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Forslag till beslut

1. Fastighetsndmnden beslutar att godkédnna kontorets forslag till underlag till budget f6r 2010
och inriktning fo6r 2011 och 2012.

2. Fastighetsndmnden beslutar att hos kommunstyrelsen begira att fa iansprakta 26,7 mnkr av
tidigare ars resultat for underhéllsatgarder i fastighetsbestandet ar 2010.

3. Fastighetsndmnden beslutar att kontorets redovisning av planerade investeringsprojekt god-
kénns som underlag for den kommuncentrala budgetberedningen.

4. Fastighetsndmnden beslutar att 6verlimna forslaget till underlag till budget for 2010 och
inriktning for 2011 och 2012 till kommunstyrelsen.

Torbjorn Johansson
Anita Granlund

Sammanfattning

Fastighetsndmnden har utifrdn kommunfullmiktiges inriktningsmal tagit fram de strate-
giska satsningar som ska goras under tredrsperioden for att uppnd kommunfullméktiges
inriktningsmal. Nagra av dessa strategiska satsningar dr utveckling av kundvéard och
kundkontakt, ta fram affarsplaner for att forddla fastigheternas 16nsamhet och uthyrnings-
grad, aktivt driva utvecklingsprojekt utifrén ett stadsovergripande och kommunalekono-
miskt perspektiv, genomfora energieffektiviseringar samt utveckla e-tjénster utifrén kun-
dernas behov.

Kontoret forvaltar cirka 1 950 byggnader eller lokaler (inhyrning i byggnader). Totalt
omfattar forvaltningen 855 fastigheter varav 735 édgs av fastighetsndmnden. Det bokforda
vérdet vid 2009 érs utgéng berdknas uppgé till knappt 5,0 mdkr varav byggnader ca 3,5
mdkr.

Bilaga 1: Resultatrakning

Bilaga 2: Investeringar
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Det planerade underhallet &r en stor kostnadspost i fastigheternas forvaltning. I planen for
2010 berdknas 131 mnkr avsittas for planerat underhall. Beloppet motsvarar en under-
héllsniva pa 175 kr/kvm for egna fastigheter. For de efterfoljande aren rdknar kontoret
med motsvarande underhéllsnivder. I likhet med tidigare ar kan inte underhallsbehovet
klaras inom budgeten utan att upplosa tidigare ars vinstmedel. Ett langsiktigt arbete att
Oka lonsamheten i fastighetsbestandet kravs for att pa sikt klara underhallsbehovet inom
ordinarie budget.

Kontoret fortsétter att genomfora planerade forséljningar. Ett stort antal forsaljningar
kommer att genomforas under innevarande eller nésta ar. Fastighetsforséljningar paverkar
ofta ndmndens resultat negativt. En modell for hur avkastningskravet ska hanteras i sam-
band med de forséljningar som har stor paverkan pa resultatet behdver utredas tillsam-
mans med stadsledningskontoret.

De totala investeringsutgifterna for 2010 uppgar netto till 651,9 mnkr. Av dessa avser
351,9 mnkr investeringar som overstiger kommunfullméktiges budgetram. Utom ramen
finns bland annat underhall och modernisering av Tekniska Namndhuset, Samverkans-
central och Matstaden i Slakthusomradet. For att genomfora konceptet med Matstaden i
Slakthusomradet har kontoret gjort en preliminédr bedomning att investeringsutgifterna
uppgér till 800 mnkr férdelat under planperioden.

Aven vid stdrre investeringar som paverkar fastighetsnimndens resultat behdver en dia-
log foras med stadsledningskontoret hur avkastningskravet ska hanteras.

I forhéllande till kommunfullméktiges budgetram 2010 berdknas intékterna 6ka med 95,3
mnkr vilket frimst forklaras av 6vertagandet av brandstationer (37,1 mnkr), indexékning
och omforhandling av hyror (25,3 mnkr) och hyresékning p.g.a. investeringar (14,6
mnkr). Verksamhetens kostnader dverstiger kommunfullméktiges budget med 63,2 mnkr
vilket fradmst beror pé tillkommande drift- och mediakostnader for bl.a. brandstationer,
torg och bergrum (31,4 mnkr), tillkommande kostnader férvaltningsuppdrag (10,9 mnkr),
tillkommande inhyrningskostnader forskolor (6,5 mnkr)samt tillkommande och foéréndra-
de redovisningsprinciper for bostadsritter (14,4 mnkr).

Vidare beridknas kostnader for avskrivningar och rantor att 6ka med 33,9 mnkr mot kom-
munfullméktiges budget for 2010 beroende pa slutforda investeringar och dvertagna
brandstationer.

Inom den ndrmaste femarsperioden kommer en femtedel av kontorets medarbetare att
uppna 65 ars alder. For att forbereda for ett kommande generationsskifte kommer konto-
ret arbeta med att knyta till sig yngre arbetskraft genom bland annat samarbete med hog-
skolor samt deltagande pa hogskoleméssor och liknande. Generationsskiftet foranleder
ocksa kontoret att pa olika sitt utveckla arbetet med att upplevas som en attraktiv arbets-
givare.
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Fastighetsnamndens underlag till budget for 2010 och in-
riktning for 2011 och 2012

Inledning

Enligt kommunallagen ska kommunens budget innehélla en ekonomisk plan for en period
pa tre ar. Budgetaret ska alltid utgdra periodens forsta ar. Av stadsledningskontorets an-
visningar framgér att langsiktigheten i stadens planering ska forstirkas genom att nimn-
dernas analys av utvecklingen for ar tva och tre ska ha storre tyngd. Planeringen ska base-
ras pa stadens vision 2030.

Utifrén stadsledningskontorets anvisningar ska ndmnden ta fram ett underlag till budget

for kommande ar (2010) och inriktning for de tva foljande aren (2011 och 2012). Namn-
den ska beskriva de kommande tre arens strategiska satsningar, utifrain kommunfullmék-
tiges inriktningsmél och ndmndens mal.

