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Forslag till beslut

I stadsfastighetsnamnden

1. Budget 2023 for stadsfastighetsnimnden godkénns.

Sammanfattning
Stadsfastighetsndmnden ska enligt stadens tidplan fatta beslut om budget senast pa
ndmndmotet 1 februari.

Stadsfastighetsforvaltningen har i budgetarbetet utgéatt fran det forberedande arbete som
skett i tidigare lokalforvaltningen och fastighetskontoret, i enlighet med principerna inom
Ny organisation for stadsutveckling (NOS). Stadsfastighetsforvaltningen har haft
begransat med resurser och har inte kunnat sitta sig in i samtliga detaljer. Nya uppdrag
som inte funnits inom vare sig lokalnimnden eller fastighetsndmnden har inarbetats i
budgeten.

Utgangspunkten for budgeten ar grunduppdraget enligt reglemente samt mal och uppdrag
frén kommunfullmiktiges budget, varav merparten ryms inom ramen for ndmndens
grunduppdrag. Forvaltningen bedomer att nimnden har férutsittningarna for att leverera
sitt uppdrag med foreslagen budget.

Beddmning ur ekonomisk dimension

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

Stadsfastighetsforvaltningens forslag till budget bygger pa det underlag som davarande
lokalforvaltningen och fastighetskontoret arbetat fram. Forslaget innebér att planerat
underhéll 4r ldgre n vad som tidigare kommunicerats av davarande lokalforvaltningen
till hyresgésterna (stadens forvaltningar), detta for att undvika hyreshéjningar da det inte
bedomdes mojligt att skidra mer i kostnaderna pa kort sikt.

Stadsfastighetsndamnden &r helt intdktsfinansierad, vilket innebér att merparten av
intdkterna kommer fran andra ndmnder i staden. Budgeten paverkar ddrmed andra
ndmnders ekonomiska forutsittningar. En mindre del av hyresintdkterna kommer fran
externa hyresgéster.
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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 mélet om ett ekologiskt
hallbart Géteborg 2030.

Inom budgetforslaget ryms kostnaderna for forvaltningens arbete fér nedan 6vergripande
mal i enlighet med Goteborgs Stads Miljo- och klimatprogram:

e Goteborgs klimatavtryck ska kraftigt minska for att vara nira noll senast 2030
e (Goteborgs biologiska mangfald 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 vil till 1 miljo- och
klimatarbetet och arbetar kontinuerligt inom den ordinarie verksamhetsplaneringen och
med stdd av miljoledningssystem for att uppnd mélen i Géteborgs Stads Miljo- och
klimatprogram och 6vriga kopplade styrande dokument. Ett arbete som ocksa relaterar till
Sveriges nationella miljomal och de globala héllbarhetsmalen enligt Agenda 2030.

Arbetet har en néra koppling och viaxelverkan med den sociala dimensionen utifran att en
god livsmil;jo till exempel péverkas av en giftfri miljo, ett stabilt klimat och
ekosystemtjanster samt har koppling till ménskliga rattigheter s som rétten till liv och
hélsa 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 19sa nu.

Staden har ett pagdende arbete for att identifiera effekter av klimatfoérandringar i staden
och foresla en klimatanpassningsplan. Kostnader for att genomfora
klimatanpassningsatgérder enligt detta ar inte identifierade &nnu och séledes inte
medtagna i budgeten.

Beddmning ur social dimension

En stor del av de fastigheter som hanteras av stadsfastighetsndmnden ér till for Goteborg
stads verksamheter som véander sig till barn och ungdomar, vuxna och éldre. Det handlar
bland annat om flickor och pojkar, kvinnor och mén, personer med funktionsnedséttning,
personer med psykisk ohélsa eller missbruk samt dldre i behov av vard och omsorg.
Déarmed har stadsfastighetsndmndens budget indirekt paverkan pé flera aspekter i den
sociala dimensionen.

Denna organisering kriaver nédra samarbete med kundforvaltningarna som huvudsakligen
ansvar for dialoger med sina respektive malgrupper. I vissa fall kan dven
stadsfastighetsforvaltningen vara en aktiv part, till exempel nir det handlar om att
efterleva Barnkonventionens krav pé delaktighet dir barn kan goras delaktiga i
byggprocessen i form av paverkansmdjlighet kring lokaler och utemiljer.

Forvaltningen arbetar aktivt med jdmstdlldhets- och jamlikhetsfrdgor genom aktiviteter
utifran stadens program och planer pd omradet. Férvaltningen strivar bland annat efter att
bygga jamlika utemiljoer, vilket innebér varierade och skog-lika miljoer som framjar
jamlik Iek mellan flickor och pojkar. Samtidigt balanseras kraven pa universell
utformning med tillgénglighet for barn och elever med fysiska funktionsnedséttningar
bade inne och ute.
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Vidare driver forvaltningen ett arbete med inkluderande omkladningsrum i skolor for att
framja kroppslig integritet for alla, oavsett konsidentitet. Omkladningsrum med mdjlighet
till kroppslig identitet 6kar tryggheten for alla elever, inte enbart ur ett HBTQI-
perspektiv.

Kommunfullméktiges prioriteringskriterier vid investeringar och reinvesteringar i
verksamhetslokaler bidrar till en mer jamlik stad genom att forskolor och skolor i socialt
utsatta omraden ska prioriteras.

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

Stadsfastighetsndmnden ska enligt stadens tidplan fatta beslut om budget senast pa
nimndmotet i februari.

Forvaltningens bedomning

Stadsfastighetsforvaltningens bedomning &r att féreslagen budget ger ndmnden
forutsdttningarna att leverera sitt uppdrag utan att behova gora hyreshdjningar. Under aret
behover forvaltningen arbeta igenom de ekonomiska forutséttningarna fran grunden for
att se var det finns effektiviseringsmajligheter och inom vilken tidsram dessa kan nas. Det
handlar exempelvis om nya arbetssitt, nya processer, utokat samarbete med andra
forvaltningar med mera.

Facklig samverkan

Samverkan har skett med personalorganisationerna enligt Samverkan Géteborg (FSG
2023-02-23). Dialog har forts 31 januari och 6 februari.

Bilaga
1. Budget 2023 stadsfastighetsndamnden

Lisa Daleborn Martin Blixt

Avdelningschef ekonomi Forvaltningsdirektor
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1 Inledning

Kommunfullméktiges budget

Budgeten ér det overgripande och dverordnade styrdokumentet for Goteborgs
Stads ndmnder och styrelser. Budgetens roll &r att ange kommunfullméktiges maél
och inriktningar inom de ekonomiska ramarna och géillande 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 efterstrdvas snarast mojligt och malen ska f6ljas upp.
Uppdragen ska genomforas under ett ar om inget annat anges.

