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1 Kommunfullméaktiges inriktningsmal

1.1 En modern storstad med mojligheter och valfrihet for alla

e Trygghet, sikerhet och tillgdnglighet i och kring kontorets lokaler
e Informationssikerhet i kontorets verksamhet

e Digital utveckling i byggnader

o Sikerhetsskydd i1 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. Strategiska byggnader kommer att kartliggas och paverka planeringen av
framtida dtgirder. Kontoret ska dven sékerstilla trygghetsskapande faktorer i1 varje enskilt
projekt.

Kontoret ska aktivt delta i platssamverkan med olika aktdrer for att praktiskt arbeta med
trygghetsskapande, brottsforebyggande och trivselskapande atgirder. Vidare fortsétter arbetet
med att utveckla tillgangligheten 1 kontorets byggnader dir funktionshinderradet ar en naturlig
samarbetspart. Tillgdngligheten ska tillgodoses for sdvil besokare som hyresgist.

Informationssikerhet i kontorets verksamhet

Samhéllet i stort och dven staden har identifierat en stirkt informationssékerhet som en viktig
fraga 1 det digitala informationssamhélle vi verkar i. Kontoret ska se till att medarbetarna far
och tar del av den information och utbildning de behdver for att forsta innebdrden av
informationssédkerhet och applicera detta i deras dagliga arbete.

Informationssékerhet &r en kombination av atgarder 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
mjukvaruatgérder, 6versyn av strukturer och behorigheter samt vidareutbildning av personal.

Den satsning pa informationssékerhet som kontoret initierade 2020 fortsétter under perioden
2022-2024. Fokus for arbetet sa langt har varit information och utbildning riktad till chefer
och medarbetare vid kontoret, informationsmodellering, informationsklassning samt
etablering av informationsédgarskap. Arbetet for perioden 2022-2024 kommer att utgd fran
analyser och slutsatser i arbetet under 2020-2021. Fokus kommer att vara pad fordjupad
kunskap hos organisationens medarbetare, riktade insatser avseende IT-miljéer och atkomst
till digital information samt andra atgérder som identifieras i genomfort arbete inom omrédet
samt genomford sdkerhetskyddsanalys.

Digital utveckling i byggnader

Inom ramen for byggprojekt kommer kontoret att sdkerstilla byggnadernas digitala
tillginglighet och 6ppenhet for besdkare och verksamhet. Kontoret ska verka for att
mojliggdra for métning och styrning av tekniska system 1 syfte att utveckla 6vervakning,
driftoptimering och energiuppfoljning. En digital utbyggnad leder till en sékrare arbetsmiljo
med forbéttrad mobil tdckning for drift- och servicepersonal 1 driftutrymmen under mark.

En 6kad digitaliseringsgrad ger smarta fastigheter genom digitala fastighetslosningar.
Teknologisk innovation som internet of things, maskininlarning och Al (artificiell intelligens)
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okar nyttan och sianker kostnaderna 1 fastighetsdriften. Al kan dven nyttjas vid
dokumentationshantering och kontoret ska under perioden utreda om detta kan forenkla
registervard samt kontroll av informationsleveranser fran projekt. Kontoret ser detta som en
angeldgen fraga som dock inte ryms i dagens ekonomiska forutséttningar.

Den digitala utvecklingen spelar dven en betydande roll i uppbyggnaden av smarta stader for
att ge en hallbar stad, som nyttjar digitalisering och ny teknik for att gora livet battre for
invénarna, for besokarna och for niringslivet. Samtidigt behdver sidkerhets- och
sarbarhetsaspekter kopplade till denna utveckling noga beaktas.

Sédkerhetsskydd i verksamhet

I enlighet med stadens trygghets- och sékerhetsprogram har kontoret genomfort en
sdkerhetsskyddsanalys som innehaller delarna verksamhetsanalys, konsekvensanalys,
sarbarhetsanalys och hotanalys samt en sammanfattande atgérdsplan. Kontorets
sdkerhetsskyddsanalys ingar som en del av den stadsévergripande sékerhetsskyddsplanen.
Ovriga nimnders och bolags sikerhetsskyddsanalys kan leda till att vissa av kontorets
byggnader kommer att klassas som skyddsobjekt och att hyresgésterna i byggnaderna
identifierar skyddsvérda delar i sina verksamheter. Detta, i sin tur, krdver en sérskild
hantering — bade vad géller organisation och fysiska tillgdngar. Det stiller bland annat hoga
krav pd kontoret att ha en tydlig sédkerhetsorganisation och en sdker hantering av information
gillande anldggningar som kréver skydd med hénsyn till Sveriges sékerhet eller som sérskilt
behover skyddas mot terrorism. Under 2021 rekryterar kontoret en
sdkerhetschef/sdkerhetsskyddssamordnare for att mota behoven och leva upp till stadens
trygghetsprogram och sdkerhetsprogram.

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

Minskade utslipp av vixthusgaser

Solenergi

Klimatanpassning av byggnader

Begrinsning av miljo- och hilsostérande dmnen

Minskade utsléipp av vixthusgaser

Kontoret kommer under perioden fortsatt stilla krav pa energieffektiviseringar i alla
ombyggnationer dir mojligheter till energieffektivisering foreligger. For
nybyggnationsprojekt dr malsittningen en energianvdndning pd maximalt 55 MWh per m2,
A-temp, 1 enlighet med stadens krav. Den Gvergripande malséttningen for hela
fastighetsbesténdet &r en relativ energieffektivisering om minst 5 % under en fyradrsperiod 1
enlighet med klimathandlingsplanen 2020-2023. Vidare kommer kontoret att genomftra
LCA/klimatberdkningar i nybyggnationer for att kartligga byggnadernas klimatpaverkan.
Kontoret kommer under perioden stélla klimatrelaterade krav péd fordon och drivmedel 1
tillimpbara upphandlingar.
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Solenergi

For att 6ka andelen fornyelsebar energi, kommer kontoret fortsitta arbetet med att utreda
mojligheter for produktion av el/vdarme baserat pa solenergi i det egna bestdndet. I samtliga
storre byggprojekt kommer kontoret utreda forutséttningar for solenergi och for de platser dér
det ar tekniskt och kulturhistoriskt genomforbart savil som ekonomiskt forsvarbart ska
solenergianldggningar installeras. Detta forutsitter att kontoret erhdller tillskott av medel for
att kunna genomfora dessa investeringar.

Klimatanpassning av byggnader

Arbete med klimatanpassning av kontorets byggnader fortgér under perioden. Kontoret har
kartlagt vilka byggnader som riskerar att utsittas for 6versvamning och/eller férsémrad
markstabilitet pa grund av skyfall och/eller 6kade vattennivaer. Ménga av dessa byggnader ar
bedomda utifran skyddsvérde och foreslagna atgirder for de mest skyddsvérda ar framtagna.
Klimatanpassning kommer ske med hdnsyn tagen till planerat underhall, stadens kommande
handlingsplan for skyfall, andra forvaltningars planer for berérda omrdden samt ekonomiska
och tekniska forutsittningar.

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

Begransning av miljo- och hilsostorande imnen

Kontoret tillimpar Byggvarubeddmningen vid ny- och ombyggnation for att sékerstélla bra
material- och kemikalieval. Kontoret kommer under perioden genomfora ytterligare insatser
for att styra mot att farre miljo- och hilsopaverkande material anvénds.

Kontoret fortsitter ocksa sitt deltagande 1 projekt gidllande nya material for konstgrasplaner
och tillimpar den av staden framtagna rekommendationen for upphandling av konstgris,
gummigranulat och platsgjutet gummi.

1.3 En ekonomiskt hallbar och innovativ storstad for framtiden

Tryggad totalekonomi

Okat fokus pd forsiljningar av anliggningstillgdngar
Starkt innovationsformdga

Innovationsprojekt for minskad kloranvindning i simhallar

Tryggad totalekonomi

For planeringsperioden konstaterar kontoret aterigen att de ekonomiska forutséttningarna ar
utmanande avseende bade resultat- och investeringssidan. Det rader ocksa stora osdkerheter 1
vilken omfattning pandemin kommer att fa 1dngtgdende effekter pa kontorets verksamhet.

Néamnden fick i samband med budget for 2021 hojd kostnadsbudget, vilket innebar en
sankning av ndmndens dverskottsmal. Detta dr mycket positivt och hade utifran ett normalérs-
perspektiv skapat forutsdttningar for en budget i balans. Kontoret kan dock konstatera att
pandemin inneburit stora utmaningar for kontoret, framforallt har det inneburit konsekvenser
pa intdktssidan. Kontoret avser att aktivt folja utvecklingen pa marknaden och i tit dialog med
hyresgésterna folja behov av omstéllning efter pandemin for att kunna agera proaktivt.
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Kontoret avser att kunna implementera nya hyresmodeller for de stadsinterna hyresgésterna 1
kontorets bestand. Syftet dr att modellerna ska vara transparenta, forutségbara och sikerstélla
att en effekt av ett stadsinternt hyresavtal inte innebar ett underskott for kontoret.

Kontoret har en omfattande investeringsverksamhet och behovet bedoms fortsatt vara pa en
hog niva under hela planeringsperioden. Manga anldggningar byggdes inom samma tidsperiod
och for ett flertal av dessa narmar sig den tekniska livslangden sitt slut vilket kréver
omfattande reinvesteringar. Detta krdver ett fortsatt arbete med prioriteringar mellan olika
typer av investeringsbehov och kategorier.

Utdver detta arbetar kontoret vidare med en rad nyckelfragor som har koppling till en
langsiktigt tryggad totalekonomi, exempelvis:

e Fortsatt renodling av fastighetsbestandet

o Fortsitta utveckla upphandlingsprocessen och sikerstélla att elektroniska inkop sker
enligt stadens riktlinjer

o Fortsatt forbattra den interna kontrollen

e En fullt ut implementerad projektprocess levererar resultat i form av bl.a. forbattrad
projektstyrning och prognoser

e Oversyn av nuvarande ISO-certifiering, ISO 9001 — fortsatt utveckla verksamheten
mot en hog kvalitetsnivd med fokus pé en kvalitetsledning som passar kontoret med
ledorden complience management och att styra mot formagor.

Okat fokus pad forsiljningar av anliggningstillgingar

Kontoret intensifierar arbetet med att forsélja anldggningstillgingar som inte behdvs for
stadens egna verksamheter. Kontoret arbetar sedan tidigare med byggnader i bestdndet som
identifierats som forsédljningsobjekt. Detta arbete prioriteras sdrskilt under perioden. For
flertalet av kontorets byggnader krivs detaljplanedndringar och fastighetsbildningar etcetera
vilket far till f6ljd att forsdljningsprocessen striacker sig 6ver en léng tid.

Den prognostiserade kopeskillingen avseende 2022 ir totalt cirka 2 000 mnkr. Avseende 2023
ar den prognostiserade kopeskillingen totalt cirka 500 mnkr och for 2024 &r den
prognostiserade kdpeskillingen totalt cirka 400 mnkr. Ovanstdende prognostiserade
kopeskillingar dr behidftade med en mycket stor osdkerhet mot bakgrund av bland annat att
prognosen ligger sa 1dngt fram 1 tiden.

Stirkt innovationsformdga

Kontoret strivar efter att soka kunskapsdelning med andra forvaltningar och byggande bolag
som stod for verksamhetsutvecklingen. Det géller inte minst forskning och innovation dir
kontoret ser det som svért att driva egna ansokningar for stdrre satsningar men gérna ar med
som partner.

