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Forslag till beslut

1.

Fastighetsndmnden beslutar att godkédnna kontorets forslag till verksamhetsplan
for &r 2011.

Fastighetsndmnden beslutar att dverldmna forslaget till verksamhetsplan for ar
2011 till kommunstyrelsen.

Fastighetsndmnden hemstiller hos kommunstyrelsen att nimndens resultat

justeras med 1 mnkr till -15,4 mnkr, med anledning av overforing av
egendomsfastigheter till exploateringsndmnden.

Fastighetsndmnden anmaler till kommunstyrelsen omslutningsforandringar om
46,4 mnkr.

Fastighetsndmnden forklarar drendet omedelbart justerat.

Thomas Perslund
Tf forvaltningschef

Karin Dyne-Wernberg
Ekonomichef

Bilaga 1 - Resultatrikning

Bilaga 2 - Investeringsutgifter

Bilaga 3 - Internkontrollplan

Bilaga 4 - Mangfalds- och jamstélldhetsplan

Bilaga 5 - Aktivitetsplan for upphandling och konkurrens
Bilaga 6 - Yttrande fran de fackliga organisationerna
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Inledning
FASTIGHETER TILL NYTTA OCH NOJE FOR STOCKHOLMARNA.

Fastighetskontoret forvaltar och utvecklar ett unikt fastighetsbestand som bestar
av omkring 1 485 byggnader. Hilften av fastigheterna finns inom Stockholms stad
och den andra hélften finns foretrddesvis i kranskommunerna. Frin 1 januari 2011
Overtar fastighetsndamnden ansvaret for de anldggningar som idrottsndimnden
svarat for, likvél som for Liljevalchs konsthall. De fastigheter i andra kommuner
som inte ldngsiktigt ska dgas av staden Overfors per den 1 januari 2011 till
exploateringsndmnden. Fastighetskontoret har dock uppdraget att tillvidare
forvalta dessa fastigheter.

Kontorets fastighetsinnehav bestar av kommunala forvaltningsbyggnader,
idrottsanldggningar, sommarstugor och torp, villor, hyreshus, kommersiella
kontorsfastigheter, slott, herrgérdar, verkstadsindustrier, livsmedelsindustrier,
lagerbyggnader, skogsbruk, naturreservat, bostadsrétter, parkeringar,
skolbyggnader, parklekar, inom- och utomhusbad, saluhallar, salutorg,
kulturbyggnader med mera.

Kontoret ansvarar for lokalservice (tryckeri, reception, lokalvard mm) for framst
hyresgéster 1 centrala forvaltningsbyggnader.

EKONOMI 2011

Kommunfullméktiges resultatkrav pé fastighetsndmnden for 2011 &r 125,1 mnkr
vilket motsvarar drygt 14 % av omséttningen. Det dr en minskning mot
avkastningskravet ar 2010 om 184,8 mnkr. Detta var dock ovanligt hogt krav.
Fastighetskontoret har som mal att ”6ka Idnsamheten och sékerstilla vardet pa
véra fastigheter” vilket innebar att vi ska sékerstélla att vara fastigheter héller en
god standard med maélet att de ska kunna béra sina egna kostnader. Kontorets mal
ar att 0ka hyresintdkterna pa de kontrakt som forhandlas om under éret. Ett aktivt
arbete bedrivs i syfte att minska driftkostnaderna och dstadkomma en
driftnettoforbittring pa 5 % jimfort med 2010. Atgirder som vidtas i syfte att
minska driftkostnaderna &r en storre drift- och energioptimeringsinsats.

Kontoret har under 2010 kartlagt underhallsbehovet och tagit fram en femarig
underhallsplan. Underhéllsplanen syftar till att sdkerstélla vra fastigheters vérde.
Med underhéllsplanen som grund kan fastighetskontoret direfter 6ka
l6nsamheten. Underhallsnivin 2010 dr mycket 1ag pd grund av de besparingskrav
som stilldes infor aret (det 6kade avkastningskravet). Ar 2011 kommer planerat
underhall att 6ka till 143 mnkr.

Konsekvenserna av dvertagandet av idrottsanldggningar dr dnnu inte helt
analyserade, och heller inte medtagna i denna verksamhetsplan.
Fastighetsndimnden kommer att tillstdllas en reviderad verksamhetsplan for 2011,
innefattande dverforda idrottsanldggningar, for beslut under varen (innan
tertialrapport 1).
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Investeringsutgifterna netto uppgar till 561,7 mnkr, vilket dr i nivd med
kommunfullméktiges budget. Héri ingér idrottsndmndens investeringsplan enligt
kommunfullmiktiges budget.

Inom investeringsramen ryms energieffektiviseringar, utveckling och ombyggnad
av Hotorgshallen, fortsatt arbete med pagiende projekt avseende
idrottsanldggningarna, ombyggnad av hissar med mera. Utanfor
investeringsramen har kontoret tagit upp projekteringen av en samverkanscentral 1
Kristineberg och modernisering av Ostermalmshallen.

Kontoret beréknar att forsdljningsinkomsterna for 2011 uppgér till mellan 100 och
200 mnkr. Fastighetskontoret kommer under 2011 att inventera och utreda vilka
fastigheter innanfor kommungransen som kan bli foremél for forséljning.

FORTSATT UTVECKLING AV VERKSAMHETEN.

Fastighetskontoret ska fortsitta sitt aktiva arbete med forbéttrad kundvérd och
kundkontakt. Malet &r att kunderna ska uppfatta kontoret som en trygg partner
som aterkopplar, ger respons och som har stor forstielse for och kunskap om
kundernas verksamhet och unika behov. Under 2011 fortsétter kontoret att
forbéttra och tydligdra processer och rutiner for terkoppling av felanmélningar
och andra forfragningar frén kontorets kunder. Som en del i detta arbete pabdrjar
kontoret utvecklingen av ”min verksamhets sidor” som &r en webbaserad e-tjénst
dér kontorets kunder kan gora sin felanmélan, {6lja sitt d&rende och 16pande fa
aterkoppling.

Fastighetskontoret har en viktig del att delta i utvecklingen av Stockholm.
Kontoret foljer och arbetar efter stadens vision 2030 — "’Ett Stockholm 1
Virldsklass” exempelvis genom utveckling av stadsbilden i1 form av
utvecklingsprojekt som leder till nya bostdder, likvél som att driva projekt som
forbattrar kultur- och idrottsmojligheterna i Stockholm. I Norra Djurgérdsstaden
medverkar kontoret vid utformningen av ett kulturkluster dir bland planerna ér att
en av gasklockorna ska byggas om till en kulturscen.

Fastighetsforvaltningen ska préglas av ekonomisk, social och miljomissig
hallbarhet. Det handlar bland annat om att minska den miljopaverkan som
fastighetsforvaltningen ger upphov till och darmed erbjuda stabila fastigheter som
bidrar till att tillgodose ménniskors behov samt hushdlla med resurser. Under aret
kommer fastighetskontoret att fortsitta genomforandet av energiprojekt ”2010-
2013 som handlar om att energieffektivisera kontorets storsta och mest
energikrdvande fastigheter samt konvertera olje- och gaseldade byggnader till
miljoméssigt bittre alternativ.

Fastighetskontoret ska vara en attraktiv arbetsplats med ndjda och engagerade
medarbetare. Kontoret strivar efter en arbetsplats dir medarbetarna trivs och dér
den fysiska och psykiska arbetsmiljon dr bra. Insatserna inom arbetsmiljdomréadet
ska fortsitta. Kontoret har byggt upp en struktur och modell for styrning och
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uppfoljning av verksamheten. Den under 2010 beslutade organisations-
fordndringen ,”Organisation 20117, syftar till att skapa en organisation med tydlig
struktur och tydliga roller.

Bakgrund

Stockholms stad har for tiden 2011-2014 faststéllt tre vergripande mél som ska
vara vigledande for stadens verksamhetsplanering under tidsperioden.
Tillsammans med stadens vision 2030 "Ett Stockholm i1 Vérldsklass", utgor dessa
tre Overgripande mal ramen for fastighetskontorets arbete med verksamhetsplanen
for 2011.

De tre 6vergripande mdlen dr:

e Stockholm ska vara en attraktiv, trygg, tillginglig och vixande stad for
boende, foretagande och besok

e Kwvalitet och valfrihet ska utvecklas och forbéttras
e Stadens verksamheter ska vara kostnadseffektiva

Verksamhetsplanen beskriver planerad verksamhet 2011 och hur
fastighetsndamnden bidrar till stadens vision "Ett Stockholm i vérldsklass - Vision
2030".

Kontoret har utarbetat ett forslag till nya nimndmal for verksamheten. De beror
fokusomradena kund, medarbetare, hallbarhet, utveckling och 16nsamhet. Malen
ar en utveckling av de nimndmal som gillt ar 2010.

De fem ndmndmalen dr:

1. Forbattra dialogen och utveckla servicen for vara kunder.

2. Genomfora utvecklingsprojekt till nytta for Stockholm.

3. Bidra till 1angsiktigt hallbar forvaltning, utveckling och kvalitetssdkring.

4. Oka trivseln, utveckla véra arbetssitt och hdja kompetensen genom ett aktivt
ledar- och medarbetarskap.

5. Oka 16nsamheten och sikerstilla virdet pa vara fastigheter.

For att styra mot de dvergripande mélen har kommunfullméktige och kontoret
tagit fram indikatorer som kan ses som operativa mél och som indikerar kontorets
vag mot maluppfyllelse.
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Nagra exempel pd kontorets forslag till indikatorer 2011 dr:

Forbéttring av driftnettot, 5 %
Forbéttrat Nojd-Kund-Index fran 61 till 64
Utslédpp av koldioxid mot ar 2008, -8 %

Antal dokumenterade mdten med kontorets 150 storsta hyresgéster, 2 st (per
hyresgist)

Aktiviteter dr insatser for att uppna nimndens och kommunfullméktiges
indikatorer. For respektive aktivitet ska det vara klart uttalat vem som é&r ansvarig.

Nagra exempel pd kontorets aktiviteter 2011 dr:

Projektera for kundens min verksamhets sidor” pa hemsidan

Analysera resultat fran fokusgrupperna och implementera atgéardsplan i
verksamheten

Ta fram checklista for att genomfora forbattrad dialog i det personliga
motet med kunden

Identifiera och utveckla fastigheter for idrott och kultur

Utveckla kulturklustret i Norra Djurgardsstaden i samrad med
exploateringskontoret

Uppritta standardiserade driftoptimeringsplaner for alla byggnader Gver
1000 kvm (BRA)

Uppritta atgdrdsplaner for utfasning av direktverkande el for uppvirmning
Erbjuda medarbetarna hilsokontroll

Genomfora ledarutvecklingsinsatser

Faststilla erforderliga nyckeltal for uppfoljning

Implementera uppfoljningsmodell avseende pdgdende omforhandlingar av
nyttjanderédttsavtal

Arbetsprocessen

Med utgangspunkt fran kommunfullméaktiges budget och stadsledningskontorets
anvisningar har fastighetskontoret tagit fram sitt forslag till verksamhetsplan 2011.
Kontoret har strivat efter en tydlig, fokuserad och vil forankrad verksamhetsplan.
Kontoret vill att verksamhetsplanen ska vara ldtt att sétta sig in 1, vara tydlig i sin
inriktning och bygga pa delaktighet fran kontorets medarbetare.
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Det dr medarbetarna som ska omsitta planen till verklighet.