Kommunfullméktiges inriktningsméal

Kommunfullméktige har faststéllt foljande tre inriktningsmal for stadens verksamheter
under perioden 2008-2010. Kontorets huvudsakliga satsningar fram till ar 2012 beskrivs
hér kort under respektive mal.

1. Stockholm ska vara en attraktiv, trygg och vixande stad for boende, foretagande
och besok

Fastighetsnimndens huvudsakliga strategiska satsningar fram till ar 2012

Namndmal: Vi ska forbattra vér tillgénglighet och servicegrad och skapa mervirde for
véra kunder
e Vi ska ytterligare fokusera pa att varda vara kundkontakter och utveckla kund-
kommunikationen.
e Viska utveckla e-tjénster i syfte att oka tillgéngligheten och mojligheten till in-
formation for kunder och hyresgéster.

Namndmal: Vi ska aktivt driva och forknippas med spannande och intressanta utveck-
lingsprojekt
e Vi ska aktivt driva olika utvecklingsprojekt utifran ett stadsdvergripande och
kommunalekonomiskt helhetsperspektiv.
¢ Viska ta vara pa idéer och kunskap fran omvérlden, bland annat genom att ut-
veckla samarbetet med andra organisationer samt delta i forskningsprojekt inom
den akademiska virlden.
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Namndmal: Vi ska genomfOra satsningar som resulterar i minskad klimatpéverkan och en
god inomhusmiljo.
e Vi ska minska miljobelastningen samt effektivisera energiforbrukningen i vara
fastigheter bland annat genom samarbete med hyresgésterna.

2. Kvalitet och valfrihet ska utvecklas och forbittras
Fastighetsnimndens huvudsakliga strategiska satsningar fram till ar 2012

Namndmal: Vi ska arbeta for en attraktiv arbetsplats med sjdlvgdende medarbetare dér
alla tar ansvar for sin egen och for verksamhetens utveckling
e Viska utveckla vér nya organisation i syfte att optimera kontorets resurser och
forbattra kontakterna med kunder och hyresgéster.
e Vi ska effektivisera vart arbete genom att kvalitetssdkra vara interna arbetspro-
cesser.
e Vi ska behélla och helst sénka den redan léga sjukfranvaron genom en tydlig or-
ganisation, en god arbetsmiljo, friskvérdsinsatser och en bra uppfoljning av fran-
varon.

3. Stadens verksamheter ska vara kostnadseffektiva

Fastighetsnimndens huvudsakliga strategiska satsningar fram till ar 2012

Namndmal: Vi ska 6ka var affairsméssighet och effektivitet samt forbattra styrning och
uppfoljning
e Vi ska driva ett langsiktigt och aktivt arbete med att utveckla fastigheternas 16n-
samhet och uthyrningsgrad bland annat genom att ta fram affarsplaner for vara
fastigheter.
e Viska utveckla var ekonomiska analys, styrning och uppfdljning av verksamhe-
ten.
e Viska utarbeta en strategi for planering av underhallsbehovet och att entrepre-
nadupphandlingar gors pa bista optimala sétt.

4(18)
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Nimndens verksamhetsomrade

Fastighetsforvaltning

Kontoret forvaltar ca 1 950 byggnader eller lokaler (inhyrning) i byggnader. Totalt omfat-
tar forvaltningen 855 fastigheter varav 735 fastigheter dgs av fastighetsndmnden.

Antalet fastigheter och byggnader fordndras 16pande genom pégaende forséljningar och
kop.

Det bokforda virdet vid 2009 ars utgang berdknas uppga till knappt 5,0 mdkr varav
byggnader ca 3,5 mdkr.

Mnkr 2009 2010 2011 2012
Bokfort virde anldggningstillgdngar 1/1 2009 4 670,1
Varav

Byggnader 2869,2

Mark 1510,7

Bostadsriitter 2297

Pdgdende investeringar 58,9

Maskiner och inventarier 1,6
Investeringar enligt plan inom ram 430,0 299.4 225,0 190,0
Avskrivningar -115,3 -117,6 -118,8 -115,1
Bokfort virde 4984,8| 5166,6| 5269,8| 5344,7

Fastighetsinnehavet inom kommunen bestar bl.a. av kommersiella kontorsfastigheter,
kommunala forvaltningsbyggnader, kulturbyggnader, slott, livsmedelsindustrier, saluhal-
lar, verkstadsindustrier, lagerbyggnader, parkeringar, skolbyggnader, bostadsritter, villor,
hyreshus, parklekar, inom- och utomhusbad samt torg, bergrum och ridhus.

I angransande kommuner finns dessutom sommarstugor och torp, skogsbruk och herrgar-
dar, naturreservat, barnkolonier, kolonilotter, bostadsarrenden samt mindre och storre
jordbruk. Dessutom bedriver ndmnden ett aktivt skogsbruk pa ca 13 000 hektar.

Uppgifter per mars 2009 Varav

Byggnads och lokal- Bostads- | Inhyrda | Fovaltn. Egna
ytor per omride BRA ritter | forskolor | uppdrag | byggnader
City 320 143 42 902 277 241
Syd 227236 14772 212 464
Vist 296 537 25 383 29 670 9 627 231 857
Jord och skog 25 825 25 825
Totalt 869 741 25 383 29 670 67 301 747 387
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Av fastigheterna finns, 446 stycken inom Stockholms stad. Ovriga 409 fastigheter med
994 byggnader &r fordelade mellan andra kommuner framst i Stockholms lén.

Syftet med ndmndens dgande varierar. I vissa fall dr det for att tillgodose lokalbehovet for
olika kommunala verksambheter, i andra fall {for att tillgodose medborgarnas behov av
friluftsomraden eller for att forsdkra markbehovet vid en framtida exploatering. Ett antal
av namndens fastigheter saknar koppling till Stockholm stads ansvarsomréde.

For de fastigheter och byggnader som staden kommer att behalla eller forvirva, 4r mélet
att de utvecklas for att ge basta mojliga avkastning inom respektive verksamhetsomrade.
For de kommersiella fastigheterna ska marknadsméssiga men inte marknadsledande hyror
efterstrdvas. Hyran for de kommunala verksamheterna ska ge ett sddant 6verskott att fas-
tigheterna kan skétas och underhallas med ett 1angsiktigt perspektiv.