Kontoret kommer under aren att fortsétta utveckla arbetssétten utifrdn de mojligheter nya
systemstod och applikationer erbjuder. Det sker genom fortsatt utveckling hur mal bryts ned
och hur aktiviteter planeras och resurssétts. Metodik for forslag fridn medarbetare, fortydliga
processen hur det tas emot, utvecklas, prioriteras och slussas in i1 verksamhetsplaneringen ar
andra angeldgna fragor. Kontoret &mnar dven kartligga mdjligheter till testbdddar inom ramen
for foreliggande underhéllsplanering och investeringsprojekt.
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Innovationsprojekt for minskad kloranvindning i simhallar

Beroende pa pandemin har den testbddd som bedrivs 1 Vistertorpsbadet forsenats och gar over
1 kommande period. Projektet avser ny reningsteknik - blatt [jus AOT och Aquatrack — for att
minska anvdndning av klor som tillsétts for att motverka bakterietillvaxt i bassidngvattnet.
Milet ér att skadliga biprodukter fran kloreringen darmed kan reduceras, vilket 1 sin tur 6kar
livsldngden for simhallen och minskar energiforbrukningen. Den samlade beddmningen é&r att
tekniken kan innebéra en potentiell stor besparing for staden men det &r 1 dagslaget for tidigt
att bedoma hur det kan skalas upp.

2 Namndens verksamhetsomrade

Kontoret forvaltar och utvecklar ett unikt fastighetsbestdnd inom olika verksamhetsomréden
for boende, besokare och verksamma i Stockholm. Kontorets uppdrag ir i 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 fastighetsbestdnd finns bland
annat brandstationer, idrottsanlédggningar, saluhallar, slott, herrgardar, industrilokaler,
bergrum, konstnirsateljéer, villor, torp och bostadsritter. Kontoret dger dven bostadsritter
som hyrs ut till stadsdelsndmnder for att tillgodose LSS boende och forskoleverksamhet.
Vidare hyr kontoret in lokaler fran privata fastighetsédgare och agerar sedan hyresvérd till
privata forskolor. Kontoret forvaltar 4ven natur- och friluftsomraden utanfér kommungrénsen.

Kontoret har under senare ar genomfort ett antal storre renoveringsprojekt som till exempel
Medborgarhuset, Ostermalms saluhall, Kulturhuset och Liljevalchs. I bestdndet kvarstar
alltjamt ett uppddmt behov av renovering som dessutom sannolikt 6kas pa da kontoret i
dagsldget inte kan inrymma samtliga planerade atgarder inom investeringsbudgeten for
innevarande ar. Underhéllsskulden gor att kontoret infér den kommande tredrsperioden
fortsatt star infor stora utmaningar och stingningar av anldggningar kan bli aktuella. Inom
bestandet har kontoret identifierat ett antal omraden som dr extra kritiska ur olika aspekter och
beslut om framtida progress bor fattas skyndsamt. Antingen &r situationen kritiskt ur
samhéllsviktig funktion, brist pa uppfyllnad av myndighetskrav eller att hyresnivan inte ticker
framtida underhallsbehov. Exempel pd angeldgna fragor ror fastigheter som ateljéer,
skyddsrum, garage, brandstationer, och Hotorgsfaret. Kontoret ser ocksa att det 4r mycket
angelédget att kunna implementera nya hyresmodeller och stadévergripande strategi for
parklekar och strandbad. Mer om varje kategori i texten nedan.

Kontoret anser att stadsledningskontoret bor se 6ver mojligheten att prioritera den interna
processen vid detaljplanearbete och bygglov for samhillsfastigheter. En utdragen process
forsenar i flera fall mojligheten for kontoret att genomfora planerade renoveringar och
nybyggnationer.

Fastigheter
Langsiktigt behov av planerat underhdll och reinvesteringar

Kontoret bir pa en historisk underhallsskuld. Dar det bristande underhallet gar for langt, ar
det inte ldngre mojligt eller ekonomiskt forsvarbart att f4 byggnaden i funktionsdugligt skick.
Kontoret har en langsiktig plan for att arbeta ikapp det eftersatta underhallet, men de
ekonomiska resurserna det kraver ligger hogre dn de planeringsramar som
kommunfullmiktige satt upp for planperioden.
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Idrottsanliiggningar

Staden véxer och efterfragan 6kar pd mer nyttjandetid inom befintliga idrottsanlédggningar.
Maénga anldggningar har byggnads- och teknikdelar som uppnatt eller dr pd vig att uppna sin
tekniska livslangd. Den 6kade nyttjandegraden bade 6ver dygnet och éret dkar slitaget pa
byggnader och installationer. Generdsa Gppettider minskar majligheten for tidskrdvande
driftatgdrder i anldggningarna och ger 6kade kostnader for underhdllsarbeten under korta
intervaller.

I samarbete med idrottsforvaltningen har kontoret tagit fram en 14ngsiktig plan for
investeringsbehovet i idrottsanldggningar, bade ur ett fastighets- och verksamhetsperspektiv.
Kontoret har fortsatt att tillsammans med idrottsférvaltningen analysera och prioritera varje
anldggning utifran verksamhet och byggnads behov.

Simanldggningarna dr nyckelkomponenter i stadsdelarnas sociala liv, med stora lokala viarden
1 egenskap av centrala platser for idrottsforeningar och simsport, skolbarn och ungdomar.
Flertalet hallar har ett hogt bevarandevérde och de utgor helgjutna kulturmiljéer som
illustrerar samhéllets sociala och stadsbyggnadsmaissiga ambitioner, i synnerhet den
kommunala utbyggnaden av efterkrigstidens nya stadsdelar.

Maénga av sim- och idrotthallsanldggningarna har uppnatt sin tekniska livslangd bade vad
avser tekniska installationer som byggnadsstomme. De bor anpassas for 6kad tillgdnglighet
och vattenreningsinstallationer behdver byggas om med separat processutrustning till varje
bassédng. Anldggningarna &r ofta dimensionerade for ett 14gre besdkarantal &n vad som dr
fallet idag, Eriksdalsbadet till exempel dr dimensionerat for 800 000 besdkare per ar men
under 2019 hade man cirka 1,5 miljoner besokare.

Forsgrenska badet, Farsta sim och idrottshall, Akeshov sim och idrottshall, Bredingsbadet
och Spdngabadet har genomgatt storre renoveringar. Hogdalens sim- och idrottshall ar for
ndrvarande stingd for omfattande renovering. I idrottsférvaltningens och fastighetskontorets
gemensamma PM, Simanldggningar i Stockholm 2020-2030 aterfinns en 6vergripande
beskrivning och strategi for stadens simanlédggningar.

Behovet av genomgripande renovering av simanldggningar de kommande dren ér stort.
Forvaltningarna foreslar att Husbybadet drivs vidare genom att genomfora akuta
underhéllsinsatser men rivs nédr betongkonstruktionen uppnétt sin tekniska livsldngd som
berdknas ske om cirka atta &r. Darefter ersétts badet med en ny anldggning. Gubbingsbadet
foreslas ersdttas med en ny sim- och idrottsanlaggning pé Skarpnicksfiltet. Innan den nya
simanldggningen star klar sker en temporér evakuering till Hogdalens sim- och idrottshall.
Trots de harda prioriteringarna ser forvaltningarna ett behov av en utdkad investeringsplan for
att klara investeringsutgifterna for renoveringen av Eriksdalsbadet och Villingby sim- och
idrottshall.

En viktig strategisk del vid ombyggnation ér att analysera om en utveckling av byggnaden ger
en storre verksamhetsnytta. Ibland kan en hogre totalinvestering vara befogad om kapaciteten
for verksamheten okar. Exempelvis har kontoret skapat fler bassédnger vid renoveringen av
Forsgrenska badet. Kontoret anser att i stora renoveringsprojekt bor ett helhetsgrepp tas dver
hela anldaggningen, bdde sim- och idrottshallsdelen. I annat fall kvarstar stora underhallsbehov
som kommer drabba verksamheten.
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Kontoret har uppfort ett nytt och modernt utomhusbasséngbad, Jarvabadet vid Eggeby gérd,
som invigdes varen 2020. Anldggningen rymmer tva 25-metersbassénger, en undervisnings-
bassidng och en plaskbassdng for mindre barn och har plats for 3 000 besokare. Férutom
bassénger finns stora griasytor och byggnader med kiosk och omklddningsrum. Anldggningen
har byggs for god tillgénglighet. Stadens 0vriga atta utomhusbassidngbad byggdes under 1950-
och 1960-talet for lokala mdjligheter till bad pa platser som saknade nérhet till strandbad.
Dessa sommarsdsongsbad har stora behov av reinvesteringsmedel for att uppratthalla
konstruktion, badvattenkvalitet och sékerhet. Héar finns en uppenbar risk for att ett flertal av
bassdngbaden maste stingas inom kort. Bassdngbaden ger mojlighet att med milj6-
investeringar minska klimatpaverkan genom att virma upp bassédnger med solvirme och driva
processutrustning med el fran solceller vid exempelvis Nytorpsbadet, Kampementsbadet samt
Alvsjobadet, dir planering gérs for upprustning under perioden.

Besténdet av idrottshallar har 6kat de senaste dren. Kontoret planerar for flera nya hallar pa
bland annat Nytorps girde och i Véarberg. Parallellt med en komplettering av nya hallar
kommer stora resurser behdvas for att sikerstilla att de dldre idrottshallarna uppfyller
myndighetskrav géllande inomhusmiljo och sikerhet. Hallarna kriaver l16pande underhall av
bland annat sportgolv och omklddningsrum. Vid nyproduktion av idrottshallar sa samplaneras
anldggningar med utbildningsforvaltningens eventuella behov.

Idrottsplatser har historiskt sett ofta placerats pd gammal sjobotten, mark som pé den tiden
ansdgs oanvindbar for exempelvis bostidder. Nutidens idrottsplatser innehdller inte lingre bara
verksamhetsytor som grasplaner, naturisar, isrinkar och I6parbanor utan ofta 6verbyggnader
som idrottshallar eller ishallar. Genom att uppfora byggnader pa denna typ av mark har det pd
senare tid upptéckts stora skador och sittningar pa dessa byggnader.

Den omvinda situationen géller for att klara av framtida hundradrsregn. For att fordrdja de
vattenmassor som dagvattnets ledningsnit normalt klarar av foreslds utplacering av stora
vattenmagasin under jord. Det finns forslag om att anldgga magasin under delar av kontorets
fotbollsplaner. Problem med detta dr att magasin kan komma att paverka bade stabiliteten och
héllbarheten for verksamhetsytan samt mojligheterna att underhalla dessa planer.

Av stadens ishallar dr endast Husby ishall och A-hallen pa Stora Mossens IP ursprungligt
byggda som ishallar. Dessa hallars skick #r for nirvarande acceptabelt utifrin byggar. Ovriga
ishallar har sin bakgrund som uterinkar, dar pabyggnader skett succesivt. Det innebér att ispist
och tekniska installationer inte dr anpassade for en 6verbyggnad vilket leder till kortare
livsldngd for bade ispist och 6verbyggnad. Det krivs stora reinvesteringsmedel for att ersitta
dessa provisorier med moderna ishallar. Sitra ishall &r under bevakning pa grund av
sattningar 1 konstruktionen. Andra ishallar kriver stora insatser gédllande bérighet,
brandsékerhet med mera. Kontoret har vid okulédrbesiktning identifierat ishallar med
tvivelaktig konstruktion. Utredning pdgar och en handlingsplan ska presenteras i samarbete
med en konstruktor. Detta innebdr bland annat hojd beredskap till exempel for snolast. Efter
att Zinkensdamm ishall utdomts revs hallen och idrottsplatsen fick en ny provisorisk
taltlosning over ishockeyrinken under 2020. Kontorets modernaste hall invigdes under 2020,
Gubbingens skridsko- och bandyhall, som anvinds for konstakning, bandy och allmédnhetens
akning.
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Konstgris pa bollplaner behdver bytas med sju till tioarsintervall och varje byte kostar mellan
3-5 mnkr. Vissa arenor har elitkrav, vilket innebér mer frekvent byte av konstgrds. Under
perioden 2022 till 2024 berdknas ny- och omldggning av konstgriasplaner kosta cirka 200
mnkr, vilket dr inprioriterat.

