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1 Kommunfullméaktiges inriktningsmal

Kontorets planering har inte beaktat eventuella framtida effekter med anledning av COVID-
19.

1.1 En modern storstad med mojligheter och valfrihet for alla

Trygghet, sidkerhet och tillgédnglighet 1 och kring kontorets lokaler
Informationssédkerhet 1 kontorets verksamhet

Digital utveckling 1 byggnader

Sakerhetsskydd i verksamhet

Trygghet, siikerhet och tillgiinglighet i och kring kontorets lokaler

Kontoret kommer att arbeta med atgérder som bidrar till en 6kad upplevd trygghet i och kring
kontorets lokaler. Atgirderna bygger bland annat pa resultat frin tidigare
kundundersokningar. Strategiska byggnader kommer dven att kartldggas och paverka
planeringen av framtida atgirder. Kontoret ska dven sékerstilla trygghetsskapande faktorer i
varje enskilt projekt.

Kontoret ska aktivt delta i platssamverkan med olika aktorer for att praktiskt arbeta med
trygghetsskapande, brottsforebyggande och trivselskapande atgéarder. Vidare fortsétter arbetet
med att utveckla tillgdngligheten i kontorets byggnader dir funktionshinderrddet 4r en naturlig
samarbetspart. Tillgédngligheten ska tillgodoses for savil besokare som hyresgist.

Informationssikerhet i kontorets verksamhet

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

Informationssidkerhet 4r en kombination av atgiarder som vidtas for att hindra information att
lacka ut, forstoras eller falsifieras. Informationssikerhet ar alltsa inte bara IT-sdkerhet utan
omfattar dven till exempel inférande av olika policys, rutiner, olika hard- och
mjukvaruatgdrder, 6versyn av strukturer och behdrigheter samt vidareutbildning av personal.

Den satsning pé informationssidkerhet som kontoret inleder 2020 fortsétter under perioden
2021-2023. Under 2020 kommer fokus vara information och utbildning riktad till chefer och
medarbetare vid kontoret, informationsmodellering och informationsdgarskap samt ytterligare
arbete efter den under 2019 genomforda sékerhetsskyddsanalysen. Arbetet for perioden 2021-
2023 kommer att utga fran analyser och slutsatser i arbetet under 2020. Fokus kommer
sannolikt att vara pa fordjupad kunskap hos organisationens medarbetare, riktade insatser
avseende IT-miljoer och dtkomst till digital information samt andra atgérder som identifieras i
arbetet 2020.

Digital utveckling i byggnader

Inom ramen for byggprojekt kommer kontoret att sikerstilla byggnadernas digitala
tillgédnglighet och 6ppenhet for besokare och verksamhet. Kontoret ska verka for att
mojliggora for mitning och styrning av tekniska system i syfte att utveckla dvervakning,
driftoptimering och energiuppfoljning. En digital utbyggnad leder till en sikrare arbetsmiljo
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med forbéttrad mobil tdckning for drift- och servicepersonal 1 driftutrymmen under mark.
Kontoret ska dven folja, utreda och analysera nyttan av utbyggd 6vervakning, Al (artificiell
intelligens), av kontorets dgda lokaler. Kontoret ser detta som en angeldgen fraga som dock
inte ryms i dagens ekonomiska forutsattningar.

En okad digitaliseringsgrad ger smarta fastigheter genom digitala fastighetslsningar.
Teknologisk innovation som internet of things, maskininlérning och Al dkar nyttan och
sdnker kostnaderna i fastighetsdriften. Det spelar 4ven en betydande roll i uppbyggnaden av
smarta stidder for att ge en hallbar stad, som utnyttjar digitalisering och ny teknik for att gora
livet battre for invanarna, for besokarna och for néringslivet. Samtidigt behover sékerhets-
och sarbarhetsaspekter kopplade till denna utveckling noga beaktas.

Sédkerhetsskydd i verksamhet

I enlighet med stadens trygghets- och sékerhetsprogram har kontoret genomfort en
sdkerhetsskyddsanalys innehéllande delarna verksamhetsanalys, konsekvensanalys,
sarbarhetsanalys och hotanalys samt en sammanfattande atgérdsplan. Kontorets
sdkerhetsskyddsanalys ingar som en del av den stadsévergripande sékerhetsskyddsplanen.
Kontorets och 6vriga ndmnders och bolags sdkerhetsskyddsanalys kan leda till att vissa av
kontorets byggnader kommer att klassas som skyddsobjekt och att hyresgésterna 1
byggnaderna identifierar skyddsvirda delar i sina verksamheter. Detta, i sin tur, krdver en
sarskild hantering — bade vad giller organisation och fysiska tillgangar. Det stédller bland
annat hoga krav pa kontoret att en tydlig sdkerhetsorganisation och en séker hantering av
information, informationsteknologi, rutiner, personal, lokaler, anldggningar som kréaver skydd
med hénsyn till Sveriges sdkerhet eller som sérskilt behdver skyddas mot terrorism. Kontoret
konstaterar att 6kat antal skyddsobjekt och skyddsvérda delar i de verksamheter som bedrivs i
byggnaderna sannolikt kommer att innebéra ett behov av resursforstarkning.

For att mota en tilltagande oro och komplex hotbild 1 ndromradet ska kontoret delta i
stadsledningskontorets sdkerhetsavdelnings aktiviteter och planering for stadens ataganden
inom civil- och totalforsvaret.

I syfte att trygga elforsorjningen 1 hdndelse av elavbrott kommer kontoret att utreda framtida
investeringsbehov 1 berorda verksamheter.

1.2 En hallbart vdaxande och dynamisk storstad med hog tillvaxt

Energieffektivisering

Solcellsanldggningar

Klimatanpassning av byggnader

Begrdnsning av miljo- och hdlsostorande dmnen

Energieffektivisering

Kontoret kommer fortsatt under perioden att arbeta med energioptimeringen i det befintliga
bestandet. Fokus kommer ligga pa effektoptimering dé en stor del av energikostnaderna ar
direkt knutna till byggnadernas effektuttag och att kontoret som slutanvéndare av energi ingar
1 ett storre energisystem med stora utmaningar. Kontoret kommer under perioden dven stélla
krav pd omfattande energieffektiviseringar i alla storre ombyggnationer, dér stora mojligheter
till energieffektivisering foreligger. Malsdttningen &r att under en fyradrsperiod minska
energianviandningen med 10 % for byggnader éldre &n 10 &r, 1 enlighet med stadens
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Klimathandlingsplan 2020-2023. Da kontorets bestand 1 det ndrmaste uteslutande bestar av
dldre byggnader ar detta en tuff malséttning och de energieffektiviseringsatgirder som krivs
kan endast genomforas under forutséttning att kontoret erhaller tillskott av centrala medel.

For nybyggnationsprojekt kommer kontoret tillimpa mélsittningen om en energianvindning
pa maximalt 55 kWh per m2 A-temp, i enlighet med stadens krav. Kontoret ser stora
utmaningar kopplat till denna mélséttning, eftersom den i huvudsak avser bostidder, ndgot som
kontoret inte har som uppdrag att bygga.

Solcellsanléiggningar

For att 6ka andelen fornyelsebar energi kommer kontoret fortsétta arbetet med att utreda
mdjligheter for produktion av el/virme baserat pa solenergi i det egna bestandet. I samtliga
storre byggprojekt kommer kontoret utreda forutséttningar for produktion av solel/-véirme och
for de platser dér det ar tekniskt och kulturhistoriskt genomforbart sdvil som ekonomiskt
forsvarbart ska solcellsanldggningar installeras. Installation av solcellsanldggningar under
perioden dr dock beroende av att kontoret erhéller tillskott av centrala medel for att kunna
genomfora dessa investeringar.

Klimatanpassning av byggnader

Arbetet med klimatanpassning av kontorets byggnader fortgér under perioden. Kontoret har
sedan tidigare kartlagt vilka byggnader som riskerar att utsittas for 6versvdmning och/eller
forsdmrad markstabilitet pd grund av skyfall och/eller 6kade vattennivaer. Kontoret kommer
under perioden att ta fram en atgérdsplan for klimatsikring av prioriterade byggnader med
utgangspunkt fran stadens dvergripande skyfallsarbete och implementering av atgirder
kommer att pabdrjas. En forutséttning for att atgarderna ska kunna genomforas ér att kontoret
erhaller centrala medel.

Kontoret kommer dven att initiera arbetet med att identifiera vilka byggnader/verksamheter
som riskerar att paverkas vid virmebdljor samt utarbeta handlingsplaner for att hantera de
eventuella negativa effekter som kan uppsta.

Begransning av miljo- och hilsostorande Amnen och material

Kontoret tillimpar Byggvarubeddmningen vid driftupphandlingar samt under ny- och
ombyggnation for att sdkerstilla bra material- och kemikalieval. I driftverksamheten fortsétter
arbetet med att minska antalet produkter som innehaller riskminskningsdmnen.

Kontoret fortsitter ocksa att delta i projekt gédllande nya material f6r konstgrasplaner och
tillimpar den av staden framtagna rekommendationen for upphandling av konstgrés,
gummigranulat och platsgjutet gummi. Kontoret kommer kontinuerligt att installera
granulatféllor vid konstgrésplaner och dér det d&r mdjligt anlégga hardgjorda ytor for
snouppliaggning vintertid. Dessa atgiarder kommer dock innebdra hdgre investeringsutgifter
for kontoret vid nyanldggning och vasentligt hogre investeringsutgifter for omldggning av
befintliga konstgrisplaner.
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1.3 En ekonomiskt hallbar och innovativ storstad for framtiden

Tryggad totalekonomi

Dagens kulturhistoriska miljéer kommer morgondagens stockholmare till del
Forsdljningar

o Starkt innovationsformdga

e [nnovationsprojekt for minskad kloranvindning i simhallar

Tryggad totalekonomi

Kontoret konstaterar att de ekonomiska forutsattningarna som rader dr mycket utmanande
géllande bade resultat- och investeringsbudget. Detta givet av nuvarande lige avseende
hyresmodeller som i storre delen av bestandet baseras pé sjdlvkostnad for stadsinterna
hyresgéster och i ménga fall subventionerad hyra till kulturverksamheter med rent
minusresultat pa driftnettot som resultat. Ett antal fastigheter innehas ocksa for att de ar av
strategisk karaktér eller kulturhistoriskt viktiga for staden, dessa kan bidra till ett positivt
resultat i ett socialt och kulturellt sammanhang, men det motsatta giller for det ekonomiska
resultatet.

Kontoret har ett krav pé att arligen leverera ett 6verskott 1 storleksordningen 250-275 mnkr
och trots kontorets intensiva arbete med att ni det uppsatta dverskottskravet de senaste aren
har det inte varit mgjligt. Endast d& kontoret tagit till atgdrder som att kraftigt minska
underhdllsatgdrder inom resultatbudgeten har vi kunnat ndrma oss overskottskravet, som
likval inte uppnatts fullt ut. Dessa atgérder forsdmrar ocksa byggnadernas status pa langre sikt
och forsvérar andra delar av maluppfyllelsen sdsom energi- och miljoméal. Arbetet med att
utveckla nya hyresmodeller, i samrad med Stadsledningskontoret, kommer darfér ha en hog
prioritet under perioden.

Vidare #r de fastigheter som idag genomgér storre projekt sdsom Ostermalmshallen,
Kulturhuset/Stadsteatern, Tekniska Namndhuset och Medborgarhuset sadana fastigheter som
tidigare genererade ett kraftigt positivt driftnetto/Gverskott, men som efter fardigstillande
kommer hanteras hyresméssigt utifran nu géillande sjélvkostnadsprincip i hyressittningen. De
kraftigt 6kande kapitalkostnaderna i samband med féardigstdllandet av ovanstaende
anldggningar kommer gora nu gillande overskottsmél i stort sett omdjligt att nd. Kontorets
underlag for 2021-2023 visar ett underskott pa resultatbudgeten om ca 80-110 mnkr.

Kontoret vill framhalla vikten av att storre investeringsprojekt ligger i utdkad investeringsplan
under hela projektets gang. Detta for att angeldgna underhéllsatgarder och mindre projekt inte
ska behdva prioriteras bort, vilket riskerar bli fallet om &ven stora projekt ligger i den
langsiktiga investeringsplanen.

Kontoret fortsétter arbetet med att modernisera och anpassa de system som anvénds i
verksamheten, den strsta punkten hér géller ett nytt fastighetssystem som planeras att
driftsdttas 1 maj 2020. Systemet kommer ge battre forutsittningar till nyckeltalsanalyser,
styrning och uppfoljning av energiférbrukning och en samlad bild av underhéllsplaneringen
avseende bade investeringar och underhall. Utover detta arbetar kontoret vidare med en rad
nyckelfragor som har koppling till en tryggad totalekonomi, exempelvis:

e Utvecklad informationssidkerhet
¢ Informationsklassning av nimndens informationstillgangar



—4 Stockholms Tjansteutlatande
@! stad Sid 7 (38)

Fortsétta utveckla upphandlingskompetensen

Sékerstilla att elektroniska inkop sker enligt stadens riktlinjer

Det nya arbetsséttet i projekt ska forankras pa djupet och borja leverera resultat
Kontoret innehar en ISO-certifiering for kvalitet och har under 2019 erhéllit ett fornyat
certifikat efter en extern revision, och kommer arbeta vidare for att utveckla
verksamheten mot en fortsatt hog kvalitetsniva.

e Arbetet med att renodla uppdraget fortsétter 1 ndra samarbete med SLK, Explo, SBK
och S:t Erik Markutveckling

Arbetet med att renodla fastighetsinnehavet kommer ocksa att fortgd under perioden for att
fokusera pa den prioriterade lokalforsorjningen for stadens verksamheter. Renodling &r ocksé
viktig for en effektivare forvaltning av kontorets bestand.

Utover dessa dtgirder ser kontoret d&ven en nddvindighet 1 att dverskottsmalet sénks for att
battre stimma Overens med det komplexa och kostnadskrdvande bestand som kontoret
forvaltar och utvecklar.

Dagens kulturhistoriska miljoer kommer morgondagens stockholmare till del

Kontoret har med stod av Stadsmuseet tagit fram vardprogram for de vérdefullaste
byggnaderna i kontorets bestand. Detta arbete som utgor ett grundldggande
forvaltningsverktyg vid vard och underhéll av byggnadskropparna samt dess fasta inredning
ar idag 1 princip klart. For att 6ka anvdandbarheten och tillgangligheten behover
virdprogrammen dock succesivt att anpassas till digitala 16sningar. For den 16sa inredningen i
flera av byggnaderna finns ddaremot inget styrdokument, trots dess betydande del av det
kulturhistoriska vérdet, och det rader oklarhet om vem som bér ansvar for forvaltningen.

For att mota rddande forvaltningsbehov, 6ka kunskapen om inventarierna samt forhindra att
byggnadernas vélgestaltade helhet forloras behovs i1 forsta hand en inventering och att
registreringen av inventarierna gors i ett stadsovergripande system for 6verblick och
jamforbarhet. Efter registreringen i det gemensamma systemet krévs konditionsbesiktning,
planering och langsiktig prioritering av framtida underhdll. Forvaltning och atgérder méste
ske inom respektive byggnad och i nidra samverkan med bade hyresgéster i och forvaltare av
respektive byggnad. Kontoret estimerar en resursatgéng for inventering, uppmarkning och
registrering till 6 mnkr under 3 ar och anpassning av datasystem 0,5 mkr. Utdver detta
kommer sedan kostnader for sjidlva dtgarderna som behover utforas i form av underhall och
reparationer, kostnader som i dagsldget inte kan beréknas. Om kontoret som ska ansvara for
denna hantering framdver behover kontoret kompetens for detta utover en kraftig 6kning av
reinvesteringsmedel.

