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1 Kommunfullmaktiges inriktningsmal

1.1 En modern storstad med majligheter och valfrihet for alla

Trygghet, sidkerhet och tillgénglighet i och kring kontorets lokaler
Informationssdkerhet i kontorets verksamhet

Digital utveckling i byggnader

Sdkerhetsskydd i verksamhet

Trygghet, sikerhet och tillganglighet i och kring kontorets lokaler

Kontoret arbetar 16pande med &tgérder som bidrar till en 6kad upplevd trygghet i och kring
kontorets lokaler. Strategiska byggnader har och kommer fortsatt kartliggas vilket paverkar
planeringen av framtida atgérder. Kontoret ska dven sikerstilla trygghetsskapande faktorer i
varje enskilt projekt.

Kontoret ska aktivt delta i platssamverkan med olika aktorer for att praktiskt arbeta med
trygghetsskapande, brottsforebyggande och trivselskapande atgérder.

Vidare fortsétter arbetet med att utveckla tillgéngligheten i kontorets byggnader dér
funktionshinderrddet ar en naturlig samarbetspart. Tillgdngligheten ska tillgodoses for savil
besokare som hyresgist. I samband med storre ombyggnadsprojekt i kontorets fastigheter
genomfors alltid tillgédnglighetsatgidrder. Kontoret har byggt sdker plats i ett flertal
idrottsfastigheter de senaste tva aren. Séker plats byggs for att personer med
funktionsvariation ska kunna nyttja fastigheterna pa ett sékert sitt och arbetet fortsitter.

Informationssikerhet i kontorets verksamhet

Sambhdllet i stort och dven staden har identifierat en stirkt informationssidkerhet som en viktig
fraga i det digitala informationssamhalle vi verkar i. Kontoret ska se till att medarbetarna far
och tar del av den information och utbildning de behover for att forsta inneborden av
informationssikerhet och applicera detta i det dagliga arbetet.

Informationssdkerhet 4r en kombination av atgiarder som vidtas for att hindra information att
lacka ut, forstoras eller falsifieras. Informationssikerhet ar alltsa inte bara IT-sdkerhet 1 form
av olika hard- och mjukvaruétgiarder och 6versyn av behorigheter till IT-system, utan omfattar
dven till exempel inforande av olika policys, rutiner, dversyn av strukturer samt
vidareutbildning av personal.

Den satsning pa informationssékerhet som kontoret initierade 2020 fortsétter under perioden.
Arbetet kommer att utgd fran analyser och slutsatser frén tidigare arbete.

Digital utveckling i byggnader

Inom ramen for byggprojekt kommer kontoret att sdkerstilla byggnadernas digitala
tillgénglighet och 6ppenhet for besdkare och verksamhet. Kontoret ska verka for att
mojliggdra for métning och styrning av tekniska system 1 syfte att utveckla 6vervakning,
driftoptimering och energiuppfoljning. En digital utbyggnad leder till en sékrare arbetsmiljo
med forbéttrad mobiltdckning for drift- och servicepersonal i driftutrymmen under mark.
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En 6kad digitaliseringsgrad ger smarta fastigheter genom digitala fastighetslosningar.
Teknologisk innovation som internet of things, maskininlarning och Al (artificiell intelligens)
okar nyttan och sinker kostnaderna i fastighetsdriften. Al kan dven nyttjas vid
dokumentationshantering och kontoret ska under perioden utreda om detta kan forenkla
registervard samt kontroll av informationsleveranser fran projekt. Kontoret ser detta som en
angeldgen fraga som dock inte ryms inom dagens ekonomiska forutsattningar.

Den digitala utvecklingen spelar dven en betydande roll i uppbyggnaden av smarta stider for
att ge en hallbar stad, som nyttjar digitalisering och ny teknik for att gora livet béttre for
invanarna, besokarna och néringslivet. Samtidigt behdver sdkerhets- och sirbarhetsaspekter
kopplade till denna utveckling noga beaktas.

Sédkerhetsskydd i verksamhet

Ett globalt fordndrat sédkerhetsldge innebair att sakerhetshotet mot Sverige har 6kat.
Stockholms stad och fastighetskontoret paverkas av detta d4 Sékerhetspolisen nu kréver att
fler ska agera mot sidkerhetshoten. Utdkade krav pa till exempel sdkerhetsskyddsanalyser bade
pa en Overgripande nivd men dven pé enskilda objekt, uppdrag, projekt och upphandlingar
stalls.

Forandringar 1 sdkerhetsskyddslagen den 1 december 2021 innebér dven ett 6kat krav pa
sdkerhetsskyddsavtal vid samarbete och samverkan med andra regioner, kommuner och bolag
vilket kommer innebéra 6kad administration och sékerhetsprovning av foretagsledningar.
Anpassning till dessa fordndrade krav resulterar i att kontoret maste hoja formagan att till
exempel genomfora sikerhetsskyddsanalyser och ta fram sdkerhetsskyddsplaner. Kontoret
behover sdkerstélla att kompetens och resurser finns for att mota dessa fordndrade krav.
Sdkerhetsskyddsarbetet behdver integreras och systematiseras 1 det ordinarie arbetet, och
hogre krav behover stéllas pd chefer och medarbetare.

Digitalisering och teknikutveckling, som i grunden &r positivt, har bidragit till att utveckla
frimmande makts forméga inom cyberspionage och metoden har blivit allt viktigare. Varje
dag sker forsok att stjdla uppgifter av betydelse for Sveriges sidkerhet, forsok att paverka
svenskt beslutsfattande pa olovligt sétt eller bedriva annan sékerhetshotande verksamhet.

Kontoret har stora mingder information som av olika anledningar kan vara kénslig och
skyddsvird. [ ménga fall hanterar kontoret andras information och i den interna hanteringen
pa kontoret ska denna information omfattas likvardigt. For att fa en effektiv och sidker
informationshantering &r en forutsittning att informationsséikerhetsarbetet bedrivs
systematiskt. Information utgdr en av Stockholms stads viktigaste resurser, och den
information som staden ansvarar for maste skyddas sa att den inte kommer 1 ordtta hinder
eller blir forvanskad. Styrning och utformning av arbetssitt, tekniska losningar och
sdkerhetsatgirder 1 6vrigt ar viktiga for en hog informationssédkerhet.

Civilt forsvar och militdrt forsvar utgor tillsammans Sveriges totalforsvar och dr all den
verksamhet som behdvs for att forbereda Sverige for krig. Kommunerna &r viktiga aktorer 1
ateruppbyggnaden av det civila forvaret och innefattar att planera for sérskilda uppgifter
kopplade till hgjd beredskap, sdsom ransonering, nddvindig forsorjning till befolkningen och
att 1 Ovrigt kunna medverka 1 atgdrder som ar viktiga for Sveriges funktionalitet. Ett sarskilt
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stadsovergripande projekt for stadens planering for civilt forsvar 16per under programperioden
2020-2023. Alla overgripande fragor som omfattas av planeringen for civilt forsvar inryms i
och samordnas av projektet. Hur detta arbete kommer att paverka kontoret och 1 vilken
omfattning &r 1 dag oklart, men med stdrsta sannolikhet kommer kontoret beroras.

1.2 En hallbart vdaxande och dynamisk storstad med hog tillvaxt

Minskade utslipp av vixthusgaser

Cirkulidrt byggande och aterbruk

Solenergi

Klimatanpassning av byggnader

Gronstrukturer och ekosystemtjanster
Begrinsning av miljo- och hilsostérande dmnen
Ovrigt utvecklingsbehov

Minskade utslipp av vixthusgaser

Kontoret kommer att genomfora LCA/klimatberdkningar i nybyggnationer for att bygga upp
en erfarenhet och kompetens géllande verksamhetens byggnader och dess klimatpdverkan.
Detta innebir ett behov av kunskapslyft internt samt kravstéllande pa klimatutslépp i
upphandlingar vid byggnation av jdmforbara byggnader. 2027 kommer uppdaterade lagkrav
géllande klimatdeklarationer dédr det kommer krav pa att inkludera flera byggdelar samt
gransvirden for klimatpaverkan per yta, vilket stéller ytterligare krav pé forandrade arbetssitt,
kompetens och kravstillande fran projektering till fardigstillande av byggnad. Vidare ska
klimatrelaterade krav borja stéllas pé fordon och drivmedel 1 samtliga tillimpbara
upphandlingar. Arbete utgér fran klimathandlingsplanen.

Cirkulart byggande

I kombination med 6kat fokus péd klimatberdkningar behdver kontoret 6ka kompetensen
géllande cirkulért byggande. Forutom detta krdvs nya arbetssétt och kravstéllande vid
ombyggnation for att 6ka aterbruk av material i produkter samt att nyttja aterbrukat material 1
bade om- och nybyggnation. Detta arbete ér idag i sin linda och kommer att {2 allt storre
betydelse de kommande dren. Arbetet kommer att genomforas i enlighet med handlingsplan
for cirkulért byggande. Vidare ér cirkulért byggande en del i att klara kommande grénsnivaer
for klimatpaverkan vid nybyggnation.

Solenergi

Vid nybyggnation &mnar kontoret att forse byggnader med solenergi och/eller gront tak. Detta
leder till kostnadsokningar. Kontoret kommer utreda mojligheten for solvirmeanldggningar
for att virma kontorets utomhusbad pa ett klimatneutralt sitt.

Klimatanpassning av byggnader

Arbete med att klimatanpassa de prioriterade byggnaderna ska komma igang genom konkreta
atgirdsplaner och genomforande av dessa med hdnsyn tagen till planerat underhall, planerade
ombyggnationer samt andra forvaltningars planer for berorda omraden. Vidare ska kontoret
identifiera vilka byggnader/verksamheter som riskerar att paverkas vid virmeboljor samt
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utarbeta handlingsplaner for att hantera de eventuella negativa effekter som kan uppsta.

Kontoret ska ha en dedikerad resurs som arbetar med frdgor som ror skyfall och virmebdlja.
Resursen tillser kontorets behov och haller dven i dialogen och samarbetet med stadens dvriga
forvaltningar.

Arbetet med klimatanpassning kommer att genomforas enligt handlingsplanen for
klimatanpassning och kommer att krdva kompetensutveckling och utvecklade arbetssitt.

Gronstrukturer och ekosystemtjinster

Kontoret behdver utveckla sitt arbete med att frimja ekosystemtjinster och biologisk
méngfald. Detta for att 6ka trivsel och hélsa, arbetsmiljo, forhindra klotter, forbattra miljon
och minska lokala fororeningar, mojliggdra spridningsvagar for djur samt att klimatanpassa
byggnader och verksamheter géllande framfor allt skyfall och virmeboéljor. Det behdver bli en
naturlig del av det planerade underhéllet, nybyggnation och ombyggnationer. Det handlar om
kunskapslyft inom flera tjénsteroller samt att fa till stdnd utveckling av gronstrukturer i det
fastighetsnira bestandet genom kartliggning, planering, samarbeten, investeringar samt
lampliga skotselplaner. Arbetet med ekosystemtjianster kommer att utféras med handlingsplan
for biologisk mangfald samt handlingsplan for klimatanpassning som underlag.

Begrinsning av miljo- och hélsostorande dmnen

Ytterligare insatser behover ske for att sékerstélla att byggvarubedomningen alltid anvénds
vid ny- och ombyggnationer, dd manga mindre projekt tidigare ej registrerades i BVB. Vidare
behovs ett kunskapslyft for att anvinda systemet for att styra mot mindre miljo- och
hélsopdverkande material anvénds. Arbetet utgar fran stadens kemikalieplan.

Ovrigt utvecklingsbehov
Avfall

Kontoret behdver arbeta mer aktivt med avfallsfrdgan kommande ar. Férutom att fler
hyresgister ska kunna sortera ut sitt matavfall, ska samma arbete ske for plastavfall. Aven
forutsittningar for ovrig kéllsortering 1 kontorets fastigheter behdver utredas och
sorteringsfraktioner lidggas till ddr mojlighet identifieras. Kontoret &mnar ocksa forbittra
avfallsuppfoljning 1 byggprojekten och stridva efter att minimera sévél den totala mdngden
avfall samt andel som gér till deponi. Detta kraver nya arbetssétt och metoder. Stadens
avfallsplan ligger till grund for dessa satsningar.

Laddplatser for elbilar

Kontoret behdver utdka antalet laddplatser for elfordon i fastighetsbestandet och att installera
laddstolpar dér forutsdttningar finns. Stadens malsattningar géllande laddplatser kommer bli
en stor utmaning och kontoret kommer sannolikt behdva ekonomiskt tillskott 1 budget eller
klimatinvesteringsmedel for att kunna leva upp till riktlinjerna.

1.3 En ekonomiskt hallbar och innovativ storstad for framtiden

e Tryggad totalekonomi
o Effektiva arbetssitt
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e Fokus pa forséljningar av anldggningstillgangar
e Stirkt innovationsformaga

Tryggad totalekonomi och effektiva arbetssitt

Kontoret kommer under perioden att fortsétta arbetet med att skapa forutsittningar for en
langsiktig ekonomisk héllbarhet, vilket dr en forutséttning for att kontoret ska kunna uppfylla
sitt uppdrag. Att ta hand om och ha vilskdtta byggnader och fastigheter dr ocksé en
forutséttning for langsiktigt hallbara finanser. Kontoret har under ett antal &r konstaterat
omfattande ekonomiska utmaningar med att bade kortsiktigt och langsiktigt na en budget 1
balans och samtidigt leva upp till férvintningarna avseende ndmndens uppdrag.

