att bidra till en sdkrare stad med 6kad tillgénglighet for dess
medborgare. De tre salutorgen Ostermalmstorg, Hotorget och
Medborgarplatsen &r prioriterade for staden att utveckla. Det
fastighetsbestdnd som kontoret forvaltar dr omfattande och har en
stor geografisk spridning inom staden. Genom en aktiv fastighets-
forvaltning kan kontoret ta initiativ 1 stadsutvecklingen kopplat till
sina respektive fastigheter. Forvérv och dverlatelser samt
forvaltning av stadens bostadsritter dr en annan viktig verksamhet.

Det bokforda virdet pa fastighetsndmndens fastighetsinnehav
uppgick vid 2015 ars ingang till ndstan 7,5 mdr kronor.

Balansrdkning 2014-2018

Mnkr 2014 2015 2016 2017 2018|
Ingaende bokfért varde anldggningstillgangar 7 383,1 7 468,4 7 886,2 8278,9 8 956,3
Investeringar - enligt plan inom ram®) 371,3 752,3 746,0 1063,5 1615,5]
Avskrivningar - enligt plan inom ram®) -286,0 -334,5 -353,3 -386,1 -421,7,
Berdknat utgaende bokfort virde med antagen investeringsvolym 7 468,4 7 886,2 8 278,9 8 956,3 10 150,1
Specifikation 6ver bokfort viarde 2014

Byggnader 5 465,6

Mark 1101,1

Bostadsratter 364,3

Pagaende investeringar 527,3

Maskiner och inventarier 10,1

Totalt 7 468,4

*) Har har inréknats investeringar inom budget som gadééer for fastighetsndmnden med de avskrivningar som féljer av dessa.

3 Sammanfattande ekonomisk analys

Kontorets viktigaste intdktskélla &r hyresintékter. I forslaget till

flerarsbudget har intékterna justerats utifran berdknat resultat av
kommande omférhandlingar, dock ingér ingen indexuppriakning.
Fastighetskontoret bedriver sedan flera ar ett systematiskt arbete
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med att aktivt sdga upp i princip samtliga uppsdgningsbara
nyttjanderattsavtal for omforhandling och da dven, i de flesta fall,
forhandla sé att mediakostnaden debiteras separat utdver en
kallhyra. Detta har lett till okade intdkter och till en storre
medvetenhet hos kontorets kunder nér det géller kostnader for
exempelvis virme och kyla med en 6kad miljomedvetenhet som
foljd.

Av bilaga A, marknadsanalys, framgér en bild av det allminna
ekonomiska ldget i Sverige och i omviérlden. Sammanfattningsvis
kan konstateras att fastighetsbranschen stér sig bra och framtids-
utsikterna dr relativt positiva.

Kontorets driftoptimeringsarbete intensifieras under perioden med
maélet att sdnka energiforbrukningen med 3 % per ar under perioden.
Malet syftar till att bidra till att staden nér sina miljomal, samtidigt
som kontoret kan mota kommande prisdkningar.

Fastighetskontoret har genomfort en kartliggning av det eftersatta
underhéllet/reinvesteringsbehovet. Resultatet av denna kartliggning
redovisas i bilaga I — ”Langsiktigt behov av planerat underhéll och
reinvesteringar”. Resultatet av inventeringen har dock inte
inarbetats 1 flerdrsbudgeten.

Genomford analys resulterar i en total avkastningsniva pa 227,3
mnkr for ar 2016, pa 199,7 mnkr &r 2017 och pé 181,3 mnkr ar
2018. Avkastningsnivan okar jamfort med kommunfullmaiktiges
budget till foljd av inforandet av komponentmetoden samt
fordndrad rénteniva.

De totala investeringsutgifterna inom budget for 2016 uppgér till

2 226,4 mnkr, en avvikelse pa -44,9 mnkr jaimfort med kommun-
fullméktiges budget pa 2 181,5 mnkr. Avvikelsen avser dels tillskott
till investeringsramen till f61jd av komponentmetoden med 133,8
mnkr samt forskjutningar i forvérv av bostadsrétter med -72 mnkr.