Forsiljningar
Okat fokus pad forsiljningar av anliggningstillgingar

Fastighetskontoret avser intensifiera arbetet med att forsdlja anldggningstillgdngar som inte
behovs for stadens egna verksamheter. Fastighetskontoret arbetar sedan tidigare med
utvecklingen av de fastigheter 1 bestdndet som identifierats som forsédljningsobjekt 1 syfte att
de ska passa in 1 ndgot av stadens fastighetsforvaltande bolag alternativt vara mdjliga att
avyttra pa oppna marknaden. Detta arbete kommer att sérskilt prioriteras under perioden. I en
del av projekten krdvs detaljplanedndringar och fastighetsbildningar etcetera vilket fér till
foljd att forsdljningsprocessen kan striacka sig dver en lang tid.
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Den prognostiserade kopeskillingen avseende 2021 ar totalt cirka 525 mnkr. Avseende 2022
ar den budgeterade kopeskillingen totalt cirka 150 mnkr och for 2023 &r den prognostiserade
kopeskillingen totalt cirka 200 mnkr. Ovanstaende prognostiserade kopeskillingar dr
behéftade med en mycket stor osékerhet mot bakgrund av bland annat att prognosen ligger sa
langt fram 1 tiden.

Stirkt innovationsforméga

Kontoret star infor stora utmaningar de kommande aren. De ekonomiska forutsdttningarna
kommer att vara fortsatt tuffa, samtidigt som kontorets ansvarsfulla och omfattande uppdrag
att forvalta och utveckla unika och vérdefulla byggnader for staden ska ske pa ett hallbart sitt.
Kontorets samlade forméga att tinka nytt och utveckla smarta, innovativa och hallbara
16sningar behover darfor starkas.

Under programperioden kommer kontoret bland annat arbeta med att djupare forankra stadens
innovationsstrategi och andra overgripande styrdokument 1 organisationen samt 6ka de
samlade kunskaperna om innovation och innovationsprocesser. Kontoret kommer vidare att
genomfora satsningar for att utveckla ledarskapet med fokus pé ett 6ppet, lyhort och tillatande
ledarskap som uppmuntrar nytdnkande och tar tillvara goda idéer som utvecklar
verksamheten.

Innovationsprojekt for minskad kloranvindning i simhallar

Under programperioden genomfor kontoret ett innovationsprojekt i Véstertorpsbadet for att
med ny reningsteknik - blatt ljus AOT och Aquatrack - minska anvéndning av klor som
tillsétts for att motverka bakterietillvaxt i bassdngvattnet. Mélet &r att skadliga biprodukter
fran kloreringen ddrmed kan reduceras, vilket 1 sin tur okar livslingden for simhallen och
minskar energiforbrukningen tack vare minskat behov av backspolning av igensatta sandfilter
och uppviarmning av nytt vatten som ersétter det som spolas ut. Déarfor bedomer kontoret att
innovationsprojektet kan innebédra en potentiell stor besparing for staden.

2 Namndens verksamhetsomrade

Fastigheter

Kontoret forvaltar och utvecklar ett unikt fastighetsbestand inom vitt skilda omraden som
anvénds av for boende, besokare och verksamma 1 Stockholm. Kontorets uppdrag ér i1 forsta
hand att forvalta och utveckla lokaler for stadens egna behov. Det dr kontorslokaler, olika
typer av offentliga lokaler samt lokaler for idrott och kultur. I kontorets fastighetsbestand
finns bland annat brandstationer, idrottsanldggningar, saluhallar, slott, herrgardar,
industrilokaler, bergrum, konstnirsateljéer, villor, torp och bostadsritter. Kontoret hyr in
lokaler fran privata fastighetsdgare och agerar sedan hyresvérd till privata forskolor. Kontoret
forvaltar dven natur- och friluftsomraden utanfér kommungréansen.

Bestindet dr 1 betydande behov av renovering och underhéll och infor den kommande
trearsperioden star kontoret infor stora utmaningar. Det finns generellt ett uppdamt
underhéllsbehov, som dessutom sannolikt 6kas pd d4 kontoret i dagsldget inte kan inrymma
planerade underhallsatgédrder inom investeringsbudgeten for innevarande ar. Stingningar av
anldggningar kan bli aktuella i de fall akut underhéll inte 4r md;jligt att finansiera eller ens
praktiskt mojliga att genomfora.
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Langsiktigt behov av planerat underhdll och reinvesteringar

Kontoret har gjort en kartliggning av reinvesteringsbehovet av hela det fastighetsbestdnd
kontoret forvaltar. Stockholms stad inférde fran med januari 2015 den sa kallade
komponentmetoden for sina investerande forvaltningar. Den innebér i korthet att en stor del
av det som tidigare bendmnts som planerat underhall och som belastat resultatrikningen
direkt, numera &r reinvesteringar och belastar balansrdkningen.

Kontoret bir pa en historisk underhallsskuld, som 1 kombination med ett aldrande
fastighetsbestdnd som slitits hdrt genom ett intensivt nyttjande ger till effekt att
fastighetsdgaren ldnar av det kapital tillgangen ar vard. Nér detta sker sa sjunker vérdet pa
fastigheten samtidigt som risken for akut stdngning eller vérsta fall en rivning i de fall
bristande underhall gar sa langt att det inte langre 4r mgjligt att fa den 1 funktionsdugligt
skick. Risken att myndighetskrav inte uppfylls och att en personskada intréffar 6kar ocksa nir
underhallet blir eftersatt. Kontoret har en langsiktig plan for att jobba ikapp det eftersatta
underhéllet men de ekonomiska resurserna det kréver ligger hdgre dn de planeringsramar som
kommunfullmiktige satt upp for planperioden.

Idrottsanliiggningar

Staden vaxer och efterfragan 6kar pa mer nyttjandetid inom befintliga idrottsanldggningar.
Bestindet bestdr till storsta delen av anlédggningar som har uppnatt eller dr pd vég att uppna
sin tekniska livslingd. Den 6kade nyttjandegraden bdde 6ver dygnet och aret sliter pa
byggnader och installationer.

I samarbete med idrottsforvaltningen har kontoret tagit fram en langsiktig plan for
investeringsbehovet i idrottsanldggningar, bade ur ett fastighets- och verksamhetsperspektiv.
Det redovisades i fastighetsnimnden 2015. Kontoret har fortsatt att tillsammans med
idrottsforvaltningen analysera och prioritera varje anliggning utifrdn verksamheten och
byggnaden.

Underhallsbehovet bedoms till 330 mnkr per &r for reinvesteringar under atminstone en
tioarsperiod.

En viktig strategisk del vid ombyggnation &r att analysera om en utveckling av byggnaden ger
en storre verksamhetsnytta. Ibland kan en hogre totalinvestering vara befogad om kapaciteten
for verksamheten 6kar. Exempelvis har kontoret skapat fler bassidnger vid renoveringen av
Akeshovs sim- och idrottshall. Kontoret anser att i stora renoveringsprojekt bor ett
helhetsgrepp tas dver hela anldggningen. I annat fall kvarstdr stora underhallsbehov som
kommer drabba verksamheten.

Totalt tillkom 20 badhus och simhallar i Stockholm mellan 1930 -1990. Byggandet
kulminerade under 1960- och 1970-talen di 17 nya anldggningar uppfordes eller pdborjades.
Av dessa byggdes atta stycken som storre sim- och idrottshallar i nya stadsdelar, hir var
Akeshovshallen fran 1959 forst och kom att bli monsterbildande. Sist ut under perioden var
Tenstahallen frdn 1982. Ytterligare atta ndgot mindre anldggningar uppfordes; for skolor,
sjukvardsanldggningar eller andra specifika verksamheter, men var dven 6ppna for
allménheten.

Simanldggningarna dr nyckelkomponenter 1 stadsdelarnas sociala liv, med stora lokala virden
1 egenskap av centrala platser for idrottsféreningar och simsport, skolbarn och ungdomar.
Flertalet hallar har ett hogt bevarandevirde och de utgor helgjutna kulturmiljoer som
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illustrerar samhéllets sociala och stadsbyggnadsmaissiga ambitioner, i synnerhet den
kommunala utbyggnaden av efterkrigstidens nya stadsdelar. De berittar om 1800- och 1900-
talens betydelsefulla idéer om hygien och folkhélsa, idrott och motion, vilka kom att priagla
samhéllsutvecklingen.

Maénga av sim- och idrotthallsanldggningarna har uppnatt sin tekniska livslangd bade vad
avser tekniska installationer som byggnadsstomme. De dr ofta dimensionerade for ett liagre
besokarantal &n vad som &r fallet idag. Vattenreningsinstallationer behdver byggas om med
separat processutrustning till varje bassdng. Idrottsanldggningen bor anpassas for 6kad
tillgénglighet.

Farsta sim och idrottshall, Akeshov sim och idrottshall, Bredingsbadet samt Spangabadet har
nyligen genomgétt storre renoveringar. Hogdalens sim- och idrottshall dr stingd for
renovering. Dock dr flera sim- och idrottshallar 1 akut behov av upprustning. Det géller
Gubbéingens bad och gymnastikhall, Vistertorps sim- och idrottshall, Véllingby sim- och
idrottshall, Eriksdalsbadet och Husbybadet.

Stadens atta utomhusbasséngbad byggdes under 1950- och 1960-talet som lokala mgjligheter
for bad pa de platser som saknade nérhet till strandbad. Dessa sommarsdsongsbad har stora
behov av reinvesteringsmedel for att upprétthélla konstruktion, badvattenkvalitet och
sakerhet. Hér finns en uppenbar risk for att ett flertal av bassdngbaden maste stingas inom
kort. Kontoret har uppfort ett nytt, modernt utomhusbassdngbad, Jarvabadet, vid Eggeby gard
som invigs véren 2020.

Besténdet av idrottshallar har 6kat de senaste dren. Parallellt med en komplettering av nya
hallar kommer stora resurser behdvas for att sékerstilla att de dldre idrottshallarna uppfyller
myndighetskrav gillande inomhusmilj6é och sédkerhet. Hallarna kraver 16pande underhall av
bland annat sportgolv och omklddningsrum. Vid nyproduktion av idrottshallar sa samplaneras
anldggningar med utbildningsforvaltningens eventuella behov.

Idrottsplatser har historiskt sett ofta placerats pa gammal sjobotten, mark som pé den tiden
ansags oanvandbar for exempelvis bostdder. Nutidens idrottsplatser innehaller inte 1dngre bara
verksamhetsytor som griasplaner, naturisar, isrinkar och l16parbanor utan ofta 6verbyggnader
som idrottshallar eller ishallar. Genom att uppfora byggnader pa denna typ av mark har dérfor
pa senare tid lett till stora skador och sdttningar pa dessa byggnader.

Av stadens ishallar dr endast Husby ishall och A-hallen pa Stora Mossens IP byggda som
ishall och hallarnas skick #r acceptabla utifrén byggar. Ovriga ishallar har sin bakgrund som
uterinkar, dir pabyggnader skett succesivt. Det innebér att ispist och tekniska installationer
inte dr anpassade for en Gverbyggnad vilket leder till kortare livsldngd for bdde ispist och
overbyggnad. Det krévs sdledes stora reinvesteringsmedel for att ersitta dessa provisorier med
anpassade anldggningar. Bland annat har kontoret tvingats riva Zinkensdamms ishall. Sétra
ishall hélls under bevakning pé grund av séttningar i konstruktionen. Det finns dessutom
ytterligare anldggningar som kréver stora insatser géllande barighet, brandsidkerhet med mera.

Kontoret har under 2019 uppfort provisorisk tiltoverbyggnad av uterinken pa Kérrtorps IP
som 1 forsta hand erséttning for Zinkensdamms ishall. Under 2020 uppfors en provisorisk
taltlosning pd Zinkensdamm. Kontoret bygger en ny skridsko- och bandyhall vid Gubbingens
IP som kommer att fardigstéllas under 2020.
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Konstgris pa bollplaner behdver bytas med sju till tioarsintervall och varje byte kostar mellan
1-5 miljoner kronor. Vissa arenor har elitkrav, vilket innebar mer frekvent byte av konstgris.
Under perioden berdknas ny- och omlidggning av konstgréasplaner kosta cirka 200 mnkr.

Staden dger fem ridanldggningar. Idrottsforvaltningen ar hyresgést och upplater dem 1 sin tur
till andrahandshyresgéster som bedriver ridverksamheten. Pa ridanlédggningar finns flertal
byggnader med stora volymer, som stall och ridhus. Till anldggningarna hor dven hagar,
ridbanor och ridstigar. Det finns myndighetskrav bade for byggnader och djurhéllning.
Samtliga ridanldggningar har ett behov av upprustning.

Brandstationer

Kontoret forvaltar dtta brandstationer och en brandévningsanldggning. Lokalerna
tillhandahdlls f6r Storstockholms brandforsvar. Brandstationerna ér 1 varierande skick och
med olika underhallsbehov. P& Johannes brandstation planeras en verksamhetsanpassning.
Kungsholmens och Farsta brandstationer &r i stort behov av renovering, vilket planeras under
2021 till 2024. Under budgetperioden bedoms investeringsutgifterna for dessa tva stationer
uppga till cirka 250 mnkr. I samband med kommunstyrelsens drende "Avstimning om mal
och budget for 2020" fick kontoret tillskott av medel for prioriterade satsningar, vilket bland
annat innebdr att planering infér renovering av brandstationerna enligt ovan kan paborjas
under 2020.

En utmaning vid ombyggnation av en brandstation ar att den samhéllsnodvindiga
verksamheten maste fungera under ombyggnadstiden. Det innebir stora kostnader for
evakueringslokaler. Brandstationerna Katarina, Kista, Véllingby och Brannkyrka har ett
renoveringsbehov inom den ndrmaste tiodrsperioden.

Ateljéer

Kontoret har ett nittiotal avtal for ateljéer som ger mdjlighet for omkring 290 konstnérer att
arbeta med sina verk. Manga av dessa lokaler finns 1 attraktiva ldgen 1 innerstan. Hyresavtalen
ar utformade med sirskilda bestimmelser som innebir subventionerad hyresséttning.
Majoriteten av byggnaderna uppfyller inte gédllande myndighetskrav och ir i stort behov av
omfattande renoveringar. Uppskattad kostnad uppgar till cirka 250 mnkr under en
femarsperiod. For att kontoret ska fa kostnadstickning for framtida investeringar maste
hyresnivderna ses over. Betalningsformagan hos flera hyresgister ligger for ndrvarande under
berdknade framtida hyresnivder. | Midsommarkransens fore detta skola har ett program for
renovering tagits fram. Den fore detta skolan har ett omfattande upprustningsbehov for att
bland annat uppfylla myndighetskrav. Hér finns mdjlighet att tillskapa fler ateljélokaler &n de
som finns 1 byggnaden i dagsldget. En renovering kommer innebéra att hyresnivan stiger for
lokalerna. Dihlstromska ldngan behandlas 1 avsnittet under rubriken kulturhistoriska
byggnader.

Kolonistugeomraden

Kontoret forvaltar dven ett antal komplementbyggnader i varierande skick som ligger i
anslutning till koloniomrdden. De har tidigare ingétt 1 arrendeavtal mellan koloniféreningar
och exploateringskontoret.
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Garage

Kontoret har idag nio storre parkeringsgarage. Av dessa ar sju stycken skyddsrum. Fyra
garage har ett sammanlagt renoveringsbehov om cirka 1,2 mdkr. Det avser en totalrenovering
av Katarinagaraget, Vattugaraget, Skravelberget och Philipssongaraget for iordningstéllande i
enlighet med géllande lagkrav pa skyddsrum som &r bade tekniskt och ekonomiskt
utmanande. Hotorgsfaret dr i akut underhallsbehov. Kontoret kommer tillsammans med
Stockholms Stads Parkering fortsitta Oversynen av bergrum i syfte att utreda vilka av dessa
som kontoret kan avyttra. Vid en eventuell avyttring kommer kontoret att behélla
Philipssongaraget och Skravelberget.

