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Foérslag till beslut

1. Fastighetsndmnden beslutar att godkédnna kontorets forslag till underlag till budget f6r 2011
och inriktning fo6r 2012 och 2013.

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

3. Fastighetsndmnden beslutar att dverldmna forslaget till underlag till budget for 2011 och
inriktning for 2012 och 2013 till kommunstyrelsen.

Hans Pettersson
Tf forvaltningschef
Anita Granlund

Sammanfattning

Fastighetsndmnden har utifrain kommunfullmaéktiges inriktningsmal tagit fram de strate-
giska satsningar som ska goras under trearsperioden for att uppna kommunfullmaktiges
inriktningsmal. Nagra av dessa strategiska satsningar ér utveckling av kundvérd och
kundkontakt, ta fram affdrsplaner for att forddla fastigheternas lonsamhet och uthyrnings-
grad, aktivt driva utvecklingsprojekt utifran ett stadsdvergripande och kommunalekono-
miskt perspektiv, genomfora energieffektiviseringar samt utveckla e-tjénster utifrén kun-
dernas behov.

Kontoret forvaltar cirka 1 800 byggnader eller lokaler (inhyrning i byggnader). Totalt
omfattar forvaltningen 855 fastigheter varav 731 dgs av fastighetsnimnden. Det bokforda
virdet vid 2009 ars utgang beriknas uppga till knappt 4,5 miljarder kronor (mdkr) varav
byggnader ca 3,1 mdkr.

Bilaga 1: Resultatridkning
Bilaga 2: Investeringar
Bilaga 3: Forhandlingsprotokoll
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Det planerade underhallet &r en stor kostnadspost och svarar for ca 19 % av kostnaderna i
fastigheternas forvaltning. I planen for 2010 ingar 61 miljoner kronor (mnkr) for planerat
underhall vilket 4r en minskning mot tidigare ar och en for 14g niva for att 1angsiktigt
sdkerstilla fastigheternas skick. Beloppet motsvarar en underhéllsniva pa 75 kr per kva-
dratmeter (kvm) for egna fastigheter. En aterstéllning mot en normalniva som béttre mot-
svarar behovet fran och med 2011 och aren framat beréknas dver planeringsperioden
ligga pa ca 105 mnkr, vilket motsvarar ca 145 kr/kvm. For 2011 kommer, i enlighet med
kommunfullmiktiges budget, underhallsbehovet klaras genom att upplosa en mindre del
av tidigare &rs vinstmedel. For de efterfoljande aren ar laget svarbedomt, men i planen
berdknas det normala underhallsbehovet klaras utan att ta i ansprék tidigare ars vinstme-
del. Efter den pégéende inventeringen av fastigheternas skick under 2010 och dess under-
hallsbehov kommer fragan om sirskilda insatser for eftersatt underhall att aktualiseras
samt de sdrskilda ekonomiska insatser som behdvs for detta.

Kontorets arbete med fastighetsforsiljningar har de senaste aren varit omfattande. Det
aterstar ytterligare forséljningar att genomfora i enlighet med kommunfullméktiges in-
riktningsbeslut, men omfattningen bedoms avta. De forséljningar som for ndrvarande
pagar fortsitter och genomfors i den takt som avtal traffas. Tidpunkter for tilltraiden
stracker sig framat under planeringsperioden.

Investeringsutgifterna for 2011 uppgér till 225 mnkr inom kommunfullméktiges invester-
ingsram. Darutéver tillkommer 164 mnkr i planeringsprojekt som &verstiger kommun-
fullméktiges budgetram. Under perioden 2011 — 2013 beréknas 225 mnkr per ar investe-
ras inom angiven budgetram. Utanfér ramen finns tre stora investeringar, vilka berdr ny
samverkanscentral, modernisering av Ostermalmshallen samt energieffektivisering. Be-
loppen fordelat per ar dr 164 mnkr ar 2011, 510 mnkr &r 2012 och 550 mnkr for ar 2013.

I forhallande till kommunfullméaktiges budgetram 2011 berdknas intdkterna minska med
17 mnkr vilket framst forklaras av sélda fastigheter, minskade hyror for brandstationerna
samt nedldggning av forvaltningens véxel i samband med dvergang till gemensam véxel
for staden. Verksamhetens kostnader understiger kommunfullméktiges budget med

10 mnkr, dér den storsta enskilda posten avser minskade kostnader for telefonvéxeln.
Vidare beridknas kostnaderna for avskrivningar och rintor vara i stort sett oférdndrad,
med sammantaget minskade kostnader pd 1,6 mnkr.

Det langsiktiga arbetet med generationsskifte pa forvaltningen pagar. Inom den ndrmaste
feméarsperioden uppnér en sjéttedel av kontorets medarbetare 65 ars &lder. Medelaldern ar
51 ér, vilket &r i nivd med foregéende ar. I arbetet med att sékerstilla kommande framtida
generationsskifte samarbetar forvaltningen bland annat med hogskolor och deltar pa hog-
skolemaéssor och liknande for att knyta till sig yngre arbetskraft. Forvaltningen arbetar
ocksa med att pé olika sétt utveckla sin verksamhet for att upplevas som en attraktiv ar-
betsgivare.