Staden dger fem ridanldggningar. Idrottsforvaltningen ar hyresgéist och uppléter dem 1 sin tur
till andrahandshyresgéster som bedriver ridverksamhet. P4 ridanldggningar 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 djurhillning.
Samtliga ridanldggningar har ett behov av upprustning.

Brandstationer

Kontoret forvaltar atta brandstationer och en brandévningsanldggning. Lokalerna
tillhandahills f6r Storstockholms brandférsvar. Brandstationerna ér i varierande skick och
med olika underhéllsbehov. Kungsholmens och Farsta brandstationer &r 1 stort behov av
renovering, vilket planeras genomforas under perioden 2022 till 2024. Under budgetperioden
bedoms investeringsutgifterna for dessa tva stationer uppga till cirka 300 mnkr.

En utmaning vid ombyggnation av en brandstation dr att den samhéllsnodvéandiga
verksamheten maste fungera under hela ombyggnadstiden. Kontoret har identifierat tva
mdjliga platser for temporéra brandstationer under renoveringsperioden. Inom den ndrmaste
tiodrsperioden planeras renovering av brandstationerna Katarina, Kista, Véllingby och
Brannkyrka.

Ateljéer

Kontoret har ett nittiotal avtal for ateljéer som ger mdjlighet for omkring 290 konstnérer att
arbeta med sitt specialomrade. Méinga av dessa lokaler finns 1 attraktiva ldgen i innerstan.
Hyresavtalen ér utformade med sirskilda bestimmelser som innebar subventionerad
hyressdttning. Majoriteten av byggnaderna uppfyller inte géllande myndighetskrav och ar i
stort behov av omfattande renoveringar. Uppskattad kostnad uppgar till cirka 350 mnkr under
en femarsperiod. For att kontoret ska fa kostnadstidckning for framtida investeringar maste
hyresnivderna ses over. Betalningsformagan hos flera hyresgister ligger for ndrvarande under
berdknade framtida hyresnivaer. I 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. Har finns dock mdjlighet att tillskapa fler ateljélokaler
dn de som finns i byggnaden i dagsldget. En renovering kommer innebéra dkade hyresnivaer
for att tacka investeringar. Dihlstromska ldngan som dven innehéller ateljéer, 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.

Garage

Kontoret har idag nio storre parkeringsgarage. Av dessa dr sex dven skyddsrum. Fyra garage
har ett sammanlagt ett stort renoveringsbehov Det avser en totalrenovering av Katarina-
garaget, Vattugaraget, Skravelberget och Philipssongaraget for iordningstédllande i enlighet
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med géllande lagkrav pa skyddsrum som &r bade tekniskt och ekonomiskt utmanande.
Kontoret kommer tillsammans med Stockholms Stads Parkering fortsitta dversynen av
bergrum i syfte att utreda vilka av dessa som kontoret kan avyttra. Hotorgsfaret, som stracker
sig under Hotorgsskraporna mellan Hotorget och Sergeltorg, har ett stort akut
underhallsbehov och ett stort 1dngsiktig renoveringsbehov.

Bergrum och skyddsrum

Kontoret dger femtio fristdende bergrum varav tjugotva aktiva skyddsrum. Resterande &r
avstéllda och forslutna. For bergrummen som é&r klassade som skyddsrum ingar att
kontinuerligt kontrollera och underhalla skyddsutrustning. Stadens bergrum kan under
rddande omsténdigheter inte fullgora sin funktion som skyddsrum i héndelse av krig.
Mojligheten att iordningstélla skyddsrummen inom 48 timmar och pé ett sikert sétt inhysa
och skydda de antal personer som skyddsrummet ar klassat for, dr i dagslidget inte mojligt.
Kontoret har under 2020 bérjat tgirda skyddsrumsutrustning i arton mindre bergrum. Ovriga
fyra skyddsrum anvénds som garage, se ovan. Kontoret har ytterligare skyddsrum i befintligt
fastighetsbestind. Kartliggning och status 1 dessa pagar. Generellt kan sédgas att i nuvarande
skick inte uppfyller gillande skyddsrumskrav. Omvérldsanalys och hotbild har under senare
tid fordndrats, vilket inneburit att Myndigheten for samhéllsskydd och beredskap rader staten
att dteruppta byggnation av nya skyddsrum i Sverige. Krav kommer dven att stéllas pé att
utveckla skyddsrumsbestandet. Kontoret har inga mdjligheter att finansiera detta utan
forutsitter att detta sker med statliga medel.

Lokalupplatelse till stadsdelsforvaltningar

Till stadsdelsforvaltningarna upplater kontoret bostéder i form av gruppboenden, LSS och
SoL (lagen om stdd och service, socialtjdnst) samt forskolor, parklekslokaler och
omkliddningsbyggnader och toaletter vid strandbad. Kontoret ansvarar i staden dver att kopa in
bostadsritter och anpassa dessa till stadsdelsforvaltningarnas behov av gruppboende och
forskolor, nir staden vixer. For ndrvarande pagar ett femtiotal forvarvsprojekt som befinner
sig 1 olika skeden, varav ett femtontal ar planerade att tilltrddas under perioden 2022 till 2024.
Det giller sex forskolor och nio gruppboenden som kommer att utgoras av uppskattningsvis
120-130 stycken bostadsritter. 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 klargoras tidigt 1 projekten for att
minska kostnaden for staden. Kontoret har en sjédlvkostnadshyresmodell f6r bostadsrétter som
hyrs ut stadsinternt med en schablon for administration och underhall. Storleken pé
schablonen begransar underhéllet av lokalerna som inte kan genomforas i den omfattning som
lokalerna kréver och som efterfrdgas av stadsdelsforvaltningarna.

Hyresjustering och hyressdttning bostadsldigenheter som staden hyr ut i andra hand

Kontoret ska utreda hur man ska bista kommunstyrelsen med underlag {or arlig rekommenda-
tion till nimnderna om begiran om hyresjustering av sddana bostadsldgenheter som staden
hyr ut i andra hand for vilka det saknas forhandlingsdverenskommelse om hyra med mera.
Kontoret ska d@ven bistd kommunstyrelsen vid hyressdttning av nya sddana bostadsldgenheter.
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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 allmén platsmark 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 flera av stadens strandbad. Ofta dr dessa byggnader av
enklare slag med omklddningsutrymme och ibland en servering. Manga av byggnaderna
uppfyller inte krav pa tillgédnglighet och underhallet &r eftersatt. Fran staden ar det flera
forvaltningar som har olika ansvarsomraden vid strandbaden. En 6versyn av detta och stadens
strategi for strandbad bor tas fram av stadsledningskontoret. Stadsdelarna vill manga ganger
utveckla och tillgéngliggora dessa platser. Vid strandbaden pagir numera aktiviteter aret om,
inte minst under vintertid som utflyktsmal.

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 Gverlatelse. Strategin &r att dverlata de byggnader till
exploateringskontoret som frimjar en framtida stadsutveckling. Andra byggnader som staden
inte behover fastighetsbildas for att sedan avyttras. Det finns dven byggnader som kontoret
forvaltar pd parkmark som hyrs ut till lokala foreningar. Dessa foreningar har ofta begrinsad
betalningsforméga vilket innebdr att insatser for att utveckla lokalerna inte 4r mojliga. Ett
exempel pa en byggnad pa parkmark dr Villa Annexet vid Smeduddsbadet, som &r en
sommarvilla frén slutet av 1800-talet. Kontoret har foreslagit att denna byggnad ska
iordningsstéllas och anvéndas for publik verksamhet, exempelvis café. Detta for att
komplettera stadens dvriga verksamhet i omradet som strandbad, promenadvégar med mera.
Det ar svért att ekonomiskt finna bérighet for forslaget, men det kan skapa mervérde for
stadens medborgare och bidra till uppfyllelse for ett av inriktningsmalen i staden. Kontoret for
diskussioner med ett antal intressenter och mojligheterna att ingé ett hyresavtal bedoms goda.
Huset ir i ett stort behov av upprustning, inte minst tak, fasad, fonster och dorrar. Kontoret
har sedan tidigare genomfor ett liknande projekt vid Kaananbadet till stor nytta for
medborgarna men med ett negativt ekonomiskt resultat for kontoret.

Kulturhistoriska virdefulla byggnader
Gardar

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

Sturehov 1:2

Fastigheten, med totalt sexton byggnader, byggnadsminnesforklarades i januari 2018. Den
bestar av 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 dr en del av vattenskyddsomrade och ligger néra 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 overvdga om inte Stockholm Vatten och Avfall AB
vore en béttre framtida dgare av Sturehovs slott. Under pandemin har antalet besdkare runt
Sturehov okat. En utveckling av omrédet kraver infrastruktur som till exempel fler offentliga
toaletter och utokad parkeringsyta.

Dihlstrom 1

Fastigheten Dihlstrom 1 &r en kulturhistoriskt vardefull byggnad pa Glasbruksgatan pa
Sodermalm. Byggnaden dr ursprungligen uppford ar 1808 och inrymmer sedan 1974 ett
trettiotal ateljéer och tva bostdder. Fastigheten &r kulturklassad bla och ligger 1 en virdekédrna
inom riksintresset Stockholms innerstad med Djurgérden. Dihlstromska ldngan har ett
omfattande renoveringsbehov. Stora ombyggnationer behdvs for att uppfylla
myndighetskraven for brandsdkerhet och utrymning. Investeringsutgiften for att avhjilpa
byggnadens brister uppskattas enligt pagaende arbete till cirka 100 mnkr och det ér inte
mdjligt att med hyresintékter tdcka dessa investeringskostnader. Under 2020 har kontoret
informerat hyresgisterna i byggnaden att atta ateljéer kommer att behdva stdngas under 2021
pa grund av risk for tredje man.

Af Chapman

Stockholms landmérke, HMS af Chapman, dr en tremastad fullriggare beldgen vid
Skeppsholmen som idag anvédnds som vandrarhem och turistattraktion. Nuvarande
hyresintékter ticker inte fartygets drift- och underhallskostnader. Under 2021-2022 kommer
riggen att renoveras och under 2022-2023 planeras huvuddicket att bytas ut.

Borshuset

I dagslédget dr Svenska Akademien, Nobelmuséet och Borgerskapet hyresgéster i Borshuset.
Pa grund av gamla fullmiktigebeslut och avtal upplater kontoret mer dn hélften av husets yta,
ungefar 2 460 kvadratmeter, utan att kunna ta ut hyra. Gamla avtal och beslut innebér att
kontoret endast fir hyresintikter for ca 45 procent av uthyrningsbar yta och de uteblivna
hyresintidkterna beddms motsvara ca 6 mnkr per ar. Diskussion fors med berdrd part 1 fragan.



i‘-‘i'“; Stockholms Tiansteutatande
>y stad 914 (2)

Stadshuset

Kontoret har sedan flera &r tillbaka planerat och arbetat med prioriterade underhéllsarbeten i
Stadshuset. Arbetet fortsétter under perioden och underhallsmedlen for detta uppskattas till 70
mnkr fram till 2023 da Stadshuset fyller 100 ar. Arbetet genomf6rs for att uppritthélla
byggnadens antikvariska invdndiga och utviandiga utformning. Stadshuset dr sedan 2019
klassat som skyddsobjekt vilket stéller nya krav pa kontoret avseende hanteringen av
information och tilltrdden. Det innebér dven en begransning vid underhallsarbeten inom
fastigheten.