Budgeten ér fordandringsinriktad. Den beskriver huvuddragen i vad som ska
fordndras i verksamheterna. Inriktningarna anger de strategier och arbetssétt som
vasentligt forvéntas bidra till maluppfyllelse. De mal som finns i G6teborgs Stads
budget ska ocksé bidra till att uppné regionala, nationella och globala mal dér FN:s
globala hallbarhetsmal utgdr ramen.

Fran kommunfullméiktiges budget till lokalt budgetdokument

Det ér stadsfastighetsndmndens ansvar att gora verklighet av budgetens
inriktningar och mal. Forvaltningen foreslar konkretiseringar av malen utifran vad
som beddms mojligt att genomfora. Budgeten anger de strategiska vigval som
behdvs for att i storre utstrickning nd méalen.

Nér nimnden tagit beslut om budgeten, tar férvaltningen hand om mal 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.

Tidigare beslutade processer om verksamhets- och afférsplaner,
verksamhetsnomineringar samt uppfoljning kvarstar under 2023.

1.1 Sammanfattning

Ekonomi

Stadsfastighetsndamndens budget ér till stora delar utarbetad av lokalférvaltningen
och fastighetskontoret, som budgeterat for den verksamhet som gar in i
stadsfastighetsndmnden. Stadsfastighetsforvaltningen har haft mycket begransat
med tid och resurser for att arbeta igenom underlagen. Stadsfastighetsforvaltningen
lamnar en budget dér intéikterna motsvarar kostnaderna, vilket innebér att resultatet
budgeteras till noll. Stadsfastighetsndmnden é&r helt intédktsfinansierad och fér inget
kommunbidrag. Intdkterna kommer 1 huvudsak fran stadens forvaltningar som
nyttjar lokalerna, men dven fran externa hyresgéster.

Fastighetskontorets underlag bedomer ett nettodverskott pa cirka 5 miljoner kronor.
Eftersom det &r osdkra forutséttningar med ett nytt bestand och pa grund av att
vissa hyror kan komma att sédnkas har forvaltningen, enligt forsiktighetsprincipen,
valt att budgetera for ett nollresultat och kommer folja utvecklingen i sitt
prognosarbete.
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Lokalforvaltningens underlag dr berdknat pa en minskning av planerat underhall
jamfort med vad som tidigare dr Gverenskommet med hyresgésterna (stadens
forvaltningar). Bland annat den historiskt hoga inflationen och ett kraftigt 6kat
personalomkostnadspaldgg gjorde att lokalforvaltningen tvingades att sdnka nivan
pa planerat underhall for att kunna fa en budget med ett nollresultat. Den nya
forvaltningen har arbetat igenom underlaget och minskat pé flera kostnadsposter,
men samtidigt varit tvungen att ligga in kostnader for nya uppdrag och resurser
som bedoms nodvéndiga for att bedriva den 16pande verksamheten. Neddragningen
pa planerat underhall pa 25 miljoner kronor kvarstar dérfoér under 2023.

Forvaltningen kommer under éret att arbeta igenom mojligheten till
effektiviseringar sévél inom forvaltningen som tillsammans tillsammans med
Ovriga forvaltningar inom stadsutveckling, men detta beréknas inte fa nagot storre
genomslag redan under innevarande budgetar.

Personal

Fokusomraden inom Stadsfastighetsforvaltningens for personal ar foljande
omraden under aret:

e Bemanning och kompetensforsorjning

e Attraktivitet

e Arbetsmiljé och samverkan

e  Organisationskultur utifrén stadens forhallningssétt
M3l och uppdrag

Kommunfullmaéktige beslutade om budget for 2023 for Goteborgs Stad vid sitt
sammantriade 24 november 2022. Budgeten lyfter fram ett antal mal och uppdrag
for verksamheten. Forvaltningen avser att aterkomma med strategier avseende
genomforande av beslutade KF mél och uppdrag i samband med
verksamhetsplanen.
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2.1

211

Forutsattningar

Styrning och ledning

Uppdrag for Goteborgs stadsfastighetsnamnd

Stadsfastighetsndmnden 4r en av Sveriges storsta fastighetsorganisationer for
samhdllsservice. Uppdraget innebdr att tillhandahalla verksamhetslokaler, vilket
inkluderar att forvalta, hyra in, bygga om samt bygga nytt. Tillsammans med
hyresgésterna tar forvaltningen ansvar for att skapa héllbara miljoer att utvecklas
och trivas 1.

Stadsfastighetsndimndens uppdrag regleras i nimndens reglemente beslutad av
kommunfullméktige 2022-06-15 § 6, Dnr 0457/22.

I forsta kapitlet redogors att nimnder ska utfora sitt uppdrag med fokus pa kvalitet
for dem verksamheten riktar sig till och effektiva arbetsformer for att utfora
uppdragen utifran demokratisk grundsyn, principer om ménskliga réttigheter och
mot diskriminering. Ndmnden ska vid beslut och utévande av uppdrag vérna ett
hela staden perspektiv.

Sedan 2020 har samtliga bolag och ndmnder ocksé i uppdrag att driva ett integrerat
och proaktivt héllbarhetsarbete som syftar till att uppna malen i Agenda 2030.
Némnden ska ocksa verka for en héllbar utveckling utifran social, ekologisk och
ekonomisk héllbarhet.

Andra kapitlet §§ 2-13 redogor for stadsfastighetsndmndens specifika uppdrag som
foljer nedan.

Stadsfastighetsndmnden har ansvar for att tillhandahélla verksamhetslokaler framst
for undervisning, barn- och dldreomsorg och boenden med sérskild service, men
dven andra typer av lokaler for stadens behov. Namnden ska forvalta och utveckla
verksamhetslokaler inom sitt fastighetsbestand till de verksamheter som bedrivs av
Goteborgs Stad, samt agera mellanhyresvérd for nimndernas inhyrda
verksamhetslokaler, i detta ingar:

Bygga, forvalta och utveckla
Stadsfastighetsndmnden

o ska sikerstilla en god och effektiv fastighetsforvaltning dar fastigheternas
langsiktiga vérde och funktion sékras

e ansvarar fOr att ur ett hela staden-perspektiv, forvalta, bygga och utveckla
dndamalsenliga och kostnadseffektiva verksamhetslokaler som beddms ha
ett 1angsiktigt strategiskt vérde for staden

Hyresverksamhet och hyressittning
Stadsfastighetsnamnden

e ansvarar for hyresséttning av lokalerna i ndmndens lokalbestand

e ansvarar for inhyrning av verksamhetslokaler

e ska sikerstélla god avtalsforhandling och avtalsforvaltning av géllande
hyresavtal

e ska erbjuda mojligheten till mellanhyresvardskap for inhyrda
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verksamhetslokaler
Tomstéllda lokaler och upplatelse
Stadsfastighetsndmnden

e ansvar for hantering av tomstéllda lokaler i sitt eget bestand vilket kan ske
genom extern uthyrning eller avyttring

e har ansvar for forvaltning och upplételse av de byggnader som inte
uttryckligen faller under annan ndmnds eller styrelses ansvar samt
hantering av lokaler med tillfalligt nyttjande i vdntan pa exploatering eller
annat ianspraktagande