Fastighetsforsiljningar paverkar ofta ndimndens resultat negativt. Konsekvenserna &r en
ibland svarhanterad paverkan pa avkastningen. En modell for hur avkastningskravet ska
hanteras i samband med forsiljningar som har stor paverkan pa resultatet behover utredas
tillsammans med stadsledningskontoret. Aven vid stdrre investeringar som paverkar fas-
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tighetsndmndens resultat behdver en dialog foras med stadsledningskontoret om hur av-
kastningskravet ska hanteras.

Fastighetsnamndens underlag till budget for 2011
och inriktning fér 2012 och 2013

Inledning

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

Utifran stadsledningskontorets anvisningar ska nimnden ta fram ett underlag till budget

for kommande &r (2011) och inriktning for de tvé foljande aren (2012 och 2013). Ndmn-
den ska beskriva de kommande tre arens strategiska satsningar, utifran kommunfullmék-
tiges inriktningsmél och ndmndens mal.

Kommunfullméktiges inriktningsmél

Kommunfullméktige har faststéllt foljande tre inriktningsmal for stadens verksamheter
under perioden 2008-2010. Kontorets huvudsakliga satsningar fram till &r 2013 beskrivs
hér kort under respektive mal.

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

Fastighetsnimndens huvudsakliga strategiska satsningar fram till ar 2013

Namndmal: Forbéttra servicen och nyttan for vara hyresgaster
e Viska forbittra tillgéngligheten i nimndens publika lokaler.
e Viska vérda véra kundrelationer och utveckla kommunikationen med kunderna
genom bland annat forbattrad webbplats och forbattrad dialog och aterkoppling
pé kundernas 6nskemal.

Nédmndmal: Genomfora utvecklingsprojekt till nytta fér Stockholm

e Vi ska aktivt driva olika utvecklingsprojekt utifran ett stadsovergripande och
kommunalekonomiskt helhetsperspektiv, med utgangspunkt i stadens Vision
2030 och utvecklingen for staden enligt fastlagd dversiktsplan.

e Viska medverka i utvecklingen av ett nytt tekniskt nimndhus samt en ny sam-
verkanscentral.

e Vi ska utveckla stadens saluhallar och salutorg till moderna handelsplatser som
uppskattas av stockholmarna och &r ett trevligt inslag i stadsbilden.

e Viska delta i stadsutvecklingen, till exempel genom samarbete med andra fastig-
hetségare och fornyelsen av Brunkebergstorg.
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Néamndmal: Minska miljépéverkan och energieffektivisera vara fastigheter
e Viska genomfora kontorets strategi for energieffektivisering som stracker sig till
ar 2015.
e Viska fasa ut energikrdavande ljuskéllor och utveckla anvindandet av ny belys-
ning.

2. Kvalitet och valfrihet ska utvecklas och forbittras
Fastighetsnimndens huvudsakliga strategiska satsningar fram till ar 2013

Néamndmal: Fortydliga och effektivisera vara arbetssétt, hoja kontorets kompetens och
skapa en trivsam arbetsmiljo
e Viska utveckla var 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 Viska behalla och helst sdnka den redan laga 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 2013

Nimndmal: Oka 16nsamheten och virdet pa vara fastigheter
e Vi ska fortsdtta arbetet med att 6ka 16nsamheten béde for véra enskilda objekt
och for var fastighetsforvaltning som helhet.
e Viska utveckla en strategi for kontorets upphandlingar.
e Vi ska arbeta vidare med underhéllsplaneringen sa att rétt atgérd kan vidtas 1 rétt
tid och eventuella samordningsvinster battre kunna tas tillvara.
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Namndens verksamhetsomrade

Fastighetsférvaltning

Det bokférda virdet pd fastighetsndmndens fastighetsinnehav uppgick vid 2009 drs ut-

gang till 4,5 mdkr varav byggnader och bostadsritter ca 3,1 mdkr.

Mnkr 2009 2010 2011 | 2012 2013
Bokfort virde anldggningstillgdngar 31/12 2009 | 4 502,5
Varav

Byggnader 2767,8

Mark 13852

Bostadsriitter 290,3

Pdgdende investeringar 54,4

Maskiner och inventarier 4.8
Investeringar - enligt plan inom ram *) 225,0 225,0 225,0 225,0
Avskrivningar — enligt plan inom ram *) -117,6| -1189] -119,1| -1250
Beriknat bokfort virde med antagen inve-
steringsvolym. 4502,5| 46099 4716,0| 4821,9| 49219

*) Hdr har inrdknats den normala investeringsram som gdller for fastighetsnimnden med de av-
skrivningar som foljer av dessa. I resultatrikningen inrdknas dock endast beslutade genomféran-

deprojekt.

Fastighetsinnehavet inom kommunen bestar bland annat av kommersiella kontorsfastig-
heter, kommunala forvaltningsbyggnader, byggnader for kulturverksambhet, slott, livsme-
delsindustrier, saluhallar, verkstadsindustrier, brandstationer, lagerbyggnader, parkering-
ar, bostadsritter, villor, hyreshus, parklekar, inom- och utomhusbad samt torg, bergrum

och ridhus.

I angransande kommuner finns fritidshus och torp, skogsbruk och herrgardar, naturreser-
vat, barnkolonier, kolonilotter, bostadsarrenden samt mindre och storre jordbruk.