Fastighetskontorets ledningsgrupp lade i september 2010 en grund for vilka
omrdden som ska prioriteras 2011.

Samtliga medarbetare vid kontoret har bjudits in att utgéra en referensgrupp att
dels komma med synpunkter pa ledningsgruppens nya nimndmaél och indikatorer,
och dels att utarbeta aktiviteter till dessa. Slutgiltiga forslag till nimndmal,
indikatorer och aktiviteter genomarbetades vid en konferens med ledningsgrupp,
enhetschefer och nyckelpersoner i december 2010.

Verksamhetsplanen har behandlats 1 forvaltningsgruppen den 3 januari 2011.

Stadens vision
“Ett Stockholm i virldsklass — vision 2030

Fastighetskontorets vision

“Ett Stockholm i virldsklass — ddr vi skapar virden och attraktiva miljéer som
ldmnar positiva avtryck”

Fastighetskontorets affirsidé

Vi forvaltar och utvecklar unika fastigheter till nytta och noje for Stockholm™

Fastighetskontorets virdegrund

Fastighetskontorets gemensamma virdegrund bidrar till en arbetsplats dér vi trivs,
kanner arbetsgliddje och skapar positiva resultat. Vardegrunden vigleder oss 1 hur
vi arbetar sdvil mot varandra som mot vdra kunder, samarbetspartners och
uppdragsgivare. Vi sammanfattar var virdegrund 1 fyra begrepp: Ansvarstagande,
Nytinkande, Professionalism och Helhetsperspektiv.

Ansvarstagande

Vi tar personligt ansvar for vdra handlingar gentemot varandra, vara kunder och
uppdragsgivare. Var framgang ir beroende av att vi r aktiva och forutseende,
vagar fatta beslut och agera inom véra befogenheter. Vi tar ansvar for egen
utveckling likvidl som for fastighetskontorets utveckling. Vi behandlar varandra
med respekt, dr generdsa mot varandra och coachar varandra till framgéng.

Nytéinkande

Nytéankande, kreativitet och formaga till fornyelse dr betydelsefullt for att vi skall
kunna erbjuda attraktiva lokaler och tjdnster som skapar véirde for vara kunder.
Allas idéer och erfarenheter dr viktiga och alla forvintas bidra till att forenkla
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arbetet och utveckla fastighetskontoret. Vi tillvaratar varandras kompetens och &r
nyfikna pa det som hinder i omvérlden. Det ir tillatet att gora fel, darfor vagar vi
fordandra, utveckla och fornya.

Professionalism

Vi skapar virde for véra intressenter. Vi anviander och utvecklar var kompetens
och vara resurser till att pa ett affarsméssigt och effektivt sitt 16sa problem och ge
service med hog kvalitet. Vi ligger steget fore, haller vad vi lovar, dr tillgéngliga
och har koll pd ekonomin.

Helhetsperspektiv

Vi kdnner stolthet ver att vara en del av Stockholms stad. Vi vérnar en 6ppen och
demokratisk process dér vi tar ansvar for att forbereda och genomfora beslut. Vi ar
skickliga pé att kommunicera och vi skapar starka samarbeten, sdvil inom
fastighetskontoret som med var omvérld. Tillsammans arbetar vi for ett Stockholm
1 vérldsklass.
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KF:s INRIKTNINGSMAL 1:

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

Utefter kontorets affarsidé Vi forvaltar och utvecklar unika fastigheter till nytta
och noje for Stockholm” bidrar kontoret till en god stadsmilj6 och att
dndamalsenliga lokaler kan tillhandahallas at bade interna och externa
verksamheter. Kontoret erbjuder savil invdnare som besdkare goda upplevelser pa
de platser som dr publika. Kontoret ska utveckla sitt arbete med kundvérd vilket
pa sikt ska stérka Stockholm som en bra stad for foretagande.

KF:s MAL FOR VERKSAMHETSOMRADET:
1.1 Foretag ska valja etableringar i Stockholm framfor andra stader i
norra Europa

Fastighetskontoret kan genom sitt breda fastighetsbestand erbjuda lokaler pa
marknadsmassiga villkor till foretag som vill etablera verksamheter i Stockholm.
Kontoret arbetar aktivt med lokaluthyrning till stadsexterna hyresgaster och hyr
bl.a. ut lokaler till sméforetagare 1 Skarpnicks foretagarkluster, matproducenter 1
Slakthusomradet, handlare i saluhallarna och till kontorshyresgister. Kontoret
arbetar dven aktivt i upphandlingar for att 6ka konkurrensen.

Andel upphandlad verksamhet i konkurrens (alla 30 % 35% Ar
ndmnder)

NAMNDMAL:
Forbattra dialogen och utveckla servicen for vara kunder.

Fastighetskontorets viktiga kundvardsarbete fortsétter och kommer att utvecklas
ytterligare. Mélet ar att kunderna ska uppfatta kontoret som en trygg partner som
aterkopplar, ger respons och som har stor forstaelse for och kunskap om
kundernas verksamhet och unika behov.

Under 2011 satsar kontoret pa en utvecklad kunddialog dar fokus ligger pa
kundens verksamhet och kundens langsiktiga planering. Kontoret kommer att
genomfora strukturerade samtal med kunderna dér de far beskriva sin verksambhet,
sin langsiktiga planering och sina mal {or verksamheten. P4 sa sitt kan kontoret
bittre mota kundernas framtida lokalbehov.

Under 2011 fortsétter kontoret att forbattra och tydligéra processer och rutiner for
aterkoppling av felanmédlningar och andra forfragningar frdn kontorets kunder.
Som en del i detta arbete paborjar kontoret utvecklingen av ”min verksamhets
sidor” som dr en webbaserad e-tjanst dir kontorets kunder kan gora sin
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felanmilan, folja sitt d&rende och 16pande fa aterkoppling. Tanken ar dven att
kunden via e-tjdnsten ska hitta relevant information om sitt hyresobjekt.

Kontoret kommer dven att analysera resultatet fran de fokusgrupper med kontorets
kunder som genomfordes 2010 och ta fram och implementera en konkret
atgédrdsplan i verksamheten. Under hosten 2011 genomfor kontoret en ny
kvalitetsmétning hos kontorets kunder i form av en enkédtundersokning som
resulterar 1 ett ndjd-kund-index (NKI).

Aven den interna kommunikationen &r viktig for ett framgéngsrikt
kundvardsarbete. Under forsta halvéret bildar kontoret ett antal
“fastighetsgrupper” som bestdr av medarbetare fran olika funktioner inom
kontoret (forvaltning, fastighetsadministration, drift, underhall och ekonomi).
Syftet med fastighetsgrupperna &r att skapa ett forum dér alla berérda medarbetare
pa ett strukturerat sétt kan aktualisera och gé igenom olika fragestéllningar kring
en specifik fastighet.

Andel bildade fastighetsgrupper per den 1 juli 2011 100 % Ar
Andel aterrapporterade felanmélningar till kund 75 % Ar
Andelen informerade underhallsatgidrder mot kund 100 % Ar
Antalet dokumenterade méten med kontorets 150 2 Ar

storsta hyresgéster

No6jd-Kund-Index (NKI) totalt 64 Ar

Analysera resultatet fran fokusgrupperna och 2011-01-01 2011-12-31
implementera atgérdsplan i verksamheten

Genomfora minst en uppfoljning av 2011-01-01 2011-12-31
"bemotandeprocessen” i respektive fastighetsgrupp

Projektera for kundens "min verksamhets sidor" 2011-01-01 2011-12-31

Ta fram checklista for att genomfora forbattrad dialog 2011-01-01 2011-12-31
1 det personliga motet med kunden

Ta fram forslag pa fastighetsgrupper med syfte och ~ 2011-01-01 2011-12-31
innehall

Ta fram och implementera verktyg for 2011-01-01 2011-12-31
aterrapportering av felanmélningar
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Utred en gemensam marknads- och kundaktivitet och 2011-01-01 2011-12-31
planera for genomforande 2012

NAMNDMAL:
Genomfora utvecklingsprojekt till nytta for Stockholm.

Fastighetskontoret har en viktig del att utifran Stadens Vision 2030 - Ett
Stockholm i Virldsklass - medverka i utvecklingen och férnyelsen av var
huvudstad. Kontoret ska driva utvecklingsprojekt som leder till nya bostédder,
likvdl som att driva projekt som forbattrar kultur- och idrottsmojligheterna i
Stockholm.

Fastighetskontoret driver ett unikt fastighetsprojekt som syftar till att
samlokalisera bland andra Trafik Stockholm, Rédddningstjénsten, SOS Alarm och
eventuellt tillkommande parter till en gemensam samverkanscentral som ska dgas
av fastighetsnimnden.

I Norra Djurgardsstaden medverkar kontoret vid utformningen av ett kulturkluster
dér bland planerna dr att en av gasklockorna ska byggas om till en kulturscen.

Vid projektering, ombyggnation och lokalanpassning ska kontoret ta hansyn till
barns behov och rittigheter i fragor som ror deras miljder, i enlighet med stadens
program "Kultur i 6gonhdjd" savél som tillgénglighet for personer med
funktionsnedséttning.

Antal paborjade fastighetsutvecklingsprojekt for att 5 Ar
forbattra kultur- och idrottsmojligheterna i Stockholm

Antal transaktioner som paborjas i syfte att skapa en 15 Ar
effektiv och dndamalsenlig fastighetsforvaltning

Antal utvecklingsprojekt som leder till nya bostiader 3 Ar

Péborjade ovriga fastighetsutvecklingsprojekt till 3 Ar
nytta for Stockholm

Avyttra fastigheter som efter utveckling passar in i 2011-01-01 2011-12-31
nagot annat kommunalt bolag eller forvaltning.

Foresla en inriktning samt genomfora transaktioner ~ 2011-01-01 2011-12-31
for fastigheter som identifierats som avyttrings-
alternativt forvarvsobjekt.

\\web02\inetpublinsyn.stockholm.se\Work\FSK\2011-01-18\Dagordning\Tjansteutlatande\5 VP2011 2011 01 18 ny version.doc 11(40)



2011-01-03

Y .. B
] [ Y =
TJANSTEUTLATANDE . .

DNR 1.2.1-614/2010

12(40)

Identifiera och utveckla fastigheter for idrott och 2011-01-01 2011-12-31
kultur.

Identifiera och utveckla fastigheter for kommande 2011-01-01 2011-12-31
bostadsprojekt.

Identifiera och utveckla fastigheter till nytta for 2011-01-01 2011-12-31
Stockholm.

Utveckla kulturklustret i Norra Djurgardsstaden i 2011-01-01 2011-12-31
samrad med exploateringskontoret.

KF:s MAL FOR VERKSAMHETSOMRADET:
1.2 Invanare i Stockholm ska vara eller bli sjalvforsorjande

Fastighetskontoret ska tillhandahalla platser for praktikanter och studerande som
skriver examensarbeten. Vidare ska kontoret forsoka tillhandahélla platser at
personer som matchas genom Jobbtorg Stockholm och bereda sommarjobb till
ungdomar.