Overnattning vid idrottscuper
Stadsfastighetsndmnden

e ansvarar for, att i samrad med berorda namnder, sékerstilla att tillrackligt
antal sdkerhetsklassade lokaler finns att tillga for 6vernattning vid
idrottscuper och ungdomsevenemang

Energisparatgirder och elinstallation
Stadsfastighetsndmnden

o ska fortlopande utveckla energisparatgérder

o ska sikerstilla att kommunen, som elinstallationsféretag, fullgdor vad som
foreskrivs i elsdkerhetslagen (2016:732) och dess forordning samt
Elsékerhetsverkets foreskrifter. Uppdraget fullgors i samrad med berdrda
nimnder inom staden.

Dronare
Stadsfastighetsndmnden

e ansvarar for kommunens skyldigheter enligt regler (EU) 2019/945 och
(EU) 2019/947, for flygning med dronare

I tredje kapitlet redogérs for gemensamma bestimmelser som ér likalydande for
samtliga av Goteborgs Stads nimnder och styrelser.

2.1.2 Styrning, uppfoljning och kontroll

utgingspunkter

Vira Jﬁ j

Wiir
systematik
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2.1.21

2122

Stadsfastighetsndmndens systematik for styrning utgar ifran Goteborg Stads
styrsystem som tar sin utgangspunkt i lagar och forfattningar, den politiska viljan
samt stadens invénare, brukare och kunder. For att forverkliga stadens
utgangspunkter och sdkerstilla att politiska beslut far genomslag, att forvaltningen
har god ekonomisk hushéllning och att medborgarna far 6verenskommen service
kravs forutsittningar i form av resurser, roller och ansvar, organisation,
forhallningssétt och styrande dokument. I tillagg till detta ska styrningen inte
enbart syfta till att forvalta grunduppdraget utan dven strava efter att utveckla
verksamheten till det battre. For att 4stadkomma verksamhetsutveckling i linje med
stadens ambitioner krivs dérfor ett systematiskt kvalitetsarbete med en rod trad
fran planering och genomforande till uppféljning och forbattring.

Stadsfastighetsndimnden leder verksamheten frimst genom tva arbetsformer;

1. Styrning, uppfoljning och kontroll: I planerings- och uppfdljningsprocessen styr
och utvecklar nimnden verksamheten for att ge forbattrade resultat och vara till
storsta mojliga nytta for den verksamheten ar till for. Stadsfastighetsndmnden
faststiller en ekonomisk budget samt en forvaltningsdvergripande verksamhetsplan
som tillsammans blir styrande for de verksamhetsplaner som tas fram pa
avdelningarna. Verksamhetsplaner och ekonomin f6ljs upp 16pande och ger
underlag till uppfoljningen av budgeten som redovisas for nimnden. Namnden tar
beslut och rapporterar resultatet av grunduppdraget och hur verksamheten bidrar
till méluppfyllelse i ett hela staden-perspektiv till kommunstyrelsen. Arbetet med
intern styrning och kontroll syftar till att ge en rimlig forsékran om att mélen med
verksamheten kan nés.

2. Arende- och beslutsprocessen: Stadsfastighetsnimnden tar under
verksamhetséret ett antal beslut i I16pande verksamhetsfragor som inte dr delegerade
till férvaltningen eller avser verkstéllighetsuppdrag. Namndens behov att vara vil
informerad och ha bra underlag for beslut dr darfor en prioriterad fraga och en
central process i forvaltningens arbete.

Tid- och arbetsplan fér styrning, uppfdljning och kontroll

Forvaltningen tar arligen fram en tid- och arbetsplan for uppf6ljning och planering
av verksamheten i enlighet med stadens gemensamma anvisningar (Goteborgs
Stads riktlinje for styrning, uppfoljning och kontroll). I den anges hur
uppfoljningen av forvaltningen ska kompletteras och fordjupas sé att den fyller de
egna behoven for att sékerstdlla nimndens ansvar.

Kommunal angeldgenhet som Iamnas till privata utférare

Om en ndmnd anlitar en privat utforare for att utfora en kommunal angeldgenhet
som annars skulle ha utforts i egen regi, har nimnden kvar huvudmannaskapet och
darigenom ocksa det 6vergripande ansvaret for verksamheten. Namnden ansvarar
dérmed for att se till att den anlitade privata utforaren uppfyller de bestdmmelser
som géller for verksamheten samt genom avtalet forsikra sig information som gor
det mojligt att ge allménheten insyn i den verksamhet som ldmnas ver.

I den arliga tid- och arbetsplan for styrning, uppfoljning och kontroll av
verksamheten ska de krav som framgér av Géteborgs Stads program for
uppfoljning och insyn av verksamhet som utfors av privata utforare inarbetas.
Omfattningen pé kontrollen och uppfoljningen ar beroende pa hur angeldgen
verksamheten dr ur ett allménintresse samt vilka resurser nimnden bedomer ar
rimliga att avsétta for &ndamalet.
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2.1.2.3 Andra styrdokument som paverkar stadsfastighetsnamndens uppdrag

Utdver kommunfullmaéktiges budget, som dr stadens hogst styrande dokument, ar
Goteborgs Stads Lokalforsorjningsplan ett viktigt planerande och strategiskt
styrande dokument for stadsfastighetsndmndens uppdrag och verksambhet.
Goteborgs Stads program for lokalforsorjning 2020-2026 &r en politisk
viljeinriktning for vad som ska uppnés inom lokalforsorjningsomradet inom
Goteborgs Stad for en viss tid.

Stadsfastigheter har vidare en roll och &ven i ndgra fall ett sérskilt utpekat ansvar
for vissa aktiviteter och atgirder i nedanstaende planer och program i Géteborgs
Stad. Utifran dessa planer och program kommer prioriteringar behdva goras och
insatser genomforas i mén av utrymme och utifran givna forutséttningar samt
ekonomiska och personella resurser:

Goteborgs Stads miljo- och klimatprogram 2021-2030

Goteborgs Stads plan for jamstélldhet 2019-2023

Goteborgs Stads program for en jamlik stad 20182026

Goteborgs Stads plan for att forbéttra hbtq-personers livsvillkor
Goteborgs Stads program for full delaktighet f6r personer med
funktionsnedsittning 2020-2026

e Goteborgs Stads trygghetsskapande och brottsforebyggande program
e Goteborgs Stads néringslivsstrategiska program

I Goteborgs Stad finns ocksa reglerande styrdokument for hur stadens forvaltningar
och bolag ska utfora sina uppdrag och som syftar till att skapa sunda beteenden,
sdkerstélla rittssdkerhet och att brukare, invanare och kunder far likvérdig service.
Reglerande styrdokument utgors av policys, riktlinjer, regler och anvisningar pa
staden Overgripande niva och forvaltningsniva inom omraden som personal,
ekonomi, kommunikation, inkdp och upphandling, drende- och dokumenthantering
m.m.