Areauppgifter sammanstéllning

Uppgifter per 31 december 2009 Kvm Varav antal kvm i

Bostads- | Inhyrda | Fovaltn. Egna
Omréade BRA ritter | forskolor | uppdrag |byggnader
City - Sdderort 482 455 44 932 437 523
Kungsholmen - Visterort 273 525 26918 29835 16 552 200 220
Egendom 76 151 76 151
Totalt 832131 26 918 29 835 61 484 713 894

Marken som omfattas av bestimmelser for naturreservat uppgar till ca 2 500 hektar (ha).
Pé 6vrig skogsmark bedriver ndmnden ett aktivt skogsbruk, men med hinsyn till natur-

vardsvérden och biologisk méngfald.

Av fastighetsndmndens 731 fastigheter finns 315 stycken innanfoér Stockholms kommun-
grians med 768 egna byggnader. Harutover forvaltas ca 50 byggnader pa uppdrag av ex-
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ploateringsndmnden samt stadens innehav av bostadsrétter och inhyrning med vidareut-
hyrning av forskolelokaler till privata aktorer. Ovriga 416 fastigheter med 868 byggnader
ar fordelade mellan andra kommuner framst i Stockholms lén.

Syftet med ndmndens dgande och forvaltning av fastigheter varierar. I vissa fall &r det for
att tillgodose lokalbehovet for olika kommunala verksamheter, i andra fall for att tillgo-
dose medborgarnas behov av friluftsomraden eller for att férsdkra markbehovet for en
framtida exploatering. Ett antal av nimndens fastigheter saknar en direkt koppling till
Stockholms stads ansvarsomrade.

For fastigheter och byggnader som staden avser att behalla dr malet att de utvecklas for
att ge bista mdjliga funktion och avkastning inom respektive verksamhetsomrade. Detta
kan innebéra vissa forvarv for virdesidkring, utveckling och en rationellare férvaltning.
For de kommersiella fastigheterna ska marknadsmissiga, men inte marknadsledande,
hyror efterstrdvas. Hyran for de kommunala verksamheterna ska ge ett sadant overskott
att fastigheterna kan skotas och underhéllas med ett langsiktigt 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.

Forsaliningar
P& uppdrag av kommunfullméktige har under 2009 ett stort antal forséljningar genomforts
eller avtalats med kopare for genomforande under 2010. Tiden att genomfora forsdljning-
arna ar ofta lang med anledning av lantméteriforrattningar som nistan regelmassigt maste
genomforas.

Efter planerade forséljningar berdknas stadens dgande av mark i andra kommuner ha
minskat till i storleksordningen 10 000 ha, vilket till stor del avser naturvardsomraden och
reservat. Vid forvaltningens bildande ar 2005 var arealen ca 26 000 ha, vilket innebdr en
minskning med ca 16 000 ha.

Av de tidigare dgda sommargardarna kommer fyra gardar, som anvinds av socialtjanst-
och arbetsmarknadsforvaltningen for LSS-verksamhet, att behallas. For ndrvarande kvar-
star hdrutover tre sommargardar dér forséljningarna &nnu inte har slutforts. Nér fastig-
hetskontoret bildades ar 2005 ingick 22 sommargardar i forvaltningen. De eventuella
underskott i fastighetsdriften som uppkommer ticks av skollovskoloniers fond. Fonden
har tillforts medel genom de reavinster som uppkommit vid forséljning av tidigare dgde
sommargardar.

Fastighetsforsiljningar paverkar nimndens resultat i varierande omfattning. Det ekono-
miska resultatet i verksamheten dr en forutséttning for att leva upp till och leverera det
avkastningskrav som &satts. I syfte att hitta en modell for hur avkastningskravet ska han-
teras, bland annat i samband med forséljningar, utreds frdgan tillsammans med stadsled-
ningskontoret. En ny modell behdver vara framtagen i s god tid att den kan inarbetas i
budgeten for 2011.

6(15)
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Ekonomiska konsekvenser av forsiljningar for vilka genomférandebeslut dnnu inte har
fattats, har inte beaktats i forslag till budget 2011-2013.

Forvary

Stadsdelsforvaltningarnas behov av bostadsrétter hanteras inom ndmndens investerings-
budget. Med utgangspunkt fran budget 2010 planeras forvérv av 20-30 bostadsrattslagen-
heter under 2010. Osékerheten i antalet ldgenheter beror pa fardigstéllandetid. For 2011
berdknas for ndrvarande sex ldgenheter forvirvas, men detta dr i nuléget osékert dé beho-
vet initieras av berord stadsdelsndmnd. Om det reella behovet fordndras behdver ndmn-
den en justerad investeringsram.

Underhall

Det planerade underhallet &r en viktig del av fastigheternas forvaltning. I kommunfull-
maktiges budget anges ”Det dr visentligt att stadens fastigheter underhdlls fortlopande
for att de ska bibehdlla sin funktion och for att undvika kapitalforstoring” vidare ”Fas-
tigheternas underhall ska langsiktigt hdlla en god nivad for att mojliggéra en professionell
forvaltning och en adekvat hyressdttning. Ddr underhdllet varit eftersatt ska detta stdrkas
enligt en ldngsiktig underhdllsplan som nimnden ska upprdtta.”