Néamnden ska tillhandahélla lokaler och mark som ger de verksamheter som bedrivs moj-
lighet att utvecklas och forbittras. Kontoret ska vara ett naturligt val for de kommunala
verksamheterna dé det géller lokal- eller fastighetsfragor.

Forsaljningar

Némnden har pa kommunfullméaktiges uppdrag faststallt en forséljningspolicy och ett
stort antal forsdljningar har genomforts eller avtalats med kopare for genomférande under
2009 och 2010. Tiden att genomfora forsdljningarna dr ofta lang med anledning av lant-
maéteriforrattningar som néstan regelmaéssigt méste genomforas.

Efter planerade forséljningar beréknas stadens d4gande av mark i andra kommuner ha
minskat till i storleksordningen 10 000 hektar, i huvudsak naturvrdsomraden och reser-
vat.

Av de tidigare dgda sommargardarna kommer fyra gardar som anvinds av socialtjénst-
forvaltningen for LSS-verksamhet att behéllas. Eventuella underskott tacks av skollovs-
koloniers fond. Fonden har tillférts medel genom de reavinster som uppkommit vid for-
sdljning av sommargérdarna.

Fastighetsforséljningar paverkar nimndens resultat, ofta negativt. I syfte att hitta en mo-
dell for hur avkastningskravet ska hanteras i samband med forséljningar behover fragan
utredas tillsammans med stadsledningskontoret.

Ekonomiska konsekvenser av forséljningar for vilka genomférandebeslut dnnu inte har
fattats har inte beaktats i forslag till budget 2010-2012.

Kop

Stadsdelsforvaltningarnas behov av bostadsrétter hanteras inom ndmndens investerings-
budget. Med utgangspunkt fran budget 2009 planeras 2010 forvarv av 20 - 30 bostads-
rittsldgenheter. Osdkerheten i antalet ldgenheter beror pé féardigstéllandetid dé en del kan
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vara klara redan under slutet av 2009. For 2011 berdknas f.n. atta 1dgenheter forvérvas.
Om det reella behovet fordndras behdver ndmnden en justerad investeringsram.

Vid arsskiftet 2008/2009 tog fastighetsnimnden 6ver stadens brandstationer fran brand-
och rdddningsndmnden till ett bokfort virde av ca 280 mnkr. Hértill kommer pagéende
investeringar pa ca 12 mnkr som fastighetskontoret vertagit for genomforande efter be-
slut.

Underhall

Det planerade underhallet &r en stor kostnadspost i fastigheternas forvaltning. Under-
hallsnivén métt i kr/kvm &r ett av fastighetsmarknaden vedertaget begrepp och riktmérke.
I fastighetsnamndens fastighetsbestand med ett starkt differentierat byggnadsinnehav ar
ett genomsnittsmatt svart att anvinda men fér, i brist pa battre, 4nda anvandas som maétt-
stock.

En konsekvens av nyckeltalet kr/kvm &r att den omfattande forséljningen av fastigheter
utanfér kommunen medfor att farre antal kvadratmeter anvénds att berdkna nyckeltalet.
Detta innebér att nyckeltalet kan komma att 6ka trots att vi inte anvander mer medel for
underhéll eftersom underhallskostnaderna i bestandet utanfér kommunen varit mycket
laga.

En satsning inom kontoret pa resurser och organisation for att bittre finga aktuella och
langsiktiga behov har genomforts. En enhet arbetar tillsammans med ansvarig forvaltare
sdrskilt med dessa fragor i syfte att langsiktigt sékerstilla behov och genomforande av
underhéllsplanerna. Arbetet pdgar och kan innebéra att stérre underhéllsbehov framkom-
mer dn vad som nu dr ként och ingér i berdkningarna for att komma tillrdtta med eftersatt
underhall.

I planen for 2010 berdknas 131 mnkr avsittas for planerat underhall. Beloppet motsvarar
en underhallsniva pa 175 kr/kvm for egna fastigheter. Eventuella underhéllskostnader for
bostadsritter, inhyrda lokaler och foérvaltningsuppdrag redovisas separat.

Nivan pa det planerade underhallet foljer planen och bygger pé de underhallsatgérder som

har prioriterats fram och beddmts kunna hanteras inom ndmndens resultat. For de efterfol-
jande &ren 2011 och framét rédknar vi med motsvarande underhallsnivaer.

\\web02\inetpub\insyn.stockholm.se\work\fsk\2009-04- | 4\Dagordning\Tjansteutlatande\5.doc 7( | 8)



2009-03-24

TJANSTEUTLATANDE

DNR 2009/120/101

8(18)

I likhet med tidigare ar kan inte underhallsbehovet klaras inom budgeten utan att uppldsa
tidigare ars vinstmedel. Detta dr inte hallbart 6ver tid, men &r idag svart att hantera pa
annat sitt. Arbetet med att 6ka Ionsamheten i fastighetsbestandet for att skapa béttre eko-
nomiska forutséttningar &r prioriterat. En langsiktigt hallbar 16sning som ger rétta forut-
sattningar for en god forvaltning av fastighetsbestdndet behdver darfor tas fram och
genomforas. I denna fraga maste dven fragan om avkastningskravets niva inga.

Marknadssituation och affarsrisk

I foregaende flerarsplan noterades konjunkturinstitutets beddmning att > hjulen snurrar”
langsammare i svensk ekonomi och man berdknade att tillvixten ar 2009 skulle bli ca 2,8
procent. Senaste konjunkturindikator pekar pa historiskt laga siffror vilket gor att vér
beddmning av de nidrmaste aren séllan varit s& svér att gora som nu. Marknaden har
bromsat in mycket snabbare dn nédgon har forutsett men vi har fortfarande inga markanta
tecken pé kraftigare kundforluster &n normalt. Den topp i inflationen som inf6ll i oktober
2008 paverkar de indexerade hyrorna positivt for 2009 men for de kommande aren for-
véntas endast marginella 6kningar. Kostnadsdkningarna forvéintas ocksé dimpas under
2009 och vara begransade under 2010.