Bergrum och skyddsrum

Kontoret dger femtio fristdende bergrum varav tjugotva aktiva skyddsrum. Resterande ar inte
aktiva. For bergrummen som é&r klassade som skyddsrum tillkommer att underhalla
skyddsutrustning. Stadens bergrum kan under rdidande omsténdigheter inte fullgéra sin
funktion som skyddsrum i héndelse av krig. Mgjligheten att iordningstilla skyddsrummen
inom 48 timmar och pa ett sdkert sitt inhysa och skydda de antal personer som skyddsrummet
ar klassat for, dr 1 dagsldget inte mojligt. Kontoret kommer under 2020 att atgédrda
skyddsrumsutrustning i arton mindre bergrum. Resterande fyra skyddsrum anvinds som
garage, se ovan. Kontoret har dessutom skyddsrum i befintligt fastighetsbestdnd. Kartlaggning
och status 1 dessa pagér. Generellt kan ségas att i nuvarande skick inte uppfyller gillande
skyddsrumskrav. Omvérldsanalys och hotbild har fordndrats vilket inneburit att Myndigheten
for samhillsskydd och beredskap rader staten att ateruppta byggnation av nya skyddsrum i
Sverige. Krav kommer dven att stéllas pd att utveckla skyddsrumsbestandet. Kontoret har inga
mojligheter att finansiera detta utan forutsétter att detta sker med statliga medel.

Stadsdelsforvaltningar

Till stadsdelsforvaltningarna upplater kontoret bostdder i form av gruppboenden, LSS och
SoL (lagen om stdd och service, socialtjénst) samt forskolor, parklekslokaler och
omklddningsbyggnader och toaletter vid strandbad. Kontoret ansvarar i staden Over att kdpa in
bostadsritter och anpassa dessa till stadsdelsforvaltningarnas behov av gruppboende och
forskolor, nir staden vixer. For ndrvarande péagar ett fyrtiotal forvarvsprojekt som befinner
sig 1 olika skeden, varav ett femtontal &r planerade att tilltradas under perioden 2021 till 2023.
Det giller sju forskolor och atta gruppboenden. Tidplanen for dessa forvérv styrs av
stadsutvecklingsprojektens genomforandetakt och kontoret har siledes ingen radighet 6ver
detta. Det betyder att kontoret har svirt att prognostisera den drliga investeringsutgiften.

Gruppboenden LSS eller SoL och forskolor

Kontoret ser ett behov av att tillsammans med stadsdelsforvaltningarna tidigt komma in 1
stadsplaneringen av nya bostadsomrdden. Behoven behover klargdras tidigt 1 projekten for att
minska kostnaden for staden. Kontoret har en sjélkostnadshyresmodell for bostadsritter som
hyrs ut stadsinternt. Schablonen for administration och underhéll begrénsar underhéllet av
lokalerna som inte kan genomforas i den omfattning som lokalerna kréver och som efterfragas
av stadsdsforvaltningarna.
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Parklekslokaler

Kontoret forvaltar cirka femtio parkleksbyggnader som hyrs av stadsdelsforvaltningarna.
Verksamheten har utvecklats 6ver tid samtidigt som manga av byggnaderna har uppnétt och
passerat sin tekniska livsldngd, vilket har skapat ett stort behov av nya verksamhetsanpassade
byggnader. Da parkleksbyggnader ofta star pa stamfastigheter rader det oklarheter kring
huruvida éndrad detaljplan behovs innan bygglov kan ges. Nuvarande hyresnivaer ticker inte
det framtida underhéllsbehovet och investeringskostnaderna for utveckling av stadens
parklekslokaler. Kontoret invéntar resultatet av samarbetet mellan stadsledningskontoret och
stadsdelsforvaltningarna om placering och inventering av stadens parklekar. Resultatet &r
dnnu inte presenterat och dérfor har kontoret svart att budgetera for framtiden. Kontoret
genomfor statusbesiktningar och akuta underhéllsatgiarder 1 avvaktan pé fortsatt hantering.

Byggnader vid strandbad

Kontoret forvaltar byggnader vid stadens strandbad. Ofta ar dessa byggnader av enklare slag
med omkldadningsutrymme och ibland en servering. Ménga av byggnaderna uppfyller inte
krav pa tillgdnglighet och underhéllet ar eftersatt. Frin staden dr det flera forvaltningar som
har olika ansvarsomriden vid strandbaden. En 6versyn av detta och stadens strategi for
strandbad bor tas fram av stadsledningskontoret.

Byggnader pd parkmark

Kontoret har identifierat ett antal byggnader som ligger pé parkmark och som inte ar
dndamalsenliga med kontorets uppdrag och stadens lokalbehov. Det pagér ett samarbete med
stadsbyggnadskontoret, exploateringskontoret och stadsledningskontoret for att skynda pa
processen for forséljning eller overlatelse. Strategin &r att dverlata byggnader till
exploateringskontoret som frimjar en framtida stadsutveckling. Ovriga byggnader
fastighetsbildas for att avyttras. Det finns dven byggnader som kontoret forvaltar pd parkmark
som hyrs ut till lokala féreningar som ofta har begransad betalningsformaga vilket innebér att
stora insatser for att utveckla lokalerna inte dr mdjliga. Ett exempel pd en byggnad pa
parkmark ar Villa Annexet vid Smeduddsbadet, en villa fran slutet av 1800-talet. Kontorets
forslag dr att denna byggnad ska iordningsstéllas och anvéndas for publik verksamhet som
exempelvis café for att komplettera stadens 6vriga verksamhet i omradet som strandbad,
promenadvégar med mera. Detta dr dock inte ekonomiskt fordelaktigt for kontoret men skapar
mervérde for stadens medborgare och kan sdledes bidra till maluppfyllelse av 6vriga
inriktningsmal for staden.

Kulturhistoriska vardefulla byggnader
Gardar

I borjan av 1910-talet forvarvade staden bondgédrdar for framtida exploatering. P4 1960-talet
fattades beslut om att bevara dessa byggnader pa géardarna, for att 6ka forstaelsen for stadens
historia och framvixt. P4 gérdarna finns det byggnader virda att behalla i offentlig dgo for att
garantera medborgarnas tillgédnglighet till det gemensamma kulturarvet. Dessa har sedan gett
namn till nyskapade stadsdelar som Husby, Skdrholmen och Akalla. Kontoret forvaltar 1 dag
ett flertal av dessa kulturhistoriskt virdefulla byggnader som har stora underhallsbehov och
gar med ekonomiskt underskott.
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Sturehov 1:2

Fastigheten, med totalt sexton byggnader, byggnadsminnesforklarades i januari 2018. Den
bestar av Sturehov slott med tva flyglar, traidgardsmastarbostad, stall, magasin och
ekonomibyggnader. Marken kring slottet pAminner om tidigare anlagd trddgard och odlingar
for att forsorja garden. Fastigheten dr beldgen 1 Botkyrka kommun. Fastigheten dgs sedan
1889 av Stockholms stad och anvéndes tidigare som stadens representationsslott.
Slottsbyggnaden hyrs idag ut for konferens och bréllop. Inom omrédet finns dven café och
hantverk. Fastigheten &r en del av vattenskyddsomrade och ligger nidra Stockholms
vattenreservoar Bornsjon. Stockholm Vatten och Avfall AB dger marken runt om fastigheten.
Fastigheten visar arligen ett negativt resultat om cirka 4 mnkr kronor och har ett framtida
renoveringsbehov som bland annat omfattar fasad, fonster, malning samt inre antikvariska
arbeten. Kontoret anser att staden bor dverviaga om inte Stockholm Vatten och Avfall AB
vore en béttre framtida dgare av Sturehovs slott.

Dihlstrom 1

Fastigheten Dihlstrom 1, den Dihlstromska ldngan, ar en kulturhistoriskt vardefull byggnad pa
Glasbruksgatan pa S6dermalm. Byggnaden &r ursprungligen uppford &r 1808 och inrymmer
sedan 1974 ett trettiotal ateljéer och tva bostdder. Fastigheten dr kulturklassad bla och ligger 1
en virdekdrna inom riksintresset Stockholms innerstad med Djurgérden. Dihlstromska lingan
har ett omfattande renoveringsbehov. Stora ombyggnationer behovs for att uppfylla
myndighetskraven for brandsdkerhet och utrymning. Investeringsutgiften for att avhjilpa
byggnadens brister uppskattas enligt pagaende arbete till cirka 100 mnkr och det &r inte
mdjligt att med hyresintékter tdcka dessa investeringskostnader.

Af Chapman

Stockholms landmaérke, HMS af Chapman, dr en tremastad fullriggare beldgen vid
Skeppsholmen som idag anvinds som vandrarhem och turistattraktion. Nuvarande
hyresintékter tacker inte fartygets kostnader. Under 2021-2022 maéste rigg och huvuddéick
renoveras och bytas. Upphandling av arbetet maste ske hosten 2020 pa grund av leveranstid
av dicksvirke. Utgick for rigg och diack bedoms till 60 mnkr. I annat fall kommer riggen att
demonteras hosten 2021 pa grund av sdkerhetsskél till en bedomd kostnad av 10 mnkr.

Borshuset

I dagslédget ar Svenska Akademien, Nobelmuséet och Borgerskapet hyresgéster i Borshuset.
Pé grund av gamla kommunfullméktigebeslut och avtal upplater kontoret mer &n hélften av
husets yta, ungefar 2 460 kvadratmeter, utan att kunna ta ut hyra.

I enlighet med ett stadsfullmiktigebeslut frdn 1865, i samband med att fastigheten dverléts
frdn Borgerskapet till Stockholms Stad, skall staden vederlagsfritt tillhandahalla tre rum om
totalt cirka 98 kvadratmeter till Borgerskapet i Borshuset sd linge Borgerskapet bedriver
samma verksamhet som vid tiden for upplatelsen. 1914 ingicks ett avtal mellan Svenska
Akademien och Stockholms stad som innebar att Svenska Akademien har en nyttjanderatt
”for all framtid” till byggnadens andra vaning inklusive Borssalen, totalt cirka 41 procent av
husets uthyrbara ytor, mot ett engangsbelopp pa 500 000 kronor. Vidare skall staden enligt
avtalet for all framtid och mot en engangsersittning om 100 000 kronor sti for underhall och
uppvarmning av lokalerna. I detta avtal reglerades ocksa att staden skulle upplata de tre
vederlagsfria rummen till Borgerskapet. Genom ytterligare ett avtal mellan staden och
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Svenska Akademien fran 1990 kvittas akademiens hyra for en bostad pa tredje vaningen och
hyran for 550 kvadratmeter bibliotek med mera i kéllaren mot att Svenska Akademien
ytmaissigt avstar de tre rum som Borgerskapet huserar i. Dessa gamla avtal och beslut innebar
att kontoret endast far hyresintikter for cirka 45 procent av uthyrningsbar yta och de uteblivna
hyresintidkterna bedoms motsvara cirka 6 mnkr per ar. Dessutom innebér det att staden
upplater en yta till Svenska Akademien som staden sedan till viss del hyr tillbaka av sin
hyresgést Svenska Akademien for att sedan kunna upplata den till Borgerskapet.

Stadshuset

Kontoret har sedan 2013 planerat och arbetat med prioriterade underhéllsarbeten 1 Stadshuset.
Arbetet fortsétter under perioden och utgiften for detta uppskattas till 150 mnkr fram till 2023
da Stadshuset fyller 100 ar. Arbetet genomfors for att upprétthélla byggnadens antikvariska
invédndiga och utvindiga utformning som ar virdig byggnaden och dess urspungsskick. For
dessa insatser finns 1 dagsldget inte medel 1 kontorets investeringsbudget. Stadshuset dr sedan
2019 klassats som skyddsobjekt vilket stéller nya krav pd kontoret avseende hanteringen av
information och tilltraden.

Hasseln 4

Fastigheten dr beldgen pd Kungsgatan och inrymmer Oscarsteatern och Fasching. Byggnaden
ar kulturhistorisk vérdefull, &ven invéndigt, dér kontoret bland annat har underhallsansvar for
de antikvariska delarna som guldfoajén pé Oscarsteatern. Stora investeringar 1
underhéllsarbeten gillande till exempel ventilation och séttningar i golvet i kéllaren kvarstéar
och griansdragningen mellan olika driftaitaganden dr otydligt specificerade. Den hyra som
hyresgésterna hittills betalat har legat langt under marknadsmissiga nivaer och arligen visar
denna fastighet ett negativt resultat om drygt 2 mnkr. For niarvarande ar hyresgisten pa
Oscarsteatern uppsagd for hyresforhandling géllande édndrade villkor och hyresh6jning.

Stadsbiblioteket

Byggnaderna dr sedan slutet av 2017 byggnadsminne. Kontoret har erhéllit medel i den
utokade investeringsplanen och kommer de ndrmaste aren att utfora underhallsatgarder for att
uppfylla myndighetskrav, forbéttra brandsikerhet, injustera tekniska installationer och
oversyn av drinering, tak samt fasad. Laghusen vid Stadsbiblioteket (Spelbomskan 16) de sa
kallade basarerna &r 1 sa daligt skick att de behover tomstéllas pa grund av omfattande
underhallsatgérder.

Naturreservat

Kontoret dger flera markomréden utanfor stadens kommungrans sdsom naturreservat,
friluftsomraden, jordbruksmark, vigar, omraden for kraftledningar och tomtmark.

Naturvirden

Kontoret forvaltar en markareal utanfor stadens grénser uppgaende till cirka 2 500 hektar.
Detta inrymmer fyra naturreservat och friluftsomraden: Nackareservatet, del av Tyresta
naturreservat, del av Gorvilns naturreservat samt Agesta friluftsomride dir en del ingér i
Orlangens naturreservat. Naturreservaten ar viktiga spridningskorridorer for att uppratthalla
den biologiska mangfalden i stadens parker och gronytor, i synnerhet Nackareservatet och
Agesta-Orléngens friluftsomrade. De #r dven viktiga platser for friluftsliv, rekreation och
avkoppling for manga ménniskor. Nackareservatet har 2-2,5 mnkr besokare arligen.
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Kostnaden for att skdta och underhalla naturreservat och friluftsomraden uppgar till cirka 6
mnkr kronor arligen.

Byggnader i naturreservat

Kontoret dger och forvaltar d&ven byggnader i naturreservat pa mark som tillhor Stockholm
stad sdsom Orhem och Lilla Sickla gérd. Har finns begransningar i utveckling och avyttring
av dessa vilket innebir begransade intdktsmojligheter. Stockholms stad dger dven ett stall och
ridhus pa Agesta gird i Huddinge. Enligt Stockholms linsmuseum har Agesta gard ett hogt
kulturhistoriskt varde och Stora Orléngsjo har kulturhistoriskt intresse av lédns- och
rikskaraktér. Kontoret har fatt i uppdrag att utreda en forséljning av fastigheterna i Tyresta
(ddribland Ava gard). Troligen kan en sidan forsiljning komma till stdnd redan under 2020.
Det innebér att I6pande kostnader for skotsel och underhall av naturreservat inklusive
byggnader minskar med ca 1-1,2 mnkr per ar.