Néamnden har i samband med budget for 2021 fatt hojd kostnadsbudget, vilket innebar en
sankning av nimndens dverskottsmal. Detta dr mycket positivt och har skapat forutséttningar
for en budget 1 balans. Kontoret vill dock framhalla att nuvarande budget inte skapar utrymme
for att hantera hindelser av engingskaraktir, vilket t.ex. effekter av pandemin visat. Ett
fastighetsbestand med stort behov av renoveringar och underhéllsatgarder, en hog
investeringstakt samt till viss del hyresgister med begrinsad betalningsformaga i kombination
med ett krav om att leverera ett Gverskott kraver fortsatt atgarder.

Kontoret kommer att fokusera pa foljande nyckelfrdgor som bedéms ha koppling till en
langsiktigt tryggad totalekonomi och effektiva arbetssitt:

e Fortsatt arbete med renodling av fastighetsbestandet

e Implementera nya hyresmodeller for de stadsinterna hyresgésterna i kontorets bestind.

o Stdrka det strategiska upphandlingsarbetet och fortsitta arbetet med en utvecklad
avtalsforvaltningsprocess

e Fortsatt injustering och utveckling av fastighetssystemet/IT-stod fastighetsforvaltning

e Stirka planering, genomférande och uppfoljning av fastighetsunderhallet

e Verka for att effektivisera kontorets arbetssétt, bland annat genom fortsatt utveckling
av anvandning av digitala verktyg och smart informationshantering.

¢ En fullt ut implementerad projektprocess levererar resultat i form av bland annat
forbéttrad projektstyrning och prognoser

e Fortsitta utveckla projektprocessen och fokus pd miljdomedvetenhet 1 projekt.

e Fortsatt forbéattra den interna kontrollen

e Oversyn och utveckling av kontorets kvalitetsarbete i syfte att fortsatt utveckla
verksamheten mot en hog kvalitetsnivd med fokus pa en kvalitetsledning som frdmjar
verksamhetens formagor och leveranser samtidigt som regelefterlevnad sdkerstalls.

Fokus pa forsiljningar av anliggningstillgdngar

Som ett led 1 renodling av kontorets fastighetsbestdnd for att bidra till en langsiktigt
ekonomisk hallbarhet fortsitter kontoret med ett intensifierat arbete att avyttra
anldggningstillgdngar som inte behdvs for stadens egna verksamheter. Kontoret arbetar sedan
tidigare med byggnader i bestandet som identifierats som forsiljningsobjekt. Detta arbete
prioriteras sdrskilt under perioden. For flertalet av kontorets byggnader kréavs
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detaljplanedndringar och fastighetsbildningar etcetera vilket far till foljd att
forsdljningsprocessen stracker sig dver en lang tid. Detta arbete medfor ocksa behov av
utredningar i tidiga skeden, detta bedoms innebidra behov av att allokera medel uppgaende till
ca 5 mnkr per ar inom resultatbudgeten, vilket kontoret for ndrvarande har svart att inrymma.

2 Namndens verksamhetsomrade

Kontoret forvaltar och utvecklar ett unikt fastighetsbestdnd inom olika verksamhetsomraden
for boende, besokare och verksamma i Stockholm. Kontorets uppdrag ér i forsta hand att
forvalta och utveckla lokaler for stadens egna behov som idrottsanldggningar, lokaler for
kultur, olika typer av offentliga lokaler samt kontorslokaler. I kontorets bestand finns ocksa
brandstationer, saluhallar, slott, herrgérdar, industrilokaler, bergrum, villor, torp och
lagenheter. Kontoret dger dven bostadsratter som hyrs ut till stadsdelsnimnder for att
tillgodose LSS-boende och forskoleverksamhet. Vidare hyr kontoret in lokaler frén privata
fastighetségare och agerar sedan hyresvard till privata forskolor. Kontoret forvaltar dven
natur- och friluftsomradden utanfér kommungrinsen.

Kontoret har under de senaste aren slutfort ett antal stérre byggnads- och renoveringsprojekt. I
bestandet kvarstar alltjamt ett uppdédmt behov av renovering, som dessutom kommer 6kas pa,
da kontoret 1 dagsldget inte kan inrymma samtliga planerade atgéarder inom investerings-
budgeten. Underhallsskulden gor att kontoret infor den kommande tredrsperioden fortsatt star
infOr stora utmaningar, inte minst géllande idrottsanlaggningar. Inom bestandet har kontoret
identifierat ett antal andra omraden som ocksaé ar extra kritiska ur olika aspekter och beslut om
framtida progress bor fattas skyndsamt. Antingen &r situationen kritisk ur samhéallsviktig
funktion, brist pa uppfyllnad av myndighetskrav eller att hyresnivan inte ticker framtida
underhéllsbehov.

Andra exempel pé angelégna fragor ror fastigheter med ateljéer, skyddsrum, garage,
brandstationer och Hotorgsfaret. Kontoret ser ocksa att det ar viktigt att kunna implementera
nya hyresmodeller och stadovergripande strategi for parklekar och strandbad. Niar kontoret
arbetar med véra fastigheter gors det med beaktande av det kulturstrategiska programmet och
nattlivsstrategin ddr sd anses ldmpligt. Mer om varje kategori i texten nedan.

Kontoret anser att stadsledningskontoret bor se ver mojligheten att prioritera den interna
processen vid detaljplanearbete och bygglov for samhillsfastigheter. En utdragen process
forsenar i flera fall mojligheten for kontoret att genomfora planerade renoveringar och
nybyggnationer.

Fastigheter
Langsiktigt behov av planerat underhdll och reinvesteringar

Kontoret bdr pa en historisk underhallsskuld. Kontoret har en ldngsiktig plan for att arbeta
ikapp det eftersatta underhéllet, men de ekonomiska resurserna det kraver ligger hogre én de
planeringsramar som kommunfullméktige satt upp for planperioden. Underhallet och den
langsiktiga underhallsplaneringen dokumenteras i kontorets fastighetssystem.
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Idrottsanliiggningar

Staden vixer och efterfragan 6kar pa mer nyttjandetid inom befintliga idrottsanldggningar.
Okad anviindning av stadens idrottsanliggningar leder till 6kat slitage och genomforande av
underhallsatgérder forsvaras. Kontoret behover darfor ytterligare resurser for att tillse att
idrottsanldaggningar haller en hog standard.

I samarbete med idrottsforvaltningen har kontoret tagit fram en langsiktig plan for
investeringsbehovet i idrottsanldggningar, bade ur ett fastighets- och verksamhetsperspektiv.
Kontoret har fortsatt att tillsammans med idrottsférvaltningen analysera och prioritera varje
anldggning utifran verksamhet och byggnads behov.

Simanldggningarna ar nyckelkomponenter i1 stadsdelarnas sociala liv, med stora lokala virden
1 egenskap av centrala platser for idrottsféreningar och simsport, skolbarn och ungdomar.
Flertalet hallar har ett hogt bevarandevirde och de utgér helgjutna kulturmiljoer som
illustrerar samhallets sociala och stadsbyggnadsméssiga ambitioner, i synnerhet den
kommunala utbyggnaden av efterkrigstidens nya stadsdelar.

Manga av sim- och idrotthallsanldggningarna har uppnétt sin tekniska livsldngd bade vad
avser tekniska installationer som byggnadsstomme. De bor anpassas for 6kad tillganglighet
och vattenreningsinstallationer behdver byggas om med separat processutrustning till varje
bassdng. Anldggningarna dr ofta dimensionerade for ett ldgre besokarantal 4n vad som é&r
fallet idag.

Hogdalens sim- och idrottshall, Forsgrenska badet, Farsta sim- och idrottshall, Akeshovs sim-
och idrottshall, Breddngsbadet och Spdngabadet har genomgétt stérre renoveringar. I
idrottsforvaltningens och fastighetskontorets gemensamma PM, Simanldggningar i Stockholm
2020-2030 aterfinns en overgripande beskrivning och strategi for stadens simanlédggningar.

Behovet av genomgripande renovering av simanldggningar de kommande &ren é&r stort.
Forvaltningarna foreslér att Husbybadet drivs vidare genom att genomfora akuta
underhéllsinsatser men rivs nér betongkonstruktionen uppnétt sin tekniska livslangd som
berdknas ske om cirka fem till sju &r. Darefter ersitts badet med en ny anldggning.
Gubbéngsbadet foreslas erséttas med en ny sim- och idrottsanldggning pa Skarpnicksfiltet.
Innan den nya simanldggningen star klar sker en temporir evakuering av verksamheten till
Hogdalens sim- och idrottshall.

En viktig strategisk del vid ombyggnation &r att analysera om en utveckling av byggnaden ger
en storre verksamhetsnytta. Ibland kan en hogre totalinvestering vara befogad om kapaciteten
for verksamheten 6kar. Exempelvis har kontoret skapat fler bassidnger vid renoveringen av
Forsgrenska badet. Kontoret anser att i stora renoveringsprojekt bor ett helhetsgrepp tas dver
hela anldggningen, bade sim- och idrottshallsdelen.

Stadens atta utomhusbassidngbad byggdes under 1950- och 1960-talet for lokala mojligheter
till bad pa platser som saknade nérhet till strandbad. Dessa sommarsdsongsbad har stora
behov av reinvesteringsmedel for att upprétthélla konstruktion, badvattenkvalitet och

sdkerhet. Hér finns en uppenbar risk for att ett flertal av bassdngbaden maste stingas inom
kort. Miljéinvesteringar inom dessa anlédggningar skulle innebédra minskad klimatpaverkan, till
exempel genom att virma upp bassénger med solvdarme och driva processutrustning med el
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fran solceller vid exempelvis Nytorpsbadet, Kampementsbadet samt Alvsjobadet, dir
behovsanalys ér framtagen infor en upprustning under perioden.

Bestandet av idrottshallar har 6kat de senaste dren. Kontoret planerar for flera nya hallar pa
bland annat Nytorps girde och pa Skarpnicks BP. Parallellt med komplettering av nya hallar
kommer stora resurser behdvas for att sdkerstélla att de dldre idrottshallarna uppfyller
myndighetskrav gillande inomhusmilj6é och sédkerhet. Hallarna kraver 16pande underhall av
bland annat sportgolv och omkléddningsrum. Vid nyproduktion av idrottshallar samplaneras
anldggningar med utbildningsforvaltningens eventuella behov.

Idrottsplatser har historiskt sett ofta placerats pa gammal sjobotten, mark som pé den tiden
ansags oanvandbar for exempelvis bostdder. Nutidens idrottsplatser innehaller inte 1dngre bara
verksamhetsytor som griasplaner, naturisar, isrinkar och l16parbanor utan ofta 6verbyggnader
som idrottshallar eller ishallar. Genom att uppfora byggnader pd denna typ av mark har det pa
senare tid upptickts stora skador och séttningar pd dessa byggnader. Kontoret planerar
l6pande atgérder for att minimera skador som uppstar pa grund av séttningar 1 marken. Nér en
hall har uppnaétt sin tekniska livsldngd och ska ersittas av nys, tillser kontoret att tillracklig
barighet i marken uppnas vid nuppforandet.

Den omvinda situationen géller for att klara av framtida hundradrsregn. For att fordrdja de
vattenmassor som dagvattnets ledningsnit normalt klarar av foreslds utplacering av stora
vattenmagasin under jord. Det finns forslag om att anldgga magasin under delar av kontorets
fotbollsplaner. Problem med detta dr att magasin kan komma att paverka bade stabiliteten och
héllbarheten for verksamhetsytan samt mojligheterna att underhalla dessa planer. Vidare ar
sdkerheten for brukarna pa anldggningarna en fraga vid till exempel hundradrsregn. Om stora
méngder vatten ska lagras pa kontorets idrottsplatser kan det krdvas att kontoret bygger sdkra
platser for brukare och personal.

Av stadens ishallar &r endast Husby ishall och A-hallen pa Stora Mossens IP ursprungligen
byggda som ishallar. Dessa hallars skick ér for nirvarande acceptabelt utifrdn byggér. Ovriga
ishallar har sin bakgrund som uterinkar, diar pdbyggnader skett succesivt. Det innebér att ispist
och tekniska installationer inte &r anpassade for en 0verbyggnad vilket leder till kortare
livsldngd for bdde ispist och dverbyggnad. Det kréivs stora reinvesteringsmedel for att ersitta
dessa provisorier med moderna ishallar. Sdtra ishall 4r under bevakning pa grund av
sattningar i konstruktionen. Andra ishallar kraver stora insatser gillande barighet,
brandsdkerhet med mera. Kontoret planerar en ny ishall pa Milarhdjdens IP under perioden.

Kontoret har identifierat idrotts- och ishallar med osdkerheter 1 konstruktion. Utredning &r
genomford och en handlingsplan dr framtagen for att sdkerstélla dessa konstruktioner.
Kontorets modernaste hall invigdes under 2020, Gubbéngens skridsko- och bandyhall, som
anvénds for konstdkning, bandy och allménhetens dkning. Kontoret planerar att uppgradera
hallen med en betongpist for att sékerstélla iskvaliteten och utéka anvédndningen.

Konstgris pa bollplaner behdver bytas med sju till tioarsintervall och varje byte kostar mellan
2-5 mnkr styck. Ytterligare anldggningar tillkommer drligen och vissa arenor har elitkrav,
vilket innebar mer frekvent byte av konstgras. Kontoret planerar i samradd med
idrottsforvaltningen att anldgga ispister under flera konstgriasplaner for att mdojliggora
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nyttjande dret om.