Nar det géller hyresmarknaden for kontor 0kar utbudet kraftigt i dagens konjunktur. Detta
innebdr ett tryck nerat pa de hyror som ska omforhandlas. Kontorets vakansgrad ar for
nérvarande 4,7 procent men riskerar stiga ndgot i radande konjunktur.

I planen f6r kommande &r har vi inte rdknat in négra kraftigt kade vakanser men bevakar
detta 16pande for att snabbt vidta dtgérder. Kontoret kommer att rapportera detta i 16pande
prognoser.

Forsiljning av tjinster

Genom enheten Kontorsservice tillhandahaller idag kontoret telefonvixel, bilpool, trycke-
ritjanster, posthantering och reception till ett antal anslutna kunder. I dagsldget géiller
detta fastighetskontoret, trafikkontoret, exploateringskontoret, stadsbyggnadskontoret,
stadsarkivet, idrottsforvaltningen, milj6forvaltningen, Stockholm Business Region,
Stockholm Visitors Board AB och Stockholms Bostadsférmedling AB.

Konkurrensutsattning

En stor del av ndmndens verksamhet handlas upp i konkurrens. Det géller stora delar av
den 16pande fastighetsdriften, genomforandet av underhélls- och investeringsprojekt,
uthyrning av lokaler, forsdljning av byggnader, samt diverse utredningsuppdrag.

Fran och med april 2009 kommer Hertz Biluthyrning att ersitta kontorets bilpoolsverk-
samhet med hyrbilar. Kontoret har uppréttat ett tilliggsavtal for drift av hyrbilar med
Hertz Biluthyrning som é&r Stockholm stads avtalspart nér det géller korttidsuthyrning av
bilar. Bilpoolsverksamheten som drivs av enheten kontorsservice upphor ddrmed fran och
med den 1 april 2009.

Det pagar dven en utredning inom staden att upprétta en gemensam véxelfunktion for
stadens ndmnder och bolag vilket kan komma att paverka kontorsservicefunktionen. F.n.
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ar det dock for tidigt att bedoma bade nér och hur férdndringen kommer att paverka kon-
torets verksamhet.

En tidigare ambition har varit att konkurrensutsétta dven den fastighetsdrift som har be-
drivits av fastighetskontorets egen personal. Efter en 6versyn av fastighetsdriftens organi-
sation i samband med detta har dock beslutats att behélla driftorganisationen kvar inom
kontoret. Beslutet grundar sig pa att vi bést kan sékra en kvalitetsforbattring genom att
anvinda egna resurser i de fastigheter som i manga fall stéller sérskilda krav pé driften.
Harutover kommer dven i fortsittningen drifttjénster att kopas pad marknaden nér specia-
lister behdvs och dé de egna resurserna inte racker. Detta géller dven dér fastigheternas
geografiska lage omojliggor en effektiv fastighetsdrift med egen personal.

Personal

Kompetensforsorjning, generationsskifte och personalplanering

Kontorets verksamhet bedrivs pa en konkurrensutsatt marknad, ndgot som beaktas béde
vid rekrytering och vid l6neséttning. Kontoret bedriver en systematisk inventering av
utbildningsbehovet i syfte att f4 en mer strukturerad utbildningsplanering.

Medeléldern vid kontoret dr 51 ar. Under den ndrmaste femarsperioden gar drygt 20 med-
arbetare i pension. Kontorets strategi for att mota det kommande generationsskiftet ar
dérfor att redan nu att knyta yngre arbetskraft till kontoret och pa sé sitt dverfora kunska-
perna fran de erfarna medarbetarna till de nyanstéllda.

Fyller 65 ar Kvinnor Mién Totalt
2009 1 3 4
2010 2 4 6
2011 0 3 3
2012 2 1 3
2013 3 4 7
2014 2 6 8

Arbetsmiljo och halsa

Sjukfranvaron for 2008 uppgick till strax under 4 procent. Malet dr att den ska minska
langsiktigt och for 2009 &r malet att den skall understiga 4 procent. For att lyckas med
detta arbetar kontoret malmedvetet mot att uppna en arbetsmiljo dér den psykosociala och
fysiska arbetsmiljon ar bra och medarbetarna trivs och kommer till sin rétt. Kontoret av-
ser dven att fortsitta de friskvardsinsatser som redan nu erbjuds medarbetarna. Férutom
dessa mera arbetsmiljdinriktade insatser &r kontorets arbete mot en tydligare organisation
en viktig pusselbit i strévan att minska sjukfranvaron.
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Investeringar
Av bilaga 2 framgar de investeringar som kontoret planerar for perioden 2010 — 2012.
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Projekten &r prioriterade inom ramen for tillgéngliga investeringsmedel samt uppdelade i
genomforandeprojekt och planeringsprojekt. Harutdver har dven investeringsprojekt utan-

for investeringsramen tagits upp och redovisats. Flera av dessa beskrivs i nedanstdende
korta textavsnitt.

De projekt som redovisas som planeringsprojekt i investeringsbilagan bedoms i1 dagslaget

vara prioriterade men kan under &ret behdva omprioriteras p.g.a. forédndringar i forutsétt-
ningarna. Eventuella fastighetsforvérv ingér inte i investeringsbudgeten. Om det blir ak-

tuellt kommer underlag for beslut att presenteras i sérskild ordning.

Alla belopp i mnkr Budget 2010 - 2012
KF budgetram| Utgifter | Inkomster | Netto
2010 300,0 301,4 -2,0 299.4
2011 2250 225,0 0,0 225,0
2012 190,0 0,0 190,0

Investeringar utover ram

2010 352,5 0,0 352,5
2011 1062,0 0,0 1062,0
2012 1341,5 0,0 1341,5

De totala investeringsutgifterna for 2010 uppgar netto till 651,9 mnkr. Av dessa avser
351,9 mnkr investeringar som &verstiger kommunfullméktiges budgetram.