Underhéllskostnaden maitt i kr/kvm ér ett av fastighetsmarknaden vedertaget begrepp och
riktmérke. I fastighetsndmndens fastighetsbestdnd med ett starkt differentierat byggnads-
innehav &r ett genomsnittsmatt svart att anvinda men far, i brist pa béttre, andé anvéindas
som miéttstock. Aren 2008 och 2009 uppgick kostnaden till 179 respektive 145 kr/kvm.
Ett intervall som langsiktigt bor vara riktmirke men kan variera mellan aren. Ar 2010
betraktas som ett mellanar och i budgeten uppgar kostnaden till 75 kr/kvm. For aren
2011-2013 beréknas en normaliserad niva pa ca 145 kr/kvm. Eventuella underhallskost-
nader for inhyrda lokaler och forvaltningsuppdrag redovisas separat.

Arbetet med att langsiktigt sékerstélla behovet av underhall och att upprétta underhalls-
planer pagar. En uppdaterad underhallsplan ska vara fardig under november 2010. Nar
underhéllsbehovet dr dokumenterat kommer en sammanstillning 6ver eventuellt eftersatt
underhall att presenteras for beslut i fastighetsndmnden och infér kommande budgetpro-
cess.

Arbetet med forbéttrad 16nsamhet i forvaltningen tillsammans med ett for fastighetskon-
toret relevant avkastningskrav utgdr grunden for att klara underhallsbehovet inom budge-
ten utan att, som idag, delvis anvénda tidigare ars vinstmedel.

Marknadssituation och affarsrisk

Den kraftiga inbromsning av konjunkturen som inleddes andra halvéaret 2008 har planat ut
och en aterhdmtning i svensk ekonomi har borjat. Hyresintdkterna bygger pé avtal som
normalt 16per 6ver flera ar och indexjusteras efter konsumentprisindex (KPI) &rsvis. For
verksamhetséret 2009 skedde en upprikning av hyrorna dver det normala. Den svaga
konjunkturen under 2009 har inneburit att inflationen (KPI) har varit negativ vilket pa-
verkar hyresutvecklingen for 2010 med minskade intdkter om ca 8 mnkr. Effekten av
detta paverkar ocksé planeringen de ndrmaste tre aren.

7(15)
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Hyresmarknaden &r fortsatt ganska svag och utbudet 6kar vilket innebér en prispress i
dagsliget som dven péverkar de hyror som ska omforhandlas. Kontorets vakansgrad ar
dock fortfarande 1ag, 4,7 procent dér de storsta vakanserna finns i fastigheter som &r un-
der avveckling.

I planen f6r kommande &r har inte rédknats in ndgra kraftigt 6kade vakanser, men kontoret
bevakar detta 16pande for att snabbt vidta dtgérder och kommer att avrapportera i 16pande
prognoser.

Férsdljning av tjanster

Genom enheten Kontorsservice tillhandahaller idag kontoret telefonvixel, tryckeritjans-
ter, posthantering och reception till framfor allt forvaltningar och bolag som arbetar i
Tekniska Namndhuset. Fran och med maj 2010 vergar telefonvéxeln till stadens gemen-
samma vaxelldsning, varvid telefonvéxeln i fastighetsndmndens regi upphor. Den Gverta-
lighet som blir effekten av vixelns nedldggning hanteras under 2010. Vissa kostnader kan
dock komma att belasta 2011. En dversyn av hur de 6vriga i kontorsservicetjdnsterna kan
tillhandahéllas kommer att utredas under 2010.

Konkurrensutséttning

En stor del av ndmndens verksamhet upphandlas i konkurrens. Detta géller olika omraden
sasom den 16pande fastighetsdriften, genomforandet av underhalls- och investeringspro-
jekt, uthyrning av lokaler, forséljning av byggnader, som diverse utredningsuppdrag.

En ny och samlad upphandling avseende drifttjanster som berdr bestandet utanfoér kom-
mungrinserna pagar och berdknas kunna starta ndgon géng under hosten 2010. Fastighe-
ternas geografiska ldge omojliggdr hér oftast en effektiv fastighetsdrift med egen perso-
nal.

Medarbetare

Kompetensférsérining, generationsskifte och personalplanering

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

Medelaldern vid kontoret &r 51 ar. Under den ndrmaste femarsperioden uppnar 21 medar-
betare pensionséldern. Kontorets strategi for att méta det kommande generationsskiftet &r
dérfor att 16pande knyta yngre arbetskraft till kontoret for att 6verfora kunskaperna fran
de erfarna medarbetarna till de nyanstéllda.

Fyller 65 ar Totalt
2010
2011
2012
2013
2014
2015

N UASADNNA
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Arbetsmiljé och halsa

Sjukfranvaron for 2009 uppgick till strax under 3,1 %. Det langsiktiga malet &r att sjuk-
franvaron ska ligga omkring denna nivé — och helst nagot lagre. For att lyckas med detta
arbetar kontoret malmedvetet for att uppna en arbetsmiljoé dar den psykosociala och fysis-
ka arbetsmiljon &r bra och ddr medarbetarna trivs och kommer till sin rétt. Kontoret avser
dven att fortsétta de friskvardsinsatser som redan nu erbjuds medarbetarna. Forutom dessa
mera arbetsmiljoinriktade insatser dr kontorets arbete mot en tydligare organisation en
viktig pusselbit i strdvan att minska sjukfranvaron.