Kontoret dger fem ridanlédggningar. Idrottsforvaltningen ar hyresgést och uppléter dem 1 sin
tur till andrahandshyresgéster som bedriver ridverksamhet. Pa ridanlédggningar finns flertal
byggnader med stora volymer, som stall och ridhus. Till anldggningarna hor dven hagar,
ridbanor och ridstigar. Samtliga ridanldggningar har ett behov av upprustning, kontoret
planerar bland annat utbyggnad av omkladningsrum pa Farsta ridanlaggning.

Kontoret kommer under perioden att uppfora en BMX-bana pa Hokardngens BP som
uppfyller tivlingsmatt.

Idrottsforvaltningen leder ett arbete med att hyra idrottsanldggningar av privata aktorer. Bland
annat diskuteras ishallar pa Satra IP, multihall pa Varbergs IP, Brannkyrkahallen samt
Vistertorps sim- och idrottshall. Kontoret stottar idrottsforvaltningen 1 vissa sakfrdgor. Om
hyresavtal tecknas kommer kontoret att virdedverfora Brannkyrkahallen till
exploateringskontoret som siljer byggnader med tomtritt till ny fastighetsdgare. De planerade
renoveringarna pa ovanstiende objekt hanteras for ndrvarande utom ram 1
investeringsprioriteringar.

Brandstationer

Kontoret forvaltar atta brandstationer och en branddvningsanldggning. Lokalerna
tillhandahalls for Storstockholms brandforsvar. Brandstationerna ar 1 varierande skick och
med olika underhéllsbehov. Kungsholmens och Farsta brandstationer dr i stort behov av
renovering, vilket beslutats genomf6ras under perioden 2022 till 2024. En utmaning vid
ombyggnation av en brandstation dr att den samhéllsnddvéndiga verksamheten maste fungera
under hela ombyggnadstiden. Kontoret har identifierat platser for temporéra brandstationer
under renoveringsperioden. Inom den nirmaste tioarsperioden planeras renovering av
brandstationerna Katarina, Kista, Villingby och Brannkyrka.

Ateljéer

Kontoret har ett nittiotal hyresavtal for ateljéer som ger mojlighet for omkring 290 konstnérer
att arbeta med sitt specialomrdde. Méinga av dessa lokaler finns i attraktiva ldgen i innerstan.
Hyresavtalen dr utformade med sérskilda bestimmelser som innebér subventionerad
hyressittning. Majoriteten av byggnaderna uppfyller inte gédllande myndighetskrav och &r i
stort behov av omfattande renoveringar. Uppskattad kostnad uppgér till cirka 350 mnkr under
en femérsperiod.

For att kontoret ska fa kostnadstdckning for framtida investeringar méste hyresnivaerna ses
over och hyresmodellen behdver minst vara enligt sjdlvkostnadsbaserad princip.
Betalningsformégan hos flera hyresgister ligger for ndrvarande under berdknade framtida
hyresnivder. | Midsommarkransens fore detta skola har ett program for renovering tagits fram.
Den fore detta skolan har ett omfattande upprustningsbehov for att bland annat uppfylla
myndighetskrav. Hér finns dock mojlighet att tillskapa fler ateljélokaler dn de som finns 1
byggnaden i1 dagsldget. En renovering kommer innebéra 6kade hyresnivier for att ticka
investeringar. Dihlstromska lingan som dven innehéller ateljéer, behandlas i1 avsnittet under
rubriken kulturhistoriska byggnader.
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Kolonistugeomrdden

Kontoret forvaltar dven ett antal komplementbyggnader i varierande skick som ligger i
anslutning till koloniomréden. De har tidigare ingétt i arrendeavtal mellan koloniféreningar
och exploateringskontoret. Under perioden kommer kontoret gora en dversyn av framtida
hantering.

Garage

Kontoret har idag nio storre parkeringsgarage. Av dessa dr sex dven skyddsrum. Fyra garage
har ett sammanlagt ett stort renoveringsbehov som ar bade tekniskt och ekonomiskt
utmanande. Kontoret kommer tillsammans med Stockholms Stads Parkering fortsétta
oversynen av bergrum i syfte att utreda vilka av dessa som kontoret kan avyttra. Hotorgsfaret,
som stricker sig under Hotorgsskraporna mellan Hotorget och Sergeltorg, har ett stort akut
underhallsbehov och ett omfattande l&ngsiktig renoveringsbehov.

Bergrum och skyddsrum

Kontoret forvaltar tjugotva fristdende aktiva skyddsrum. For bergrummen som ér klassade
som skyddsrum ingar att kontinuerligt kontrollera och underhélla skyddsutrustning.
Omvirldsanalys och hotbild har under senare tid forandrats, vilket inneburit att Myndigheten
for samhaéllsskydd och beredskap rdder staten att ateruppta byggnation av nya skyddsrum 1
Sverige. Krav kommer dven att stillas pa att utveckla skyddsrumsbestdndet. Kontoret har inga
mdjligheter att finansiera detta inom den langsiktiga investeringsplanen utan forutsitter att
detta sker med statliga medel.

Lokalupplitelse till stadsdelsforvaltningar

Till stadsdelsforvaltningarna upplater kontoret bostdder i form av gruppboenden — LSS (lagen
om stdd och service till vissa funktionshindrade), forskolor, parklekslokaler samt
omkliddningsbyggnader vid strandbad. Kontoret ansvarar i staden for att kdpa in bostadsratter
och anpassa dessa till stadsdelsférvaltningarnas behov av gruppboende och forskolor, nér
staden véxer. For ndrvarande pagér cirka fyrtiofem forvarvsprojekt som befinner sig i olika
skeden, varav cirka tjugo ar planerade att tilltridas under perioden 2023 till 2025. Det giller
nio forskolor och tio LSS-boenden som kommer att utgéras av uppskattningsvis 145-155
stycken bostadsritter.

Tidplanen for dessa forvarv styrs av stadsutvecklingsprojektens genomférandetakt och
kontoret har séledes ingen radighet 6ver detta. Det betyder att kontoret har svért att
prognostisera den drliga investeringsutgiften.

Gruppboenden LSS och forskolor

Kontoret ser ett behov av att tillsammans med stadsdelsforvaltningarna tidigt komma in 1
stadsplaneringen av nya bostadsomrdden. Behoven behover klargoras tidigt 1 projekten for att
minska kostnaden for staden. Kontoret har en sjédlvkostnadshyresmodell f6r bostadsrétter som
hyrs ut stadsinternt med en schablon for administration och underhall. Storleken pé
schablonen begransar underhéllet av lokalerna som inte kan genomforas 1 den omfattning som
lokalerna kréver och som efterfrdgas av stadsdelsforvaltningarna.
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Hyresjustering och hyressdttning bostadsldgenheter som staden hyr ut i andra hand

Kontoret har tecknat forhandlingsordning med hyresgistféreningen. Kontoret genomfor arlig
hyresforhandling &t berorda forvaltningar gentemot hyresgastforeningen for saidana
bostadsldgenheter som staden hyr ut i andra hand.

Staden behover lyfta blicken en nivé for att sékerstélla om inte mojligheterna att tillgodose, 1
alla fall delar av behovet, av LSS finns inom det befintliga bestandet. Om en
stadsdelsforvaltning har behov av LSS-bostédder och en angridnsande forvaltning har sagt upp
avtal om boende for LSS sd bor dessa matchas, for att i storsta mdjliga man undvika att
kontoret séljer en bostad i till exempel Skarpnick och istéllet forvarvar nyproduktion i Farsta.
P4 sa vis kan investeringsutrymme frigoras for andra angeldgna behov.

Innan en eventuell forséljning bor det utredas om andra ténkbara behov som
stadsdelsforvaltningen har kan tillmotesgas, dock ar det i fraga om LSS-bostidder tdmligen
begrinsat for en eventuell ny verksamhet som ska inrymmas inom anvdndningen bostad. Om
inte anvdndning finns for bostdderna bor kontoret silja dessa for att undvika tomstillning och
onddiga kostnader.

Parklekslokaler

Kontoret forvaltar cirka femtio parkleksbyggnader som hyrs av stadsdelsforvaltningarna.
Verksamheten har utvecklats 6ver tid samtidigt som méanga av byggnaderna har uppnétt och
passerat sin tekniska livsldngd, vilket har skapat ett stort behov av nya verksamhetsanpassade
byggnader. Da parkleksbyggnader ofta star pa allmén platsmark rader det oklarheter kring
huruvida dndrad detaljplan behdvs innan bygglov kan ges. Nuvarande hyresnivéer ticker inte
det framtida underhéllsbehovet och investeringskostnaderna. Kontoret genomfor
statusbesiktningar och akuta underhéllsdtgérder 1 avvaktan pa fortsatt hantering.

Byggnader vid strandbad

Kontoret forvaltar byggnader vid flera av stadens strandbad. Ofta 4r dessa byggnader av
enklare slag med WC, omkladningsutrymme och ibland en servering. Méanga av byggnaderna
ar av dldre enklare karaktir och uppfyller inte krav pa tillgdnglighet. Hyresintékterna &r 1dga
och medger darfor inte storre insatser 1 form av underhall och upprustning. I staden &r det
flera forvaltningar som har olika ansvarsomrdden vid strandbaden. En Gversyn av detta och
stadens strategi for strandbad bor tas fram av stadsledningskontoret. Stadsdelsforvaltningarna
vill manga ginger utveckla och tillgéngliggora dessa platser. Vid strandbaden pagar numera
aktiviteter aret om, inte minst under vintertid som utflyktsmal.

Kontoret ser girna att byggnaderna vid strandbaden far en 6kad anvindning for att komma
stadens invénare till del 1 storre utstrdckning. For ndrvarande arbetar kontoret med flera
projekt, bland annat en ateruppbyggnad av en nedbrunnen omklddningsbyggnad vid
Flatenbadet som delvis far nya funktioner samt en utokad byggritt for ett befintligt café vid
Hokarédngsbadet. I anslutning till Hokardngsbadet pagér ett storre detaljplaneprojekt och
planforslaget innehaller bland annat 750 bostdder. Kontoret dr delaktiga 1 planarbetet och
verkar for en utdkad byggratt for den befintliga café- och WC-byggnaden. En storre byggritt
ska kunna innehélla restaurang, bastu, offentliga toaletter och virmestuga under
vinterhalvéret. Uppdrag saknas i dagsldget fran stadsdelsforvaltningen, varfor en uthyrning till
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en extern hyresgést som kan ansvara for delar av verksamheten kan bli aktuell. Planforslaget
ska mgjliggora en fastighetsbildning.

Byggnader pd parkmark

Att verka for att kontorets byggnader genom nya detaljplaner placeras pa kvartersmark pagar
kontinuerligt. Framst géller det parkleksbyggnader men dven byggnader vid till exempel
strandbad kan aktualisera fragan. I forsta hand &r det av intresse for kontoret att ansluta till
redan paborjade planarbeten, for att minska kontorets kostnader i planldggningsprocessen.
Storre forstaelse for kontorets uppdrag skulle underlétta i det fortsatta arbetet. Byggnader pa
kvartersmark istéllet for parkmark, ger kontoret betydligt mer kontroll 1 férvaltarrollen.
Byggbar mark preciseras samt att fastighetsbildning blir mojlig vilket &ven mojliggor
forsiljning. Byggnaders kulturvdrden blir ocksa léttare att skydda.

Kontoret har identifierat ett antal byggnader som ligger pé parkmark och som inte ar
dndamalsenliga med kontorets uppdrag och stadens lokalbehov. Dessa har hanterats 1 ett
samarbete med stadsbyggnadskontoret, exploateringskontoret och stadsledningskontoret.
Vissa byggnader overléts till exploateringskontoret som framjar en framtida stadsutveckling.
Andra byggnader som staden inte behdver langsiktigt fastighetsbildas for att sedan avyttras.
Det finns dven byggnader som kontoret forvaltar pa parkmark. Dessa forhyrs ofta av
hyresgéster med begransad betalningsforméga vilket innebér att insatser for att utveckla
lokalerna inte &r mojliga att finansiera.

Kulturhistoriska virdefulla byggnader
Gardar

I borjan av 1910-talet forvarvade staden bondgardar for framtida exploatering. Pa 1960-talet
fattades beslut om att bevara dessa byggnader pa gérdarna, for att 6ka forstaelsen for stadens
historia och framvéxt. P4 gardarna finns det byggnader vérda att behalla i offentlig &dgo for att
garantera medborgarnas tillginglighet till det gemensamma kulturarvet. Dessa har sedan gett
namn till nyskapade stadsdelar som Husby och Akalla. Kontoret forvaltar i dag ett flertal av
dessa kulturhistoriskt virdefulla byggnader som har stora underhallsbehov och gar med
ekonomiskt underskott. Kontoret har tagit fram vardprogram for Husby gard och Akalla gérd
och genom att dokumentera och ta fram riktlinjer vid exempelvis renovering arbetar kontoret
vidare for bevarandet av dessa gérdar.