3.1 Drift

Fastighetsndmndens resultat for perioden 2016-2018 bedoms ligga 1
niva med foregdende ars flerarsbudget. Bade intékter och kostnader
sjunker men nettordverskottet for verksamheten bedoms bli battre.
Storre delen av kostnaden for planerat underhall &r flyttat till
investeringssidan. Avskrivningarna okar i relativt snabb takt
framover efter inforande av komponentmetoden. Dessa kostnader
tiacks dels med justerade intékter fran sjélvkostnadshyra dels med
fordndrat avkastningskrav. Réntekostnaderna for perioden blir lagre
eftersom réntan har sénkts.

Jamforelser gors genomgédende mellan Flerdrsbudget 2016-2018
och Kommunfullméktiges budget 2015 med inriktning for 2016 och
2017, hadanefter kallar kommunfullméaktiges budget.
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Namndens resultatrakning 2016-2018

Fastighetsniimnden VP KF Budget FB Awikelse | KF Budget FB Awikelse FB
Mnkr 2015 2016 2016 2016 2017 2017 2017 2018
Hyror 1110,5 1231,8 1125,1 -106,7 1251,5 1177,7 -73,8 12199
Mark, arrendeintékter, torg och parkering 61,6 52,3 60,9 8,6 53,5 60,1 6,6 59,8
Mediaintékter (el, vdrme, vatten etc.) 53,9 56,2 53,7 -2,5 56,1 54,1 -2,0) 54,6
Arbeten at utomstdende 7.8 8,1 7,6 -0,5 8,1 7,6 -0,5 7,6
Reglering av forvaltningsuppdragen 11,1 12,7, 11,1 -1,6 16,0 11,1 -4.9) 11,1
Ovriga intikter 34,5 379 32,3 -5,6 37,2 32,9 -4.3 31,2
Summa verksamhetens intikter 1279,3 1399,0 1290,7 -108,3 1422,4 1343,5 -78,9 1384,2
Driftkostnader (drift) -213,8 -256,9) -214,1 42,8 -253,6) -216,8 36,8 -218,6)
Mediakostnader (el, vatten, virme etc.) -100,2] -106,1 -97,8 83 -106,6] -96,1 10,5 -95,0]
Felavhjilpande underhall =354 -36,2] -39,3 -3,1 -36,2] =374 -1,2] -35,8
Planerat underhall forv uppdrag 0,0] -3,3 0,0 33 -3,2] 0,0] 32 0,0]
Planerat underhall -33,5 -159,6 -335 126,1 -158,2 -33,5 124,7, -33,5
Generell besparing 13,2 0,0] 0,0 0,0] 0,0 0,0] 0,0 32
Arbeten at utomstdende -7.8 -8,1 -7,7 0,4 -8,1 -7,7] 04 -7,6)
Reglering av forvaltningsuppdragen 2214 4,1 -20,9 -16,8 -17.4 -20,0] -2,6) -20,1
Central OH + ¢j fordelad tid drift, underhall -16,9 -15,5 -16,9 -1.4 -15,5 -16,9 -1.4 -16,9
och utveckling - fordelas inte
Forvaltningskostnader (OH) -56,0 -58,6 -46,0 12,6 -58,6 -46,0 12,6) -46,0
Fastighetsskatt -18,9 -18,5 -18,9 -0,4] -18,5 -18,9 -0.4 -18,9
Ovriga kostnader -39,2] -42.2] -31,1 11,1 -332] -31,7 1,5 -30,2]
Summa verksamhetens kostnader -529,9 -709,1 -526,2 1829 -709,1 -525,0 184,1 -519,4
Verksamhetens nettokostnader
(resultat 1) 749 .4 689.,9 764,5 74,6 713,3 818.,5 105,2 864.8
Avskrivningar -334,5 -329,7 -353,3 -23,6 -340,6 -386,1 -45,5 -421,7
Resultat efter avskrivningar 4149 360,2 411,2 51,0 372,7 4324 59,7 443,1
Rintekostnader -177,2 -267,8 -200,4 674 -310,3 -239,0 71,3 -271,2
Varav kreditivrintor* -22,1 -72,3 -40,1 32,2 -108,6 -62,8 45,8 -76,2
Resultat efter avskrivningar och
Finansiella poster (resultat 2) 2378 92,4 2109 1184 62,4 1934 131,0 171,9
A gartillskott/avkastningskrav -250,0] -99 4] -2273 -127,9 -63,1 -199.7, -136,6) -181,3
Arets resultat — foriindring av
Eget kapital (resultat 3) -12,3 -7,0 -16,5 9,5 -0,7 -6,3 -5,6 9.4

