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1 Utvecklingsbehov och strategiska prioriteringar

Inriktningsmal 1. Ett Stockholm som hiller samman med en stark och jiamlik vilfird i
hela staden

e Strategisk utveckling och anvéndande av parkleksbyggnader

Kontoret fortsitter i samarbete med stadsdelsforvaltningarna och kulturférvaltningen arbetet
med parkleksbyggnadernas framtida utformning i enlighet utifran parkleksstrategin.
Lokalerna behover utvecklas for en flexiblare anvindning ur ett barn- och édldreperspektiv. Da
parkleksbyggnaderna ofta star placerade pa allmén plats/parkmark behovs ett nira samarbete
med stadsbyggnadskontoret for att utreda vilka parklekar som kriver nya detaljplaner. Aven
trafikkontoret och exploateringskontoret behdver involveras i1 planeringen.

e Utveckla naturreservaten som motesplatser

Kontoret dger flera markomraden utanfor stadens kommungrians sdsom naturreservat och
friluftsomraden. Forutom att vara viktiga spridningskorridorer for att uppratthdlla den
biologiska mangfalden ges hiar mojlighet till ett aktivt friluftsliv. Genom att tillgéngliggora
dessa platser, till exempel med tydliga ingdngar till reservaten, béttre skyltning och
cykelleder, skapas attraktiva mdtesplatser for alla att upptacka och utforska. I samarbete med
idrottsforvaltningen ska nya sparkartor upprittas.

e Utveckla kontorets byggnader avsedda for konstnérlig verksamhet

Kontoret forvaltar ett stort bestdnd av ateljélokaler. Majoriteten av lokalerna uppfyller inte
géllande myndighetskrav och stdr infor omfattande renoveringar. For att fler ska kunna nyttja
kontorets atelj¢hus sker en 6versyn av lokaldisponeringen 1 samband med detta.
Hyresnivaerna behdver anpassas for en 1dngsiktigt hallbar forvaltning.

Kontoret samarbetar med kulturforvaltningen for att mojliggdra for fler konstnérer att utova
sin verksamhet genom Ateljéstrategi 2024-2026.

e Virda och utveckla Stadsbiblioteket for nutid och framtid

Byggnadsminnet Stadsbiblioteket (Spelbomskan 16) dr en av de kulturhistoriskt synnerligen
vérdefulla byggnader kontoret forvaltar och byggnaden fyller 100 ar 2028. Kontoret fortsétter
tillsammans med kulturforvaltningen att utveckla och varda Stadsbiblioteket for framtida
generationers medborgare. I den planerade tekniska upprustningen och
verksamhetsanpassningen ar det sérskilt angeldget att prioritera barnperspektivet genom att
bland annat utéka och anpassa ytor for barn och ungdomar.

e Fortsétta mojliggora fler fritidsbibliotek

I Jarvaomradet har ett fritidsbibliotek upprattats i Husby gérd. Ett fritidsbibliotek ar som ett
bibliotek, fast med sport- och friluftsprylar. Hér utlanas utrustning som till exempel bollar,
hjdlmar, skidor och skridskor vilket mojliggdr en aktiv fritid for barn och ungdomar. Kontoret
vill mojliggora for ytterligare fritidsbibliotek ihop med berérda stadsdelsforvaltningar.

e Strategisk utveckling och satsningar pa idrottsanldggningar



Tjansteutlatande
g:ggkhdms Dnr: 2024/6

Sid 4 (41)

Idrottsanldggningar fungerar som motesplatser och kar sociala virden i ndromradet. Under
perioden kommer stort fokus ligga pé planering och genomforande av en rad projekt som pa
sikt kommer tillskapa nya idrottsanlédggningar, vilket ger forutséttningar for fler barn och
ungdomar att delta 1 ett aktivt fritidsliv. Kontoret fortsétter att planera for renovering,
upprustning och utveckling av flera anldggningar i bestdndet. Utover detta utvecklar kontoret
befintlig anldggningar med till exempel servicebyggnader, spontanidrottsytor och
trygghetsskapande atgérder.

Inriktningsmal 2. Ett gront och fossilfritt Stockholm som leder en rittvis
klimatomstillning

e Minskade utsldpp av vixthusgaser i byggande och forvaltning

Kontoret fortsitter och intensifierar arbetet med att minska klimatpaverkan fran byggande och
forvaltning, 1 enlighet med stadens miljoprogram och klimathandlingsplan. Det innebér bland
annat ett 6kat fokus pd genomforande av mer omfattande klimatanalyser och
klimatberdkningar i olika skeden av om- och nybyggnation for att mojliggora klimatsmarta
val samt for att sdkerstilla att kommande gransvérden for klimatbelastning 1 byggskedet inte
overskrids. Kontoret kommer édven att satsa pa kompetenshojande insatser géllande
klimatpaverkan i byggskedet avseende bland annat konstruktionsldsningar, materialval,
aterbruk och andra dtgérder for att minimera klimatpaverkan samt hur denna kunskap omsitts
pa ett effektivt sitt i kravstéllning 1 upphandlingsskedet. Arbetet kommer, utéver
kompetensutveckling, innebdra ett stort fokus péd utveckling av nya rutiner och arbetssitt, och
ske 1 bred samverkan med 6vriga byggande bolag och forvaltningar inom staden samt med
berdrda entreprendrer och samarbetspartners.

o Fortsatt utveckling av cirkulirt byggande och aterbruk

Kontoret fortsitter d&ven arbetet med att minska klimatpéverkan och 6ka resurseffektivitet i
ny- och ombyggnation genom att inkludera materialinventering i fler projekt med malet att
tillvarata och aterbruka material dir det 4r mgjligt, samt att 6ka antalet projekt med inslag av
cirkulirt byggande. Det systematiska arbetet med cirkulért byggande och dterbruk kommer att
utvecklas genom framtagande och implementering av en strategi for arbetet samt
kompetenshojande insatser i samarbete med miljéforvaltningen och byggande bolag och
forvaltningar. Arbetet med aterbruk krdver nya arbetssitt och kravstillande i upphandling av
konsulter och entreprendrer vid byggnation. For att 6ka mojligheten till aterbruk kréavs det
aven en stadsgemensam samordning och etablering av aterbrukscentraler for bygg- och
anlidggningsmaterial.

e Utbyggnad av laddinfrastruktur vid kontorets byggnader

Stadens malséttning &r att samtliga p-platser i staden ska ha laddmgjlighet ar 2030. Vid om-
och nybyggnation utreder kontoret alltid mojligheten att installera laddplatser for elfordon,
och 1 alla byggprojekt som omfattar parkering installeras eller forbereds det for laddplatser pa
samtliga parkeringsplatser. For att na stadens etappméal om att 50 % av kontorets
parkeringsplatser ska ha laddmojlighet &r 2026 sa behover takten i utbyggnaden av
laddinfrastruktur 6ka. Den hdga takten innebér flera olika utmaningar. Det kommer att kréva
ett omfattande arbete att bland annat utreda effekt och behov av olika typer av anldggningar,
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tekniska forutséttningar pé olika platser, prioriteringsordning for utbyggnad, samt
betalningslosningar gillande offentliga platser. Kontoret behover i samband med detta ocksa
beakta gillande infrastrukturbegransningar med kapacitetsbrist i elnédtet. Under de kommande
aren kommer dérefter arbetet med anldggning av beslutade laddplatser att behova ske 1
mycket snabb takt.

e Energieffektivisering i kontorets bestand

Kontoret fortsitter arbetet med energieffektiviserande atgirder for att na energi- och
klimatmaélen i stadens miljoprogram och klimathandlingsplan samt for att halla nere
energikostnaderna for stadens forvaltningar. Arbetet sker genom kontinuerlig driftsoptimering
samt genom ett fortsatt systematiskt arbete med att analysera byggnader med hog
energianviandning i syfte att identifiera kostnadseffektiva energieffektiviseringsatgirder, samt
genom att stdlla hoga krav pa energieffektiviserande atgérder vid ombyggnation och i
nyproduktion. Kontoret kommer att bevaka kommande skérpta krav 1 EU:s direktiv om
energieffektivitet och dess konsekvenser for kontorets verksamhet. Det fortsatta arbetet med
energieffektivisering kommer pé sikt att innebéra delvis 6kade investeringskostnader i
befintligt bestand samt behov av mer omfattande analyser av tekniska ldsningar.

e Okad produktion av solenergi

Vid nyproduktion och stérre ombyggnationer dr ambitionen att alltid installera solceller eller
solviarme, dér det dr tekniskt och ekonomiskt mojligt. Déarfor genomfors en solenergiutredning
om forutsittningarna inte dr kéinda sedan tidigare, for att visa pé vilka mgjligheter till
solenergi som foreligger. Kontoret har fortfarande en stor potential for 6kad produktion av
solenergi 1 befintligt bestand och kommer att fortsétta arbetet med att installera fler
solcellsanldggningar pd befintliga byggnader samt utreda mojligheten att bygga ut befintliga
anldggningar dér det dr lampligt.

e Fortsatt klimatanpassning i samverkan med andra aktorer

Kontoret ska under perioden fortsétta arbetet med klimatanpassning av bestdndet mot skyfall
och virmebolja. Arbetet ska ske 1 samverkan med stadens andra forvaltningar och
fastighetsédgande bolag. Trafikkontoret leder arbetet med att ta fram stadens atgardsplaner for
skyfall. Kontoret ska vara delaktig i att beskriva fastighetsdgares strategiska utmaningar sa att
dessa kan tas om hand i stadens atgdrdsplaner for skyfall. Alla fastighetsdgande forvaltningar
och bolag har ett eget ansvar att bidra till beskrivningen av utmaningarna men kontoret bidrar
utover det med samordning. Drift- och underhallsatgidrder kommer kontinuerligt att behova
utvecklas for att hitta de arbetssitt som pa ett kostnadseffektivt sitt starker upp byggnadernas
mojligheter att klara av 6versvimningar utan negativa konsekvenser for verksamheten eller
egendomen. De fastigheter som kontoret identifierat som utsatta for skyfallsrisk kommer att
vara fortsatt prioriterade att atgdrda. For virmebdlja ska kontoret i samverkan med andra
forvaltningar se till att de negativa konsekvenserna av virmebdlja undviks, samtidigt som
energieffektivitet behéalls. Detta gors genom att utreda passiva losningar och genom att
samverka med de hyresgister som dr verksamhetsutovare. Passiva 16sningar innebér atgarder
som behéller en acceptabel inomhustemperatur utan att 6ka mangden kopt kyla. Ett sérskilt
fokus ligger pa de fastigheter som anvinds av de grupper som é&r sérskilt kdnsliga for
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viarmeboljor, till exempel forskolebarn. Samverkan ska ske med den verksamhetsplanering
som till exempel stadsdelsforvaltningarna star for nér det géller de sdrskilt kdnsliga grupperna.

Inriktningsmaél 3. Ett Stockholm med en stabil och hillbar ekonomi med utbildning,
jobb och bostider for alla

e Langsiktigt hallbar totalekonomi

Kontoret ska under kommande trearsperiod ha fortsatt fokus pé att skapa forutsittningar for
en langsiktig ekonomisk hallbarhet, vilket dr en forutséttning for att kontoret ska kunna
uppfylla sitt uppdrag. Ett fortsatt fokusomrade for kontoret 4r bland annat styrning,
effektivitet och kostnadseffektivitet inom investeringsprojekten.

Kontoret ska dven fortsatt fokusera pd en utvecklad och implementerad
avtalsforvaltningsmodell for att sdkerstilla att ingangna avtal efterlevs och att varor och
tjdnster levereras med efterfragad kvalitet till avtalat pris. Syftet dr att sdkerstdlla en vil
fungerande inkdpsprocess som ska generera 6kad kontroll 6ver kontorets inkOp, battre
relationer med kontorets leverantdrer och kvalitetssidkrade leveranser.

En del i ldngsiktig ekonomisk hallbarhet &r kontorets pagéende arbete med att ta fram ett
forslag till nya hyresmodeller for stadsinterna hyresgaster enligt en sjidlvkostnadsbaserad
princip. Ledorden réttvisande, enkelhet och transparens har varit utgangspunkter for framtida
stadsintern hyresséttning. Efter framtaget och beslutat forslag kan implementering
forhoppningsvis paborjas, vilket kommer att priagla kommande trearsperiod.

For en langsiktigt hallbar ekonomisk utveckling och effektiv fastighetsforvaltning behovs
ocksa fortsatt arbete med att renodla fastighetsbestandet genom att initiera
forséljningsprocesser for de objekt som inte anvénds for stadens egna verksambheter eller ar &r
av strategisk eller ekonomisk nytta for kommunkoncernen. Fastigheter med hoga
kulturhistoriska virden, eller som &r av annat strategiskt véarde for staden, &r inte foremal for
avyttring dven om de saknar stadsintern inhyrning i dagslaget.

e [Effektiva och kvalitetssikrade arbetssatt

Kontorets arbete att skapa bittre forutséttningar for medarbetare att systematiskt effektivisera
kontorets arbetssitt genom samarbete, stindiga forbéttringar, innovation och digitalisering
fortsétter under perioden. Detta i syfte att uppnd mal, dnskade resultat och effekter genom
effektiv resursanvéndning samtidigt som man lever upp till omvérldskrav sasom lagstiftning
och stravar mot stadens dvergripande mal att service och tjénster ska vara relevanta och av
hog kvalitet for savil dagens som morgondagens medborgare.

Kontoret kommer verka for att effektivisera arbetssatt. Bland annat genom fortsatt utveckling
av smart informationshantering, stdndiga forbéattringar, innovation och digitalisering. Kontoret
kommer ocksa fortsitta att utveckla process, prognos, styrning och miljomedvetenhet i
projekt. Vidare kommer kontoret fokusera pé fortsatt utveckling av karnforvaltningsobjekt -
stod for fastighetsforvaltning, stod for projekt samt stdd for ledning, styrning och
internkommunikation.

o Starkt sdkerhet kopplat till omvéarldslage
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Ett globalt fordndrat sédkerhetspolitiskt omvirldslage medfor behov av en intensifiering i
arbetet med ateruppbyggnaden av totalforsvaret for Sverige. Hotbilden mot samhéillsviktiga
verksamheter har 6kat under det senaste dret, och sdkerhetslidget forsdmras ytterligare genom
en forhojd terrorhotsniva, allvarliga cybersidkerhetshot, gdngkriminalitet, 6kade hot och
otilldten paverkan, risker kopplat till informationstillgangar och klimatforandringar.

Det forsamrade sdkerhetsldget far en direkt paverkan pa Stockholms stad och stéller hoga krav
pa en 0kad forméga till civil beredskap och att kunna hantera en eskalerande hotbild som é&r
komplex dér hoten dverlappar varandra och hela tiden forstirks.

Det allvarliga sikerhetspolitiska ldget kommer sannolikt att bestd under en o6verskadlig
framtid, och det finns inga indikationer pa en positiv fordandring i nértid, vilket innebér att
Stockholm stad och kontoret behdver anpassa sin verksamhet utifrdn rddande lége.

I kontorets bestand finns fastigheter och byggnader déar bade konstruktion och
dndamalsenlighet skapar en stor efterfrigan fran bade interna och externa verksamhetsutdvare
som bedriver samhillskritisk och- eller sdkerhetskdnslig verksamhet. Denna typ av
verksamhetsutOvare stéller speciellt hoga krav pa sirskilda sékerhetsatgarder och saledes
utokade krav pa kontoret som fastighetsdgare och forvaltare.

Kontoret behdver dirfor anpassa och utdka sin organisation utifran det rddande sékerhetsldget
1 syfte att trygga sdkerheten for kontorets medarbetare, hyresgéster, egendom, miljo,
information och inte minst kontorets trovéirdighet och konkurrensformaga. Kontoret méste
darfor sdkerstilla en formaga att hantera utokade krav inom omréadet sédkerhet och trygghet.
Malet &r att utforma en d&ndamélsenlig och hallbar organisation med resurser och kompetens
inom ett flertal sdkerhets och trygghetsomraden, som kompletterar befintlig organisation.
Kontoret behdver dven sidkerstélla att ansvar for beslut 1 sdkerhets- och trygghetsfragor ar
tydligt delegerat och forankrade 1 organisationen. Se mer detaljer kring kontorets behov av
utdkade personalresurser framat under avsnitt 3. Sammanfattande ekonomisk analys och 3.1
Drift.