Sturehov 1:2

Fastigheten, med totalt sexton byggnader, byggnadsminnesforklarades i januari 2018. Den
bestar av Sturehovs slott med tva flyglar, tradgdrdsmastarbostad, stall, magasin och
ekonomibyggnader. Marken kring slottet pAminner om tidigare anlagd trddgard och odlingar
for att forsorja garden. Fastigheten dr beldgen 1 Botkyrka kommun. Fastigheten dgs sedan
1889 av Stockholms stad och anvéndes tidigare som stadens representationsslott.
Slottsbyggnaden hyrs idag ut for konferens och bréllop. Inom omrédet finns dven café och
hantverk. Fastigheten dr en del av vattenskyddsomrade och ligger néra Stockholms
vattenreservoar Bornsjon. Stockholm Vatten och Avfall AB dger marken runt om fastigheten.
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Fastigheten visar arligen ett negativt resultat om cirka 4 mnkr och har ett framtida
renoveringsbehov som bland annat omfattar fasad, fonster, malning samt inre antikvariska
arbeten. Under pandemin har antalet besokare runt Sturehov dkat. Det 6kade antalet besdkare
har visat pd behov av fler offentliga toaletter och fler parkeringsplatser. Kontoret kommer
darfor att utreda olika utvecklingsalternativ av omradet.

Dihlstrom 1

Fastigheten Dihlstrom 1 &r en kulturhistoriskt virdefull byggnad pa Glasbruksgatan pé
Soédermalm. Byggnaden ar ursprungligen uppford ar 1808 och inrymmer sedan 1974 ateljéer,
lokaler och tva bostéder. Fastigheten dr kulturklassad bld och ligger i en virdekdrna inom
riksintresset Stockholms innerstad med Djurgarden. Dihlstromska ldngan har ett omfattande
renoveringsbehov. Tekniska livsldngden har passerats vad géller installationer i byggnaden
och dirfor okar kontorets avhjdlpande underhéllskostnader. Kontoret har under 2021 atgérdat
el och brand for att inte behdva evakuera hela byggnaden av sikerhetsskil. Fortfarande finns
stora brister vad géller avlopp, vdrme och ventilation. Investeringsutgiften for att renovera
hela byggnaden uppskattas enligt utredning till cirka 100 mnkr och det &r med dagens
hyresgésters betalningsforméga inte majligt att ticka dessa investeringskostnader.

Af Chapman

Stockholms landmérke, HMS af Chapman, &r en tremastad fullriggare beldgen vid
Skeppsholmen som idag anvédnds som vandrarhem och turistattraktion. Nuvarande
hyresintikter tiacker inte fartygets drift- och underhéllskostnader. Under 2021-2022
renoverades riggen och under 2022-2023 planeras huvuddicket att bytas ut. Kontoret utreder
en eventuell forsdljning av af Chapman.

Borshuset

I dagslédget finns tre aktorer 1 byggnaden, Svenska Akademien, Nobelmuséet och
Borgerskapet. Pa grund av gamla kommunfullméktigebeslut och avtal upplater kontoret mer
an hélften av husets yta, ungefar 2 460 kvadratmeter, till Svenska Akademien och
Borgerskapet utan att kunna ta ut hyra. Gamla avtal och beslut innebér att kontoret endast far
hyresintikter for cirka 45 procent av uthyrningsbar yta och de uteblivna hyresintikterna
beddms motsvara cirka 6 mnkr per ar. Diskussioner fors om byggnadens fortsatta anviandning.

Stadshuset

Kontoret har sedan flera 4r tillbaka planerat och arbetat med prioriterade underhéllsarbeten 1
Stadshuset fram till 2023 da Stadshuset fyller 100 ar. Festligheterna under 100-ars jubileet
forvintas paga under hela 2023 vilket kommer 6ka kontorets kostnader for drift och
forvaltning under detta ar. Stadshuset dr sedan 2019 klassat som skyddsobjekt vilket stiller
nya krav pa kontoret avseende hanteringen av information, tilltrdde och underhallsarbeten.

Hasseln 4

Fastigheten dr beldgen pd Kungsgatan och inrymmer Oscarsteatern och Fasching. Byggnaden
ar kulturhistorisk vardefull, daven invindigt, ddr kontoret bland annat har underhéllsansvar f6r
de antikvariska delarna som guldfoajén pd Oscarsteatern. Stora investeringar i
underhéllsarbeten géllande till exempel ventilation och séttningar 1 golvet 1 kéllaren kvarstar
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och grinsdragningen mellan olika driftdtaganden &r otydligt specificerade. Den hyra som
hyresgésterna hittills betalat har legat Idngt under marknadsmaéssiga nivaer och arligen visar
denna fastighet ett negativt resultat om drygt 2 mnkr. For nidrvarande &r hyresgésten
Oscarsteatern uppsagd for hyresforhandling gillande dndrade villkor och hyreshdjning.

Stadsbiblioteket

Byggnaderna ér sedan slutet av 2017 klassade som byggnadsminne. Kontoret har erhallit
medel i den utdkade investeringsplanen och har pabdrjat renovering och kommer de nédrmaste
aren att utfora atgarder i Asplundhuset for att uppfylla myndighetskrav, forbéttra
brandsékerhet, injustera tekniska installationer och genomfora en 6versyn av tak samt fasad.
Laghusen vid Stadsbiblioteket (Spelbomskan 16), de sé kallade basarerna mot Sveavagen, ar i
behov av genomgéende renovering av byggnaden och installationerna och behdver darfor
tomstillas succesivt under detta arbete som ar berdknat att utforas under hosten 2022 och
varen 2023.

Kontoret ser ett behov av att snarast forbereda utbytet av de tekniska installationerna som
inom kort har uppnatt den tekniska livslingden i1 Asplundshuset varfor utredningsbeslut har
fattats av nimnden under 2022.

Tekniska namndhuset

Kontoret har sedan 2018 renoverat tekniska nimndhuset for att byggnaden ska uppfylla
dagens myndighetskrav, tillhandahélla anpassade kontorslokaler at stadens tekniska
forvaltningar, stadsédgda bolag samt Kungsholmens stadsdelsforvaltning. I slutet av 2023 ska
stadens verksambheter vara inflyttade d4 renoveringen berdknas vara klar. For att hja
servicenivan i tekniska namndhuset har kontoret upphandlat FM-tjdnster (facility
management) som tillhandahaller tjanster som reception, stid m.m. Kontoret konstaterar att
uppdraget medfor mycket administrativt arbete och behover fortsatt hanteras av kontoret.

Naturreservat

Kontoret dger flera markomréden utanfor stadens kommungréans sdsom naturreservat,
friluftsomraden, vigar, omrdden for kraftledningar och tomtmark.

Naturvirden

Kontoret forvaltar totalt en markareal utanfor stadens grinser pa cirka 2 100 hektar. Arealen
inrymmer tre naturreservat och friluftsomraden: Nackareservatet, del av Gorvélns
naturreservat samt Agesta friluftsomrade dir en del ingér i Orléngens naturreservat.
Naturreservaten dr viktiga spridningskorridorer for att uppréatthalla den biologiska méngfalden
i stadens parker och grénytor, i synnerhet Nackareservatet och Agesta-Orldngens
friluftsomrade. De &r dven viktiga platser for friluftsliv, rekreation och avkoppling fo6r manga
ménniskor. Nackareservatet har under ett normalér upp till 2,5 miljoner besok arligen.

Under pandemin 6kade antalet besdkare med cirka 60 %. Fler besokare 1 omridet gor att krav
stdlls pé fler toaletter och grillplatser. Det leder ocksa till okat slitage av cykel- och gingstigar
och ett 6kat behov av underhéllsinsatser. Kostnaden for att skota och underhalla
naturreservaten och friluftsomraden uppgar till cirka 9 mnkr &rligen men véntas ka.
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Byggnader i naturreservat

Kontoret dger och forvaltar dven byggnader i1 naturreservat pa mark som tillhor Stockholm
stad sdsom exempelvis Orhem och Lilla Sickla gard. Har finns begriansningar i utveckling och
avyttring av dessa vilket innebdr begriansade intdktsmdjligheter. Kontoret dger dven ett stall
och ridhus pa Agesta gard i Huddinge. Enligt Stockholms linsmuseum har Agesta gard ett
hogt kulturhistoriskt varde. I Orlangens naturreservat finns Stora Orldngsjo som har
kulturhistoriskt intresse av 14ns- och rikskaraktr.

Ovriga fastigheter
Skarpa by

Omradet Skarpa by ingér i detaljplanen for Bagarmossen-Skarpnick och ér ett framtida
exploateringsprojekt sedan flera ar tillbaka. Projektet har diskuterats och samratts i flera olika
former under en lang tid. Det rdder konsensus kring huvuddragen om hur bebyggelse, gammal
som ny, kan inkluderas i gammal kulturmiljo och bli ett viardefullt tillskott med en blandning
av bebyggelse och arbetsplatser i soderort.

Ar 2007 revs fyra byggnader pa omradet for att de beddmdes vara i alltfor daligt skick. Hir
ager och forvaltar kontoret byggnader pa omkring 20 000 kvadratmeter. Fyra byggnader
kommer att bevaras till framtiden: gdrdsbyggnaden, tvd annex och en jordkaéllare.

Exploateringen av Skarpa by ar for ndrvarande planerad i sista etappen av bostadsbyggandet.
Det foreligger stora akuta underhallsbehov i befintliga byggnader for att uppfylla sdkerhet for
boende. Det akuta underhéllsbehovet under de kommande tio aren bedoms till 2-5 mnkr per
ar. Fastighetskontoret och exploateringskontoret diskuterar eventuell
vardoverforing/forvaltningsuppdrag for omradets samtliga byggnader. Etappen for
utvecklingen av omradet Skarpa by bor tidigareldggas sa projektet kan starta.

Kyrkhamn

Kontoret forvaltar ett tiotal byggnader i Kyrkhamn. Inom staden pégér arbete med att inrétta
ett naturreservat 1 omradet. I dagsldget finns inte forutsittningar for en kostnadseffektiv
forvaltning av kontorets byggnader, eftersom flertalet saknar godkdnd VA-16sning, vilket i sin
tur begransar mojligheterna for uthyrning. Kontoret anser att flera av byggnaderna inte ar
dndamalsenliga utifrén kontorets uppdrag respektive stadens lokalbehov.

Det ér kontorets mening att beslut om de aktuella byggnadernas framtida anvéindning bor
fattas av staden innan bildandet av Kyrkhamnsreservatet sker eftersom framtida forsiljningar
eller reinvesteringar 1 byggnaderna avsevart kommer att forsvéras efter bildandet av
reservatet.

Kontoret har paborjat ett arbete for att mojliggora en fastighetsbildning. Omradet ligger
utanfor detaljplanelagt omrade och tillhor en storre fastighet, Hasselby Villastad 36:1. Det
finns goda forutsittningar for fastighetsbildning eftersom vig finns framdragen till samtliga
byggnader. En eventuell forséljning forutsitter fastighetsbildning. For nidrvarande tas tdnkbara
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tomtstorlekar fram med hénsyn taget till reservatets behov men ocks4 till husens plats i
naturen och deras kulturhistoriska vérde.

I anslutning till Kyrkhamn pégér planerna for det nya Lovstaverket; ett kraftvirmeverk som
ska ersitta Hasselbyverket. Till anldggningen hor ocksé en hamn dér brénslet ska lossas. Den
foreslagna atgirden medfor att badplatsen och smabatshamnen behover flyttas. Nagon
ersdttningsplats for dessa funktioner har staden inte enats om, men en 16sning ar att de
placeras i Kyrkhamn. Om en badplats skulle bli aktuell i omradet kan behov av
omkladningsrum, caféverksamhet med mera bli aktuellt och skulle kunna rymmas i nagon av
kontorets byggnader. En breddning av vigen kan ocksa bli nodviandig. Har behdvs en fortsatt
dialog med 1 forsta hand stadsdelsforvaltningen.

Byggandet av kraftvarmeverket och hamnen kommer péverka delar av kontorets bestind,
frdmst 1 frdga om buller men dven utblickar och utsikt kommer stéras. Konsekvensen blir en
mycket begrinsad anvindning for de byggnader som ligger ndrmast. Nar kraftvirmeverket ar
planlagt vet kontoret béttre hur stor inverkan blir.

Pelarbacken storre 4

Ett flertal utredningar har visat att fastigheten ar i sa daligt skick att kontoret har varit tvunget
att skyddsstampa gardsbjélklaget for att minimera risk for skada. Det har dven konstaterats att
de tekniska installationerna har passerat sin livslingd sedan en tid tillbaka. Kontoret arbetar
for ndrvarande med att ta fram en programhandling och en kostnadsuppskattning for att
iordningstilla fastigheten. Vid en renovering kommer hyresnivaerna att behdva hojas.

Hotorgsfaret

Hotorgstaret dr det utrymmet som gar under markniva och knyter samman fastigheterna fran
Hétorget i norr till Kulturhuset i sdder. De som nyttjar faret dr framst fastighetsdgarnas
hyresgéster inom omradet, men det finns dven garageplatser 1 tva plan. Kontorets del av
Hotorgsfaret som ligger inom fastigheten Beridarebanan 10 ar till stora delar tekniskt uttjént.
Betong slépper fran tak och bjilklagets generella skick och barighetsférmaga har till stora
delar passerat sin tekniska livsldngd. Ovan beskriven problematik forekommer i hela faret.

Faret har flertalet olika fastighets- och tomtréittsinnehavare med atskilliga fastighetsrittsliga
inskriankningar sinsemellan vilket forsvarar mdjligheterna till ett totalgrepp dver faret. Den
komplexa dgarstrukturen har historiskt sdvél som 1 nutid utgjort hinder f6r skapande av
gemensamhetsatgirder. Kontoret har tillsammans med exploateringskontoret utrett
agarstruktur, ansvarsomraden och behov av upprustning for Hotorgsfaret.