Investeringar

Av bilaga 2 framgar de investeringar som kontoret planerar for perioden 2011-2013. Pro-
jekten dr prioriterade inom ramen for tillgdngliga 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 aret behdva omprioriteras pa grund av fordndringar i
forutsittningarna. Eventuella fastighetsforvarv ingdr inte i investeringsbudgeten. Om
detta blir aktuellt kommer underlag for beslut att presenteras i sarskild ordning.

Alla belopp i mnkr Budget 2011 - 2013
KF budgetram| Utgifter | Inkomster | Netto
2011 225 225 0 225
2012 225 225 0 225
2013 225 0 225

Investeringar utover ram

2011 164 0,0 164
2012 510 0,0 510
2013 550 0,0 550

De totala investeringsutgifterna for 2011 uppgar netto till 389 mnkr. Av dessa avser 164
mnkr investeringar som ¢verstiger kommunfullmiktiges budgetram.

I budgeterat resultat ingar endast de investeringar som har genomférandebeslut.

Investeringar inom ram
Exempel pé de storsta investeringarna framgér nedan

Genomforandeprojekt

e Forvirv av bostadsritt, Sdven 4

e Hissombyggnad och upprustning enligt myndighetskrav
e Modernisering av brandlarm i Kulturhuset

9(15)



2010-03-30

TJANSTEUTLATANDE
DNR 1.2.1-196/2010

Storre planeringsprojekt

Upprustning och modernisering av Hotorgshallen, Beridarebanan 10
Modernisering av Medborgarhuset

Tillbyggnad vid Brunkebergstorg, Skansen

Ombyggnad av bankettkoket i Stadshuset, Eldkvarnen 1
Ombyggnad av Kéllaren, Nobelmuseet, Radstugan 1

Ombyggnad Kista gard 2

Modernisering av byggnader Akalla 4:1

Utveckling/ombyggnad av Stadsbiblioteket, Spelbomskan 16
Forvirv av bostadsritter

Investeringar utéver ram

e Samverkanscentral

e Modermnisering av Ostermalmshallen och Ostermalmstorg
e Energieffektiviseringar

Kort beskrivning av stora investeringsprojekt samt andra viktiga plane-
ringsprojekt

Inom ram
Modernisering Hotorgshallen

Kontoret behover se over sina fastigheter i omradet Hotorget/S16jdgatan/Sergelgatan med
syfte att gora omrédet mer attraktivt med mer och spdnnande handel samt fler upplevel-
ser. Detta samtidigt som mojligheter till béttre hyresintdkter och lagre driftskostnader
skapas. En del av detta arbete bestér i en modernisering av fastigheten Beridarebanan 10
som inkluderar Hotorgshallen. Projektet ar indelat i tre faser:

Fas 1. Kontoret onskar fa in fler handlare for att fa ytterligare 6kad kommersiell kvalitet
och bittre utnyttjande av befintliga ytor. Hotorgshallens och Filmstadens entréer
samt ldgen for hissar och rulltrappor ses dver for att skapa en béttre logistik. Pro-
jektet omfattar ocksa en uppgradering av ytskikt och belysning i saluhallen samt
av beredningskdk i angrinsande plan. Aven en generell uppgradering av de tek-
niska installationerna ingar, bland annat el, ventilation och processkyla.

Fas 2. Utreda mojligheterna att genomfora en begransad tillbyggnad mot Sergelgatan.

Fas 3. Lastfaret och parkeringsgaraget i fastigheten har omfattande betongskador och
behover renoveras och rustas upp for att fungera som en modern parkeringsan-

laggning.

Efter inriktningsbeslut i november 2009 pabdrjade kontoret 2010 en utredning géllande
fas 1. Mélséttningen &r att drendet ska tas upp i fastighetsndmnden for genomférandebe-
slut i april 2010 och i kommunfullméktige i juni 2010. Kontoret avser dérefter att genom-
fora arbetena i fas 1 under perioden 2011-2012 med projektering ar 2010. Kontoret be-
domer kostnaderna for fas 1 till ca 85 mnkr. Utdver denna kostnad investeras dessutom
30 mnkr i Hotorgshallen som en del i fastighetskontorets centrala energiprojekt pé totalt
205 mnkr. For fas 2 och 3 beddms kostnaden till totalt 55 mkr. Genomférandet av dessa
tva faser bedoms ske ar 2013-2015.
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Utveckling av Medborgarplatsen/Medborgarhuset

Medborgarhuset med verksamheter som bibliotek, simhall/friskvard, kontor och restau-
ranger, behover ses over utifran yteffektivitet, tillgdnglighet och klimat for att leva upp
till en idrottslig sdvil som kulturell mdtesplats pad Soder. Kontoret har ocksa tillsammans
med de andra forvaltningarna och fastighetsdgarna i omréadet en viktig roll for utveckling-
en av Medborgarplatsen. Kontoret har avsatt 1 mnkr for utredning &r 2010 samt 49 mnkr
under aren 2011-2013 for genomforande.