Ovriga fastigheter
Skarpa by

Omradet Skarpa by ingér i detaljplanen for Bagarmossen-Skarpnéck och ér ett framtida
exploateringsprojekt sedan flera ar tillbaka. Projektet har diskuterats och samratts i flera olika
former under en lang tid. Det rdder konsensus kring huvuddragen om hur bebyggelse, gammal
som ny, kan inkluderas i gammal kulturmilj6 och bli ett vardefullt tillskott med en blandning
av bebyggelse och arbetsplatser i séderort. Ar 2007 revs tva byggnader pa omradet for att de
bedomdes vara i alltfor déligt skick for att finnas kvar. Hér dger och forvaltar kontoret
byggnader pd omkring 20 000 kvadratmeter. Tre byggnader kommer att bevaras till framtiden
gardsbyggnaden, ett annex och en jordkillare. Exploateringen av Skarpa by &r for narvarande
planerad 1 sista etappen av bostadsbyggandet. Det foreligger stora akuta underhallsbehov i
befintliga byggnader for att uppfylla sikerhet for boende. Det akuta underhéllsbehovet under
de kommande tio aren bedoms till 2-5 mnkr per ar. Kontoret foreslar att en virdedverforing
till exploateringskontoret sker samt att etappen for utvecklingen av omréadet Skarpa by bor
tidigareldggas.

Kyrkhamn

Kontoret har ett flertal byggnader inom omradet Kyrkhamn dér det i staden pagar
diskussioner om att bilda ett naturreservat. I dagsldget finns inte forutsattningar for en
kostnadseffektiv forvaltning av dessa byggnader da de saknar kommunalt vatten och avlopp
vilket i sin tur begransar uthyrning. Kontoret har inte identifierat ndgra byggnader som é&r
dndamélsenliga med kontorets uppdrag eller stadens lokalbehov. Det dr kontorets mening att
beslut om de aktuella byggnadernas framtida anvindning bor fattas av staden innan bildandet
av Kyrkhamn naturreservat sker eftersom framtida forsiljningar eller reinvesteringar 1
byggnaderna avsevirt kommer att forsvaras efter bildandet av naturreservatet. Kontoret har
pabdorjat ett arbete for att fastighetsbilda byggnaderna i omrddet. Detta ligger utanfor
detaljplanelagt omrade och tillhor en storre fastighet, Hasselby Villastad 36:1. Det finns goda
forutsittningar for fastighetsbildning eftersom vég finns framdragen till samtliga byggnader
och vatten och avloppsfridgan kommer kunna 16sas. En eventuell forsiljning forutsitter en
fastighetsbildning. For ndrvarande tas tinkbara tomtstorlekar fram med hansyn taget till
naturreservatets behov men ocksa till husens plats i naturen och deras kulturhistoriska vérde.
Det nya kraftvirmeverket, Lovstaverket, kommer inverka pa delar av var bebyggelse.
Eftersom Lovstabadet kommer behdva flyttas langre norrut pa grund av det planerade
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kraftvarmeverket, kan nagra av fastighetskontorets byggnader bli obrukbara. Staden 6nskar
malpunkter i det nya reservatet, d&ven 1 form av kultur. Nigra av kontorets byggnader kan
dérfor bli aktuella ocksé for detta.

Pelarbacken storre 4

Efter ett flertal utredningar har visat pa att fastigheten &r i1 sé daligt skick att kontoret har varit
tvunget att skyddsstdmpa girdsbjélklaget for att minimera risk for skada. Det har dven
konstaterats att de tekniska installationerna har passerat sin livslangd sedan en tid tillbaka.
Vid en renovering kommer hyresnivaerna att behdva oka.

Hotorgsfaret

Hotorgsfaret dr det utrymmet som gar under markniva och knyter samman fastigheterna fran
Hotorget 1 norr till Kulturhuset 1 sdder. De som nyttjar faret dr fraimst fastighetsédgarnas
hyresgéster inom omrédet, men det finns dven garageplatser i tvd plan. Kontorets del av
Hotorgstaret som ligger inom Beridarebanan 10 &r till stora delar tekniskt uttjéant. Betong
slapper fran tak och bjélklagets generella skick och barighetsformaga har till stora delar
passerat sin livslangd. Vidare har det patréaffats brister i brandskyddsinstallationer inom faret.
Ovan beskriven problematik forekommer i hela faret. Det har flertalet olika fastighets- och
tomtrittsinnehavare med atskilliga fastighetsrattsliga inskrankningar sinsemellan vilket
forsvéarar mojligheterna till ett totalgrepp dver faret. Den komplexa “dgarstrukturen” har
historiskt sdvél som 1 nutid utgjort hinder for skapande av gemensamhetsatgiarder. Kontoret
har tillsammans med exploateringskontoret utrett dgarstruktur, ansvarsomraden och behov av
upprustning for Hotorgsfaret. Kontoret genomfor akuta underhallsatgérder for
avloppssystemet genom faret. Det pdgar stora ombyggnadsplaner hos angransande
tomtrittshavare vilket paverkar faret. Kontoret forutsétter att den kommande reinvesteringen
fir béras av den part i staden som erhaller tomtréttsintdkterna.

Campingplatser

Kontoret forvaltar tre campingplatser, Angby, Brediing och Flatens camping. Det #r olika
upplételseformer for dessa, bade hyresavtal och arrenden. Kontoret avser att under perioden
utreda de olika forutsattningarna for dessa anldggningar.

Forvaltningsuppdrag

Kontoret far varje ar i uppdrag att forvalta byggnader som exploateringskontoret kdper in for
framtida markexploatering. For nirvarande omfattar uppdraget cirka femtio kostnadsstéllen.
Forvaltningsuppdragen dr resultatneutrala for kontoret.

Inhyrningar av forskolor

Den forsta januari 2008 gick forvaltningen av lokaler for enskilt anordnade forskolor dver
fran utbildningsforvaltningen till kontoret. Lokalerna hyrs in fran privata fastighetsdgare och
bostadsrittsforeningar som nér forskolorna startade i enskild regi sdg en storre trygghet i att
hyra ut till staden &n till en enskild verksamhetsutovare. Kontoret fér 1 dessa
hyresforhallanden rollen som bade hyresgést och hyresvérd. Denna konstruktion innebér en
risk for staden dé kontoret 1 forhallande till sin hyresgist ansvarar for myndighetskrav sdsom
ventilation, buller och liknande utan att ha ndgon faktisk radighet 6ver lokalen. Samtidigt bar
kontoret risken med att den enskilt anordnade forskolan gar 1 konkurs eller att foretaget
upphor med sin verksamhet. I praktiken innebér det att kontoret agerar som hyresgarant och
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inte far full tickning for nedlagda kostnader. I dagsléget har kontoret 39 inhyrda
forskolelokaler som hyrs ut till enskilt anordnade forskolor. Kontoret kommer fortsitta att
aktivt verka for att direktavtal tecknas mellan de enskilt anordnade forskolorna och
fastighetségarna i de fall det &r mojligt.

Saluhallar, citykirnan

De stora projekten som planeras i city - bland annat utveckling av Sergelgatan - far
konsekvenser for kontorets hyresgister 1 niromradet, som Hotorgshallen. Till exempel
genomfors omfattande renovering av Hotorgsskraporna vilket innebér att Sergelgatan toms pa
butiker och naturliga géngstrak édndras under projektets gdng. Det leder till &ndrade
konsumtionsmonster som riskerar att bidra till minskade stromningar i omradet. Kontoret har
redan fatt ett antal uppségningar och konkurser som fol;jd.

Kungstridgdrden

Exploateringskontoret dger fastigheten Norrmalm 2:41, som utgér Kungstradgérden. Tidigare
har detta omréade forvaltats av ett dotterbolag till Handelskammaren bendmnt
Kungstriadgardens Park & Evenemang AB (KPE). Sedan 2015 har staden Overtagit
forvaltningen samt kopt den egendom som fanns uppford pa fastigheten och som forvaltades
av KPE. Innan 6vertagandet fordelades ansvarsomraden enligt foljande:

e Kulturforvaltningen skall forvalta scenen och evenemangen 1 Kungstradgarden.

e Idrottsforvaltningen skall fortsatt omhénderta drift och skotsel av skridskobanan.

e Trafikkontoret forvaltar hela markomradet inklusive de arrendeavtal som finns,
undantaget de delar av markomradet som ingér i cafépaviljongernas uteservering.

e Fastighetskontoret, forvaltar cafépaviljongerna med uteserveringsytor vid
Kungstradgardsgatan.

D4 hela omradet ar klassificerat som parkmark och darfor ar bestindig bebyggelse enligt
gillande tillimpningar ej tillaten. Cafépaviljongerna har t.ex. inget gillande bygglov. For
mojliggorande av verksamhetstypen som bedrivs 1 paviljongerna har KPE stéllt containers
intill byggnaderna. For dessa containers finns heller ingen giltig upplatelse. Paviljonger
uppfyller flera krav for kiosker pa allmén mark som trafikkontoret normalt handlagger
undantaget att dessa byggnaders invindiga yta dverstiger 25 kvm samt att det dr en variant av
lokalhyresavtal tecknade for paviljongernas hyresgister.

Ovriga utvecklingsbehov

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

Avfallshantering

Avfallsplan f6r Stockholm 2017-2020 sitter agendan for hur avfallshanteringen i Stockholm
ska utvecklas och skotas. Avfallsplanen tar avstamp 1 EUs avfallshierarki, och jamfort med
tidigare ligger nu mer fokus pé att forebygga uppkomsten av avfall och pa att frimja
ateranviandning. Det avfall som dnda uppstar ska tas tillvara pa bésta sétt, vilket bland annat
tar sig uttryck i att 6kad matavfallsinsamling &r ett av avfallsplanens centrala mal. Tydliga
krav pa avfallshantering stills dven i projekten. For att sétta mal p4 minskad andel deponi i
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byggnadsavfallet ska en sammanstéllning av avslutade projekts avfallsmangder goras och
fortsdttningsvis foljas upp. Forutom avfallshantering i byggnationen ska den framtida
avfallshanteringen planeras enligt stadens avfallsplan och kontorets anvisningar. En
kartlaggning kommer genomforas for att utreda vilka av kontorets byggnader som har
forutséttningar for en forbattrad avfallshantering, 1 kontakt med hyresgéster stimma av att
verksamheterna foljer 0verenskomna rutiner for avfallshantering samt vid tecknande av
hyresavtal g igenom befintliga forutsédttningar for nuvarande avfallshantering och eventuella
overenskommelser om investeringar for forbattrad avfallshantering. Kartliggning, planering
och genomforande av aktiviteter for att nd malen 1 avfallsplanen kan innebéra 6kade kostnader
och resursbehov.

Besiktningar och myndighetskravy i fastigheter

Stora delar av fastighetsbestandet behdver en uppgradering av brandskydd och ombyggnad av
elinstallationer for att uppfylla géllande myndighetskrav. Kostnaden 6kar f6r underhall och
utveckling av dessa tekniska system de ndrmaste dren. Krav pa egenkontroll av
elanldggningar har 6kat, vilket forbattrar mdjligheten att kartldgga och avhjélpa brister i
elanldggningar pa ett systematiskt sitt. Det finns ett stort investeringsbehov i kontorets
hissbestand eftersom ett betydande antal hissar har uppnétt eller borjar ndrma sig sin tekniska
livsldngd. Inom en 20-drsperiod bor hela hissbestdndet vara utbytt, med sérskilt intensiv
investeringstakt under perioden 2021-2023. Atgirder efter obligatoriska
ventilationskontroller, OVK, pa befintlig ventilationsanlédggningar och kommande krav pa
ombyggnationer, kommer ocksa att krava resurser frdn underhéll- och investeringsbudget.

Fran och med 2019 har myndigheten for samhaéllsskydd och beredskap, MSB, genomfort
riktade insatser med besiktningar av skyddsrum. Milardalen é&r ett prioriterat omrade for MSB
insatser. Detta kan komma att paverka de skyddsrum som i nuldget inte dr aktiva men behover
bli det i1 framtiden, allt efter regeringens och totalforsvarets planer.

Inomhusmiljo

For att sékerstélla en god inomhusmiljé med kontinuerlig och effektiv drift av bland annat
vérme-, kyla- och ventilationssystem genomfors 16pande ronderingar i teknikutrymmen.
Kontoret fortsitter arbetet med radonmétningar i byggnadsbestandet liksom utférande av
atgdrder dir métvirden ligger over riktvdrdena.

I takt med att allt storre krav stélls fran hyresgéster péd en effektiv anvindning av byggnader,
belastas de med ett dkat antal personer i kontorsbyggnader och offentliga lokaler. Den nya
personbelastningen medfor att ventilationsanldggningarna inte racker till. Investeringsmedel
kréavs for att utoka kapaciteten i ventilationssystemen. Den hogre personbelastningen 1
kombination med den globala klimatférdndringen medfor en 6kning 1 inomhustemperaturer
som borjar uppméarksammas mer och mer av kontorets hyresgéster. Bade i befintliga
byggnader och vid stérre om- och nybyggnationer kommer fradgan om komfortkyla vara hogst
aktuell inom en snar framtid, med en 6kad kostnad i planerade investeringar som foljd.

Fossilfri organisation 2030

I enlighet med stadens méal om fossilfri organisation 2030 fortsétter kontoret arbetet med att
fasa ut fossila branslen i den egna verksamheten. Under 2020 kommer kontoret att avveckla
samtliga kvarvarande oljepannor i bestandet och ersétta dem med fossilfri energikilla. I
driftverksamheten anvénds enbart el-/gasdrivna fordon och krav pd miljobrianslen kommer
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ocksa att stéllas vid upphandling av entreprenader och tjanster dar transporter ingar. Vid alla
nybyggnationer och stérre ombyggnationer utreds dven fortsdttningsvis mojligheten att
installera anldggning for produktion av el eller virme baserad pa solenergi. Arbetet med att
infora grona hyresavtal fortsétter ocksa under perioden.

Gronstrukturer och urbana ekosystemtjiinster

Kontoret kommer fortsétta sitt arbete med att utveckla olika arbetssitt och 16sningar for att
frimja ekosystemtjénster och biologisk méngfald som en naturlig del vid nybyggnation och
storre ombyggnationer. | samband med underhallsplaneringen kommer forutsittningar for
utvecklande eller nyskapande av ekosystemstjdnster utredas och om mojligt genomforas.
Detta kompletterar kontorets arbete med skotsel av de stadsnéra naturreservaten, vilka utgor
viktiga kéllor och spridningskorridorer for att uppratthalla biologisk méngfald inom staden.
Kontoret fortsétter dven sitt arbete med att dka tillgéngligheten 1 naturreservaten.

Laddstolpar for elbilar

Kontoret avser dven fortséttningsvis att undersdka mojligheten att utoka antalet laddstolpar
for elfordon 1 fastighetsbestandet och att installera laddplatser dar forutsattningar finns. For att
kontoret ska kunna mojliggora installation av laddstolpar for elfordon dr kontoret dock
beroende av medelstillskott 1 form av klimatmedel.

Hyressdittningsmodell

Kontoret tillimpar for ndrvarande flera olika hyressdttningsmodeller, i vissa fall beaktar dessa
modeller inte kontorets kostnader fullt ut och bidrar inte heller till kontorets 6verskottskrav.
Hyresséttningsmodellerna, tillsammans med kontorets dverskottskrav, behdver darfor utredas
och fortydligas med mélséttningen att kontorets fastigheter och byggnader battre ska bira sina
egna kostnader eller ge ett Gverskott for staden. Den dversyn som dr padborjad 1 samarbete med
kommunstyrelsen kommer att fortsatta och kontoret forutsétter att denna dversyn kan
prioriteras av kommunstyrelsen.

