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Forslag till beslut

I stadsfastighetsndmnden

1. Budget 2024 for stadsfastighetsndmnden godkéanns.

Sammanfattning

Stadsfastighetsndmnden ska enligt stadens tidplan fatta beslut om budget senast pa
nimndmétet i december.

Den 9 november 2023 fattade kommunfullméktige beslut om budget for 2024. Med
utgdngspunkt fran kommunfullméktiges budget har forslag till budget for
stadsfastighetsndmnden utarbetats.

Utgangspunkten for budgeten ar grunduppdraget enligt reglemente samt mal och uppdrag
frén kommunfullméktiges budget, varav merparten ryms inom ramen fér nimndens
grunduppdrag. Forvaltningen beddmer att ndmnden i stort kommer leverera enligt
grunduppdraget dar fastigheternas langsiktiga virde och funktion sékras och dar
hyresgisternas behov av &ndamalsenliga och kostnadseffektiva lokaler tillgodoses. Under
2024 utmanas dock uppdraget av en anstrangd driftekonomi vilket innebér att uppdraget
genomfors med delvis sdnkt kvalitet.

Beddmning ur ekonomisk dimension

Budgeten innebdr ett nollresultat, det vill séga lika hoga intékter som kostnader. Enligt
stadens riktlinjer ska namnden ha en budget i balans och enligt kommunfullmaktiges
budget kan den inte budgetera for nyttjande av eget kapital, vilket skulle paverka stadens
samlade resultat negativt.

Stadsfastighetsforvaltningens forslag till budget ar en stram budget. Forvaltningen har
varit tvungna att foresld besparingar som innebér att grunduppdraget genomfors med
sankt kvalitet och service. Verksamheten é&r helt intiktsfinansierad och merparten av
intdkterna kommer fran andra nimnder och en mindre del av intdkterna kommer fran
externa hyresgéster.

Hog inflation, hojda riantor och omvirldslaget har drivit upp kostnaderna pa framst
energi, kapital, inhyrningsfastigheter och personal. Den 6kade kostnadsbasen
kompenseras inte fullt ut av uppjusterade hyresintékter. Hyran ar uppjusterad med PKV
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(Prisindex for kommunal verksamhet) utifran utfall 2022. Budgeten péverkar darmed
andra nimnders ekonomiska forutséttningar.

Stadsfastighetsforvaltningen har déarfor behovt genomfora harda prioriteringar for att fa
budgeten i balans. Prioriteringarna har frimst paverkat underhéllet av fastigheterna men
dven det forebyggande arbetet som gors i fastigheterna i form av tillsyn och skotsel. De
kortsiktiga konsekvenserna dr mer reparationer i fastigheterna vilket kommer att paverka
reparationsbudgeten negativt men dven fler felanmélningar. Den strama budgeten medger
inte nagra ytterligare nedskdrningar utan kidnnbara konsekvenser for hyresgésterna.
Stadsfastighetsndmnden drvde en underhéallsskuld frén &r 2022 som endast delvis har
kunnat atgérdas och nu véntar en ytterligare uppbyggnad av underhallsskulden for ar
2024.

Investeringsramen for 2024 6kar med ca 300 miljoner till knappt 3 miljarder kronor. Den
hogre investeringsvolymen Okar ytterligare belastningen pé en redan belastad
projektverksamhet i kombination med att inga utokningar budgeteras for aret.

Bedomning ur ekologisk dimension

Budgetforslaget stodjer forvaltningens fortsatta integrering av stadens program och planer
i det systematiska miljoarbetet, vilket bedoms utgéra en god grund for att uppné
ekologisk hallbarhet pa stadsfastighetsforvaltningen och bidra till malet om ett ekologiskt
hallbart Géteborg 2030.

Inom budgetforslaget ryms kostnader for forvaltningens arbete med kommunfullméktiges
budgetmal ”Goteborgs ska vara ledande i klimatomstéllningen och ha en hog biologisk
mangfald” samt for nedan Gvergripande mal i enlighet med Goteborgs Stads Miljo- och
klimatprogram:

o (Goteborgs klimatavtryck ska kraftigt minska for att vara nira noll senast 2030
e (Goteborgs biologiska méangfald ska dka
e Alla goteborgare ska ha en hilsosam livsmiljo

Forvaltningens verksamhet har en betydande del i stadens arbete inom den ekologiska
dimensionen och invanarnas livsmiljo. Forvaltningen ligger vl till i milj6- och
klimatarbetet och arbetar kontinuerligt inom den ordinarie verksamhetsplaneringen och
med stod av miljoledningssystem for att uppné malen i Goteborgs Stads Miljo- och
klimatprogram och 6vriga kopplade styrande dokument. Arets budget innehaller
besparingsatgirder. Dessa kommer tillfalligt sdnka utvecklingstakten i férvaltningens
utvecklingsarbete som ocksa kommer paverka klimatarbete.

Miljo6- och klimatarbetet relaterar till Sveriges nationella miljomal och de globala
hallbarhetsmalen enligt Agenda 2030. Arbetet har en nira koppling och viaxelverkan med
den sociala dimensionen utifrén att en god livsmiljo till exempel paverkas av en giftfri
miljo, ett stabilt klimat och ekosystemtjénster samt har koppling till ménskliga rattigheter
s som ritten till liv och hilsa genom en minskad negativ paverkan pé djur, natur och
klimat. En viktig utgdngspunkt &r att barn och kommande generationer inte ska belastas
med problem som nuvarande generation kan 16sa nu. Staden har ett pdgdende arbete for
att identifiera effekter av klimatfordndringar i staden och foreslé en
klimatanpassningsplan. Kostnader for att genomfora klimatanpassningsatgérder enligt
detta ar inte identifierade &nnu och siledes inte medtagna i budgeten.
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En stor utmaning kopplar an till den ekonomiska dimensionen och budgetens
investeringsram. En omfattande del av klimatédtgirderna genomfors i byggnationen av
lokaler och boenden. For att nd klimatmalen krévs utveckling av ny teknik, utvecklat
aterbruk och nya arbetssitt. [ stadsfastigheters strategi for minskade produktionskostnader
ingdr plan for kostnadseffektiv klimatomstéllning. I nuvarande skede innebér dock
klimatomstillningen delvis utokade kostnader for byggnation. I kombination med en
exceptionell byggkostnadsutveckling de senaste aren och kraftigt hojd internridnta s& dkar
nu vélfardsnimndernas hyreskostnader pa ett sitt som innebér att kostnadsdrivande
klimatatgarder blir ifrdgasatta och i forekommande fall bortprioriterade. Kostnaderna for
att nd klimatmélen blir hyreskostnader vilket 4r en stor utmaning for vilfardsndmnderna.

Bedomning ur social dimension

En stor del av de fastigheter som byggs och forvaltas av stadsfastighetsnimnden ér till for
Goteborg stads verksamheter som anvinds till omsorg och undervisning av barn och
ungdomar, vuxna och dldre. Malgrupperna bestar av flickor och pojkar, kvinnor och mén,
personer med funktionsnedséttning, personer med psykisk ohélsa eller missbruk samt
dldre. Diarmed har stadsfastighetsndmndens budget en indirekt padverkan pé flera aspekter
i den sociala dimensionen.

Att arbeta gentemot kundforvaltningar innebér att vara lyhdrda for deras mélgruppers
behov, vilket kraver ett niara samarbete. I vissa fall kan dven stadsfastighetsforvaltningen
vara en aktiv part i brukardialoger, till exempel nér det handlar om barns delaktighet i
byggprocessen dar stadsfastighetsforvaltningen tagit fram en gemensam anvisning
tillsammans med grundskoleforvaltningen.

Forvaltningen striavar efter att utforma jamlika utemiljoer i stadens skolor och forskolor.
Det innebér varierade och skoglika miljoer som framjar lek dar béde flickor och pojkar
deltar. Forvaltningen stéller 4ven krav pa universell utformning av bade ute- och
innemiljéer sa att de blir tillgdngliga for personer med funktionsnedsattning. Detta géller i
alla typer av verksamheter. Det pagar ocksa ett arbete med inkluderande
omkladningsrum, fridmst i skolor, i syfte att mojliggéra dusch och ombyte med kroppslig
integritet for alla, oavsett konsidentitet. Omklddningsrum med mojlighet till kroppslig
identitet okar tryggheten for alla elever, och inte enbart ur ett HBTQI- perspektiv.

Investeringar och reinvesteringar i verksamhetslokaler bidrar till en mer jamlik stad
genom att forskolor och skolor i socialt utsatta omréden prioriteras. Forvaltningen har
ocksé genomfort utbildningsinsatser om programmet for jamlik stad och planerar for att
socialt utsatta omrédens ska prioriteras.

Utifrén ett HR-perspektiv arbetar forvaltningen med att skapa en mer inkluderande
arbetsplats, fri fran krdnkningar, trakasserier och diskriminering. Det handlar om att 6ka
kunskaper om normer och maktordningar sa att alla inkluderas, oavsett kon, kdnsidentitet,
etnicitet, religion eller annan trosuppfattning, sexuell ldggning, alder eller funktionalitet.
Vidare handlar det om att integrera ett jimlikhetsperspektiv i ordinarie
verksamhetsprocesser.