*) Ersattning for kreditivrantor erhalls som &gartillskott

Intakter

I flerrsbudget 2016-2018 har uppjustering utifrdn bedomt resultat
av kommande omforhandlingar inarbetats 1 budgetforslaget. Det
ingdr heller ingen indexupprikning. Kontoret arbetar aktivt med att
minska vakanserna i bestdndet. Intdkterna minskar med 108,3 mnkr
jamfort med kommunfullméktiges budget 2016 och berdknas till 1
290,7 mnkr. For 2017 berdknas en intdkt om 1 343,5 mnkr och for
2018 1 384,2 mnkr. Minskningen av intékterna for 2016 beror pé
avslutad inhyrning av Konradsberg (6verflyttad till SISAB) och pa
forskjutningar i projekt samt inférandet av komponentmetoden. De
senare leder till fordndrade sjdlvkostnadshyror. Fér 2017 och 2018
beror 6kningen av intdkterna pa aktivering av investeringar samt
omforhandlade avtal. Nagon hinsyn har dock ej tagits till den
intiiktspaverkan som ombyggnaden av Ostermalmshallen kan
komma att innebéra.

Kostnader

Kostnaderna minskar med 182,9 mnkr jamfort med kommun-
fullmiktiges budget for 2016 och berdknas till 526,2 mnkr. For ar
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2017 berdknas en kostnad om 525,0 mnkr och fér 2018 519,4 mnkr.
Driftkostnader

Driftkostnaderna for fastigheterna minskar med 42,8 mnkr jamfort
med kommunfullméaktiges budget och beréknas 214,1 mnkr ar 2016.
Ar 2017 och 2018 beriknas till jimforbar niva med 2016.
Minskningen beror framst pd avslutad inhyrning av Konradsberg
(6verflyttad till SISAB).

Mediakostnaderna berdknas minska med 8,3 mnkr jamfort med
kommunfullmiktiges budget for ar 2016, 2017 och 2018. Detta
beror pa ofdriindrat energipris och ligre energiforbrukning. Aven
kontorets energiprojekt bedoms kunna paverka forbrukningen dé
det mojliggjort utbyte till mer energisnéla uppvarmningsalternativ.

Underhallskostnader

Det planerade underhallet for perioden 2016-2018 uppgér till 33,5
mnkr drligen. Detta innebér en arlig minskning mot kommun-
fullméktiges budget med ungefar 125 mnkr och beror péd inférandet
av komponentmetoden.

Kostnader for forvaltningsuppdrag

Fastighetskontoret utfor ett antal forvaltningsuppdrag pd uppdrag
fran exploateringsndmnden och trafikndmnden. Forvaltnings-
uppdragen ska vara kostnadsneutrala for fastighetskontoret. Alla
over- respektive underskott hanteras av den nimnd som édger
fastigheten inom respektive budgetram. I kommunfullméaktiges
budget for ar 2015 utgick posten "Reglering av forvaltningsuppdrag
2014” vilket fick till konsekvens att en obalans uppstod 1 fastighets-
ndmndens forvaltningsuppdrag med 10,0 mnkr for 2016 och med
0,2 mnkr for 2017. Kontoret har i sin berdkning for perioden 2016-
2018 behandlat forvaltningsuppdragen som kostnadsneutrala.