Hasseln 4

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

Stadsbiblioteket

Byggnaderna ér sedan slutet av 2017 klassade som byggnadsminne. Kontoret har erhallit
medel i den utdkade investeringsplanen och kommer de ndrmaste aren att utfora atgérder i
Asplundhuset for att uppfylla myndighetskrav, forbéttra brandsékerhet, injustera tekniska
installationer och genomfora en 6versyn av tak samt fasad. Laghusen vid Stadsbiblioteket
(Spelbomskan 16) de sé kallade basarerna mot Sveavagen ar 1 sa daligt skick att de behover
tomstéllas pd grund av omfattande underhéllsitgirder.

Kontoret ser ett behov av att snarast forbereda utbytet av de tekniska installationerna som
inom kort har uppnatt den tekniska livslingden i Asplundshuset.

Naturreservat

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

Naturvirden

Kontoret forvaltar totalt en markareal utanfor stadens granser pa cirka 2 500 hektar. Arealen
inrymmer fyra naturreservat och friluftsomradden: Nackareservatet, del av Tyresta natur-
reservat, del av Gorvillns naturreservat samt Agesta friluftsomrade dir en del ingdr i
Orldngens naturreservat. Naturreservaten dr viktiga spridningskorridorer for att uppritthalla
den biologiska méngfalden 1 stadens parker och gronytor, 1 synnerhet Nackareservatet och
Agesta-Orlangens friluftsomrade. De ir dven viktiga platser for friluftsliv, rekreation och
avkoppling f6r manga ménniskor. Nackareservatet har under normalar upp till 2,5 miljoner
besok arligen. Nér pandemin slog till 2020, 6kade antalet besdkare med cirka 60 %. Fler
besokare 1 omradet gor att krav stills pa fler toaletter och grillplatser. Det leder ocksa till mer
slitage av cykel- och gingstigar och ett 6kat behov av underhallsinsatser. Kostnaden for att
skota och underhdlla naturreservaten och friluftsomrdden uppgér till cirka 8 mnkr arligen men
véntas oka.



i‘-‘i'“; Stockholms Tiansteutatande
>y stad 91562)

Byggnader i naturreservat

Kontoret dger och forvaltar d&ven byggnader i naturreservat pa mark som tillhoér Stockholm
stad sdsom Orhem och Lilla Sickla gard. Har finns begransningar i utveckling och avyttring
av dessa vilket innebir begransade intdktsmojligheter.

Stockholms stad dger dven ett stall och ridhus pa Agesta gard i Huddinge. Enligt Stockholms
linsmuseum har Agesta gard ett hogt kulturhistoriskt virde och Stora Orlangsjo har
kulturhistoriskt intresse av ldns- och rikskaraktér.

Ovriga fastigheter
Skarpa by

Omrédet Skarpa by ingér i detaljplanen for Bagarmossen-Skarpnéck och ér ett framtida
exploateringsprojekt sedan flera ar tillbaka. Projektet har diskuterats och samrétts 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 soderort. Ar 2007 revs tva byggnader pa omradet for att de
beddomdes vara 1 alltfor daligt skick for att finnas kvar. Har dger och forvaltar kontoret
byggnader pa omkring 20 000 kvadratmeter. Tre byggnader kommer att bevaras till framtiden
gardsbyggnaden, ett annex och en jordkéllare. Exploateringen av Skarpa by ar for ndrvarande
planerad i sista etappen av bostadsbyggandet. Det foreligger stora akuta underhéllsbehov 1
befintliga byggnader for att uppfylla sédkerhet for boende. Det akuta underhallsbehovet under
de kommande tio dren beddms till 2-5 mnkr per ar. Kontoret foreslér att en virdedverforing
till exploateringskontoret sker samt att etappen for utvecklingen av omrédet Skarpa by bor
tidigareldggas.

Kyrkhamn

Kontoret har ett flertal byggnader inom omradet Kyrkhamn dir det i staden pagér
diskussioner om att bilda ett reservat. I dagsldget finns inte forutsittningar for en
kostnadseffektiv forvaltning av dessa byggnader da de saknar kommunalt vatten och avlopp
vilket 1 sin tur begrinsar uthyrning. Kontoret har inte identifierat nagra byggnader som ar
dndamalsenliga med kontorets uppdrag eller stadens lokalbehov. Det dr kontorets mening att
beslut om de aktuella byggnadernas framtida anvandning bor fattas av staden innan bildandet
av Kyrkhamn reservat sker eftersom framtida forsdljningar eller reinvesteringar i byggnaderna
avsevirt kommer att forsvéras efter bildandet av reservatet. Kontoret har paborjat ett arbete
for att fastighetsbilda byggnaderna i omradet. 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
avloppsfragan kommer kunna 16sas. En eventuell forsédljning forutsétter en fastighetsbildning.
For nérvarande tas tinkbara tomtstorlekar fram med hénsyn taget till reservatets behov men
ocksa till husens plats 1 naturen och deras kulturhistoriska vérde.

Pelarbacken storre 4

Efter ett flertal utredningar har visat pa att fastigheten &r 1 sé daligt skick att kontoret har varit
tvunget att skyddsstdmpa girdsbjélklaget for att minimera risk for skada. Det har dven konsta-
terats att de tekniska installationerna har passerat sin livsldngd sedan en tid tillbaka. Kontoret
arbetar forndrvarande med att ta fram en programhandling och en kostnadsuppskattning for att
iordningstilla fastigheten. Vid en renovering kommer hyresnivaerna att behdva dka.
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Hotorgsfaret

Hotorgsfaret dr det utrymmet som gir under markniva och knyter samman fastigheterna fran
Hotorget 1 norr till Kulturhuset 1 sdder. De som nyttjar faret dr fraimst fastighetsédgarnas
hyresgister inom omradet, men det finns dven garageplatser i tva plan. Kontorets del av
Hotorgstaret som ligger inom Beridarebanan 10 &r till stora delar tekniskt uttjant. Betong
sldpper 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. Faret 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 underhallsatgirder for
avloppssystemet genom faret. Det pdgar stora ombyggnadsplaner hos angransande
tomtrittshavare vilket paverkar faret. Beslut om kontorets reinvestering behover fattas under
perioden. Finansiering kommer inte vara mdjlig inom kontorets 14ngsiktiga investeringsplan.

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 fér varje ar i uppdrag att forvalta olika byggnader/fastigheter som dr inom
exploateringskontorets markexploateringar. For ndrvarande omfattar uppdraget cirka
femtiofem objekt. Forvaltningsuppdragen &r resultatneutrala for kontoret.

Inhyrningar av forskolor

Den forsta januari 2008 gick forvaltningen av lokaler for enskilt lokaliserade 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 4n till en enskild verksamhetsutovare. Kontoret far i dessa
hyresforhallanden rollen som bade hyresgést och hyresvérd. Denna konstruktion innebér en
risk for staden déd 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 verksambhet. I praktiken innebér det att kontoret agerar som hyresgarant och
inte far full tickning for nedlagda kostnader. I dagslédget har kontoret 39 inhyrda
forskolelokaler som hyrs ut till enskilt anordnade forskolor. Kontoret kommer fortsétta att
aktivt verka for att direktavtal tecknas mellan de enskilt anordnade forskolorna och
fastighetsigarna 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 i nairomridet. Till exempel genomfors omfattande
renovering av Hotorgsskraporna vilket innebir att Sergelgatan toms pa butiker och naturliga
gangstrak dndras under projektets gang. Kontoret har redan fatt ett antal uppsidgningar och
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konkurser som f6ljd. Under pandemin har antalet manniskor som ror sig i cityomradet
minskat vilket padverkat kontorets hyresgéster ekonomiskt. Det minskade kundunderlaget till
exempel 1 Hotorgshallen dr bekymmersamt for handlarna och kommer ge negativ effekt pa
kontorets kommande hyresintékter.

Kungstridgarden

Exploateringskontoret dger fastigheten Norrmalm 2:41, som utgér Kungstradgirden. Tidigare
har detta omrade forvaltats av ett dotterbolag till Handelskammaren benamnt Kungstrad-
gérdens Park & Evenemang AB (KPE). Sedan 2015 har staden 6vertagit forvaltningen samt
kopt den egendom som fanns uppford pa fastigheten och som forvaltades av KPE.

Hela omradet dr klassificerat som parkmark och dirfor dr bestéindig bebyggelse enligt
gillande tillimpningar inte tilldten. Kontoret har beviljats bygglov i efterhand for en byggnad
och invéntar ytterligare bygglov i efterhand for tre befintliga restaurangpaviljonger samt en
komplementbyggnad till restaurangpaviljongerna. Pé sikt behdver sophanteringen 1
Kungstradgarden 16sas i samarbete med miljoforvaltningen, kulturforvaltningen och
trafikkontoret.

.

Ovriga verksamhetsfragor
Avfallshantering

Stadens avfallsplan sdtter agendan for hur avfallshanteringen i Stockholm ska utvecklas och
skotas. Avfallsplanen tar avstamp 1 EUs avfallshierarki med fokus pa att forebygga
uppkomsten av avfall och pa att framja ateranvandning. Det avfall som dndé uppstér ska tas
tillvara pa basta sdtt. Kontoret kommer arbeta mer aktivt med avfallsfrdgan kommande ar.
Arbete med att utoka avfallshanteringen med fraktionen matavfall i kontorets fastigheter
fortgar, och ska leda till att fler hyresgister kan sortera ut sitt matavfall. Aven forutsittningar
for ovrig kéllsortering 1 kontorets fastigheter kommer att utredas och sorteringsfraktioner
laggas till dar mojlighet identifieras.

Cirkuliirt byggande

Kontoret kommer forbéttra avfallsuppfoljningen i byggprojekten och minimera andelen avfall
som gar till deponi. Vidare kommer kontoret f6lja utvecklingen och arbeta for aterbruk i
byggprocessen samt arbeta for att dteranvinda byggdelar 1 den dagliga forvaltningen.

Oka BIM-nyttan i forvaltning

Kontoret kommer att utreda nyttan av BIM (Buildning Information Modeling) 1 férvaltningen.
Det nya kravet pd klimatdeklarationer i nybyggnation som troligen kommer trada i kraft 1 jan
2022 stéller krav pa projektering och uppfoljning. Kontoret ska utreda om detta krav kan
hanteras genom att stélla krav pd BIM i projekten.

Besiktningar och myndighetskrav i fastigheter

Stora delar av fastighetsbestdndet behdver en uppgradering av brandskydd och ombyggnad av
elinstallationer for att uppfylla géllande myndighetskrav. Kostnaden dkar f6r underhall och
utveckling av dessa tekniska system de ndrmaste dren. Krav pa egenkontroll av elanlégg-
ningar har okat, vilket forbattrar mojligheten att kartlagga och avhjélpa brister i elanlidgg-
ningar pa ett systematiskt satt. Det finns ett stort investeringsbehov i kontorets hissbestand
eftersom ett betydande antal hissar har uppnatt eller borjar ndrma sig sin tekniska livslangd.
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Inom en 20-arsperiod bor hela hissbestandet vara utbytt, med sérskilt intensiv investeringstakt
under perioden. Atgirder efter obligatoriska ventilationskontroller, OVK, p4 befintlig
ventilationsanldggningar och kommande krav pa ombyggnationer, kommer ocksa att krdava
resurser fran underhall- och investeringsbudget.