Aven i forhallande till den sociala dimensionen finns utmaningar som kopplar an den
anstringda budgeten. Hog inflation, hojda rantor och omvarldslaget har drivit upp
kostnaderna pé framst energi, kapital, inhyrningsfastigheter och personal. Budgeten
paverkar ddrmed andra nimnders ekonomiska forutsittningar.
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Stadsfastighetsforvaltningen har déarfor behdvt genomfora hérda prioriteringar for att 2
en budget 1 balans som innebdr att kostnadsdrivande atgérder blir ifrdgasatta och i
forekommande fall bortprioriterade.

Samverkan

Samverkan har skett med personalorganisationerna enligt Samverkan Géteborg pd FSG
2023-12-12. Information/dialog har forts 21 augusti, 18 september, 23 oktober, 6, 20 och
30 november.

Bilagor
1. Budget 2024 Stadsfastighetsnimnden
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Arendet

Stadsfastighetsndmnden ska enligt stadens tidplan fatta beslut om budget senast pa
nimndmdtet 1 december.

Forvaltningens beddomning

I stort kommer stadsfastighetsnimnden leverera enligt grunduppdraget dér fastigheternas
langsiktiga varde och funktion sékras och dér hyresgisternas behov av dandamalsenliga
och kostnadseffektiva lokaler tillgodoses. Under 2024 utmanas uppdraget av en anstringd
driftsekonomi med besparingar som innebdr flera negativa konsekvenser for
hyresgésterna och forvaltningen. Det minskade underhallet leder till en l4gre kvalitet och
far darmed dven paverkan pa servicen till hyresgésterna.

De utmaningar som stadsfastighetsndmnden stér infor dr betydande. Osédkerheten géllande
personalomkostnader, de genomforda och planerade besparingarna, 6kad tidsaktivering
inom projektverksamheten, restriktivitet vid rekryteringar och minskad anvdndning av
konsulter paverkar nimndens formaga att leverera grunduppdraget. Samtliga dessa
faktorer i kombination med byggkostnadsutvecklingen, 6kande mediakostnader, osdkert
konjunkturlage och fortsatt hdga investeringsnivaer leder till en fortsatt 6kning av
hyrorna 6ver tid, vilket i sin tur paverkar hyresgéster och stadens verksamheter negativt.
Lokalkostnadsutvecklingen kommer 6ka trots strategiska insatser for att sinka
produktionskostnaderna for bade nyproduktion och planerat underhall. Det ar avgdrande
att noggrant 6verviga och hantera dessa utmaningar for att sékerstilla l&ngsiktig
hallbarhet och effektivitet inom férvaltningen.

Det ar viktigt att stadsfastighetsnimnden noga foljer utvecklingen under aret och vidtar
atgarder for att minska de negativa konsekvenserna. For hyresgésterna ar det viktigt att
kvaliteten pa servicen uppritthalls pd en acceptabel niva och att hyresnivaerna inte okar
mer 4n ndédvéndigt. Forvaltningen behdver ha de resurser som krévs for att kunna utfora
sitt uppdrag pé ett effektivt och hallbart sétt.

Maria Hagberg Martin Blixt
Avdelningschef utveckling och styrning Direktor
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1.1

Inledning

Stadsfastighetsforvaltningen ér en av fyra nya forvaltningar som startades upp i
januari 2023 i syfte att skapa en mer sammanhallen stadsutveckling i Géteborg.
Aret som gétt har framfor allt priglats av att leverera med kvalitet pa
grunduppdraget, att starta upp och utveckla den nya foérvaltningen samt,
tillsammans med de andra forvaltningarna, 6ka effektiviteten och transparensen i
stadsutvecklingen for boende, besdkare och néringsliv.

Under 2024 kommer forvaltningen fortsétta utvecklas for att leverera pa
grunduppdraget, att tillhandahalla, férvalta och utveckla de verksamhetslokaler
med tillhérande utemiljder som behovs for stadens ndimnder. Med 6kat fokus inom
omradena effektiv samhéllsnytta, en mer sammanhaller stadsutveckling, attraktivt
arbetsliv samt systematisk styrning och ledning skapas miljoer dér livet far ta plats.
Detta gor vi tillsammans med vara hyresgéster och staden for att utveckla
ekonomiskt, ekologiskt och socialt héllbara miljoer dir minniskor kdnner trygghet,
trivsel och delaktighet. Genom daglig drift, strategisk fastighetsférvaltning och
utveckling av bade befintliga och nya fastigheter utvecklar vi en effektiv
organisation som bidrar till en sammanhallen stadsutveckling.

Budgeten for verksamhetséaret 2024 ar starkt paverkad av den historiskt hoga
inflationen och det osdkra konjunkturldget samtidigt som trycket pa verksamheten
att véixla upp okat. Historiskt hdga investeringsvolymer for utveckling av bestdndet
1 kombination med ett anstrangt ekonomiskt ldge gor att stadsfastigheter maste
fokusera dn mer pa nyttan for dom vi 4r till for, vara hyresgéster.

Martin Blixt
Forvaltningsdirektor

Stadsfastighetsforvaltningen

Kommunfullmaktiges budget

Kommunfullméktiges budget

Budgeten ér det dvergripande och 6verordnade styrdokumentet for Goteborgs
Stads ndmnder och styrelser. Budgetens roll ér att ange kommunfullméktiges mal
och inriktningar inom de ekonomiska ramarna och géllande lagstiftning. Malen ska
brytas ned och omsittas i praktisk handling av ndmnder och styrelser. Planer,
program, riktlinjer, uppdrag och policydokument som kommunfullméktige,
ndmnder och styrelser har antagit ska f6ljas och genomforas, men &r underordnade
budgeten.

Malen har en tidshorisont 6ver hela mandatperioden om inget annat anges.
Maluppfyllelse ska efterstridvas snarast mdjligt och mélen ska foljas upp.
Uppdragen ska genomforas under ett &r om inget annat anges.

Budgeten ér fordndringsinriktad. Den beskriver huvuddragen i vad som ska
fordndras i verksamheterna. Inriktningarna anger de strategier och arbetssitt som
vésentligt forvéntas bidra till méluppfyllelse. De mél som finns i Goteborgs Stads
budget ska ocksa bidra till att uppné regionala, nationella och globala mél dédr FN:s
globala hallbarhetsmal utgdr ramen.
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1.2

Under ar 2024 har antalet mal minskats jaimfort med foregdende ar for att uppna
tydligare malstyrning, forenkla uppfoljningen och dka genomslagskraften

Fran kommunfullmiiktiges budget till lokalt budgetdokument

Det ar stadsfastighetsndimndens ansvar att géra verklighet av budgetens
inriktningar och mal. Forvaltningen foreslar konkretiseringar av mélen utifran vad
som bedoéms mojligt att genomfora. Budgeten anger de strategiska viagval som
behovs for att i storre utstrackning na malen.

Nér ndmnden tagit beslut om budgeten, tar forvaltningen hand om mél och uppdrag
och arbetar in dem i verksamhetsplaner i linjeorganisationen. Verksamhetsplanerna
innehaller mer detaljerade beskrivningar av hur verksamheterna konkret ska arbeta
for att né malen.

Sammanfattning

KF Budget

Kommunfullméktiges budgeten for 2024 &r préiglad av héllbarhet och vilfard.
Goteborgs Stad ska vara en foregédngare i miljo- och klimatarbetet, och
vélfardspersonalen och den forsta linjens personal prioriteras. Inom ekonomin ar
den storsta utmaningen den dkade réintan som kompenseras for nimnder med stora
lokalkostnader.

Mal och uppdrag

Kommunfullméktiges budget for 2024 lyfter fram ett antal mél och uppdrag for
verksamheten. Forvaltningen avser att aterkomma med hur beslutade KF mal och
uppdrag tas omhand i samband med verksamhetsplanen.

Ekonomi

Stadsfastighetsndmnden har en anstrangd ekonomisk situation. Den kraftigt 6kade
elkostnaden, den historiskt hoga inflationen, det 6kade PO-palidgget, de hoga
energikostnaderna och de hdjda rdntorna paverkar forvaltningens driftbudget
negativt.

For att fa ihop en budget i balans behover forvaltningen dra ner budgeterade
kostnader for planerat underhall, reparationer, tillsyn och skotsel samt Gvriga
kostnader. Planerat underhall 4r den kostnadspost som bedémdes vara mojlig att
spara in mest pa kortsiktigt utan att det far betydande paverkan pa forvaltningens
hyresgéster.

Prioriteringar och effektiviseringar i grunduppdraget

Stadsfastighetsndimnden genomfor en rad effektiviseringar och prioriteringar i sin
verksamhet under 2024. Effektiviseringarna syftar till att forbattra verksamheten
genom att fordndra, forenkla eller helt ta bort arbete som inte skapar direkt virde
for dem vi é&r till for. For att uppna en budget i balans har forvaltningen dven varit
tvungna att genomfora besparingar, det vill séga gora prioriteringar som inte ar
gynnsamma for verksamheten. De genomforda och planerade besparingarna,
sarskilt motiverade av drvt strukturellt underskott och mediakostnader, kan pa lang
sikt resultera i en drift- och underhéllsskuld. Denna skuld riskerar att ha en negativ
paverkan pa fastigheterna och darmed dven pa hyresgésterna.
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Personal

Stadsfastighetsndmnden arbetar for en attraktiv arbetsplats med bra arbetsmiljo dér
medarbetare trivs och utvecklas. For att uppnd detta arbetar forvaltningen med att:

Bevaka personalomsittningen och skapa forutséttningar for ett hallbart
arbetsliv.