Kapitalkostnader

Berdkning av kontorets kapitalkostnader for 2016-2018 utgér fran
de rénte- och avskrivningskostnader som géller for befintliga
anldggningar. Dérefter gors paldgg med rante- och avskrivnings-
kostnader for de projekt (beslutade genomforande, planerings-
projekt samt reinvesteringar) som planeras fardigstillas under
perioden.

Avskrivningarna for 2016 6kar med 23,6 mnkr jamf{ort med
kommunfullméktiges budget pd 329,7 mnkr och berédknas till 353,3
mnkr. Avskrivningarna for 2017 dkar med 45,5 mnkr jamfort med
kommunfullmiktiges budget pa 340,6 mnkr och berdknas till 386,1
mnkr. Férdndringen beror 1 huvudsak pé differentieringen av
avskrivningstider i samband med 6vergéng till komponentmetoden.
Se vidare bilaga J.

En omdisponering av delar av stadsbyggnadskontorets befintliga
lokaler har genomforts som en pilot infor Tekniska nimndhuset
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Fastighetskontoret
Administrativa avdelningen

Soderstaden. I dagsldget belastar detta fastighetsnimndens resultat
med 4 mnkr arligen. Avtal har tecknats med stadsbyggnadskontoret
som reglerar investeringsutgiften utifall det Tekniska nimndhuset
Soderstaden inte skulle komma till stand.

Kontoret berdknar att kostnaden for rdntor minskar med 67,4 mnkr
for 2016 och uppgar till 200,4 mnkr jamfért med kommun-
fullméktiges budget pa 267,8 mnkr. 2017 minskar kostnaden for
rantor med 71,3 mnkr frdn kommunfullmiktiges budget om 310,3
mnkr till 239,0 mnkr.

Kommunfullméktiges beslut om sidnkt rintesats avseende
byggnader, maskiner och inventarier fran 2,85 % till 2,0 %
motsvarar en kostnadssdnkning med 46,9 mnkr f6r 2016 samt 48,7
for 2017. Foljden blir att;

e sjilvkostnadshyra gentemot idrottsforvaltningen sanks med
24,1 mnkr for 2016 samt 25,8 mnkr for 2017,

e sjilvkostnadshyra gentemot Storstockholms Brandforbund
sidnks med 1,8 mnkr for bade 2016 och 2017,

e kreditivrantan sdnks med 32,2 mnkr for 2016 samt 45,8
mnkr for 2017 och forbéttrar fastighetskontorets resultat och
hojer avkastningskravet pa kontoret,

e resterande anldggningstillgdngar paverkas av
rantesdnkningen med 21 mnkr for 2016 samt 21,1 mnkr for
2017 och hgjer avkastningskravet med motsvarande,

o flddesrantan, den rinta kontoret erhaller da verksamheten
genererar ett positivt kassaflode, okar med 2,5 mnkr {6r
2016 och ligger pd samma niva for 2017-2018 vilket
minskar avkastningskravet med motsvarande.

Avkastningskrav

Total avkastningsniva for 2016 ligger pd 227,3 mnkr, pa 199,7
mnkr &r 2017 och pé 181,3 mnkr ar 2018. Avkastningsnivan okar
till foljd av inférandet av komponentavskrivning samt férdndrad

ranteniva.

VP Kf Budget |Inriktning| Inriktning
Avkastningsberakning

2015 2015 2016 2017 2018
KF awkastningskrav brutto -181,8] -181,8 -181,8 -181,8 -181,8
Agartillskott 12,9 12,9| 12,9 12,9 12,9
Kreditivranta 22,1 33,7 40,1 62,8 76,2
Ranteférandring flddesranta 3,0 2,5 2,5 2,5
Ranteférandring -22,3 -21,0 -21,1 -21,1
Komponenthantering -83,9 -80,0 -75,0 -70,0
Summa awkastningskrav -250,0] -135,2 -227,3 -199,7 -181,3
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3.2 Investeringar

De investeringar som kontoret planerar for perioden 2016 — 2018
framgar av bilaga 2 - investeringsplan. Projekten &r prioriterade
inom budget med korrigeringar pa grund av tidsforskjutningar
gentemot kommunfullméktiges budget samt &r uppdelade igenom-
forande- och planeringsprojekt. Ndgon hiansyn har ej tagits till den
pagéende genomlysning som kommunstyrelsen gor av ett urval av
fastighetsndmnds projekt.