I arbetet med civil beredskap behdver kontorets kris- och krigsledningsformaga forstiarkas och
utvecklas ytterligare. Det ér 1 fredstid som samhillets motstandskraft 1 grunden byggs upp,
och kontoret behover darfor tillfora resurser for att sikerstéilla och uppfylla de lagkrav som
framforallt dr kopplade till ansvaret f6r skydds- och befolkningsskyddsrum.

o Trygghetsskapande atgérder

Trygghetsskapande atgirder fortsitter vara ett stort fokus i Stockholms stad. Kontoret arbetar
l6pande med proaktiva atgérder for att bidra till en 6kad upplevd trygghet i och kring
kontorets lokaler. Kontoret fortsétter det interna arbetet med trygghetsronderingar samt
genomfor projekt med trygghetsinvesteringar. Trygghetsinvesteringar med centrala medel ar
en viktig del och kontoret ska i samrad med stadsledningskontoret utreda hur
ansOkningsprocessen kan kvalitetssékras och blir mer forutsdgbar. Kontoret ska dven se over
hur ansokningsunderlaget kan forbittras s att kontorets ansdkningar 1 hogre grad én idag blir
beviljade. Vidare ska kontoret dven sédkerstélla trygghetsskapande faktorer i varje enskilt
byggprojekt. Kontoret avser aktivt delta i platssamverkan med olika aktorer for att praktiskt
arbeta med trygghetsskapande och brottsforebyggande atgirder. Slutligen utvecklar kontoret
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dven vid behov de rutiner som finns for det trygghetsskapande arbetet samt samverkar med
andra forvaltningar i staden kring trygghetsfragor.

Sund konkurrens inom byggbranschen ska framjas och organiserad brottslighet motverkas.
Kontorets arbete med tydligare krav vid upphandling, kartliggning av hela kedjan med
entreprendrer samt oannonserade kontroller pd byggarbetsplatser fortsétter under perioden.
Syftet ar att sdkerstilla att byggentreprenader i alla leverantdrsled uppfyller sitt
samhéllsansvar géllande sociala och arbetsrittsliga forhdllanden, och motverkar ekonomisk
brottslighet. Arbetsplatskontrollerna syftar till att pa ett heltdckande sétt kontrollera
byggarbetsplatserna. Dels genom att dokumentera att rutiner och krav foljs pa
byggarbetsplatsen och dels genom annan informationsinhdmtning och spaning. Vid
arbetsplatskontrollerna ska dven skick pé skalskydd, inpasseringsrutiner samt séikerhet
undersokas.

e Stdrkt arbetsgivarvarumairke

Fastighetskontoret ska vara en forebild som arbetsgivare och ett sjdlvklart val for medarbetare
inom fastighetsbranschen. I arbetet med att vara en attraktiv arbetsgivare med ett starkt
arbetsgivarvarumirke dr kompetensforsorjning, arbetsmiljo, medarbetarskap och ledarskap
viktiga delar. Kontoret arbetar aktivt med att utveckla och forankra varumérket mot
definierade malgrupper med fokus pa kontorets fastighetsbestand, uppdrag och samhaéllsnytta,
hallbarhet och innovation.

Arbetet med strategisk kompetensforsorjning fortsatter och kommer under perioden att
utvecklas ytterligare. Digitalisering av samhéllet och kontorets verksamhet ger 6kade
mdjligheter for utveckling och effektivisering. Detta medfor 6kade krav pa medarbetare och
chefers fordndringsbendgenhet samt systematiskt och proaktivt arbeta med omstéllning av
kompetens utifran verksamhetens 1dngsiktiga behov. Kontoret har fortsatt stort fokus pé att
behalla och utveckla medarbetarna for att mota en allt mer rorlig arbetsmarknad med 6kad
konkurrens om kompetens inom branschen. Genom aktiviteter for 6kad dialog om kompetens-
utveckling 1 medarbetarsamtal skapar kontoret forutsittningar for omstillning av kompetens
samt interna karridrvigar inom staden.

Aktivt arbete med strategisk kompetensforsorjning tryggar att kontorets samlade kompetens
gér 1 linje med verksamhetens utveckling och framtida uppdrag. Medarbetarnas forméga att
bidra till att effektivisera verksamheten, finna kreativa 16sningar pa problem, se helheten och
ha mod att tinka nytt och ldngsiktigt dr av avgdrande betydelse for kontorets vig framét.

Ett annat viktigt fokusomrdde under perioden r att utveckla och bibehélla en god arbetsmiljo
déar medarbetare och chefer trivs och skapar goda resultat. Ett systematiskt arbete med
arbetsmiljo och hélsa samt fokus pa attraktiva och hallbara arbetsvillkor dr viktigt for att
kunna attrahera och behélla kompetens. Kontoret kommer fortsétta att frimja delaktighet i
planering av verksamheten och ge medarbetare mdjlighet att paverka den egna arbets-
situationen. Under perioden kommer kontoret att initiera olika aktiviteter for 6kad delaktighet
1 det systematiska arbetsmiljéarbetet.

Ett hallbart ledarskap &r centralt i att attrahera, behdlla och utveckla kontorets medarbetare.
Kontoret kommer dérfoér under perioden fokusera pa chefers arbetsmiljé samt, utifrdn stadens
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personalpolicy och kontorets virdegrund, tydliggoéra forvintningar pé ledarskapet. Ett hallbart
ledarskap stéller ocksé krav pa ett aktivt medarbetarskap, dér varje medarbetare tar ansvar for
sin egen och verksamhetens utveckling. Alla medarbetare ska bidra till en arbetsplats som
kdnnetecknas av inkludering, méngfald och respektfullt bemoétande. Ett aktivt arbete med
kontorets virdegrund kommer att genomforas for att tydliggora forvéntningar pa och
inneborden av medarbetarskap.

Samverkan med 6vriga tekniska forvaltningar i syfte att stirka stadens arbetsgivarvaruméirke
intensifieras ytterligare. Med okad samverkan vill kontoret effektivisera resurser, forbittra
arbetssitt, erfarenhetsdela samt sdkra kostnadseffektivt arbete med talangutveckling.

2 Namndens verksamhetsomrade

Kontoret forvaltar och utvecklar ett unikt fastighetsbestand inom olika verksamhetsomraden
for boende, besokare och verksamma i Stockholm. Kontorets uppdrag dr i forsta hand att
forvalta och utveckla lokaler for stadens egna behov, som idrottsanldggningar, lokaler for
kultur, olika typer av offentliga lokaler samt kontorslokaler for stadsinterna hyresgaster.
Under perioden planeras och paborjas ett flertal stora projekt for att kunna inrymma fler av
stadens forvaltningar och bolag i kontorets byggnader.

I kontorets bestand finns ocksa brandstationer, saluhallar, slott, herrgardar, industrilokaler,
bergrum, lokaler for kommersiell verksamhet, villor, torp och ldgenheter. Kontoret dger dven
bostadsrétter som hyrs ut till stadsdelsndmnder for att tillgodose LSS-boende och
forskoleverksamhet. Vidare hyr kontoret in lokaler fran privata fastighetségare och agerar
sedan hyresvérd till enskilt drivna forskolor. Kontoret forvaltar &ven natur- och
friluftsomraden utanfér kommungrénsen. Kontoret arbetar 16pande med att utveckla och
forvalta befintligt fastighetsbestand, langsiktigt och héllbart utifran ett medborgarperspektiv.

Inom idrottsmiljarden, en pdgaende satsning i kommunfullméktiges budget under mandat-
perioden, kommer stort fokus ligga pé planering och genomférande av en rad projekt som pa
sikt kommer tillskapa nya idrottsanldggningar. Nya anldggningar kommer innebéra kade
personella resurser i form av bland annat forvaltare och driftpersonal. Kontoret ser en
utmaning i att genomfora stora projekt med en bibehallen hog kvalité och kontroll av
kostnadseffektivitet utan utokning av bemanning. Kontoret upplever ett behov av 6kad
nérvaro 1 hela projekteringsprocessen. En stor utmaning i personalforsorjningen dr dven att
attrahera och rekrytera personer med rétt kompetens vilket i sig kréver stora resurser.

Kontoret har under de senaste aren slutfort ett antal storre byggnads- och renoveringsprojekt. I
bestandet kvarstar alltjamt ett uppddmt behov av renovering och planerat underhall, som
dessutom kommer 6kas pa. Det dldrande bestandet och underhallsskulden gor att kontoret
infor den kommande trearsperioden fortsatt star infor stora utmaningar. Samhéllsviktiga
aspekter, som till exempel efterlevnaden av myndighetskrav, pidverkan av klimatférédndringar
eller att verksamheternas betalningsforméga inte medger att ticka framtida underhallsbehov
riskeras.
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Idrottsanliggningar

Idrottslivet bidrar till integration och demokratiska processer. Idrottsanlédggningar fungerar
som motesplatser och 6kar sociala virden i ndiromradet och tillgangen till idrott och rorelse dr
viktigt for stockholmarnas hélsa och vilmédende. Kontoret for dialoger med méanga
intressenter sdsom funktionshinderrddet for att fdnga deras perspektiv. Radet far presentation
av aktuella projekt och kontoret samarbetar &ven med idrottsforvaltningen och deras
funktionshinderrdd for de gemensamma fragorna. Genom god tillgang till idrottshallar,
spontanidrottsytor och ett levande idrottsliv 1 alla delar av staden kan fler barn och unga utéva
idrott pa lika villkor.

Kontoret har stort fokus pa planering och genomférande av en rad projekt som pa sikt
kommer tillskapa nya idrottsanldggningar. Kontoret fortsatter ocksé att planera for renovering
av flera anldggningar. Allt eftersom staden véxer okar efterfragan pa nyttjandetid inom
befintliga idrottsanliggningar. Okad anviindning av stadens idrottsanliggningar leder till ett
okat slitage och tidsfonstret for mdjligheten att genomfora underhallsatgidrder minskar under
dygnet och over aret.

I samarbete med idrottsforvaltningen har kontoret tagit fram en langsiktig plan for
investeringsbehovet i idrottsanldggningar, bade ur ett fastighets- och verksamhetsperspektiv.
Tillsammans med idrottsforvaltningen har kontoret fortsatt att analysera och prioritera varje
anldggning utifran dess verksamhet och byggnaders behov. Nir exploatering pa idrottsmark
sker behdver dven kompensationsytor tillskapas som erséttning for detta.

Manga av sim- och idrotthallsanldggningarna har uppnétt sin tekniska livsldngd avseende
tekniska installationer och byggnadsstomme. Anlidggningarna ér ofta dimensionerade for ett
langt ldgre besdksantal &n vad som dr fallet idag. Anldggningarna behdver dka sin
tillgédnglighet och vattenreningsinstallationer behdver byggas om med separat process-
utrustning till varje bassing. Forsgrenska badet, Farsta sim- och idrottshall, Akeshovs sim-och
idrottshall, Bredidngsbadet, Hogdalens sim- och idrottshall och Spangabadet har alla
genomgatt storre renoveringar.

Behovet av genomgripande renovering av simanldggningar de kommande &ren &r stort.
Forvaltningarna har i utredningsbeslut fétt i uppdrag och arbetar intensivt med planering for
en ersdttningsanliggning for Husbybadet och Vistertorps sim- och idrottshall. Villingbybadet
star infor en omfattande renovering under perioden. Gubbédngsbadet foreslds ersittas med en
ny sim- och idrottsanldggning pd Skarpnécksfiltet. Kontoret planerar ocksé for en ny sim- och
idrottshall pa Arstafiltet. Arbetet med Eriksdalsbadet fortloper. En viktig strategisk del vid
ombyggnation dr att analysera om en utveckling av byggnaden ger en storre verksamhets-
nytta. Ibland kan en hogre totalinvestering vara befogad om kapaciteten for verksamheten
okar. Kontoret anser att ett helhetsgrepp bor tas 6ver hela anldggningen, bade sim- och
idrottshallsdelen, i stora renoveringsprojekt.

Kontorets utomhusbad har ett stort behov av teknisk upprustning. Flera av stadens utomhus-
bassangbad byggdes under 1950- och 1960-talet for att skapa lokala mojligheter till bad pé
platser som saknade nérhet till strandbad. Dessa sommarsésongsbad har stora behov av
reinvesteringsmedel for att upprétthalla konstruktion, badvattenkvalitet och sikerhet.
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Kontoret har erhallit genomforandebeslut for upprustning av Alvsjobadet. Planerad
upprustning av Nytorpsbadet, Kampementsbadet och Hiagerstensbadet fortsétter under
perioden. I idrottsforvaltningens och fastighetskontorets gemensamma PM, Simanldggningar
i Stockholm 2020-2030, aterfinns en dvergripande beskrivning och strategi for stadens
simanlidggningar.

Byggnaderna vid Vanadisbadet ar i1 déligt skick och behdver hanteras under perioden.

Bestindet av idrottshallar har 6kat de senaste aren. Kontoret utreder och planerar dven for
flera nya hallar for olika funktioner. Kontoret har fatt en utdkad investeringsplan for att
paborja byggandet av en friidrottshall pa blivande Billsta IP. Planering for Kristinebergs-
hallarna fortsétter, projektet dr dock forskjutet bland annat beroende pa etappindelning i
utbyggnaden av Hornsbergskvarteren. Kontoret har erhallit medel for nya multihallar i
Vérberg och pa Enskede IP. Andra aktuella platser for nya idrottshallar dr p4 Hagsétra IP,
Bjursitragatan i Rigsved, Mariechamsgatan 1 Akalla och Nytorps gérde.

Parallellt med komplettering av nya hallar kommer stora resurser behovas for att sékerstélla
att de éldre idrottshallarna uppfyller myndighetskrav gillande inomhusmiljo och sékerhet, till
exempel upprustning av Brannkyrkahallen. Hallarna kraver 16pande underhall av bland annat
sportgolv och omklddningsrum. Vid nyproduktion av idrottshallar samplaneras anldggningar
med utbildningsforvaltningens eventuella behov.

Idrottsplatser har historiskt sett ofta placerats pa gammal sjobotten, mark som nér de anlades
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. Det har pa senare tid upptéickts stora skador och séttningar pa
dessa byggnader. Kontoret planerar 16pande atgérder for att minimera skador som uppstér pa
grund av sdttningar 1 marken. Nar en hall har uppnatt sin tekniska livslangd och ska erséttas
av ny, tillser kontoret att tillracklig barighet i marken uppnés vid nyuppforande, vilket ofta dr
med avancerade och kostnadsdrivande metoder.

Av stadens ishallar &r endast Husby ishall och A-hallen pé Stora Mossens IP ursprungligen
byggda som ishallar. Dessa hallars skick ir for nidrvarande acceptabelt utifrin byggar. Ovriga
ishallar har sin bakgrund som uterinkar, dir pdbyggnader skett successivt. Det innebir att
ispist och tekniska installationer inte dr anpassade for en 6verbyggnad vilket leder till kortare
livsldngd for bdde ispist och dverbyggnad. Det kréivs stora reinvesteringsmedel for att ersitta
dessa provisorier med moderna ishallar. Andra anldggningar som tidigare identifierats med
osikerhet i konstruktionen har nu &tgirdats med forstéirkt birighet. Aven skyddsatgérder si
som brandskyddsmalning har utforts 1 dessa anldggningar. Kontoret har uppfort en ny ishall
pa Malarhojdens IP vilken tas i bruk under 2024, och kontoret arbetar med en ny is- och
idrottshall pd Hagsétra IP under perioden. Planering pagar ocksa for en ishall pa
Skarpnécksfiltet.

En annan utmaning &r att hantera framtida hundradrsregn. De ytor som finns tillgéngliga {or
idrottsverksamhet dr ménga génger beldgna pé lagpunkter vilket komplicerar och fordyrar
uppforandet av idrottsanldggningarna. For att fordrdja de vattenmassor som dagvattnets
ledningsnét normalt klarar av foreslds utplacering av stora vattenmagasin under jord, till
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exempel pa planerad idrottsanldggning i Riksby. Det finns forslag om att anligga 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 dr sikerheten pd anldggningarna en viktig fraga vid
hundradrsregn, om stora mangder vatten ska lagras pd kontorets idrottsplatser kan det krévas
att kontoret bygger sékra platser for brukare och personal.

Konstgris pa bollplaner behover bytas med sju till tiodrsintervall och varje byte kostar mellan
tre till fem miljoner kronor. Ytterligare anldggningar tillkommer arligen och vissa arenor har
elitkrav, vilket innebér mer frekvent byte av konstgrds. Kontoret planerar i samrad med
idrottsforvaltningen att anldgga ispister alternativt virmepister under flera konstgrésplaner for
att aktivera platserna och mdjliggora nyttjande aret om. Det innebar tekniskt avancerade
anldggningar som reglerar viarme och kyla, viket ger 6kad elforbrukning och driftbehov.

Kontoret dger och forvaltar fem ridanlaggningar. Idrottsférvaltningen ar hyresgést och
uppléter dem 1 sin tur till andrahandshyresgéster som bedriver ridverksamhet. Pa
ridanldggningar finns flertal byggnader med stora volymer, som stall och ridhus. Till
anldggningarna hor dven hagar, ridbanor och ridstigar. Utvecklingen av Arstafiltet kommer
att paverka Enskede ridanldggning, kontoret samarbetar med exploateringskontoret,
idrottsforvaltningen och ridklubben i frdgan.