2.1.3 Organisation- och ledningsstruktur

Stadfastighetsférvaltningen har en linjeorganisation med cirka 650 medarbetare
fordelade pa tre verksamhetsavdelningar samt tre styr- stodavdelningar.
Forvaltningens ledningsgrupp utgors av direktor, avdelningschefer fran de sex
avdelningarna samt enhetschef kommunikation. Avdelningscheferna for
verksamhetsavdelningarna dr dven procességare for forvaltningens processer.

Forvaltningsdirektor
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Styr- och stodavdelningar

Gemensamt for de tre styr och stodavdelningarna ir att agera styrande, stodjande,
radgivande och utvecklande inom respektive ansvarsomrade gentemot
forvaltningen, hyresgésten och medborgarna.

Utveckling och styrning

Avdelningen ansvarar for att samordna och utveckla forvaltningsgemensam
styrning, administration och ledningsstdd samt ldgga grunden till gemensam
systematik, struktur, och gemensamma arbetssitt/processer. Avdelningen
omvarldsbevakar inom ansvarsomradena och har ett 6vergripande ansvar for att
samordna och inspirera till utveckling av forvaltningens verksamhet och kvaliteten
pa vara leveranser. Avdelningens enheter:

IT och digitalisering
Kommunikation

Kvalitet

Juridik och drendehantering
Ink6p och upphandling

FEkonomi

Avdelningen bestar av tvd enheter och ansvarar for lopande ekonomisk redovisning
och controlling samt for att bygga gemensamma principer, arbetssétt och rutiner for
bokslut, drsredovisning, prognos, budget och en tydlig ekonomistyrning.
Ekonomiavdelningen agerar savil stod- som styrfunktion inom sina
ansvarsomraden foOr att sidkerstélla en kostnadseffektiv verksamhet. Avdelningen
ansvarar ocksa for framriaknande, debitering och prognostisering av
sjdlvkostnadshyran samt for vrig hyresdebitering.

Ekonomiavdelningen ska analysera, rapportera och ta fram bedomningsunderlag
utifran ett ekonomiskt helhetsperspektiv for staden.

HR

Avdelningens uppdrag innehaller bland annat att ge r&d och stdd till chefer och
medarbetare i HR-fragor och vara ett verksamhetsnéra stod till chefer att stddja en
kulturforflyttning. Avdelningen ska utveckla HR-processer, metoder och verktyg
for bland annat rekrytering, kompetensutveckling, ledarskap, 16nebildning,
arbetsmiljo, likabehandling och samverkan samt ge rad om lagar och avtal inom
det arbetsrittsliga omradet liksom utformningen av anstéllningsvillkor och
l6nepolitik. HR ska ocksa vara ett stod till verksamheten i strategiska HR-fragor
om organisation, ledar- och medarbetarskap, kompetensférsorjning och
kulturforflyttning. Avdelningen &r ocksa ett stod for att utarbeta former for
samverkan med arbetstagarorganisationer och har ansvaret for verksamhetens
systematiska arbetsmiljoarbete.

Verksamhetsavdelningar
Avdelning forvaltning och fastighetsutveckling

Avdelning forvaltning och fastighetsutveckling har huvudansvaret for att planera
och samordna forvaltningens deltagande i skedet Analysera och planera
stadsutveckling samt projektutvecklingen i Planera utbyggnad (initiera och utreda).
Avdelningen ansvarar for att, i samarbete med andra forvaltningar, samordna och
utveckla arbetet med lokalforsorjningsplaneringen och har ett sarskilt ansvar for att
bidra med behov och underlag utifran genomforande- och forvaltarperspektivet i
stadens arbete (fysisk planering) med overgripande mal och strategier samt taktisk
planering.
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21.4

Avdelningen har ett planeringsansvar for att utveckla och sidkerstélla lokalernas
virde genom strategisk och langsiktigt hallbar fastighetsférvaltning for en
lokalforsorjning i balans. I denna avdelning finns ocksa ansvaret for planering av
forvaltningens investeringsprojekt och specialistkompetens som behdvs for en
professionell uthyrnings- och bestillarfunktion med produktutvecklingsansvar med
utgdngspunkt i kundbehoven och forvaltningens langsiktiga mal och strategier.
Hyresnivaerna i nyproduktionen har av flera anledningar okat kraftigt, drivet av
omviérldsfaktorer, stadens krav och verksamheternas interna krav. Avdelningen har
ett sirskilt ansvar for att utveckla struktur, process och metod for ligre
produktions-, drift och underhéllskostnader som méter de verksamhetsdrivande
ndmndernas langsiktiga behov. Avdelningen ska tillsammans med de andra
avdelningarna utarbeta planer for drift och underhall, fastighetsutveckling,
projektutveckling och dverldmning av fastighet till exploatering infor exploatering
alternativt forséljning.

Avdelning drift och underhall

Avdelning har huvudansvaret for att genomfora forvaltningens arbete med skotsel
och drift i skedet Underhalla, forvalta och utveckla utbyggd stad. Den ska aktivt
delta i arbetet med upprattandet av drift och underhéallsplanen samt i
produktutvecklingen. Vidare ansvarar avdelningen for att upprétthéalla god
andamalsenlighet for verksamheten géllande fastigheter och mark genom tillsyn
och skotsel. Arbetet omfattar daglig drift i form av tillsyn, skotsel och reparation av
forvaltningsfastigheter (mark, byggnation och installationer), sdkerstélla
uppfyllande av myndighetskrav i férvaltningsskedet samt att fortlopande
genomfora energieffektiviserande atgirder och forebyggande underhall enligt drift
och underhéllsplanen. Uppdraget innebér bland annat att
sdkerstélla/kontrollera/optimera funktioner i fastigheten, forebygga och atgérda
driftstorningar/felanmélningar fran kund samt utféra mindre underhéll/investerings

uppdrag.
Avdelning projekt och investering.