Ett antal projekt som innehéller stor del verksamhetsutveckling
alternativt nybyggnadsprojekt (exempelvis Stadsbiblioteket,
nybyggnad av forvaltningsbyggnad i Tensta och utveckling av
Slakthusomradet och Larsboda) kan inte rymmas inom ordinarie
budget utan kan endast genomforas om ytterligare medel tillfors.
Detta dven om projekten i sig dr bade ekonomiskt 16nsamma och
lonsamma ur ett samhallsnyttoperspektiv.

Fastighetskontoret har under 2014 genomfort en kartliggning av det
eftersatta underhéllet/reinvesteringsbehovet. Resultatet av denna
kartldggning redovisas i bilaga H — Langsiktigt behov av planerat
underhall och reinvesteringar. Det totala behovet har dock inte
inarbetats 1 bifogad investeringsplan.

En utforligare beskrivning av flerarsbudgetens investeringar inom
budget beskrivs i bilaga E. Projekt som inte ryms inom budget
beskrivs 1 bilaga F. Idrottsndmndens investeringar beskrivs 1 bilaga
I. De projekt som redovisas som planeringsprojekt i investerings-
bilagan bedoms i dagsléget vara prioriterade, men kan under aret
behdva omprioriteras pa grund fordndrade forutséttningar.

De totala investeringsutgifterna inom budget for 2016 uppgér till

2 226,4 mnkr, en avvikelse pa -44,9 mnkr jaimfort med kommun-
fullméktiges budget pa 2 181,5 mnkr. Avvikelsen avser dels tillskott
till investeringsramen till f61jd av komponentmetoden med 133,8
mnkr samt forskjutningar i forvérv av bostadsrétter med -72 mnkr.

Investeringar
2016 2017 2018

Mnkr

KF-budget

Idrottsnamnden 5440 463,0 390,0
Fastighetsndmnden 1 637,5 1417,0 7950

2181,5 1880,0 1185,0

Fastighetsnimndens forslag

Idrottsnamnden 563,2 487,6 414,6

Fastighetsnimnden 1 6632 15978 13975

2226,4 2085,4 1812,1
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De investeringarna som inte bedoms rymmas inom budget upp gar
2016 till totalt 311,5. Dessa redovisas i detalj i bilaga F.

Idrottsinvesteringar utom budget utgdrs av Vistertorps sim- och
idrottshall samt Hagerstensbadet. Utdver detta finns ersattnings-
investeringar dir medel soks i samband med denna fleraringsbudget
for Solberga BP, Arstafiltet samt Bergholms BP, totalt 22 mnkr.

For fastighetskontorets investeringar utom budget bedoms att

ytterligare medel maste tillforas for att projekten ska kunna

genomforas.

Investeringar utom budget Mnkr
2016 2017 2018
Idrottsnimnden 12 63 248
Fastighetsnimnden 2995 9347 1119
311,5 997,7 1367,0
3.2.1 Prioriteringsgrunder

Syftet med att prioritera planerade investeringar &r att sikerstélla att
kommunkoncernen prioriterar rétt utifran stadens vision och
gillande dversiktsplan.