Andel praktikplatser som kan tillhandahéllas for 1 % oka Tertial
de aspiranter som Jobbtorg Stockholm kan

matcha i forhallande till antal anstéllda (alla

ndmnder/bolag)

Antal ungdomar som fétt sommarjobb i stadens 5 st 3500 st Ar
regi (alla ndimnder/bolag)

KF:s MAL FOR VERKSAMHETSOMRADET:
1.3 Stockholms livsmiljo ska vara hallbar

Fastighetskontoret arbetar for att virna miljon och samtidigt finna 16sningar som
ar miljomassigt och ekonomiskt hillbara. Miljoarbetet dr en integrerad del 1 den
ordinarie fastighetsverksamheten.

Kontoret ska l6pande presentera antagna miljomal och utfall for alla medarbetare.
Kontoret ska integrera miljo- och energiledningsrutiner i kontorets
verksamhetsprocesser och f6lja upp hur dessa rutiner tillampas.

Andel av stadens verksamheter som sorterar ut 100 % 100 % Ar
forpackningar och papper (alla ndmnder/bolag)
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fordon exkl. utrycknings- och specialfordon

tas fram 2011
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Ar

Andel fordon som anvinder odubbade 100 %
vinterdéck, exkl. utrycknings- och specialfordon
(alla nimnder/bolag)

100 %

Ar

Andel fornyelsebart drivmedel i1 stadens egna 85 %
och leasade etanol- och fordonsgasfordon (alla
nimnder/bolag)

85 %

Ar

Andel medarbetare som under arbetstid anvander 85 %
miljévénliga transportmedel nér de reser i
tjédnsten

85 %

Ar

Andel miljobilar i stadens fordonspark inkl. 100 %
leasade fordon exkl. utrycknings- och
specialfordon (alla ndimnder/bolag)

100 %

Manad

Andel upphandlingar av datorer och dvrig 100 %
elektronikutrustning, kontorsmobler, textilier,

déck, stdidkemikalier och stadtjénster dér krav

stillts pa att prioriterade miljoskadliga &mnen

inte ingér (alla ndmnder)

tas fram av
namnden

Ar

Elf6rbrukning (alla nimnder/bolag) 55 000 000
kWh

645 gWh

Ar

Elforbrukning per kvadratmeter 97
kwh/kvm

80 kWh

Ar

NAMNDMAL:

Bidra till langsiktigt hallbar forvaltning, utveckling och

kvalitetssakring.

Fastighetsforvaltningen ska préiglas av ekonomisk, social och miljomaéssig
héllbarhet. Det handlar bland annat om att minska den miljopaverkan som
fastighetsforvaltningen ger upphov till och ddrmed erbjuda stabila fastigheter som
bidrar till att tillgodose méinniskors behov samt hushalla med resurser. For att
sdkerstélla hallbarheten 1 kontorets verksamhet krévs effektiva kvalitetssystem.

Fastighetskontoret bedriver ett aktivt kvalitetsarbete och arbetar 16pande med att
utarbeta, folja upp, utvdrdera och utveckla rutiner for verksamhetens
kirnprocesser. For att implementera kvalitetssystemet 1 verksamheten ska kontoret
under aret atgarda de avvikelser som identifierades i samband med genomford
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revision. Kontoret ska vidare integrera och férankra miljo- och energiledning i
kontorets kvalitetsprocesser.

Fastighetskontoret bedriver ett langsiktigt miljoarbete for att bidra till att uppfylla
Stockholms stads vision 2030 om ett miljoarbete i virldsklass. Langsiktiga
strategier fOr att styra kontorets fortsatta miljo- och energiarbete har antagits av
fastighetsndmnden. Dessa bygger pd Stockholms stads miljomal.

Under aret kommer fastighetskontoret att fortsitta genomforandet av
energiprojekt ”2010-2013” som handlar om att energieffektivisera kontorets
storsta och mest energikrdavande fastigheter samt konvertera olje- och gaseldade
byggnader till miljomassigt béttre alternativ. Kontoret kommer dven att starta upp
ett systematiskt arbete for att driftoptimera fastigheterna och arbeta aktivt for att
pa ett mer tillfredsstéllande sétt 6vervaka, méta och f6lja upp energianvindningen.
Driftoptimering och tillforlitlig energistatistik ar av stor betydelse for att
energibesparing efter genomforda energidtgérder ska falla ut och bibehallas.

For att kontorets fastigheter ska vara stabila och tillgodose behoven hos de
minniskor som vistas dir ska kontoret erbjuda en trygg, sund, tillgénglig och
sdker inomhusmiljo. Det kan bland annat innebéra att uppfylla myndighetskrav
avseende sdkerhet, hilsa och miljo, skapa miljoer som inbjuder till méten mellan
manniskor och i storsta mojligaste man gora utrymmen tillgangliga for alla. Sedan
tidigare har kontoret genomfort inventeringar. Kontoret ska sammanstélla dessa
och ta fram édtgédrdsplaner for hallbara fastigheter.

Andel felanmélningar gillande inomhusmiljo ska -10 % Ar

minska jaimfort med 2010

Andel implementerade kdrnprocesser 100 % Ar

Andel upphandlingar dir miljokrav stélls 100 % Ar

Antal upprittade atgirdsplaner for hallbara fastigheter 20 Ar

Antal vidtagna atgérder for att 6ka tryggheten och 5 Ar
sdkerheten vid kontorets fastigheter

Utslédpp av koldioxid ska minska jamfort med 2008 -8 % Ar
Genomfora atgérder utifran genomford 2011-01-01 2011-12-31
kvalitetsrevision och utreda fortsatt kvalitetsarbete

enligt LEAN

Gora kvalitetssikring av fastighetsdatabasen. 2011-01-01 2011-12-31
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Implementera miljo- och energiledningsrutiner i 2011-01-01 2011-12-31
kontorets kérnprocesser

Inarbeta miljokrav i AF-mallar 2011-01-01 2011-12-31
Sammanstélla genomforda inventeringar avseende 2011-01-01 2011-12-31
sakerhet, tillgénglighet mm

Separera verksamhetsel fran fastighetsel i 10 2011-01-01 2011-12-31
byggnader.

Uppritta standardiserade driftoptimeringsplaner for  2011-01-01 2011-12-31
alla byggnader 6ver 1000 kvm (BRA)

Uppritta dtgirdsplaner for utfasning av 2011-01-01 2011-12-31
direktverkande el for uppvérmning

Utreda forutséttningarna for att ansluta till stadens e- 2011-01-01 2011-12-31

arkiv, dvs digitalt arkiveringssystem

KF:s MAL FOR VERKSAMHETSOMRADET:

1.6 Stockholmarna ska vara néjda med kultur- och

idrottsmaojligheterna i Stockholm

Fastighetskontoret ska enligt den beslutade modellen bestéllare/utforare
tillsammans med bland andra kultur- och idrottsférvaltningen stréva efter att
leverera bra och dndamalsenliga lokaler till nytta for stadens invanare.
Verksamheter ska utvecklas i samrad med fastighetskontoret. Kontorets
anlidggningar och byggnader ska vara vél underhéllna.

Fastighetskontoret ska dven vara ett stdd till andra forvaltningar i

fastighetsrelaterade fragor, exempelvis dir forvaltningar har verksamhet hos andra

hyresvérdar.

KF:s MAL FOR VERKSAMHETSOMRADET:

1.7 Stockholmarna ska vara trygga och néjda med stadning samt

renhallning

Som en av stadens storre fastighetségare har kontoret del i ansvaret att hélla
Stockholm rent, tryggt och snyggt. Kontoret arbetar med trygghetsskapande
atgirder i och omkring fastigheterna, exempelvis vid Medborgarplatsen.

Belysning och rojning av buskage kan vara sddana atgirder. Pa lingre sikt, eller ur
storre perspektiv, dr det viktigt att bygga bort otrygga situationer. Kontoret

prioriterar arbetet med klottersanering. Som en del av det nya

gestaltningsprogrammet for den fasta torghandeln ska kontoret infora individuell
sophdmtning for torghandlarna, detta i samarbete med Miljoforvaltningen.
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KF:s indikatorer Periodicitet

Antal identifierade sarbarheter som 2 st tas fram 2011 Ar
ndmnden/bolagsstyrelsen avser att arbeta
forebyggande med under aret

Antal intrdffade incidenter 0 st tas fram 2011  Ar

KF:s aktiviteter Startdatum Slutdatum

Alla verksamheter ska gora risk- och sarbarhetsanalyser 2011-01-01 2011-12-31

16(40) \\web02\inetpublinsyn.stockholm.se\Work\FSK\2011-01-18\Dagordning\Tjansteutiatande\5 VP2011 2011 01 18 ny version.doc



2011-01-03

TJANSTEUTLATANDE
DNR 1.2.1-614/2010

KF:s INRIKTNINGSMAL 2:
2. Kvalitet och valfrihet ska utvecklas och forbattras

Fastighetskontoret ska arbeta vidare med det viktiga arbetet att hoja kvalitén 1
fastighetsforvaltningen. Det giller sdvil underhill, status och skick pa kontorets
fastighetsbestand som kontakt och bemoétande fran fastighetskontoret som
hyresvérd. Kontoret ska i stdrsta mojliga man vara lyhord och tillgodose kundens
onskemal. En del i kvalitetsutvecklingen ar att arbeta med tillgédnglighetsatgirder.
Utgdngspunkten &r Boverkets regler for enkelt avhjélpta hinder, samt stadens
riktlinjer.

KF:s MAL FOR VERKSAMHETSOMRADET:
2.4 Stockholms stad som arbetsgivare ska erbjuda spannande och
utmanande arbeten

Fastighetskontoret har ett unikt och spannande fastighetsbestand. Att jobba pé
fastighetskontoret handlar om att bidra till en unik, mangsidig och upplevelserik
stad — ett Stockholm 1 vérldsklass - dér vi skapar virden och attraktiva miljéer
som ldmnar positiva avtryck. Fastighetskontoret vill uppfattas som en attraktiv
arbetsgivare, savil internt som av omvérlden. En viktig del i kontorets framtida
personalforsorjning ér att erbjuda spdnnande och utmanande arbeten.

Sjukfranvaro (alla ndamnder/bolag) 3,2% 4,8 % Ar

NAMNDMAL:
Oka trivseln, utveckla vara arbetssatt och hoja kompetensen genom
ett aktivt ledar- och medarbetarskap.

Fastighetskontoret ska vara en attraktiv arbetsplats med ndjda och engagerade
medarbetare. Kontoret stravar efter en arbetsplats ddr medarbetarna trivs och dér
den fysiska och psykiska arbetsmiljon dr bra. Insatserna inom arbetsmiljdomradet
ska fortsitta. I detta ingdr friskvardsinsatser och stdd till kontorets fritidsforening.
Malet dr att bibehalla eller sédnka sjukfranvaron. I arbetet med att forbéttra
medarbetarnas ndjdhet ir resultatet frdn Nojd-Medarbetar-Undersokningen ett
viktigt verktyg.

Kontoret har byggt upp en struktur och modell {6r styrning och uppfoljning av
verksamheten. Den under 2010 beslutade organisationsforandringen,
”Organisation 20117, syftar till att skapa en organisation med tydlig struktur och
tydliga roller. Darutover tydliggor kontoret medarbetarnas ansvarsomridden och
bidrag till verksamhetens maluppfyllelse genom de rollbeskrivningar som tas fram
i samarbete mellan chef och medarbetare. Uppfyllelsen av malen foljs upp
16pande under aret och ar en naturlig del av medarbetarsamtalen.
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Rollbeskrivningarna ska under 2011 kompletteras med personliga utvecklings-
dokument. For att ytterligare tydliggora vem som gor vad finns
processbeskrivningarna av kdrnverksamheten. Implementeringen av dessa ska
fortsdtta under 2011.