Ateljéer

Kontoret forvaltar cirka 10 580 kvadratmeter ateljélokaler. P4 dessa ytor finns ett nittiotal
hyresavtal for ateljéer som ger mojlighet for omkring 290 konstnérer att arbeta med sitt
specialomrdde. Hyresavtalen giller sdvil enskilda konstnirer som ateljéforeningar. Ménga av
dessa lokaler finns i attraktiva légen i innerstan. Majoriteten av byggnaderna uppfyller idag
inte gillande myndighetskrav, de uppvisar stora brister och &r 1 stort behov av omfattande
renoveringar.

Hyresavtalen har varit utformade med sérskilda bestimmelser som innebér subventionerad
hyressittning. For att kontoret ska f& kostnadstickning for befintliga lokaler och investeringar
behover hyressittning ses dver. Kontoret samarbetar med kommunstyrelsen och kultur-
ndmnden kring ett forslag om ateljéhyror enligt en kostnadsbaserad princip. I en strategi
framtagen for kontorets egna ateljébestand presenteras hur det samlade ateljébestandet kan
underhéllas, utvecklas, samordnas och effektiviseras till en for staden langsiktigt
kostnadseffektiv forvaltning.

Kontoret samarbetar med kulturférvaltningen och dr behjilplig dir s& onskas med fragor
gillande Ateljéstrategi 2024-2026.

Som ett led 1 strategin for att 6ka antalet ateljéer som staden hyr ut till konstnérer har kontoret
utrett hur manga befintliga funktionella ateljélokaler som finns i kontorets bestdnd och hur
ménga ateljéplatser som skulle kunna inrymmas i dessa byggnader. Statusinventeringen har
utforts 1 flertalet av kontorets ateljéhus. Projekt har startats géllande teknisk upprustning och
utveckling av Enkehuset (Heimdall 22), Midsommarkransens gamla skola (Arsta 1:1) samt
Spinnhuset (Alstavik 1). Resultatet kommer ligga till grund f6r kontorets fortsatta planering
géllande ateljébyggnader.



Stockholms Tjansteutlatande
stad Dnr: 2024/6

Sid 13 (41)

Kulturhistoriska virdefulla byggnader

Ett stort antal av kontorets byggnader har hoga eller synnerligen héga kulturhistoriska varden
vilka kontoret ska bevara och tillgingliggdra genom en ansvarsfull forvaltning. Kontoret
innehar dven atta byggnadsminnen i sitt bestand. Dessa byggnader har en stor betydelse for
forstaelsen av stadens historia och utveckling. Byggnaderna fungerar ofta som lokaler &t
verksamheter inom foreningslivet vilka ér viktiga for ett starkt civilsamhélle. Drift-och
underhéllskostnaderna for dessa byggnader &r ofta hoga och hyresgisterna har ofta en
begrinsad betalningsférmaga. Kontoret kommer tillsammans med kulturférvaltningen enligt
budgetuppdrag 2024 identifiera dessa byggnader, som har stor betydelse for staden, dar
urvalet gors utifrin strategiska, kulturhistoriska, symboliska eller verksamhetsméssiga
perspektiv.

Runt stadskérnan forvaltar kontoret ett flertal dldre gardar och torp vars bevarande ar viktiga
for avldsbarheten av stadens framvixt samt garanterar medborgarnas tillgénglighet till det
gemensamma kulturarvet. I samarbete med stadsdelsforvaltningarna tillhandahaller kontoret
fungerande och dndamaélsenliga lokaler i dessa byggnader for att pé sa sitt bidra till ett aktivt
och rikt foreningsliv i omrddena. Kontoret forvaltar dven ett antal dldre torp som ofta har en
lag standard géllande tekniska installationer, som exempelvis vatten och avlopp. Geografiskt
ligger de ofta si att infrastrukturen ar svér att tillgodoses. Det innebédr en begrinsande faktor
avseende uthyrningsmdjligheter dd myndighetskrav &r svéra att uppritthélla. Torpen och
gardarna har idag stora underhéllsbehov och gér med ekonomiskt underskott.

Sturehovs slott (Sturehov 1:2)

Fastigheten, beldgen 1 Botkyrka kommun, med ett femtontal byggnader &r ett byggnadsminne.
Fastigheten bestdr av Sturehovs slott, tva flyglar, tridgdrdsméstarbostad, stall, magasin och
ekonomibyggnader samt omgivande mark. Slottsbyggnaden hyrs ut till en extern hyresgast
som konferensanldggning och inom omradet finns dven café- och hantverksverksamhet.
Fastigheten dgs sedan 1889 av Stockholm stad och anvéndes tidigare som representations-
bostad. Stockholm Vatten och Avfall AB dger marken runt om fastigheten. Fastigheten &r en
del av ett vattenskyddsomrade och ligger ndra Stockholms vattenreservoar Bornsjon.

Fastigheten visar arligen ett negativt resultat om cirka 4 mnkr. Ett kontinuerligt
renoveringsbehov som bland annat omfattar fasad, fonster, milning samt inre antikvariska
arbeten finns, dven om viss renovering av slottet skett senaste dren. Sedan pandemin har
trycket pa sévil fastigheten och omkringliggande naturomride 6kat. Kontoret utreder olika
utvecklingsalternativ av omradet men ser en utmaning i det faktum att fastigheten ligger i
Botkyrka kommun.

Af Chapman (Skeppsholmen 1:1)

Stockholms landmérke, HMS af Chapman, 4r en tremastad fullriggare beldgen vid
Skeppsholmen som har anvénds som vandrarhem och turistattraktion. Hyresintikterna har inte
tackt fartygets drift- och underhéllskostnader. Under senaste ar har till exempel riggen och
décket renoverats och skeppet har varit tomstéllt under renoveringarna. Nu soker kontoret
efter en langsiktig hyresgist som gor att det blir en 6ppen verksamhet for Stockholmare och
som genererar bittre ekonomiska forutsittningar for staden.
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Borshuset (Radstugan 1) och Likkdllaren

Borshuset 1 Stockholm stod fardigt 1778 inrymde till en borjan bland annat lokaler for
borshandeln och stadsfullméktige. Sedan 1920-talet finns Svenska Akademien/Borgerskapet
och Stiftelsen Nobel Center i byggnaden och frdn borjan av 2000-talet &ven Nobelmuseet.
Stiftelsen Nobelcenter har aviserat om en framtida flytt till ny byggnad. Kontoret férbereder
tillsammans med kulturforvaltningen att direfter iordningstélla lokalerna for Medeltids-
museets verksamhet som nu har flyttat ut frdn lokalerna vid Stromparterren I vintan pa
Nobelcentrets flytt utreds om Medeltidsmuseets publika verksamhet kan inrymmas i den sa
kallade Likkadllaren mellan Borshuset och Storkyrkan.

Stadshuset (Eldkvarnen 1)

Kontoret genomforde infor 100-arsjubileet 2023 ett antal prioriterade underhallsarbeten i
stadshuset och stadshusparken. Planering och projektering av andra underhallsinsatser pagar
samt en inventering av de tekniska systemen i1 byggnaden inféor kommande nodvéandiga
renoveringar. Detta kommer innebéra flera kommande storre reinvesteringar under de
nirmaste aren. Under kommande period kommer dven vardprogrammet for stadshuset och
dess tradgérd revideras och uppdateras. Stadshuset dr sedan 2019 klassat som skyddsobjekt
vilket stdller sédrskilda krav pa kontoret avseende hanteringen av information, tilltrdde och
underhéllsarbeten.

Oscarsteatern (Hasseln 4)

Fastigheten &r beldgen pd Kungsgatan och inrymmer Oscarsteatern och Fasching. Byggnaden,
ett byggnadsminne, ar kulturhistorisk synnerligen virdefull dven interidrt, dar kontoret bland
annat har underhallsansvar for de antikvariska delarna som guldfoajén pa Oscarsteatern. Stora
investeringar i underhdllsarbeten gillande till exempel ventilation och sittningar i golvet 1
kéllaren dr nodvéndiga. Fastighetsndmnden har fattat ett utredningsbeslut och kontoret avser
att komma med ett inriktningsbeslut under 2024. Kontoret har inlett diskussioner om nya
hyresavtal med de befintliga hyresgisterna, Oscarsteatern AB och Fasching AB.
Oscarsteatern AB onskar minska sina forhyrda ytor och utredning pdgar om omdisponering av
ytor dir Fasching ABs verksamhet kan utvecklas och om &vriga ytor kan anvéndas till kontor.

Stadsbiblioteket (Spelbomskan 16)

Under 2024 pdborjas den storre tekniska upprustning och verksamhetsanpassning av
byggnadsminnet Stadsbiblioteket (Spelbomskan 16). I upprustningen &r barn och unga en
prioriterad malgrupp, vars behov ér en del 1 planeringen av sdvil verksamheten som av
lokalytorna och den arkitektoniska gestaltningen. Aterdppning planeras till 2027, i tid till
byggnadens 100-ars jubileum 2028.

Daneliuska huset (Landbyska Verket 1)

Daneliuska huset uppfordes pa den triangelformade tomten vid Stureplan under aren 1899-
1900. Stenfasaden utmérker sig genom sin rika utsmyckning med bland annat bursprik,
skulpturer och reliefer. Byggnaden har synnerligen hoga kulturhistoriska vérden och ett
virdprogram dr framtaget och anvénds i forvaltningen. Byggnaden stdr infor en
fasadrenovering och dven en verksamhetsanpassning av lokalerna 1 syfte att hyra ut
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kontorslokaler till externa hyresgéster.
Stromsborg (Stromsborg 1)

Byggnaden uppfordes 1895-1998 och ér en av de forsta renodlat kommersiella
kontorsbyggnaderna i Sverige. Pa 1930-talet fordndrades framforallt fasaden efter ritningar av
Ragnar Ostberg. Under 2024 reviderade Stadsmuseet byggnadens kulturhistoriska
klassificering till synnerligen hoga och ett vardprogram togs fram. Byggnaden stér infor
varsamma renoveringar under kommande ar.

Dosthoffska huset 1

Dosthoffska huset uppfordes ar 1766 i nuvarande Bjorns trddgérd vid Medborgarplatsen i
Stockholm. Byggnaden, som har synnerliga hoga kulturhistoriska védrden, inrymde tidigare en
friskola men dr nu tomstélld. Kontoret utreder olika alternativ for kommande anvindning.

Pelarbacken storre 4

Fastigheten pd Gotgatan har hoga kulturhistoriska varden. Kontoret har under &r 2023
genomfort en grundlig undersokning av det befintliga skicket pa biarande stomme, tak, fasad,
ytskikt och fasta installationer. Beddmningen &r att byggnaden har ett stort behov av en
genomgripande renovering for att kunna fortséitta anvandas pé ett sdkert sitt. Ungefar 80
procent av lokalytan hyrs av en hemgard och kontoret har tillsammans med hyresgésten utrett
flertalet alternativa 16sningar for fortsatt verksamhet i omradet. Ett beslut om fastighetens
framtid berdknas fattas under 2024.

Liljevalchs (Konsthallen 1)

Liljevalchs konsthall fick en uppmérksammad tillbyggnad, Liljevalchs + som invigdes 2021.
Den ursprungliga konsthallen, det sa kallade Bergstenshuset fran 1916 maste renoveras. En
forstudie pagar som ska redogora for vilka dtgdrder som krévs. Renoveringen kommer
innebdra att Bergstenshuset maste halla stingt under 2026 eller 2027. Renoveringen ska
forldggas sd att Liljevalchs Varsalong kan genomforas bdde 2026 och 2027.

Hiigerstensdsens medborgarhus (Valutan 1)

Hagerstens Medborgarhus fyller en viktig funktion for omradets invanare och fritidsliv och
har hoga kulturhistoriska virden. De tekniska systemen har enligt genomf{6rd inventering
overstigit forviantad tekniska livsldngd och en storre teknisk upprustning av installationer samt
en dversyn av tillgdnglighet och brandskydd behover genomforas. Vidare utredning kréavs for
att uppna en langsiktigt hallbar fordelning av hyresgisternas ytor sé att byggnaden kan
anvindas pd ett ekonomisk effektivt och héllbart sitt. Bland annat har Higerstensasens
Medborgarforening, kulturnimnden och stadsdelsndimnden Hégersten-Liljeholmen lokaler 1
byggnaden.

Ovriga fastigheter
Stadsinterna kontorslokaler

Kontorets uppdrag &r i forsta hand att forvalta och utveckla lokaler for stadens egna behov. I
stadens fastighets- och lokalpolicy framgarattalla nimnder och bolagsstyrelser i forsta hand
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ska hyra lokaler internt i staden. P4 Kungsholmen harkontoret inventerat fastighetsbestandet
for att pa sikt kunna erbjuda stadens verksamheter nya kontorslokaler. Ett flertal byggnader
star infor kommande renovering och verksamhetsanpassning for stadsinterna hyresgister,
exempelvis Separatorhuset (Klamparen 8), Piltrddet 11 och 12 samt Glasbruket 3 och 5.

Kontoret har totalrenoverat Tekniska nimndhuset, TN (Klamparen 7) for att byggnaden ska
uppfylla dagens myndighetskrav och kunna tillhandahalla anpassade kontorslokaler at stadens
tekniska forvaltningar, Kungsholmens stadsdelsforvaltning, 6verformyndarndimnden och
Stockholm business region. Fran varen 2024 fungerar huset som arbetsplats for ndstan 2 000
personer. For att hoja servicenivan i TN har kontoret upphandlat FM-tjinster (facility
management) som tillhandahaller tjanster som reception, kaffestationer, motesrum, lokalvéard
med mera. Kontorets uppdrag att tillhandahdlla FM-tjénster medfor mycket tidsddande
administrativa uppdrag som fortsatt behdver hanteras. Kontoret har dven ett uppdrag gillande
sakerhetshdjande dtgirder for samtliga medarbetare i byggnaden vilket har resulterat i bland
annat vaktare i receptionen och installation av speedgates, dvervakningskameror samt
besdkshanteringssystem.

P4 fastigheten Skansens 23 finns kulturhuset, teaterhuset och superellipsen innehallande en
méngfald av verksamheter viktiga for kultur och foreningsliv sdsom stadsteatern, bibliotek
och utstéllningslokaler, samt restauranger och kontor. Kontoret tillhandahaller hir lokaler f6r
bade stadsinterna och externa hyresgister.

Fokus Jirva

Kontoret har anldggningar i omrédet som anvinds dagligen men &ven sdsongsvis. Kontoret
kommer under perioden arbeta for 6kad platsaktivering alla tider pa éret tillsammans med
berdrda hyresgéster. Kontoret ska i samarbete med Jarva stadsdelsforvaltning tillhandahélla
lokaler for ett aktivt foreningsliv. Diskussioner pagar gillande Kdmpingeskolan i Jarva, dar
det finns forslag att kontoret ska kopa byggnaden frén SISAB. Lokalerna behdver renoveras
och utvecklas for att kunna anvédndas som kontorslokaler for hela Jarva stadsdelsforvaltning.
Kontoret arbetar &ven med Jarva stadsdelsforvaltning for att aktivera Nydals parklek.

I Jarva finns ocksé idrottsanldggningar s som Husbybadet och ett antal bollplaner. Knutby
BP kommer utvecklas med en kompletterande servicebyggnad i ett forsta steg. Planering
pagar for att pa sikt tillfora bollplanen fler funktioner sdsom planvirme och utdkad
laktarkapacitet. Dessutom ska planens storlek och utdkade servicefunktioner utredas.
Eventuellt sa kommer det dock krévas en ny detaljplan. En ny simhall planeras i omradet som
ersittning for Husbybadet och kontoret planerar dven for en ny idrottshall i Akalla. Kontoret
utreder tillsammans med idrottsforvaltningen majligheter att tillfora fler funktioner, till
exempel sa har en boulebana anlagts pa Akalla BP. Utredning pégér pa Stenhagens BP om
komplettering av funktioner for bland annat cricket. Granby BP ses ocksa dver.