Utveckla och gora nytt for att hantera utmaningarna med att utfora mer av
hogkvalitativ kommunal verksamhet med relativt férre personal.

Sakra kompetensforsorjningen med successionsplanering och rekrytering.
Skapa en inkluderande arbetsplats fri fran krdnkningar och trakasserier.
Ett gemensamt ledarskap som préglas av psykologisk trygghet,
tillitsbaserad styrning och férmégan att leda i fordndring.
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2

2.1

Forutsattningar

Inriktningar i kommunfullmaktiges budget

Ekonomi

Internréntan faststélls till 2,25 procent for 2024 vilket dr en 6kning med

1,25 procentenheter fran ar 2023. Med anledning av den stora kostnadsokningen
som den nya rdntan innebar kommer ndimnder som har stora lokalkostnader delvis
kompenseras.

Budgeten anger att det dr avgorande att nddvandiga investeringar i infrastruktur,
bostider, vélfardslokaler och klimatatgirder faktiskt blir av och bidrar till
Goteborgs Stads utbyggnadsplaner samt att investeringsstyrningen och framdriften
ska bli bittre.

Hyran till férvaltningarna inom staden sétts genom sjélvkostnadsprincipen med
utgdngspunkt fran forvaltningens kostnadsniva tva ar tidigare. Det innebér att
hyran for 2024 utgar fran 2022 ars utfall, som indexeras for att motsvara
sjdlvkostnadshyran for aktuellt budgetar. Hyran for 2024 har indexerats med
Prisindex kommunal verksamhet (PKV), precis som for de nimnder som har
kommunbidrag, men med index fran februari som da var 3,7 procent for 2023.

Stadsfastighetsndmnden tilldelas nominerade investeringsmedel.
Finansiering av forvaltningsuppdraget

Stadsfastighetsndmnden har normalt inget kommunbidrag utan finansierar hela sin
verksamhet med hyresintdkter fran sina hyresgister. Detsamma géller f6r 2024.
Merparten av hyresgésterna dr andra forvaltningar i staden till vilka nimnden
tillhandahéller lokaler. En mindre del utgdrs av externa hyresgéster.

Uppdrag som inte dr direkt hanforliga till en specifik hyresgést belastar samtliga
hyresgister.

Personal

I kommunfullméktiges budget anges att Goteborgs Stads viktigaste resurs ar de
omkring 60 000 anstidllda som arbetar inom en méngd yrkesomraden. Den frimsta
utmaningen dr att méta de omfattande behoven av kompetensforsorjning. For att
rekrytera och behélla personal ska Goteborgs Stad erbjuda hélsoframjande
arbetsplatser och i det svira ekonomiska ldge som Goteborg befinner sig i ska
vélfardspersonalen och den forsta linjens personal prioriteras.

Arbetet med att minska administrationen ska fortsitta. En sérskild
anstéllningsprévning ska inforas for alla nimnder. Detta innebér att alla
anstéllningar ovanfor forsta linjens chef ska provas av presidiet i berérd nimnd. En
riktad besparing ska genomforas i syfte att minska kostnaden for konsulter, framfor
allt tekniska konsulter. Goteborgs Stad ska ocksa minska administrationen genom
att se Over och effektivisera savil internt som externt remissforfarande.

Goteborgs Stad ska préglas av en tillitsbaserad styrning och innebérden och
fordelningen av arbetsmiljouppgifter ska vara tydlig.
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2.2

Miljo, klimat och energi

Goteborgs Stad ska vara en foregéngare 1 miljo- och klimatarbetet och bli en av
EU:s forsta klimatneutrala stader 2030. Stora systemforandringar och nytéinkande
behovs for att uppna tydliga utsldppsminskningar under mandatperioden.

Bostider och lokaler

Till 2026 &rs slut ska 25 000 bostéder planeras, framfor allt genom att péborja
planering for kvartersstad pa ytor som sedan tidigare identifierats som ldmpliga for
bostadsbyggnation.

I forsta hand ska befintliga bostdder och lokaler underhéllas och renoveras.
Haéllbarhet och aterbruk ska vara utgdngspunkten for fastighetsforvaltningen.

Vidare anges att Goteborgs Stad ldnge haft haft fordrdjning i planeringen av
vilfardslokaler, idrottslokaler och annan kommunal service. For att kunna
producera fler bostéder i centrala och halvcentrala ldgen ar det viktigt att
vélfardsndmnderna far mojlighet att inkomma med synpunkter tidigt kring behoven
av offentlig service och samhéllsfunktioner. Ny kommunal service ska i hdgre grad
inhysas i multifunktionella fastigheter. For att 6ka foreningslivets och
sméforetagarnas mojlighet att hyra lokaler i bottenplan planeras vid nybyggnation
dér det ar mojligt.

Inkop och upphandling

Goteborgs Stad ska stélla l&ngtgdende miljomaéssiga och sociala krav vid
upphandling for att sdnka kostnaderna och bidra till social och ekologisk
hallbarhet. Inkdpsprocessen ska préglas av cirkularitet och minimal paverkan pa
miljo och klimat ska efterstrivas. Dessa principer ska tillimpas av alla
upphandlande aktorer och inkluderas i ramavtalen. Genom en effektiv
inkdpssamordning, samordnad varudistribution och hdjd bestéllarkompetens
forbéttras bade energi- och resurseffektiviteten. Kategoristyrningsmodellen ska
implementeras fullt ut i alla verksamheter. Ramavtalen ska nyttjas i hog grad av
bade nidmnder och bolagsstyrelser.

Styrning och ledning

Stadsfastighetsndmnden 4r en av Sveriges storsta fastighetsorganisationer for
samhillsservice. Uppdraget innebdr att tillhandahalla verksamhetslokaler, vilket
inkluderar att forvalta och drifta, hyra in, bygga om samt bygga nytt. Tillsammans
med hyresgésterna tar forvaltningen ansvar for att skapa hallbara miljoer att
utvecklas och trivas i.

Stadsfastighetsndimndens uppdrag regleras i nimndens reglemente beslutat av
kommunfullmiktige. Ndmnden leder verksamheten framst genom tva arbetsformer,
dels styrning, uppfoljning och kontroll, dels drende- och beslutsprocessen.
Systematiken utgér ifrdn Goteborg Stads styrsystem som tar sin utgdngspunkt i
lagar och forfattningar, den politiska viljan samt stadens invénare, brukare och
kunder. For att sdkerstilla att politiska beslut far genomslag, att forvaltningen har
god ekonomisk hushéllning och att medborgarna far 6verenskommen service krévs
forutséttningar i form av resurser, roller och ansvar, organisation, forhallningssatt
och styrande dokument. For att utveckla verksamheten bedrivs ett systematiskt
kvalitetsarbete med en rdd tréd fran planering och genomforande till uppfoljning
och forbittring.

Infér kommande verksamhetsar upprittar de fyra nimnderna inom
stadsutvecklingsomrédet en gemensam modell for att mojliggora en tydlig,
transparent och effektiv planering och uppfoljning av den verksamhet som utgar
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2.3

fran politisk vilja i form av mal, uppdrag och gemensamt prioriterade program.
Denna modell utgar fran Agenda 2030 och de tre hallbarhetsdimensionerna, social,
ekologisk och ekonomisk. En gemensam modell for berérda nimnder kommer att
skapa en tydlighet kring det arbete som utfors i de stadsutvecklande nimnderna for
att skapa en hallbar stad for boende, besdkare och niringsliv. Under 2024 kommer
forvaltningarna fortsatt fokusera pa gemensam planering och uppfdljning av
politiska planer och program med tyngdpunkt pa Jamlik stad, Milj6- och
klimatprogrammet samt Néringslivsstrategiska programmet.

For att konkretisera och effektivisera leveranserna har férvaltningen ett
processbaserat ledningssystem som genom tydliga fléden i form av processer
beskriver hur forvaltningen till exempel bygger och forvaltar stadens fastigheter.

For att sétta en tydlig riktning framat har férvaltningen tagit fram en mélbild som
syftar till att fortydliga hur vi utvecklar och effektiviserar forvaltningen utifran vért
grunduppdrag. En strategisk utvecklingsplan &r under framtagande, denna syftar till
att konkretisera hur vi nar upp till var mélbild genom att inkludera fyra
fokusomraden med tillhorande strategier. Planen ar dven ett verktyg for att arbeta
vidare med de barande principerna frdn ny organisation for stadsutveckling samt
stadens forhallningssétt.

Personal

Organisation och bemanning

Stadsfastighetsforvaltningen har en linjeorganisation med cirka 690 medarbetare
fordelade pa tre verksamhetsavdelningar samt tre styr- och stddavdelningar.
Forvaltningens ledningsgrupp utgors av direktor, avdelningschefer fran de sex
avdelningarna samt enhetschef kommunikation. Avdelningscheferna ar dven
procességare for forvaltningens processer.