For att mota nimndens mal och inriktning for 2011 ska kontoret ytterligare forfina
utbildningsplaneringen utifrén kontorets behov av kompetenshdjande insatser.
Kontorets medarbetare ska ges mojlighet att uppdatera kunskaper inom ndmndens
verksamhetsomraden for att sdkerstdlla kompetens inom teknik, lagar, regler och
fastighetsekonomi.

Vi ska tydliggora vér identitet som arbetsgivare genom att lyfta fram
fastighetskontorets spdnnande verksamhet 1 ett proaktivt internt och externt
kommunikations- och HR-arbete. Pa sa sétt vill kontoret skapa en positiv intern
identifikation. Ett starkt arbetsgivarevarumérke bidrar till att vi kan attrahera,
rekrytera och behélla nyckelanstillda. Kontoret ska ocksa fortsitta sin
marknadsforing via hogskolor och universitet och ha en 6ppen instéillning till att ta
emot praktikanter och erbjuda praktikplatser.

Andel chefer/ledare som deltar i kontorets 100 % Ar
ledarutvecklingsinsatser

Andel rollbeskrivningar och individuella 100 % Ar
utvecklingsplaner

Antal praktikplatser och/eller examensjobbare 5 st Tertial
No6jd-Medarbetar-Index (NMI) 66 Ar
Analysera resultatet frdn medarbetarenkéten och 2011-01-01 2011-12-31
implementera atgédrdsplan inom respektive avdelning

och enhet

Erbjuda medarbetarna hilsokontroll 2011-01-01 2011-12-31
Genomfora friskvardsutmaning 2011-01-01 2011-12-31
Genomfora ledarutvecklingsinsatser 2011-01-01 2011-12-31
Uppdatera rollbeskrivningar och uppritta kompetens- 2011-01-01 2011-12-31

och utvecklingsplan for varje medarbetare
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KF:s INRIKTNINGSMAL 3:
3. Stadens verksamheter ska vara kostnadseffektiva

Fastighetskontoret ska arbeta efter tydliga méal om 6kad lonsamhet genom
indikatorer som ska forbittra resultatet.

KF:s MAL FOR VERKSAMHETSOMRADET:
3.1 Budgeten ska vara i balans

Budget 2011 &r framtagen efter kommunfullméktiges budget for
fastighetsndmnden och det uppstéllda avkastningskravet. D4 dverenskommelse
om gréanssnitt gentemot idrottsforvaltningen blivit forsenad har fastighetskontoret
inte hunnit beakta dessa i denna ordinarie verksamhetsplan. Héri ingar
idrottsanldggningar med de belopp som angivits i kommunfullmiktiges budget,
bade vad giller resultat- och balansrakning. Fastighetsndmnden aterkommer med
en kompletterande verksamhetsplan som omfattar dessa delar.

Den kompletterande verksamhetsplanen som forvintas vara klar innan
tertialrapport 1 2011, kommer att innehélla idrottsanldggningarnas drift-/
kapitalkostnader, tillkommande administrativa kostnader for de
organisationsfordndringar 6verféringen medfor pa fastighetskontoret samt en till
idrottsanldggningarna horande detaljerad investeringsbudget.

Namndens budgetféljsamhet efter 100 % 100 % Tertial
resultatdverforingar (alla namnder)

Némndens budgetfoljsamhet fore 100 % 100 % Tertial
resultatoverforingar (alla namnder)

Némndens prognossékerhet T2 (alla ndmnder) +/-1% Ar

Namndens ekonomiska forutsattningar 2011

Verksamhetsplanen for 2011 bygger pa stadsledningskontorets
budgetforutsittningar inklusive fortsatt arbete med implementering av ”’Struktur
2010 vilken inkluderar en justering av organisationen per den 1 januari 2011. I
lamnad verksamhetsplan 2011 ingdr idrottsforvaltningens anldggningar med de
belopp som angivits i kommunfullmiktiges budget, bade vad giller resultat- och
balansrikning. P4 grund av att arbetet med grianssnitt mellan idrottsférvaltningen
och fastighetskontoret varit omfattande och blivit forsenad har fastighetskontoret
didrmed inte kunnat beakta 6vrig paverkan i1 den ordinarie verksamhetsplanen. En
kompletterande verksamhetsplan innefattande 6vrig pdverkan kommer att
presenteras innan tertialrapport 1.
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Den nu aktuella verksamhetsplanen for 2011 omfattar dirmed “Fastighetskontoret
enligt ny organisation”, tillkommande fastigheten Liljevalchs konsthall som
overfors fran kulturforvaltningen, avdrag for de fastigheter utanfor staden
(egendom) som Overfors till exploateringskontoret samt angivna
idrottsanldggningar enligt kommunfullméktiges budgetram. Valda indikatorer och
aktiviteter syftar till att pa sikt nd fram till en &n mer effektiv och 16nsam
forvaltning. Under ndmndmalen framgar de ekonomiska indikatorerna.

Enligt budget 2011 Gvertar fastighetskontoret forvaltningen av
idrottsforvaltningens anldggningar. Uthyrningen till idrottsforvaltningen ingér har
med den budget kommunfullméktige har faststéllt. Efter genomgéng och
uppdatering enligt en sjdlvkostnadsmodell kommer den att inarbetas i en
kompletterande verksamhetsplan i borjan av 2011. Overtagandet av Liljevalchs
konsthall har budgeterats med hyressittning enligt sjdlvkostnadsprincipen vilket
innebir att forvaltningens resultat inte har paverkats. Overforingen av delar av
egendomsfastigheterna till exploateringskontoret innebér en negativ
resultatpdverkan pa -1 mnkr for vilken fastighetsndmnden begér budgetjustering.
Motsvarande justering pd +1 mnkr gors av exploateringsndmnden. Se vidare
under avsnitt verksamhetsoverforing langre fram 1 dokumentet.

Alla fastighetskontorets uppdrag bidrar inte till uppfyllande av det ekonomiska
avkastningskravet utan bygger pa olika alternativa berdkningsmodeller 1 syfte att
fa sjdlvkostnadsprisséttning. Gentemot den externa marknaden, utom Stockholms
Stads intresseomrdden, pagar ett aktivt arbete med att 6ka vara hyror, dar
marknadshyresséttning giller. Det ér utifrdn detta som fokusomrade ”16nsamhet”
med verksamhetsméal ”Oka 16nsamheten och sikerstilla virdet pa vara
fastigheter” har satts.

Indexreglerade hyres- och arrendeavtal har rdknats upp med 1,5 %.
Omforhandling av hyror pagar men det dr enbart beslutade hyresférdndringar som
ingér 1 verksamhetsplan 2011 (enligt géllande princip). Hittills genomforda
hyresforhandlingar har inneburit bra marginalforbattringar da nuvarande
marknadssituation &r positiv, men resultatet av detta arbete ger full effekt forst ar
2012.

Kostnadssidan dr mer svarbedomd. Fastighetskontoret har borjat kinna av hogre
prisnivé vid upphandlingar och ser man till den positiva tillvaxtutvecklingen i
Sverige sd bor efterfrigan pd Stockholmsmarknaden péverka kostnadsbilden
uppat. Kostnaderna beddms 6ka mer framdver utifran férvintan om hogre
inflation, men mot denna utveckling star ocksé osdkerheten som rader kring det
ekonomiska ldget i euroomradet, vilket kan komma att paverka kostnadsbilden 1
motsatt riktning. Forvéntad kostnadsokning berdknas delvis kunna kompenseras
av hogre intdkter.
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Uppgifter per 2010-12-20 avser 2011 Kvm 'Varav antal kvm i

o Bostads- [Inhyrda |Févaltn. |Ytaiegna
Omride BRA riatter ﬁirs)ll(olor uppdrag byggnagder
City - Soderort 474 470 57211 417 259
Kungsholmen - Visterort 272 166 27503 29851 16 583 198 229
Egendom 40 686 20 755 19931
Totalt 787 322 27 503 29 851 94 549 635 419
Antal byggnader i forvaltning
Uppgifter per 2010-12-20 \Varav antal byggnader med
Omrade lAntal Bostads- Inhyrning Fovaltn.  |Antal

byggn. ratter uppdrag |byggn.

City - Soderort 446 41 405
Kungsholmen - Vésterort 485 81 69 19 316
Egendom 1) 554 317 237
Totalt 1485 81 69 377 958

1) De byggnader som for egendom stér
som forvaltningsuppdrag kommer att

januari 2011. Antalet &r osékert p.g.a.

Overforas till exploateringsndmnden per 1

forsiljningar och justerad grinsdragning.

|Antalet byggnader som &verfors fran
idrottsndmnden ar inte klart. Uppgiften
uppdateras i en kompletterad

saknas f.n.

verksamhetsplan under varen 2011 da den
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Budgetsammanfattning

Forslag till budget 2011 uppdelad per avdelning och kategori framgar i bilaga 1.

Intékts- och kostnadsutvecklingen kommenteras efter budgetsammanstillningen.

Fastighetsnamnden
2010-12-28
Prognos KF FN Awikelse | Awikelse
Mnkr Helar (T2) budget Budget KF budget - 2011
FN budget | jamfort T2
2010 2011 2011 2011 2010

Hyror 835,6 1077,4 1061,0 -16,4 2254
Mark, arrendeintédkter, torg och parkering 33,9 0,0 28,6 28,6 =53
Mediaintdkter (el, vdrme, vatten etc.) 445 36,5 46,9 10,4 2.4
Arbeten at utomstiende 14,3 0,0 55 55 -8,8
Reglering av forvaltningsuppdragen 11,6 0,0 16,7 16,7 51
Ovriga intékter 70,8 56,2 479 -8,3 -22,9
Summa verksamhetens intikter 1010,7 1170,1 1206,6 36,5 195,9
Driftkostnader -198,6 -167,6 -179,1 -11,5 19,5
Skogliga driftkostnader -6,9 0,0 6,9
Mediakostnader (el, vatten, varme etc.) -111,5 -101,3 -119,2 -17.9 -1,7
Felavhjélpande underhall -29,7 -21,5 -30,1 -8,06) -0,4
Planerat underhéll forv. Uppdrag -4.4 -10,1 -10,1 0,0 -5,7
Planerat underhall *) -50,3 -155,2 -1333 21,9 -83,0
Arbeten at utomstaende -14,3 0,0 -5,5 -5,5 8,8
Reglering av forvaltningsuppdragen -6,9 0,0 -17,1 -17,1 -10,2
Central OH - fordelas inte ***) -17,5 0,0 -16,3 -16,3 1,2
Foérdelade forvaltningskostnader (OH) -44.3 0,0 -50,3 -50,3 -6,0
Fastighetsskatt -18,2 0,0 -17.8 -17,8 0,4
Ovriga kostnader -65,5 -131,2 -48,0 83,2 17,5
Summa verksamhetens kostnader -561,2 -586.9 -626.8 -39.9 -58.7
Verksamhetens nettokostnader
(resultat 1) 4495 583,2 579.8 34 130,3
Avskrivningar -116,7 -262,8 -267,5 -4,7 -150,8
Resultat efter avskrivningar 3328 3204 312,2 -8,2 -20,6
Réntekostnader -163,f -209,7 -202,5 7,2 -394

Varav kreditivrintor**) —3,5‘ =54 4,7 0,7 -1,2
Resultat efter avskrivningar och
Finansiella poster (resultat 2) 169,7 110,7 109,7 -1,0 -1,2
Agartillskott/avkastningskrav -181,3 -125,1 -125,1 0,0 56,2
Arets resultat — forindring av
Eget kapital (resultat 3) -11,6 -14.4 -15.4 -1,0 55,0
Betalnetto % 17% 9% 9%|
Intikter 985 1383 1397
Kostnader exkl rinta -540 -828 -806
Netto 445 555 592
Fast.forvaltningsnetto % (exkl PU & riinta) 45%, 40%) 42%)

*) I planerat underhall ingar aven underhall av bostadsratter

**) Erséattning for kreditivrantor erhalls som agartillskott

**) Kostnader for fastighetsnamnd och handikappradet, direktion, kommunikation, avd. chefer
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I likhet med tidigare ar har endast beslutade forsiljningar eller eventuella forvarv
och investeringar beaktats i kontorets forslag till verksamhetsplan.