Pa Jarvafiltet ligger Hista gard som omfattar ett antal byggnader och ett stérre markomréde.
Kontoret kommer tillsammans med trafikkontoret utreda hur Hasta gard kan bli en levande
och 6ppen stadsbondgard tillgéinglig for besokare 1 alla aldrar. I omradet forvaltar kontoret
aven Eggeby gérd, Husby gérd, Granby gard och Akalla by. Gardarna har ett hogt
kulturhistoriskt varde och utgor en viktig del av lokalsamhillet.
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Forvaltningsuppdrag

Kontoret har 1 uppdrag att forvalta olika fastigheter/byggnader inom exploateringsomraden.
For nérvarande omfattas cirka trettio uppdrag, och ett uppdrag kan innehélla flera byggnader
samt mark. Antal uppdrag och viardedverforingar mellan kontoret och exploateringskontoret
fordndras kontinuerligt. Ett av uppdragen &r att forvalta mark och byggnader utanfor
kommungriansen. Ett annat forvaltningsuppdrag ér fran trafikkontoret och giller
stromparterren. Forvaltningsuppdragen ér resultatneutrala for kontoret.

Brandstationer

Kontoret forvaltar atta brandstationer och en branddvningsanlidggning. Lokalerna tillhanda-
hélls for Storstockholms brandforsvar. Brandstationerna ar 1 varierande skick och med olika
underhéllsbehov. En utmaning vid ombyggnation av en brandstation &r att den samhéllsndd-
viandiga verksamheten méste fungera under hela ombyggnadstiden. Under perioden kommer
Farsta och Kungsholmens brandstationer att renoveras. Inom den nérmaste tiodrsperioden
planeras renovering av brandstationerna Katarina, Kista, Villingby och Briannkyrka.

Garage

Kontoret har idag nio storre parkeringsgarage. Av dessa ér sex dven skyddsrum. Fyra garage
har ett sammanlagt stort renoveringsbehov som dr bdde tekniskt och ekonomiskt utmanande.
Kontoret kommer tillsammans med Stockholms Stads Parkering utreda mojligheten till langa
hyresavtal for att mojliggora for Stockholms Stad Parkering AB att investera 1 kontorets
besténd.

Bergrum och skyddsrum

Kontoret forvaltar tjugotva fristiende aktiva skyddsrum. For bergrummen som é&r klassade
som skyddsrum ingar att kontinuerligt kontrollera och underhélla skyddsutrustning.
Omviérldsanalys och hotbild har under senare tid fordndrats och fragan om skyddsrum
aktualiserats. Arbetet med iordningsstéllande och upprustning av skyddsrum enligt uppdrag
frdn Myndigheten for samhillsskydd och beredskap (MSB) fortsétter under kommande ar.
Kontoret kommer ans6ka om investeringsmedel for atgidrderna av myndigheten.

Kungstridgarden

Fastighetskontoret arbetar tillsammans med kulturférvaltningens evenemangsenhet,
miljoforvaltningen och trafikkontoret for att fa till en permanent 16sning for kontorets
byggnader i Kungstradgarden. Kontoret planerar att uppfora nya komplementbyggnader, till
befintliga verksamheter som staden har radighet 6ver 1 Kungstrddgarden. Detta for att tillse
kraven gillande mat- och sophantering samt personalutrymmen kan tillgodoses samtidigt som
helhetsintrycket av parkmiljon forbéttras och temporéra f6rrdd 1 parken kan tas bort.

Saluhallar, citykdirnan

Handeln star infor utmaningar och flera kedjor stinger ned butiker pd grund av dndrade
konsumtionsméonster. Aven i saluhallarna paverkas butiker som siljer livsmedel. Dock ser
fastighetsmarknaden en 6kad efterfragan pa kontorslokaler 1 citykdrnan 6kar vilket pa sikt kan
paverka saluhallarna positivt.
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P4 Ostermalmstorg kommer kontoret under perioden uppfora tva nya byggnader. Dels en
restaurangbyggnad som ersdttning for den som revs i samband med renoveringen av
Ostermalmshallen och dels en gatukdksbyggnad som ersitter den byggnad som behdver tas
bort i samband med trafikkontorets upprustning av torget. I samband med upprustningen och
uppforandet av byggnaderna tas en ny detaljplan fram som inkluderar och hanterar detta.

Hotorgsfaret (Beridarebanan 10)

Den centrala byggnaden fran 1958, ombyggd 1995 innehaller idag saluhall, biografer,
restauranger och butiker. Under byggnaden I6per det si kallade Hotorgsfaret vilket knyter
samman fastigheterna fran Hotorget i norr till Kulturhuset i séder. Hela byggnaden stér infor
en omfattande teknisk upprustning de nirmaste aren som planeras att paborjas med
renovering av byggnadens véningsplan ovan mark. Samtidigt utreds ansvarsférdelningen och
hanteringen av upprustningen av Hotorgsfaret.

Lokalupplitelse till stadsdelsforvaltningar

Till stadsdelsforvaltningarna upplater kontoret bostader i form av gruppboenden och
serviceboenden — LSS (lagen om stdd och service till vissa funktionshindrade), forskolor,
parklekslokaler samt omklddningsbyggnader vid strandbad.

Gruppboenden LSS och forskolor

Kontoret ansvarar i staden for att kopa in bostadsrétter och anpassa dessa till
stadsdelsforvaltningarnas behov av gruppboende, serviceboende och forskolor, nir staden
vaxer. For ndrvarande pédgar cirka 50 forvarvsprojekt 1 olika skeden, varav omkring fjorton &r
planerade att tilltrddas under perioden 2025 till 2027. Det ror sig om fyra forskolor och tio
LSS-boenden som kommer att utgdras av uppskattningsvis 110-125 stycken bostadsrétter. Pa
grund av rddande konjunktur och ldge pa bostadsmarknaden finns dock en osdkerhet for hur
manga av projekten som kommer genomforas.

Tidplanen for dessa forvirv styrs av stadsutvecklingsprojektens genomforandetakt och
kontoret har sdledes ingen radighet 6ver detta. Det betyder att kontoret har svart att
prognostisera den arliga investeringsutgiften. Arbetet med att utveckla alternativ till forvérv
av bostadsrétter for forskolor och LSS boende ska fortsétta.

Inhyrningar av forskolor

Den forsta januari 2008 overfordes forvaltningen av lokaler for enskilt drivna forskolor fran
utbildningsforvaltningen till kontoret. Lokalerna hyrs in frén privata fastighetsdgare och
bostadsrittsforeningar som nér forskolorna startade 1 enskild regi sdg en storre trygghet i att
hyra ut till staden 4n 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 férhallande till sin hyresgést
ansvarar for myndighetskrav sdsom ventilation, buller och liknande utan att ha ndgon faktisk
radighet 6ver lokalen. Samtidigt bar kontoret risken med att den enskilt driva forskolan gér i
konkurs eller att foretaget upphor med sin verksamhet. I praktiken innebér det att kontoret
agerar som hyresgarant och inte far full tickning for nedlagda kostnader. I dagsldget har
kontoret cirka 35 inhyrda forskolelokaler. Kontoret kommer fortsétta att aktivt verka for att



sy Tjansteutlatande
7, iﬁgﬁkm'ms Dnr: 2024/6
- Sid 19 (41)

direktavtal tecknas mellan de enskilt drivna forskolorna och fastighetsédgarna.
Parkleksbyggnader

Kontoret forvaltar ett femtiotal parkleksbyggnader i alla delar av staden, vilka ska vara viktiga
motesplatser for barn och unga med trygga vuxna forebilder. Byggnaderna hyrs av
stadsdelsforvaltningarna. Verksamheten har utvecklats ver tid samtidigt som manga av
byggnaderna har uppnatt och passerat sin tekniska livsldngd. Kontoret har pa bestéllning av
stadsdelsforvaltningarna utfort underhéllsdtgirder i parkleksbyggnaderna for att uppritthalla
en sdker och god milj6 for bade personal och barn och fortsétter med 16pande underhall av
byggnaderna. Ett stadsovergripande arbete kommer paborjas for att skapa en ldngsiktig
modell for driftbudget géllande parklekar dar hdnsyn tas till investeringar och 16pande
kostnader.

Kulturférvaltningen har med stadsdelsforvaltningarna och kontoret samarbetat kring en
strategi for anvindande och utveckling av parkleksverksamheten och parkleksbyggnaderna pa
lang sikt. Strategin syftar till att fortydliga parklekens uppdrag och mélgrupp.

Da parkleksbyggnaderna ofta stir placerade pa allmén plats/parkmark i gidllande detaljplaner,
kravs en Oversyn av vilka parklekar som kréver nya detaljplaner, for att mojliggdra
nybyggnad och/eller bygglov for dndrad anvindning om verksamheterna planeras vixa for att
na fler intressegrupper.

Byggnader vid strandbad

Kontoret forvaltar byggnader vid flera av stadens strandbad. Ofta dr dessa byggnader av
enklare slag med WC, omklddningsutrymme och ibland en servering. Ménga av byggnaderna
ar dldre och uppfyller inte alltid krav pa tillgédnglighet. Hyresintékterna ar 1dga och medger
darfor inte storre insatser 1 form av underhall och upprustning. Vid strandbaden pigar numera
aktiviteter aret om och strandbaden &r mycket populdra hos medborgarna.

Kontoret ser girna att byggnaderna vid strandbaden far en 6kad anvindning for att komma
stadens invénare till del 1 storre utstrackning. I anslutning till Hokardngsbadet pégar till
exempel ett storre detaljplaneprojekt med ett forslag pa bland annat 750 bostdder. Kontoret &r
delaktiga i planarbetet och verkar for en utokad byggritt for den befintliga café- och WC-
byggnaden vid badet och att planforslaget ska mdjliggora en fastighetsbildning. En storre
byggritt ska kunna innehélla restaurang, bastu, offentliga toaletter och virmestuga under
vinterhalvéret.

For att frimja bland annat fler bryggbad, strandbad och vinterbadplatser med mdjlighet till
bastubad samt samordning och ansvarsfordelning for dessa kommer kontoret i enlighet med
budget 2024 delta i ett samarbete med ett antal andra bolag och ndmnder.

Byggnader pd parkmark

Arbete pagar fortlopande att genom nya detaljplaner placera kontorets byggnader pa
kvartersmark. Det giller framforallt parkleksbyggnader som enligt detaljplan ligger pa
parkmark men kan ocksa gélla andra, ofta dldre, fore detta bostadshus med hoga kulturvirden.
I forsta hand dr det av intresse att ansluta till redan paborjade planarbeten, for att minska
kontorets kostnader 1 planldggningsprocessen. Byggnader pa kvartersmark istillet for
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parkmark ger kontoret betydligt mer kontroll i férvaltarrollen. Byggbar mark preciseras och
fastighetsbildning blir mojlig vilket &ven mdjliggor forsiljning.

Kontoret har identifierat ett antal byggnader som ligger pa parkmark och som inte dr férenliga
med kontorets uppdrag och/eller stadens lokalbehov. Dessa har hanterats 1 samarbete med
stadsbyggnadskontoret, exploateringskontoret och stadsledningskontoret. Vissa av
byggnaderna kan Overlatas till exploateringskontoret vilket frimjar en framtida
stadsutveckling.

Kontoret kommer tillsammans med kulturférvaltningen enligt budgetuppdrag 2024 ocksa
identifiera de byggnader som har stor betydelse for staden, dar urvalet gors utifrdn strategiska,
kulturhistoriska, symboliska eller verksamhetsmassiga perspektiv.

Andra byggnader som staden inte behdver ldngsiktigt kan fastighetsbildas for att sedan
avyttras. Ett antal av de byggnader kontoret forvaltar pa parkmark forhyrs av hyresgéster med
begrdnsad betalningsforméga vilket innebér att insatser for att utveckla lokalerna inte ar
mojliga att finansiera.

Naturvirden

Kontoret forvaltar flera markomraden utanfor stadens kommungrians sdsom naturreservat,
friluftsomraden, vigar och tomtmark. Kontoret har dven forvaltningsuppdrag at
exploateringskontoret. Kontoret forvaltar totalt en markareal utanfor stadens granser om cirka
2 100 hektar. Arealen inrymmer tre naturreservat och friluftsomraden: Nackareservatet i
Nacka kommun, del av Gorvilns naturreservat samt Agesta friluftsomride dér en del ingér i
Orléngens naturreservat. Naturreservaten dr viktiga spridningskorridorer for att uppritthalla
den biologiska méingfalden 1 stadens parker och gronytor, 1 synnerhet Nackareservatet och
Agesta-Orlangens friluftsomrade. De ir dven viktiga platser for friluftsliv, rekreation och
avkoppling f6r manga ménniskor. Nackareservatet har under ett normalar cirka 2,5 miljoner
besok arligen. Det hoga besokstrycket stiller stora krav pa skotsel och underhall av bland
annat toaletter, cykel- och gangvagar och grillplatser. Kostnaden for att skota och underhalla
naturreservaten och friluftsomraden uppgar till cirka 9 mnkr &rligen men forvintas oka.

Byggnader i naturreservat

Kontoret forvaltar bland annat Agesta gard i Huddinge som har ett hogt kulturhistoriskt virde.
I Orlangens naturreservat finns Stora Orlangsjo som har kulturhistoriskt intresse av léns- och
rikskaraktér. I naturreservaten finns smihus som hyrs av till exempel ideella foreningar med
barn- och ungdomsverksamhet med begriansad betalningsforméga. Kontoret forvaltar dven
byggnader i naturreservat pa mark som tillhor Stockholm stad sdsom exempelvis Orhem,
Sitra varv och Lilla Sickla gird. Hér finns utvecklingsmgjligheter som ryms inom
naturreservatets foreskrifter, till exempel nya byggnader, végar, vatten och avlopp. Denna
utveckling kréver dock stora investeringar och samarbete mellan stadens olika férvaltningar
och bolag.

Campingplatser

Kontoret forvaltar tre campingplatser, Angby, Breding och Flatens camping. Dessa har olika
upplételseformer, bdde hyresavtal och arrenden, och omstindigheterna for respektive camping
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skiljer sig at. P4 Breddngs Camping pégér planer for dndrad detaljplanering med
konsekvenser for campingverksamheten. Dé stadens campingplatser numera ligger inom
attraktiva utvecklingsomraden for bostidder behover stadsledningskontoret besluta om
campingplatser fortsatt ska finnas pa stadens mark.

Kolonistugeomrdden

Kontoret forvaltar ett antal komplementbyggnader 1 varierande skick som ligger i anslutning
till olika koloniomraden. Framtida anvindning av dessa byggnader forsvaras av den laga
standarden och att de inte uppfyller géllande myndighetskrav, exempelvis saknas avlopp till
flera av dessa byggnader.

Skarpa by

Omradet Skarpa by ingér i detaljplanen for Bagarmossen-Skarpnéck och ér ett framtida
exploateringsprojekt. Projektet har diskuterats och samratts i flera olika former under en lang
tid. Det radder konsensus kring huvuddragen om hur bebyggelsen kan inkluderas 1 gammal
kulturmilj6 och bli ett vardefullt tillskott med en blandning av bebyggelse och arbetsplatser i
soderort. Hir dger och forvaltar kontoret byggnader pd omkring 20 000 kvadratmeter. Fyra av
dessa byggnader kommer att bevaras till framtiden: gardsbyggnaden, tva annex och en
jordkéllare. Exploateringen av Skarpa by dr fortfarande i planeringsfas men det foreligger
stora akuta underhéllsbehov i befintliga byggnader for att uppfylla sédkerhet 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.

Kyrkhamn

I omridet Kyrkhamn, ett utpekat sarskilt kulturhistoriskt vérdefullt omrade, i nordvéstra
Stockholm pé gransen mot Jarfdlla kommun, innehar kontoret tio huvudbyggnader med
tillhdrande komplementbyggnader. Nyttjandegraden av byggnadernas lokaler dr lag, liksom
deras standard. Indraget vatten och godkénd avloppslosning saknas i flertalet av husen. Idag
inryms flera olika verksamheter i byggnaderna och pé platsen finns ateljéer, caféer, foretag
och foreningar. Omrédet ligger utanfér SVOA:s verksamhetsomrade, och byggnaderna ligger
utanfor titbebyggt omrdde och saknar idag detaljplan eller omradesbestimmelser. Kontoret
utreder forutsittningarna for att fastighetsbilda byggnaderna for framtida verksamheter. Pa
sikt skulle d& omrddet tillgangliggoras och en 6kad aktivitet och trygghet kunna uppnés dver
dygnets alla timmar.

Underhall och utveckling av fastigheter
Besiktningar och myndighetskrav

Kontoret kommer fortsatt behdva ldgga stora resurser i form av tid och pengar for att uppfylla
myndighetskrav i bestdndet under den kommande perioden. D4 det finns en underhallsskuld
géllande myndighetskrav kommer detta arbete krava langsiktiga dtaganden fran kontoret. I
dagslidget inryms sannolikt inte detta i nuvarande budget.
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Vardprogram

Vérdprogram ér ett kunskapsunderlag och forvaltningsprogram for kontorets kulturhistoriskt
vardefulla byggnader och syftar till dessa forvaltas och underhalls pa ritt sétt sd att de
utpekade virdarna inte forsvinner. Detta sker i enlighet med kommunfullmiktiges beslut om
hanteringsordning for stadens synnerligen virdefulla byggnader inom fastighetskontorets
bestand. I samrdd med Stadsmuseets antikvarier arbetar kontoret vidare med att uppritta,
revidera och utveckla vardprogrammen foren fortsatt varsam forvaltning. Vardprogram
medfor en kostnad om cirka 2 mnkr per ar och kostnaden ar inrymd 1 budgetforslaget for
flerarsperioden.