Prioriteringarna av storre investeringsprojekt har gjorts enligt
stadens modell for beslutsstod (SPIS). Fastighetsndmnden ansvarar
for prioriteringarna inom namndens ansvarsomrade, idrottsnimnden
ansvarar fOr prioriteringarna av ny- och ombyggnad samt upprust-
ning av idrottsanldggningar. Stadens modell utgar fran faststillda
kriterier exempelvis bidrag till bostadproduktionsmalet, resultat-
paverkan, driftkonsekvenser, projektrisker, projektberoenden,
myndighetskrav och tidsprioriteringar. Bedomningen har utifrén
bland annat dessa parametrar gett en sd kallad balanserad rang-
ordning mellan projekten som sedan kompletterats med en sa kallad
forcerad rangordning for att slutligen resultera i en slutlig rang-
ordning. Fastighetsnimndens rangordning av investeringsprojekt
framgdr av bilaga 3a och idrottsndmndens av bilaga 3b.

3.2.2 Konsekvensanalys och risker

Samtliga investeringar finansieras normalt genom 6kade hyres-
intikter eller minskade kostnader motsvarande investeringarnas
kapitalkostnader, vilket exempelvis far konsekvenser vid
berdkningen av sjdlvkostnadshyran till idrottsndmnden da sjdlv-
kostnadshyran ska técka hela kostnaden. Fastighetsndimnden fér ofta
uppdrag som &r 16nsamma ur ett samhéllsnyttoperspektiv men som
inte dr ekonomiskt 1onsamma, vilket innebér att nimndens resultat
framover kommer att paverkas. Nuvérdesberdkning av investeringar
ska ge dverskott men i det kortare perspektivet belastas nimndens
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resultat ofta negativt. Detta medfor svarigheter att hantera
ndmndens avkastningskrav for en i sig god och dndamalsenlig
investering. Prioriteringen mellan de olika projekten paverkas,
utover de faktiska och ibland omedelbara behoven av genom-
forande, dven av andra forutséttningar for ett genomforande
(planindringar, beslutssituationen och finansiering genom
tecknande av hyresavtal) samt respektive projekts I1onsamhet. En
dialog med stadsledningskontoret om de kort- och medellanga
ekonomiska konsekvenserna med anledning av planerade
investeringar behdvs 16pande vid alla storre investeringsplaner.

Under den kommande perioden forvéntas ndgra mycket stora
investeringsprojekt att pdborjas. Stora delar av dessa &r prognos-
tiserade pa en mycket dvergripande niva bade vad giller utgifter
och vad giller de ar utgifterna forvéntas falla ut. Detta paverkar
ndmndens l6nsamhet och kostnadsflode kraftigt och en stor
medvetenhet 1 den osdkerhet som ligger i dessa siffror kravs.

Det redovisade investeringsnettot i den kommande perioden ar
relativt hogt i forhallande till tidigare perioder. Aven om vi ser till
de ar som l6per efter de ar som avses i detta tjdnsteutldtande ar
utgifterna relativt hoga. Detta da en koncentration av stora
investeringar i genomforandefaser bedoms bli aktiverade mot slutet
av perioden. En konsekvens av detta dr att utgifterna prognosticeras
bli hoga samtidigt som resultatpaverkan forblir oférandrad.
Kostnaderna och inverkan pa avkastningskravet och resultat pa
grund av denna koncentration bedoms séledes fa stor paverkan pa
de ar som foljer efter perioden som avses.

3.2.3 Maluppfyllelse

Investeringarna inom budget bidrar till uppfyllelse av i forsta hand
Kommunfullmidktiges inriktningsmal ”Ett Stockholm som haller
samman”, ”Ett klimatsmart Stockholm” och ”Ett ekonomiskt
hallbart Stockholm” och vissa av de nimnd- och verksamhetsmal
som &r understillda dessa, framforallt néimndmalet ~’1dngsiktiga
mervérden i fastigheterna och engagemang i stadsutvecklingen” och
Kommunfullmédktiges verksamhetsmal ”Stockholm har ett rikt
utbud av idrott och fritid som ér tillgdngligt for alla”. En del av
investeringarna syftar ocksa till att pa sikt ge en béttre Ionsamhet
och lagre drift- och energikostnader, varfor dven inriktningsmélen
”Ett klimatsmart Stockholm™ och Ett ekonomiskt hallbart
Stockholm™ dr hogst relevanta for nimndens verksamhet.