Myndigheten for samhéllsskydd och beredskap, MSB, genomfor riktade insatser med
besiktningar av skyddsrum. Detta kan komma att paverka de skyddsrum som i nuléget inte ar
aktiva men behover bli det 1 framtiden, allt efter statens och totalforsvarets planer.

Inomhusmiljo

For att sékerstélla en god inomhusmiljé med kontinuerlig och effektiv drift av bland annat
virme-, kyla- och ventilationssystem genomfors 16pande ronderingar i teknikutrymmen.
Kontoret fortsitter arbetet med radonmétningar i byggnadsbestandet liksom utférande av
atgirder diar mitvérden ligger 6ver riktvardena.

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

Fossilfri organisation 2030

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

I driftverksamheten anvidnds enbart el-/gasdrivna fordon och krav pd miljébranslen kommer
ocksa att stéllas vid upphandling av entreprenader och tjénster dér transporter ingér. Vid alla
nybyggnationer och storre ombyggnationer utreds dven fortséttningsvis 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 ekosystemtjinster

Kontoret kommer fortsétta sitt arbete med att utveckla olika arbetssétt och 16sningar for att
framja ekosystemtjdnster och biologisk méngfald som en naturlig del vid planerat underhall,
nybyggnation och ombyggnationer. Detta kompletterar kontorets arbete med skotsel av de
stadsndra naturreservaten, vilka utgoér viktiga kéllor och spridningskorridorer for att
upprétthélla biologisk mangfald inom staden. Kontoret fortsétter dven sitt arbete med att 6ka
tillgéngligheten 1 naturreservaten.

Laddstolpar for elbilar

Kontoret avser dven fortséttningsvis att undersdka mojligheten att utoka antalet laddstolpar
for elfordon 1 fastighetsbestandet och att installera laddstolpar dér forutsdttningar finns. Det
finns dock begriansningar i fastigheternas elkapacitet vilket forvarar och fordyrar
installationer. Kontoret dr beroende av medelstillskott 1 ordinarie budget eller genom stadens
klimatmedel. Vidare ska den nya kommande lagstiftningen géllande laddinfrastruktur och
laddstolpar vid byggnader implementeras 1 verksamheten.
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Tryggad totalekonomi

For planeringsperioden konstaterar kontoret aterigen att de ekonomiska forutséttningarna ar
utmanande avseende bade resultat- och investeringssidan. Kontoret ser med ovisshet pa vad
en aterstart efter pandemin kommer att fi for effekter pa ekonomi och verksamhet. Dock kan
kontoret konstatera att pandemin inneburit stora utmaningar, framforallt konsekvenserna pa
intékterna. Kontoret fortsétter f6lja utvecklingen pa marknaden och i tit dialog med
hyresgésterna folja behov av omstillning efter pandemin for att kunna agera proaktivt.

Det rader osékerhet infor vad pandemin kan {4 for effekter bade pa kort- och langre sikt
avseende efterfrigan av olika typer av lokaler, dartill kommer osdkerhet kring hyresnivaer nar
det ”covid-normala” drar ut pa tiden vilket ocksa riskerar paverka virdet vid eventuell
forsdljning. Kopovilja riskerar forstirkas av kopoformaga och driver att det kan bli fortsatta
utmaningar for hyresgéaster i olika branscher. Kontoret konstaterar ocksa att osdkerheter om
framtiden driver hyresgister att vilja teckna kortare hyresavtal.

Ett flertal av kontorets storre fastigheter, Medborgarhuset, Kulturhuset, Ostermalmshallen och
Tekniska Ndmndhuset, genomgar eller har de senaste dren genomgétt stora renoveringar och
ombyggnationer. Fardigstillandet av dessa medfor en stor 0kning av kapitalkostnader for
kontoret. Dartill kommer att flera av dessa tidigare genererade ett stort arligt overskott men
som efter fardigstidllande kommer hanteras annorlunda hyresmissigt. Befintliga hyresmodeller
innebdr dven 1 manga fall subventionerad hyra till exempel kulturverksamheter med rent
minusresultat pa driftnettot som resultat. Ett antal fastigheter innehas ocksa for att de ér av
strategisk karaktér eller kulturhistoriskt viktiga for staden, dessa kan bidra till ett positivt
resultat i ett socialt och kulturellt sammanhang, men det motsatta géller for det ekonomiska
resultatet for kontoret.

Kontoret tilldimpar for ndrvarande flera olika hyresséttningsmodeller, 1 vissa fall beaktar dessa
modeller inte kontorets kostnader fullt ut och bidrar inte heller till kontorets 6verskottskrav.
Hyresséttningsmodellerna kommer att utredas under 2021. Eventuella effekt av nya
hyresmodeller kan vara att kontorets dverskottskrav kan komma att behdva justeras.

Investeringar

Utmaningarna for investeringssidan i form av ett betydande reinvesteringsbehov for en stor
del av kontorets fastighetsbestand i kombination med ett stort behov av nyinvesteringar i takt
med att staden vaxer gor att investeringsbehovet vél 6verstiger de investeringsramar som
ndmnden tilldelats de ndrmaste aren. For att sdkerstdlla befintliga anlédggningars funktion for
att sd langt som mojligt sékra stadens lokalforsorjningsbehov krévs ett allt intensivare arbete
med att prioritera bland kommande investeringsbehov. Prioriteringen mellan olika typer av
investeringsbehov och kategorier kridvs och noggranna 6verviaganden behovs ocksé infor varje
enskilt beslut for att rdtt avvigning gors pa planerade dtgiarder. Hinsyn behdver tas till en rad
parametrar som till exempel det driftekonomiska perspektivet samt att investeringen inte far
en negativ paverkan pa kontorets resultat. Utdver fokusering pé utvecklat prioriteringsarbete
ser kontoret den fullt utvecklade projektprocessen pa kontoret som en nyckel for god
investeringsstyrning, kostnadsmedvetenhet och kontroll i projekten for att pd effektivaste sitt
anvinda de tillgdngliga resurserna. Parallellt med detta arbete kommer kontoret arbeta
fokuserat for att finna externa finansieringsmojligheter och samarbeten. Malbilden for
perioden ir att ett antal renoveringar och nyinvesteringar kan lyftas bort frin nimndens
investeringsplan for att, helt eller delvis, utforas av annan aktor.



i‘-‘i'“; Stockholms Tiansteutiotande
>y stad 920(2)

Utdver ovan vill kontoret framhalla behovet av att nagra riktigt stora
idrottsinvesteringsprojekt sdsom Eriksdalsbadet och Villingby sim- och idrottshall kan
finansieras under hela projektets géng i utdkad investeringsplan. Att inprioritera dessa projekt
i den langsiktiga planen beddms inte som mojligt.

Ovrigt

Kontoret har de senaste dren driftsatt nya och moderniserade system som anvinds i
verksamheten, projektledningsverktyget Antura och ett nytt fastighetssystem. Det nya
fastighetssystemet driftsattes under hosten 2020. Systemen ger forbattrade mojligheter till
effektivisering av I6pande arbete samt 6kade forutsittningar for planering, styrning och
uppfoljning. Fokus for planeringsperioden blir att ytterligare anvinda och utveckla de digitala
verktygen for fordjupad verksamhetsnytta samt ytterligare effektivisera styrning och
uppfoljning av verksamheten.

Vardprogram

Vardprogram dr bendmningen pa de forvaltningsprogram for kulturhistoriskt vardefulla
byggnader eller fastigheter som kontoret forvaltar och som Stadsmuseet tar fram pd uppdrag
av kontoret. Detta sker i1 enlighet med kommunfullméktiges beslut om hanteringsordning for
stadens synnerligen vérdefulla byggnader inom fastighetsnamndens bestdnd. (Utlatande
2016:92, dnr 313- 602/2014). I samrad med Stadsmuseet har kontoret en mélséttning om att
uppriétta tva till tre nya vardprogram arligen, vilket omfattar en kostnad om cirka 2 mnkr per
ar. Kostnaden dr inrymd i budgetforslaget for flerdrsperioden.

Attraktiv arbetsgivare

Kontoret ska vara en forebild som arbetsgivare och ett sjdlvklart val for medarbetare inom
fastighetsbranschen. Kontorets samlade kompetens matchar vl kontorets uppdrag och arbetet
med strategisk kompetensforsorjning gar hand i hand med verksamhetens utveckling och
framtida uppdrag. Medarbetarnas formaga att bidra till att effektivisera verksamheten, finna
kreativa l6sningar pa problem, se helheten och att ha mod att tinka nytt och langsiktigt ar av
avgorande betydelse for kontorets vdg framat.

Kontoret arbetar 1dngsiktigt med att stirka arbetsgivarvarumirke och arbetar aktivt med att
utveckla och forankra varumairket mot definierade mélgrupper med fokus pé kontorets
fastighetsbestédnd, uppdrag och samhéllsnytta samt hallbarhet.

I samverkan med Ovriga tekniska forvaltningar intensifieras arbetet med talangutveckling,
exempelvis TN-akademin, samt samarbeten med branschens utbildningsanordnare i syfte att
stirka stadens arbetsgivarvarumairke.

Ett annat viktigt fokus under perioden &r att utveckla och bibehdlla en god arbetsmiljo dér
medarbetare trivs och skapar goda resultat. Ett systematiskt arbete med arbetsmiljo och hélsa
med fokus pa hallbart arbetsliv samt mangfald och jimstélldhet dr 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.



%‘; Stockholms Tiansteutiatande
>y stad 92162)

Ledarskap och medarbetarskap

Ledarskapet dr centralt i att attrahera, behélla och utveckla kontorets medarbetare. Chefer och
ledare ska vara ndrvarande, kommunikativa, strategiska och proaktiva. De utovar ett
coachande ledarskap som bygger pa tillit och fortroende for sina medarbetare. For att
ledarskapet ska bli hallbart maste tid, utrymme och goda forutséttningar finnas for kontorets
chefer. Kontoret kommer déarfor under perioden se till chefens arbetsmiljo samt, utifrén
stadens personalpolicy och kontorets viardegrund, tydliggora forvantningar pa ledarskapet.

Ett hallbart ledarskap stéller ocksé krav pd ett aktivt medarbetarskap, dér varje medarbetare
tar ansvar for sin egen och verksamhetens utveckling. Alla medarbetare ska bidra till en
arbetsplats som kdnnetecknas av inkludering, mangfald och respektfullt bemotande. Ett aktivt
arbete med kontorets virdegrund kommer att genomforas for att tydliggora forvéntningar pa
och innebdrden av medarbetarskap.

Strategisk kompetensforsorjning

Kontoret fokuserar de kommande aren pa fortsatt arbete med strategiskt
kompetensforsorjning, att 1angsiktigt starka kontorets arbetsgivarvarumaérke samt att skapa
forutsittningar for ett aktivt och hallbart medarbetarskap och ledarskap.

Kontoret kommer under perioden att utveckla och synliggdra arbetet med strategisk
kompetensforsorjning med sérskilt fokus pé att behalla och utveckla vara medarbetare.

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 forutséttningar
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 omstallning av kompetens utifran verksamhetens
langsiktiga behov.