Kulturhistoriskt virdefulla inventarier

Ett antal fastigheter som forvaltas av kontoret innehéller sedan byggnadstiden 16sa inventarier
1 form av mobler och konst knutna till byggnaden. De fastigheter som savitt kint innehar 16sa
inventarier dr Stadshuset (Eldkvarnen 1), Stadsbiblioteket (Spelbomskan 16), Borshuset
(Rédstugan 1), Oscarsteatern (Hasseln 4), Sturehovs slott (Sturehov 1:2), Medborgarhuset
(Medborgarhuset 1), Kulturhuset (Skansen 23) och Liljevalchs (Konsthallen 1). Byggnaderna
ar exempel pé hur datidens arkitekter, hantverkare och konstnérer skapat detaljrika helhets-
miljoer dir dven 10s inredning medverkar till byggnadernas kulturhistoriska vérden.

Agarskap och forvaltningsansvar for de kulturhistoriskt virdefulla inventarierna behdver
klarldggas. Kontoret ser behov av ett register som langsiktigt skulle underlatta forvaltningen
av inventarierna och sikra stadens tillgéngar i form av béde kulturhistoriska och ekonomiska
vérden. Detta skulle &ven mojliggdra planer for restvirdesrdddning och ge en samlad
overblick 6ver langsiktiga underhéllsbehov.

Infor Stadshusets 100-ars jubileum genomfordes en inventering, uppmérkning och
registrering av de cirka 1 700 ursprungsinventarierna.

Byggnadsknuten konst

Inom kontorets bestand finns ett stort antal byggnader med byggnadsknuten offentlig konst.
Byggnadsanknuten konst utgoér en samlingsterm for alla de konstverk som har tillforts
offentliga byggnader for permanent, platsspecifik placering. Det kan handla om exempelvis
storre skulpturer, viggmalningar, viggreliefer, golvldggningar och mycket annat. Flertalet
konstverk har tillkommit genom den sa kallade enprocentregeln. Kontoret ser behov av att
inventera bestandets konstverk, samt hur de ska vérdas och underhéllas sa att forutsattningar
skapas for kontoret att uppfylla kraven som forvaltare.

Energieffektivitet och god inomhusmiljo

For sékerstélla en god inomhusmiljo sa energieffektivt som majligt har temperaturgivare och
luftkvalitetsmétare installeras 1 ett flertal objekt for att styra ventilation och virme. For att
kontrollera inomhustemperaturerna vid virmebdoljor ska nattkylnings- och kylatervinnings-
funktioner implementerats dér det &r mdjligt. God inomhusmiljé med kontinuerlig och
effektiv drift av bland annat virme-, kyla- och ventilationssystem sdkerstills genom regel-
bundna ronderingar av tekniska installationer digitalt sdvil som 1 byggnaderna. Kontoret
fortsitter arbetet med radonmaétningar 1 byggnadsbestandet liksom utférande av atgérder dér
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mitvirden ligger dver riktvirdena. Vid nybyggnation och ombyggnadsprojekt sékerstills
energieffektiva byggnader genom kontorets tekniska anvisningar anviands vid projektering.

Lysror som innehaller kvicksilver har borjat att fasas ut fran marknaden enligt ett EU direktiv
och dessa ljuskéllor kommer inte att kunna erséttas nir de uppnétt sin livslangd. Pa grund av
detta kommer kontoret behdva genomfora ett stort utbyte av lysrérsarmaturer och ersitta
dessa med LED-armaturer. Detta kommer medfora en betydande kostnad som bade kan fa
paverkan pd investeringsbudgeten och resultatbudgeten. Enligt PM fran Energicentrum frin
2022 uppskattades kontorets kostnad till 220 miljoner for detta utbyte. Kontoret bedomer att
utbytet kommer paga under flera ar, dédr kostnaden kommer att spridas 6ver tiden. Kontoret
aterkommer eventuellt med ansokningar om klimatinvesteringsmedel.

Avfall

Kontoret behdver sdkerstilla att samtliga hyresgéister har mojlighet att sortera ut matavfall 1
enlighet med lagkrav. Aven forutsittningar for 6vrig killlsortering i kontorets fastigheter
utreds och sorteringsfraktioner ldggas till dir mdjlighet identifieras. Kontoret &mnar ocksé
forbattra avfallsuppfoljning i byggprojekten och striva efter att minimera savél den totala
mangden avfall samt andel som gar till deponi. Detta kréver nya arbetssétt och metoder.
Stadens avfallsplan och handlingsplan for cirkuldrt byggande ligger till grund for dessa
satsningar.

Laddplatser for elbilar

Kontoret behdver utdka antalet laddplatser for elfordon 1 fastighetsbestandet och installera
laddstolpar dér forutsdttningar finns. Stadens malsattningar gillande laddplatser 4r en stor
utmaning och kontoret kommer sannolikt behova ekonomiskt tillskott 1 budget eller
klimatinvesteringsmedel for att kunna leva upp till riktlinjerna.

Néringsliv

Stockholm ska ha Sveriges bésta foretagsklimat och ett internationellt konkurrenskraftigt
néringsliv. Under 2025-2027 arbetar kontoret vidare med att bidra till goda forutséttningar for
néringslivet genom att:

e kontorets unika fastigheter skapar attraktionskraft, trygghet och besdksunderlag
e kontoret dr en inlyssnande och flexibel hyresvérd
e kontoret deltar i strategiska partnerskap inom och utanfor stadens organisation

De upplevelser en fysisk plats erbjuder besdkarna att ta del av, tillsammans med den kénsla
och identitet som den formedlar genom platsens unika sjél blir allt viktigare for att ménniskor
ska vilja vistas, motas och konsumera dér. De faktorer som far ménniskor att stanna kvar pa
en plats dr enligt unders6kningar ett nischat utbud med mat och dryck, specialbutiker, konst,
kultur, parker, gagator, sittmiljoer och platser for umginge. Kontorets unika fastigheter har 1
sig en stark attraktionskraft som gynnar niringslivet. Dértill skapar kontorets interna och
externa hyresgéster upplevelser i och kring fastigheterna i form av exempelvis idrotts-, kultur-
, restaurang- och affarsupplevelser. Alla som jobbar i och besoker kontorets byggnader skapar
besoksunderlag for ndringslivet i niromradet. Kontoret deltar i platssamverkan for att bidra
till trygga och attraktiva platser. Forskning vid Goéteborgs Universitet betonar vikten av en
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brokig mix av olika typer av aktorer som skapar liv pé platsen. For att aktorerna ska ha
mojlighet till en hallbar ekonomi krévs enligt denna att fastighetsbranschen jobbar med
flexibla kontrakt i form av exempelvis kortare kontraktslangder, och att jobba med dygnets
alla timmar och skifta verksamheter.

Under de senaste tre dren har indexhdjningar (KPI) uppgatt till 20 %, vilket har lett till stora
forandringar pa marknaden. Stora aktorer med stora ytor har sagt upp sina avtal. Omvérlds-
fordndringar gor att kontoret, liksom andra aktdrer vid ombyggnationer av kontorslokaler
bygger for fler interna hyresgéster pd mindre yta. Kontoret fortsétter att vidareutveckla sin roll
1 att vara en inlyssnande och flexibel hyresvird. Kontoret vidareutvecklar dven sin medverkan
1 strategiska partnerskap, vilket gynnar fastighetskontoret, staden och niringslivet.

Agenda 2030 och jimstilldhet

Kontorets arbete ligger i linje med mélen 1 Agenda 2030. Vissa mél paverkar kontoret direkt,
som mal 11 hallbara stidder och samhéllen, mal 12 héllbar konsumtion och produktion samt
mal 13 bekdmpa klimatférandringarna, genom det egna byggandet och forvaltandet. En del
madl ar kontoret mojliggorare till, t.ex. mal 3 god hélsa och vilbefinnande, eftersom kontoret
tillhandahéller &ndamalsenliga lokaler for idrott- och kulturlivet. De lokaler som kontoret
tillhandahaller ska vara tillgéngliga for alla och kontoret arbetar dirmed dven med mal 5
jamstilldhet och mél 10 minskad ojdmlikhet. Kontorets miljoarbete gér 1 linje med flera av
maédlen i Agenda 2030; bland annat méal 7 hllbar energi for alla (energieffektiviseringar i
fastigheter och solenergi) och mal 13 bekdmpa klimatforandringarna (klimatberdkningar,
energieffektiviseringar och klimatanpassning).

Kontorets byggnader och lokaler ska vara tillgdngliga for alla och alla ska kénna sig trygga att
vistas 1 och omkring dem. Kontoret har en jamstélldhetsutmaning i att flickor och kvinnor
kénner sig mindre trygga i det offentliga rummet och ddrmed kan kénna sig mindre trygga 1
och omkring kontorets lokaler. Att 6ka tryggheten &dr en prioriterad fraga i kontorets arbete.
Jamstéllt utnyttjande av lokalerna &dr framforallt en verksamhetsfraga, men kontoret ska vara
t.ex. idrottsforvaltningen och kulturfoérvaltningen behjilpliga att anpassa lokalerna efter
sddana behov.
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3 Sammanfattande ekonomisk analys

For den kommande budgetperioden ser kontoret stora utmaningar kopplat till rdidande
omvdérldsldge. Med hoga inflationsnivéer, hogre rantor och byggkostnadsutveckling ar det
sarskilt viktigt for kontoret att prioritera i tid och att utreda flera olika alternativ infor beslut
for att kunna optimera genomforandet. Projektstyrning och uppf6ljning &r i fortsatt fokus for
kontoret. Utmaningar framét i form av 6kade kostnader &r synliga inom ett flertal poster 1
resultatbudgeten. Diribland exempelvis hojd internrénta och generell prisniva som paverkar
kontorets drift-, media- och underhallskostnader.

Okade kostnader leder i forlingningen dven till utmaningar for kontorets hyresgéster som
belastas med hojda hyror och 6kade hyrestillagg. Indexupprikning for 2024 uppgick till 6,5 %
1 enlighet med konsumentprisindex (KPI), vilket regleras 1 de hyresavtal som omfattas av
indexklausul. Kontoret ser fortsatt tendenser till minskad betalningsforméga for nagra av
kontorets hyresgéster till foljd av det ekonomiska laget. Kontoret fortsétter soka aktiv och
16sningsinriktad dialog med de hyresgéster som identifierats med svarigheter att betala hyra.

Flera anldggningar i kontorets bestdnd star infor stora renoveringar. Kontoret analyserar
l6pande de underhallsétgarder som planeras och genomfors for att sdkerstélla korrekt
klassificering redovisningsmassigt. Kontoret planerar ocksa en intern éversyn av
klassificeringen mellan resultatet och investering med syfte att analysera om fler atgérder pa
fastigheterna borde resultatforas. Kontoret har uppskattat den effekt detta kan fa pa resultatet
och beaktat i underlaget.

Kontorets strategiska prioriteringar for kommande budgetperiod, bland annat strategisk
utveckling och satsningar pd idrottsanldggningar samt stdirkt sikerhet kopplat till
omvdrldsldge, forutsitter utbkade personalresurser framat. Kontoret behover anpassa bade
verksamhet och organisation for att dels kunna hantera den idrottsmiljard som tillférts under
mandatperioden pa grund av att det rader stor anldggningsbrist i Stockholm, men &ven for att
skapa forutsittningar for ett hallbart, langsiktigt och systematiskt sdkerhets- och trygghets-
arbete. Kontoret har beaktat det utokade resursbehovet 1 underlaget.

Utmirkande for investeringarna &r tidigare beslut att 6ka dessa 1 budgeten for den utokade
investeringsplanen for idrottsfastigheter som kommer att expandera kraftigt till perioden ar
2025-2027. Detta inkluderar bade storre upprustningar och om -och nybyggnationer. Utanfor
idrotten ar storre enskilda investeringar att nimna upprustningen av Stadsbiblioteket och
brandstationer.

Kontorets resultat efter finansiella poster innan 6verskottskrav uppgar i underlaget for budget
ar 2025 till 73,8 mnkr, ar 2026 till 87,2 mnkr och &r 2027 till 101,6 mnkr. Investeringarna
uppgar enligt budget totalt till 2 470 mnkr &r 2025, 2 670 mnkr 2026 och 1 392 mnkr 2027.
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3.1 Drift

Fastigshetsnimnden totalt

Fastighetsnimnden Totalt VP KF FL EFL EL Awikelse
Mnkr .

2024 2025 2025 2026 2027 |REZ029

FL 2025

Hyror 1684.6 1716.8 17321 1783.8
Mark, arrendeintiliter, torg och parkering 259 26,1 26,0 26.1
Mediaintdkter (el, vimme, vatten etc.) 33,0 345 4.7 33,6
Arbeten it utomstaende 9.6 6.1 6.1 6.1
Beglering av farvaltningsuppdrazen 15.1 12.8 12.7 12.7
Ersdttning for Forsdlningsomkostnader 32 1.8 1.6 0.5
Lokalservice och FM-tjdnster 309 288 289 202
Ovriga intdlter 331 33.8 33.2 334
Summa verksamhetens intiilter 18554 17480 1 882.6| 19153 19493 134.6|
Drifthostnader {drift) -218.6 -2273 -226.0 -226.9
Lokalservice och FM-tjinster =305 =322 =322 =322
Mediakostnader (el vatten, vime ete.) -833 -802 -807 201
Avhjilpande underhill & akut atgird 531 66 4| 657 65.5
Planerat underhall 430 -63.0 -63.0 -63.0
Arbeten it utomstaende 0.6 6.1 -6.1 6.1
Reglenng av forvaltningsuppdragen 9.9 -9.8 -1.3 -1.5
Forvaltningskostnader (OH) -164.6 -171.6) -171.6 -171.3
Fastighetsskatt -16.1 -16.1 -16.1 -16.1
Kundfériuster 0.0 0.0 0.0 0.0
Firsidliningsomkostnader =32 -18 -1.6 0.5
Skadestand och Vite 0.0 0.2 0.0 0.0)
Marknadsfénngsbidrag 24 =24 24 -2.4
Ovriga kostnader =177 -248 =264 -26.7
Summa verksamhetens kostnader -655,9 -623,0 -712.8 -710,2 -710,2 -89.8
Verksamhetens drifinetto 11995 11250 1 169,7| 12050 12390 44,'.-'|
Avskrivningar -694.0 -649.7 =173 -137.7 -1474 -67.6]
Rintekostnader -387.8 -3554 -378.7 -380.1 -380.0 2233
Sumuna kapitalkosmader -1081,8 -1005,1 -1096,0 -1117.8 -11374 -90,9
Resultat innan éverskottskray 117,7 1199 738 872 101.6| -46,1
Overskottskrav 1177 1199 1199 1457 I 0.0
Arets resultat 0,0 0,0 46,1 58,5 1016} _46,1|

Firklaring till tabell:

VP - verksamhetsplanbudget for angivet ir

FL - underlag for budget 2023 med inniktning f6r 2026 och 2027

KF - kommunfollmiktiges forslag till budget
Det prognostiserade resultatet efter finansiella poster och dverskottskrav i kontorets underlag
for budget 2025 (FL 2025) uppgar till -46,1 mnkr, vilket &r en minskning med 46,1 mnkr

jamfort med kommunfullméktiges forslag till budget 2025 (KF-plan).

Kontorets totala intékter ar 2025 uppgér till 1 882,6 mnkr vilket innebér en 6kning om 134,6
mnkr jAmfort med KF-plan. Verksamhetens kostnader summerar under motsvarande period
till 712,8 mnkr och okar sdledes med 89,8 mnkr. Kapitalkostnaderna uppgar till totalt 1 096,0
mnkr varav 717,3 mnkr avser avskrivningar och 378,7 mnkr avser rintor. Okning jimfdrt mot
KF-plan uppgar till 90,9 mnkr.