Avkastningskravet for 2011 minskar med 56,2 mnkr jamfort med 2010. Planerat
underhéll i kommunfullméktiges budgetram uppgar till 165,3 mnkr vilket skall
jamforas med fastighetsndimndens underhéllsbudget pa 143,4 mnkr. Planerade
underhéllsatgirder 2011 okar i och med detta med 89 mnkr jimfort med
foregaende ar. Underhallsplanen baseras pa en genomgang av behovet for 2011.
En fortsatt analys av underhéllsbehovet kommer att genomforas under 2011.

Ovriga delar inom KF:s budgetram forklaras nedan:

Budget 2011 jmfr budgetram
kommunfullmaktige

Kostnadssidan

Planerat underhall 21,9
Snorojning -9,0
Energikostnader (se kommentar i avsnitt

-7.,5
kostnader)
Slakthusomradet - vision S6derstaden -5,4

Underskott verksamhetsflytt

exploateringsnamnden (6verskott skog) 1.0
Fastighetsskatt -2,0
Forlorad intakt sald egendom -0,5

-3,5
IAvskrivningar 6kad kostnad -4.7
Rantekostnader - lagre rantekostnader 7,2
Netto jamfért med kommunfullmaktiges 10
budgetram ’
(budgetjustering)

Energikostnaden och vinterhdllningskostnaden for 2011 ligger 6ver den niva som
specificerats i kommunfullméktiges budgetdirektiv. Minskad hyresintékt kopplad
till vision Soderstaden ger en minskad intikt pd 5,4 mnkr och fastighetsskatten har
Okat med 3 mnkr vilket innebér ett nettounderskott pa 2 mnkr av fastighetsskatten.
Ett aktivt arbete pagar med att successivt skriva om vara hyresavtal i syfte att
sakerstilla att full tickning uppnas for vara fastighetsskatte- och energikostnader.
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Nyckeltal SEK / Kvm i utfall 2009 2010 VP 2010 T2 2011 VP

Drift (totalt) 213 208 224 245

Media (totalt) 132 121 132 163

PU egna byggnader 145 76 85 210
Felavhjilpande UH (totalt) 40 34 37 41

Central OH - fordelas ej per fastighet 15 17 19 21

Fordelade forvaltningskostnader (OH) 54 51 51 64

Nyckeltalen ovan speglar aktuella uppgifter for den period och fastighetsinnehav
som var aktuellt for angiven period. Detta innebér att nyckeltalen inte sjélvklart
kan jamfOras 6ver tiden. Av nyckeltalen framgéar att kvadratmeterkostnaden Okar,
vilket bland annat forklaras av under aret genomforda forsdljningar av
egendomsfastigheter dér stora areor med l14ga driftkostnader forsvunnit. Péaverkar
gor dven verksamhetsoverforingen av egendom (fastigheter utom
kommungrinsen) till exploateringsndmnden per 1/1 2011. Nyckeltalet for planerat
underhll 6kar frdn 85 kronor till 210 kronor per kvadratmeter genom okat
planerat underhéll i véra fastigheter.

Nyckeltal for administrativa kostnader har minskat fran 7,33 % 2008 till berdknat
7,2 % 2011.

Intikter och kostnader jAmfort med kommunfullmiktiges budget 2011

JamfGrelsen av intdkter och kostnader gors med utgédngspunkt fran
fastighetsndmndens tredrsplan varen 2010 for bl.a. 2011. Denna har justerats med
kommunfullmiktiges budget for 2011 som utgor utgangsliaget for angivna
fordndringar nedan.

Intakter

Intékterna berdknas uppga till 993,7 mnkr, en 6kning med 36,5 mnkr jamfort med
kommunfullméktiges budget pa 957,2 mnkr. Inkluderat idrottsanléggningarna
enligt kommunfullméktiges budgetram pa 212,9 mnkr uppgar de totala intdkterna
1 verksamhetsplan 2011 till 1 206,6 mnkr.

Anledningen till fordndrade intdkter (exkl. idrottsanldggningar) jamfort med
kommunfullmiktiges budget framgar nedan:

e Okade hyresintikter pa grund av omférhandling eller indexuppriikning pa
totalt 7,7 mnkr

e Okade intiikter media (energi) pa 10,4 mnkr (ger dock ett negativt netto da
tillkommande kostnader dverstiger dessa intékter med -7,5 mnkr)
beroende pé en okad vidarefakturering till hyresgéster.
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e Minskade intékter till f6ljd av genomf6rda forséljningar -0,5 mnkr, i niva
med tredrsbudgetens bedomning.

e Tomstillning Slakthusomrédet, exploatering ”vision Soderstaden” ger
minskade intdkter: -5,4 mnkr

e Okade hyresintikter for forvaltningsuppdrag Norra Station &
Gjutmastaren pa 18,4 mnkr (+/-0)

e  Okade intikter for arbeten 4t utomstiende pa 5,5 mnkr (+/-0)

Posterna ovan paverkar bade kostnads- och intéktssidan lika mycket varfor de
enbart kommenteras en gang, hir i intdktskommentaren.

Se dven kommentar verksamhetsoverforing nedan, gillande idrottsanldggningar,
Liljevalchs konsthall och egendomsfastigheter.

Hansyn till omforhandling av hyror/arrenden har enbart tagits i de fall det finns ett
nytt undertecknat kontrakt, vilket gor att intdkterna 1 verksamhetsplan 2011 ar
forsiktigt bedomda. Fastighetskontoret arbetar aktivt med att renodla hyresavtalen
och separera exempelvis energi och fastighetsskatt. Detta i1 syfte att fa ner
energiforbrukningen och darigenom indirekt bidra till att paverka utslédppen av
vaxthusgaser i Stockholm 1 positiv riktning (i enlighet med kommunfullméktiges
viljeyttring i budgetdirektiv 2011).

Kostnader

Kostnaderna berdknas uppga till 626,8 mnkr, en 6kning med 39,9 mnkr 1
forhallande till kommunfullméktiges budget. Observera att kommunfullméaktiges
budget for 6vertagandet av idrottsanldggningarna inte paverkar kostnadssidan utan
enbart dr lagd utifrdn hyresintékter och kapitalkostnader, malet &r att [imna en ny
justerad verksamhetsplan 2011 avseende dessa delar innan tertialrapport 1, 2011.

Anledningen till de férdndrade kostnaderna ar fraimst f6ljande:

e Okade kostnader snérdjning pa 9 mnkr

e Okade kostnader media (energi) pa 17,9 mnkr (ger dock ett negativt netto
da intdkterna inte ticker kostnaderna, vilket ger ett underskott pa -7,5
mnkr).

o Okade kostnader for fastighetsskatt pa 3 mnkr (netto -2 mnkr)

o Okade kostnader p 23,9 mnkr gillande forvaltningsuppdrag och arbete at
utomstéende
se kommentar under rubrik intdkter ovan.

e Minskade kostnader planerat underhdll pa 21,9 mnkr, se detaljerad
kommentar under rubrik budgetsammanfattning ovan och planerat
underhall nedan.
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e Se dven kommentar verksamhetsoverforing nedan, gillande
idrottsanldggningar, Liljevalchs konsthall och egendomsfastigheter.

Pégdende, ej avslutade, energiavtalsforhandlingar inom staden har inneburit att
energikostnaden for 2011 ar svarbedomd, vilket gjort att fastighetskontoret
budgeterat energikostnad med marginal 1 verksamhetsplanen. Budgeten kommer

att justeras i prognoserna under aret s snart konsekvenserna av kommande avtal
blir kidnda.

Forvaltningsuppdrag

Forvaltningsuppdragen har okat jamfort med bedomningen i flerdrsplanen och
forandringen beror frimst pa tillkommande forvaltning av Norra Stationsomradet
och fastigheten Gjutméistaren i Bromma. For 2011 tillkommer dven
forvaltningsuppdrag for fastigheterna som 6verfors fran egendomsenheten.
Forvaltningsuppdrag som har upphort under 2010 dr omséttningsméssigt av
mindre omfattning. Den totala forvaltningsuppdragsvolymen bedéms 6ka under
2011 da delar av Gasklocksomrédet (Norra Djurgardsstaden) uppdras som
forvaltningsuppdrag at fastighetskontoret — dessa delar ingér dock inte i den
ekonomiska delen av verksamhetsplanen 2011 d4 de 4r mycket osiikra. Okningen
under aret kommer troligen dven att gélla arbete at utomstaende”.

Planerat underhall

I verksamhetsplanen har budgeterats ca 143 mnkr (61 mnkr i verksamhetsplan
2010) for planerat underhall. I férhéllande till heldrsprognosen i tertialrapport 2,
2010 &r det en 6kning med ca 89 mnkr.

I budgeten ingér dven underhéll som avser forvaltningsuppdrag med 10,1 mnkr
(5,3 mnkr 2010).

Malmedvetet arbete har under 2010 lagts ner pé att fordndra sittet att arbeta med
planerat underhéll pd kontoret och en rullande femarig underhallsplan har tagits
fram. Det nya sittet att arbeta innebdr att beslut om atgirder pa ca 20 mnkr har
fattats under innevarande ar (2010) varav externa bestéllningar pad ca 10 mnkr av
2011 &rs underhéllsarbeten har gjorts. Syftet ar att komma igdng med
genomforandet av underhdllsarbeten direkt efter arsskiftet for att sékerstilla
genomforandet av planerade arbeten.

Planering av underhéllsatgérder har skett utifran fastigheternas skick, sikerhet,
véarde och ekonomi.

Observera det planerade underhallet pa anldggningar som kommer att dverforas

till fastighetskontoret fran idrottsforvaltningen inte ingér i verksamhetsplan 2011
(se avsnitt verksamhetsdverforing nedan).
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Kapitalkostnader

Avskrivningarna okar med 4,7 mnkr till 267,5 mnkr (héri ingér
idrottsanldggningar med 143,9 mnkr). Av 6kningen dr 2,5 mnkr att hanfora till
Overtagandet av Liljevalchs konsthall. Resterande 2,2 mnkr orsakas av
merkostnader orsakade av fardigstillda investeringar.