Tillbyggnad vid Brunkebergstorg, Skansen

Ett inriktningsbeslut om att utveckla Skansen 23, Teaterhuset, togs av ndmnden den

16 mars 2010, i vilken en skiss 6ver en tillbyggnad redovisas. Eftersom detaljplaneénd-
ring krdvs kommer detta, om det blir nagon byggstart, att tidigast kunna ske under slutet
av 2011. De inledande utredningskostnaderna ar berdknade till 3 mnkr, varav 2 mnkr ar
2010, och 1 mnkr ar 2011. Byggkostnaderna berdknas till 48 mnkr ar 2011 och 2012.
Genomforandebeslut berdknas kunna fattas i borjan av ar 2011.

Ombyggnad av bankettkoket i Stadshuset, Eldkvarnen 1

Bankettkoket och angridnsade faciliteter i Stadshuset ar 1 stort behov av en genomgripande
modernisering och anpassning till dagens krav pé livsmedelshantering och arbetsmiljo.
Bankettkoket ér en viktig del for Stadshusets arrangemang, exempelvis Nobelfesten. En
modernisering ar en forutsittning for att dven i fortsdttningen kunna anordna denna typ av
arrangemang. Projektet kommer att genomforas pa uppdrag av stadsledningskontoret som
finansierar moderniseringen genom ett hyrestilligg. Den totala ombyggnadskostnaden &r
beréiknad till 50 mnkr, fordelat p&4 10 mnkr ar 2011 och 40 mnkr &r 2012.

Utéver ram
Energieffektivisering

Fastighetsndmnden antog den 20 oktober 2009 fastighetskontorets strategi for energief-
fektivisering. Enligt strategin ska kontoret till utgangen av &r 2015 minska kontorets tota-
la utslapp av koldioxid med 12,5 % samt erbjuda ett bra inomhusklimat som ger ndjda
hyresgéster. Strategin ska bidra till att kontoret uppfyller stadens energimél och kommun-
fullméktiges aktivitet om att investeringar i energieffektivisering ska genomforas inom
hela fastighetsbestandet.

En stor del i fastighetskontorets strategi for energieffektivisering handlar om att energief-
fektivisera kontorets mest energikriavande fastigheter samt konvertera oljeeldade anlidgg-
ningar till energislag med mindre miljopéverkan. Ett 70-tal fastigheter motsvarande

ca 400 000 kvm kommer att omfattas av projektet som berdknas paga under ar 2010-
2012. Besparingspotentialen avseende varme &r uppskattad till 30 %, vilket motsvarar en
besparing pé ca 14,5 Gigawatt timmar (GWh) per &r och 12 mnkr i minskande driftkost-
nader. Kostnaden for dtgirderna beréknas till 205 mnkr férdelat 6ver perioden. Med
minskade driftkostnader samt minskade kostnader for underhall kommer investeringen att
vara lonsam fran ar 2013.
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For att kontoret helt ska uppfylla sin antagna energistrategi kravs en minskning av koldi-
oxidutsldppet med 12,5 % till ar 2015. Effekten av energiprojektet som genomfors 2010-
2012 innebér minskade utsldpp av koldioxid med ca 10 %. Detta innebér att ytterligare
atgdrder kravs efter 2012 for att nd malet till 2015. Genom att satsa pa ny belysningstek-
nik, smartare uppf6ljning av driftdata samt koldioxidneutrala energikéllor som sol och
vind berdknas mélet klaras till 2015. Uppskattningsvis kommer kontoret behdva investera
ca 35 miljoner kr per ar 2013-2015.

Genomforandet av atgirderna ér beroende av fastighetsndmndens och kommunfullmakti-
ges beslut for genomforande. Pa fastighetsndmnden i april 2010 kommer kontoret att
foreldgga nimnden ett drende for beslut.

Samverkanscentralen

Malet for projekt Samverkanscentralen ér att samlokalisera myndigheter och foretag (of-
fentliga och privata) inom sékerhets-, trygghets-, riddnings-, trafik- och informations-
tjénster under samma tak, med syftet att samverka inom rdddning, framkomlighet och
information samt krisledning for trygghet och sdkerhet i Stockholm - Mélarregionen.
Kommunfullméktige gav genom inriktningsbeslut 30 november 2009 fastighetsndmnden
uppdraget att utreda och aterkomma med forslag till genomfoérandebeslut. Uppdraget
innebar uppforande av en samverkanscentral pa Kungsholmen for eget dgande. De forsta
funktionerna/hyresgisterna som samlokaliseras blir SOS Alarms 112-larmcentral for
regionen, Storstockholms brandforsvars raddningscentral samt Stockholms stads trafik-
kontors och Viégverkets trafikledningscentral ”Trafik Stockholm”. Till samverkanscentra-
len kommer ocksé brandforsvarsstyrkorna frén Johannes och Kungsholmens brandstatio-
ner att lokaliseras. Diskussioner fors d&ven med ytterligare parter om samlokalisering till
byggnaden. Byggnaden beddms bli pa ca 18 000 kvm och vara skyddsklassad.