Kvalitetssikrad verksamhet

Kontorets kvalitetsledning kommer under perioden vara néra kopplat till effekthemtagning av
den digitala fornyelsen och digitaliseringen av byggnaderna. De nya systemen driver och
mojliggdr nya arbetssétt men dr dven centrala for kontrollmiljon kring processerna, varfor
hogt fokus kommer ligga pé kvalitetssakring av uppgifter och informationsstrukturer.

Aven uppfoljning av aggregerade resultat stirks vilket gynnar kommunikationen kring
maélstyrning och riskhantering. Det i sin tur ger battre forutséttningar for den systematiska
kravhanteringen och prognossikerheten i1 projekten som ocksé ar kritiska delar av
verksamhetsutvecklingen under perioden. Hir foreligger redan interna projekt som fortloper,
till exempel utveckling av tekniska anvisningar, samordning mellan process, system och
informationségarskap och att stirka rutinerna kring éverlamningspunkter mellan processer.

Digital fornyelse

Kontoret har under 2019-2020 driftsatt verktyg for projektstyrning samt nya IT-stod for
fastighetsforvaltning. IT-stoden stodjer kontorets processer inom fastighetsforvaltning och
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projekt. De mojliggdr utveckling och effektivisering av 10pande arbete samt planering,
styrning och uppfdljning.

For 2021 ar fokus att ytterligare utveckla de digitala verktygen for fordjupad
verksamhetsnytta samt ytterligare effektivisera styrning och uppfoljning av verksamheten.

Under perioden 2022-2024 bygger kontoret vidare pa den informations- och systemarkitektur
som etablerats. Den digitala utvecklingen far tvd spar — ett som avser fortsatt utveckling for
verksamhetsnytta, samt fortsatt utveckling av integrationer. Det andra sparet ar digital
utveckling av byggnader genom Internet of Things (IoT), och Al

Samtliga insatser inom den digitala fornyelsen dr forenade med omvérldsbevakning och
samverkan med &vriga staden och branschen.

Upphandling och inkop

Under 2021 kommer fokus for upphandlingsfunktonen vara att vidareutveckla strategiarbetet i
kontorets upphandlingar, att implementera en strukturerad leverantorsuppfoljning samt att
folja upp och styra upphandlings- och inkdpsarbetet med nyckeltal.

Prioriterade omraden for perioden &r bland annat att implementera en aktiv avtalsforvaltning
dér strukturerad leverantorsuppfoljning ligger till grund for utvecklingsaktiviteter och
leverantdrsstyrning. . Effektiviseringar i upphandlings- avtalsforvaltnings- och
inkdpsprocesserna med smartare arbetssétt och med hjélp av digitalisering &r ett viktigt
fokusomréde.

Ndringsliv

Staden har tagit fram en naringslivspolicy for att ambitionsnivén nér det géller
foretagsklimatet ska hojas. Malet &r att &r 2025 ska Stockholm ha Sveriges basta
foretagsklimat.

Ett bra foretagsklimat dr viktigt for den vixande staden dér starka samarbeten med
ndringslivet dr avgérande for att hantera nuvarande och framtida utmaningar. Kontoret har
som en del av staden en viktig uppgift i att sékerstélla att séttet vi arbetar pa dr malinriktat och
alltid innehéller ett naringslivsperspektiv inom ramen for vart uppdrag.

Den pandemi som drabbat Stockholm och vérlden har fatt negativa ekonomiska konsekvenser
for néringslivet. Foretagsklimatet 1 Stockholm dr avgorande for stadens framtid, sarskilt 1 tider
av kris. Kontoret har under pandemin bidragit till att férsdka underlétta for naringslivsidkarna
med den hjdlp man kunnat, bland annat 1 form av extra hyresléttnader 1 enlighet med stadens
overgripande policy men dven genom att tanka lite extra pa att alltid bidra med en god service
och ett trevligt bemodtande 1 kontakterna med de hart ansatta hyresgésterna.

Nir vil pandemin &r under kontroll och restriktionerna bdrjar slappas pa sa ér det extra viktigt
att kontoret, likt 6vriga delar av stadens verksambheter, ér pé tarna, véxlar upp och har en
fardig plan for hur dterstarten av Stockholms ska bli s& snabb och smidig som mojligt.
Kontoret har en viktig roll att spela hér. Tillsammans med 6vriga delar av staden kommer
kontoret bista stadens niringsliv och vdra egna hyresgéster genom att ge snabba och tydliga
svar och beslut for att pé sa sitt sikerstélla att aktiveringen av kontorets uthyrda lokaler savél
som stadens offentliga platser kan ske omgéende.
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Kontoret kommer under perioden fortsétta sitt arbete med att 6ka sdkerheten i1 och kring sina
byggnader och offentliga platser. Det viktiga arbetet med platssamverkan tillsammans med
stadens Ovriga verksamheter och néringsidkare kring trygghets- och sékerhetsfragor kommer
fortsatt genomsyra organisationen och kontoret kommer bland annat fortsatta det viktiga
arbetet med trygghetsronderingar for att forebygga att skadegorelse och klotter inte uppstar
samt fOr att sékerstilla att ndr det vl uppstétt s omhéndertas tas det skyndsamt. Arbetet for
trygghet och sékerhet dr viktigt for att skapa goda forutséttningar for stadens foretag.

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

Kontorets priméra uppdrag dr 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.

Kontoret som fastighetsdgare efterstravar alltid en god dialog med sina hyresgéster for att
ytterligare bidra till ett positivt foretagsklimat i Stockholm. Under foregaende ar har kontoret
haft som mal att genomfora kundunders6kning bland kontorets externa hyresgéster, ndgot
som inte kunnat genomforas till foljd av rddande pandemi. Férhoppningen é&r att denna skall
kunna genomf6ras under perioden nér vil restriktionerna liattat. Malet med undersokningen ar
att utreda hyresgésternas behov och kontoret kommer genomfora kundundersékningar baserat
pa fokusgrupper med externa hyresgéster. Kontoret planerar 1 samarbete med moderator
genomfora dessa strukturerade samtal for att klarldigga kundernas behov och stirka kontoret
som en attraktiv hyresviard. Analysen av kunddialogen kommer ligga till grund for
handlingsplaner for att pa kort och 1dng sikt stidrka kundrelationerna och bidra till Stockholms
foretagsklimat.

3 Sammanfattande ekonomisk analys

For den kommande budgetperioden ser kontoret stora utmaningar for bade resultat- och
investeringsbudgeten. Flera stora investeringsprojekt kommer att slutféras de kommande aren
med Okande kapitalkostnaderna som konsekvens. Négra av dessa fastigheter kommer efter
aterflytt inte generera lika stora overskott som tidigare. Sammantaget har detta en visentlig
paverkan pé kontorets mojlighet att leverera ett dverskott.

En stor del av kontorets byggnader dr i 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 i1 dessa byggnader ska kunna fortga samtidigt som det finns
behov av nya anldggningar i takt med att staden vixer. Det stora investeringsbehovet innebar
svarigheter prioriteringsmassigt att kunna inrymma behoven i den langsiktiga
investeringsplanen. Den hérda prioriteringen kan dven fa negativa konsekvenser pa
resultatbudgeten 1 form av ett intdktsbortfall om en anldggning behdver stingas pa grund av
att den inte lever upp till krav fran verksamheten eller sdkerhetskrav frdn myndigheter.

Avseende ar 2022, se bilaga 4. For 2023 beddms kontoret ha en budget i balans tack vare
okade intdkter da bland annat inflyttning pébdrjas till Tekniska nimndhuset. Under 2024 dkar
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kapitalkostnaderna markant och resultat efter finansiella kostnader uppgar till 131 mnkr.

I den ekonomiska analysen har kontoret framst utgétt fran ett normalldge, det innebér att
eventuella ekonomiska konsekvenser med anledning av covid-19 inte har beaktats i sin helhet.
Covid-19 pandemin bedoms frémst f4 konsekvenser pa kontorets intdkter ar 2022. I
beddmningarna avseende tidsdtgang for uthyrning av vakanser och uppskattad hyresniva for
dessa har rddande marknadsldge beaktats. Kontoret ser inga ytterligare mojligheter att minska
driftkostnaderna och bedémer det inte rimligt att nd en budget i balans for den kommande
tredrsperioden mot denna bakgrund.

Kontoret genomfor tillsammans med exploateringskontoret en utredning av
forvaltningsuppdragen i enlighet med uppdrag i budget 2021. Resultatet av utredningen
kommer eventuellt paverka kontorets resultat och leda till behov av justering av
overskottskravet.

Intikter

Kontoret bedomer att covid-19 pandemin kommer ha viss negativ inverkan pa
hyresintikterna, framst under 2022. Intdkterna for ar 2022 uppgar till 1 442,9 mnkr, vilket ar
en minskning mot kommunfullmaiktiges plan for 2022 (KF-plan 2022) om 8,3 mnkr.
Intékterna ar 2023 och 2024 uppgar till 1 488,7 mnkr respektive 1 551,7 mnkr. Minskningen
ar 2022 harror framst till att kontoret bedomer att befintliga vakanser tar langre tid att hyra ut
samt till ldgre hyresnivaer én tidigare uppskattat. I KF-planen &r konsekvenser av covid-19
pandemin inte beaktade for nimndens verksamhet, vilket medfor avvikelser. Okningen de
ndstkommande aren beror framst pa att den etappvisa inflyttningen 1 Tekniska ndmndhuset
(Klamparen 7) genererar hogre intékter.

Hyresintdkter

Hyresintikterna &r 2022 uppgar till 1 297,2 mnkr, vilket dr en minskning med 32,0 mnkr
jamfort med KF-plan. Negativa konsekvenser pa hyresintékterna till f6ljd av covid-19
pandemin forvéntas &r 2022. Detta forklarar en del av avvikelsen mot KF-plan da uthyrning
inte kan ske i1 den takt som antagits vid tidigare rapporteringar. Pandemin har forsvérat
mdjligheten att hyra ut vakanta lokaler samt paverkat marknadshyrorna negativt. Utdver detta
leder de stora projekten som pagér i city (utveckling av Sergelgatan) till konsekvenser for
kontorets hyresgister i ndromradet, bland annat Hétorgshallen (Beridarebanan 10). Aven
dndrade konsumtionsmonster och eventuellt fortsatt hemarbete riskerar att bidra till minskade
stromningar i omradet. Kontoret noterar att detta kan fa 6kat antal uppsédgningar och
konkurser som foljd samt bidra till en ldgre hyresniva pé lokaler 1 citykdrnan.

Ar 2022 budgeteras vakanser i bland annat Kulturhuset (Skansen 23) samt i Hétorgshallen
och de nérliggande butikslokalerna (Beridarebanan 10). Flera vakanser berdknas hyras ut
under dr 2023 och 2024, vilket ger hogre hyresintdkter dessa ar &ven om kontoret ser vissa
intrappningseffekter for nya hyresgister. Den framsta anledningen till 6kningen av
hyresintékter ar 2023 och 2024 &r att fler hyresgéster flyttar in i Tekniska ndamndhuset
(Klamparen 7) 1 takt med att lokalerna fardigstills.

Det finns dven tomstéllda lokaler som inte dr uthyrningsbara som en foljd av att befintliga
hyresgéster har en begrénsad betalningsformaga som inte kan ticka renoveringskostnaderna.
Da kontoret inte kan uppfylla sékerheten utifrdn myndighetskrav har lokalerna tomstéllts. Till
exempel har ldghusdelen pa Dihlstromska arbetsinrattningen (Dihlstroms 1) evakuerats.
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Hyresintdkterna minskar med 0,4 mnkr per ar under tiden den dr tomstélld.