Kontoret genomfor akuta underhéllsdtgirder for avloppssystemet genom faret vid haveri. Det
pagar stora ombyggnationer hos angransande tomtrittshavare vilket paverkar faret negativt.
Beslut om kontorets reinvestering maste fattas skyndsamt da det foreligger stor risk for haveri
av avloppssystemet. Ett haveri som skulle kunna paverka angransade fastigheter och leda till
stora kostnader for kontoret. Finansiering av atgérder kommer inte vara mojlig inom kontorets
langsiktiga investeringsplan.

Campingplatser

Kontoret forvaltar tre campingplatser, Angby, Breding och Flatens camping. Det ir olika
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upplatelseformer for dessa, bade hyresavtal och arrenden. Kontoret avser att under perioden
utreda de olika forutsittningarna for dessa anldggningar.

Forvaltningsuppdrag

Kontoret har 1 uppdrag att forvalta olika fastigheter/byggnader som &r inom
exploateringskontorets markexploateringar. For ndrvarande omfattar detta cirka trettio
uppdrag och ett uppdrag kan innehalla flera byggnader samt mark. Kontoret har ett stérre
uppdrag utanfér kommungrénsen och ett uppdrag fran trafikkontoret gédllande byggnad.
Forvaltningsuppdragen dr resultatneutrala for kontoret.

Inhyrningar av forskolor

Den forsta januari 2008 overfordes forvaltningen av lokaler for enskilt lokaliserade forskolor
fran utbildningsforvaltningen till kontoret. Lokalerna hyrs in frén privata fastighetsdgare och
bostadsrittsforeningar som nér forskolorna startade i1 enskild regi sadg en storre trygghet i att
hyra ut till staden én till en enskild verksamhetsutovare. Kontoret far i dessa
hyresférhillanden rollen som béade hyresgist och hyresvird.

Denna konstruktion innebér en risk for staden da kontoret i forhallande till sin hyresgést
ansvarar for myndighetskrav sdsom ventilation, buller och liknande utan att ha nagon faktisk
radighet 6ver lokalen. Samtidigt bir kontoret risken med att den enskilt anordnade forskolan
gar 1 konkurs eller att foretaget upphdr med sin verksamhet. I praktiken innebar det att
kontoret agerar som hyresgarant och inte far full tickning for nedlagda kostnader.

I dagslédget har kontoret 37 inhyrda forskolelokaler som hyrs ut till enskilt anordnade
forskolor, vilket dr en minskning sedan foregdende ar da tvé forskolor lagt ned sin verksamhet
och sagt upp avtalen. Kontoret kommer fortsétta att aktivt verka for att direktavtal tecknas
mellan de enskilt anordnade forskolorna och fastighetségarna.

Saluhallar, citykirnan

De stora projekten som pagar i city - bland annat utveckling av Sergelgatan - far konsekvenser
for kontorets hyresgdster i nairomradet. Till exempel genomf6rs omfattande renovering av
Hotorgsskraporna vilket innebir att Sergelgatan tomts pa butiker och naturliga gangstrik
andras under projektets gang. Kontoret har fétt ett antal vakanser och konkurser som f6ljd.
Under pandemin har antalet minniskor som ror sig i cityomrddet minskat vilket paverkat
kontorets hyresgéster ekonomiskt. En dtergang till normala kundstrémningar 1 omradet efter
pandemi och renoveringar gynnar hyresgéster och kontorets mojlighet att hyra ut vakanser.

Samarbetsprojekt, citykirnan

Som ett led att arbeta trygghetsskapande och brottsforebyggande har bland annat {forslag tagits
fram for Beridarebanan, en mindre gatubit mellan Benny Fredrikssons torg och
Drottninggatan mellan Kulturhuset och Teaterhuset. Forstirkt belysning, ny gatubeldggning
samt ljusprojicering pa Kulturhusets betongfasad &r ténkt att bidra till en mer attraktiv och
tryggare miljo. Med det planerade kombinerade ljus- och konstprojektet ges mojlighet att
implementera delar av strategin for gatukonst och muralmélningar. Projektet maste samordnas
med Gvriga forvaltningar, frimst trafikkontoret och kulturfoérvaltningen.
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Kungstridgarden

Fastighetskontoret arbetar tillsammans med bland annat trafikkontoret for att {3 till en
permanent 10sning for kontorets byggnader i Kungstradgarden. Det medfor ett tillskott i form
av en eller flera komplementbyggnader for att klara dagens krav pad mathantering och
personalutrymme till de befintliga restaurangpaviljongerna. Denna l6sning dr ocksa tinkt att
stdda upp 1 parkmiljon dir mindre kiosker, sopcontainrar och férradsbyggnader forfular.
Kontorets avsikt dr ocksa att ta ett helhetsgrepp kring sophanteringen i parken. Detta sker i
samarbete med kulturforvaltningens evenemangsenhet, miljéforvaltningen och trafikkontoret.

Ovriga verksamhetsfrigor
Oka BIM-nyttan i forvaltning

Kontoret kommer fortsitta att utveckla och implementera BIM (Building Informations
Management) i1 forvaltningen genom strukturerad hantering av teknisk bygg- och
fastighetsinformation. Mélet &r obrutna informationsfloden i samhéllsbyggandets processer
for vilket en strategi behdver definieras. Som ett delomrade paverkar de nya krav som géller
fran och med den 1 januari 2022 gillande klimatdeklaration vid uppférande av nya
byggnader. Kontoret ska utreda hur och om detta kan hanteras genom att stélla krav pa BIM,
strukturerad informationshantering utifrdn klimatdeklarationernas informationsbehov i
nybyggnadsprojekten.

Besiktningar och myndighetskrav i fastigheter

Kontoret kommer behova ldgga stora resurser 1 form av tid och pengar for att uppfylla
myndighetskrav under den kommande perioden. Da det finns en underhéllsskuld géllande
myndighetskrav kommer detta arbete krdva langsiktiga dtaganden fran kontoret.

Inomhusmiljo

For att sdkerstdlla en god inomhusmiljo med kontinuerlig och effektiv drift av bland annat
vérme-, kyla- och ventilationssystem genomfors 16pande ronderingar i teknikutrymmen. Att
systematiskt rengora befintliga ventilationssystem kan generera bittre inomhusmiljo och spara
energi. Kontoret fortsdtter arbetet med radonmétningar i byggnadsbestandet liksom utférande
av atgarder dar métvarden ligger 6ver riktviardena.

Den hogre nyttjandegraden i kombination med den globala klimatférdndringen medfor en
okning av inomhustemperaturen i kontorets byggnader. Bade 1 befintliga byggnader och vid
storre om- och nybyggnationer kommer fragan om komfortkyla bli 4n mer aktuell, med en
okad kostnad 1 planerade investeringar som foljd.

For att spara energi och sdkerstdlla en god inomhusmiljé kommer temperaturgivare och
luftkvalitetsmitare installeras och anviandas for att styra ventilation och virme.

Fossilfri organisation 2030

I enlighet med stadens mal om fossilfri organisation 2030 fortsatter kontoret arbetet med att
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fasa ut fossila brinslen i den egna verksamheten. Resterande oljepannor i bestandet kommer
framover endast att pafyllas med gront drivmedel (EcoPar).

I driftverksamheten anvénds enbart el-/gasdrivna fordon och krav pa miljobrianslen kommer
ocksa att stéllas vid upphandling av entreprenader och tjinster dar transporter ingar. Vid alla
nybyggnationer och storre ombyggnationer utreds dven fortsdttningsvis mojligheten att
installera anldggning for produktion av el eller virme baserad pa solenergi. Arbetet med att
infora grona hyresavtal fortsétter ocksa under perioden.

Vardprogram

Vardprogram dr bendmningen pa de forvaltningsprogram for kulturhistoriskt vardefulla
byggnader eller fastigheter som kontoret forvaltar och som Stadsmuseet tar fram pd uppdrag
av kontoret. Detta sker i1 enlighet med kommunfullméktiges beslut om hanteringsordning for
stadens synnerligen vérdefulla byggnader inom fastighetskontorets bestdnd. (Utlatande
2016:92, dnr 313- 602/2014). I samrad med Stadsmuseet arbetar kontoret vidare med att
upprétta och revidera vardprogram. Vardprogram medfor en kostnad om cirka 2 mnkr per ar
och kostnaden &r inrymd i1 budgetforslaget for flerarsperioden. Vardprogram har uppdaterats
efter stora ombyggnadsprojekt gillande Ostermalmshallen, Medborgarhuset och Kulturhuset.

Ett antal fastigheter inom staden som forvaltas av kontoret innehéller sedan byggnadstiden
aven mobler och konst. De fastigheter som innehar 16sa inventarier (sdvitt kdnt) dr Stadshuset,
Stadsbiblioteket, Borshuset, Oscarsteatern, Sturehovs slott, Medborgarhuset,
Kulturhuset/Stadsteatern och Liljevalchs.

Byggnaderna ér i flera fall unika exempel pa hur ddtidens mest namnkunniga arkitekter,
hantverkare och konstnirer skapat detaljrika helhetsmiljoer dir dven 16s inredning medverkar
till byggnadernas mycket hoga kulturhistoriska viarden och dér den konstnérliga gestaltningen
och det arkitektoniska uttrycket ddrmed forstérks.

Agarskap och forvaltningsansvar for de kulturhistoriskt virdefulla inventarierna behdver
klarlaggas. Kontoret ser behov av ett register som langsiktigt skulle underlétta forvaltningen
av inventarierna och sikra stadens tillgangar i form av bade kulturhistoriska och ekonomiska
virden. Detta skulle mojliggora planer for restvirdesraddning och ge en samlad 6verblick
over langsiktiga underhallsbehov.

Infor Stadshusets 100 ars jubileum planeras en inventering, uppmarkning och registrering av
de cirka 1 700 ursprungsinventarierna.

Klimat- och miljoarbete

Kontoret kommer fortsitta arbetet med att stdlla krav pa omfattande energieffektiviseringar i
alla storre ombyggnationer, dir stora mojligheter till energieffektivisering foreligger. For
nybyggnationsprojekt dr malsittningen en energianvdndning pd maximalt 55 MWh per m2 A-
temp och mélsittning om minst 30% minskad energianvéndning vid stérre ombyggnation 1
enlighet med stadens krav, samt relativ energieffektivisering om minst 5% under en
fyraarsperiod 1 enlighet med klimathandlingsplanen.

For att 6ka andelen fornyelsebar energi, kommer kontoret fortsitta arbetet med att utreda
mojligheter for produktion av el/vdarme baserat pa solenergi i det egna bestdndet. I samtliga
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storre byggprojekt ska kontoret utreda forutsattningar for solenergi och for de platser dér det
ar tekniskt och kulturhistoriskt genomforbart sdvil som ekonomiskt forsvarbart ska
solenergianldggningar installeras.

Arbete med klimatanpassning av kontorets byggnader kommer fortgar under perioden.
Kontoret har sedan tidigare kartlagt vilka byggnader som riskerar att utséttas for
oversvamning och/eller forsimrad markstabilitet pa grund av skyfall och/eller 6kade
vattennivder. Manga av dessa byggnader dr bedomda utifrén skyddsvérde och generella
atgirder for de mest skyddsvirda dr framtagna. For de byggnader som kvarstér ska detta
arbete ocksa goras.

Kontoret genomfor en kartldggning 6ver mdjligheter och utmaningar med att 6ka den
biologiskt méngfalden i titbebyggt omrade. Detta kompletterar kontorets arbete med skotsel
av de stadsnéra naturreservaten, vilka utgor viktiga kéllor och spridningskorridorer for att
upprétthélla biologisk mangfald inom staden. Vid nybyggnation ska gront tak anldggas om
taket inte dr lampligt for solcellsanldggning.

Under perioden fortsdtter kontoret utvecklingsarbetet avseende konstgrés tillsammans med
bland annat idrottsforvaltningen, till exempel pagér utveckling kopplat till infill 1 konstgras
och anlidggande av hybridgris med mera.

Kontoret tillimpar Byggvarubedomningen vid driftupphandlingar samt under ny- och
ombyggnation for att sdkerstélla bra material- och kemikalieval.

Arbete med att utoka avfallshanteringen med fraktionen matavfall i kontorets fastigheter
fortgar, och ska leda till att fler hyresgéster kan sortera ut sitt matavfall.

Strategisk kompetensforsorjning

Kontoret fokuserar de kommande aren pa fortsatt arbete med strategisk kompetensforsorjning,
att langsiktigt stirka kontorets arbetsgivarvarumirke samt att skapa forutsattningar for ett
aktivt och héllbart medarbetarskap och ledarskap. Kontoret ska vara en forebild som
arbetsgivare och ett attraktivt val for medarbetare inom fastighetsbranschen. Proaktivt och
systematiskt arbete med organisation och kompetensforsorjning skapar forutséttningar for att
kontorets samlade kompetens matchar verksamhetens utveckling och framtida uppdrag.
Kontoret arbetar vidare med att langsiktigt stirka arbetsgivarvarumérket jamte identifierade
malgrupper med fokus pa kontorets fastighetsbestand, uppdrag och samhéillsnytta samt
hallbarhet.

Kontoret utvecklar arbetet med dialog och mélstyrning samt arbetar systematiskt med
kompetensinventering, utvecklingsplaner och kompetensforsorjningsplaner for att mota en allt
mer rorlig arbetsmarknad med 6kande konkurrens om kompetens inom branschen. Ett annat
viktigt fokus under perioden &r att utveckla och bibehalla en god arbetsmiljo dar medarbetare
trivs och skapar goda resultat. Ett systematiskt arbete med arbetsmiljé och delaktighet skapar
forutséttningar for medarbetare att paverka den egna arbetssituationen och ér av vikt for att
kunna attrahera och behalla kompetens.