Kontoret arbetar for nérvarande med att hitta en lamplig fastighet for &ndamalet tillsam-
mans med de framtida hyresgésterna. Detta arbete bedoms vara avslutat under maj ménad
2010. Dérefter paborjas ett fordjupat programarbete utifrdn vald lokalisering, for att under
hosten genomfora upphandling av totalentreprenad for uppforande av byggnaden. Ett
underlag for genomforandebeslut till kommunfullméiktige bedoms vara férdigt till no-
vember 2010. Parallellt med dessa arbeten genomfors plan- och exploateringsprocessen
for att ta fram en detaljplan och bilda en fastighet. Detta bedoms vara férdigt till borjan av
2012. Byggstart planeras till varen 2012 och med 18 manaders byggtid. Invigning av
verksamheterna berdknas till borjan av 2014.

Budgeten for fastighetsprojektet har bedomts till ca 850 mnkr. Kalkylrisken i detta inrikt-
ningsskede ar 25 %. Till genomforandebeslutet bedéms noggrannheten kunna vara

ca 5 %. Under dessa forutséttningar bedoms budgeten i nuldget for 2010 till 10 mnksr,
2011 till 90 mnkr, 2012 till 300 mnkr, 2013 till 450 mnkr.



2010-03-30

TJANSTEUTLATANDE
DNR 1.2.1-196/2010

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

Ostermalmstorg med omnejd gér mot en spiannande och positiv utveckling for handel nir
Ahléns dppnat shopping i tre plan i gamla “Folkanbyggnaden”.

Samtidigt dr Ostermalmshallen i stort behov av upprustning vad géller forrad, bered-
ningskok, sophantering, omkliddningsmdjligheter och varumottagning. Aven pa installa-
tionssidan behdvs upprustning for att spara energi. Hallen kommer inte att klara framtida
myndighetskrav om inte ny yta kan adderas till befintlig hall. Aven mer kommersiell yta
behovs for att skapa ett positivt driftnetto och en attraktivare saluplats. Kontoret behdver
dérfor se dver saluhallen tillsammans med den dgda grannfastigheten for forddling. Under
2010 och 2011 kommer kontoret att utreda detta for att under 2012-2014 genomfora inve-
steringarna som sammanlagt bedoms uppgé till ca 310 mnkr.

Ekonomiska konsekvenser av investeringar fér fastighetsnéamnden

Samtliga investeringar finansieras normalt genom 6kade hyresintikter eller minskade
kostnader motsvarande investeringarnas kapitalkostnader. Nuvérdesberdkningar av inve-
steringarna ska ge overskott men i det korta perspektivet belastas ndmndens resultat ofta
negativt. Detta medfor svarigheter att hantera ndimndens avkastningskrav for en i sig god
och dndamalsenlig investering. Prioriteringen mellan de olika projekten paverkas, utover
de faktiska och ibland omedelbara behoven av genomforande, dven av andra forutsatt-
ningar for ett genomférande (planéndringar, beslutssituationen och finansiering genom
tecknande av hyresavtal) samt respektive projekts 16nsamhet.

En dialog med stadsledningskontoret om de kort- och medelldnga ekonomiska konse-
kvenserna med anledning av planerade investeringar behovs lopande vid alla storre inve-
steringsplaner.

K&p och férsélining av anléggningstillgdngar

For ar 2010 berdknar kontoret att forséljningsinkomsterna uppgér till mellan

300 och 500 mnkr. For dessa forséljningar ar avtal tecknade, men det slutliga genomfo-
randet dr beroende av de lantmaéteriforrattningar som néstan regelméssigt krévs for fastig-
hetsafférernas slutliga genomforande. Reavinsten for &r 2010 beréknas, med hénsyn till
ovanstaende, uppga till mellan 200 och 350 mnkr.

Uppdraget att avyttra en storre del av bestdndet utanfor kommungriansen kommer efter ar
2010 att i huvudsak vara slutfort. Forutséattningarna for att bedoma omfattningen av fort-
satta forsdljningar dr osdkra i dagsliget.

For ar 2011 som é&r det forsta aret i denna budget bedoms forsdljningsinkomsterna grovt
uppskattas till mellan 100 och 200 mnkr. Reavinsterna kan berdknas till 75-150 mnkr.
Totalt for aren 2011-2013 kan forséljningar uppskattas till mellan 100 och 400 mnkr,
beroende pa vilka beslut som fattas om forsdljningar och inriktning. Kontoret har inte
beaktat fastighetsforsiljningarnas paverkan pa det 16pande forvaltningsresultatet i resul-
tatbudgeten dér inte slutliga beslut har fattats och en klar tidplan finns nér avslut kan ske.
Forsdljningarna kommer att beaktas i kommande prognoser efter genomforandebeslut
eller nér tilltradesdag ar klarlagd.
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Kapitalkostnader

Kontorets kapitalkostnader for aren 2011-2013 har i resultatrdkningen, utdver rinta och
avskrivning for befintliga anldggningar, som brukligt, endast belastats med rénta och
avskrivning for beslutade genomférandeprojekt.