=
Forvaltningsdirektor

Utveckling och styrning

Ekonomi

Farvaltning och Projekt och
fastighetsutveckling investering
(e ] ——{ZZZZZZZZJ
- Projestleching utBidnngstastigheter 1 i .
- Lisddning (GSFILBF) 2
fou i ] = H o e admimatration
Kammersnla och iwiga hyTesgastar

Hallbarhe: Bm utemip ach we et ‘ Boende och | roje Energi och Innemils
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Kompetensforsorjning

Det dvergripande mélet med kompetensforsorjningen ér att forvaltningen kan
bemanna organisationen med den kompetens som krévs for att nd verksamhetens
mal och uppdrag pa lang och kort sikt. Kompetensforsorjning innehéller allt ifran
att attrahera och rekrytera rétt kompetens till att skapa forutsittningar som gor att
befintlig personal vill arbeta kvar och utvecklas tillsammans pa foérvaltningen.
Forvaltningens viktigaste resurs &r de cirka 690 medarbetarna som arbetar inom en
méngd yrkesomraden.

Stadsfastighetsforvaltningen kommer att arbeta med kompetensforsorjningsplanen
under 2024, vilken kommer att utga frén ett antal barande tankar:

e Vi vill sékra att vi far behalla och utveckla befintliga medarbetare. Vi
behover bevaka personalomséttningen. Vi vill skapa forutsittningar for ett
hallbart arbetsliv som gor att fler medarbetare véljer ett langre arbetsliv.

e For att hantera utmaningen att utféra mer av hogkvalitativ kommunal
verksamhet med relativt farre personal ska forvaltningen utveckla och goéra
nytt.

o For att stirka var formaga att kompetensforsorja verksamheter pa lang sikt
ska forvaltningen arbeta for att sékra tillgangen pé arbetskraft for att kunna
fylla p4 med interna personalresurser vid behov. Det innebér bland annat
att arbeta med successionsplanering.

Inom ramen for kompetensforsorjning ligger ocksa att i ett kort perspektiv vara
mycket restriktiva vid rekryteringar. Alla rekryteringar bade utokningar och
ersittningsrekryteringar skall noga dvervigas och andra alternativ skall beaktas
innan rekrytering sker i enlighet med lokalt samverkansavtal for Goteborgs Stad.

Arbetsmiljo och hallbart arbetsliv

Viéra anstéllda ska ha en god arbetsmilj6 och goda arbetsvillkor. Forvaltningen har
ett fortsatt fokus pa arbetet for en inkluderande arbetsplats. Kunskap och insikt om
normer och maktordningar, sprékets betydelse och vikten av dialog ska genomsyra
organisationen och bidra till en arbetsmilj6 fri frdn krankningar och trakasserier. Vi
vill att det ska bli ett integrerat forhallningssétt i var verksamhet. Viktiga omraden
att arbeta vidare med for att sékra att vi har ett inkluderande forhallningssétt ar
rekryteringsprocessen och den organisatoriska och sociala arbetsmiljon. Vidare
behover vi kontinuerligt utbilda nyanstillda chefer och medarbetare i vad en
inkluderande arbetsplats innebér och vad som forvéntas av var och en.

En god arbetsmilj6 forutsatter ett vil fungerade systematiskt arbetsmiljoarbete. Det
krévs ett aktivt arbete med arbetsmiljofragor, bdde avseende den fysiska och den

sociala och organisatoriska arbetsmiljon och stodet till cheferna kommer att stirkas
inom arbetsmiljdomradet. Fokus kommer dven att vara pa rehabilitering och hilsa.

Forvaltningen ska préglas av en personalpolitik som bygger pa engagemang,
fortroende, tillit och delaktighet. Vi kommer att fortsdtta utveckla verktyg,
processer och riktlinjer samt utbilda chefer for att ge de bésta mojliga
forutséttningarna for en sund organisationskultur och en god arbetsmiljo.
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Organisationskultur och ledarskap

Forvaltningen strévar efter ett gemensamt ledarskap dér ledare agerar tillsammans
och tar vara pad ménga perspektiv och kompetenser. Stadens fyra férhallningssétt
och de bérande principerna som de stadsutvecklande forvaltningarna tagit fram ska
vara vigledande. Vi vill att ledarskapet och organisationskulturen praglas av
psykologisk trygghet, tillitsbaserad styrning samt att att chefer och ledare ar trygga
i att leda i fordndring. Det &r av stor vikt att de organisatoriska forutséttningarna
finns sé att chefer och medarbetare kan skapa bra verksamhet och en god
arbetsmilj6. Vi behover fortsitta utveckla stodet till cheferna. Det ror
kompetenshdjning av enskilda processer/arbetssitt men ocksa tydliggérande av
vilken struktur och organisation som finns i forvaltningen i uppdrag och
befattningar.

Vi vill bygga organisationskultur tillsammans med de dvriga stadsutvecklande
forvaltningarna. Vi samverkar och samarbetar inom en rad omréden och strivan ar
att utveckla och utvidga samarbetsytorna &n mer.
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24

Omvarldsanalys

Det gér aldrig att forutséga framtiden, dock finns det mer eller mindre synliga
trender som kommuner och regioner behdver forhalla sig till. Det kan handla om
okad komplexitet, nya utmaningar eller mojligheter som pakallar behov av nya
arbetssitt eller perspektiv. FN:s globala hallbarhetsmal med Agenda 2030 utgér
ramarna for detta behov.

For stadsfastighetsnaimnden har f6ljande omraden bedémts ha stor péverkan.
Konjunkturen

Virldsldget med historiskt hog inflation och det osdkra konjunkturldget paverkar
stadsfastighetsndmndens verksamhet 1 hog grad inom savél forvaltnings-, drift-
som investeringsverksamheten. Byggkostandsindex har kraftigt 6kat de senaste
aren och vi anskaffar och driftar nu lokaler och bostdder p4 en marknad med hoga
priser trots radande lagkonjunktur. Materialpriser och transporter som ar en
betydande del av kostnaderna sitts till stor del pa den internationella marknaden
dér forvaltningen har liten eller ingen radighet 6ver prisséttningen.

Inom drift och underhall blir manga avtal betydligt dyrare &n tidigare, exempelvis
har Goteborgs Stad ett nytt avtal for snoérdjning som innebér en pétaglig fordyring
jamfort med 2023.

Virldslaget paverkar dven energisektorn med stora svingningar i priset pa frimst
el. Detta gor det svart att forutse hur mediakostnaderna kommer utvecklas narmaste
aren.

Klimatforindring

IPCC:s budskap ér tydligt, klimatférdndringen paverkar redan ménniskor och
ekosystem. Laget ar allvarligt och det dr brattom dir de globala utsldppen fortsitter
att 6ka. En global temperaturdkning pé 1,5 grader ligger néra i tid och hittills tagna
beslut racker inte for att vinda utvecklingen. Vilka dtgirder som vidtas de narmaste
aren ar avgorande. Samtidigt driver utvecklingen av nya teknik for ett mer hallbart
byggande pé kostnadsutvecklingen savil byggnation som drift.

Ojiamlika livsvillkor

Okade skillnader i livsvillkor paverkar de ménniskor som ir mest ekonomiskt och
socialt utsatta pa ett negativt sétt men har dven negativ paverkan pa ovriga grupper
i samhéllet. Stora skillnader i livsvillkor péverkar hela samhéllet i form av 6kad
kriminalitet, farre gemensamma varderingar, lagre tillit, kad ohilsa och att
ansvaret och engagemanget for samhéllets gemensamma riskerar att minska.
Okande skillnader i livsvillkor mellan ménniskor kan innebéra att kommuner far
svarare att klara av sitt uppdrag, exempelvis att skapa en likvirdig skola med hog
kvalitet for alla.

I Goteborg finns flera utsatta omraden dér otryggheten dr hogre dn i andra delar av
staden. Med hjalp av kommunal service och utveckling av det kommunala
fastighetsbestandet kan béttre forutséttningar for att véinda utvecklingen skapas.

Digitalisering, automatisering och Al

Den teknikutveckling vi nu star infor bygger pé att analogt blir digitalt. Vi ser hur
digitala plattformar, digitalisering och artificiell intelligens foréndrar hur vi jobbar.
Denna utveckling kommer bara att 6ka framat.
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Det finns stora forvantningar pa att automatisering, robotisering, digitalisering och
artificiell intelligens (AI) ska medfora hogre produktivitet, vinster och
effektiviseringar den kommande tiden. Digitaliseringen skapar ocksé en teknisk
sarbarhet genom risk for driftstorningar, forlust av information, dataintrang och
andra virtuella angrepp.

Vi ser att utokad anvandning av Al och 6kad digitalisering kan komma att paverka
stora delar av verksamheten, bade verksamhetsutvecklingen och
fastighetsforvaltningen. Vi ser dven stora investeringskostnader framover i Al som
forvaltningen behover ta stéllning till.

Krisberedskap

Vi stér i ett lage dir vi behover bygga upp kunskap och fordela ansvar for kriser
som kan uppstd i framtiden. Handelser som pandemin, energikrisen och det
forsamrade sikerhetspolitiska laget har 6kat medvetenheten hos ménga om
samhéllets sarbarhet. Hela samhéllet behdver vara béttre rustade for ofoérutsedda
kriser. Stadsfastighetsforvaltningens verksamheter spelar en stor roll i detta arbete
som ansvariga for en rad viktiga samhallsfunktioner.