Pandemin och digitalisering av samhéllet har medfort fordndrade forutséttningar for och
forvintningar pa arbetsgivare men ocksa dkade krav pa medarbetare och chefers
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fordndringsbendgenhet. Kontoret kommer under perioden att fortsitta skapa forutséttningar
for medarbetare att delvis arbeta hemifrdn och vidare utvirdera arbetsmiljo och arbetssitt.

Ledarskapet dr ocksé centralt i att attrahera, behalla och utveckla kontorets medarbetare.
Ledarskapet ska utga ifran stadens chefsprofil och for att skapa héllbart ledarskap 6ver tid
krévs tid, utrymme och goda forutséttningar for kontorets chefer. Ett héllbart ledarskap stéller
ocksa krav pa ett aktivt medarbetarskap, dir varje medarbetare tar ansvar for sin egen och
verksamhetens utveckling. Kontoret kommer darfor under perioden se till chefens arbetsmiljo
samt, utifran stadens personalpolicy och kontorets vardegrund, tydliggora forvantningar pa
ledarskapet.

Investeringar

Utmaningarna for investeringssidan i form av ett betydande reinvesteringsbehov for en stor
del av kontorets fastighetsbestand i kombination med ett stort behov av nyinvesteringar i takt
med att staden véxer gor att investeringsbehovet vl dverstiger de investeringsramar som
ndmnden tilldelats de ndrmaste ren. Staden provar exempelvis om en del av kommande
investeringsbehov avseende idrottsanldggningar kan finansieras genom exempelvis att externa
samhéllsaktorer bygger och driver dem.

For att sdkerstilla befintliga anldggningars funktion for att sa 1dngt som mojligt sékra stadens
lokalférsorjningsbehov, kravs ett allt intensivare arbete med att prioritera bland kommande
investeringsbehov. Prioriteringen mellan olika typer av investeringsbehov och kategorier
krdvs och noggranna 6verviganden behdvs ocksa infor varje enskilt beslut {for att ratt
avvigning gors pa planerade atgiarder. Hinsyn behdver tas till en rad parametrar som till
exempel det driftekonomiska perspektivet samt att investeringen inte far en negativ paverkan
pa kontorets resultat.

Utdver fokusering pd utvecklat prioriteringsarbete, stirkt arbete med planering, genomforande
och uppfoljning av fastighetsunderhallet ser kontoret den fullt utvecklade projektprocessen pa
kontoret som en nyckel for god investeringsstyrning, kostnadsmedvetenhet och kontroll i
projekten, for att pd effektivaste sitt anvdnda de tillgédngliga resurserna. Parallellt med detta
arbete kommer kontoret arbeta fokuserat for att finna externa finansieringsmgjligheter och
samarbeten genom att identifiera eventuella projekt som kan byggas av extern aktor.

Miilbilden for perioden ar att ett antal renoveringar och nyinvesteringar kan lyftas bort fran
ndmndens investeringsplan for att, helt eller delvis, utforas av annan aktor. Detta dr positivt
utifran att investeringsutrymme frigdrs for andra angeldgna behov men kan innebira en
planeringsutmaning kortsiktigt, t.ex. om ett projekt av denna anledning lyfts ur
investeringsplanen, kan det vara svart att med kort framférhallning ombudgetera till andra
projekt.

Kontoret ser fortsatt behov av att storre investeringsprojekt, framst idrottsinvesteringsprojekt,
ska kunna finansieras inom den utdkade investeringsplanen for att inte tringa undan mindre
projekt under en lang tidsperiod.

Upphandling och inkop

Under de nidrmaste dren kommer kontoret fokusera pé att stirka det strategiska
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upphandlingsarbetet. Kontoret dr en stor bestéllare och att sidkra god kvalitet i
upphandlingarna samt en utvecklad avtalsuppfoljning ar en viktig parameter for en langsiktigt
hallbar ekonomi. Kontoret kommer att fortsétta arbetet med att utveckla
upphandlingsprocessen dér ett prioriterat omrade for perioden dr utveckling av process och
arbetsmetodik for avtalsforvaltning. Kontoret avser att pdborja succesiv implementering. |
ovrigt planeras arbete for att utveckla det systematiska arbetet med strategier samt arbeta for
effektivare arbetssitt, t.ex. verktyg for en mer ldngsiktig upphandlingsplanering och utveckla
mallar och rutiner. Arbetet fortsétter ocksa med att f6lja upp och styra upphandlings- och
inkdpsarbetet med nyckeltal.

Niringsliv

Staden har tagit fram en néringslivspolicy for att ambitionsnivén nér det géller
foretagsklimatet ska hojas. Malet ar att Stockholm, ar 2025, ska ha Sveriges bésta
foretagsklimat.

Ett bra foretagsklimat dr viktigt for den vixande staden dar starka samarbeten med
néringslivet dr avgorande for att hantera nuvarande och framtida utmaningar. Kontoret har,
som en del av staden, en viktig uppgift 1 att sédkerstélla att séttet vi arbetar pa ar mélinriktat
och alltid innehaller ett ndringslivsperspektiv inom ramen for vért uppdrag.

Den pandemi som drabbat Stockholm och virlden har fatt negativa ekonomiska konsekvenser
for ndringslivet. Foretagsklimatet i Stockholm dr avgorande for stadens framtid, sérskilt i tider
av kris. Kontoret har under pandemin bidragit till att forsoka underlitta for naringslivsidkarna,
bland annat i form av hyresldttnader i enlighet med stadens dvergripande policy men dven
genom att alltid bidra med en god service och ett trevligt bemdtande 1 kontakterna med de hért
ansatta hyresgéasterna.

D4 restriktionerna till f61jd av pandemin nu luckrats upp sa ar det viktigt att kontoret, likt
ovriga delar av stadens verksamheter, vixlar upp och implementerar framtagna planer for hur
aterstarten av Stockholm ska bli s& snabb och smidig som mojligt.

Kontoret kommer under perioden fortsdtta arbetet med att 6ka sdkerheten i och kring
kontorets byggnader och offentliga platser. Det viktiga arbetet med platssamverkan
tillsammans med stadens 6vriga verksamheter och néringsidkare kring trygghets- och
sdkerhetsfrdgor kommer fortsatt genomsyra organisationen och kontoret kommer bland annat
fortsdtta arbetet med trygghetsronderingar for att forebygga att skadegdrelse och klotter inte
uppstar samt for att sékerstélla att nédr det val uppstatt omhéndertas tas det skyndsamt. Arbetet
for trygghet och sdkerhet dr viktigt for att skapa goda forutséttningar for stadens foretag.

Under perioden kommer kontoret delta 1 stadens utbildningar for att ytterligare starka sin
kompetens kring niringslivsfridgor. Kontoret kommer dven medverka i stadens arbete med att
etablera och utveckla en serviceprocess som underléttar for foretag nér det giller nyetablering
eller omlokalisering i Stockholm. Detta omfattar &ven arbetet med att utveckla samarbeten,
principer och strategier for att a&stadkomma en séker hantering nér det géller utveckling av
samhéllsfastigheter 1 samarbete med externa aktorer.

Kontorets primdra uppdrag ar att hyra ut lokaler till stadens egna verksamheter. Men
kontorets lokalbestand omfattar dven lokaler for produktion-, kontors- och affdrsverksamhet —
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lokaler viktiga for foretagare i Stockholm.

Kontoret som fastighetségare efterstravar alltid en god dialog med sina hyresgéster for att
ytterligare bidra till ett positivt foretagsklimat i Stockholm.

Under foregéende ar har kontoret haft som mal att genomfora kundundersokning bland
kontorets externa hyresgéster, ndgot som inte kunnat genomforas till f6ljd av rddande
pandemi. Givet att restriktionerna ej aterinfors dr malet att denna ska kunna genomforas under
perioden. Malet med undersdkningen ar att utreda hyresgdsternas behov och kontoret kommer
genomfora kundundersokningar baserat pa fokusgrupper med externa hyresgaster.

Kontoret planerar att i samarbete med moderator genomfora dessa strukturerade samtal for att
klarldgga kundernas behov och stirka kontoret som en attraktiv hyresvird. Analysen av
kunddialogen kommer ligga till grund for handlingsplaner for att pa kort och 14ng sikt stirka
kundrelationerna och bidra till Stockholms foretagsklimat.

Forsiljningar av anldggningstillgangar

Kontoret kommer fortsétta att i enlighet med stadens fastighets- och lokalpolicy genomfora
savil forsdljningar som forvarv av fastigheter for att pa s vis renodla det egna bestdndet. En
del i en aktiv forvaltning &r att tillse att de fastigheter som inte behdvs langsiktigt for stadens
olika verksamheter eller &r av strategiskt intresse for stadens uppdrag ska avyttras for att pa sa
vis generera realisationsvinster till staden. Innan forsiljning pa en 6ppen marknad sker
kommer kontoret dven fortséttningsvis utreda om aktuell fastighet eller byggnad béttre inryms
inom nagon av stadens andra bolag och forvaltningars uppdrag.

Kontorets arbete med att tillsammans med exploateringskontoret hitta objekt som ar
intressanta utifran ett framtida stadsutvecklingsperspektiv dr etablerat och kommer fortskrida.
Nar sd bedoms lampligt kommer dessa objekt att virdedverforas for sékerstdllande av god och
langsiktig stadsutveckling. Kontorets samarbete med exploateringskontoret, for att minimera
tomstillningstiden, av byggnader infor ett stadsutvecklingsprojekt kommer under perioden
fortlopa.

Genom att aktivt inventera fastighetsbestandet for att identifiera potentiella forsiljningsobjekt
samt att i ett tidigt skede utreda planméssiga och fastighetsrittsliga forhéllanden etcetera i
samband med inventeringen kommer kontoret utrona om en forsdljning dr mdojligt och 1 sa fall
med vilken tidshorisont. En stor del av objekten kraver detaljplaneéndringar och
fastighetsbildningar med mera vilket far till f6ljd att forsédljningsprocessen kan stricka sig
over ett flertal &r fran identifierat forséljningsobjekt till genomford forséljning.

Kontoret kommer dven att genomlysa hyresréttsliga forhallanden som exempelvis
avtalsvillkor i form av avtalstider, hyresnivaer samt villkoren i vrigt for att optimera
forsdljningsvardet och underlitta forséljningsprocessen i stort.

Den prognostiserade kopeskillingen avseende perioden 2023 till 2025 &r 20-50 mnkr drligen.
Denna prognos ér behidftade med en mycket stor osdkerhet mot bakgrund av bland annat att
prognosen ligger sa 1dngt fram 1 tiden.
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3 Sammanfattande ekonomisk analys

For den kommande budgetperioden ser kontoret stora utmaningar for bade resultat- och
investeringsbudgeten. Flera stora investeringsprojekt har och kommer att slutforas de
kommande dren med 6kande kapitalkostnader som konsekvens. Sammantaget har detta en
vasentlig paverkan pa kontorets mdjlighet att leverera ett 6verskott.

En stor del av kontorets byggnader ar i eller borjar ndrma sig en fas dar den ekonomiska och
tekniska livsldangden dr uppnadd. Detta innebér stora behov av framforallt reinvesteringar for
att sdkerstilla att verksamheten i dessa byggnader ska kunna fortgd samtidigt som det finns
behov av nya anldggningar i takt med att staden véxer. Det stora investeringsbehovet innebar
svérigheter prioriteringsmassigt att kunna inrymma behoven i den langsiktiga
investeringsplanen. Den harda prioriteringen kan dven fa negativa konsekvenser pa
resultatbudgeten i form av ett intéktsbortfall om en anldggning behover stingas pa grund av
att den inte lever upp till krav frén verksamheten eller sikerhetskrav fran myndigheter.

For ar 2023 beridknas kontoret ha en avvikelse mot dverskottsméalet om -57,4 mnkr med
intdkter om 1491,6 mnkr, kostnader for verksamheten om 602,4 mnkr samt kapitalkostnader
om 749,7 mnkr. Avvikelsen jamfort med dverskottsmalet beror framst pé tidigarelagda
kapitalkostnader. I projekt Tekniska ndmndhuset samt i projekt Stadsbiblioteket har kontoret
gjort forandringar i till exempel etappindelningen i syfte att hitta kostnadseffektiva 16sningar
och detta har medfort att projekten kommer att kunna kortas ner, vilket kommer att innebira
att kapitalkostnader tidigareliggs. Aven ar 2024 avviker kontorets resultat mot
overskottsmélet med -7,3 mnkr. Ar 2025 budgeteras dverskottet till 162 mnkr.