Investeringsbidrag pé 2,0 mnkr ldmnas av exploateringskontoret och avser strandpavil-
jong vid Kristineberg i samband med exploatering av omradet.

I budgeterat resultat ingar endast de investeringar som har genomforandebeslut.

Investeringar inom ram

Exempel pé de storsta investeringarna framgér nedan

Genomforandeprojekt

¢ Ombyggnad av ldsesalongen i Kulturhuset, Skansen 23

o Kop av bostadsratter Timotejen 17 vid Telefonplan och Djursitra i Sétra
e Nytt ridhus vid Agesta

Planeringsprojekt

Energieffektiviseringsatgérder, se vidare nedan under avsnittet stora projekt
Ombyggnad av bankettkdket i Stadshuset

Ombyggnader av brandstationerna, se vidare nedan under avsnittet stora projekt
Diverse ombyggnader i Kulturhuset/Teaterhuset, Skansen 23, samt modernisering
och utbyggnad av Klarateatern, Skansen 23. Se vidare nedan under avsnittet storre
projekt

¢ Ombyggnad av hissar pd grund av nya myndighetskrav. Hela bestdndet berors.
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Investeringar over ram

o Utveckling av Tekniska Namndhuset (i investeringsbilagan som tillbyggnad for ny
entré Tekniska Namndhuset, Klamparen 7)

Samverkanscentral Johannes Mindre

Livsmedelsforetagarcentrum/Matstaden vid Slakthusomradet

Modernisering av Hotorgshallen och garaget samt Ostermalmshallen och torget
Utveckling av Medborgarplatsen/Medborgarhuset

Kort beskrivning av stora investeringsprojekt samt andra viktiga planeringsprojekt
Nytt ridhus Agesta (ingdr inom ram)

Histstallet och ridhuset p4 Agesta gard ir ca 60 &r gamla. Histstallet lever idag inte upp
till dagens myndighetskrav och for ndrvarande bedrivs djurhéllning av héstar pa dispens.
For att ridskoleverksamheten ska kunna fortsétta kridvs en omfattande ombyggnation.
Nytt héststall och ridhus kommer att byggas och dldre stall och ridhus rivs. I samband
med bygget av stall och ridhus kommer en ny biobrénslepanna uppforas som ska forse
stall, del av ridhus, bostadsbyggnader och ekonomibyggnader med varme. Biobrénsle-
pannan kommer att ersétta de befintliga systemen med olja och direktverkande el som é&r
dldre och forbrukade.

Kostnaden for ombyggnaden ar berdknad till 40 mnkr.

Energieffektivisering (ingdr inom ram)

Den 3 februari 2009 beslutade fastighetsndmnden att genomfora energieffektiva atgarder i
flera av stadens offentliga byggnader, bland andra Stadshuset, Kulturhuset, Oscarsteatern
och Nobelfabriken. Totalt omfattas 14 fastigheter om cirka 145 000 kvadratmeter av den
hér delen i projektet. Kostnaden for atgérderna berdknas bli 84 mnkr och det finns poten-
tial att spara ca 30 % av virmeanvéandningen i ingdende fastigheter. Ett genomforandebe-
slut beréknas bli fattat av kommunfullmaktige under varen 2009. Resterande planerade
atgdrder kommer fastighetskontoret att aterkomma om senare under 2009. Den totala
investeringen for atgdrderna &r berdknade till ca 200 mnkr. Den fortsatta delen av energi-
effektiviseringen innebdr samma besparingspotential vilket ocksa adr malet med projektet.

Sammanstillning over investeringar i Kulturhuset - Skansen 23 (oavsett beslutsstatus)

I Kulturhuset pagar en stidndig utveckling for en méngsidig, upplevelserik och innovativ
verksamhet. I investeringsplanen ingér bade projekt dér genomforandebeslut har fattats
och flera andra projekt som pa kort och lédngre sikt férandrar och forbéttrar Kulturhuset
och Stadsteatern.

Genomforandebeslut

- Ny ldsesalong (ingdr inom ram)

Lésesalongen pa plan K1 byggs med en 6ppen ljus planlosning. Vaggar rivs och ersitts av
laga barridrer. Vidare skapas en litteratur- och teatersalong med inriktning pé scenkonst,
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dramatik, lyrik men dven Stockholmslitteratur. Vecko- och dagspress kommer att finnas i
bade tryckt och digitalt format. P4 en mindre scen presenteras samtal med skadespelare,
regissorer och scenografer i samarbete med bl. a Stadsteatern. Tanken &r ocksa att Kul-
turhusets olika avdelningar ska synas hér och ge smakprov pa sina verksamheter. Néra
entrén planeras ett café. Mitt i lokalen byggs en stor informationsdisk for hela Kulturhu-
set med Kulturhusshop strax intill.

Planeringsprojekt

- Modernisering och utbyggnad av Klarateatern, Skansen 23 (ingdr utom ram)

Stadsteatern planerar att under perioden april — juli 2010 bygga om Klarascenen. Efter
ombyggnad kommer det finnas 300 publikplatser. En forstudie med programhandlingar
som resulterade i1 en kostnad pa maximalt 20 mnkr.

- Modernisering av brandlarm (ingdr inom ram)

Brandlarmsanldggningen &r ca 20 ar gammal, vilket innebér ett stort problem da den inte
uppfyller dagens krav pa brandlarmsanlaggningar. For att uppfylla de krav som stélls bor
en ombyggnad ske. Kostnaden beriknas till ca 5,5 mnkr.

- Ombyggnad av teaterbaren (ingdar utom ram)

For att hyresgésten som driver restaurangverksamheten ska kunna utveckla sin verksam-
het krdvs en ombyggnation och modernisering forhyrda ytor. Fastighetskontoret har tagit
fram en kalkyl pa ombyggnad av kok, serveringsytor, diskar, utokning av wc och allmén
ytrenovering som golv, tak m.m. Kostnaden beridknas uppga till ca 15 mnkr &r 2010.