For namndens egna mél bidrar, som framgér av ovan,
investeringarna framforallt till uppfyllelse av malen ”Langsiktiga
mervérden i fastigheterna och engagemang i stadsutvecklingen”
men dven till ”En langsiktigt minskad miljépaverkan” samt
”Optimerad l6nsamhet for langsiktig, positiv virdeutveckling av
vara fastigheter”. I investeringsplanen finns ocksé avsatt medel for
bland annat tillgdnglighets- och trygghetsinvesteringar i och
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omkring byggnader vilket bidrar till uppfyllelsen av inriktnings-
malet ”Ett demokratiskt hallbart Stockholm” samt nimndmélet
“Trygghet och tillgidnglighet 1 vara fastigheter”.

4 Ovriga redovisningar

4.1 Statusinventering

Fastighetskontoret fick i Kommunfullmiktiges budget 2014
uppdraget att gemensamt med idrottsndmnden ta fram en plan {or
det langsiktiga investeringsbehovet av idrottsanldggningar bade ur
ett fastighets- och verksamhetsperspektiv. Uppdraget har utvecklats
till att omfatta dven fastighetsndmndens langsiktiga behov av
reinvesteringar och planerat underhall. En forsta redovisning av
kartlaggningen framgér av bilaga I.

4.2 Hyresmodell

Fastighetskontoret tillimpar 1 dag fyra olika typer av hyresséttnings-
modeller. Valet av modell for den enskilda hyresgisten beror pa typ
av lokal och vem hyresgésten &r. I syfte att skapa en mer langsiktig
och transparant hyresmodell och for att sékerstilla finansiering av
det eftersatta reinvesteringsbehovet och framtida underhéllsbehovet
har ett koncept till ny hyresmodell tagits fram, se vidare bilaga H.

4.3 Sarskilda utmaningar och majligheter i
relation till de nya politiska prioriteringarna —
Ett demokratiskt hallbart Stockholm

Fastighetskontorets arbete utgér fran ett demokrati- och réttighets-
perspektiv med det dvergripande malet att alla manniskor i staden
ska ha lika mojligheter att kunna skapa ett gott liv. Via sitt uppdrag
arbetar fastighetskontoret aktivt tillsammans med andra
forvaltningar fOr att bidra till att minska skillnaderna 1 hélsa,
ekonomiska forutsittningar och sysselsittning mellan olika delar
avstaden. Prioriterat dr att forbattra medborgarnas mojlighet till
kultur, rekreation och idrott. Konst och kultur ar en sjdlvklar del av
demokratin och minskar ridsla, fordomar och framlingskap mellan
ménniskor.

Fastighetskontoret bidrar till ett demokratiskt hallbart Stockholm
genom sina projekt och genom att aktivt bjuda in medborgarna till
en 6ppen dialog. Jamstilldhet, jadmlikhet och tillgédnglighet ska
genomsyra fastighetskontorets projekt. Kontoret ska anvdnda
analysmetoder dér sociala och ekologiska aspekter viger lika tungt
som de ekonomiska. Alla invénare ska garanteras samma
mojligheter.

Ett liv fritt frdn vald dr en grundldggande minsklig réttighet.
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Fastighetskontoret ska verka for att skapa miljoer dér alla kdnner sig
trygga, respekterade och inkluderade. Genom att aktivera folk-
tomma miljoer och skapa olika typer av kulturella motesplatser 1 det
offentliga rummet under dygnets alla timmar, bidrar kontoret till
okad social trygghet i staden. Kontorets byggnader ska vara
tillgéngliga och trygga sa att alla kan delta pa lika villkor.

Kommunikation och dialoger med savil etablerade som nya utdvare
av kulturell verksamhet bidrar till att skapa nérhet till kulturen.

Inom det befintliga fastighetsbestdndet ska fastighetskontoret verka
for att medborgarna kan utdva kulturverksamhet i olika former.