Under foregdende ar infordes en ny hantering av anldggningsredovisning i Stockholms Stad.
Kontoret har gjort en oversiktlig uppskattning av icke aktiverbara utgifter for de kommande
aren som kommer att uppga till cirka 300 mnkr arligen.
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3.1 Drift
Fastighetsnimnden VP KF FL FL FL Awikelse
Mnkr KF 2023
2022 2023 2023 2024 2025 vs, FL
2023
Hyror 13036 13364 14257 14331
Mark, arrendeintdkter. torg och parkering 20 233 29 122
Mediaintilter (e, virme, vatten etc.) 462 433 46,0 43,7
Arbeten it utomstiende 6.1 6.1 6.1 6.1
Eeglenng av forvaltningsuppdragen 15.1 13, 12.9 12.9
Ersdttning for Forsdljningsomkostnader 10,0 10,0 3.0 3.0
Lokalservice och FM-tjanster 207 208 233 239
Ovriga intikter 30,3 33,9 38,3 38,
Summa verksamhetens intilcter 1 456.1 1491.3] 14916 15803 16074 3
Dnftkostnader {drift) 2075 -205,3 -206,1 2074
Lokalservice och FM-tjdnster -18.4] -20.8 232 -23.8
Mediakostnader (el, vatten, virme etc.) -T63 =769 =754 =754
Avhjilpande underhall & alut &tgérd -50.8 -30.8 -50.1 -30,0
Planerat underhall -37. 37 37, -37,
Arbeten at utomstaende 6.1 -6.1 6.1 6.1
Reglenng av farvaltningsuppdragzen -19 6 -14.8 20 82
Farvaltningskostnader (OH) -131.3 -138.6 -138.0 -137.8
Fastighetsskatt -12.0 -17.8 -16.9 -174
FKundfériuster 0.0 0.0 0.0 0.0
Forsdljmngsomkostnader -10.01 -10,0/ -5,0 =30
Skadestand ach Vite 0.0 0.0 0.0 0.0
Marknadsforingsbidrag -3.0] =33 =33 =33
Ovriza kostnader -302 =211 213 -21.8
Summa verksamhetens kosimader -610.4 -583.0 -602.4 50272 -594,1 -18.8
Verksamhetens driftnetto 845,7 9077 8§89,2 088,1] 10132 -18,5
Avskrivningar -588.5 6203 -638.0 -726.1 7524 =377
Rintekostnader -20.7 00,5 01,7 074 -08.8 -1.2
Summa kapitalkosmader -688,1 -710,8 -749.7 8234 -851,2 -38.9
Resultat innan dverskottskrav 1575 196,9 1395 164,7 162,0 574
Overskottskrav 1573 1969 196.9) 172.0 0.0
Arets resultat 0,0 0,0 574 -7.3 162,0 574
Firklaring till tabell:

VP - verksamhetsplantbudget f6r angivet dr
KF-plan Kommunfullmdlitiges forslag till budget
FL - underlag for budget for angivet ar

Intikter
Hyresintdkter

Hyresintikterna &r 2023 uppgar till 1 336,4 mnkr, vilket &r en minskning med 8,6 mnkr
jamfort med kommunfullméaktiges plan for ar 2023 (KF-plan). Minskningen beror framst pa
vakanser i bestandet, lagre hyresintikter 1 Tekniska namndhuset och att intdkterna for hotellet
vid Ostermalmstorg forsvinner. Under ar 2024 och 2025 dkar hyresintéikterna di vakanserna
beddms minska samt att intékterna pa Tekniska nimndhuset okar.

Kontoret har budgeterat for fortsatta vakanser i Laghuset (Beridarebanan) och
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Medborgarhuset under delar av &r 2023 da pandemin har bidragit till att nyuthyrning har
forsvéarats. Fran ar 2024 och framét rdknar kontoret med en hogre uthyrningsgrad. Kontoret
forutsétter 1 budget att de nuvarande vakanserna i Kulturhuset och Hotorgshallen kommer att
bli uthyrda 16pande under 2022.

For Tekniska ndmndhuset minskar de stadsinterna hyresintdkterna med 28 mnkr jaimfort med
KF-plan. Detta beror framst pa att hyrestilldgget som forvaltningarna hade under byggtiden
forkortas dé de flyttar in tidigare dn foregdende estimerat, samt nya uppmaétningar av ytor som
gjorts av arkitekt. Hotellet vid Ostermalmstorg #r silt och kdparen tilltrider ar 2022, vilket
leder till minskade hyresintdkter om 17,3 mnkr per ér i flerdrsbudgeten.

Kontorets hyresintdkter for Kulturhuset (Skansen 23) minskar med 0,8 mnkr jaimfort med KF-
plan till f6]jd av att hyresgisten Norrmalms stadsdelsforvaltning dr beviljade en hyresrabatt 1
kontraktet, vilken inte dr beaktad 1 kontorets budget.

Okningar av hyresintikterna jimfort med KF-plan avser bland annat Uppbédet 1 i Alvsjo,
som efter renovering bland annat kommer att hyras till stor del av dldreférvaltningen samt
basarerna vid Stadsbiblioteket (Spelbomskan 16), som under tiden d& de renoveras kommer
att hyras ut delvis istéllet for att tomstéllas helt, vilket var en forutséttning 1 KF-plan. Detta
leder till 6kningar mot KF-plan om 5,4 mnkr &r 2023. Ar 2024 och 2025 6kar hyresintikterna
for Stadsbiblioteket med ytterligare 1,9 respektive 7,3 mnkr da renoveringsprojekten 1
basarerna respektive Stadsbiblioteket leder till hogre kapitalkostnader och saledes hogre
hyresintikter beroende pa forkortad tidplan.

Kontoret kommer under perioden att renovera Kungsholmens samt Farsta brandstation. Under
renoveringsperioden har dessa budgeterats med intdkter och kostnader utifran ordinarie
budget for nuvarande lokaler. Avvikelser kan komma att uppsta nar budget ar faststilld for de
tillfalliga 16sningarna. For de perioder som stationerna ar dtertilltradda ar budgeten lagd 1
enlighet med de senaste tjénsteutlitandena. Aterinflytt for Kungsholmen #r beriiknat till april
ar 2024 och for Farsta 1 maj 2025.

Intékterna frén idrottsanléggningar uppgér till 452,6 mnkr vilket &r en 6kning med 12,1 mnkr
jamfort med KF-plan, vilket drivs av 6kade kapitalkostnader. Under ar 2022 overtar kontoret
ndgra arrendeavtal fran idrottsndmnden, vilket leder till 6kade intékter om 0,3 mnkr arligen i

flerarsbudgeten.

Mediaintdikter

De senaste dren har stora fastigheter atertilltritts efter stora renoveringsprojekt. Aven
Tekniska ndamndhuset kommer att vara atertilltratt under perioden for flerarsbudgeten.
Kontoret har tidigare framhallit svirigheten att budgetera kostnaderna for dessa fastigheter,
ndgot som lyfts under rubriken media pé kostnadssidan.

Bakgrunden till att kostnaderna for dessa fastigheter ar svarbedomda harror delvis till att de
inte har varit 1 drift i ett helt ar eller under normala omsténdigheter, varfor det fortsatt finns
stora osdkerheter avseende niva pa driftkostnader, intrimning och omfattning av
mediakostnader som dven aterspeglas pa intdktssidan diar mediakostnaderna vidarefaktureras.
Eftersom de budgeterade kostnaderna har 6kat nadgot dterfinns dven en 6kning f6r media pa
intiiktssidan. Aven dkade elpriser bidrar till en osiikerhet framat.
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Ovriga kommentarer

Budgetraden for reglering av forvaltningsuppdragen pa intdktssidan uppgér till 13,9 mnkr,
vilket dr en minskning med 2,5 mnkr jamfort med KF-plan. Forvaltningsuppdragen ér
resultatneutrala for kontoret och paverkar inte nettoresultatet. Minskningen harror framst till
fastigheterna i Slakthusomradet som en foljd av det pagdende exploateringsprojektet.

Under ar 2022 kommer exploateringsnimnden att 6verta fastigheter 1 Vartahamnen som
kontoret ska forvalta som forvaltningsuppdrag. Det ér dnnu inte faststéllt hur dessa paverkar
kontorets intdkter och kostnader, varfor kontoret avser att aterkomma med mer information
vid kommande rapporteringstillfillen. Av de intdkter som budgeteras for arbete &t
utomstéende avser 6 mnkr forvaltningsuppdrag at exploateringskontoret. Beloppet ér en
uppskattning utifrin tidigare ars utfall och kan komma att forandras utifran vilket behov av
projekt som uppstér.

I budgetraden for 6vriga intékter aterfinns bland annat vidarefakturering for bevakning,
sophimtning och stidning avseende till exempel Ostermalmshallen (Riddaren 3),
Hotorgshallen (Beridarebanan 10) och Kulturhuset (Skansen 23). Det finns ocksa en intdkt om
5 mnkr arligen for mobeltilldgg for Tekniska ndmndhuset som erhélls fran hyresgésterna.

Kostnader
Driftkostnader

Budgeten for driftkostnader dr baserad pa ett uppskattat normaldr och har inte ndgot utrymme
for oférutsedda handelser. Kontoret vill podngtera att driftkostnaderna avseende nya
anldggningar och de fastigheter som atertilltritts efter renovering dr svarbeddémda.

Budgeterade driftkostnader ar 2023 uppgar till 205,3 mnkr, vilket dr en minskning med 8,7
mnkr jaimfort med KF-plan. Det &r fraimst inhyrningskostnaderna som har minskat till foljd av
diverse avflyttningar och fordndringar 1 prognosen for inkop 1 bostadsrittsforeningar.
Driftkostnaderna for idrottsanldggningarna minskar med 1,3 mnkr. Prognosen for
snordjningskostnaderna har sdnkts da kontoret 1 KF-plan tog hojd for eventuella
riskkonstruktioner av tak pé ishallsbyggnader, vilket nu har utretts och saledes har justering
av prognos kunnat ske.

Budgeten avseende forsdkringskostnader uppgér till 12 mnkr ar 2023, vilket dr en 6kning med
0,6 mnkr jamfort med KF-plan, mot bakgrund av osékerheter for generella prishdjningar och
okade forsdkringspremier under de kommande aren.

Mediakostnader

De senaste 4ren har stora fastigheter atertilltritts efter stora renoveringsprojekt. Aven
Tekniska ndimndhuset kommer att vara dterflyttat 1 sin helhet under perioden for
flerarsbudgeten. Kontoret har tidigare framhéllit svarigheten att budgetera kostnaderna for
dessa fastigheter, ndgot som lyfts under rubriken media pé kostnadssidan. Bakgrunden till att
kostnaderna for dessa fastigheter dr svarbedomda hérror framst till nya tekniska installationer
samt att de inte har varit 1 drift 1 ett helt ar eller under normala omstidndigheter, varfor det
fortsatt finns stora osdkerheter avseende niva pa driftkostnader, intrimning och omfattning av
mediakostnader. Det rddande omvérldsliaget bidrar ocksa med osédkerheter avseende
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leveranser, generella prishdjningar bade pd byggmaterial och energi, brist pad varor etcetera,
som kan komma att {4 foljdeffekter pa kontorets verksamhet. Under kommande trearsperiod
okar mediakostnaderna med 2 mnkr &r 2023 for att sedan minska nagot jamfort med budget ar
2023.

Underhallskostnader

Under rubriken kommenteras budgetposterna avhjdlpande underhéll och akut atgidrd samt
planerat underhéll. Budgeten for avhjilpande underhdll och akut atgérd 6kar jamfort med KF-
plan med 3,8 mnkr. Kontoret har lagt budgeten 1 enlighet med tidigare ars utfall och kan
konstatera att manga fastigheter uppnatt sin tekniska livslingd samt att det finns risk for ett
uppdamt underhéll ndr manga verksamheter aterupptas efter pandemin. Kostnaderna for
planerat underhdll budgeteras i linje med KF-plan.

Administration/Forvaltningskostnader (OH)

Kostnaderna for administration, i resultatbudgeten bendmnt ’forvaltningskostnader OH”,
uppgar till 138,5 mnkr ar 2023, vilket ar en 6kning med 13.6 mnkr jam{ort med KF-plan.
Okningen beror frimst pa, utdver indexjusterade interna personalkostnader, att behovet av
tillfalligt inhyrd personal 6kar for att ticka personalvakanser och forildraledigheter. Aven
budgetraden 6vriga konsulter okar, vilket frimst dr hanforligt till ett utokat uppdrag fran
staden avseende sdkerhetsarbeten och hyresforhandlingar. Det har dven tillkommit en ny
enhet pé projektavdelningen, Byggservice, som inte var beaktad i KF-plan. Enheten ansvarar,
frdn och med ar 2022, for att bedriva mindre investeringsprojekt. Detta mynnar ut 1 att de
administrativa kostnaderna, totalt sett, minskar da véxling sker fran konsulter till fast anstalld
personal. Frdn och med &r 2024 minskar de administrativa kostnaderna, da behovet av
tillfalligt inhyrd personal berdknas avta.

Ovriga kommentarer

Budgetraden for reglering av forvaltningsuppdragen pa kostnadssidan uppgér till 14,8 mnkr,
vilket dr en 6kning med 1,0 mnkr jamfort med KF-plan. Forvaltmngsuppdragen ar
resultatneutrala for kontoret och paverkar inte nettoresultatet. Okningen beror frimst pa att
uthyrningen 1 hus 42 pé Slakthusomrddet forléings samt att hyresrabatt pdA Famnen 6 upphdor.
Det genererar 6kade hyresintékter som kompenseras genom regleringsposten pé
kostnadssidan.

Under ar 2022 kommer exploateringsndmnden att §verta fastigheter i Vértahamnen som
kontoret ska forvalta som forvaltningsuppdrag. Det dr dnnu inte faststéllt hur dessa paverkar
kontorets intdkter och kostnader, varfor kontoret avser att aterkomma med mer information
vid kommande rapporteringstillfdllen. Av de intdkter som budgeteras for arbete at
utomstaende avser 6 mnkr forvaltningsuppdrag at exploateringskontoret. Beloppet dr en
uppskattning utifrén tidigare ars utfall och kan komma att férédndras utifrén vilket behov av
projekt som uppstér.

I budgetraden 6vriga kostnader aterfinns en kostnad om 2,4 mnkr for avetablering avseende
inhyrda moduler i en parklek 1 Hisselby vilket inte var budgeterat i KF-plan.