- Ombyggnad biljettkassor m.m. plan 0 (ingdr utom ram)

I utvecklingen av kulturhusets entréfunktioner pagar diskussioner med Stadsteatern om
att modernisera deras biljettkassor och se 6ver anvdndningen av dvriga ytor i plan 0 samt
entréns placering.

- Nya butiker 2010 m.m. (ingdr utom ram)

Kulturhuset som hyresgést kommer under 2009 att 1dmna en yta om ca 600-700 kvm
(Kilen). Fastighetskontoret undersdker darfor mojligheter for andra verksamheter att eta-
bleras dir. Kostnaden for ombyggnaden berdknas till 15 mnkr.

Brandstationer (Verksamhetsanpassning Hdigerstens brandstation, ombyggnad. av ut-
bildnings- och évningsanliggning Agesta samt ospecificerade dtgdirder brandstationer)

Ett antal planerade investeringsprojekt finns for de vid &rsskiftet Gvertagna fastigheterna.
Dessa ses nu dver utifran behoven pé stora delar av byggnadsbestindet for brandforsva-
ret. Kontoret avser att aterkomma med genomforandebeslut pé ett par projekt under varen
2009. Ett antal investeringar som brandforsvaret drivit héller nu pa att avslutas. Kontoret
aterkommer om dessa i drets tertialrapporter samt i slutrapporter till nimnden. De inve-
steringsramar som tidigare Brand- och riddningsndmnden haft pa 50 mnkr per ar har
adderats till fastighetsndmndens budgetramar for perioden.
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Planeringsprojekt utom ram
Tekniska Niamndhuset — ( investeringsbilagan som tillbyggnad for ny entré Klamparen 7)
Tekniska Namndhuset &r i stort behov av underhall och modernisering.

Utover kontorsfunktionerna &r béttre sammantradesrum och entréfunktion viktiga utveck-
lingsbehov. En omdaning av byggnaden méste dock samtidigt mdojliggora att en funge-
rande verksamhet kan bedrivas hos de forvaltningar som finns i byggnaderna. Planering-
en for utveckling av byggnaderna och dess funktioner ses nu 6ver for en langsiktig hel-
hetsldsning genom att befintliga planeringsprojekt bedrivs med inriktningen att finna en
logistik som fungerar for projektgenomforande. Forvérv och forséljning av fastigheter
kan bli aktuella i sammanhanget. Kontoret avser att i samrad med berdrda forvaltningar
aterkomma med ett reviderat inriktningsbeslut under varen 2009.

Samverkanscentral — (i investeringsbilagan som Samverkanscentral Johannes Mindre)

Trafik Stockholm hyr genom trafik- och renhéllningsndmnden lokaler pa Kristinebergs
Slottsvig (Kristineberg 1:10) for sin verksamhet. P4 grund av nyexploatering i omradet
maste verksamheten flyttas. Samlokalisering med andra enheter inom staden for stor-
nings- och krishantering utreds for nérvarande i syfte att utveckla samarbetet. Utred-
ningsarbetet som leds av stadsledningskontoret berdknas vara klart under véaren 2009.
Trafik Stockholm ska kunna flytta in i nya lokaler forsta kvartalet 2011.

Matstaden i Slakthusomrddet — (i investeringsbilagan som Livsmedelforetagarcent-
rum/Matstaden, slakthusomrddet)

Fastighetskontoret utvecklar delar av Slakthusomradet vid Globen, kallat Matstaden, till
en plats som Sppnas upp for allménhet och turister. De aktdrer som etablerar sig i Matsta-
den ska bidra till gastronomiska upplevelser for allménhet och turister. Restaurangaka-
demien, Matstadens forsta” hyresgést, kommer i maj i ar (2009) till nyrenoverade loka-
ler i det slakthusomradets f.d. panncentral.

Matstaden ska stimulera nytidnkande, foretagande och utveckling inom begreppet gastro-
nomi och stirka bilden av Stockholm som kunskaps- och upplevelsestad. Nérheten till
den nya Stockholmsarenan och hela Globenomradet med Globen Shopping skapar goda
forutséttningar for Matstaden néir det géller tillstromning av besdkare och dkar de kom-
mersiella mojligheterna.

For att genomfora Matstadskonceptet har kontoret gjort en preliminér och grovt bedémd
investeringsutgift om 800 mnkr. Denna bedomer kontoret férdelas dver aren till 2 mnkr ar
2009, 180 mnkr ar 2010, 400 mnkr ar 2011 och slutligen 218 mnkr &r 2012. Inga formella
beslut om Matstaden har fattats utdver inriktningsbeslutet att utreda fragan. Kontoret
avser att dterkomma senare under 2009 med mer konkreta planer och investeringskalky-
ler.

Modernisering Hotorgshallen och garaget - (avser Beridarebanan 10, Lastfa-
ret/parkeringsgarage, Hotorgshallen, Filmstaden)
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Kontoret vill se 6ver sina fastigheter i omradet Hotorget/Slojdgatan/Sergelgatan for att
gora det attraktivare med mer och spannande handel och upplevelser samtidigt som moj-
ligheter till béttre hyresintékter och ldgre driftskostnader skapas.

Lastfaret och parkeringsgaraget som har omfattande betongskador behdver renoveras och
rustas upp for att fungera som en modern parkeringsanldggning. Hotorgshallens och film-
stadens entréer samt 1agen for hissar och rulltrappor ses dver for att skapa en battre logis-
tik och ett battre utnyttjande av befintliga ytor. Hotorgshallens installationer &r dven i
behov av upprustning vad det géller el, ventilation samt processkyla for att leva upp till
framtida miljokrav.

Kontoret avser att under 2009 utreda och aterkomma till nimnden om beslut for att under
2010 och 2011 utfora atgirderna. Kontoret beddmer kostnaderna till ca 150 mnkr.

Modernisering av Ostermalmshallen och torget - (avser Riddaren 3, Ostermalmshallen)

Ostermalmstorg med omnejd gér mot en spinnande och positiv utveckling for handel nir
Ahléns dppnar i gamla “Folkanbyggnaden”.