Avdelningen har huvudansvaret for forvaltningens deltagande i skedet Planera
utbyggnad, frén start av detaljplan till och med Genomfora utbyggnad. Den
ansvarar for att planera och genomfora byggprojekt, inhyrningar och forstudier i
syfte att tillgodose verksamhetens lokalbehov genom underhall, om-, till- och
nybyggnation samt inhyrning av verksamhetslokaler. Avdelningen ansvarar vidare
for att sikerstilla en effektiv projekthantering och styrning i nira samarbete med
hyresgést och 6vriga avdelningar inom lokalforvaltningen. Avdelningen ansvarar
dven for att aktivt delta i projekt- och produktutvecklingen.

Processer
Ledningssystemet

Ledningssystemet utvecklades av davarande lokalforvaltningen och forvaltas och
utvecklas i stadsfastighetsforvaltningen av enheten for kvalitet pa avdelningen for
utveckling och styrning. Det finns nu en tydlig systematik som stodjer arbetet med
kvalitet och stidndiga forbattringar. Ansvariga procességare (ingar i rollen som
avdelningschef) finns utpekade for respektive process. Det finns dven ansvariga
processutvecklare som driver forbattringsarbete och processteam med
representanter fran hela forvaltningen som fungerar som referenspersoner som
stodjer processdgare och processutvecklare i arbetet.

Indelningen foljer stadens systematik med en uppdelning i ledningsprocesser,
huvudprocesser och stodprocesser. Huvudprocessen ar definierad som att
”Tillhandahalla verksamhetslokaler” (i staden) vilket utgér frin nimndens
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2.2

reglemente. Aven innehallet i huvudprocessen matchar de krav som stills i
reglementet.

Ledningssystemet &r tillgéngligt for samtliga medarbetare och chefer. Till
processerna har forvaltningen kopplat pa samtliga styrande dokument, bade de fran
staden och de som skapats av forvaltningen i syfte att leverera grunduppdraget pa
ett effektivt sitt.

e Ledningsprocess
e Huvudprocesser (Tillhandahélla verksamhetslokaler)
e Stddprocesser

Kompletteringar och utveckling sker 16pande. Arbetet leds da av ovan ndmnda
processutvecklare och processteam pa uppdrag av processidgare och
forvaltningsledning. Den storsta fordndringen under 2022 har varit en fullstdndig
Oversyn av processerna for "bygg och underhall” samt ”inhyrning”. Dessa har
anpassats till projektmetodik enligt XLPM och forvéntas vara klara for beslut i
forvaltningsledningen samt publicering i ledningssystemet i januari 2023.

Ledningsprocess
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g P
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Verksamhetsutveckling Projektmetodik
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Bemanning och kompetensforsorjning

En viktig framgangsfaktor, och det dvergripande malet med
kompetensforsorjningen, ar att forvaltningen kan bemanna organisationen med den
kompetens som krévs for att nd verksamhetens mél och uppdrag pé lang och kort
sikt. Ambitionen &r att arbeta med strategisk kompetensforsorjning bade med ett
internt och ett externt perspektiv. Genom ett strukturerat
kompetensforsorjningsarbete kan forvaltningen i god tid identifiera och tillgodose
verksamhetens behov av ritt kompetens.

Forvaltningens bedomning 4r ocksa att det &r av vikt att erbjuda konkurrenskraftiga
anstdllningsvillkor och 16ner for att kunna lyckas med rekrytering av kompetens.
Déarav kommer 10nestrategiarbetet utgdra en viktig del for att inte bara bibehalla
kompetens utan ocksa attrahera kompetens frdn den privata marknaden. Tillgdngen
till utbildad arbetskraft inom verksamhetsomradet minskar och darfor ér det viktigt
att forvaltningen ocksa engagerar sig i utbildningar som bidrar till att 6ka
tillgdngen pa efterfragade kompetenser.

Attraktivitet
Som ett led i den strategiska kompetensforsorjningen arbetar
stadsfastighetsforvaltningen for att vara en attraktiv arbetsgivare. Malsittningen ar
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2.3

2.31

att behélla befintlig personal och att attrahera nya medarbetare.

Forvaltningen fortsétter arbetet med att utveckla bade den fysiska och psykosociala
arbetsmiljon 1 syfte att vara en attraktiv arbetsplats. En tydlighet 1 organisationen
och delegering av ansvar ér kritiska framgangsfaktorer for att verksamheten ska
kunna rekrytera, behalla och utveckla medarbetare. For att ge cheferna mojlighet
att agera som bra ledare satsas bade pa kompetensutveckling och organisatoriska
anpassningar.

Forvaltningen har ett fortsatt fokus pa jamlikhetsarbetet dér likabehandlingsarbetet
ska sdkerstilla en inkluderande arbetsplats och leda till att alla medarbetare har
mojlighet att arbeta pé lika villkor. Kunskap och insikt om attityder, varderingar
och normer ska genomsyra organisationen och bidra till att skapa en attraktiv
arbetsplats.

Arbetsmiljo och samverkan

I arbetet med att skapa en attraktiv arbetsplats &r ett vél fungerande systematiskt
arbetsmiljoarbete av stor vikt. Ett standigt arbete pagar for att kunna erbjuda "ett
héllbart arbetsliv". Det krévs ett aktivt arbete med arbetsmiljofragor och dé i
synnerhet kopplat till den organisatoriska arbetsmiljon fér medarbetarna inom
stadsutveckling dd manga funktioner under vissa perioder kan ha en hog
arbetsbelastning. Att stirka chefer i dessa arbetslednings- och arbetsmiljofragor ér
avgorande bade for medarbetares hélsa och arbetsprestation.
Stadsfastighetsforvaltningen ska préglas av en personalpolitik som bygger pé
engagemang, fortroende, tillit och delaktighet samt ett bra samverkansklimat savél
internt inom organisationens som over forvaltningsgrianser men ocksé med
kommunala bolag och med néringslivet. Férvaltningen kommer att fortsétta
utveckla verktyg, processer och riktlinjer samt utbilda chefer for att ge de bésta
mojliga forutsdttningarna for en sund organisationskultur och en arbetsmiljo som
préglas av tillit och dér alla medarbetare kan utvecklas.

Organisationskultur utifrin forhallningssiitten

Genom att stdrka organisationskulturen stirker vi d&ven kvaliteten och resultaten i
var verksamhet. Var ambition kommer vara att skapa en forvaltning som
genomsyras av vara fyra forhallningssétt samt barande principer och att arbeta med
kulturen handlar om att bidda in vara gemensamma forhallningssétt och principer i
allt det vi gor. Det ger ett gemensamt ramverk for hur chefer och medarbetare att
forhélla sig till.