Under foregéende ar infordes en ny hantering av anldggningsredovisning 1 Stockholms Stad
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som kan komma att fa effekter pd kontorets resultat framover.

Kapitalkostnader

Under kommande &r vintas kapitalkostnaderna 6ka arligen vilket beror pé att kontoret arligen
utfor och fardigstiller ett stort antal investeringsprojekt som aktiveras och skrivs av med
okande kapitalkostnader till f61jd. Under 2021 slutfoérdes och aktiverades flera vildigt stora
projekt vilket medforde en stor 6kning i kapitalkostnaderna. Aven i planeringen framét finns
stora investeringar som kommer att fardigstéllas och aktiveras med 6kade kapitalkostnader till
foljd. Dessa leder 1 sin tur till 6kade hyror for stadsinterna hyresgéster vars hyra berdknas
utifran en sjdlvkostnadsmodell.

Ar 2023 prognostiseras kapitalkostnaderna till 749,7 mnkr vilket dr 38,9 mnkr hdgre &n KF-
ramen for 2023. Detta beror huvudsakligen pa omprioriteringar i investeringsbudgeten samt
tidigarelagt slutdatum for projekt tekniska namndhuset. Kapitalkostnaderna fortsétter att 6ka
under perioden 2024-2032 i takt med att investeringsprojekt slutférs och aktiveras.

Utfall och framtida prognos for kapitalkostnader  Utfall Budget Prognos  Prognos  Prognos  Prognos  Prognos  Prognos  Prognos  Prognos  Prognos  Prognos
(Belopp i miljoner kornor) 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032
Internrénta 83 90 92 57 98 103 108 122 123 127 130 128
Avskrivningar 548 598 658 726 753 B03 880 987 1010 1076 1141 1128
Totala kapitalk d 631 688 750 824 851 205 988 1110 1133 1203 1271 1257

3.2 Investeringar

De totala investeringsutgifterna i forslaget till underlag for budget 2023 uppgar till 1 325,5
mnkr i enlighet med kommunfullméktiges plan. Ndmndens investeringsbudget dr uppdelad i
fyra delar, en langsiktig- respektive en utdkad plan for idrottsinvesteringar samt en langsiktig-
respektive utokad plan avseende dvriga fastighetsinvesteringar. Omprioriteringar inom
respektive budgetram kan fastighetsnamnden besluta om, men omprioriteringar mellan olika
budgetramar kréver beslut av kommunstyrelsen eller kommunfullméktige.

I kontorets prioriteringsarbete avseende investeringar har utgangspunkten varit att fokusera pa
byggnadernas och verksamheternas behov. Detta gors genom att uppréatthdlla befintliga
anldggningars funktion och samtidigt satsa pa nybyggnation for att uppfylla malen i Strategi
for idrottsanldiggningar 2022-2026. Inom nirmaste femarsperioden bedoms
investeringsbehovet som fortsatt hogt. For ndrvarande pagar diskussioner om ett flertal av
kontorets idrottsanldggningar for att utreda om dessa kan Gvertas eller uppforas av privata
aktorer. Resultatet av dessa diskussioner kommer att pdverka kontorets 1angsiktiga
investeringsplanering.

Négra exempel pa projekt som prioriteras under den kommande perioden dr Farsta och
Kungsholmens brandstationer, teknisk upprustning av Stadsbiblioteket, atgdrder inom och vid
Stadshuset, teknisk upprustning av Glasbruket 3 och 5 med flera. Inom idrottsinvesteringar
prioriteras bland annat byggnation av ny idrottsplats i Billsta, nya idrottshallar i Nytorps
girde, upprustning av utebad pa flera platser samt ett antal renoveringar och upprustningar 1
ovriga bestandet. Detta beskrivs mer i1 detalj i texten nedan.

Exempel pa de stora behov som 1 dagsldget inte kan inrymmas inom planeringsperioden, &r
renovering av ett flertal garage samt Hotorgsgaraget. Effekterna av detta beskrivs mer i detalj
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langre ned i texten.

For investeringar inom idrottsfastigheter finns behov av en utékning av investeringsplanen
avseende ett antal projekt som inte kan inrymmas inom den ldngsiktiga planen. Det géller
exempelvis erséittning av Husbybadet och Rollerderby pa Hagsétra IP. Kontoret har i uppdrag
att tillsammans idrottsforvaltningen och exploateringskontoret utreda platser for nya fyra
enkla idrottshallar, varav minst en 1 Véasterort, samt en idrottshall inom Jarva/Kista. Dessa
bedoms inte heller mojliga att inrymma inom befintliga investeringsplaner.

Kontoret har 1 budgetunderlaget prioriterat in fler projekt an vad som ryms inom
kommunfullméktiges plan. Denna dverprognostisering gors inom den ldngsiktiga planen dé
erfarenhet, sett Over hela portfoljen, visar att vissa projekt, av olika skél, kommer att
forskjutas 1 tid eller omprioriteras. Genom att tidigt planera for fler projekt och till ett hogre
belopp dn vad budget faktiskt medger, kan en béttre prognossidkerhet uppnas. Denna
overbudgetering har gjorts for badda langsiktiga investeringsplanerna. For idrottsinvesteringar
har detta gjorts 1 samarbete med idrottsforvaltningen.

Under foregaende ér infordes en ny hantering av anldggningsredovisning i Stockholms Stad.
Kontoret har gjort en oversiktlig uppskattning av icke aktiverbara utgifter for de kommande
aren som kommer att uppga till cirka 300 mnkr drligen.

For ytterligare information, se bilaga 4 Sekretessbelagd information tillhérande Underlag for
budget.

Klimatinvesteringar

Kontoret har genomfort en behovsinventering av mojliga klimatinvesteringsprojekt. Kontoret
har redovisat alla planerade klimatinvesteringsprojekt samt det sammanlagda planerade
behovet av medel for respektive projekt for hela trearsperioden 2023-2025 i bifogad
klimatinvesteringsbilaga. Tabellen nedan visar hur stort det totala behovet ar.

Klimatinvesteringsbehov
2023 2024 2025 Total
30 800 000 32 500 000 12 000 000 75 300 000

Forsiljningar av anldggningstillgangar
Okat fokus pa forsiljningar av anliggningstillgingar

Kontoret intensifierar arbetet med att forsélja anldggningstillgangar som inte behdvs for
stadens egna verksamheter. Kontoret arbetar sedan tidigare med utvecklingen av de
fastigheter i1 bestandet som identifierats som forsiljningsobjekt 1 syfte att de ska passa in 1
ndgot av stadens fastighetsforvaltande bolag alternativt vara mojliga att avyttra pa ppna
marknaden. Detta arbete prioriteras sirskilt under perioden. I en del av projekten kréavs
detaljplanedndringar och fastighetsbildningar etcetera vilket far till foljd att
forsédljningsprocessen kan stricka sig dver en lang tid.
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Den prognostiserade kopeskillingen avseende perioden 2023 till 2025 dr 20-50 mnkr &rligen.
Denna prognos dr behdftade med en mycket stor osdkerhet mot bakgrund av bland annat att
prognosen ligger sa 1dngt fram i tiden. Det kan ocksé tillkomma ytterligare forsdljningar om
det finns politisk majoritet for detta.

Forsdljningsomkostnader

De totala forsdljningsomkostnaderna for perioden 2023-2025 ar prognostiserade till ca 10
mnkr 2023, 5,0 mnkr 2024 och 5,0 mnkr ar 2025.

3.2.1 Prioriteringsgrunder

Syftet med att prioritera planerade investeringar dr att sdkerstilla att kommunkoncernen
prioriterar ritt utifran stadens vision och gillande 6versiktsplan.

Prioriteringarna av storre investeringsprojekt har gjorts enligt stadens modell for beslutsstod
(SPIS). Fastighetsnimnden ansvarar for prioriteringarna inom nimndens ansvarsomrade samt
for upprustning av idrottsanldggningar medan idrottsndmnden ansvarar for prioriteringarna av
ny- och ombyggnad av idrottsanldggningar. Stadens modell utgar frén faststéllda kriterier
exempelvis bidrag till bostadproduktionsmalet, resultatpaverkan, driftkonsekvenser,
projektrisker, projektberoenden, myndighetskrav och tidsprioriteringar. Bedomningen har
utifran bland annat dessa parametrar gett en sa kallad balanserad rangordning mellan
projekten som sedan kompletterats med en sé kallad forcerad rangordning for att slutligen
resultera i1 en slutlig rangordning. Rangordning av investeringsprojekt exklusive
idrottsanldggningar framgér av bilaga 1a och investeringsprojekt idrottsanldggningar av bilaga
1b.

3.2.2 Konsekvensanalys och risker

Samtliga investeringar finansieras normalt genom 6kade hyresintdkter eller minskade
kostnader motsvarande investeringarnas kapitalkostnader, vilket exempelvis fir konsekvenser
vid berdkningen av sjilvkostnadshyran till idrottsndmnden da sjdlvkostnadshyran ska ticka
hela kostnaden. Fastighetsndmnden fér d&ven uppdrag som dr I[donsamma ur ett
samhéllsnyttoperspektiv men som inte dr ekonomiskt 1onsamma, vilket innebér att namndens
framtida resultat kommer att paverkas. Nuvirdesberikning av investeringar ska ge dverskott
men 1 det kortare perspektivet belastas naimndens resultat ofta negativt. Detta medfor
svérigheter att hantera nimndens avkastningskrav for en 1 sig god och dndamélsenlig
investering. Prioriteringen mellan de olika projekten paverkas, utover de faktiska och ibland
omedelbara behoven av genomforande, dven av andra forutséttningar for ett genomforande
(planindringar, beslutssituationen och finansiering genom tecknande av hyresavtal) samt
respektive projekts lonsambhet.

En dialog med stadsledningskontoret om de kort- och medellanga ekonomiska
konsekvenserna med anledning av planerade investeringar behdvs 16pande vid alla storre
investeringsplaner.
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3.2.3 Maluppfyllelse

Investeringarna inom budget bidrar till uppfyllelse av kommunfullméiktiges inriktningsmal En
modern storstad med mojligheter och valfrihet for alla”, En hallbart vixande och dynamisk
storstad med hog tillvéixt och En ekonomiskt hallbar och innovativ storstad for framtiden.

Investeringarna bidrar ocksa till Agenda 2030 mélet om Hallbara stdder och samhéllen men
genom naturreservaten dven Ekosystemtjanster och ekologisk méangfald, genom driften och
byggprojekten Anstiandiga arbetsvillkor och ekonomiska tillvaxt samt Hallbar konsumtion och
produktion och genom samverkan med hyresgésterna stottas ocksé sociala méal som God
utbildning, God héilsa och vilbefinnande, Jamstilldhet, Minskad ojdmlikhet och Fredliga och
inkluderande samhéllen.

En del av investeringarna syftar ocksa till att pa sikt ge en battre 16nsambhet, lagre
driftskostnader och energianvdndning, varfor de dven i detta avseende bidrar till
inriktningsmalen En hallbart vixande och dynamisk storstad med hég tillvixt och En
ekonomiskt hallbar och innovativ storstad for framtiden.

For nimndens egna mal bidrar investeringarna framforallt till uppfyllelse av malen
Forvaltning och utveckling av fastigheter dr resurseffektiv, Dagens idrottsanldiggningar
kommer morgondagens stockholmare till del, Energieffektiva byggnader med fornyelsebar
energiforsorjning och Tryggad totalekonomi.

I investeringsplanen finns ocksd medel avsatt for bland annat tillgdnglighets- och
trygghetsinvesteringar i och omkring byggnader vilket bidrar till uppfyllelsen av
inriktningsmalet En ekonomiskt hdllbar och innovativ storstad for framtiden.

3.3 Verksamhetsprojekt (Driftprojekt)
Stycket finns 1 bilaga 4 Sekretessbelagd information tillhdrande Underlag for budget.

4 Lokalforsorjningsplan

Kontoret hyr administrativa lokaler pd Hantverkargatan 2 samt pa Fleminggatan 4 i
Stockholm. Lokalerna inrymmer majoriteten av kontorets verksamhet, savil
forvaltningsledning som administration, fastighetsforvaltning, projekt, utveckling och bas for
drifttekniker.

Kommunfullméktige beslutade 2018 att de tekniska forvaltningarna, dvs. fastighetskontoret,
exploateringskontoret, stadsbyggnadskontoret, trafikkontoret och miljoforvaltningen ska
samlokaliseras 1 Tekniska ndmndhuset. Under varen 2022 flyttar kontoret fran lokalerna pa
Hantverkargatan 2 till Tekniska nimndhuset. De nya lokalerna dr utformade som ett sé kallat
flexkontor, vilket innebér 6ppna kontorslosningar utan fasta arbetsplatser. Arbetsplatser
kommer att finnas for omkring ca 70 procent av antalet idag anstillda medarbetare. Flytten till
Tekniska ndimndhuset innebér en hogre lokalkostnad for kontoret fran och med 2023.

Den pandemi som pégatt under de senaste aren har inneburit fordndrade arbetssétt for
kontorets medarbetare. Kontoret vill géra det mojligt for medarbetare att dven
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stad

fortsdttningsvisarbeta delvis hemifrén vilket kan paverka forutsattningarna och behoven for
att tillhandahélla &ndamalsenliga lokaler for medarbetare. Langsiktigt skapas forutséttningar
for ytterligare effektiviseringar samt eventuella behov av lokalanpassningar for nya arbetssitt.
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