Samtidigt ir Ostermalmshallen i stort behov av upprustning vad det giller forrad, bered-
ningskok, sophantering och omklddningsmdjligheter. Hallen kommer inte att klara fram-
tida myndighetskrav om inte ny yta kan adderas till befintlig hall. Aven mer kommersiell
yta behovs for att skapa ett positivt driftnetto. Kontoret behover darfor se 6ver saluhallen
tillsammans och den dgda grannfastigheten for forddling. Under 2010 kommer kontoret
att utreda detta for att under 2011 och 2012 utfora investeringarna som sammanlagt be-
doms till ca 100 mnkr.

Utveckling av Medborgarplatsen/Medborgarhuset

Medborgarhuset med verksamheter som bibliotek, simhall/friskvard, kontor och restau-
ranger behover ses dver utifran yteffektivitet, tillgénglighet och klimat for att leva upp till
en idrottslig sa vél som kulturell motesplats pa soder. For att fa ekonomisk barkraft pa
Medborgarhuset bor fastighetskontoret vara drivande for att tillsammans med 6vriga ak-
torer i omradet utveckla hela Medborgarplatsen till métesplats for boende sévél som be-
sokare. Kontoret har avsatt 1 mnkr for utredning &r 2010 samt 75 mnkr under 2011 och
2012 for genomforande.

Ekonomiska konsekvenser av investeringar for fastighetsnamnden

Samtliga investeringar finansieras genom 6kade hyresintédkter eller minskade kostnader
motsvarande investeringarnas kapitalkostnader. Nuvérdesberdkningar av investeringarna
ska ge overskott men i det korta perspektivet kommer ndmndens resultat att belastas ne-
gativt. Detta kan medfora svarigheter att hantera ndmndens avkastningskrav for en i sig
god och @ndamalsenlig investering. Prioriteringen mellan de olika projekten paverkas,
utover de faktiska och ibland omedelbara behoven av genomforande, dven av andra forut-
séttningar for ett genomforande (plandndringar, beslutssituationen och finansiering ge-
nom tecknande av hyresavtal) samt respektive projekts lonsamhet.
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En dialog med stadsledningskontoret om de kort- och medellanga ekonomiska konse-
kvenserna med anledning av planerade investeringar behovs l6pande vid alla stdrre inve-
steringsplaner.

Ovriga noteringar avseende investeringar

Nytt stadsbibliotek - arbetet i en ny fas

Fastighetskontoret har genomfort uppdraget att ta fram ett detaljerat forslag till nytt
stadsbibliotek. Detta arbete ar slutfort och projektet har gétt in i en ny fas.

De nedlagda kostnaderna i denna del av projektet (ca 22 mnkr) bedéms kunna ligga kvar
som péagaende projekt hos fastighetskontoret till dess vidare beslut om projektet har fat-
tats. Som fastighetsndmnden tidigare beslutat avser man att begéra kompensation for
nedskrivning av de upparbetade projektkostnaderna om dessa inte kommer att inga i ett
nytt genomforandeprojekt.

Arbetet i den nu inledda fasen leds av en projektgrupp understilld kommunstyrelsen som
rapporterar till finansborgarraddet och kulturborgarradet.

I de framtagna planerna for ett nytt stadsbibliotek ingar 4ven nddvéndig upprustning av
det befintliga Asplundhuset. Dessa behov bestér framst av att forbattra tillgingligheten,
bl.a. i form av nya hissar, nédvindiga ytskiktsrenoveringar och utbyte av uttjinta till
energieffektiva installationer. Aven de tre lamellhusen behver rustas enligt ovan om
byggnaderna ska fungera under en ldngre tid. Kontoret beddmer kostnaderna for dessa
arbeten till mellan 75-125 mnkr.

Inga medel har tagits upp i investeringsplanen for dessa atgarder.
Kop, forsiljning och dverforing av anliggningstillgangar mellan forvaltningar

For ar 2009 berdknar kontoret att forséljningsinkomsterna uppgér till mellan 400 - 700
mnkr. I flera fall ar avtal tecknade men det slutliga genomforandet dr beroende av de
lantmaéteriforréittningar som néstan regelmaéssigt kravs for fastighetsaffarernas slutliga
genomforande. Till detta kommer dagens osédkerhet pa kreditmarknaden som kan vara
helt avgdrande for ett slutligt genomforande av avtalade forséljningar. Reavinsten for
2009 berdknas, med hénsyn till ovanstdende, uppga till mellan 300 - 600 mnkr.

For ar 2010 som é&r det forsta aret i denna budget berdknas forséljningsinkomsterna uppgé
till mellan 300 — 600 mnkr. Beloppens storlek &r mycket beroende av hur forséljningarna
kan genomf6ras under &r 2009 varfor avvikelsen kan bli stor. Reavinsterna berdknas upp-
gé till 200 — 500 mnkr.

For dren 2011 — 2012 planeras forséljningar omfattande 200 — 400 mnkr.

Kontoret har inte beaktat fastighetsforsiljningarnas paverkan pa det 16pande forvaltnings-
resultatet i resultatbudgeten p.g.a. osékerheterna kring tidpunkten for avyttring. Forsilj-
ningarna beaktas i kommande utfall och prognoser efter genomforandebeslut eller nir
tilltradesdag &r klarlagd eller har genomforts .
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Kontorets kapitalkostnader for &ren 2010 — 2012 har i resultatrdkningen, utover rianta och
avskrivning for befintliga anldggningar, som brukligt, endast belastats med rénta och
avskrivning for beslutade genomférandeprojekt.

Av tabellen nedan framgar kapitalkostnaderna enligt ett tinkt genomforande av i invester-
ingsplanen upptagna investeringar inom kommunfullmaktiges investeringsram.