Kontoret ser under perioden tillfélliga negativa effekter pa hyresintidkterna som en f6ljd av att
renoveringsprojekt planeras. Basarerna 1 stadsbiblioteket (Spelbomskan 16), Af Chapman -
beldgen pa Skeppsholmen och Sodergérden (Pelarbacken storre 4) dr nigra fastigheter dir
intdkterna paverkas av projekt. Under kommande flerarsperiod planeras dven renoveringar av
Kungsholmen (Kartagos backe 3) och Farsta brandstation (Mjolsécken 1). Planering for detta
pagar och beslut kommer att tas under ar 2021. I flerdrsbudgeten dr effekter av renoveringarna
inte justerade i resultatbudgeten da det i detta skede dr svarbedomt vilka effekter projekten
kommer att ha pa hyror och driftkostnader under tiden de fortgér. Kontoret aterkommer lédngre
fram 1 processen med en uppdaterad beddmning nir bygget av temporir brandstation borjar
utkristallisera sig. Lokalerna i Glasbruket 5 kommer att renoveras under perioden vilket leder
till en avvikelse mot KF-plan om 4,4 mnkr, det rader i dagsldget ovisshet kring kommande
uthyrning.

Media

Kontoret har de senaste aren fardigstéllt flera storre ombyggnadsprojekt och dven under
kommande trearsperiod kommer stora fastigheter att dtertilltrddas efter renoveringar. For
dessa rader en osdkerhet 1 niva pa driftkostnader, intrimning och omfattning av exempelvis
mediakostnader. Detta géller till exempel Medborgarhuset (Medborgarhuset 1),
Ostermalmshallen (Riddaren 3) och Tekniska nimndhuset (Klamparen 7). D4 flera kostnader
vidarefaktureras till hyresgésterna far detta till f61jd att Aven nivan pd intékter for media ar
osikra.

Ovrigt

Intékterna for lokalservice okar jamfort med KF-plan med 9,0 mnkr, motsvarande 6kning
aterfinns for kostnadssidan och posterna ska beaktas som resultatneutrala. I lokalservice
inryms dven intékter for Facility management, FM-tjanster. Tidigare hanterades detta internt
och nettoredovisades inom OH-posten men fran 2021 dvergéar detta till extern drift.

Reglering av forvaltningsuppdragen pa intdktssidan uppgér ar 2022 till 13,1 mnkr, vilket &r en
minskning med 0,6 mnkr. Minskningen beror frimst pé att férvaltningsuppdragen 1
slakthusomradet blir farre 1 antal 1 takt med rivningarna av byggnaderna. Regleringsposten
okar till ar 2023 och 2024 som en f6ljd av minskade hyresintékter till foljd av tomstéllningar 1
Slakthusomradet. De minskade intidkterna kompenseras av den hogre regleringsposten pa
intéktssidan eftersom att forvaltningsuppdragen &r resultatneutrala for kontoret och inte
paverkar nettoresultatet. Resultatet av den pdgaende utredningen av forvaltningsuppdragen
som kontoret genomfor tillsammans med exploateringskontoret kan komma att pverka
kontorets resultat samt nivan pa det dverskott kontoret kan leverera. Av de intidkter som
budgeteras for arbete at utomstdende avser 6 mnkr forvaltningsuppdrag ét
exploateringskontoret. Beloppet dr en uppskattning utifran tidigare ars utfall.

Idrotten

Intdkterna fran idrottsanldggningar uppgar till 434,8 mnkr vilket &r en minskning 8,9 mnkr
jimfort med KF-plan. Férindringen #r frimst hinforlig till ligre kapitalkostnader. Ar 2023
uppgar hyresintiikterna till 449,1 ar 2024 till 477,0 mnkr. Okningen #r frimst hinforlig till
stegvis Okade kapitalkostnader.
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Kostnader

Ett omfattande arbete med kostnadsbesparingar och effektiviseringar har pagatt under de
senaste aren. Kontoret har darfor klarat av att halla driftkostnaderna pa en ofordandrad niva
men ser en 0kning de kommande aren till f6ljd av flertalet anldggningar som tas 1 bruk efter
renoveringar.

Budget for verksamhetens kostnader &r 2022 uppgar till totalt 611,2 mnkr, vilket &r en 6kning
mot KF-plan 2021 med 35,6 mnkr. For ytterligare information, se bilaga 4.

Kostnaderna ar 2023 och 2024 uppgér till 585,1 mnkr respektive 588,3 mnkr.
Media

Kontoret har de senaste aren fardigstéllt flera storre ombyggnadsprojekt och dven under
kommande trearsperiod kommer stora fastigheter att dtertilltrddas efter renoveringar. For
dessa rader en osdkerhet 1 niva pa intrimning och omfattning av mediakostnader. Detta géller
till exempelvis Medborgarhuset (Medborgarhuset 1), Ostermalmshallen (Riddaren 3) och
Tekniska namndhuset (Klamparen 7).

Drift

Budgeten for driftkostnader dr baserad pé ett uppskattat normalar. Kontoret vill understryka
att budgeten inte har ngot utrymme for oforutsedda héndelser, &ven mindre avvikelser ger en
effekt pa resultatet. Driftkostnaderna uppgar ar 2022 till 213,5 mnkr, vilket &r en 6kning mot
KF-plan om 4,1 mnkr. Ar 2023 uppgér driftkostnaderna till 214,0 och &r 2024 &kar posten
med cirka 5,0 mnkr till 219,5 mnkr. Okningen &terfinns bland annat inom fastighetsskéotsel,
snorojning och nytecknade serviceavtal. Stigande driftkostnader de kommande aren forklaras
delvis av att flera stora anldggningar ater ar i drift men dven av att flera fastigheter i kontorets
bestand &r dldre och darmed kan drabbas av hogre driftkostnader. Kostnader for snordjning
okar framst pa idrottsanldggningar dér skottning av tak 6kar med nya anldggningar samt att
flertalet riskkonstruktioner finns inom befintligt bestind. Aven taket pa Liljevalchs konsthall
(Konsthallen 1) kommer vid snéfall att behdva skottas och kostnaden dr svarestimerad. Detta
da takkonstruktionen &dr obeprovad och kréver extra bevakning for att sékerstilla exempelvis
avrinning vintertid. Kontoret vill podngtera att driftkostnaderna avseende nya anldggningar
och de fastigheter som atertilltrétts efter renovering dr svarbedémda.

Under 4r 2020 genomfordes en laga syn pa Agesta gird (Agesta 1:4) som visade pé att flera
atgdrder behovde vidtas. Majoriteten av kostnaden for dessa atgérder reglerades mot
hyresgésten under &r 2020 men mindre atgirder om totalt cirka 0,7 mnkr kvarstar. Kostnader
for hantering av atgérderna har budgeterats pa fastighetsskotsel med 0,2 mnkr per ar under
aren 2022-2024.

Underhallskostnader

Budgeten for planerat underhall uppgar till 37,0 mnkr/ar de kommande tre aren. Minskningen
mot KF-plan om 7,7 mnkr arligen avser fastigheter inom kontorets bestdnd. Avvikelsen dr en
foljd av att flertalet atgirder pa fastigheter klassificeras som investeringar utifran gillande
redovisningsprinciper. Kostnaden for akuta atgédrder uppgar till 4 mnkr, vilket &r i linje med
KF-planen. Avhjédlpande underhdll uppgar till 43,4 mnkr f6r 2022, en 6kning med 1,6 mnkr
mot KF-plan. Aven hir forklaras 6kningen av flertalet nya anliggningar samtidigt som méanga
fastigheter har uppnétt sin tekniska livslangd. Det riskerar dven att finnas en viss
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efterslapningseffekt pa grund av covid-19 pandemin.
Administration

Kostnader for administration, i resultatbudgeten bendmnt ”forvaltningskostnader OH”, uppgér
till 119,9 mnkr vilket &r i nivd med KF-planen. For dren 2023-24 dkar kostnaderna med 5,0
mnkr. Avvikelsen mot KF-plan dr hdnforlig till 6kade hyreskostnader i och med kontorets
flytt fran nuvarande lokaler till Tekniska ndmndhuset. Kontoret har arbetet intensivt med
digital fornyelse de senaste aren. Bade stadsgemensamma och kontorets lokala system ar mer
omfattande och komplexa. Kostnaderna for verksamhetssystemen landar pa en hogre
kostnadsniva och bedoms 6ka med 3,4 mnkr de kommande aren.

Under 2021 avvecklas enheten Lokalservice och tjidnster inom facility management kommer
istillet kopas in fran extern leverantdr. Intdkter och kostnader till lokalservice har tidigare
nettoredovisats inom OH-posten.

Staden har de kommande é&ren fortsatt hog ambitionsnivd inom ett antal omraden. Milj6 och
innovationer, sikerhet och trygghet, inkdp och upphandling, EU-arbete &r nagra
fokusomraden. Atgirderna #r kostnadsdrivande men p4 sikt ocksa besparande genom
exempelvis energieffektivisering.

Ovrigt

Pa Grimsta IP (Grimsta 1:2) har skador uppstatt pa fotbollsplanen samt laktarbyggnaden pa
grund av pdgaende marksattningar. Reparationerna medfor inget nyvirde for anldggningen
vilket innebar att kostnaden kommer belasta kontorets resultatbudget. For ytterligare
information, se bilaga 4. Kontoret genomfor utredningar for att klargora ansvarsfragan och
parallellt med detta driver kontoret ett forsakringsdrende mot entreprendrens forsékringsbolag

pa grund av brister 1 ursprunglig konstruktion. Kontoret arbetar for att kostnaderna for att
atgirda uppkomna skador ska finansieras genom skadestand- och forsékringsersittningar.

Kostnaderna for lokalservice okar jamfort med KF-plan med 9,2 mnkr, motsvarande 6kning
aterfinns for intdktssidan och posterna ska beaktas som resultatneutral. I lokalservice inryms
dven kostnader for Facility management — FM- tjinster. Tidigare hanterades detta internt och
nettoredovisades inom OH-posten men fran 2021 dvergar det till extern drift.

Reglering av forvaltningsuppdragen pa kostnadssidan uppgar ar 2022 till 19,6 mnkr, vilket ar
en 6kning med 2,2 mnkr. Okningen beror frimst pa att intéikterna 6kar pa ett
forvaltningsuppdrag som avser markanldggning dar vidarefakturering avseende ballast okar
samt att en hyresrabatt forsvinner. De 6kade intdkterna kompenseras av den hogre
regleringsposten pa kostnadssidan eftersom att forvaltningsuppdragen ar resultatneutrala for
kontoret och inte paverkar nettoresultatet. Ndstkommande ar sker en minskning av
regleringsposten som en foljd av tomstéllningar 1 slakthusomradet. Resultatet av den
pagéende utredningen av forvaltningsuppdragen som kontoret genomfor tillsammans med
exploateringskontoret kan komma att paverka kontorets resultat samt nivan pa det 6verskott
kontoret kan leverera. Av de intékter som budgeteras for arbete &t utomstdende avser 6 mnkr
forvaltningsuppdrag at exploateringskontoret. Beloppet dr en uppskattning utifran tidigare ars
utfall.