4.4 Genusbudgetering

Fastighetskontoret tillhandahéller ett varierat fastighets- och
lokalbestand. Huvuddelen av bestandet forvaltas for att tillgodose
lokalbehovet for stadens egna verksamheter. Exempel pé detta ér
forvaltningsbyggnader och idrotts- och kulturfastigheter. Kontoret
ansvarar dock inte for verksamheten i dessa lokaler och har mot
denna bakgrund enbart mycket begrinsad tillgang till konsuppdelad
besoksstatistik kopplad till respektive verksamhet. Kontoret
genomfor 1 samband med vissa utvecklingsprojekt olika former av
medborgardialoger tillsammans med andra berdrda forvaltningar.
Resultatet fran dessa dialoger ar konsuppdelad och kan utgora ett
underlag for genusbudgetering

5 Lokalforsorjningsplan

5.1 Kanalhuset — Hantverkargatan 2

Fastighetskontoret hyr administrativa lokaler pa Hantverkargatan 2 1
Stockholm. Lokalerna inrymmer majoriteten av fastighetskontorets
verksambhet, sévil forvaltningsledning som administration,
fastighetsforvaltning, projekt, utveckling och bas for drifttekniker.
Lokalerna iordningsstélldes for fastighetskontoret 2007 da
forvaltningen flyttade frin Klarabergsviadukten. Under aren sedan
2007 har fastighetskontoret effektiviserat lokalerna pa
Hantverkargatan 2 betydligt. Frin att ha inrymt cirka 80 arbets-
platser vid tilltradet 2007 inrymmer huset 1 dag cirka 140 arbets-
platser, vilket &r en 6kning med drygt 50 %. En del i detta &r att
driftteknikerna lamnat en lokal 1 Kristineberg och att kontoret trots
ett utdkat uppdrag och utokad bemanning kunnat nyttja lokalerna
bittre. Utdver kontoret pa Hantverkargatan har fastighetskontoret
ett vaktmaisteri och tryckeri i tekniska nimndhuset. Aven dessa
lokaler har de senaste dren minskat i yta, bland annat nér telefon-
vaxeln lades ned 2010. Kontorets beddmning 1 dagslidget &r att de
nuvarande administrativa lokalerna inte kan effektiviseras dn mer.
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Tvértom dr ytan per arbetsplats mycket begrénsad liksom tillgangen
till gemensamma ytor som konferensrum, toaletter etcetera.

5.2 Tekniska namndhuset Soderstaden — behov
av arkivutrymmen

Kommunfullméktige beslutade 2013 att en ny byggnad, Tekniska
ndmndhuset Soderstaden, ska planeras och byggas for
exploateringskontoret, stadsbyggnadskontoret, trafikkontoret,
miljoforvaltningen och fastighetskontoret inom del av fastigheten
Arenan 9 (Soderstaden) som erséttning for lokalerna i Tekniska
ndmndhuset och Kanalhuset pd Kungsholmen. Malet dr att de fem
forvaltningarna ska samlokaliseras i Soderstaden 2018/2019.

Forvaltningarna forvéntas gemensamt utforma de nya lokalerna for
optimal samverkan och for att skapa synergier mellan kontorens och
forvaltningarnas olika funktioner. Berorda forvaltningar har i dag
ca 2 300 kvm arkivyta inklusive expeditioner. I arkiven forvaras
ritningar, dokument, foton mm. En utredning har under 2014
initierats tillsammans med stadsarkivet for att bland annat klarldgga
arendeméngder och floden, principer for gallring, vad som kan
skannas och vad som kan dverforas till annat arkiv, till exempel
Stadsarkivet. Utredningen visar s hér ldngt att enbart 30 % av
dokumenten och 50 % av ritningarna behdver forvaras i narhet till
forvaltningarnas verksamhet. Resterande handlingar kan antingen
overforas till stadsarkivet eller extern depa, gallras eller
digitaliseras. En forutsittning for denna utveckling, det vill séga att
kunna begrénsa arkivytorna i Tekniska nimndhuset Soderstaden &r
dock att respektive forvaltning tillfors extra medel for den ovan
beskrivna processen under aren 2016-2018.

Slut
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