Vardprogram

Vérdprogram ar bendmningen pa de forvaltningsprogram for kulturhistoriskt vardefulla
bebyggelse som Stadsmuseet tar fram pd uppdrag av kontoret. Detta sker i enlighet med
kommunfullmiktiges beslut om hanteringsordning for stadens synnerligen vardefulla
byggnader inom fastighetsnimndens bestand. (Utldtande 2016:92, dnr 313- 602/2014). I
samradd med Stadsmuseet har kontoret en mélsittning om att upprétta 2-3 nya virdprogram
arligen, vilket omfattar en kostnad om cirka 2 mnkr per &r. Kostnaden &r inrymd 1
budgetforslaget for flerdrsperioden. Dessutom behovs budgettillskott for att halla
virdprogrammen levande och uppdaterade. En utredning for att digitalisera vardprogrammen
och gora dessa mer tillgdngliga for de som behover tillgdng till dem pagér.

Miljocertifiering

Kontoret har anvint sig av tva olika miljécertifieringar, dels Miljobyggnad vid storre om- och
nybyggnationer, dels BREEAM in Use for befintliga byggnader. Miljobyggnad har visat sig
vara ett bra verktyg under tidiga skeden av om- och nybyggnationer, och har bidragit till
minskad miljopéverkan. Av denna anledning, samt att antal miljoklassade byggnader inte
langre &r en indikator 1 miljoprogrammet, kommer kontoret att bara anvinda Miljobyggnad
som ett verktyg vid stérre om- och nybyggnationer.
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Certifieringar enligt BREEAM in Use pabdrjades 2011 och gjordes for cirka 100 byggnader.
Den information om respektive byggnad som togs fram infor certifieringarna har visat sig
vara delvis anviandbar for underhallsplanering och miljéarbetet och kommer att vara till
fortsatt nytta framover. Vérdet av att omcertifiera byggnaderna, vilket kravs for att behélla
certifikaten, ser kontoret dock som mycket begriansat. Med hinsyn till detta kommer kontoret
att avsluta arbetet med certifiering av byggnader enligt BREEAM in Use, med en arlig
besparing av cirka 3 mnkr.

Attraktiv arbetsgivare

Kontorets mél &r att vara en forebild som arbetsgivare och ett sjdlvklart val for medarbetare
inom fastighetsbranschen. Den samlade kompetensen ska matcha kontorets uppdrag och
arbetet med strategisk kompetensforsorjning ska ga hand i hand med verksamhetens
utveckling och framtida uppdrag. Kontoret fokuserar de kommande aren pa fortsatt arbete
med strategiskt kompetensforsorjning, att langsiktigt starka kontorets arbetsgivarvaruméirke
samt att skapa forutséttningar for ett aktivt och hallbart medarbetarskap och ledarskap.

Kontorets arbetar langsiktigt med att stirka arbetsgivarvarumarket. Aktivt arbete med att
utveckla och forankra varumirket mot definierade mélgrupper med fokus pa kontorets
fastighetsbestand, uppdrag och samhillsnytta.

I samverkan med 6vriga tekniska forvaltningar intensifieras arbetet med talangutveckling
samt samarbeten med branschens utbildningsanordnare i syfte att stirka staden
arbetsgivarvarumaérke.

Ett annat viktigt fokus under perioden r att utveckla och bibehélla en god arbetsmiljo dar
medarbetare trivs och skapar goda resultat. Ett systematiskt arbete med arbetsmiljé och hélsa
samt mangfald och jamstélldhet ar viktigt for att kunna attrahera och behalla kompetens.

Kontoret arbetar med delaktighet i planering av verksamheten och ger medarbetare mdjlighet
att paverka den egna arbetssituationen. Under perioden kommer kontoret att arbeta med olika
initiativ for delaktighet, inkludering och mangfald, systematiskt arbetsmiljoarbete samt
organisatorisk och psykosocial arbetsmiljo.

Ledarskap och medarbetarskap

Ledarskapet ér centralt i att attrahera, behélla och utveckla kontorets medarbetare. Chefer och
ledare ska vara nérvarande, kommunikativa, strategiska och proaktiva. De utdvar ett
coachande ledarskap som bygger pa tillit och fortroende for sina medarbetare. For att
ledarskapet ska bli héllbart méste tid, utrymme och goda forutsittningar finnas for kontorets
chefer. Kontoret kommer dirfor under perioden se till chefens arbetsmilj6 samt, utifrdn
stadens personalpolicy och kontorets viardegrund, tydliggora forvantningar pd ledarskapet.

Ett hallbart ledarskap stéller ocksa krav pa ett aktivt medarbetarskap, dér varje medarbetare
tar ansvar for sin egen och verksamhetens utveckling. Alla medarbetare ska bidra till en
arbetsplats som kiinnetecknas av inkludering och respektfullt bemétande. Aterkommande
arbete med kontorets virdegrund kommer att genomforas for att tydliggdra forvintningar pa
och inneborden av ett aktivt medarbetarskap.

Strategisk kompetensforsorjning

Kontoret kommer under perioden att utveckla och synliggora arbetet med strategisk
kompetensforsorjning med sérskilt fokus pé att behalla och utveckla vira medarbetare.
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Kontoret utvecklar arbetet med dialog och mélstyrning samt arbetar systematiskt med
kompetensinventering, utvecklingsplaner och kompetensforsorjningsplaner for att mota en allt
mer rorlig arbetsmarknad med 6kande konkurrens om kompetens inom branschen.

Kontoret ska ta tillvara medarbetares kompetens och drivkraft genom att skapa forutsattningar
for innovation och arbete med stdndig utveckling av processer och arbetssitt. Digitalisering av
sambhéllet och kontorets verksamhet ger 6kade mojligheter for utveckling och effektivisering.
Detta medfor 6kade krav pd medarbetare och chefers forandringsbenégenhet samt
systematiskt och proaktivt arbeta med omstillning av kompetens utifran verksamhetens
langsiktiga behov.

Kvalitetssikrad verksamhet

Kontoret fortsitter sitt arbete med kvalitetsutveckling av arbetssétt och processer inom ramen
for den ISO-certifiering som innehas. Arbetssatt och rutiner dokumenteras och
vidareutvecklas kontinuerligt for att sdkerstdlla hog kvalitet och effektivitet i det som kontoret
levererar. Detta &r ett mycket viktigt grundarbete for en vil fungerande verksamhet med
malstyrning och riskhantering mot budgeten som stod for stindiga forbéttringar.

Kontoret kommer i samband med implementering av det nya miljoprogrammet behandla
uppfoljningen av verksamhetsplanen i relation till Agenda 2030. Det enskilt viktigaste malet
ar Hallbara stdder och samhéllen dir kontoret genom sin underhéllsskuld har mycket stora
utmaningar men det finns ocksa mojligheter. Som exempel kan ndmnas samverkan med
idrottsforvaltningen, kulturforvaltningen och stadsdelsforvaltningarna dir de sociala
aspekterna med effekter pa jamstélldhet, jamlikhet och inkludering ar betydande.

Digital fornyelse

Kontoret har under 2019 driftsatt Antura Projects som projektstyrningsverktyg samt under
2020 IT-stod fastighetsforvaltning version 1.0 som stodjer samtliga processer inom
fastighetsforvaltning. IT-stoden underldttar och mojliggdr utveckling och effektivisering av
det dagliga arbetet med styrning, planering, uppfoljning och administration.

I och med genomforda driftséttningar gér kontoret under perioden 2021-2023 in 1 nésta fas av
digital fornyelse, dir Antura och IT-stod fastighetsforvaltning utvecklas for att ytterligare
stodja och effektivisera verksamheten. De mojligheter som verktygen ger ska utnyttjas pa
bista sitt for okad effektivitet och verksamhetsnytta. Darutdver kommer koncept for
personifierade digitala skrivbord, effektiva integrationer samt automatisering utvecklas for
implementering. Digital utveckling av byggnader kommer ocksa att paverka behoven inom
digital fornyelse under perioden. Samtliga insatser inom den digitala fornyelsen ar forenade
med omvirldsbevakning och samverkan med dvriga staden och branschen.

Upphandling och inkop

Kontoret har under senaste dren etablerat en vil fungerade upphandlingsfunktion, som bade
strategiskt, taktiskt och operativt hanterar upphandlingsfragor. Fokus har hittills varit att
forbattra hanteringen av upphandlingsfrigor i framforallt projektverksamheten, men skiftar
under 2020 mot att pd motsvarande sétt utveckla kontorets 6vriga upphandlings- och
inkdpsbehov framforallt rorande fastighetsdrift och fastighetsforvaltning

Under perioden 2021-2023 kommer tre huvudomriden att vara prioriterade generellt for att
utveckla upphandlings- och inkdpsverksamheten vidare:
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e Vidareutveckla och sdkra att en strategisk upphandlingsplanering genomfors fullt ut i
alla relevanta avtalsomraden, dels for att sdkra att kontorets och stadens krav sidkras i
leveransen, men ocksé att de nyttor som efterfrigas ocksé realiseras i véra leveranser
fullt ut.

e Implementera leverantorsuppfoljning for att dels faststélla att avtal {6ljs och att
efterfragade nyttor realiseras. En viktig del hér &r ocksa att utveckla arbetet att
sdkerstélla att inga oegentligheter forekommer 1 leverantorsledet.

e Implementera en uppfoljning av inkdp- och upphandlingsverksamheten med relevanta
nyckeltal for att effektivisera véra interna processer runt upphandling,
bestéllningshantering och leverantdrsuppfoljning.

Niringsliv — utvecklad service och samverkan

Ett bra foretagsklimat ar viktigt for den vixande staden dér starka samarbeten med
néringslivet dr avgorande for att hantera nuvarande och framtida utmaningar. Kontoret
kommer under perioden att arbeta aktivt och mélinriktat for att bidra till ett konkurrenskraftigt
néringsliv 1 Stockholm.

Under perioden kommer kontoret delta i stadens arbete med att etablera och utveckla
servicekedjor som underldttar for nationella och internationella foretag nér det géller
nyetablering eller omlokalisering i Stockholm. Detta omfattar dven arbetet med att utveckla
samarbeten, principer och strategier for att &stadkomma en siker hantering nir det géller
utveckling av samhéllsfastigheter 1 samarbete med externa aktdrer.

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

For att stirka kontorets kundrelationer och bidra till ett positivt foretagsklimat i Stockholm,
genomfor kontoret under 2020 en kvalitativ undersdkning genom fokusgrupper med ett urval
av kontorets externa kunder (foretagare). Huvudsyftet med undersdkningen &r att fa en
tydligare bild och en djupare forstéelse for foretagarnas drivkrafter, underliggande behov och
utmaningar och utifran det fa idéer och insikter kring vad som kan forbéttras, och hur. Med
den kvalitativa matningen som utgdngspunkt, kommer kontoret ta fram handlingsplaner med
aktiviteter som genomfors under programperioden och som syftar till att utveckla
kundrelationer och, i mojligaste man, erbjuda lokaler som stodjer foretagarnas verksamhet
och langsiktiga mal.

3 Sammanfattande ekonomisk analys

Kontorets ekonomiska analys utgar ifran ett normalldge, vilket innebér att eventuella framtida
ekonomiska konsekvenser med anledning av COVID-19 inte har beaktats i analysen.

For budgetperioden ser kontoret stora utmaningar for bade resultat- och investeringsbudgeten.
For 2021 beréknas overskottet uppga till en nivd som understiger kommunfullméktiges mél
med 86,2 mnkr. Trenden med storre avvikelser mot nuvarande 6verskottsmal fortsétter 2022
och 2023.

Bestidndet som kontoret forvaltar ar till stor del dldre, komplext och kostnadskrévande, vilket
har betydande paverkan pd kontorets mojlighet att leverera ett 6verskott. Merparten av
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hyresgésterna begrinsad betalningsforméga.

Kontoret har under de senaste aren analyserat samtliga byggnader i1 bestdndet, framforallt
utifran ett ekonomiskt perspektiv. Utifran dessa analyser kan kontoret konstatera att det for
manga byggnader och fastigheter saknas mojlighet att paverka overskottet, trots stora
investeringar. Merparten av hyresgésterna ér stadsinterna eller foreningar vilket medfor att
kontoret, enligt nuvarande riktlinjer, har begrinsade mojligheter att ta ut annat &n
sjalvkostnadshyror. I foreningarnas fall betalar de efter formaga. Flera av de byggnader som
historiskt sett varit uthyrda till kommersiella aktorer har antingen salts eller hyrts ut for
stadsinterna dndamal vilket medfort att mojligheten till att leverera ekonomiska dverskott har
sjunkit. Vidare framgér det att ett flertal byggnader kréver stora investeringar for att mota till
exempel gillande myndighetskrav utan mojlighet till paverkan av hyresnivan. Vissa
byggnader kan dessutom argumenteras for att de inte ska ingé i den kommunala
fastighetsportfoljen utan bor séljas av. Kontoret kommer under innevarande ar fortsitta se
over portfoljen och dess mdjligheter att pé sikt leverera avkastning. Kontoret kommer dven att
se Over bestandet for att identifiera de byggnader som inte ar strategiskt viktiga for staden
med syfte att avyttra dem. Aven fortsittningsvis kommer kontoret tillsammans med
exploateringskontoret arbeta for att hitta objekt som ar intressanta utifrén ett framtida
stadsutvecklingsperspektiv.

Kontorets uppdrag att kopa bostadsrétter, for att mota stadens framtida behov av forskolor och
LSS-boenden, fortsitter under de ndrmaste aren. Detta medfor merkostnader, bland annat
avseende personal, for att kunna administrera och genomfora forvarven. Nuvarande modell
for ersattning vid forvirv av bostadsritter ger endast kostnadstickning med 100 tkr per objekt,
vilket sammantaget understiger kontorets totala forvarvskostnader om cirka 4 mnkr arligen,
vilket ytterligare begrinsar kontorets mojligheter att leverera ekonomiska dverskott.

Kontorets underlag till budget for 2021 med inriktning for 2022 och 2023 har lagts 1 enlighet
med KF-plan. I budgetunderlaget finns ett underskott mot dverskottskravet som pa sikt maste
hanteras. Kontoret konstaterar att mojligheten att generera ett dverskott 1 nivda med KF-plan
blir allt svdrare under planperioden frimst beroende pa att ett flertal storre projekt kommer att
aktiveras under perioden, till exempel Ostermalmshallen, Medborgarhuset, Kulturhuset och
Liljevalchs, vilket medfor arliga 6kade kapitalkostnader. Kontoret bedomer att behovet av en
fortsatt hog investeringsvolym kvarstar under budgetperioden. Detta i kombination med de
senaste arens hoga investeringsvolym driver upp kapitalkostnaderna signifikant och kontoret
kommer dirigenom ha mycket stora utmaningar att fortsitta leverera ett resultatdverskott av
samma magnitud som hittills.