2.5 Sammanhallen stadsutveckling

Kommunfullméktige beslutade i november 2021 om ny organisation for
stadsutveckling och organisationen tridde i kraft den 2 januari 2023. Syftet med
organisationsfordndringen &r att skapa en organisation som ger en mer
sammanhallen stadsutvecklingsprocess — i savél planering, genomférande som
forvaltning av staden. Organisationsfordndringen ska ocksé bidra till 6kad
effektivitet och transparens i arbetet med stadsutveckling for boende, besokare och
néringsliv. De nya nimnderna som bildades i organisationsforandringen &r;
stadsbyggnadsndmnden, exploateringsndmnden, stadsfastighetsnimnden och
stadsmiljondmnden. Organiseringen utgar frén foljande fyra skeden - se nedan.

Anabyiars ocb planars Genombbia
winduutveckling tbyggnad

°
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For att konkretisera och forklara begreppet sammanhallen stadsutveckling har
foljande mélbild tagits fram:

"Vi utvecklar staden med utgangpunkt i behoven hos boende, besdkare och
néringsliv. Vi gér i takt i sdvél planering, som genomforande och forvaltning. Vi
fordelar ekonomiska och personella resurser med helhetssyn pa uppdraget. Olika
mal inom stadsutveckling halls samman med en gemensam malsittning om en
héllbar stad".
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For att organisationsfordndringen ska fa onskad effekt och malbilden nas har nagra
omraden identifierats som sérskilt viktiga att arbeta med. Dessa har formulerats i
végledande principer:

En sammanhallen stadsutvecklingsprocess
Ett transparent och kundfokuserat arbetssétt
Ett processinriktat arbetssatt

En samarbetskultur

Ett starkt utvecklingsfokus

En 6kad effektivitet

Tydligare mandat

Under 2024 kommer forvaltningarna fokusera pé fyra av dessa; ett transparent och
kundfokuserat arbetssitt, ett processinriktat arbetssitt, en samarbetskultur och
storre effektivitet. Fokusomradena utgor en viktig del i forvaltningarnas arbete med
ledning och styrning.

For att kunna visa resultat inom sammanhallen stadsutveckling och for att
sdkerstélla om organisationsfordndringen givit de effekter som avsigs behover
malbilden méitas. Darfor behover gemensamma matt tas fram som utgér fran
malbilden och som tar hinsyn till samtliga vigledande principer och den
skedesindelade organisationen. Det pagar ett utvecklingsarbete i forvaltningarna
for att identifiera matten och ta fram arbetssétt for analys. Resultatet av arbetet
kommer redovisas i arsrapporterna for 2024.

Under 2023 startade de fyra forvaltningarna ett arbete med att kartldgga och
vidareutveckla gemensamma processer. Ett arbete som kommer fortsitta dven
under 2024. Syftet med arbetet ar att skapa tydlighet i roller och ansvar samt
effektivisera handldggningen av drenden for att mojliggora goda leveranser utifran
tid, kostnad och kvalitet. Processerna som ingar i arbetet ir; taktisk planering, plan-
och exploateringsprocessen och lokalforsorjning. Utover processutvecklingen
pagar arbete med att etablera 6kad samverkan inom flera omraden och pé olika
nivéer inom forvaltningarna.

Infér kommande verksamhetsér upprittar de fyra nimnderna inom
stadsutvecklingsomradet en gemensam modell for att mojliggora en tydlig,
transparent och effektiv planering och uppfoljning av den verksamhet som utgér
fran politisk vilja i form av mal, uppdrag och gemensamt prioriterade program.
Denna modell utgar fran Agenda 2030 och de tre hallbarhetsdimensionerna, social,
ekologisk och ekonomisk. En gemensam modell for berdrda ndmnder kommer att
skapa en tydlighet kring det arbete som utfors i de stadsutvecklande ndmnderna for
att skapa en héllbar stad for boende, besokare och néringsliv.
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3 Grunduppdraget

Stadsfastighetsndmnden sékerstéller en god och effektiv fastighetsforvaltning dir
fastigheternas langsiktiga virde och funktion sdkras och dér hyresgéisternas behov
av dndamaélsenliga och kostnadseffektiva lokaler tillgodoses. Under 2024 utmanas
uppdraget av en anstringd driftekonomi som innebér att uppdraget genomfors med
en sénkt kvalitet.

Ombhindertagandet och utvecklingen av fastighetsbestindet gors genom f6ljande
verksamhetsdelar.

Tillsyn, skotsel och reparationer

Forvaltningen genomfor 16pande tillsyn och skdtsel av byggnad, utemiljoer och
installationer for att upptécka och étgérda reparations/underhalls behov,
sdkerhetsbrister och uppfylla myndighetskrav. Syftet med systematiserad tillsyn
och skdtsel dr nojda hyresgister samt god livsldngd pa fastigheterna och dess
tekniska installationer. Arets utmaningar i driftekonomin tvingar fram besparingar
inom tillsyn och skotsel samt reparationer vilket skapar utmaningar i att utféra
grunduppdraget med bibehallen kvalitet for hyresgésterna.

Planerat underhall och reinvestering i det befintliga bestindet

Det befintliga fastighetsbestandet behover forutom tillsyn och skotsel dven
underhallas for att fungera och bibehalla sitt virde dver tid. Underlag for att
underhélla fastighetsbestandet tas fram genom underhallsplanering dér
underhallsbehoven virderas och prioriteras. Delar av underhéllsatgarderna
bendmns planerat underhall och &r direkt resultatpaverkande medan andra delar
vilka bendmns reinvesteringar tillfors anldggningsregistret och skrivs av dver tid.
Underhéllsplaneringen samordnas med hyresgisternas lokalbehovsplanering.

Arets utmaningar i driftekonomin tvingar fram besparingar vilket innebér att det
planerade underhéllet séinks under en 6nskvérd nivd medan reinvesteringar
bibehalls pa nivan enligt limnade investeringsnomineringar.

Fastighetsutveckling av nytt bestind

Inom ramen for stadens fordndrade styrmilj6 for lokalforsérjning omhéndertar
stadsfastighetsndmnden de uppdrag som hyresgésterna bestiller i form av
forstudier eller genomforande av lokalforsorjningsprojekt. Namnden stodjer
hyresgésterna i tidig planering som grund for bestéllningar. Nimnden deltar i
stadens processer for taktisk planering samt gemensam plan- och
exploateringsprocess. Arbetsformer och processer for detta ar under utveckling i
alla berdrda ndmnder. Driftekonomin innebér att utvecklingsarbetet i
stadsfastighetsndmnden tar ldngre tid 4n Onskvért.
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Projekt och investeringsverksamhet

Projekt- och investeringsvolymerna okar i befintligt och nytt bestand. Projekt och
investeringsverksamheten bedoms inte kunna méta behoven enligt budget och
grunduppdrag fullt ut. Avvikelsen kan forklaras i tre huvudpunkter

e Arets utmaningar i driftsekonomin har medfort att en utdkning av antalet
medarbetare inom projektverksamheten ej varit mojlig.
Projektverksamheten har redan idag svart att leverera pé befintliga nivéer
och ett kontinuerligt prioriteringsarbete mellan projekt pagér for att
sdkerstélla att lokalforsorjningen kan uppratthallas i enlighet med
hyresgésternas lokalbehov och vért grunduppdrag att tillhandahalla
andamaélsenliga och kostnadseffektiva lokaler.

e Dbestillda volymer nar ej upp till budgetmélen inom nyinvestering

e Okade produktionskostnader i kombination med dkad ambitionsniva inom
fler omraden s& som ekologisk och social héllbarhet medfor
kostnadsokningar inom projekten och da en hdgre hyra som inte motsvarar
hyresgésternas betalningsforméga och projekt nekas eller fordrojs i
leverans da omtag och omprioriteringar inom projekten kravs.

Forvaltningen arbetar med en strategi for att klara av att hantera den dkade projekt-
och investeringsvolymen utan dkad personalvolym men trots detta kommer
troligtvis inte projekt och investeringsverksamheten kunna leverera bestillda
volymer enligt beslutad budget. Strategin kommer innebéra en negativ inverkan pa
inriktningen att minska konsultanvdndningen.

Hyresverksamhet

Huvuddelen av stadsfastighetsndmndens lokalbestand uppléts till stadens
forvaltningar. Erséttning for lokalerna erldggs genom en sjidlvkostnadshyra.

De lokaler som inte behovs for stadens verksamheter men som dndé beddms
strategiskt viktiga att 4ga hyrs ut till externa verksamheter. Detta gors pa
marknadsméssiga villkor eller enligt stadens riktlinjer for exempelvis hyressittning
till kulturverksamheter. De vakanser som uppstar nér stadens verksamheter inte
langre behover en lokal hanteras genom uthyrning i detta bestand om de bedoms
strategiskt viktiga att behalla. I annat fall avyttras vakanta fastigheter.

Overnattning vid idrottscuper

Stadsfastighetsndmnden sdkerstéller att det finns ett tillrickligt antal
sikerhetsklassade lokaler att tillgd for 6vernattning vid idrottscuper och
ungdomsevenemang.

Energisparatgirder och elinstallation

Stadsfastighetsndamnden fortsétter arbetet med energisparatgérder enligt plan for
energieffektivisering.