Inom resultatbudgeten har flertalet justeringar gjorts vilka beskrivs och forklaras mer utforligt
per kategori.
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Fastighetsnimnden exklusive idrottsanliggningar och forvaltningsuppdrag

Fastighetsnimnden exkl idrott & férvalmingsuppdrag VP KF FL FL: FL Awvikelse
Mnkr -

2024 2025 2025 2026 2027 |REA0 s

FL 2025

Hyror 10331 10677 10894 11092
Mark, arrendeintilter, torg och parkering 129 13,7 13.8 13,9
Mediaintakter (el, virme, vatten etc.) 49.0] 50,6 508 51,7
Arbeten it utomstaende 1.6 2.1 21 2.1
Reglenng av forvaltningsuppdragen 0.0 0.0 0.0 0.0
Ersittning for Forsdljninzsomkostnader 3.2 1.6 1.6 0.5
Lokalservice och FM-tjinster 30,9 238 289 282
Ovriga intdlter 324 33,0 329 33,1
Summa verksamhetens intiikter 11831 1114,7] 1197.6] 12195 1239,7] 82,8
Driftkostnader {drift) -163.8 -1623 -162.0 -162.3
Lokalservice och FM-tjdnster =305 =322 =322
Mediakostnader (el, vatten, virme etc.) =721 =771 -718.0
Avhjélpande underhall & akut atgdrd 281 -34.9| , -34.9]
Planerat underhatl 264 -364 =364 -36.4
Arbheten it utomstiende -1.6 21 21 21
Reglenng av forvaliningsuppdragen 0.0 0.0 0.0 0.0
Farvaltningskostnader (OH) -1373 -144 6| -1446 -1443
Fastighetsskatt -14.4 -14.4] -14.4 -14.4]
Kundférluster 0.0 0.0 0.0 0.0
Forsdliningsomkostnader =32 -1.6 -16 05
Skadestand och Vite 0.0 0.0 0,0 0.0
Marknadsforingshidrag 24 -2.4| 24 -2.4|
Qvriza kostnader -14.2 -19.9] 215 -21.8
Summa verlkisamhetens kostmader -494.6 -470,2 -528.0 -520.8 -5203 -57,7
Verksamhetens drifinetto 688.5 6445 669.6) 6306 710.4] 25,1
Avskrivningar -3448 -316.0 =371 3776 -383.3 =551
Rintekostnader -2427 -224.8 -240.8 -240.8 -2393 -16.0)
Summa kapitalkostnader 5875 -540,8 -611.9 -618.4 -624,7 -'.-'],ll
Resultat innan dverskotisloray 101,0 103,7 57,7 713 85,7 —45,0'
Overskottskrav 117.7 1199 1129 145.7 D,EFI
Arets resultat -16,7 -16.2 62,2 -74.4 85,7 -46,{I|

Firklaring till tabell:

VP - verkzamhetsplanbudzst f5r angivat ir

FL - underlag for budget 2023 med inniktning £6r 2026 och 2027
KF - kommunfullmélktiges forslag till budget

Intikter

Kontorets intikter exklusive idrottsanldggningar och forvaltningsuppdrag uppgar till 1 197,6
mnkr i kontorets underlag for budget 2025 (FL 2025), vilket dr en 6kning med 82,8 mnkr
jamfort med kommunfullméktiges forslag till budget 2025 (KF-plan) som uppgar till 1 114,7
mnkr. Férdndringarna beskrivs nedan.

Hyresintdkter

Hyresintikterna &r 2025 uppgar till 1 067,7 mnkr, vilket dr en 6kning med 52,6 mnkr jamfort
med KF-plan.

For de hyresavtal som omfattas av indexklausul justerades hyrorna fran och med ar 2024 med
en indexupprikning om 6,5 % 1 enlighet med konsumentprisindex (KPI), vilket foranleder
okade intikter om cirka 51,4 mnkr r 2025 jimfort med KF-plan. Aven de stadsinterna
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hyresavtal som regleras vid fordndringar av internrdntan dr nagot som beaktas i verksamhets-
planen. D4 internrdntan dkade frén 2,2 % &r 2023 till 2,8 % ar 2024, hdjs dven hyresintidkterna
inom dessa hyresavtal for att kompensera for de 6kade riantekostnaderna. Kontoret uppskattar
denna 6kning till cirka 9,0 mnkr f6r ar 2025. For de hyresavtal som trader 1 kraft efter genom-
forda projekt under ar 2024 dr den nya réntan en del i hyresavtalen. I de fall dér kontoret
genomfort investeringar i1 lokaler med hyresavtal som inte kan regleras vid hojning av
internrantan blir pafoljden ett forsdmrat resultat under nésta ar.

Kontoret fortsitter arbetet med att forsoka minimera vakanserna i fastighetsbestdndet i
enlighet med uppdraget i kommunfullméktiges budget. Jimfort med KF-plan minskar
kontoret vakanserna med 3,8 mnkr ar 2025. En stor del av detta foranleds av att forskole-
forvaltningen har flyttat in i lokaler i fastigheten Piltrddet 9. Lokaler som i KF-plan
berdknades vara vakanta. Kontoret vill dock understryka, med anledning av rddande
omvérldslidge med fortsatt hog inflation och hdgre riantor, att betalningsformégan {for kontorets
hyresgésters 1 allt fler fall tenderar att vara begransad. I nagra fall har verksamheter till och
med gatt 1 konkurs till foljd av det ekonomiska laget. Kontoret har i nuvarande underlag for
budget 2025 inte beaktat eventuella kundforluster till f6ljd av detta.

Flera hyresavtal i Daneliuska huset (Landbyska Verket 1) ska omforhandlas under perioden.
Kontoret bedémer att hyran for dessa avtal kan hdjas med cirka 40 % enligt en forsiktig
prognos, vilket leder till 6kade externa hyresintidkter om 3,8 mnkr ar 2025 jaimfort med KF-
plan. En lokal kommer sannolikt vara tomstdlld f6r renovering under delar av 2025. Néar
denna &r fullt uthyrd bedoms hyresintikterna 6ka med ytterligare 1,0 mnkr arligen.

I en av kontorets fastigheter beldgen pa soder (Pelarbacken Storre 29), dar en hamburger-
restaurang bedriver verksamhet, har parterna kommit dverens om ett nytt hyresavtal som
borjar gilla fran och med april 2024. Detta leder till 6kade externa hyresintdkter om 2,4 mnkr
ar 2025 jamfort med KF-plan.

Den tidigare forskolelokalen Plantan (Plantan 1) i Enskede ar efter genomford renovering
uthyrd till Arbetsmarknadsforvaltningen som kontorslokal. Det innebir 6kade hyresintdkter
jamfort med KF-plan om 0,6 mnkr.

Kontoret har inlett diskussioner om nya hyresavtal med de befintliga hyresgésterna,
Oscarsteatern AB och Fasching AB 1 fastigheten Hasseln 4. Oscarsteatern AB Onskar minska
sina forhyrda ytor och utredning pagér om omdisponering av ytor ddr Fasching ABs
verksamhet kan utvecklas och om dvriga ytor kan anvindas till kontor. Fastighetsndmnden
har fattat ett utredningsbeslut och kontoret avser att komma med ett inriktningsbeslut under
2024. Under tiden som forhandling pagar har parterna kommit Gverens om en tillfallig
hyreshdjning avseende befintliga lokaler, vilket leder till 6kade hyresintidkter om 0,6 mnkr ar
2025 jamfort med KF-plan.

Hyresforhandlingen med befintlig hyresgést i Skravelberget (Skravelberget Storre 20) dr
avslutad. En ny hyresniva var forsiktigt budgeterad 1 KF-plan men landade i en 6kning om
ytterligare 0,3 mnkr.

Kontoret har under ar 2023 genomfort en grundlig undersdkning av det befintliga skicket for
fastigheten Pelarbacken storre 4. Bedomningen ir att byggnaden har ett stort behov av en
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genomgripande renovering for att kunna fortsitta anvandas pa ett sékert sétt. Kontoret har
utrett flertalet alternativa 16sningar for att sékerstélla nuvarande hyresgists mgjlighet att
fortsatt verka i omradet. Ett beslut om fastighetens framtid berdknas fattas under 2024. Ett
troligt scenario dir kontoret tomstéller fastigheten for renovering foranleder minskade
hyresintdkter om 5,2 mnkr dr 2025 jamfort med KF-plan da kontoret i det 14get antog denna
som uthyrd efter renovering till en I6nsam hyresniva sett till den bedémda investeringen.

Medeltidsmuseets verksamhet har flyttat ut frin lokalerna vid Stromparterren och stangt i sin
nuvarande form. Anledningen &r att riksdagen behover lokalerna till att bland annat bygga en
extra plenisal. Kontoret har tidigare hyrt in sig i lokalerna av riksdagsforvaltningen och i sin
tur hyrt ut dessa till kulturforvaltningen. Medeltidsmuseets utflytt foranleder en minskad
hyresintdkt om 1,5 mnkr ar 2025 jaimfort med KF-plan och dven en minskad inhyrnings-
kostnad om 0,6 mnkr. Stiftelsen Nobelcenter har aviserat om en framtida flytt till ny byggnad.
Kontoret forbereder tillsammans med kulturforvaltningen att dérefter iordningstilla lokalerna
for Medeltidsmuseets verksamhet. I vintan pa Nobelcentrets flytt utreds om Medeltids-
museets publika verksamhet kan inrymmas i de sé kallade Likkéllaren mellan borshuset och
storkyrkan.

Ett flertal byggnader stér infor kommande renovering och verksamhetsanpassning for
stadsinterna hyresgister, exempelvis Separatorhuset (Klamparen 8), Piltrddet 11 och 12 samt
Glasbruket 3 och 5. I kontorets underlag for budget 2025 med inriktning 2026 och 2027
beaktas paverkan pa resultat for de fastigheter i projekt som omfattas av ett inriktningsbeslut
eller senare skede. Projekt i tidigare skeden ir inte beaktade.

Kontoret samarbetar med kommunstyrelsen och kulturnimnden kring ett forslag om ateljé-
hyror enligt en kostnadsbaserad princip. I en strategi framtagen for kontorets egna ateljé-
bestand presenteras hur det samlade ateljébestandet kan underhallas, utvecklas, samordnas
och effektiviseras till en for staden langsiktigt kostnadseffektiv forvaltning. Dé arbetet och
paborjade projekt befinner sig 1 ett tidigt skede beaktas inte en potentiell forandrad
hyressittning 1 kontorets underlag for budget 2025 med inriktning 2026 och 2027.

Kontoret har ett pdgaende uppdrag med att, tillsammans med kommunstyrelsen, utveckla en
stadsintern hyresmodell enligt en kostnadsbaserad alternativt sjélvkostnadsprincip. Efter
framtaget och beslutat forslag kan implementering forhoppningsvis paborjas vilket kommer
att paverka nuvarande hyressittning for stadsinterna hyresgéster. Da arbetet fortsatt dr i
utredningsfas beaktas inte en potentiell forandrad hyresséttning 1 kontorets underlag for
budget 2025 med inriktning 2026 och 2027.

Under 2024 ska trafikkontoret 1 samrad med exploateringskontoret pabdrja processen med att
overfora drifts- och forvaltningsansvar av Hésta gérd till fastighetskontoret. Det dr dnnu inte
fullt utrett om detta utmynnar 1 en viardedverforing eller ett forvaltningsuppdrag. Uppdraget ér
saledes inte beaktat i kontorets underlag for budget 2025 med inriktning 2026 och 2027 och
kan komma att paverka beroende pa hur utredningen fortloper.

Kontoret har i nuldget flera tomstéllda lokaler som tidigare hyrts av stadsdelsférvaltningar
men som de har valt att sdga upp. Det géller fraimst ldgenheter inom ramen for LSS men dven
parklekslokaler. Utredning pdgar om hantering och mdjlig anvandning. Tomstéllningarna far
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en negativ konsekvens pa kontorets resultat med uteblivna intdkter och fortsatta kostnader.
Mediaintdkter

Kontorets intékter for vidareavisering av mediakostnader 6kar med 3,0 mnkr ar 2025 jamfort
med KF-plan. Kontoret har beaktat generella prisdkningar avseende media i 2024 &rs prisniva.
Bland annat vatten (+25 %), fjarrvirme (+12 %), elskatt (+9 %) och elnit (+4 %). Elhandels-
priset forvintas minska med 4 % under 2024 da serviceforvaltningen prissékrat elen och fatt
ned priset med 3 6re/kWh.

Okningen beror #ven till stor del p4 att kontoret har atertagit mediaabonnemang fran hyres-
gésten for el och vatten i Stadshuset (Eldkvarn 1) vilket féranleder en 6kning om cirka 0,8
mnkr bade pa intikts- och kostnadssidan ar 2025.

I slutet av april ar 2023 driftsattes den andra etappen av solcellsanldggningen pa Tekniska
ndmndhuset (Klamparen 7) vilket innebar att elkostnaden for hyresgésterna forvéntas bli lagre
ar 2025 én tidigare estimerat i KF-plan och elintdkterna for fastigheten minskar med 0,9
mnkr. Mediaintikt for virmeforbrukning &r ocksa nedjusterad ar 2025 jamfort med KF-plan,
med cirka 0,6 mnkr, d& optimeringen har blivit béttre 1 fastigheten och kostnaden forvintas bli
lagre &n tidigare berdknat.

Ovriga kommentarer

For hyresgister 1 Tekniska namndhuset (Klamparen 7) har ett sdkerhetstillagg tillkommit till
hyran fran och med 2024 och redovisas inom budgetposten Lokalservice och FM-tjinster.
Sakerhetstillagget hor ihop med det uppdrag kontoret har gillande sdkerhets- och trygghets-
hdjande dtgérder for samtliga medarbetare som arbetar i fastigheten och ska ticka drift-
kostnader kopplat till detta. Bland annat har viktare tillsatts 1 receptionen och installation av
speedgates, Overvakningskameror samt besokshanteringssystem péagér. Detta resulterar i
okade intdkter for lokalservice om cirka 0,9 mnkr ar 2025 jimfort med KF-plan, vilket &r
exklusive kontorets egen andel. Det ska tilldggas att nivan for dessa driftkostnader ar fortsatt
osdker vilket kan komma att paverka hyresgisternas sékerhetstilligg. Kontoret arbetar med att
ta fram en samlad kostnadsbild for drift framat utifrdn de dtgdrder som genomfors inom
uppdraget.

Posten arbete &t utomstdende okar ar 2025 jamfort med KF-plan d4 kontoret har flera
fastigheter déar denna typ av projekt pagar arligen, till exempel for Stadshuset (Eldkvarn 1).
Beloppet kan komma att foriindras utifrdn vilket behov av projekt som uppstar. Okningen far
ingen resultatpaverkan da motsvarande prognosjustering dr gjord pa kostnadssidan.

Den pagéende tunnelbaneutbyggnaden till Alvsjd skulle kunna fa en paverkan pa kontorets
fastigheter Alvsjd IP och Leverantdren 2 som ligger i omridet. Eventuell paverkan ir dock
inte faststdlld i nulédget och ingen beaktan i budget har darfor gjorts.

Kostnader

Kontorets kostnader exklusive idrottsanlaggningar och forvaltningsuppdrag uppgar, exklusive
finansiella poster, till 526,6 mnkr i1 kontorets underlag for budget 2025 (FL 2025), vilket dr en
okning med 56,4 mnkr jamfort med kommunfullmiktiges forslag till budget 2025 (KF-plan)
som uppgér till 470,2 mnkr. Férandringarna beskrivs nedan.
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Driftkostnader

Budgeten for driftkostnader dr baserad pé ett uppskattat normalar. Kontoret vill understryka
att budgeten inte har ndgot utrymme for oforutsedda héndelser. Driftkostnaderna ar 2025
uppgar till 162,5 mnkr, vilket ar 3,1 mnkr hogre dn 1 KF-plan.

Den storsta posten inom driftkostnaderna avser avgifter till bostadsréttsféreningar och andra
fastighetségare avseende lokaler som kontoret dger eller i vissa fall hyr. Dessa kostnader 6kar
med 2,3 mnkr ar 2025 jdmf{ort med KF-plan framst pa grund av avgiftshdjningar. Inom posten
budgeteras hyrorna for de ink6p av forskolor och LSS-boenden 1 bostadsrittsforeningar som
planeras under perioden. Inkdpen budgeteras resultatneutralt och dven intékterna samt
kapitalkostnaderna okar till f6ljd av detta.

Kontorets kostnader for forsékringar 6kar med 1,4 mnkr till foljd av att S:t Erik forsékringar
hojer forsakringspremierna med cirka 20 % jamfort med foregéende ar.

Driftkostnaderna for Tekniska nimndhuset (Klamparen 7) 6kar med 1,2 mnkr. Det avser
frimst serviceavtal, ddr forvaltningen Gvertagit alla servicebesok fran renoveringsprojektet
samt att serviceavtal for dorrautomatik tillkommit. Aven fastighetsskétseln dkar da huset
behdver bemannas av tre tekniker, vilket dr en utokning. Fastighetsskotseln 6kar dven for
Stadshuset (Eldkvarn 1) med 0,3 mnkr di det d&ven dir behovs fler tekniker pd grund av
manga arbeten. Bevakningskostnaderna for Medborgarhuset (Medborgarhuset 1) 6kar med
0,5 mnkr d& kontoret behdver ha en stationdr vakt pa heltid.