Ekonomi

Forutsattningar i kommunfullmaktiges budget
Personal

Kommunfullmiktiges budget anger att i det svara ekonomiska ldget ska
valfardspersonalen och den forsta linjens personal prioriteras. Namnder och
styrelser ska vara mycket restriktiva vid anstéllning av personal i yrkesgrupper som
arbetar med administration och ledningsarbete. Detta inkluderar anstéllningar som
ersdtter vakans till f6ljd av naturlig rorlighet. Eventuell nyanstédllning inom dessa
grupper ska godkédnnas av 6verordnad chef till den som 6nskar genomfora
rekryteringen. Atgérder ska vidtas for att begrinsa nya och utvidgade uppgifter
som medfor administrativt arbete. Namnder och styrelser uppmuntras att samarbeta
for att minska administrationens omfattning i syfte att astadkomma en mer effektiv
administration och kommunikation. Arbete utfort av konsulter ska minska.

Budget 2023

13 (28)



2.3.2

Investeringar

Kommunfullméktiges budget beskriver att i takt med att Goteborgs Stads
investeringar vixlas upp maste dven investeringsstyrningen forbattras vasentligt
och hir pagér ett arbete under kommunstyrelsen tillsammans med investerande
ndmnder. Investeringarna maste bli jamforbara och prioriteringsbara mellan sévél
olika ndmnder som bolag. Nya infrastrukturprojekt ska belysas utifran ett
nyttokostnadsperspektiv inklusive klimatpaverkan och social hansyn. Den nya
organisationen for stadsutvecklingen behdver arbeta med att f4 snabbare framdrift i
planeringen och genomfdrandet av prioriterade investeringar.

Kommunfullméktige har faststéllt prioriteringskriterier vid investeringar i
verksamhetslokaler. Foljande kriterier for investering inom grundskola ska gilla:

1. Nybyggnad och tillbyggnad av skolor for att 16sa “tak 6ver huvudfragan”
Nybyggnad for att ersitta déliga lokaler (efter stadsfastighetsndmndens
tekniska bedomning och grundskolendmndens verksamhetsbedémning)

3. Ombyggnad for att méta skollagens och styrdokumentens krav dir skolor i
socialt utsatta omraden prioriteras.

Foljande kriterier for investering inom forskola ska gélla:

1. Lokaler for att na eller bibehalla full behovstiackning
Lokaler i nya bostadsomraden, som saknar tillgang till forskoleplats i
ndromradet

3. Gamla/uttjinta forskolor som behdver erséttas med nybyggnad. Forskolor i
socialt utsatta omraden ska prioritera

Forsiljningar

Budgeten beskriver att god ekonomisk hushallning bland annat innebér att inga
gemensamt dgda tillgédngar, i form av exempelvis mark eller fastigheter, ska siljas
under marknadspris.

Finansiering av forvaltningsuppdraget

Stadsfastighetsndmnden har inget kommunbidrag utan finansierar hela sin
verksamhet med hyresintékter fran sina hyresgister. Merparten av hyresgisterna ar
andra forvaltningar i staden till vilka ndimnden tillhandahaller lokaler. En mindre
del utgodrs av externa hyresgéster.

Uppdrag som inte &r direkt hénforliga till en specifik hyresgést belastar samtliga
hyresgéster.

Finansiering av uppdraget att leverera indamalsenliga lokaler

Hyran till férvaltningarna inom staden sitts genom sjadlvkostnadsprincipen med
utgdngspunkt fran forvaltningens kostnadsniva tva ar tidigare. Det innebar att
hyran for 2023 utgar fran 2021 ars utfall, som indexeras for att motsvara
sjdlvkostnadshyran for aktuellt budgetar. Hyran for 2023 har indexerats med
Prisindex kommunal verksamhet (PKV), precis som for de ndmnder som har
kommunbidrag, men med index fran augusti som da var 5,8 procent for 2023.

Osakra budgetforutsattningar

Det ér svart att arbeta fram en budget med ekonomiska beddmningar i en
ekonomiskt turbulent period med historiskt hog inflation, sérskilt som
forvaltningen dr ny och forvaltningsledningen inte i detalj har kunnat satta sig in i
underlaget fran de tidigare forvaltningarnas budgetarbete.
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Elkostnaden &r véldigt svar att budgetera, dels pa grund av situationen pa
elmarknaden och dels pé grund av att Géteborgs Stad har ett elavtal med
annorlunda forutsittningar an tidigare ar.

Storre delen av forvaltningens fastighetsbestind finansieras genom
sjdlvkostnadshyra. Géllande princip for internhyresséttning ér ny fran och med ér
2022 och &r fortfarande delvis under implementering i vissa detaljer, vilket innebar
osdkerheter 1 berdkningarna dven for 2023 ars intékter och kostnader.

Kommunfullmaktige beslutade i maj 2022 om flera uppdrag kopplade till utvecklad
ekonomistyrning, vilket bland annat innefattar uppréttande av internupplételseavtal
med fasta hyror som ska indexeras. Det innebér i praktiken en helt ny princip for
hyresséttning av lokaler. Stadsfastighetsforvaltningen kommer att arbeta med detta
under 2023 och det gér i dagsldget inte att sdga hur det kommer att paverka
forvaltningens ekonomi och verksambhet.

Omvarldsanalys

Skatteunderlaget 6kar med nominellt hdga nivaer, men underskrider markant
prisdkningarna, vilket paverkar Goteborgs stads ekonomiska situation och dédrmed
ekonomin for stadsfastighetsndmndens hyresgéster.

Virldslaget med historiskt hog inflation paverkar stadsfastighetsndmndens
verksamhet 1 hog grad inom savil drift- som investeringsverksamheten. Bade
tjanster och material blir dyrare och det kan ibland vara svart att fa in anbud fran
leverantorer. Anbuden kan ocksa vara pa kostnadsnivaer som inte &r ekonomiskt
hallbara.

Inom drift och underhall blir ménga avtal betydligt dyrare an tidigare, exempelvis
har Géteborgs Stad har ett nytt avtal for snérdjning som innebér en fordyring
jamfort med 2022 pé cirka 13 miljoner kronor.

Stadens internrinta ligger kvar pé 1 procent, vilket innebér att 6kande rédntor inte
paverkar ndmnden och i forlangningen vara hyresgéster. Sannolikt kommer
internréntan att behdva hojas kommande ar och det far da betydande ekonomiska
effekter. Som en illustration skulle rdantekostnaderna 6ka med ca 45 miljoner
kronor om den hdjdes med 25 punkter till 1,25 procent for 2023.

Goteborgs Stad har ett nytt elavtal dir risken vid hogt effektuttag och pris, den sa
kallade profilkostnaden, inte langre kommer att tas av leverantoren utan av kunden.
I tidigare avtal har forvaltningen haft ett fast pris for hela sin konsumtion, men nu
kommer forvaltningen att veta forst manaden efter vad forbrukningen har kostat.
Jamfort med 2022 uppskattas kostnadsokningarna till cirka 70 miljoner kronor for
hela forvaltningens bestdnd, men summan kan bli bade hdgre och l4gre utifran hur
laget pa elmarknaden utvecklas.