Fastighetsskatten under perioden 2022-2024 uppgér till 17,1 mnkr, vilket dr nagot lagre &n
KF-planen om 17,9 mnkr. Minskningen hérror framst till forvaltningsuppdragen pé
slakthusomradet som avslutas i samband med att byggnaderna rivs. Den allmidnna
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fastighetstaxeringen for hyreshus under 2022 beraknas vid en bedomning i nuldget paverka
kontorets kostnader med uppskattningsvis 1,0 mnkr. Ovriga kommande taxeringar under
perioden bedoms paverka kostnaden marginellt.

Kapitalkostnader

Under kommande ér vintas kapitalkostnaderna 6ka. Jimfort med utfallet for 2020 berdknas de
arliga totala kapitalkostnaderna fordubblas fram till &r 2028 och sedan dka till Gver en miljard
kronor ar 2029. Det beror pa att ménga av de stora investeringar som genomforts under de
senaste aren har fardigstéllts och borjar avskrivas fran 2021 samt att stora investeringar ligger
1 planen framover.

Under véren 2021 slutfors de sista delarna i renoveringen av Ostermalms saluhall samt
hotellet bredvid, ett mycket stort projekt ska da avslutas och aktiveras. Exakt hur detta
kommer att paverka kapitalkostnaderna framét beréknas och kontoret &mnar dterkomma med
vilken resultatpaverkan det far sé snart det ar mojligt.

Arligen 6kande kapitalkostnader leder i sin tur till 6kade hyror for de stadsinterna
hyresgésterna i och med att deras hyror beréknas utifrdn en sjdlvkostnadsmodell.

Kapitalkostnaderna okar framét och totalt vintas kapitalkostnaderna bli 700 mnkr &r 2022,
vilket dr 8 mnkr ldgre dn KF-plan. Avvikelsen forklaras av att projektavslut och dirmed
aktiveringar som initierar avskrivningar har skjutits fram nagot i tiden. Kapitalkostnaderna
fortsitter att 6ka under perioden 2023-2031 allteftersom projekt genomfors, avslutas och

aktiveras.
Utfall och frameida progecs for kapitalostnader  Utfall  Badget  Prognos  Prognos  Prognos  Progmos  Prognos  Prognos  Prognes  Prognos  Progmes  Prognos
[Belopg i miljoner kormor) X 021 na pilks] 024 N5 126 g poife ] ] puik] 031
Internranta &7 a1 0 a1 2 103 106 107 a7 110 1% 108
Avskrivningar 418 535 &10 ] T3 TS B38 550 BT 911 Eaal 829
Tetala kapitalkortnader 485 G4 00 113 B B 944 %7 74 100 1043 10657

3.1 Investeringar

De totala investeringsutgifterna i forslaget till underlag for budget 2022 uppgar till 1 155,0
mnkr 1 enlighet med kommunfullméktiges plan. Ndmndens investeringsbudget dr uppdelad i
fyra delar, en ldngsiktig- respektive en utdkad plan for idrottsinvesteringar samt en 1dngsiktig-
och en utdkad plan avseende Gvriga fastighetsinvesteringar. Omprioriteringar inom respektive
budgetram kan fastighetsndmnden besluta om, men omprioriteringar mellan olika
budgetramar kriaver beslut av kommunstyrelsen eller kommunfullméktige.

I kontorets prioriteringsarbete avseende investeringar har utgangspunkten varit att fokusera pa
verksamheternas behov. Detta gors genom att upprétthélla befintliga anlaggningars 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 dverstiger 8 mdkr under de kommande tre aren. Detta &r inte
mdjliga att rymma inom den budget som kommunfullmiktige beslutat om. Det gor att
kontoret fatt genomfora ett omfattande prioriteringsarbete for att sékra att verksamheternas
behov uppfylls till sa stor del som mgjligt under perioden.

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

Om inte ytterligare medel tillfors under den kommande tredrsperioden, behdver en del av
ovriga angeldgna behov skjutas framat i tiden. Detta kan fa till f6ljd att anldggningar far svéart
att leva upp till myndighetskrav. Kontoret gér ocksa bedomningen att det kan finnas en risk
for att vissa anldggningar behover stingas. Sammanfattningsvis foreligger ett stort behov av
att ytterligare medel tillfors till investeringsbudgeten.

Exempel pa de stora behov som 1 dagsldget inte kan inrymmas inom planeringsperioden, &r
renovering av ett flertal bergrum samt Hotorgsgaraget. Effekterna av detta beskrivs mer i
detalj 1 avsnittet 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, Villingbybadet och Husbybadet,
upprustning av idrottshallar och nybyggnationer av ishallar, simhallar och idrottshallar.

Kontoret har i budgetunderlaget prioriterat in fler projekt &n vad som ryms inom
kommunfullmiktiges plan. Denna 6verprognostisering gors inom den langsiktiga planen da
erfarenhet, sett 6ver hela portfljen, visar att vissa projekt kommer att forskjutas i tid eller
omprioriteras. Genom att tidigt planera for fler projekt och till ett hogre belopp én vad budget
faktiskt medger, kan en béttre prognossikerhet uppnés. Denna dverbudgetering har gjorts for
bagge langsiktiga investeringsplaner. For idrottsinvesteringar har detta gjorts 1 samarbete med
idrottsforvaltningen.

For ytterligare information, se bilaga 4.
Klimatinvesteringar

Kontoret har genomfort en behovsinventering pa de klimatinvesteringsmedel som kommer att
behova sokas for respektive projekt under de ndrmaste tre aren. Kontoret har redovisat alla
planerade klimatinvesteringsprojekt samt det sammanlagda planerade behovet av medel {or
respektive projekt for hela tredrsperioden 2022-2024 1 bifogad klimatinvesteringsbilaga.
Tabellen nedan visar hur stort det totala behovet ir.

Klimatinvesteringsbehow
2022 2022 2023 Totala utgifter
24300000 | 24300000 | 22500000 | 68100000

Forsiljningar av anliggningstillgingar
Okat fokus pd forsiljningar av anliggningstillgingar

Fastighetskontoret intensifierar arbetet med att forsélja anldggningstillgangar som inte behovs
for stadens egna verksamheter. Fastighetskontoret arbetar sedan tidigare med utvecklingen av
de fastigheter i bestandet som identifierats som forsdljningsobjekt i syfte att de ska passa in i
nagot av stadens fastighetsforvaltande bolag alternativt vara mgjliga att avyttra pa 6ppna
marknaden. Detta arbete prioriteras sdrskilt under perioden. I en del av projekten kravs
detaljplanedndringar och fastighetsbildningar etcetera vilket far till f6ljd att
forsdljningsprocessen kan stricka sig over en lang tid.
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Den prognostiserade kopeskillingen avseende 2022 ar totalt cirka 2 000 mnkr. Avseende 2023
ar den budgeterade kopeskillingen totalt cirka 500 mnkr och for 2024 &r den prognostiserade
kopeskillingen totalt cirka 400 mnkr. Ovanstaende prognostiserade kopeskillingar ar
behéftade med en mycket stor osékerhet mot bakgrund av bland annat att prognosen ligger sa
langt fram 1 tiden.

Forsdljningsomkostnader

De totala forsdljningsomkostnaderna for perioden 2022-2024 ar prognostiserade till cirka 10
mnkr arligen.

3.1.1 Prioriteringsgrunder

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

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

3.1.2 Konsekvensanalys och risker

Samtliga investeringar finansieras normalt genom 6kade hyresintdkter eller minskade
kostnader motsvarande investeringarnas kapitalkostnader, vilket exempelvis fir konsekvenser
vid berdkningen av sjilvkostnadshyran till idrottsndmnden da sjdlvkostnadshyran ska ticka
hela kostnaden. Fastighetsndmnden fér d&ven uppdrag som 4r [donsamma ur ett
samhéllsnyttoperspektiv men som inte dr ekonomiskt 16nsamma, vilket innebér att namndens
framtida resultat kommer att paverkas. Nuvirdesberikning av investeringar ska ge dverskott
men 1 det kortare perspektivet belastas namndens resultat ofta negativt. Detta medfor
svérigheter att hantera nimndens avkastningskrav for en 1 sig god och dndamélsenlig
investering. Prioriteringen mellan de olika projekten paverkas, utover de faktiska och ibland
omedelbara behoven av genomforande, dven av andra forutséttningar for ett genomforande
(planindringar, beslutssituationen och finansiering genom tecknande av hyresavtal) samt
respektive projekts lonsambhet.

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

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

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

En del av investeringarna syftar ocksa till att pa sikt ge en battre 16nsambhet, lagre
driftskostnader och energianvandning, 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 mal 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”.

4 Lokalforsorjningsplan

Kontoret hyr administrativa lokaler pd Hantverkargatan 2 samt pa Fleminggatan 4 i
Stockholm. Lokalerna inrymmer majoriteten av kontorets verksamhet, savil
forvaltningsledning som administration, fastighetsforvaltning, projekt, utveckling och bas for
drifttekniker. Lokalerna iordningsstélldes for kontoret 2007 da forvaltningen flyttade frn
Klarabergsviadukten. Under dren sedan 2007 har kontoret effektiviserat lokalerna pa
Hantverkargatan 2 betydligt. Frén att ha inrymt cirka 80 arbetsplatser vid tilltradet 2007
inrymmer huset i dag cirka 140 arbetsplatser, vilket 4r en betydande 6kning. En del i detta ar
att driftteknikerna 1dmnat en lokal i Kristineberg och att kontoret trots ett utokat uppdrag och
utokad bemanning kunnat nyttja lokalerna béttre. Utover kontoret paA Hantverkargatan har
kontoret ett vaktmésteri och lokaler for gods- och posthantering i Tekniska ndmndhuset
(Fleminggatan 4). Aven dessa lokaler har de senaste dren minskat i yta, bland annat nér
telefonvéxeln lades ned 2010. Kontorets bedomning 1 dagslédget dr att de nuvarande
administrativa lokalerna inte kan effektiviseras &n mer. Tvirtom &r ytan per arbetsplats
mycket begrinsad liksom tillgdngen till gemensamma ytor som konferensrum, toaletter
etcetera.

Kommunfullméktige beslutade 2018 att de tekniska forvaltningarna, dvs. fastighetskontoret,
exploateringskontoret, stadsbyggnadskontoret, trafikkontoret och miljéforvaltningen ska
samlokaliseras i Tekniska nimndhuset. Ombyggnad pagér for nirvarande och inflytt i de
renoverade lokalerna sker etappvis i takt med att de olika delarna fardigstélls. Planeringen &r
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att kontoret under varen 2022 flyttar fran lokalerna pa Hantverkargatan 2 till Tekniska
nidmndhuset. Kontorets flytt kommer att ske tidigare &n berdknat beroende pa tekniska
omstandigheter jimte en mojlighet till effektivare framdrift i projektet for entreprendren. De
nya lokalerna dr utformade som ett sé kallat flexkontor, vilket innebér 6ppna kontorslosningar
utan fasta arbetsplatser. Arbetsplatser kommer att finnas for omkring 75-80 procent av antalet
idag anstdllda medarbetare. Flytten till Tekniska nimndhuset innebdr en hogre lokalkostnad
for kontoret fr.o.m. 2023.

Bilagor
Bilagorna 1-4: Sekretess enligt 19 kap 1 och 3 §§ OSL (2009:400)
Bilaga 1: Investnetto FSK
Bilaga 2: Investnetto IDF
Bilaga 3: Medel for klimatinvesteringar 2022-2024
Bilaga 4 Sekretessbelagd information tillhorande Underlag for budget 2022-2024
Bilaga 5: Kommentarer Stora Projekt
Bilaga 6: Prioriteringsverktyg FSK
Bilaga 7: Prioriteringsverktyg IDF
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