Kostnaden for rintor berdknas uppga till 202,5 mnkr (héri ingar
idrottsanldggningar med 69,0 mnkr), jamfort med kommunfullméktiges budget pa
209,7 mnkr. Minskningen beror pa en minskad kreditivrénta -0,7 mnkr samt
rantekostnader som minskar p.g.a. genomforda forsiljningar under 2010.

Av rantekostnaderna avser 4,7 mnkr kreditivrantor. (ingen kreditivrénta for
pagaende investeringar i idrottsanldggningar ingar) Kreditivrdantan &r den rdnta
som belastar pagaende byggprojekt under byggtiden. Kreditivrantan kompenseras
som tidigare genom motsvarande dgartillskott.

Internréntan for byggnader ér fran och med 2011 2,87 %. Réntesatsen faststills av
kommunfullmiktige i samband med faststidllandet av budgeten for kommande éar.
Réntan pa bostadsritter och mark ligger kvar pa 4,0 %.

Verksamhetsdverforing

Enligt budget 2011 6vertar fastighetsndmnden forvaltningen av idrottsndmndens
anlidggningar. For nirvarande ingér i budget enbart den budgetpost
kommunfullmaiktige faststéllt som &r baserad pa kapitalkostnaden.
Utgangspunkten dr en hyressittning mot idrottsforvaltningen som ar
sjdlvkostnadsbaserad, men denna del ingér inte i uppréttad verksamhetsplan.
Kontoret dterkommer till fastighetsndimnden med forslag till omarbetad budget for
overforing av idrottsndmndens anldggningar och dértill hdrande hyresintékter,
fastighetskostnader och administrativa kostnader i borjan av 2011, innan
tertialrapport 1, 2011.

Overtagandet av Liljevalchs konsthall ir budgeterat utifran sjilvkostnadsprincipen
vilket innebar att fastighetskontorets resultat inte paverkas pa sista raden, se
sammanstéllningen pa nésta sida.

Overforingen av ansvaret fran fastighetsnimnden till exploateringsnimnden for
den mark som staden ska avyttra utanfor kommungrinsen sker per den 1 januari
2011. Justering av budgeten till f6ljd av 6verforing kommer att ske i samband med
drendet "Nédmndernas verksamhetsplaner med budget for 2011”. I avvaktan pé
forséljning kommer fastighetsnimnden att pa exploateringsndmndens uppdrag
skota forvaltningen av fastigheterna. Efter avstimning mellan fastighetskontoret
och exploateringskontoret foreslar kontoret att fastighetsndmnden begér
budgetjustering for minskade intdkter med -9,9 mnkr, f6r minskade driftkostnader
med -3,3 mnkr och for minskade kostnader for internrdnta med -5,6 mnkr.
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Overforingen av delar av egendom till exploateringskontoret innebér en negativ

paverkan pé -1 mnkr for vilken fastighetsnimnden begér budgetjustering.

Se tillkommande (grona) och avgéende (r6d) verksamheter i sammanstillningen

pa nedan:

Fastighetsnamnden

2010-12-20

FASTIGHETSNAMNDEN IFN iljevalchs

tillkommande / avgiende verksamheter [Budget udget

Mnkr 2011 011 (+)

Hyror 1 061,0 4.3

Mark, arrendeintékter, torg och parkering 28,6

[Mediaintikter (el, varme, vatten etc.) 16,9

[Arbeten it utomstaende 5,5

Reglering av forvaltningsuppdragen 16,7

Ovriga intikter 47,9 0,3

Summa verksamhetens intikter 1206,6 4,3 9,9 212,9
Driftkostnader -179,1 0,2 0,4
[Mediakostnader (el, vatten, virme etc.) 119,2 -0,3
[Felavhjéalpande underhall 30,1 0,1

[Planerat underhall -143.4 0,7 0,5

[Arbeten at utomstaende 5,5

Reglering av forvaltningsuppdragen 17,1 2,0

Central OH - fordelas inte 16,3

[Fordelade forvaltningskostnader (OH) 50,3 0,1 -1,4
Fastighetsskatt 17,8 0,6

Ovriga kostnader 48,0

Summa verksamhetens kostnader -626,8 1,0 -5,3 0,0
Verksamhetens nettokostnader

(resultat 1) 1579,8 3,3 4,6 212,9
[Avskrivningar -267,5 2.5 0,0 -143,9
Resultat efter avskrivningar 312,2 0,8 4,6 69,0
Rintekostnader -202,5 0,8 5,6 69,0
Varav kreditivrdantor L 4,7 0,0 0,0 0,0
Resultat efter avskrivningar och

Finansiella poster (resultat 2) 109,7 0,0 1,0 0,0
A gartillskott/avkastningskrav -125,1 0,0 0,0 0,0
Arets resultat — forindring av

Eget kapital (resultat 3) -15,4 0,0 1,0 0,0

*) | planerat underhall ingar aven underhall av bostadsratter

**) Ersattning for kreditivrantor erhalls som agartillskott

***) Kostnader for fastighetsndmnd och handikappradet, direktion, kommunikation, avd. chefer
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Anledningen till de fordndrade kostnaderna horande till verksamhetsdvergéng ar
framst f6ljande:

Okade intiikter efter dvertagandet av idrottsforvaltningens anliggningar
+/- 212,9 mnkr. (kapitalkostnader enligt kommunfullméktiges budget,
justeras efter slutford gransdragning i kompletterande verksamhetsplan)

Okade intiikter for 6vertagandet av Liljevalchs konsthall pa 4,3 mnkr
samtidigt som drift/ underhallskostnader och kapitalkostnader belastar
fastighetskontoret, ingen resultatpaverkan enligt lagd budget.

Minskade direkta intékter/kostnader egendom, flyttas till
exploateringskontoret: -9,9 mnkr — 6verging frén egen fastighet till
forvaltningsuppdrag.

Minskade direkta intdkter/kostnader avseende skogsbruket pa egendom,
intékt pa -2,2 mnkr och kostnad pa -1,2 mnkr, d.v.s. en forlorad intékt pa 1
mnkr for fastighetskontoret — for vilken fastighetskontoret begar
budgetjustering

Fastighetskontoret far 6kade intdkter/kostnader for forvaltningsuppdrag da
egendom Overgér fran att vara egen verksamhet till att bli
forvaltningsuppdrag. Intdkter och kostnader budget 2011 jamf{ort med
prognos 2010 Det budgeterade resultatet for 2011 ligger i nivd med 2010
ars lopande prognos.

Omsittningen berédknas till ca 1 015 mnkr och kostnaderna till ca 569 mnkr, se
uppstéllning pd nista sida.
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VP 2011 jamfort LﬁpandelFN

med I6pande prognos jbudget |Differens

prognos 2010 2010 2011

Intakter -1 015,1| -1 206,6 191,5

varav hyra & arrende | -878,3] -879,1

Kostnader 568,7 626,8 -58,1

Verksamhetens

nettokostnader -446,4| -579,8 133,4

(resultat 1)

Avskrivningar 116,7 267.,5 -150,8

Ranteintakter 0,0 0,0 0,0

Rantekostnader 163,1 202,6 -39,5

Summa intakter -1 015,1| -1 206,6 191,5

Summa kostnader 848,5 1 096,9 -248,4

Resultat efter av-

skrivningaroch | 1666 100,77 56,9

finansiella

kostnader

Avkastningskrav 181,3] 1251 56,2
-20,6%| -14,2%

Arets resultat -

forandring av EK 147 154 0.7

En jamforelse mellan 16pande prognos 2010 och budget 2011 visar pa foljande

storre skillnader.

Intakter

Intdkterna 6kar med 217 mnkr gillande tillkommande verksambheter,

idrottsanldggningar och Liljevalchs konsthall. Skillnaden mellan 16pande prognos

2010 och verksamhetsplan 2011 &r 190 mnkr vilket i praktiken blir en minskning
med 26 mnkr om man exkluderar tillkommande verksamheter. Skillnaden for
klaras enligt foljande:
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Okade intiikter forvaltningsuppdrag 5,2 mnkr (netto +/-0)
e Okade intiikter omforhandlade avtal ca 5 mnkr
e Minskade intdkter Slakthusomradet -5,4 mnkr
e Minskade intikter arbete 4t utomstdende -7 mnkr

e Minskade 6vriga intdkter ca -24,5 mnkr
Kostnader

Kostnaderna 6kar med ca 58 mnkr varav:
e Minskade driftkostnader -20 mnkr
e Minskade skogliga driftkostnader -7 mnkr
e Minskade kostnader arbete at utomstaende -8 mnkr

e Minskade 6vriga kostnader ca -18 mnkr

e Okade energikostnader (media) ca 6 mnkr
e Okade underhéllskostnader ca 89 mnkr

o Okade fordelade forvaltningskostnader (orsakas bl.a. av dkat underhall
ovan) 5 mnkr

e Okade kostnader forvaltningsuppdrag 10 mnkr

Rantekostnader

Minskade rantekostnader beror pé sénkt internrénta fran 4 % till 2,87 % vilket ger en
minskad rantekostnad pa omkring 30 mnkr enligt budgetdirektivet och en minskad rénta
jamfort med 16pande prognos 2010 pa 39,5 mnkr. Skillnaden beror pé den positiva
likviditet fastighetskontoret haft under 2010 vilken givit en positiv flodesrinta.

Avkastningskrav/agartillskott
Avkastningskravet minskar med ca 56 mnkr jaimfort med budget 2010 till 125,1 mnkr

netto.
Avkastningsberakning

Avkastningen (resultatet) i relation till omséttningen (intékterna) visar i en
jamforelse mellan &ren 2010 och 2011 en forsdmring pa ca 5 % dé internrénta och
kostnad for underhall exkluderats.
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Utgangspunkt for namndens ekonomi 2011

Fastighetsnimnden utgor stadens enda slutna redovisningsenhet. Det innebér att
ndmnden arbetar under bolagsliknande former utan att vara en egen juridisk
person.

Kommunfullméktige faststiller i budgeten ett avkastningskrav for namndens
verksamhet som efter verksamhetsérets slut redovisas in till finansférvaltningen.
Verksamheten finansieras utan nagon form av skatteintikt eller bidrag. All
anskaffning av tillgdngar (fastigheter och fastighetsinvesteringar) sker genom att
kontoret anvdnder den rorliga kredit som kommunfullmiktige faststéller. Den
16pande verksamheten finansieras i sin helhet genom det kassaflode som
fastighetsnimndens verksamhet genererar. Arets resultat balanseras mot fritt eget
kapital. Det fria egna kapitalet berdknas vid 2011 ars borjan uppga till ca 117
mnkr.

Intdkter fran stadens forvaltningar utgdr 34 %, fran stadens koncernbolag 9 % och
frén externa kunder 57 %. Avkastningskravet for verksamheten har under flera &r,
efter ett dgartillskott pd 12,9 mnkr som styrts till ett sirskilt hyresavtal, uppgatt
netto till 73,4 mnkr. Beloppet motsvarar ca 8,0 % av 2009 ars omséttning av hyra
och arrende. Innevarande ar har avkastningskravet legat betydligt hogre, pa 20,6%
av 2010 ars omsittning av hyra och arrende i 16pande prognos. I verksamhetsplan
2011 har avkastningskravet minskat till 125,1 mnkr vilket motsvarar 14,2 % av
omsittningen (exklusive idrottsanldggningarna). Fastighetsndmndens
avkastningskrav kommer att i framtiden berdknas péd annat sétt dn idag — forslag
pa hur avkastningsmodellen ska vara uppbyggd och fungera ska vara klart till
halvérsskiftet men mélet ar att det ska vara klart tidigare sé att budget for 2012
kan baseras pa den nya avkastningsmodellen. Ambitionen r att hitta en modell
som avspeglar de fordndringar som sker i forvaltningen med avyttringar, forviarv
och investeringar.