For personalkostnaderna har personalomkostnadspéldagget (PO-pélagget) okat
kraftigt fran 39,35 procent 2022 till 44,63 procent 2023. Det innebér betydande
Okningar for personalkostnaderna. Till detta kommer arets 16nerevision. Pa grund
av de stora osdkerheterna har forvaltningen raknat med ett 16neutrymme pé 3
procent, medan senaste direktiven frén stadsledningskontoret anger genomsnittliga
okningar pé 2,7 procent. Vi vet dnnu inte vad lonerdrelsen kommer att landa i.
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2.5 Gemensamt fokus for en sammanhallen
stadsutveckling

Bakgrund och syfte
I november 2021 beslutades om en ny organisation for stadsutvecklingsomradet.

Syftet med organisationsforédndringen &r att skapa en organisation som ger en mer
sammanhaéllen stadsutvecklingsprocess — i savil planering, genomforande som
forvaltning av staden. Den ska ocksa bidra till 6kad effektivitet och transparens i
arbetet med stadsutveckling for boende, besokare och nédringsliv. Mélet ar att de
nya forvaltningarnas struktur ska stddja det fortsatta fordndringsarbetet, bdde inom
och mellan forvaltningarna, som vi sedan ska utveckla vidare genom arbetssitt,
processer och kultur.

Skedesindelad organisation

f
pnatysera & planery r;::qm :::
stadsutveckling H

[

Underhdila, frvaia &
Utveckla utbyged stad

Den nya organisationen kommer att vara mer skedesindelad. Det blir tydligare
vilka ndmnder som har ansvar for olika skeden. Organiseringen kommer att utga
frén fyra olika skeenden;

analysera och planera stadsutveckling
planera utbyggnad

genomfora utbyggnad och underhalla
forvalta och utveckla utbyggd stad

Ambitionen med den nya organiseringen &r att i storre utstrackning undvika
tidigare mélkonflikter och parallella processer for stadens stadsutveckling, bland
annat inom strategisk planering.

Stadsfastighetsnidmndens ansvarar for att planera, bygga, hyra in, forvalta och
utveckla de lokaler och utemiljoer som Goteborgs Stads verksamheter behover, till
exempel forskolor, boenden med sirskild service och kontorslokaler. I ansvaret
ingér att aktivt delta i lokalbehovsplanering och ta ansvar for stadens
lokalforsorjning.

Stadsbyggnadsnimnden ska driva och samordna den fysiska planeringen. Den
ansvarar for stadens reglering av bebyggelse, mark och vatten. De ska ocksé
samordna styrningen for den strategiska och taktiska stadsplaneringen.

Exploateringsnimnden ansvarar fér kommunens mark och dess anvidndning, samt
sikerstiller att marken utvecklas pa ett sétt som skapar en langsiktigt hallbar
utbyggnad av Goteborg. Har finns ansvaret for kommunens samlade
exploateringsverksamhet med projektutvecklingsansvar samt projektégaransvar for
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exploateringsprojekt och for stérre och komplexa investeringsprojekt.

Stadsmiljondmnden har ett helhetsansvar for stadens offentliga rum och samlade
framkomlighet och ska arbeta for att skapa tillgdngliga attraktiva och levande
stadsmiljoer och naturomraden. Namnden har ocksa ansvar for att vara banhallare
for sparvagsnatet och vara stadens anldggningsagare.

Gemensamma birande principer

Den nya organisationen ska stodja:

En sammanhallen stadsutvecklingsprocess
Ett transparent och kundfokuserat arbetssétt
Ett processinriktat arbetssatt

En samarbetskultur

Ett starkt utvecklingsfokus

Storre effektivitet

Tydligare mandat

Gemensam kultur

Med sikte pé en effektiv och sammanhallen stadsutvecklingsprocess

Vi arbetar tillsammans—Vi lar oss av varandra —Vi bygger fortroende

Vi bryr oss—Stottar varandra och visar forstéelse

Vi tinker nytt—Végar prova nya idéer och arbetssétt—Arbetar
16sningsorienterat

Vi vet vart uppdrag och vem vi 4r till for—Tar ansvar for delar och helhet—
Lyssnar och vigleder

Budget 2023

17 (28)



3.1

3.1.1

3.2

3.2.1

3.2.2

3.3

3.3.1

Kommunfullmaktiges mal

Ledning och styrning (N230)

Goteborgs Stad ska styras transparent och resurseffektivt.

Budgetkategori
Ledning och styrning

Stadsfastighetsnamndens Grunduppdrag
(N230)

Alla forskolor ska halla hog kvalitet och ge barn en trygg
och stimulerande miljo.

Budgetkategori
Forskola

Goteborg ska bli en mer blandad stad, bostadsbristen
byggas bort och behovet av lokaler for kommunal service
tillgodoses.

Budgetkategori

Stadsutveckling och bostdder

Miljo- och klimat (N230)

Alla goteborgare ska ha en halsosam livsmiljo.

Budgetkategori
Miljé- och klimat
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3.3.2

3.3.3

3.3.4

3.4

3.4.1

3.4.2

3.4.3

Goteborgs offentliga rum ska vara vackra, valskotta, trygga
och tillgdangliga samt gynna den biologiska mangfalden.

Budgetkategori
Stadsmiljo

Goteborgs biologiska mangfald ska oka.

Budgetkategori
Miljo- och klimat

Goteborgs klimatavtryck ska kraftigt minska for att vara
nara noll senast 2030 i linje med Goteborgs Stads miljo-
och klimatprogram.

Budgetkategori
Miljo- och klimat

Manskliga rattigheter (N230)

Goteborg ska vara en tillganglig stad for alla oavsett
funktionalitet.

Budgetkategori

Funktionsstod

Livsvillkoren for Goteborgs invanare ska bli mer jamlika.

Budgetkategori

Sociala fragor

Goteborg ska vara en jamlik och jamstaélld stad dar alla
bemots likvardigt, far sina manskliga rattigheter
tillgodosedda och ges likvardiga mojligheter oberoende av
kon.

Budgetkategori

Demokrati
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3.5

3.5.1

3.5.2

3.6

3.6.1

Attraktiv arbetsgivare (N230)

Arbetsmiljon och arbetsvillkoren for Goteborgs Stads
anstallda ska forbattras.

Budgetkategori

Personal

Sjukskrivningarna till foljd av arbetsrelaterad ohalsa ska
minska.

Budgetkategori

Personal

Naringsliv (N230)
Goteborg stads inkop- och upphandlingsprocesser ska bli
mer effektiva och bidra till att na samtliga hallbarhetsmal.