Kapitalkostnadernas fordelning 2011 2012 2013
Avskrivning pé befintliga anldggningar 116,7 1124 111,9
Avskrivning pa genomforandeprojekt 4,5 9,7 16,5
Minskade avskrivningar p.g.a. forséljning -2,3 -3,0 -3,4
Summa avsKkrivning 118,9 119,1 125,0

Rénta pa befintliga anldggningar 170,8 166,2 161,7
Minskade réntekostnader p.g.a. forséljning -2,9 -3.3 -3,0
Rénta pa genomforandeprojekt 7,4 13,7 22,3

Rénta pa kassaflodet -10,0 -10,0 -10,0

Kreditivrinta pd padgéende investeringar 5,4 5,4 5,4
Summa rinta 170,7 172,0 176,4

Av tabellen ovan framgér dock kapitalkostnaderna enligt ett tinkt genomforande
av 1 investeringsplanen upptagna investeringar inom kommunfullméktiges inve-

steringsram. (225 mnkr)

Ovriga redovisningar
Ekonomiska bedémningar

Utfall | Budget | KF Forslag | Avvikelse | Forslag | Forslag
2010 plan KF/
Mnkr (VP) Forslag

2009 2010 2011 2011 2010 2012 2013
Verksamhetens intékter | 1066,4| 949,0| 9742 957,2 -17,0 956,1 956,0
Verksamhetens kostnader | -622,3 | -497,5| -577,6| -567,6 -10,0| -561,6| -566,8
Verksamhetens nettokostnader | 444,1 451,5| 396,6 389,6 -7,0 394,5 389,2
Avskrivningar | -171,0| -117,2| -1188| -1189 0,1| -1144| -113,5
Réntekostnader | -185,2| -175,5| -172,4| -170,7 -1,7| -165,7| -161,3
varay kreditivrintor®) -4,4 4.4 -0,0 -5.4 5,4 -5.4 -5,4

Resultat efter avskrivningar
och finansiella poster 87,9 158,8 105,4 100,0 -5,4 114,4 114,4
Agartillskott/Avkastningskrav | -69,0 | -180,4| -119.8| -114.4 54| -1144| -1144
Arets resultat 18,9 -21,6 -14,4 -14,4 0,0 0,0 0,0

*)Avser rintor for pagiende investeringar. Agartillskottet foreslas justerat med motsvarande kredi-

tivrantan for aktuellt &r. Slutlig justering av dgartillskott sker normalt i bokslut for respektive ar.
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Férandringar jamfért med kommunfullméktiges budget 2011

I forhéllande till kommunfullméktiges budget 2011 berdknas intékterna minska med
17,0 mnkr. De storsta fordndringarna forklaras framforallt av:

e Minskade kostnader genom upphdrande av telefonviaxel — 10,6 mnkr

Minskade hyresintédkter p.g.a. rivning, forsdljning m.m. — 17,6 mnkr

Okade hyresintikter, genom nya avtal, senarelagd forsiljning m.m. + 10,8 mnkr
e Ovriga mindre kostnadsforindringar + 0,4 mnkr

Verksamhetens kostnader understiger kommunfullméktiges budget med 10,0 mnkr. De
fordndrade nettokostnaderna forklaras framforallt av:

e Minskade kostnader for telefonvixel — 6,7 mnkr

e Okade kostnader for planerat underhill + 5,8 mnkr

e Minskade driftkostnader for rivna och sélda fastigheter m.m. — 11,7 mnkr

e Ovriga mindre férindringar + 2,6 mnkr

Forandringarna netto avseende avskrivningar och rantor dr sma. Slutavskrivning av an-
laggningar och forsdljningar moéter effekten av nyinvesteringar. Den sammantagna resul-
tateffekten blir 1,6 mnkr i lagre kapitalkostnader.

Kreditivrantan har endast berdknats pa beslutade genomforandeprojekt.

Férandringar jamfért med utfall 2009

I forhallande till utfallet 2009 minskar omséttningen med netto -109,2 mnkr. Hyresinték-
terna minskar totalt med 22,4 mnkr, frimst beroende pé forsiljningar och sénkt indextill-
lagg. Arbete at utomstaende minskar med -24,2 mnkr, liksom Ovriga intidkter med

-61,0 mnkr sdsom skogsintédkter, ersittning for forsiljningskostnader, ersittning for ned-
skrivningar med mera som inte ingér i budget for 2011. Verksamhetens nettokostnader
understiger utfallet 2008 med -54,7 mnkr, av vilket storsta enskilda kostnadsminskning ar
minskade kostnader for arbeten 4t utomstéende.

lanspréktagande av tidigare ars resultat

Namndens avkastningskrav fordndrades for 2010 och 6kade brutto fran 86,3 mnkr till
197,7 mnkr. For 2011 har en viss littnad gjorts vilket innebér att avkastningskravet fore
dedikerat dgartillskott for d&ren 2011-2013 uppgar till 132,7 mnkr. Fran detta avgar ett
sarskilt dgartillskott pd 12,9 mnkr som ndmnden i sin helhet avrdknar pd hyran till Stads-
teatern. Avkastningskravets storlek innebér att fastighetsndimnden begért och hittills bevil-
jats mojlighet att uppldsa tidigare ars vinstmedel i form av fritt eget kapital for att ldmna
beslutat avkastningskrav.

Néamnden begér hos kommunstyrelsen att fa iansprékta tidigare ars balanserade vinstme-
del med 14,4 mnkr ar 2011. Genom detta kan nivan for det planerade underhéllet uppga
till ca 105 mnkr per ar for &ren 2011-2013, vilket &r ca 145 kr/kvm. Nér underhéllsbeho-
vet dr fardiginventerat vid 2010 &rs slut far frigan aktualiseras om nivan behover fordnd-
ras for att inte riskera ett eftersatt underhall i bestindet.

Slut
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