Reavinster vid forsédljning av anlédggningstillgdngar (mark och byggnader) ingar
inte 1 fastighetsndmndens resultat utan redovisas direkt till stadens centrala
finansforvaltning, se sdrskilt avsnitt nedan.

Investeringar

Néamndens prioritering av sina investeringar sker utifran investeringsprojektens
beslutsldge/genomforbarhet, maluppfyllelse och ekonomi.

Utover de investeringar inom budget som &r utgdngspunkt frén
kommunfullméktige har dven tagits fram ett antal kommande stora investeringar
inom speciellt utpekade omraden. Dessa investeringar ligger utanfor budgeten.
Idrottsforvaltningens budgeterade investeringsram som kommunfullméktige
specificerat inom sin budget ligger kvar inom budgetram i den verksamhetsplan
2011 som ldmnas. Dessa ligger som en ospecificerad post (ospecificerat
idrottsforvaltningen) d& gransdragningsfragorna mellan fastighetskontoret och
idrottsforvaltningen dragit ut pa tiden och detaljerad genomgéang av kommande
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idrottsprojekt inte kunnat géras. Kompletterande verksamhetsplan som ska arbetas
fram innan tertialrapport 1, 2011 kommer att innehalla mer detaljerad information
avseende investeringar 1 idrottsanldggningarna. I investeringsbilagan har vi 1
planen tagit med investeringar i nivd med kontorets normala investeringsram 225
mnkr. For idrottsanldggningar finns for ndrvarande inte ndgra underlag. Kontoret
aterkommer i den reviderade budgeten/verksamhetsplanen samt i flerdrsplanen
med uppdaterade uppgifter

Nedan redovisas investeringsbehovet uppdelat i dessa bada grupper.

Av bilaga 2 framgar de investeringar som kontoret planerar infor 2011. Projekten
ar prioriterade inom budget for tillgéngliga investeringsmedel samt uppdelade i
genomforandeprojekt och planeringsprojekt. I huvudsak dr samtliga nimndens
projekt finansierade genom den avkastning de ger. Infor beslut om genomférande
uppréttas en investeringskalkyl och beroende av projektens

storlek och komplexitet sker en eller flera redovisningar till ndmnden. I dessa
redovisningar framgéir méaluppfyllelse och ekonomiskt ldge for projekten.

Investeringar inom budget
Investeringsutgifterna netto uppgér till 561,7 mnkr, vilket &r 1 nivd med
kommunfullméktiges budget.

De projekt som redovisas som planeringsprojekt 1 investeringsbilagan bedéms i
dagslédget vara prioriterade men kan under aret behdva omprioriteras pa grund av
forandringar i forutsittningarna.

Exempel pa storre investeringar framgar nedan. Observera att medel for
tillgdnglighetsatgérder ligger inom den ospecificerade ramen. For 6vrigt hdnvisas
till specifikationer i bilaga 2.

Genomforandeprojekt

e Utveckling och ombyggnad av Hotorgshallen, se vidare kommentarer
nedan

e Energieffektiviseringar, se vidare kommentarer nedan

e Fortsatt ombyggnad av hissar med anledning av nya myndighetskrav, se
vidare kommentarer nedan

o Kop av bostadsritter bl.a. Sdven 4 och Skagafjord 1 for gruppbostider
e Diverse projekt som overforts fran idrottsforvaltningen

e Idrottsforvaltningens projekt, sasom Stadion och ridanlédggning Sétra, som
kommunfullméktige tagit upp 1 budgeten, finns inte specificerade utan
kommer beskrivas ndrmare i tertialrapport 1, 2011 d4 fastighetskontoret
fatt mer tid pa sig fOr att sétta sig in 1 projekten.
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Planeringsprojekt

o Utveckling av Teaterhuset, del av Skansen 23, se vidare kommentarer
nedan

o Renovering och utbyggnad av Liljevalchs konsthall, se vidare
kommentarer nedan

Storre investeringsprojekt inom budget

Modernisering Hotorgshallen (del av Beridarebanan 10)

Efter inriktningsbeslut i november 2009 pabodrjades en utredning géllande start fas
1 1 april 2010. Ett genomforandebeslut godkéndes 1 fastighetsndmnden den 20
april 2010 och beslutades i kommunfullméktige i juni 2010. Kontoret har paborjat
projektering och avser direfter att genomfora arbeten i fas 1 under perioden 2011-
2012. Kontoret bedomer att kostnaderna for fas 1 uppgar till 85 miljoner kronor.
Utover denna kostnad investeras 50 mnkr 1 Hotorgshallen som en del i
fastighetskontorets centrala energiprojekt. Projektet innehaller dven fas 2 och 3
som bedoms ske 2013-2015.

Energieffektivisering

I juni 2010 godkénde kommunfullméaktige fastighetsnimndens beslut om att
genomfora investering for energieffektiviserande atgiarder. Kontoret har startat
upp “Energiprojekt 2010-2013” som handlar om att energieffektivisera kontorets
mest energikrdvande fastigheter samt konvertera oljeeldade anldggningar till
energislag med mindre miljopdverkan. Ett 80-tal fastigheter motsvarande ca 400
000 kvadratmeter (kvm) kommer att omfattas av energiprojektet som beréknas
pagé under 2010-2013. Efter genomforda dtgiarder berdknas virmeanvindningen i
ingdende fastigheter minska med ca 30 %, vilket motsvarar ca 14,5 GWh energi
och 2 850 ton koldioxid per dr. Kostnaden for dtgérderna berdknas till 205 mnkr.

Kontoret har under hosten 2010 anlitat bestillarstod for att planera, strukturera
och organisera “energiprojekt 2010-2013”. Projektplan och forslag till
organisation har upprittats och en overgripande tidplan har tagits fram. Under
projektplanering har energiprojektets tidplan forldngts med ett &r jimfort med den
tidplan som kontoret uppskattat i det tjinsteutldtande som antagits av
fastighetsndmnden och kommunfullméktige. Detta beror bland annat pa att
kontoret vill forlinga anbudstiden, detta pga. att entreprendren som genomforde
energikartldggningen inte ska antas ha fordelar gentemot de andra entreprendrerna
som ldmnar anbud. Dessutom bdr innehéllet i energikartldggningen som
genomfordes 2007/2008 sékerstillas 1 det fall forutsittningar 1 ingdende
fastigheter foréndrats.

Programarbete och forfrdgningsunderlag for att genomfora energieffektivisering
pabdrjas efter arsskiftet och berdknas vara klart till mitten av 2011, darefter sker
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upphandling av en eller flera total-entreprenorer. Arbetena berdknas kunna
paborjas vid drsskiftet 2011/2012 och kommer att paga fram till och med 2013.

Upprustning/ombyggnad av hissar enligt myndighetskrav

Kontoret har gjort en omfattande genomgéng av samtliga hissar i berorda
byggnader for att se vilka dtgdrder som maste vidtas for att anpassa hissarna till
nytt myndighetskravet (benimnt H10). Atgirderna som omfattas av direktivet
berdr ca 30 byggnader och omfattar ca 80 hissar som enligt direktivet ska vara
genomforda senast till &r 2012. Ombyggnaderna startade 2009 och till slutet av
2010 ar ca 20 hissar ombyggda.

Upphandling av resterande ombyggnader kommer att ske 1 etapper dér fastigheter
och tillhérande hissar grupperas for att erhélla bra priser samt underlétta framtida
skotsel.

Under 2011 berédknas samtliga hissar vara upphandlade samt att ett antal
ombyggnader dr fardigstéllda eller pdborjade, 10 mnkr har budgeterats for detta
2011.

Resterande ombyggnader kommer att genomféras under 2012 dir 20 mnkr &r
planerade.

Utveckling av Teaterhuset (del av Skansen 23)

Ett inriktningsbeslut om att utveckla Teaterhuset (Kulturhuset, Skansen 23), togs
av nimnden den 16 mars 2010, i vilken en skiss dver en tillbyggnad redovisades.
Byggstart kan tidigast ske 1 slutet av 2011. De inledande utredningskostnaderna ar
berdknade till 3 mnkr. Storre delen av utredningen kommer att genomforas 2011.
Totalkostnaden efter genomforande berdknas uppga till 48 mnkr, uppdelade pa
2011 och 2012. Genomforandebeslut berdknas kunna fattas under 2011.

Renovering och utbyggnad av Liljevalchs konsthall

Den 9 mars 2010 fattade kulturnimnden ett utredningsbeslut om att uppdra at
kulturforvaltningen att till en kostnad av hogst 300 000 kronor utreda de tekniska
och ekonomiska forutséttningarna for en utbyggnad av Liljevalchs konsthall. Vid
arsskiftet 2010/2011 6vergér dgandet av fastigheten till fastighetsndmnden.
Fastighetskontoret 6vertar dirmed projektet att 1 samrdd med kulturférvaltningen
fortsdtta arbetet med utredningen kring en utbyggnad av Liljevalchs konsthall som
underlag for ett inriktningsbeslut 1 fastighetsnimnden.

Utveckling av Medborgarplatsen/Medborgarhuset

Medborgarhuset med verksamheter som bibliotek, simhall/friskvard, kontor och
restauranger behover ses over utifran yteffektivitet, tillgdnglighet och klimat.
Detta for att leva upp till kraven pa en idrottslig sdvil som kulturell motesplats pa

\\web02\inetpub\insyn.stockholm.se\Work\FSK\2011-01-18\Dagordning\Tjansteutlatande\5 VP2011 2011 01 18 ny version.doc

35(40)



2011-01-03

Y .. B
1 = o =
TJANSTEUTLATANDE P tn

DNR 1.2.1-614/2010

36(40)

Sédermalm. Ménga av verksamheterna upplevs idag som mycket viktiga
funktioner som var och en pa sitt sétt positivt bidrar till ett battre Stockholm for
boende och besokare och ett Stockholm i1 varldsklass. Lokalerna som dessa
verksamheter forfogar 6ver dr dock slitna och 1 délig och delvis mycket dalig
kondition. Det finns darfor ett stort behov av 6versyn och plan for byggnadens
utveckling. Kontoret har tillsammans med andra berdrda forvaltningar samt
fastighetsdgarna i omradet en viktig roll i utvecklingen av Medborgarplatsen.
Kontoret har avsatt 1 mnkr for en inledande utredning &r 2011. En bedomning av
genomforandekostnaden kommer att ske efter utredningsskedet.

Investeringar utanfor budget

Néamnden har fatt i uppdrag att ta fram forslag for planering och genomférande av
flera stora investeringar, till dessa planeringsprojekt finns 25 mnkr avsatta i
verksamhetsplan 2011, de exempel pé projekt fastighetskontoret ska arbeta vidare
med under 2011 framgér nedan.