Mediakostnader

Kontorets kostnader for media bedoms 6ka med 7,0 mnkr ar 2025 jamfort med KF-plan. Som
tidigare ndmnt under avsnitt mediaintdkter har kontoret har beaktat generella prisdkningar
avseende media i 2024 ars prisniva. Bland annat vatten (+25 %), fjarrvirme (+12 %), elskatt
(+9 %) och elnit (+4 %). Elhandelspriset forviantas minska med 4 % under 2024 da
serviceforvaltningen prissédkrat elen och fatt ned priset med 3 6re/kWh.

Okningen beror iven till stor del pa att kontoret har 4tertagit mediaabonnemang frin
hyresgisten for el och vatten i Stadshuset (Eldkvarn 1) vilket foranleder en 6kning om cirka
0,9 mnkr béde pa intékts- och kostnadssidan.

Underhallskostnader

Under rubriken kommenteras budgetposterna avhjidlpande underhéll och akut atgidrd samt
planerat underhéll.

De totala kostnaderna for avhjédlpande, akut och planerat underhéll 6kar med 22,2 mnkr ar
2025 jamfort med KF-plan, vilket frimst beror pd en 6kning av planerat underhall.

Budgeten for planerat underhall uppgar till 36,4 mnkr, vilket dr en 6kning med 15,4 mnkr mot
KF-plan. Flera anlédggningar i kontorets bestdnd stdr infor stora renoveringar. Kontoret
analyserar I6pande de underhallsatgérder som planeras och genomfors for att sikerstilla
korrekt klassificering redovisningsmassigt, dvs. om de ska belasta resultatbudgeten eller
investeringsbudgeten. Kontoret planerar ocksé en intern 6versyn av klassificeringen mellan
resultatet och investering med syfte att analysera om fler atgérder pa fastigheterna borde
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resultatforas. Kontoret har budgeterat 10,0 mnkr for detta &rligen fran och med ar 2025 inom
posten planerat underhall vilket féranleder en motsvarande 6kning mot KF-plan. Det finns
osédkerheter i denna uppskattning da Gversynen ér i ett tidigt skede.

Kostnaderna for avhjidlpande underhéll 6kar med totalt 6,9 mnkr jamfort med KF-plan. De
okade kostnaderna bedoms bland annat bero pa att kontoret arbetar aktivt med att identifiera
nodvindiga atgirder och att det nu efter pandemin finns battre mojligheter att komma in 1
fastigheterna for att utfora atgérder efter myndighetsbesiktningar.

Kontorets bada saluhallar, Ostermalmshallen och Hotorgshallen, dkar med totalt 1,0 mnkr i
avhjilpande underhdll i enlighet med de senaste drens utfall.

Administration/Forvaltningskostnader (OH)

Kostnaderna for administration, i resultatbudgeten bendmnt “forvaltningskostnader OH” dkar
med 11,9 mnkr ar 2025 jamfort med KF-plan.

Kontoret har fortsatt arbetet med att fullt ut implementera den nya hanteringen av stadens
anldggningsredovisning 1 verksamheten. En del av utredningen kring ej aktiverbara utgifter
berdr kostnader for administration och andra allménna omkostnader (overheadkostnader).
Enligt rddet for kommunal redovisnings rekommendationer angdende redovisning av
materiella anldggningstillgdngar (RKR R4) kan dessa utgifter inte ingé i anskaffningsutgiften
om inte personalen de harror till tidsredovisar. For kontoret innebér det en omfattande
fordndring av strukturen for tidsredovisning, dé ett flertal tjanster som arbetar med
investeringsprojekt inte har tidsredovisat historiskt. Investeringstiden for dessa tjénster har 1
stdllet omfattats av en schablonutgift som procentuellt fordelats ut till kontorets pdgdende
investeringsprojekt. En ny tidsredovisningsstruktur implementerades fran och med arsskiftet
2023/2024. I samband med detta har dven kontorets timpriser for projekt- och byggservice-
ledare uppdaterats och renodlats frin ej aktiverbara utgifter. D4 nivin avseende
tidsredovisning 1 investeringsprojekt i KF-plan dr berdknad utifran tidigare tidsredovisnings-
struktur, 6kar kostnaderna med cirka 6,7 mnkr ar 2025. De 6kade kostnaderna for
administration som uppstar inom kontorets resultatbudget, utifrdn den nya hanteringen av
stadens anldggningsredovisning, leder 1 forlingningen till motsvarande minskning inom
kontorets investeringsbudget.

Det fordndrade sdkerhetslédget och en allvarlig hotbild som 6kat de senaste &ren, stéller allt
hogre krav pé kontorets forméga att genomfora sitt uppdrag. Det innebir att kontoret behdver
anpassa bade verksamhet och organisation for att mota dessa utokade krav och stérka
formagan samt skapa forutsittningar for ett hallbart, langsiktigt och systematiskt sékerhets-
och trygghetsarbete. Malsittningen ar att hela forvaltningen ska bidra och medverka 1 arbetet,
och att de byggnader och fastigheter som kontoret dger och forvaltar ges ett &ndamalsenlig
skydd som &r dimensionerat utifrin identifierade risker.

For att nd detta mal dr det nddvindigt att kontorets sdkerhetschef och sikerhetsenhet ges
mojlighet att kunna leverera ett strategiskt, verksamhetsnira och samordnande stod till
forvaltningschef, avdelnings- och enhetschefer. Sikerhetschefens ansvar och sidkerhets-
enhetens uppdrag behover tydliggoras och huvudsakligen utgora ett ansvar for intern styrning
och kontroll, samverkan och samordning, omvérldsbevakning, analys och planering. Kontoret
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behdver utdka antalet resurser och kompetenser inom ett flertal sdkerhetsomraden pa
sdkerhetsenheten, framforallt inom omraden som beredskapsplanering, sikerhetsskydd,
information- och IT-sékerhet, dataskydd, trygghet och brandsékerhet. Denna atgérd dr en
forutséttning for att kunna mota den utdkade kravbild som finns utifran radande sékerhetslédge.
Dessutom behdver respektive avdelning pa kontoret sékra resurser och kompetens for att
utfora sidkerhets- och trygghetsuppdrag inom sin egen verksamhet med hinsyn tagen till
utokade sékerhetskrav géllande omraden som omfattar befolkningsskydd, sédkerhetsskydd,
projektsdkerhet, teknisk sidkerhet, fysiskt skydd och sékerhetssamordning. Sammantaget, har
kontoret i nuvarande underlag for budget 2025 tagit h6jd for nyrekryteringar kopplat till detta
uppgaende till en kostnad om cirka 8,0 mnkr arligen. Detta leder till en 6kning ar 2025
jdmfort med KF-plan om 5,0 mnkr, inklusive de utdkade medel for starkt arbete med civil
beredskap som kontoret tilldelades 1 samband med kommunfullmiktiges forslag till budget
2024.

En annan fordndring jamfort med KF-plan dr kontorets lokalhyra och hyrestilligg 1 Tekniska
ndmndhuset (Klamparen 7) som frdn och med 2024 har riknats upp med KPI, vilket
foranleder en 6kning om 2,8 mnkr ar 2025. Detta paverkar inte kontorets nettoresultat da
motsvarande intdkt finns redovisad bland hyresintdkterna.

I samband med kommunstyrelsens avstimningsédrende for kontorets verksamhetsplan 2024
tilldelades kontoret 2,0 mnkr i utdkade medel for 6kade kostnader avseende uppforande av ny
restaurangverksamhet p4 Ostermalmstorg. Dessa medel ir inkluderade i kontorets underlag
for budget 2025 i form av utdkad personal, vilket foranleder en 6kning jamfort med KF-plan.

Som kommunicerat 1 kontorets verksamhetsberittelse for &r 2023, justerades berdkningen for
l6ner och sociala avgifter kopplat till semestererséttning under foregdende ar eftersom den var
felaktig. D& nivan 1 KF-plan grundar sig i tidigare berdkning, minskar kostnaderna for 16ner
och sociala avgifter kopplat till semestersittning, efter uppdateringen, med cirka 8,7 mnkr ar
2025.

Ovriga kommentarer

Renoveringen av Farsta och Kungsholmens brandstationer kommer att pdga under delar av
perioden for flerarsbudgeten. Under renoveringstiden kommer verksamheten att bedrivas 1
tillfilliga stationer. Aterinflytt pa bada stationerna #r planerat till Q4 2025. Intikterna efter
inflytten dr budgeterade i enlighet med nivderna i de senast beslutade tjédnsteutldtandena.

Budgeten for 6vriga kostnader uppgér till 20,4 mnkr och inkluderar bland annat reglering av
hyror for brandstationerna, kostnader for vardprogram, projekt for fastighetsbildning och
uppmétning av ytor 1 fastigheterna.

Ej aktiverbara utgifter

Ej aktiverbara utgifter/driftskostnader som ar hanforliga till investeringsverksamheten
berédknas uppga till 30,0 mnkr drligen under kommande trearsperiod. Dessa utgifter
prognostiseras utdver de kostnader som redovisas 1 resultatrdkningen ovan. Kontoret vill
understryka att det finns en osékerhet kring denna berdkning d4 dessa utgifter dr svéra att
prognostisera. For de ej aktiverbara utgifterna som omforts till drift kommer medel sokas 1
samband med tertialrapport 2 och arsbokslut efter dialog med stadsledningskontoret.
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Kapitalkostnader

Kapitalkostnader avser kostnader for finansiering av kontorets investeringar. Dessa kostnader
utgors av avskrivningar samt rénta pa lanat kapital. Avskrivningar beréknas utifran vérdet pa
enskilda byggnadskomponenter och deras respektive livsldngder medan rantekostnaden
berédknas utifrdn totalt lanat kapital och en fast procentsats.

Prognos pa kapitalkostnader tas fram utifrdn nuvarande upplaning och en bedémning av
framtida upplaning. Den framtida upplaningen styrs av investeringar samt forvérv och
forsdljningar av byggnader.

I kontorets underlag for budget 2025 prognostiseras kapitalkostnaderna till 611,9 mnkr, varav
371,1 mnkr avser avskrivningar och 240,8 mnkr avser ridntor. En 6kning med totalt 71,1 mnkr
jdmfort med KF-plan. Den storsta enskilda fordndringen jaimfort med tidigare ar dr den 6kade
investeringsvolymen. Denna medfor att bade avskrivningar och rénta véintas oka infor
kommande ér.

Idrottsanliggningar

Fastighetsniimnden Idrottsanliggningar VP KF FL FL FL Awvvikelse
Mnkr -

2024 2025 2025 2026 2027 |REA0 s

FL 2025

Hyror 613.6 6311 6447 638.6)
Mark, arrendeintilter, torg och parkering 3.3 7.9 1.1 7.1
Medisintakter (el, virme, vatten etc.) 1.3 13 13 13
Arbeten it utomstaende 0.0 0,0 0.0 0.0
Reglenng av forvaltningsuppdragen 0.0 0.0 0.0 0.0
Ersittning for Forsdljningsomkostnader 0.0 01 01 0.0
Lokalservice och FM-tjinster 0.0 0.0 0.0 0.0
Ovriga intdkter 2 2 2 2
Summa verksamhetens intiikter 6239 5864 640.4 653,9 667,8 54,0
Driftkostnader {drift) -46.6) =572 =362 -36.8
Lokalservice och FM-tjinster 0.0 0.0 0.0 0.0
Mediakostnader (el, vatten, virme etc.) =23 =17 =17 -1.8
Avhjélpande underhall & akut atgdrd 222 287 279 279
Planerat underhall -136 -18.6 286 -28.6
Arbeten it utomstiende 0.0 0.0 0.0 0.0
Reglenng av forvaltningsuppdragen 0.0 0.0 0.0 0.0
Farvaltningskostnader (OH) =200 -20.0 =200 =200
Fastighetsskatt 0.0 0.0 0.0 0.0
Kundférluster 0.0 0.0 0.0 0.0
Forsdliningsomkostnader 0.0 0.1 0.1 0,0
Skadestand och Vite 0.0 0.0 0,0 0.0
Marknadsforingshidrag 0.0 0.0 0.0 0.0
Ovriga kostnader =32 41 41 41
Summa verksamhetens kostmader -112.8 -105,9 -140,3 -138.6 -139,1 -34.4]
Verksamhetens drifinetto 511,0 480,5 5001 5153 528.6 19,6
Avskrivningar -3492 -333.8 -3462 -360,1 -362.1 -12.4]
Rintekostnader -143.1 -130.3 -137.8 -130.3 -150.7 -1.4]
Summa kapitalkostnader -494.3 -464.3 -484.0 -499.4 -512,8 -19.8
Resultat innan dverskotisloray 16,7 163 16,1 15,9 15,9 -ﬂ,’.’l
Overskottskrav 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0]
Arets resultat 16,7 163 16,1] 15,9 15,9 02|

Firklaring till tabell:

VP - verkzamhetsplanbudzst f5r angivat ir

FL - underlag fiér budget 2023 med inniktning £6r 2026 och 2027
KF - kommunfullmélktiges forslag till budget
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Intikter

Intékterna fran idrottsanldggningar uppgar ar 2025 till 640,4 mnkr, en 6kning med 54,0 mnkr
jamfort med KF-plan, vilket drivs av 6kade drift-, underhélls- och kapitalkostnader. De
stadsinterna hyresintdkterna uppgar till 624,2 mnkr och ar framst en kompensation for de
kostnadsokningar som budgeteras. Det finns ocksé ett antal nya anldggningar som tas i bruk
under perioden. Det ror sig bade om tillkommande byggnader pa befintliga anldggningar, till
exempel omklddnings- och servicebyggnader men dven nya idrottshallar. Under perioden
flyttar vissa hyresgéster som en foljd av att anldggningarna stdnger for renovering.

Béde intdkterna for lokaler och arrenden paverkas positivt av indexuppriakningen mellan ar
2023 och 2024. En del arrenden for padelbanor har upphort eller planeras upphora under
perioden.

Kostnader
Driftkostnader

Driftkostnaderna for idrottsanldggningarna uppgar ar 2025 till 57,2 mnkr, en 6kning om 11,8
mnkr jaimfort med KF-plan. Okningen avser frimst kostnader for fastighetsskotsel,
serviceavtal samt forsdkring. Det giller till exempel kostnader for kemikalier och gas till
badvattenreningen dir kontoret ser en &rlig 6kning. Aven interna och externa arbetskostnader
for personal 0kar och kontoret behover utoka antalet anstéllda som arbetar mot
idrottsanldggningarna. Andra kostnadsdrivare &r service pd kylmaskiner samt service pa storre
pumpar for avlopp, ishallar och badvatten. Viss skotsel utfors ocksa oftare én tidigare. Det
giller till exempel filterbyten och rengoring av ventilationskanaler pa simhallarna. Kontoret
behover ocksd budgetera for atgirder efter de obligatoriska ventilationskontrollerna samt
kommande provtagningar for legionella. Det genomfors dven energidtgarder genom byten av
mindre flaktmotorer och pumpar. Kontoret har tagit 6ver ansvaret for byte av planbelysning
fran idrottsndmnden och ser att kostnaderna for utbyten av trasiga ljuskéllor 6kar samt att det
ar svart att fa tag pa reservdelar, speciellt till LED-belysning.

Underhallskostnader

Budgeten for avhjilpande underhéll 6kar med 6,5 mnkr till 25,6 mnkr. Aven denna post ir
paverkad av hogre kostnader for arbetskraft som beskrivet ovan. Den omfattar ocksé utbyten
av delar pa badvattenreningen i1 simhallarna, vilket ar kostsamt d& materialet behover tala
klorvatten. I takt med att simhallarna blir dldre blir de ocksa mer kostsamma.
Kostnadsdrivande dr ocksé utbyte av kakel 1 duschar, omkladningsrum och bassédnger, 1 vilka
de sistnimnda kan behova ske med hjélp av dykare. Kontoret vill ocksé flagga for att
kostnaderna for de nya anldggningarna ar svarbudgeterade.

Budgeten for planerat underhall uppgér till 28,6 mnkr, en hdjning om 11,6 mnkr jamfort med
KF-plan. Flera anldggningar 1 kontorets bestand stér infor stora renoveringar. Kontoret
analyserar 16pande de underhallsatgérder som planeras och genomf6rs for att sikerstilla
korrekt klassificering redovisningsmaéssigt, det vill siga om de ska belasta resultatbudgeten
eller investeringsbudgeten. Kontoret planerar ocksa en intern éversyn av klassificeringen
mellan resultatet och investering med syfte att analysera om fler atgirder pa fastigheterna
borde resultatforas. Kontoret har budgeterat 10,0 mnkr {or detta arligen frdn och med &r 2025
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inom posten planerat underhéll vilket féranleder en motsvarande 6kning mot KF-plan. Det
finns osédkerheter 1 denna uppskattning da 6versynen ér 1 ett tidigt skede.