Elsidkerhet

Riktlinje for elsdkerhet i staden samt tillhérande egenkontrollprogram har tagits
fram och har antagits av nimnden. Publicering och implementering av dessa
styrdokument pagar och genom att arbeta i enlighet med dessa styrdokument
uppfyller forvaltningen sitt uppdrag att sékerstilla att kommunen fullgér vad som
foreskrivs i elsdkerhetslagen (2016:732) och dess forordning samt
Elsdkerhetsverkets foreskrifter. Uppdraget fullgors i samradd med berérda ndmnder
inom staden.
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Dronare

Det pagar ett arbete for att definiera och avgrinsa ndmndens ansvar for flygning
med drénare i syfte att gdra ritt insatser och tillsdtta rétt kompetens for uppdraget, i
arbetet har forvaltningen nyttjat konsultstdd. For att skapa mojlighet att leverera i
enlighet med grunduppdraget bedomer forvaltningen att resursforstarkning krévs
under 2024.

Ny styrmiljo for lokalforsorjning

Ny styrmiljo planeras bestd av fyra riktlinjer som forvéntas skapa bittre
forutsittningar for att nd balans i stadens lokalforsorjning 6ver tid. Tva riktlinjer ar
beslutade, dels lokalforsorjningsplan och nimnders lokalbehovsplaner, dels
investering i- och inhyrning samt dga eller hyra kommunala verksamhetslokaler.
Riktlinjen for styrande nyckeltal samt inriktning for samnyttjan och
samlokalisering avseende kommunala verksamhetslokaler ligger for politiskt
stdllningstagande och riktlinjen for 6verforing och dverlatelser av fastigheter,
byggnader och anldggningar planeras for politiskt stéllningstagande under Q1
2024. Stadsfastigheter implementerar successivt ny styrmiljo for lokalférsorjning
med reglerande styrande dokument vid beslut i kommunfullméktige.
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4 Kommunfullmaktiges mal

Under avsnittet presenteras de mél som kommunfullméktige har, via den beslutade
budgeten, fordelat till stadsfastighetsnimnden.

Nér ndmnden tagit beslut om budgeten, tar forvaltningen hand om mél och arbetar
in dem i verksamhetsplaner i linjeorganisationen. Verksamhetsplanerna innehaller

mer detaljerade beskrivningar av hur verksamheterna konkret ska arbeta for att na
malen.

4.1 Social dimension

Overgripande mal fran budget 2024

Goteborg ska vara en jamlik och trygg stad dar alla invanare ges inflytande och méjlighet
till delaktighet.

Segregationen i Géteborg ska brytas.

Goteborgs Stad ska ha en valfard som moter gbteborgarnas behov.

4.2 Ekologisk dimension

Overgripande mal fran budget 2024

Goteborg ska byggas ihop till en gron och levande stad utan bostadsbrist.

Goteborg ska vara ledande i klimatomstaliningen och ha en hdg biologisk mangfald.

4.3 Ekonomisk dimension

Overgripande mal fran budget 2024

Goteborg ska klara kompetensforsdrjningen.

Goteborgs Stad ska ge sina anstallda en bra arbetsmiljé och goda arbetsvillkor.
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5 Kommunfullmaktiges uppdrag

Under avsnittet presenteras de uppdrag som kommunfullmiktige har, via den
beslutade budgeten, fordelat till stadsfastighetsnamnden.

Nér ndmnden tagit beslut om budgeten, tar férvaltningen hand om uppdragen och
arbetar in dem i verksamhetsplaner i linjeorganisationen. Verksamhetsplanerna
innehaller mer detaljerade beskrivningar av hur verksamheterna konkret ska arbeta
for att nd uppdragen.

Uppdrag fran tidigare kommunfullméktige budget och som inte avslutas under
2023 gér over till 2024 och presenteras i verksamhetsplanen.

5.1 Social dimension

Uppdrag fran budget 2024

Alla namnder och bolagsstyrelser far i uppdrag att tillgangliggéra lokaler som efterfragas
av valnamnden for att sékerstalla tillgang till vallokaler 6ver hela Goéteborg.

Stadsfastighetsnamnden far i uppdrag att i samverkan med stadsbyggnadsnamnden och
Goteborgs Stads Parkering AB infora avgiftsfria parkeringar for valforrattare som
transporterar valsedlar vid allménna val.

Stadsfastighetsnamnden och Higab AB far i uppdrag att skapa goda forutsattningar for
att Géteborg Stads arbetsplatser ska bli cykelvanliga.

5.2 Ekologisk dimension

Uppdrag fran budget 2024

Stadsbyggnadsnamnden, exploateringsnamnden och stadsfastighetsnamnden far i
uppdrag att stérka arbetet inom strategin "Vi driver pa utvecklingen for hallbart
byggande" i Géteborgs Stads milj6- och klimatprogram 2021-2030.
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6.1

Resursfordelning

Prioriteringar utifran tillgangliga resurser

Stadsfastighetsndmnden genomfor i arets budget flera besparingar i verksamheten
for att mota konjunkturen och det anstrangda ekonomiska laget i syfte att inte hoja
sjdlvkostnadshyran utdver tidigare aviserad hojning med en budget i balans.
Besparingarna innebér att grunduppdraget genomfors med sénkt kvalitet och
service som framst bottnar i ett drvt ekonomiskt underskott frdn omorganiseringen
och avsevart hogre prognosticerad mediakostnad- samt ett prisindex for kommunal
verksamhet som inte ticker kostnadsutvecklingen for verksamheten.

Sjalvkostnadshyran bestér i stort av drifts-, underhalls-, kapital- och
inhyrningskostnader dér de tva senare inte d4r mdjliga att nimnvért paverka pa kort
sikt. Med detta som grund har ndmnden frémst prioriterat besparingar inom drift-
och underhéll samt delvis bemanning. Framst avser detta tillsyn och skotsel,
reparationer, planerat underhill, lagre utvecklingstakt, 6kad debitering, bemanning
som inte utdkas samt fokus pé effektiv uthyrning och avyttring.

Besparingar gors inom tillsyn och skdtsel i form av sdnkt ambitionsniva pa
driftrond byggnad. Tillsyn och skdtselatgdrder som sikerstéller byggnadernas
funktion samt myndighetskrav prioriteras. Det innebér att forvaltningen kommer att
hantera fler felanmélningar fradn hyresgésterna i stéllet for att vi upptécker bristerna
sjdlva. Besparingarna pa reparationer innebar att vi har som malséttning att utfora
reparationer i storre utstrickning i egen regi da vi kommer att frigdra arbetstid for
tekniker genom sankt kvalitetsniva pa tillsyn och skétsel. I det korta perspektivet
bedoms detta vara majligt utan for stor paverkan for hyresgisterna.

Aven inom omradet planerat underhall sinks kvalitetsnivén. Prioritering liggs pa
underhallsatgirder som sékerstéller byggnadernas funktion och lagefterlevnad.
Andra atgirder prioriteras ner. De samlade resurserna som léggs pa planerat
underhéll och reinvestering har dkat kraftigt under de senaste aren, cirka 70%
sedan 2020, for att mota ett eftersatt underhall. I det korta perspektivet bedoms
besparingarna vara mojliga utan att riskera fastigheternas langsiktiga virde men
den annars nya normala nivin behdver atertas under ndstkommande ar.

I arbetet med fastighetsutveckling av nytt bestand i den nya styrmiljon for stadens
lokalforsorjning pagar anstrangningar for att hantera 6kade planeringsvolymer utan
att 0ka kostnaderna for planeringsarbetet. Utveckling av processer och
arbetsformer kommer dock ta ldngre tid 4n Onskvrt.

Besparingar gors inom projekt- och investeringsverksamheten dir bemanningen
inte utdkas trots behov av vixande projektvolymer. Detta innebér att det behover
goras prioriteringar mellan vilka projekt som genomfors och 6nskvarda
investeringsvolymer kommer inte att nés. Formagan att lokalforsorja enligt
hyresgisternas behov samt genomfora reinvesteringar i det befintliga
fastighetsbestandet sdnks.

En strategi for minskade produktionskostnader ar framtagen och kommer
implementeras under flera ar framover. Samtidigt skarps byggkraven genom
reviderad plan for minskad klimatpéverkan, avfallsplan och plan fér ménskliga
rattigheter som motverkar effekten da de medverkar till att driva kostnader.
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6.2

Inom hyresverksamheten kommersiella lokaler fokuseras pa effektiv uthyrning och
avyttring av vakanta icke strategiska fastigheter for att optimera lokalbestandet.

Atgirder gors for att fortsatt sikerstilla lokaler for dvernattning vid idrottscuper,
implementera energisparatgirder, och forbattra elsédkerheten.

Det pagar ett arbete for att definiera och avgransa ndmndens ansvar for flygning
med dronare i syfte att gora ritt insatser och tillsétta ratt kompetens for uppdraget.
For att skapa mojlighet att leverera kravs resursforstiarkning till forvaltningen under
2024. Tillskapas inte utrymmet kommer omprioriteringar inom verksamheten
behdva genomforas for att sékerstilla leverans pé kort och lang sikt.