Planeringsprojekt

o Ny samverkanscentral
e Utveckling av Ostermalmshallen

Storre investeringsprojekt utom budget

Projekt Samverkanscentralen (Kristinebergs slott 11 m.fl.)

Projekt Samverkanscentralens (arbetsnamn) mal dr att samlokalisera delar av
myndigheter och organisationer med syftet att skapa forutsédttningar for samverkan
inom gemensam légesuppfattning, analys och samhéllsinformation mellan
raddningssystemens och transportsystemens aktorer i sdvil vardag som kris for
individens trygghet och sidkerhet i Stockholm/ Milarregionen.

Projekt Samverkanscentralen ar uppdelat i ett fastighetsprojekt och ett
verksamhetsprojekt. Fastighetsprojektet leds av fastighetskontoret.
Verksamhetsprojektet leds av parterna Stadsledningskontoret, SOS Alarm,
Storstockholms Brandférsvar, Trafik Stockholm och Driftcentralen.

Samverkanscentralen omfattar ca 30 000 kvm lokalarea. Samverkanscentralens
fardigstillande planeras till augusti 2014 med byggstart varen 2012. Detta
forutsitter kommunfullmiktiges genomforandebeslut samt en laga kraftvunnen
detaljplan senast forsta kvartalet 2012.

Fastighetsndmndens totala investeringsutgift bedoms uppga till ca 1 270 mnkr
inklusive utgifter for markatkomst om ca 200 mnkr. Enligt stadens kalkylmodell
for investeringsanalys dr nettonuvéardet ca 630 mnkr vid en kalkylrdnta pd 5 %,
vidare berdknas avkastningen ligga pa ca 14 %. Fastighetsnimndens resultat
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kommer att paverkas negativt till ca &r 2020 dérefter berdknas fastigheten ge ett
positivt resultat.

Projektets investeringsbudget for planering fordelas till ca 4,5 mnkr ar 2010 och
ca 20,5 mnkr ar 2011. For genomforandet planeras ca 265 mnkr ar 2012, ca 425
mnkr &r 2013 och ca 555 mnkr ar 2014.

Projektets risker bedoms som normala. Projektrisker avseende tider &r framst
forseningar 1 planprocessen och intilliggande byggnadsprojekten Trafikplats
Hornsberg” och "Bussgarage Hornsberg”. Huvudsakliga risker avseende
kostnader &r knutna till byggkonjunkturen. Intékter, utéver de ingdende parternas,
ar beroende av konjunkturliget pa hyresmarknaden.

Modernisering av Ostermalmshallen - (avser Riddaren 3, Ostermalmshallen)
Ostermalmshallen &r i stort behov av en generell upprustning vad giller savil
sjdlva saluhallen som férrad, beredningskdk och varumottagning etc. Aven pa
installationssidan behdvs upprustning for att spara energi, vilket kommer att ingé i
energiprojektet. Mer kommersiell yta &r starkt efterfragad for att skapa en dn mer
attraktiv saluplats och samtidigt ge mdjlighet till forbattrad ekonomi. Kontoret
behover dérfor se over saluhallen tillsammans med den dgda grannfastigheten for
foradling. Under 2011 kommer kontoret att utreda detta for att under perioden
2012-2015 genomfora investeringarna. En beddmning av genomforandekostnaden
kommer att ske efter utredning varefter underlag for inriktningsbeslut berdknas
kunna foreldggas ndmnden andra halvaret 2011.

Forsaljningar av anlaggningstillgangar

Fastighetskontoret ska ha en 6ppen instillning till fastighetsforséljningar.
Malséttningen ar att uppna en effektiv och &ndamalsenlig forvaltning med fokus
pé de fastigheter fastighetsndmnden ska dga 1dngsiktigt. Fastighetskontoret
kommer under 2011 att inventera och utreda vilka fastigheter innanfor
kommungransen som kan bli foremal {or forséljning. Fastigheter som ska avyttras
utanfor kommungrinsen overfors till exploateringskontoret per 1 januari 2011.

Fastighetskontoret kommer att paborja utvecklingen av de fastigheter i bestandet
som identifierats som forsdljningsobjekt i syfte att de ska passa in 1 ndgot av
stadens fastighetsforvaltande bolag alternativt vara mdjliga att avyttra pd 6ppna
marknaden. For fastigheter som sedan tidigare ar identifierade som mojliga
forsdljningsobjekt sdsom Vaghalsen 12 (Sveavigen), Valutan 1 (Hagersten),
Nordens Vénner 3 (Breding, ombyggnad gruppboende till 1dgenheter for vidare
forsiljning) samt Fiskhallen 2 i Arsta kommer en forsiljningsprocess paborjas per
omgdaende. Mojliga objekt 1 kommande bytesafférer av strategisk vikt identifieras.
Fastighetskontoret har en aktiv forvaltning och kommer att utreda mdjligheten att
forvarva ytterligare fastigheter for att starka nérvaron i de omraden dér
fastighetsndmnden &r en langsiktig dgare.
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Kontoret berdknar att forsdljningsinkomsterna for 2011 uppgar till mellan 100 och
200 mnkr. Beslutade och avtalade forsédljningsdrenden fran 2010 horande till
egendom slutfors av exploateringskontoret, undantaget ar de forsiljningar som
slutfors under januari 2011 som av praktiska skél hanteras av fastighetskontoret.
Den berdknade reavinsten uppgér totalt till mellan 50 och 100 mnkr.

Kontoret har beaktat forséljningarnas resultatpaverkan i de fall tidpunkten for
slutligt genomforande av forséljningarna ér avtalade. Forséljningarnas
genomforande beaktas i kommande utfall och prognoser nér de har genomforts
eller &r slutgiltigt avtalade och beslutade.

KF:s MAL FOR VERKSAMHETSOMRADET:
3.2 Alla verksamheter staden finansierar ska vara effektiva

Fastighetskontoret forvaltar ett stort och spdnnande fastighetsbestaind med manga
olika typer av lokaler och verksamheter. Frdn och med 2011 foréndras bestandet
da idrottsanldggningar och Liljevalchs konsthall tillkommer. De delar av egendom
(fastigheter utanfor kommungrénsen) som inte 1dngsiktigt ska behéllas av staden
overgar till exploateringskontoret. Fastighetskontoret kommer dock under
avvecklingstiden att forvalta dessa fastigheter som forvaltningsuppdrag.
Fastighetskontoret har som maél att ”6ka lonsamheten och sékerstélla véardet pa
véra fastigheter” vilket innebdr att vi ska sékerstélla att vara fastigheter héller en
god standard med malet att de ska kunna béra sina egna kostnader. Under 2010
har ett 100-tal affarsplaner tagits fram och utifrdn detta arbete sammanstéller
kontoret en utvecklingslista samt en forsdljnings-/forvirvslista. Malet med arbetet
ar att skapa en mer effektiv och &ndamalsenlig forvaltning. Fastigheter som inte ar
av strategisk karaktér ska utredas for utveckling alternativt avyttring. Forsiljning
av fastigheter med svag lonsamhet kommer att prioriteras.

Kontorets mal &r att 6ka hyresintidkterna pa de kontrakt som forhandlas om under
aret. Ett aktivt arbete bedrivs i syfte att minska driftkostnaderna och astadkomma
en driftnettoforbittring pa 5 % jaimfort med 2010. Atgirder som vidtas i syfte att
minska driftkostnaderna ar en storre drift- och energioptimeringsinsats. Ytterligare
atgirder vidtas i form av tydliga krav pa timuppf6ljning for drift- och
underhallsenheten samt for utvecklingsavdelningen. Genom att bryta ner
indikatorerna kring uppf6ljning pd enhetsnivd kommer kontoret gemensamt att
arbeta for att 6ka lonsamheten.

Underhallsenheten har under 2010 kartlagt underhallsbehovet och tagit fram en
femérig underhdllsplan. Underhéllsplanen syftar till att sdkerstélla vara
fastigheters virde. Med underhéllsplanen som grund kan vi direfter 6ka var
lonsambhet.

Underhallsnivan 2010 var mycket lag pa grund av de besparingskrav som stélldes
infor aret. Ar 2011 foérviintas planerat underhall att 6ka med ca 89 mnkr.
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Administrationens andel av de totala 7,2 % minska Ar
kostnaderna (alla nimnder)

Antal tdvlande i kvalitetsutméarkelsen (alla 0 st tas framav  Ar
ndmnder) ndmnden
NAMNDMAL:

Oka Ionsamheten och sikerstilla vardet pa vara fastigheter.

Fastighetskontoret har sedan ett par ar arbetat aktivt med dkad 16nsamhet. Detta
arbete ska fortsétta och utvecklas. De flesta hyreskontrakten 16per pé tre ar, och
infor forldngning &r det viktigt att kontoret gar igenom och analyserar varje enskilt
hyresavtal. For 2011 innebir det att kontoret ska omforhandla ytterligare ungefar
en tredjedel av hyreskontrakten. Okad I6nsamhet innebir dock inte enbart att 5ka
intdkterna. Det &r minst lika viktigt att ha en god kontroll pé utgiftssidan.
Samordnade upphandlingar, investeringar for langsiktig kostnadsminskning och
energieffektiva atgirder dr ndgra exempel pa sitt att 6ka l1onsamheten i
fastighetsbestandet.

Kontoret dger och forvaltar ett unikt fastighetsbestand. Det ar viktigt for staden
som helhet, att fastighetsbestdndet bevaras och girna okar i virde. Detta kan ske
genom ett vil planerat och utfort underhall samt relevanta investeringar for
framtiden.

Andel omforhandlingsbara avtal som ger forbéttrad 50 % Tertial
l6nsamhet

Debiteringsgraden pa utvecklingsavdelningen, drift- 80 % Tertial

och underhéllsenheterna

Forbittring av driftnettot +5 % Ar
Faststilla erforderliga nyckeltal for uppfoljning 2011-01-01 2011-12-31
Genomfora utbildning i tidrapportering och sétta 2011-01-01 2011-12-31
individuella mal for registrering av debiterbara

timmar

Implementera rutin for vidarefakturering av tjanster  2011-01-01 2011-12-31

och eget arbete
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Implementera uppfoljningsmodell avseende padgéende 2011-01-01 2011-12-31
omforhandlingar av nyttjanderéttsavtal

Ovriga fragor
Tillganglighet

Fastighetskontoret har till och med 2010 erhéllit pengar fran trafikkontoret
(Tillgénglighetsprojektet) for tillgdnglighetsatgarder. Fran och med 2011
budgeterar kontoret 5 mnkr per ar for olika tillgdnglighetsanpassningar, som
exempelvis ramper och handikapptoalett i parklekar och insatser vid
Stadsbiblioteket och Medborgarhuset pad S6dermalm. Vid all nyproduktion och
ombyggnation ar tillgdnglighetsfragorna en sjilvklar del i1 projektet. Det géller
inte enbart fysisk tillgénglighet utan ocksé fragor som ljud, belysning, magnetfilt
och liknande. Under 2011 ska forvaltare och projektledare utbildas i
tillgidnglighetsfragor.

Samverkan

Denna verksamhetsplan har forhandlats 1 enlighet med MBL § 11 den 3 januari
2011.

Bilagor
1. Resultatrakning

2. Investeringsutgifter

3. Internkontrollplan

4. Mangfalds- och jamstilldhetsplan

5. Aktivitetsplan for upphandling i konkurrens

6. Yttrande fran de fackliga organisationerna
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