En stor del av kontorets byggnader &r eller borjar ndrma sig en fas dar den ekonomiska och
tekniska livslangden dr uppnidd. Detta innebér stora behov av framforallt reinvesteringar for
att sikerstélla att verksamheten 1 dessa byggnader ska kunna fortga. Det stora
investeringsbehovet innebdr svarigheter prioriteringsmassigt att kunna inrymma i den
langsiktiga investeringsplanen och kan &dven fa negativa konsekvenser pa resultatbudgeten 1
form av ett intdktsbortfall under projektets genomforandeskede.
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3.1 Drift
Fastighetsnimnden VP | EF-Plan| FL FL FL. | Avvikelse
Mnkr KF-plan
2020 1021 2021 | 2022 | 2023 | 2021 vs.
FL 2021
Hyror 12256] 13408] 1287.0] 13202 13303 33,8
Mark, arrendeintikter, torg och patkening 213 36.2 2472 242 242 12.1
Mediaintdkter (el, vémme, vatten ete.) 3435 3530 354 g4 382 2.5
Arbeten it utomstiende 3.0 0.3 10.3 10.8 10,3 -10.0
Eeglening av forvaltningsuppdragen 22.0 17.0 16.3 13,7 13,3 0.4
Ersdttning for Forsdljningsomkostnader 82 T, 72 7.3 12 0,7
Lokalzervice 14 4 14.0 145 14,3 14.5 0.5
Effektivisering -37.1
Ovriga intikter 274 28.6 28,8 276 276 0.1
Summa verkksamhetens intilcter 13573 1444,1)11427.4]1 465,7| 1 486,3 16,7
Driftkostnader {dnft) -200.5) 206,7) 2086 -2085 -2177 1.9
Lokalzervice -117 119 -157 -13.7 -13.7 1.9
Mediakostnader (el, vatten, vime etc.) -73.0 -5 -73.0 -T44 EERY 0.3
Avhjilpande underhall & akut dtzird -316 450 462 4358 436 3
Planerat underhall 497 A4 7 447 447 447 0.0
Arbeten at utomstiende -39 038 -108] -108] -108 10,0
Eeglening av férvaltningsuppdragen -20.3 249 178 -174]  -125 -1.3
Farvaltningskostnader (OH) -116.4] 1123 -1194) 1199 -1207 71
Fastighetsskatt -172 -16.8 174 1791 -17.3 0.6
Forsdliningsomkostnader -8.1 1.9 -12 1.3 12 0.7
Skadestand och Vite 48 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0
Marknadsfonngshidrag -3.2 -3.8 -32 =32 =32 .6
Effektivizering 36.9
Orvriga kostnader -114] -13.2 -133 -133 -16.7 03
Summa verksamhetens kostnader -580.9 -507,5] -579.5] -5801| -584.4 72,0
Verksamhetens drifmetto 776,5 936,6] S548,0] 885,6| 9020 88,6
Awvsknviingar 470,83 -301,7) -363.3] 6128 6206 63,6
Rintekostnader -107.3 -1386] 925 056] 1014 661
Summa kapitalkosmader -578.3 -660,3] -657.8] -T08.4| -731.1 25
Eesultat innan dverskottslkray 198.1 276,3) 1900 1773 1709 86,2
Overskottskrav -252.8 2763 2763 -2763| -276.3 0
Avvikelse mot Gverskottskrav 547 0.0 862 402 1056 -862
Arets resultat 0,0 0.0 0.0 0,0 0.0 0.0
Farklaring till tabell:

Utfall - faktizkt wifall for angivet ir och period
VP - verksamhetsplanbudest f6r angivet ar
TL/T2 - prognos limnad 1 samband med tertialeapport f6r angiven period och ér

Intékterna for &r 2021 uppgar till 1 427,4 mnkr, vilket dr en minskning mot
kommunfullméktiges plan for 2021 (KF-plan 2021) om 16,7 mnkr. Intékterna ar 2022 och
2023 uppgér till 1 465,7 mnkr respektive 1 486,3 mnkr.

I KF-plan for 2021 ingar sedan tidigare storre effektiviseringsbeting som inte har varit mojligt
for kontoret att inarbeta i sin helhet. Kontoret konstaterar att det sedan flera ar hogt stéllda
overskottskravet ar mycket svart att mota utifran fastigheternas mojlighet att leverera
avkastning.
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Minskningen mot KF-plan 2021 beror bland annat pa vakanta lokaler i Kulturhuset och
Stadsbiblioteket Annexet. Intdktsokningen ar 2022 och 2023 beror pa nyuthyrningar frémst i
Kulturhuset samt 6kade intékter for Liljevalchs konsthall, som berdknas bli fardigstéllt under
perioden. Prognosen for de stadsinterna intékterna avseende idrottsanldggningar dkar ar 2022
och 2023 jaimfort med prognosen for ar 2021 som en f6ljd av 6kade kapitalkostnader.
Kontoret har ocksé tagit med kommande forvintade inkdp av bostadsrétter for forskolor och
LSS-boenden, vilket 6kar intdkterna under trearsperioden. De motsvaras dock av kapital- och
inhyrningskostnader dé dessa ska ha en sjdlvkostnadshyra.

Verksamhetens kostnader uppgér till totalt 579,5 mnkr, vilket dr en 6kning mot KF-plan 2021
med 72,0 mnkr. KF-planen innehéller tidigare storre effektiviseringsbeting som inte varit
mojliga att inarbeta. Kontorets resultat efter finansiella kostnader férvéntas bli 190,1 mnkr,
vilket dr 86,2 mnkr ldgre dn dverskottskravet.

Jamfort med foregaende ar har tva storre handelser intrdffat som fétt stor paverkan pa
fastighetskontorets kostnader och intdkter. Dels har kontoret avyttrat samtliga fastigheter i
Slakthusomradet och dels har ansvaret for torghandeln 6verforts till trafikndmnden. Dessa
faktorer dr beaktade i KF-planen.

Intikter
Hyror

Vid arsskiftet &r 2020 togs ansvaret for upplatelse och tillsyn av torgplatser for torghandeln
over av trafikndmnden. Intékterna i flerarsbudgeten minskar med 13,3 mnkr jamfort med KF-
plan 2021. Kontorets driftnetto paverkas negativt med 11,6 mnkr.

Under ar 2019 saldes flera av kontorets fastigheter pd Slakthusomrédet till Atrium Ljungberg.
De fastigheter som inte saldes viardedverfordes till exploateringskontoret men forvaltas av
kontoret som forvaltningsuppdrag. Dessa dr resultatneutrala for kontoret genom
regleringsposter pa intékts- och kostnadssidan. Vid foregdende ars flerdrsbudget var
overenskommelsen inte klar och viss justering om vad som kom att ingé i transaktionen har
skett dérefter.

Under ar 2020 samt kommande &r kommer flera stora investeringsprojekt att fardigstéllas. I
mars ar 2020 6ppnade Ostermalmshallen och senare under &ret planeras dterdppnande av
Medborgarhuset och Kulturhuset. Under ar 2021 6ppnar tillbyggnaden till Liljevalchs
konsthall (Liljevalchs +) samt restaurang Bl4 Porten. Tekniska nimndhuset renoveras och
tilltrdde av hyresgister sker lopande under kommande ar. Resultatbudgetsiffrorna ir baserade
pa ett 16pande inflyttsdatum fram till och med 2024. I projektet planeras for en
tidigareldggning av nagra etapper, vilket skulle kunna innebéra en tidigareldggning av
inflyttsdatum for samtliga forvaltningar. Detta eventuella tidigare inflyttsdatum &r inte beaktat
1 budgetsiffrorna.

Kulturhuset (Skansen 23) har planerade vakanser for ar 2021 pa 12,8 mnkr vilka inte fanns
med 1 KF-plan. For ar 2022 och 2023 finns inga vakanser planerade. For ar 2022 ar
fastighetens totala intdkter 145,8 mnkr, vilket dr 4,2 mnkr ldgre dn vad som angavs 1 KF-plan
2021.

Ostermalmshallen (Riddaren 3) ir 2,0 mkr ligre in KF-plan pa grund av senarelagd inflytt till
2020, vilket bland annat medfor en forskjutning av hyresrabatter. Ar 2022 och 2023 ir
intdkter enligt plan.
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Nar det gédller Medborgarhuset kommer senarelagd inflytt av vissa verksamheter och initiala
rabatter belastar 2021 istéllet for 2020. Trots detta kommer hyresniva ligga i linje med KF-
plan 2021. De externa hyrorna berdknas 6ka med 2,9 mnkr till 2022 och 5,0 mnkr jAmfort
med 2021 exklusive indexupprakningar till f61jd av vél genomf6rda hyresforhandlingar.

Enligt plan ska de sa kallade Basarerna, laghusen vid Stadsbiblioteket (Spelbomskan 16),
renoveras, vilket innebdr en minskning av de externa hyresintdkterna ar 2023 med 5,0 mnkr
jamfort med KF-plan.

Kontoret vill upplysa om att det finns ett flertal lokaler/fastigheter som &r helt eller delvis
tomstéllda dirfor att de inte dr uthyrningsbara i nuvarande skick. Om kontoret inte beviljas
investeringsmedel for dessa kan de inte hyras ut. Intdkterna for delar av kvarteret Piltradet pa
Kungsholmen (Piltrddet 11) minskar med 2 mnkr jamfort med KF-plan 2021. Hyresgésterna
har sagts upp infor tidigare planerad renovering och byggnaden beddms inte kunna hyras ut
om inte renovering sker. Uteblivna hyresintékter pa grund av denna tomstéllning uppgar till
4,3 mnkr per ar. Kontoret har i flerarsbudgeten antagit att Béllsta gamla skola (Béllsta 1:26)
ska dverga till exploateringsndmnden och budgeterat fastigheten med ett neutralt resultat.
Avtal om detta dr dock inte klart &nnu och fastigheten &r i nuldget tomstilld, vilket innebér
utebliven hyresintikt om 1,7 mnkr. Aven intiikterna for Dihlstromska lingan (Dihlstroms 1)
minskar som en f6ljd av renoveringsbehov.

Avseende Pelarbacken (Pelarbacken storre 4) har stimpning skett och programarbete pagér
for kommande upprustning. P& grund av detta kommer intékterna minska under 2021 for att
sedan utebli under genomforandeperioden. I flerdrsbudgeten ligger 1,5 mnkr/ar for 2021,
vilken dr en sdnkning med 1,2 mnkr och noll kronor for 2022-2023. Detta under forutséttning
att kontoret far tillrackliga investeringsmedel for att kunna prioritera in detta projekt. I KF-
planen ligger 2,7 mnkr/ar med antagandet att en renovering inte gors under perioden.

Kontorets inhyrning av kompletterande garage i Beridarebanan 10 har upphort vilket innebér
minskade hyresintidkter om 7,4 mnkr 1 jimforelse KF-plan 2021. Motsvarande effekt aterfinns
pa inhyrningskostnader.

Hyresintékterna for fyra butiker vid Hotorgets tunnelbanestation (Norrmalm 2:50) minskar
med 3,2 mnkr/ar 1 jamforelse med KF-plan 2021. Detta beror dels pa grund av ett dldre avtal
(det sé kallade Mullvadsavtalet) som innebar att intdkterna fran och med 2008 ska tillfalla
Region Stockholm. Kontoret har inte beaktat eventuella dterbetalningskrav i flerarsbudgeten
dé det rader osdkerhet bade avseende belopp och nér reglering kommer att ske. Avvikelsen
forklaras ocksa av att nuvarande hyresgést som hyr kéllarplanen kommer att avtlytta. Dessa
lokaler dr svaruthyrbara d& de utgors av lokaler i kéllarplan och en eventuell uthyrning ér till
stor del beroende av lokaler i gatuplan vilka &gs av en annan fastighetsigare.

Minskade intékter for vakanta hyreslokaler uppgér i KF-plan 2021 till 4,0 mnkr. I budgeten ar
2021 okar de till 20,7 mnkr frimst pd grund av vakanser 1 Kulturhuset (Skansen 23) samt
Stadsbiblioteket Annexet (Spelbomskan 17). Vakanserna i Kulturhusets uppgar till 12,8 mnkr,
regeringskansliets tidigare lokaler samt Gallerix, for 2021. Ar 2022 och 2023 planerar
kontoret att lokalerna ska vara fullt uthyrda. Stadsbiblioteket Annexet har vakanser om 4,9
mnkr per ar 2021-2023. Lokalerna &r tomstillda 1 avvaktan pa utredning kring vilken
verksamhet som kan bedrivas i byggnaden och for att se vilket behov av evakueringslokaler
och projektkontor som uppstér 1 samband med att underhéllsprojektet for Stadsbiblioteket
(Spelbomskan 16) startar.
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Media

Mediaintékterna 6kar med 2,5 mnkr jamfort med KF-plan 2021 och uppgér ar 2021 till 38,4
mnkr. Okningen beror frimst pa hogre elintiikter for Ostermalmshallen (Riddaren 3),
Kulturhuset (Skansen 23) och Stadsmuséet (Stadsgarden 1). Elkostnaderna dkar i
motsvarande grad. Samtliga av dessa ar fastigheter dér storre renoveringsprojekt pagér eller
nyligen har fardigstillts och det rader osdkerhet i nivin pd mediaintdkter avseende dessa, till
exempel i Ostermalmshallen, Kulturhuset och Medborgarhuset. Kontoret vill upplysa om att
detta kan komma att paverka prognoser under planperioden.

Ovrigt

Regleringsposten for forvaltningsuppdrag pa intiktssidan minskar med 0,4 mnkr jAmf{ort med
KF-plan 2021. Ar 2022 och 2023 #r den 3,3 mnkr respektive 3,5 mnkr ligre in KF-plan 2021.
Forvaltningsuppdragen ar resultatneutrala for kontoret och paverkar inte nettoresultatet.
Kontoret har flera forvaltningsuppdrag 1 Slakthusomradet och det ar frimst pa dessa

fastigheter som regleringsposten fordndras de kommande &ren dé fastigheterna tomstélls och
rivs 16pande.

Kostnader
Drift

Kontorets driftkostnader i KF-plan 2021 uppgar till 206,7 mnkr. Flera nya anldggningar
kommer att driftsdttas under perioden och prognos i flerarsbudgeten ér att driftkostnaderna
kommer oka till 208,6 mnkr ar 2021, 209,5 mnkr ar 2022 samt 217,7 mnkr ar 2023 till {6ljd
hirav. Okade kostnader jimfort med KF-plan 2021 aterfinns bland annat for bevakning,
stddning, sophdmtning, serviceavtal och fastighetsskotsel for till exempel nyinvigda
Ostermalmshallen. Inhyrningskostnaderna minskar med 7,4 mnkr per ar som en foljd av
uppsdgningen av inhyrning i garaget Beridarebanan 10. Under ar 2021-2023 planeras inkdp
av LSS-boenden samt forskolor 1 bostadsrittsforeningar, vilket leder till 6kade avgifter till
bostadsrittsforeningar. Avgifterna for forvarvade forskolor aterfinns under posten
inhyrningskostnader. I budgeten motsvaras kostnaderna for de nya bostadsrétterna av
hyresintékter eftersom kontoret tillimpar sjdlvkostnadshyra.

Media

Mediakostnaderna uppgér till 75,0 mnkr ar 2021, vilket dr en 6kning med 0,5 mnkr jamfort
med KF-plan 2021. De sjunker sedan till 74,4 &r 2022 och till 73,9 mnkr ar 2023. Vissa
mediakostnader vidarefaktureras och redovisas d& under mediaintékter. Fastigheter med
okade mediakostnader dr de som tas i bruk efter avslutade renoveringsprojekt. Detta géller
bland annat Ostermalmshallen och Kulturhuset. For dessa rader en osékerhet i niva pa
driftkostnader, intrimning och omfattning av exempelvis mediakostnader. Kontoret vill
upplysa om att detta kan komma att paverka prognoser dven under 2020. Kontoret hade
tidigare stora kostnader for media avseende Slakthusomrddet, bland annat f6r en angcentral,
vilka har forsvunnit som en f6ljd av avyttringen inom omrédet ar 2019. Bland 6vriga
fastigheter 1 bestandet dr det inga storre fordndringar pd mediakostnaderna.

Ovrigt

Kontorets prognos for avhjélpande samt planerat underhéll ligger i linje med KF-plan 2021.
Kostnader for akut atgird berdknas uppga till 4 mnkr for samtliga r, varav 2 mnkr for
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idrottsanldggningar. Hojningen med 1,6 mnkr beror pa att minga byggnader har ett uppdamt
renoveringsbehov, vilket leder till att akuta atgirder i manga fall behover vidtas.