Kapitalkostnader

Kapitalkostnader avser kostnader for finansiering av kontorets investeringar. Dessa kostnader
utgors av avskrivningar samt rénta pa lanat kapital. Avskrivningar beréknas utifran vérdet pa
enskilda byggnadskomponenter och deras respektive livsldngder medan rantekostnaden
berédknas utifrdn totalt lanat kapital och en fast procentsats.

Prognos pa kapitalkostnader tas fram utifrdn nuvarande upplaning och en bedémning av
framtida upplaning. Den framtida upplaningen styrs av investeringar samt forvérv och
forsdljningar av byggnader.

I kontorets underlag for budget 2025 prognostiseras kapitalkostnaderna till 484,0 mnkr, varav
346,2 mnkr avser avskrivningar och 137,8 mnkr avser ridntor. En 6kning med totalt 19,8 mnkr
jdmfort med KF-plan. Den storsta enskilda fordndringen jaimfort med tidigare ar &r den 6kade
investeringsvolymen. Denna medfor att bade avskrivningar och rénta véintas oka infor
kommande ér.

Ej aktiverbara utgifter

Ej aktiverbara utgifter/driftskostnader som &dr hénforliga till investeringsverksamheten for
idrottsanldggningar berdknas uppga till 50,0 mnkr arligen under kommande trearsperiod.
Dessa utgifter prognostiseras utdver de kostnader som redovisas i resultatrdkningen ovan.
Kontoret vill understryka att det finns en osékerhet kring denna berdkning d4 dessa utgifter r
svéra att prognostisera. For de ej aktiverbara utgifterna som omforts till drift kommer medel
sOkas 1 samband med tertialrapport 2 och arsbokslut efter dialog med stadsledningskontoret.
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Forvaltningsuppdrag
Fastighetsnimnden Firvaltningsuppdrag VP KF FL FL EL Awikelse
Mnkr
2024 2025 2025 2026 2027 |REZ0

FL 2025

Hyror 17.9 18.0] 18.0 18.0]

Mark, arrendeintélter, torg och parkering 43 43 43 43

Medimintaliter (el, virme, vatten etc.) 2.1 27 2.7 2.7

Arbeten at utomstaende 8.0 4.0 40 4.0

Beglering av farvaltningsuppdragen 15.1 12.8 127 12.7

Ersdttning for Forsdljningsomkostnader 0.0 0,1 0.0 0.0

Lokalservice och FM-tjdnster 0.0 0.0| 0.0 0.0|

Ovriga intikter 2.6 2.9 A A

Summa verlisamhetens intiilter 48,5 46,8 44,5' 41,9 41,9 -23

Driftkostnader (dnft) -8.2 -1.8 -1.8 -1.8

Lokalservice och FM-tjinster 0.0 0.0 0.0 0.0

Mediakostnader (el vatten, vime ete.) -103 -104 -10.4 -10.4

Avhjilpande underhill & akut atgird 28 2.8 28 2.8

Planerat underhall 0.0 0.0 0.0 0.0

Arbeten it utomstiende -8.0 4.0 40 4.0

Reglenng av forvaltningsuppdragen 9.9 9.8 -1.3 -1.3

Firvaltningskostnader (OH) -7.2 -7.0 -7.0 -7.0

Fastighetsskatt =17 =17 =17 =17

Kundfériuster 0.0 0.0 0.0 0,0

Firsdliningsomkostnader 0.0 01 0.0 0.0

Skadestand och Vite 0.0 02 0.0 0.0

Marknadsfiringshidrag 0.0 0.0 0.0 0.0

Ovriza kostnader 03 08 0.8 0.8

Summa verksamhetens kostnader -48,5 -46,8 -44,6] -41,9 -41,9 2

Verksamhetens driftnetto 0 0 K] 0 0 0,0

Avskrivningar ] ) 0 ] 0] 0.0

Rintekostnader 0 0] 0] 0 0] 0.0

Sumuna kapitalkosmader ] i i ] 0 ,UI

Resultat innan dverskotiskray ] 0 i) ] ] 0 ,ﬂl

Overskottskray 0.0) 0.0] 0.,0) 0.0) | 0.0|

Arets resultat 0,0 0,0 0,0] 0,0 0,0 0,0

Firklaring till tabell:

VP - verksamhetsplanbudget f5r angivet &r

FL - underlag fir budget 2023 med inriktning f6r 2026 och 2027

KF - kommunfullmaktiges forslag till budget
Forvaltningsuppdragen ar resultatneutrala for kontoret och paverkar inte nettoresultatet. Av de
intikter och kostnader som budgeteras for arbete at utomstédende avser 4 mnkr
forvaltningsuppdrag at exploateringskontoret. Beloppet dr en uppskattning utifran tidigare ars
utfall samt nuvarande information om planerade projekt och kan komma att férandras utifran
vilket behov av projekt som uppstar.

Det finns ett antal planerade viardedverforingar dir dialog pagar med exploateringskontoret
men som inte beaktas 1 kontorets resultatbudget forran beslut finns. En storre dverféring som
planeras avser fastigheten Skarpnécks gérd 1:1. I samband med att vardedverforing sker
kommer kontoret att erhalla kompensation for tidigare rivningar av byggnader i omradet som
kontoret genomfort pa uppdrag av exploateringskontoret. Kompensationen ér ett
engangsbelopp och uppgér till 4,8 mnkr. Fastigheten Skarpnécks gard 1:1 bidrar till kontorets
overskott, ar 2024 budgeterat till 5,8 mnkr, vilket kommer att behdva kompenseras for vid
viardedverforingen.
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Kontoret har erhéllit forvaltningsuppdrag under ar 2023 och ar 2024 som inte var beaktade i
KF-plan. Under ar 2023 avtalades om byggnader pd Burmanstorp 2, Tankebyggarorden 2 och
Farsta strand 4:3 som forvaltningsuppdrag at exploateringskontoret. Hittills under &r 2024
omfattar nya avtal byggnader pd Midsommarkransen 1:8, S6dermalm 1:1 och Herrdngen 1:1,
samtliga pa uppdrag av exploateringskontoret. Négra forvaltningsuppdrag har avslutats till
foljd av att byggnaderna rivits eller salts.

Intikter

Budgeten for reglering av forvaltningsuppdragen pa intéktssidan uppgar till 12,7 mnkr, vilket
4r en 6kning om 1,1 mnkr jimfort med KF-plan. Okningen av regleringsposten beror till
exempel pa okade kostnader for tgérder sa som radonsanering, ventilations- och vvs-arbeten
vilket ir spritt dver flera fastigheter. Okade media och driftkostnader till f6ljd av
tomstéllningen av gymnastikbyggnaden (Hégersten 2:5) 6kar ocksa regleringsposten pa
intéktssidan. Overheadkostnaderna for uppdraget i Slakthusomradet minskar med 0,5 mnkr i
enlighet med att omfattningen pa forvaltningsuppdraget minskar nér exploateringsprojektet
fortskrider. Det minskar dven kostnaderna for sndrdjning och avhjélpande underhall.
Kostnaderna for yttre markskotsel 6kar dock nir fler manniskor ror sig 1 omradet.

Kostnader

Reglering av forvaltningsuppdragen pa kostnadssidan uppgar till 9,7 mnkr, vilket dr en
minskning med 0,5 mnkr jimfort med KF-plan. Den frimsta orsaken till minskningen &r
minskade hyresintdkter om 0,7 mnkr pa Induktorn till f6ljd av att en hyresgést gatt i konkurs.
Det finns ocksé en dverenskommelse med en hyresgist pA Hemskogsvigen (Enskede gérd
1:1) om erséttning for avilytt som enligt avtalet faller ut ar 2025, vilket paverkar
regleringsposten negativt. Ar 2026 och 2027 minskar regleringsposten till 7,5 mnkr till f61jd
av att avtalet for forséljning av ballast pa grusanldggningen i Masmo (Masmo 1:1) avslutas.

3.2 Investeringar

Fastighetsnimndens investeringsbudget dr uppdelad i tva delar, en for idrottsinvesteringar
samt en for vriga fastighetsinvesteringar. Var och en av dessa tva dr sedan uppdelad i en
langsiktig- respektive en utdkad plan. I de fall behov uppstar kan fastighetsndamnden besluta
om omprioriteringar mellan de olika investeringsplanerna.

I kontorets prioriteringsarbete avseende investeringar har utgatt fran stadens metodik for
prioriteringar av stora investeringsprojekt (SPIS). Inom ramen for denna metod har kontoret
valt att fokusera pa byggnadernas och verksamheternas behov. Detta gors genom att
upprétthalla befintliga anldggningars funktion och samtidigt satsa pa nybyggnation inom
ramen for idrottsmiljarden och dvriga politiska beslut kring stadens fastigheter.

Kontoret kommer att ha ett fortsatt fokus pa styrning, effektivitet och kostnadsmedvetenhet.
Prioriteringar mellan och inom investeringsprojekt i syfte att begrinsa

investeringsutgifterna och ddrmed bidra till en langsiktigt hallbar egenfinansieringsgrad

for stadens investeringar kommer att vara fortsatt fokus for arbetet under de kommande aren.

Kontoret har 1 budgetunderlaget prioriterat in fler projekt an vad som ryms inom
kommunfullméktiges plan. Denna dverprognostisering gors inom bade den langsiktiga
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respektive utokade planen dé erfarenhet, sett 6ver hela portfdljen, visar att vissa projekt
kommer att forskjutas i tid eller omprioriteras. Genom att tidigt planera for fler projekt och till
ett hogre belopp én vad budgeten faktiskt medger kan en béttre prognossidkerhet totalt uppnas.
Denna 6verbudgetering har gjorts for bada de ldngsiktiga investeringsplanerna. For
idrottsinvesteringar har detta gjorts i samarbete med idrottsforvaltningen.

Mer utforlig information aterfinns i Bilaga 6 — Investeringar 2025-2027.
Klimatinvesteringar

Kontoret har genomfort en behovsinventering av mojliga klimatinvesteringsprojekt. Alla
planerade klimatinvesteringsprojekt samt det sammanlagda planerade behovet av medel for
respektive projekt for hela trearsperioden 2025-2027 redovisas 1 bifogad
klimatinvesteringsbilaga. For denna trearsperiod planeras klimatinvesteringar enligt bilagan
pa 76-80 mnkr per ar.

Ej aktiverbara utgifter

Ej aktiverbara delar som dr kopplade till investeringsprojekt kommenteras under 3.1 Drift
ovan. Dessa kostnader har en naturlig osékerhet i sin prognos da en beddmning alltid far goras
1 varje konkret enskild situation.

Forsiljningar av anliggningstillgingar

Fastighetskontoret arbetar med att silja anliggningstillgangar som inte behovs for stadens
egna verksamheter. Kontoret arbetar sedan tidigare med utvecklingen av de fastigheter i
bestandet som identifierats som forsdljningsobjekt i syfte att de ska passa in 1 nagot av stadens
fastighetsforvaltande bolag alternativt vara mojliga att avyttra pa dppna marknaden.

De objekt som kontoret arbetar med att avyttra under tredrsperioden dr primért bostadsrétter
som socialforvaltningen och stadsdelsforvaltningarna ej langre behover for omsorgs- eller
pedagogiska dndamal samt en- och tvifamiljshus som ej behdvs inom kommunkoncernen.

Den prognostiserade kopeskillingen for 2025 ar cirka 23 mnkr, f6r 2026 &r prognosen cirka 60
mnkr och for ar 2027 &r den cirka 10 mnkr. Denna prognos dr behiftad med en mycket stor
osdkerhet mot bakgrund av att den ligger framat i tiden. Det kan ocksé tillkomma ytterligare
forsédljningar om det finns politisk majoritet for detta.

Forsdljningsomkostnader
De totala forsdljningsomkostnaderna for perioden 2025-2027 dr prognostiserade till knappt 4
mnkr.

3.2.1 Perioriteringsgrunder

Syftet med att prioritera planerade investeringar dr att sdkerstilla att kommunkoncernen
prioriterar ritt utifrdn stadens vision och géllande dversiktsplan.

Prioriteringarna av storre investeringsprojekt har gjorts enligt stadens modell for beslutsstod
(SPIS). Fastighetsndmnden ansvarar for prioriteringarna inom ndmndens ansvarsomrade samt
for upprustning av idrottsanldggningar medan idrottsndmnden ansvarar for prioriteringarna av
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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 1 en slutlig rangordning. Rangordning av investeringsprojekt framgar av bilaga 3.

3.2.2 Konsekvensanalys och risker

Samtliga investeringar finansieras normalt genom 6kade hyresintdkter eller minskade
kostnader motsvarande investeringarnas kapitalkostnader, vilket exempelvis far konsekvenser
vid berdkningen av sjidlvkostnadshyran till idrottsndmnden da sjélvkostnadshyran ska tacka
hela kostnaden. Fastighetsnamnden far dven uppdrag som ar 16nsamma ur ett
samhéllsnyttoperspektiv men som inte dr ekonomiskt 1onsamma, vilket innebér att namndens
framtida resultat kommer att paverkas. Nuvérdesberdkning av investeringar ska ge overskott
men i det kortare perspektivet belastas naimndens resultat ofta negativt. Detta medfor
svarigheter att hantera nimndens avkastningskrav for en i sig god och dndamalsenlig
investering. Prioriteringen mellan de olika projekten péverkas, utver de faktiska och ibland
omedelbara behoven av genomforande, dven av andra forutsédttningar for ett genomfoérande
(planindringar, beslutssituationen och finansiering genom tecknande av hyresavtal) samt
respektive projekts l1onsambhet.

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

3.2.3 Maluppfyllelse

Investeringarna inom budget bidrar till uppfyllelse av kommunfullmaiktiges inriktningsmal
”Ett Stockholm som héller samman med en stark och jamlik vilfard i hela staden”, ”Ett gront
och fossilfritt Stockholm som leder en rittvis klimatomstéllning” och “’Ett Stockholm med en
stabil och hallbar ekonomi med utbildning, jobb och bostider for alla”.

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 drifts-
kostnader och energianvindning, varfor de dven i detta avseende bidrar till inriktningsmalen.

For nimndens egna mal bidrar investeringarna framforallt till uppfyllelse av malen "En
fossilfri verksamhet", "En resurssmart verksamhet", "Klimatanpassade fastigheter",
"Utvecklade gronstrukturer i fastighetsbestandet", "Hallbara transporter”, "En giftfri
verksamhet" och "Langsiktigt héllbar totalekonomi".
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4 Lokalforsorjningsplan

4.1 Sammanfattning

Kontoret hyr administrativa lokaler pd Fleminggatan 4 i Stockholm. Lokalerna inrymmer
kontorets verksamhet och utgor basarbetsplats for samtliga medarbetare. Det finns for
nirvarande arbetsplatser for omkring 70 procent av antalet anstillda. Antalet arbetsplatser
berdknas vara tillrdckligt under perioden och medger dven utrymme for att mdéta viss 0kning
av antalet medarbetare. I enlighet med stadens ramverk for mdjliggdrande av delvis arbete
hemifran ges medarbetarna mdjlighet att gora detta.

Under perioden kommer kontoret fortsétta arbetet med viss anpassning av lokalerna utifran
verksamhetens behov. Kopplat till detta kommer det foras kontinuerlig dialog om
forhédllnings- och arbetssitt i syfte att dver tid tillhandahélla andamalsenliga lokaler for
verksamheten. Kontoret vill dven fortsédttningsvis gora det mojligt for medarbetare att arbeta
delvis hemifran vilket kan péverka forutséttningar och behov kopplat till lokaler och
arbetsplats. Langsiktigt skapas forutsittningar for ytterligare effektiviseringar samt eventuella
behov av lokalanpassningar for nya arbetssitt.

5 Ovriga redovisningar

Medborgarbudget och medborgarinflytande

I kontorets fall dr det huvudsakligen hyresgisterna som genomfor medborgardialoger.
Kontoret genomfor djupintervjuer med hyresgéster, har dialog med funktionshinderradet, tar
fram barnkonsekvensanalyser och deltar i platssamverkan. Lopande synpunkter och
felanmédlningar ldmnas in 1 méten med hyresgister, via samtal, webb och mail. Under
kommande trearsperiod ska kontoret att vidareutveckla kanaler, metoder och verktyg for
inflytande. Insikter om hyresgisters och medborgares upplevelser, behov och férvintningar
har stor betydelse for kontorets forvaltning och utveckling av fastigheter till nytta och ndje for
alla 1 Stockholm.
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