Restriktivitet vid rekryteringar och minskad anvéndning av konsulter kan, 4ven om
det kan vara en kostnadsbesparingsatgird pa kort sikt, ge negativa effekter pa
forvaltningens leverans och utveckling av verksamheten.

Stadsfastighetsforvaltningen balanserar kostnader och resurser, samtidigt sker
anpassningar till fordnderliga forutséttningar dir en forstirkt ekonomistyrning &r
avgdrande for att mota framtida utmaningar inom fastighetsforvaltning och
stadsutveckling.

Effektiv resursanvandning

De effektiviseringar som foreslés syftar till att forbattra verksamheten genom att
forandra, forenkla eller helt ta bort arbete som inte skapar direkt varde for dem vi
ar till for. Effektiviseringarna som forvaltningen genomfor ger fraimst genomslag
pa langre sikt men skapar ocksa effekter pa kortare sikt. Vissa av
effektiviseringarna som foreslas innebér att mer arbete krivs initialt men frigor
resurser efterhand som arbetet genomfors.

[ uppdraget att langsiktigt forvalta och utveckla fastighetsbestandet gors
effektiviseringar genom justeringar i verksamheten sa att grunduppdraget utfors
mer med egna medarbetare och anviandningen av konsulter minskar. Utokade
uppdrag som exempelvis ett vixande fastighetsbestdnd och nya uppdrag som
klimatanpassning utférs med befintlig bemanning.

Ett av stadsfastighetsforvaltningens fokusomradden som kommer prioriteras 2024 ar
"ordning och reda-fragor". Genom att skapa god ordning och reda, savil internt

som externt, 1dggs grunden for en resurseffektiv verksamhet. For det interna arbetet
kommer fokus ligga pa att utveckla effektiva stddprocesser inom forvaltningen och
mellan de stadsutvecklade forvaltningarna i syfte att uppna storre resurseffektivitet.

For hela forvaltningen finns det fortsatt ett utvecklingsarbete med att sikerstilla
goda samarbeten mellan forvaltningarnas olika verksamhetsomraden. P4 samma
sdtt finns det stor potential i 6kat samarbete mellan forvaltningarna inom
stadsutveckling pd mianga omraden. Arbetet mot en mer effektiv och sammanhéllen
stadsutveckling sker i ménga delar i samarbete mellan berdrda forvaltningar. Det
pagar gemensamma insatser i syfte att utforma effektiva processer avseende plan-
och exploatering, taktisk planering och strategisk lokalforsorjning. Dértill pagar ett
flertal initiativ inom styrande och stddjande processer vilka syftar till att skapa en
okad effektivitet och samordnad hantering. Forvaltningarna strdvar mot en
samlokalisering genom ett pdgaende lokalprojekt som kommer att medfora okade
mdjligheter med gemensamma arbetssitt utifran stadsutvecklingens olika skeden
och helt dndra anvdndandet av forvaltningarnas kontorslokaler.
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Naér stadsfastighetsforvaltningen bildades togs verksamhet dver fran tidigare
fastighetskontoret och lokalforvaltningen. Forvaltningens kommer fortsétta
realisera synergieffekter mellan dessa tva verksamhetsomrdden under nésta ér,
exempelvis avsluta avtal med externa entreprendrer och ha beredskap och
felanmélan i egen regi. Forvaltningen har rédknat in en besparing i budgeten for
2024 da vi dven kommer att atgirda felanmélningar i egen regi utan att utdka de
teknikerresurser vi har. Ytterligare steg i att konsolidera de tidigare
verksamhetsomradena ligger i att sékerstilla robusta ekonomiska processer och
rattvisande redovisning for hela verksamheten.

Forvaltningen kommer under 2024 arbeta med att se 6ver inkOpsorganisationen
genom att kartligga nuvarande inkdpsorganisation samt verksamhetens behov. I
arbetet med att skapa en mer effektiv inkdpsorganisation kommer forvaltningen se
Over antalet bestillare av tjanster. Genom att centralisera inkop till férre
medarbetare och skapa tydliga roller inom inkdp kommer administrativ tid minska
for till exempel vara tekniker men ocksa leda till mer professionella inkopare som
ar battre insatta i avtalen vilket kommer att generera en effektivisering.

Da forvaltningens projektverksamhet lider av resursunderskott vad géller
personella resurser har ett effektiviseringsarbete genomforts for att sa effektivt som
mdjligt nyttja de projektledarresurser vi har. Tiden som projektledare kan lagga pa
utvecklingsarbete eller annan intern tid ha minskats med 5% till forman for
genomforande av projekten. Av arbetad tid forvéntas nu projektledarna ligga i snitt
88% av tiden i projekt. Aven anstiillda enhetschefer inom projektverksamheten
borjar i storre grad debitera sitt arbete som projektdgare i projekten. Den negativa
effekten detta medfor bedéms inte dnskvérd men hanterbar.

Inom ekonomiprocesserna finns mdjligheter att effektivisera arbetet genom att
automatisera rutinarbete, exempelvis genom s kallade abonnemang, vilket 4r en
form av automatkontering av fakturor. Andra sétt dr att nyttja robotar for enklare
granskningar. Overlag si sker det ett kontinuerligt ifrdgasittande av gingse rutiner
och arbetssitt for att utmana organisationen till att tinka effektivitet och kvalitet i
allt vi gor. Forvaltningen kommer att arbeta vidare med det arbetet under 2024,
vilket frigor tid inom verksamheterna for karnuppdraget.

Inom ekonomiverksamheten sker ett arbete med att ga fran att vara primart en
rapport- och stddfunktion till att &ven bli en styrfunktion genom att arbeta tydligare
med ekonomistyrning. Vi kommer dven att ha ett tydligt fokus pa att gora analyser
och beslutsunderlag i ett helhetsperspektiv for staden.

Arbetet att ta Over berdkning och analys inom ramen for sjélvkostnadshyran fran
den konsultfirma som idag skoter arbetet for forvaltningens riakning fortsétter under
2024. En betydande del av arbetet innebdr att ta fram ett nytt systemstdd som
mdjliggdr att ekonomisk data kan tillgéngliggdras utanfor ekonomiavdelningen och
att ekonomiavdelningens personal sjdlva kan skota berdkningar och analys av
sjdlvkostnadshyran. Detta &r en forutséttning for bland annat de uppdrag ndmnden
fatt inom ramen for utvecklad ekonomistyrning.

Nir det géller investeringsstyrning har forvaltningen en ny process som forvéntas
bidra till battre ekonomistyrning i projekten och en dnnu béttre dialog med
hyresgdsterna och kvalitet, funktion och kostnadsnivaer.

Forvaltningen kommer ocksa att resursforstirka inom tidiga skeden i
stadsutvecklingen och i fastighetsekonomiska analyser for projekten vilket ska
bidra till mer kostnadseffektiva lokalldsningar.
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6.3 Driftbudget

Stadsfastighetsnamnden Goéteborg stad (Miljoner kronor) mnkr Buggze;
Hyresintakter 3959
Bidrag 34
Forsakringsersattning 10
Ovriga intakter 24
Kunduppdragsintakter 120
Investeringsrelaterade intakter 126
Intdkter 4273
Personalkostnader -434
Lokalkostnader -1118
Reparation -57
Forsakringspremier -48
Ovriga kostnader -106
El, uppvarmning och vatten -371
Planerat underhall -179
Tillsyn och skétsel -240
Skador -15
Kunduppdragskostnader -107
Investeringsrelaterade kostnader -127
Rorelsekostnader -2 802
Rorelseresultat fore kapitalkostnader 1471
Avskrivningar -1 060
Rantekostnader - kommunlan -411
Finansiella intdkter och kostnader 0
Kapitalkostnader -1 471
Kostnader -4 273
Resultat 0

Okade energikostnader, frimst pa grund av 6kade elkostnader som ir en

konsekvens av Goteborgs Stads nya elavtal samt de kraftigt 6kade priserna pa
elmarknaden paverkar forvaltningens driftbudget negativt. Tillsammans med den

historiskt hdga inflationen och det 6kade PO-pélégget gjorde det att

stadsfastighetsforvaltningen 1 sitt budgetarbete infér 2024 tvingades dra ner

budgeterade kostnader for planerat underhall, reparationer, tillsyn och skétsel samt

ovriga kostnader for att & ihop en budget i balans. Planerat underhall var den

kostnadspost som bedémdes vara mojlig att spara in mest pé kortsiktigt utan att det

far betydande paverkan pa forvaltningens hyresgister.

Den historiskt hoga inflationen, som vida dverstiger indexering av hyran, gor
situationen dnnu mer svarbemastrad. Personalomkostnadspaldgget hojdes kraftigt
infor 2023 och det kommer ytterligare att hojas for 2024. Den frimsta orsaken ar

okade pensionskostnader.
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Hoga energikostnader och hojda réantor ar ytterligare faktorer som har stor inverkan
pa kostnadsbasen som vi inte kan paverka vilket inte heller kompenseras via
hyresintédkterna.

Budgeten for 2024 kommer dérfor inte att innehalla medel for att fullt ut kunna
leverera det som verksamheten behdver. Det kommer vara nddvéndigt med stor
aterhdllsamhet och prioritering av resurserna under éret.