Regleringsposten for forvaltningsuppdrag pa kostnadssidan minskar med 7,3 mnkr jaimfort
med KF-plan 2021. Ar 2022 och 2023 minskar den med ytterligare 0,2 respektive 4,9 mnkr.
Forvaltningsuppdragen ar resultatneutrala for kontoret och paverkar inte nettoresultatet.
Kontoret har flera forvaltningsuppdrag bland annat i Slakthusomrédet och det ar framst pa
dessa fastigheter som regleringsposten fordndras de kommande aren da fastigheterna tomstalls
och rivs Iopande.

Fastighetsskatten prognosticeras till 17,4 mnkr ar 2021. Under ar 2021 sker en omtaxering av
smahus, vilket beriknas fi en marginell effekt om 50 tkr p4 kontorets bestand. Ar 2022 6kar
prognosen for kostnader for fastighetsskatt med 1 mnkr som en f6ljd av omtaxering av
hyreshus. Detta kompenseras dock av att fastighetsskatten berdknas minska pd grund av bland
annat avslutade forvaltningsuppdrag.

Under perioden har kontoret ater budgeterat for att utfora vardprogram och miljocertifiering.

Kostnaderna for torghandeln minskar med 1,7 mnkr jaimfort med KF-plan 2021. Kontorets
driftnetto paverkas negativt med 11,6 mnkr.

Ovriga resultatpdverkande faktorer

Under &r 2020 kommer Alvsjo stadsdelsforvaltning slds ihop med Higersten-Liljeholmens
stadsdelsforvaltning. Kontoret hyr i nuléiget ut kontorslokaler till Alvsjo stadsdelsforvaltning
men vet i nuldget inte hur behovet kommer att se ut efter sammanslagningen. Detta skulle
kunna fi konsekvenser for fastigheten Uppbadet 1 dir Alvsjo stadsdelsforvaltning har sitt
forvaltningskontor. Budgeterad &rsintikt dr ca 5 mnkr.

Under éar 2020 beslutades om medel for investeringar 1 brandstationer under kommande ér.
Det finns dnnu inga genomforandebeslut f6r hur medlen ska anvdndas och det &r sdledes
oklart ndr renoveringarna kommer att ske. De kommande projekten ar darfor inte beaktade 1
flerarsbudgeten for resultatdelen men det finns utredningsmedel {or Farsta, Kungsholmen
samt Johannes brandstation inom investeringsbudgeten.

De stora projekten som planeras i city (utveckling av Sergelgatan) borjar fa konsekvenser for
kontorets hyresgister i niromradet, bland annat Hotorgshallen. Aven #ndrade
konsumtionsmonster riskerar att bidra till minskade stromningar i omradet. Kontoret noterar
att detta kan fa okat antal uppsédgningar och konkurser som f6l;d.

Kontoret planerar avyttring av flera garage ar 2020 men d4 detta inte ar klart ar
flerarsbudgeten inte justerad for dessa.

Administration

Kostnader for administration, i resultatbudgeten bendmnt ”forvaltningskostnader OH”, dkar
2021 1 jamforelse med KF-plan 2021 med 7,1 mnkr. Fordndringen bestar av flera hdandelser
inom posten, bland annat kommer en ny tjdnst som sékerhetssamordnare att tillsdttas.
Kontoret vill podngtera att administrativa kostnader till stor del speglas av nimndens 6kade
investeringsvolym sett 6ver en langre tidsperiod. Frén och med 2019 har kontoret valt att
omklassificera 6kade administrationskostnader till investeringsprojekten i storre utstrackning
an tidigare. Kontoret fortsédtter under 2021 satsningen pa digital fornyelse.
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Kapitalkostnader

Under kommande 4r véntas kapitalkostnaderna 6ka vésentligt. Jamfort med utfallet for 2019
vintas de totala kapitalkostnaderna i det ndrmaste fordubblas fram till ar 2027 och sedan 6ka
till 6ver en miljard kronor &r 2029. Det beror pa att ménga av de stora investeringar som nu
genomfors kommer att fardigstillas under perioden, till exempel Ostermalmshallen,
Medborgarhuset, Kulturhuset och Liljevalchs, vilket medfor drliga 6kade kapitalkostnader.
Detta kommer ocksa behova paverka hyresnivaerna i bestdndet. Allt annat lika behdver dessa
hojas i takt med de stigande kapitalkostnaderna for att mélet om overskott ska kunna
upprétthéllas.

Kapitalkostnaderna minskar nagot &r 2021 jamfort med kommunfullméaktiges plan. Totalt
vintas kapitalkostnaderna bli till 657,8 mnkr, vilket dr 2,3 mnkr ldgre 4n kommunfullméaktiges
plan. Foridndringen bestér av tvé delar. Dels okar avskrivningskostnaderna, vilket beror pa
storre investeringsvolymer och dels minskar rdntekostnaderna pa grund av att stadens
internranta minskats fran 1 % till 0,5 %. Kapitalkostnaderna 6kar sedan under perioden 2022-
2023 da stora projekt dr planerade att avslutas och aktiveras.

utfall och framtlda prognos for kap ttal ko stnader utfall Budget Prognos Prognos Prognos  Prognos  Prognos  Prognos  Prognos

(belopp | miljoner kronor} 2009 2020 .1 v 2m2 @3 2024 2025 A6 27
Inrternrd nta 100 108 52 26 m n 112 1§ nr
Avskrivningar 3/ 471 566 813 830 TS TEL TED 27

Totala kap ltal ko stnader 48 578 B58 709 73l 26 B3 BOR 24

3.2 Investeringar

De totala investeringsutgifterna i forslaget till underlag for budget 2021 uppgar till 1 433,0
mnkr i enlighet med kommunfullméktiges plan. Ndmndens investeringsbudget ar uppdelad i
fyra delar, en langsiktig- respektive en utokad plan for idrottsinvesteringar samt en langsiktig-
och en utdkad plan avseende Ovriga fastighetsinvesteringar. Omprioriteringar inom respektive
budgetram kan fastighetsndmnden besluta om, men omprioriteringar mellan olika
budgetramar kraver beslut av kommunstyrelsen eller kommunfullméktige.

I kontorets prioriteringsarbete avseende investeringar har utgangspunkten varit att fokusera pa
verksamheternas behov. Detta gors genom att upprétthalla befintliga anldggningars funktion
och samtidigt satsa pa nybyggnation kopplat till att Stockholm vixer. Kontoret konstaterar att
det finns mycket stora investeringsbehov under perioden. Sammantaget bedomer kontoret att
det totala investeringsbehovet overstiger 8 mdkr under de kommande tre aren. Detta &r inte
mojliga att rymma inom den budget som kommunfullméktige beslutat om. Det gor att
kontoret fatt genomfora ett omfattande prioriteringsarbete for att sdkra att verksamheternas
behov uppfylls till sa stor del som mojligt under perioden.

Négra exempel pa projekt som prioriteras under den kommande perioden ér slutférandet av
arbeten pa Liljevalchs konsthall, renovering av brandstationer, samt upprustning av
stadshuset. Inom idrotten prioriteras bland annat byggnation av ny idrottsplats i Béllsta, nya
idrottshallar i Nytorps gérde och slakthusomrddet, upprustning av simanldggningar pa flera
platser samt ett antal renoveringar och upprustningar i det befintliga bestdndet. Detta beskrivs
mer i detalj 1 texten nedan.

Om inte ytterligare medel tillfors under den kommande tredrsperioden, behdver en del av
Ovriga angeldgna behov skjutas framét i tiden. Detta kan f4 till foljd att anldggningar far svart
att leva upp till myndighetskrav. Kontoret gér ocksa bedomningen att det kan finnas en risk
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for att vissa anldggningar behover stdngas. For att kunna realisera en storre andel av det
angeldgna investeringsbehovet krdvs omprioriteringar inom hela investeringsplanen. Detta
skulle innebdra omfordelning av medel mellan olika budgetramar. Utover detta finns ocksa ett
stort behov av att ytterligare medel tillfors till investeringsbudgeten.

Néagra exempel pa de stora behov som 1 dagsldget inte kan inrymmas inom
planeringsperioden, dr renovering av af Chapman, ett flertal bergrum samt Hotorgsgaraget.
Effekterna av detta beskrivs mer i detalj 1 avsnitt 2 om ndmndens verksamhetsomrade.

For investeringar inom idrottsfastigheter finns behov av en utokning av investeringsplanen
avseende ett storre antal projekt som inte kan inrymmas inom den langsiktiga planen. Det
giéller exempelvis stora renoveringar av Eriksdalsbadet, Husbybadet och Villingbybadet,
upprustning av idrottshallar som Gubbéngshallen och nybyggnationer av ishallar, simhallar
och idrottshallar.

Kontoret har 1 budgetunderlaget prioriterat in fler projekt an vad som ryms inom
kommunfullméktiges plan. Denna dverprognostisering gors inom den ldngsiktiga planen dé
erfarenhet, sett Over hela portfoljen, visar att vissa projekt kommer att forskjutas i tid eller
omprioriteras. Genom att tidigt planera for fler projekt och till ett hdgre belopp dn vad budget
faktiskt medger, kan en battre prognossékerhet uppnas. Denna 6verbudgetering har gjorts for
biagge langsiktiga investeringsplaner. For idrottsinvesteringar har detta gjorts i samarbete med
idrottsforvaltningen.

Nedanstaende tabell redovisar fordndringar i investeringsbehov for planeringsperioden. En
mer utforlig beskrivning av dessa investeringar redovisas ocksa 1 bilaga till underlaget.

Nimnden Ndmnden Nidmnden Ndmnden
firslag tll ferslag till farslag till farzlagtil
Investe rimgsplan | mnkr) KF-budget buodzet KF-budget budzet  KF-budget  bodget  KF-budget  budget
22 2021 2022 222 2023 2023 224 202
Fastlghetsndmmnden
Lingslktlg Imve sterngsplan, netto 3000 5158 300,0 6OL,1 3000 4778 300,0 FLO
Utddad Investe rin gsplan, netto B0 536 5900 496, 7 00 5458 3500 E7.0
wrgw Bostodsndtter, fannan =00 IFT0 2500 1.3 3qao IME 30 40
warav Stodshiblioteker 440 440 a0 a5, 7 &40 a0 500 540
vargw Kufturhuset - 50 - - - - - -
vargw nyit Tekniskt namndhus a0 IFZE ZE00 1887 300 Z510 - 30
Lanzslktlz Ivve sterinesplan, |drottsinvesteringar 30,0 454,72 3400 536,6 30,0 4E3 A 3400 L0
Litdilkard Investeringsplon, Tdro tisinvesteringar 1890 525 350 2.4 [0 3f3Aa 1050 3550
warav '.-"d'."be."gi 1P, muitthall 750 a0 1500 320 540 1200 550 17250
vargw Krktihebengshallarng &40 &0 1330 ao R0 1mo - nqo
varav Zinksnsdamms Ishall - - - - - - - -
vargw Uitveckling av Gandets sportfal - - - - - - - -
viergw Kiuh blokaler (trpgg hetsprajekt) - ao - oo - - - -
WIrov ersdinin gsinvesterh gar 540 345 0.0 1104 800 1554 500 130
Investe ingsplan, netto 14630 15791 15550 1B55E8 13680 18804 1090 1840

Investeringar avseende fastighetskontorets verksamhet
Investeringar inom langsiktig investeringsplan

I den langsiktiga investeringsplanen, for de anldggningar som inte dr idrottsanléggningar,
uppgar kommunfullméktiges plan till 300 mnkr arligen frdn och med &r 2021. Huvuddelen av
prioriterade projekt i investeringsplanen for &r 2021 med inriktning &r 2022 och ar 2023 &r
upprustning av Stadshuset, fardigstéllandet av Liljevalchs samt planering infor renovering av
Farsta brandstation, Kungsholmens brandstation och Johannes brandstation. Kontoret har
ocksa valt att prioritera ett antal andra mindre atgarder, som gors med syftet att till exempel
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forvalta kulturhistoriska viarden och investeringar som syftar till att bibehalla véirdet pa
befintliga fastigheter. Ett exempel pa det senare ar de atgdrder som utfors pa fastigheten
Landbyska verket.

Fastighetskontoret har utifran tidigare ars investeringsplanering valt att ha en hog
overbudgetering, cirka 2-300 mnkr under perioden. Kontoret vill framhalla att det med en
overbudgetering alltid finns en risk for att omprioritering kommer att behdva goras under
innevarande ar.

Kontorets investeringsbehov dverskrider kommunfullméktiges plan for hela planperioden.
Projekt som inte ryms inom planen dr exempelvis renovering av af Chapman, ett flertal
bergrum, Hotorgsgaraget samt Dihlstromska ldngan. Effekterna av detta beskrivs mer i detalj i
avsnitt 2 om ndmndens verksamhetsomrade.

Investeringar inom utokad investeringsplan

Budgeten for 2021 uppgér till totalt 604,0 mnkr medan kontorets arsprognos for foreslagna
atgdrder uppgar till 553,6 mnkr. Avvikelsen beror till stor del pd att forvirven av bostadsrétter
har skjutits fram fran 2021 till nistkommande ar. Det radande marknadslaget gor att
prognoserna avseende forvirv av bostadsritter har fordndrats. Manga projekt ar uppskjutna i
avvaktan pé bittre marknad samtidigt som k&p av bostadsritter sker till marknadspris vilket
gor det svart att uppskatta kopeskilling 1 tidigt skede.

For att inte dventyra tid och ekonomi for upprustningsprojektet Kulturhuset (Skansen 23),
avvaktar kontoret med utvecklingen av gatuplanet tills efter att den tekniska upprustningen ar
avslutad. Detta innebir att 50 mnkr omfordelas fran 2020 till &r 2021. Férdandringen paverkar
inte slutkostnadsprognosen for projektet.

Projektet Tekniska ndimndhuset har dndrat etappindelning i syfte att halla
investeringsutgifterna pa beslutad niva. Konsekvensen av detta &r att delar av projektet har
omprojekterats, vilket har lett till forskjutning av medel framat i tiden. Motsvarande
utgiftsminskning véntas i projektet under 2020, varfor den totala prognosen for projektet inte
har paverkats av fordndringen.

Investeringar utom investeringsplan

Utdver de projekt som kontoret beddmer kunna finansieras inom kommunfullmiktiges plan,
finns det ett antal projekt som inte kan inrymmas inom den langsiktiga planen eller inom den
totala investeringsplanen for ar 2021. Flera av stadens bergrum dr nu 1 sa pass daligt skick att
de snarast behdver renoveras. Detsamma géller for flera av stadens garage, som varken
motsvarar gillande myndighetskrav eller MSB:s krav pd skyddsrum.

Investeringar avseende idrottsverksamhet

Kontoret konstaterar att det finns stora utmaningar att genomfora planerade reinvesteringar
och nyinvesteringar i takt med den véxande stadens behov. Darfor pagér ett aktivt arbete med
prioriteringar for att sé langt som mojligt mota stadens behov, givet de medel som finns
tillgéngliga. Kontoret kommer exempelvis arbeta for externa finansieringsmdjligheter och
samarbeten. Under perioden kan dérfor ett antal renoveringar och nyinvesteringar komma att
lyftas bort frdn nimndens investeringsplan for att, helt eller delvis, utfoéras av annan aktor.

Kontoret framhéller fortsatt det stora behovet av reinvesteringar och upprustning av befintliga
idrottsanldggningar som det mest angelégna i1 dagsléget for att halla bestandet intakt.
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Fastighetskontoret och idrottsforvaltningen konstaterar bada att behovet av nyinvesteringar i
takt med att staden véxer och reinvesteringar i befintliga anldggningar &r mycket stort och ser
svarigheter att kunna uppfylla det idrottspolitiska programmet. Forvaltningarna bedomer att
nuvarande investeringsplan inte kommer att klara behoven.