Kapitalkostnadernas fordelning 2010 2011 2012
Avskrivning pé befintliga anldggningar 114,3 113,1 109,4
Avskrivning pa genomf6randeprojekt 33 5,7 5,7
Summa avskrivning 117,6 118,8 115,1
Rénta pa befintliga anldggningar 204,0 198,4 193,0
Rénta pa genomforandeprojekt 7,2 11,6 11,6
Rénta pa kassaflodet 10,0 10,0 10,0
Kreditivrdnta pa pagéende investeringar 5,4 0 0
Summa rinta 206,6 200,0 194.6
Ovriga redovisningar
Ekonomiska bedomningar
Utfall KF | Forslag | Avvikelse | Forslag | Forslag
plan KF/
Mnkr Forslag
2008 2010 2010 2010 2011 2012
Verksamhetens intékter 982,2 873,5 968,8 95,3 974,2 980,1
Verksamhetens kostnader -618,2| -540,1 -603,3 -60,2| -603,4| -604,6
Verksamhetens nettokostnader | 364,0 | 3334 365,5 32,1 370,8 375,5
Avskrivningar -112,0| -103,1| -117,6 -14,5] -118,8| -115,1
Réntekostnader -181,5| -187,2| -206,6 -19,4| -200,0 194,6
varav kreditivrdntor®) -4,4 8,7 -5,4 3,3 -0,0 -0,0
Resultat efter avskrivningar 70,5 43,1 41,3 1,8 52,0 65,8
och finansiella poster
Agartillskott/AvkastningskraV**) -69,0 -64,7 -68,0 -3,3 -73,4 -73,4
Arets resultat 1,5 -21,6 -26,7 5,1 21,4 -7,6

*)Avser rintor for pagaende investeringar. Agartillskottet foreslas bli justerat med det belopp som

kreditivrantorna berdknats till. Slutlig justering av dgartillskottet sker normalt efter bokslut for

respektive ar.

**) Forandringen avser dgartillskott for kreditivréntor respektive ar
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Forandringar jamfort med kommunfullmaktiges budget 2010

I forhéllande till kommunfullméktiges budget 2010 berdknas intékterna 6ka med 95,3
mnkr. De storsta fordndringarna forklaras framforallt av:

e Overtagande av brandstationer frin brandforsvaret + 37,1 mnkr

¢ Indexokning och omforhandling av hyror och arrende 2009, + 25,3 mnkr

¢ Tillkommande intdktsvolym forvaltningsuppdrag.+ 7,0 mnkr *)

¢ Tillkommande samt dndrade redovisningsprinciper for bostadsrétter +13,9 mnkr
e Hyresokning p.g.a. investeringar + 14,6 mnkr

Verksamhetens kostnader 6verstiger kommunfullméiktiges budget med 63,2 mnkr. De
Okade nettokostnaderna forklaras framforallt av:

o Tillkommande driftkostnader for bl.a. brandstationer, torg och bergrum + 26,9 mnkr
e Okad inhyrningskostnad forskolor + 6,5 mnkr

Tillkommande kostnadsvolym forvaltningsuppdrag +10,9 mnkr *)

e Okade mediakostnader for tillkommande fastigheter (Brandstationer) + 4,5 mnkr

e Tillkommande och fordndrade redovisningsprinciper for bostadsrétter + 14,4 mnkr
*) den tillkommande kostnadsvolymen for forvaltningsuppdrag innebér inte ett forsamrat
resultat. Alla intdkter och kostnader avriknas mot uppdragsgivaren.

I forhéllande till kommunfullméktiges budget 2010 har avskrivningarna dkat med 14,5
mnkr, vilket till storsta delen forklaras av de Gvertagna brandstationerna. Har till kommer
avslutade investeringar.

Kontorets rintekostnader berdknas 6ka med totalt 19,4 mnkr, vilket ocksa framst forkla-
ras av brandstationerna samt forvarv och investeringar. Kreditivrantan har minskat med —
3,3 mnkr mot budget. Kreditivrantan har endast berdknats pa beslutade genomférandepro-
jekt.

Forandringar jamfort med utfall 2008

I forhéllande till utfallet 2008 minskar omséttningen med netto - 13,4 mnkr. Hyresintak-
terna Okar totalt med 48,7 mnkr frimst beroende pa de tillkommande brandstationerna,
medan arbete at utomstdende minskar med - 21,4 mnkr liksom 6vriga intékter, sdsom
skogsintikter, erséttning for forsiljningskostnader m.m. minskar i budgeten for 2010.
Verksamhetens nettokostnader understiger utfallet 2008 med -14,9 mnkr, av vilket storsta
enskilda kostnadsminskning dr minskade kostnader for arbeten at utomstéende.

Nettopaverkan pa resultatet fore avskrivningar och réanta ar + 1,5 mnkr i forhallande till
utfallet 2008.

lanspraktagande av tidigare ars resultat

Némndens avkastningskrav dr sedan 2005 brutto 86,3 mnkr. Fran detta avgar ett sarskilt
agartillskott, 12,9 mnkr som ndmnden i sin helhet avrdknar pa hyran till Stadsteatern.
Avkastningskravets storlek innebér att fastighetsndmnden begért och hittills beviljats méj-
lighet att uppldsa tidigare ars vinstmedel i form av fritt eget kapital for att Jimna beslutat
avkastningskrav.
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Bortsett fran att genom standigt effektivisera fastighetsadministration och forvaltning
forbattra avkastningen pa fastighetsbestandet finns endast mdjligheten att minska det pla-
nerade och langsiktiga underhallet for att uppna ett nollresultat utan ta i ansprék balanse-
rade vinstmedel. Namnden anser dock att behovet av underhall av fastighetsbestandet ar
langsiktigt viktigare.

Néamnden begir hos kommunstyrelsen att fa iansprakta tidigare ars balanserade vinstme-
del med 26,7 mnkr 2010, 21,4 mnkr 2011 och 7,6 mnkr 2012. Detta for att det planerade
underhéllet berdknas uppga till 131,0 mnkr per ar for dren 2010 - 2012, vilket &r ca 175
kr/kvm. Att disponera tidigare vinstmedel som motsvarar det fria egna kapitalet kan inte
fortga mer 4n denna planeringsperiod. Dérefter &r det egna fria kapitalet helt forbrukat.
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