I budget for 2024 6kar personalkostnaderna ytterligare genom oséker l6nerorelse
samt 0kade sociala avgifter avseende framst pensioner. Sociala avgifter har i
enlighet med preliminér information fran stadsledningskontoret beréknats till
45,85% men indikationer finns om att de kommer 6ka med ytterligare 1-2% framst
som en konsekvens av 6kade pensionskostnader. Denna eventuella ytterligare
Okning &r inte med i budgeten men innebar kostnadsdkningar om ca 3,6 - 7,2 mnkr.
Ny information kommer fran Radet for kommunal redovisning (RKR) i mitten av
december. Okningen av sociala avgifter dr dramatisk, ar 2022 var de ca 7% ligre
an budget 2024 och 1,2% ldgre 4n innevarande &r.

6.4 Investeringsbudget

Nedan presenteras budget for investeringar for stadsfastighetsnimnden.
Kommunfullméktiges investeringsbudget for stadsfastighetsnimnden bygger pa
investeringsnomineringar fran stadsfastighetsndmnden.

Avseende ny- till och ombyggnad av verksamhetslokaler har stadsledningskontoret
utifran befolkningsstatistik och befolkningsprognoser ldmnat 6ver underlag som
beskriver stadens behov av verksamhetslokaler. Stadsfastighetsforvaltningen har
sedan i dialog med stadsledningskontoret bedomt och riknat fram kommande
nyinvesteringsbehov.

Avseende reinvesteringar, bygger underlaget frimst pa framtagna underhallsplaner
och utférandekapacitet hos stadsfastighetsforvaltningen.

Total investeringsbudget

Mnkr Budget 2024 Budget 2021-2025
Inkomster -1

Utgifter 2964 12715

Summa netto 2964 12704
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6.4.1 Stadsfastighetsnamndens investeringar

Nys,- till- och ombyggnadsinvesteringar per verksamhetsomriade

iy e e e, Budget 2024 Budget 2021-2025
mnkr

Forskola 270 1720
Grundskola 1100 4789
Gymnasieskola 5 45
Aldreboende 80 291
BmSS 170 653
Ovriga lokaler 225 584
Investeringar i markreserv 10 83
och strategiskt innehav

Summa 1860 8165

Lokalforsorjningsplanen 2023 utgor underlag till identifierat investeringsbehov for
2024-2033. Planen beskriver nédr och hur manga platser staden har behov av inom
forskola, skola, gymnasium, BmSS samt dldreboenden under den kommande

tioarsperioden. For investeringar i markreserv och strategiskt innehav gors
beddomningar for varje enskild fastighet.

Stadsfastighetsforvaltningen konstaterar att nominerade nivaer for planperioden

och for budgetéar 2024 sannolikt inte kommer att uppnas eftersom

investeringsprojekt inte har startats upp i samma takt som det budgeterats for.
Likasé har pigaende projekt forskjutits framat i tid pa grund av personalbrist och
andra forseningar inom stadsutvecklingen. Forvaltningen kommer darfor sannolikt
att dra ner investeringsnivéerna i samband med érets forsta prognos per februari,

detta géller sérskilt for nyinvesteringar.

Stadsfastighetsforvaltningen kommer att fortsétta arbetet med att balansera

hyresgésternas behov och 6nskemal gentemot férvaltningens
genomforandekapacitet och hyresgisternas ekonomiska forutsittningar. |

stadsfastighetsndmndens uppdrag ingar ansvar for lokalférsorjningen, ndgot som
tidigare utforts av kommunstyrelsen som da var bestillare av nya lokaler fran

tidigare lokalndmnden.

De kommande é&ren finns stora utmaningar inom investeringsomradet pa grund av
radande omvérldslage. Hoga transport- och energikostnader samt materialbrist ar
faktorer som péaverkar byggsektorn vilket gor att projekten riskerar bli betydligt

dyrare dn planerat.
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6.4.2 Stadsfastighetsnamndens reinvesteringar

Reinvesteringar per verksamhetsomrade

iy e e e, Budget 2024 Budget 2021-2025
mnkr

Forskola 310 1196
Grundskola 300 1422
Gymnasieskola 100 400
Aldreboende 170 645
BmSS 20 126
Ovriga lokaler 110 385
Investeringar i markreserv 94 365
och strategiskt innehav

Summa 1104 4539

Stadfastighetsniimndens reinvesteringar

iy g e e Budget 2024 Budget 2021-2025
mnkr

Sakerhet 8 24
Inre funktioner 246 1182
Yttre funktioner 300 1287
Installationssystem 220 824
Storkdk/kék 14 57
Markanlaggning 90 387
Myndighetskrav 12 69
Tillaggsavtal 20 79

Ej fastighetsrelaterat 1
Ersattningsinvesteringar 100 410
Investeringar i markreserv 94 219
och strategiskt innehav

Summa 1104 4539

Kommunfullmiktiges investeringsbudget for stadsfastighetsnimnden bygger pa
investeringsnomineringar fran stadsfastighetsndmnden.

Reinvesteringar innebér investeringar dar befintliga lokaler rustas upp sé att deras
funktion och vérde bibehalls eller okar. I budgeten for reinvesteringar ingar ocksa
ersittningar av befintliga lokaler, dér den tidigare rivs och ersitts av en ny lokal.

Forvaltningen har under de senaste aren befunnit sig i en fordndringsprocess
géllande planeringen av langsiktiga underhéllsatgdrder. Denna processfordndring
har medfort ett tydligare fokus pa utférandekapacitet, vilket resulterat i ndgot lagre
prognostiserade reinvesteringsvolymer for planperioden. Den framtagna
reinvesteringsvolymen forvéntas spegla kommande ars reinvesteringsutfall, likasé
sdkerstélls forvaltningens ambitionsniva, vilket innebar att underhéllsbehovet inte
oOkar over tid och att eftersatt behov minskar gradvis.
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Forvaltningen har identifierat investeringsbehovet utifran olika parametrar. Dels
utifrén underhallsplanerna som dokumenterar kunskap om lokalernas tekniska
status, dels utifran antaganden baserat pa branschens nyckeltal for omraden som &r
svéra att bedoma utifran vanliga underhéllsbesiktningar, exempelvis ledningar i
mark. I behovsbedomningen har férvaltningen &ven tagit hojd for de politiska
malambitionerna inom omraden miljo, energi och jimlikhet. Samspelet mellan
reinvesteringar och underhall &r ocksa beaktat. Forvaltningen arbetar successivt
och metodiskt for att utveckla och komplettera underhallsplanerna for namndens
egna bestdnd samt nimndens ansvar i det inhyrda bestdndet for att sdkra behovet av
langsiktiga atgérder.

Stadsfastighetsforvaltningen kommer att fortsitta arbetet med att sékerstilla god
kunskap om fastighetsbestandets 1angsiktiga reinvesteringsbehov, tillsammans med
en beddmning av hur mycket resurser som krivs for att méta behovet och de
ekonomiska konsekvenserna for hyresgisterna.
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I stort kommer stadsfastighetsndimnden leverera enligt grunduppdraget dér
fastigheternas langsiktiga virde och funktion sdkras och dér hyresgéisternas behov
av dndamaélsenliga och kostnadseffektiva lokaler tillgodoses. Under 2024 utmanas
uppdraget av en anstrangd driftsekonomi med besparingar som innebér flera
negativa konsekvenser for hyresgésterna och foérvaltningen. Det minskade
underhéllet leder till en lagre kvalitet och far ddrmed &ven paverkan pa servicen till
hyresgéisterna.

De utmaningar som stadsfastighetsndmnden stér infor dr betydande. Osédkerheten
géllande personalomkostnader, de genomforda och planerade besparingarna, 6kad
tidsaktivering inom projektverksamheten, restriktivitet vid rekryteringar och
minskad anvidndning av konsulter paverkar ndmndens formaga att leverera
grunduppdraget. Samtliga dessa faktorer i kombination med
byggkostnadsutvecklingen, 6kande mediakostnader, osékert konjunkturldge och
fortsatt hdga investeringsnivaer pekar mot en fortsatt 6kning av hyrorna 6ver tid,
vilket i sin tur paverkar hyresgister och stadens verksamheter negativt.
Lokalkostnadsutvecklingen kan ddrmed forvéntas oka trots strategiska insatser for
att sinka produktionskostnaderna for bdde nyproduktion och planerat underhall.
Det ar avgorande att noggrant overviaga och hantera dessa utmaningar for att
sdkerstélla langsiktig hallbarhet och effektivitet inom forvaltningen.

Det ar viktigt att stadsfastighetsndmnden noga foljer utvecklingen under &ret och
vidtar atgérder for att minska de negativa konsekvenserna. For hyresgésterna &r det
viktigt att kvaliteten pa servicen uppréatthalls pa en acceptabel niva och att
hyresnivéerna inte 6kar mer &n nodvéandigt. Forvaltningen behdver ha de resurser
som krévs for att kunna utfora sitt uppdrag pa ett effektivt och hallbart satt.

I kommunfullméktiges budget for 2024 finns beredskap for sarskilda &ndamal
genom avsatta medel for nimndernas eget kapital, ekonomiskt bistand extra
beredskap, energikostnader, med mera. Har finns behov av att tidigt hemstdlla om
att ta del av dessa medel med anledning av de kraftigt 6kade elkostnaderna som
foranleds av aktuellt elavtal i staden samt for att lindra effekterna av genomforda
besparingar.
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