Fastighetskontoret och idrottsforvaltningen har gemensamt tagit fram ett underlag for att
redovisa det akuta behovet av renovering och nybyggnation av simhallar och utomhusbad.
Kontoren har utifran det tagit fram ett forslag om en ldngsiktigt hdllbar upprustning med en
rimlig investeringsniva dver tid. Den redovisningen dverensstimmer inte till fullo med den
framtagna investeringsplanen i budgetunderlaget. Omprioriteringar kommer behdva goras
med anledning av behovet av simhallsrenoveringar. Utredningen redovisas som bilaga till
underlaget.

Flera av stadens utebad star infor omfattande renoveringar. Idrottsndmnden ska i samarbete
med fastighetsnimnden utreda mojligheten att avyttra ndgot eller ndgra av dessa till privata
aktorer samt se dver vilka som bor stanna i stadens regi

Investeringar inom langsiktig investeringsplan

I kommunfullmiktiges plan for 2021 uppgar den angivna langsiktiga investeringsnivan for
idrottsanldggningar till 340 mnkr. Exempel pé prioriterade stora projekt som genomfors eller
paborjas under perioden ér ny idrottsplats 1 Béllsta, ny idrottshall pa Nytorps gérde,
renovering av simhallsdelen 1 Hogdalens sim- och idrottshall, upprustning av
Kampementsbadet, ny idrottshall i Slakthusomrédet, ny sim och idrottshall pa
Skarpnicksfiltet, samt upprustning av Alvsjobadet.

Kontoret har utifran tidigare ars investeringsplanering valt att ha en hog dverbudgetering,
cirka 150-200 mnkr under perioden. Kontoret vill framhalla att det med en 6verbudgetering
alltid finns en risk for att omprioritering kommer att behdva goras under innevarande ar.

Investeringar inom utokad investeringsplan

I kommunfullmiktiges plan for 2021 med inriktning for 2022-2023 terfinns tva storre projekt
1 den utdkade planen for idrottsinvesteringar. Det dr multihall pd Varbergs IP och ny hall pa
Kristinebergshdjden.

Forutom dessa tva utgdrs den utdkade investeringsplanen huvudsakligen av
ersittningsinvesteringar. Dessa vintats totalt uppga till 34,5 mnkr under 2021.
Ersittningsinvesteringar uppstar till f61jd av att en befintlig anldggning str pd mark som
avses exploateras. For att fortsatt mota behovet av idrottsanlédggningar behdver befintliga
anldggningar darfor erséttas.

Den exploatering som planeras for Stadshagens IP medfor en flytt av omrddeslaget som skdter
om idrottsytorna i1 norra innerstaden till den planerade dubbelidrottshallen pa
Kristinebergshdjden. Exploateringen pa Stadshagens IP foranleder ocksa en flytt aven 11-
spelsplan till annan lokalisering pd Kungsholmen.

Ovriga storre ersittningsinvesteringar inom utdkad ram &r flytt av konstgrésplan och
servicebyggnad pa Hammarbyhdjdens IP, flytt av bollplan pa Johannedals BP, konstgrésplan
pa Enskede IP samt ny klubb- och servicebyggnad pa Sodra Angby BP.

Investeringar utom investeringsplan
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Avseende idrottsinvesteringar redovisas ett flertal projekt utanfoér plan. Dessa bedoms inte
kunna inrymmas i den langsiktiga planen utan att andra projekt prioriteras bort. Det géller
bade angeldgna dtgérder 1 det befintliga bestdndet och byggnation av nya idrottsanldggningar.
Kontoret konstaterar att det under de ndrmaste aren finns ett stort behov av reinvesteringar.
Om dessa inte genomfors kan det fa konsekvenser i form av att anldggningar kan fa svart att
leva upp till gdllande myndighetskrav. Detta kan dven leda till 6kade kostnader for akut
underhall under den kommande trearsperioden. Kontoret gor ocksa beddmningen att det kan
finnas risk for att anldggningar, i1 vérsta fall, kan behdva stéingas.

Av tabellen framgar exempel pa projekt som inte bedoms mdojliga att inrymma i1 den
langsiktiga investeringsplanen.

Nar det géller nya anldggningar dr det framforallt ny hall f6r fotboll och friidrott i Enskede, ny
ishall i Sdtra, ny sim- och idrottshall i Frihamnen samt utomhusbana for rollerderby pa
Hagsétra IP som inte bedoms kommer kunna péborjas under perioden.

For upprustning och renoveringar dr det anldggningar som Eriksdalsbadet, Villingby sim- och
idrottshall, Husbybadet, samt Gubbangens bad och gymnastikhall som inte kan inrymmas 1
nuvarande investeringsplan.

Investeringsprojekt utom ram | Mnkr) Prognos Prognos Prognos
Idrottsfastigheter 2021 2022 2023
Vanadisbadet renavering duschutrymmen 20 0 0
Enskedehallen renovering bassang a7 0 L]
Malarhéjdens IP Provisorisk ispist och taltlosning 30 0 0
Gubbangshallen program framtida upprustning 0 7 10
Eriksdalsbadet, utredning upprustning 13 250 300
Husbybadet upprustning hli] &0 85
Gubbangens bad och gym reinvestering S0 &0 0
Tensta sim- och idrottshall ombyggnad i 20 40
Brannkyrkahallen, upprustning 114 80 0
Vallingby sim- o idrottshall, upprustaing 7 15 173
Satra IP ny ishall i séderort ] 18 240

Summa 293 510 243

Klimatinvesteringar

Kontoret har genomfort en behovsinventering pé de klimatinvesteringsmedel som kommer att
behova sokas for respektive projekt under de narmaste tre aren. Kontoret har redovisat alla
planerade klimatinvesteringsprojekt samt det sammanlagda planerade behovet av medel for
respektive projekt for hela tredrsperioden 2021-2023 1 bifogad klimatinvesteringsbilaga.
Tabellen nedan visar hur stort det totala behovet ér.

Klimatinvesteringsbehov
2021 2022 2023 Total kostnad
22500000 24300000 22800000 69 600 000

Forsiljningar av anliggningstillgingar

Fastighetskontoret arbetar med utvecklingen av de fastigheter 1 bestdndet som identifierats
som forséljningsobjekt 1 syfte att de ska passa in i ndgot av stadens fastighetsforvaltande
bolag alternativt vara mgjliga att avyttra pa oppna marknaden. Kontoret har ett flertal
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pagaende forsdljningar. I en del av projekten krdvs detaljplaneédndringar och
fastighetsbildningar etcetera vilket far till f6ljd att forséljningsprocessen kan stricka sig over
en lang tid.

Den prognostiserade kopeskillingen avseende 2021 ar totalt cirka 525 mnkr. Avseende ér
2022 ar den prognostiserade kopeskillingen totalt cirka 150 mnkr och for 2023 &r den
prognostiserade kdpeskillingen totalt cirka 200 mnkr. Ovanstdende budgeterade
kopeskillingar dr behdftade med en mycket stor osdkerhet mot bakgrund av bland annat att
prognosen ligger sa 14ngt fram 1 tiden.

Forsiiljningsomkostnader

De totala forséljningsomkostnaderna for 2021 &r prognostiserade till 7,2 mnkr. For 2022 &r
forsdljningsomkostnaderna prognostiserade till 7,3 mnkr och for 2023 dr dessa
prognostiserade till 7,2 mnkr.

1.1.1Prioriteringsgrunder

Syftet med att prioritera planerade investeringar &r att sidkerstilla att kommunkoncernen
prioriterar ritt utifrin stadens vision och géllande 6versiktsplan.

Prioriteringarna av storre investeringsprojekt har gjorts enligt stadens modell for beslutsstod
(SPIS). Fastighetsndmnden ansvarar for prioriteringarna inom nimndens ansvarsomrade samt
for upprustning av idrottsanldggningar medan idrottsndimnden ansvarar for prioriteringarna av
ny- och ombyggnad av idrottsanldggningar. Stadens modell utgér fran faststéllda kriterier
exempelvis bidrag till bostadproduktionsmaélet, 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 sa kallad forcerad rangordning for att slutligen
resultera i en slutlig rangordning. Fastighetsndmndens rangordning av investeringsprojekt
framgar av bilaga 4a och idrottsndmndens av bilaga 4b.

1.1.2Konsekvensanalys och risker

Samtliga investeringar finansieras normalt genom 6kade hyresintikter eller minskade
kostnader motsvarande investeringarnas kapitalkostnader, vilket exempelvis far konsekvenser
vid berdkningen av sjdlvkostnadshyran till idrottsndmnden da sjdlvkostnadshyran ska tdacka
hela kostnaden. Fastighetsndmnden fér d&ven uppdrag som &r 16nsamma ur ett
samhaéllsnyttoperspektiv men som inte dr ekonomiskt ldénsamma, vilket innebér att ndmndens
framtida resultat kommer att pdverkas. Nuvdrdesberdkning av investeringar ska ge dverskott
men i det kortare perspektivet belastas nimndens resultat ofta negativt. Detta medfor
svérigheter att hantera nimndens avkastningskrav for en i sig god och @ndamalsenlig
investering. Prioriteringen mellan de olika projekten paverkas, utdver de faktiska och ibland
omedelbara behoven av genomforande, dven av andra forutséttningar for ett genomforande
(planéndringar, beslutssituationen och finansiering genom tecknande av hyresavtal) samt
respektive projekts lonsambhet.

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

1.1.3Maluppfyllelse
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Investeringarna inom budget bidrar till uppfyllelse av kommunfullmaktiges inriktningsmal
”En modern storstad med mojligheter och valfrihet for alla”, ”En héllbart vixande och
dynamisk storstad med hog tillvaxt” och ”En ekonomiskt hallbar och innovativ storstad for
framtiden”

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

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

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

3.2.1 Prioriteringsgrunder

Syftet med att prioritera planerade investeringar &r att sdkerstilla att kommunkoncernen
prioriterar ritt utifran stadens vision och géllande 6versiktsplan.

Prioriteringarna av storre investeringsprojekt har gjorts enligt stadens modell for beslutsstod
(SPIS). Fastighetsndmnden ansvarar for prioriteringarna inom nimndens ansvarsomrade samt
for upprustning av idrottsanldggningar medan idrottsndimnden ansvarar for prioriteringarna av
ny- och ombyggnad av idrottsanldggningar. Stadens modell utgar fran faststéllda kriterier
exempelvis bidrag till bostadproduktionsmaélet, resultatpaverkan, driftkonsekvenser,
projektrisker, projektberoenden, myndighetskrav och tidsprioriteringar. Bedomningen har
utifran bland annat dessa parametrar gett en sé kallad balanserad rangordning mellan
projekten som sedan kompletterats med en sa kallad forcerad rangordning for att slutligen
resultera i en slutlig rangordning. Fastighetsndmndens rangordning av investeringsprojekt
framgar av bilaga 4a och idrottsndmndens av bilaga 4b.

3.2.2 Konsekvensanalys och risker

Samtliga investeringar finansieras normalt genom 6kade hyresintdkter eller minskade
kostnader motsvarande investeringarnas kapitalkostnader, vilket exempelvis fir konsekvenser
vid berdkningen av sjdlvkostnadshyran till idrottsndmnden da sjdlvkostnadshyran ska ticka
hela kostnaden. Fastighetsndmnden fér d4ven uppdrag som dr I[onsamma ur ett
samhéllsnyttoperspektiv men som inte dr ekonomiskt 1onsamma, vilket innebér att namndens
framtida resultat kommer att paverkas. Nuvirdesberikning av investeringar ska ge dverskott
men i det kortare perspektivet belastas nimndens resultat ofta negativt. Detta medfor
svérigheter att hantera nimndens avkastningskrav for en 1 sig god och dndaméilsenlig
investering. Prioriteringen mellan de olika projekten paverkas, utover de faktiska och ibland
omedelbara behoven av genomforande, dven av andra forutséttningar for ett genomforande
(planindringar, beslutssituationen och finansiering genom tecknande av hyresavtal) samt
respektive projekts Ilonsambhet.
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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 kommunfullméktiges inriktningsmal
”En modern storstad med mdjligheter och valfrihet for alla”, ”En hallbart vixande och
dynamisk storstad med hog tillvaxt” och ”En ekonomiskt hallbar och innovativ storstad for
framtiden”

Investeringarna bidrar ocksa till Agenda 2030 méalet om Héllbara stdder och samhillen men
genom naturreservaten dven Ekosystemtjénster och ekologisk mangfald, genom driften och
byggprojekten Ansténdiga arbetsvillkor och ekonomiska tillvixt samt Hallbar konsumtion och
produktion och genom samverkan med hyresgasterna stittas ocksé sociala méal som God
utbildning, God hélsa och vélbefinnande, Jimstilldhet, Minskad ojamlikhet och Fredliga och
inkluderande samhdllen.

En del av investeringarna syftar ocksa till att pa sikt ge en béttre lonsamhet, lagre
driftskostnader och energianvindning, varfor de dven i detta avseende bidrar till
inriktningsmalen ”En héllbart vixande och dynamisk storstad med hog tillvaxt” och ”En
ekonomiskt hallbar och innovativ storstad for framtiden”

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

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

4 Lokalforsorjningsplan

Kontoret hyr administrativa lokaler p4 Hantverkargatan 2 samt pa Fleminggatan 4 i
Stockholm. Lokalerna inrymmer majoriteten av kontorets verksamhet, savil
forvaltningsledning som administration, fastighetsforvaltning, projekt, utveckling och bas for
drifttekniker. Lokalerna iordningsstélldes for kontoret 2007 da forvaltningen flyttade fran
Klarabergsviadukten. Under dren sedan 2007 har kontoret effektiviserat lokalerna pa
Hantverkargatan 2 betydligt. Fran att ha inrymt cirka 80 arbetsplatser vid tilltrddet 2007
inrymmer huset 1 dag cirka 140 arbetsplatser, vilket dr en betydande 6kning. En del i detta ar
att driftteknikerna lamnat en lokal i Kristineberg och att kontoret trots ett utdkat uppdrag och
utokad bemanning kunnat nyttja lokalerna béttre. Utdver kontoret pad Hantverkargatan har
kontoret ett vaktmésteri och lokaler for gods- och posthantering i Tekniska ndamndhuset
(Fleminggatan 4). Aven dessa lokaler har de senaste 4ren minskat i yta, bland annat nér
telefonvéxeln lades ned 2010. Kontorets bedomning 1 dagsldget ar att de nuvarande
administrativa lokalerna inte kan effektiviseras &n mer. Tvirtom &r ytan per arbetsplats
mycket begrinsad liksom tillgangen till gemensamma ytor som konferensrum, toaletter
etcetera.
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Tekniska ndimndhuset vid Fleminggatan renoveras och byggs just nu om for att rymma och
samlokalisera samtliga tekniska forvaltningar fran och med 2023. Malsattningen &r att skapa
ca 1 400 arbetsplatser 1 flexibla lokaler med en mycket god arbetsmiljo och med god kvalitet 1
gestaltning och med bibehallna estetiska och antikvariska virden. En etappvis inflyttning sker
frén april 2020 fram till fardigstélld inflyttning 2023. Kontoret dr den sista forvaltning att
flytta in till det ombyggda Tekniska nimndhuset och 1 samband med det planerar kontoret att
lamna lokalerna vid Hantverkargatan 2.

Slut

Bilagor
Bilaga 1: Investeringsnetto
Bilaga 2: Medel for klimatinvesteringar FSK & IDF 2021-2023
Bilaga 3: Prioriteringsverktyg SPIS FSK
Bilaga 4: Prioriteringsverktyg SPIS IDF
Bilaga 5: Kommentarer Stora Projekt
Bilaga 6: PM Simhallar 2020-2030



Attesterat av
Detta dokument har godkants digitalt av féljande personer:

Namn Datum
Anders Kindberg 2020-04-14
David Lundqvist 2020-04-14