Budgetkategori
Inkop- och upphandling
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4.1

Kommunfullmaktiges uppdrag

Ledning och styrning (N230)

Centrala uppdrag

Alla namnder och styrelser far i uppdrag att aktivt arbeta med hallbarhetsperspektiven i

budget- och uppféljningsprocesser. Detta galler aven jamstalldhetsperspektivet och
framfér allt i investeringsbudgetar.

4.2

Stadsfastighetsnamndens Grunduppdrag
(N230)

Centrala uppdrag

Stadsfastighetsndmnden far i uppdrag i samverkan med grundskolenamnden tillskapa
fler skolplatser i omraden med underskott av skolplatser, exempelvis genom strategiska
férvarv och 1dmpliga tillbyggnader.

Stadsfastighetsnamnden far i uppdrag att i samverkan med berérda namnder sakerstalla
att nybyggnation av kommunala lokaler genomférs med hansyn till att lokalbehovet
skiftar Over tid och efterstrava samlokalisering av olika funktioner. Lokaler ska

konstrueras pa sadant satt att de kan stallas om till olika funktioner beroende pa
behovet.

4.3 Miljo- och klimat (N230)

Centrala uppdrag

Stadsfastighetsnamnden far i uppdrag att sprida arbetet med energieffektivisering och att
minska effekttopparna inom Géteborgs Stads egna verksamheter.

Stadsfastighetsnamnden far i uppdrag att i samverkan med AB Framtiden och Higab AB

arbeta for en snabbare utbyggnad av solenergi. Uppdraget ska genomfdras med respekt
for kulturhistoriska varden.

4.4 Attraktiv arbetsgivare (N230)

Centrala uppdrag

Alla namnder och styrelser far i uppdrag att arbeta for att andelen arbetade timmar som
utférs av timanstallda inte Gverstiger fem procent.

Alla namnder och styrelser far i uppdrag att starka de organisatoriska forutsattningarna
for forsta linjens chefer och genomféra utbildningar om tillitsbaserat ledarskap.
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S

5.1

Resursfordelning

Effektiv resursanvandning

Ett av stadsfastighetsforvaltningens fokusomraden kommer under éret vara
"ordning och reda-fragor" inom ett flertal omraden sévail internt som externt, vilket
ar grunden for en resurseffektiv verksamhet. For det interna arbetet kommer fokus
ligga pa att utveckla effektiva stoddprocesser inom foérvaltningen och mellan de
stadsutvecklade forvaltningarna i syfte att uppnd storre resurseffektivitet.
Forvaltningen kommer ocksa att stirka budgetstyrningen med ett tydligt
ansvarsutkrdvande for budgetansvariga chefer.

Stadsfastighetsforvaltningen tar 6ver verksamhet fran tidigare fastighetskontoret
och lokalforvaltningen. Initialt kommer dessa tva verksamheter att behandlas som
tva olika verksamhetsomraden inom forvaltningen eftersom lokalfoérvaltningens
tidigare verksamhet handlar om att tillhandahélla lokaler till Goteborgs stads
verksamheter och fastighetskontorets tidigare verksamhet handlar om att férvalta
byggnader av strategisk betydelse samt byggnader pé stadens markreserv.
Samtidigt som forvaltningen ser att verksamheter med olika logik ska arbeta pé
delvis olika sitt och f6ljas upp separat sa ar forvaltningens ambition att hitta
synergieffekter mellan dessa tva verksamhetsomraden, men det kommer sannolikt
inte att kunna realiseras under innevarande budgetar.

Forvaltningarna som ingétt i projektet Ny organisation for stadsutveckling har
beslutat att hantera kontorsservice gemensamt och att forldgga det organisatoriska
ansvaret hos stadsfastighetsforvaltningen. Eftersom samtliga berérda forvaltningar
har verksamhet runt Gustav Adolfs Torg &r det effektivt att samordna
verksamheten for god kvalitet och effektivitet. De kostnader som uppstar hos
stadsfastigheter for Gvriga forvaltningarnas verksamheter inom kontorsservice
kommer att faktureras dessa.

Inom drift- och underhall ska forvaltningen se ver hur vi effektivast kan arbeta i
egen regi eller genom kopt tjanst och hoppas genom detta arbete 6ka effektiviteten.

For hela forvaltningen finns det fortsatt ett utvecklingsarbete med att sikerstélla
goda samarbeten mellan forvaltningarnas olika verksamhetsomraden. P4 samma
sitt finns det stor potential i 6kat samarbete mellan forvaltningarna inom
stadsutveckling pa manga omraden.

Inom ekonomiprocesserna finns mdjligheter att automatisera rutinarbete,
exempelvis genom sa kallade abonnemang, vilket &r en form av automatkontering
av fakturor. Forvaltningen kommer att arbeta vidare med det arbetet under 2023,
vilket frigor tid inom verksamheterna for karnuppdraget.

Ekonomiprocesserna kommer att arbeta med att ga fran att vara primért en rapport-
och stodfunktion till att dven 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.

Lokalforvaltningen har under vintern 2022 pébdrjat arbetet att ta 6ver berdkning
och analys inom ramen for sjélvkostnadshyran frén den konsultfirma som idag
skoter arbetet for forvaltningens rikning, vilket kommer fortsitta inom
stadsfastighetsforvaltningen. En betydande del av arbetet innebér att ta fram ett nytt
systemstod som mdjliggor att ekonomisk data kan tillgéngliggdras utanfor
ekonomiavdelningen och att ekonomiavdelningens personal sjédlva kan skota
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berdkningar och analys av sjdlvkostnadshyran. Detta dr en forutsittning for bland
annat de uppdrag ndmnden fatt inom ramen for utvecklad ekonomistyrning.

Nar det géller investeringsstyrning har forvaltningen en ny process som forvintas
bidra till béttre ekonomistyrning i projekten och en dnnu béttre dialog med
hyresgésterna och kvalitet, funktion och kostnadsnivaer.

Forvaltningen kommer ocksa att resursforstérka inom tidiga skeden i
stadsutvecklingen och i fastighetsekonomiska analyser for projekten, vilket ska
bidra till mer kostnadseffektiva lokallosningar.

5.2 Driftbudget

Stadsfastighetsnamnden Goéteborg stad Budget 2023

Hyresintakter 3 505999
Bidrag 33015
Forsakringsersattning 541
Ovriga intakter 3197
Kunduppdragsintakter 44 128
Investeringsrelaterade intakter 177 890
Intdkter 3764770
Personalkostnader -393 093
Lokalkostnader -981 097
Reparation -51 988
Forsakringspremier -47 459
Ovriga kostnader -102 764
El, uppvarmning och vatten -367 780
Planerat underhall -212 030
Tillsyn och skétsel -221 277
Skador -11 285
Kunduppdragskostnader -31 741
Investeringsrelaterade kostnader -177 890
Rorelsekostnader -2 598 404
Rorelseresultat fore kapitalkostnader 1166 366
Avskrivningar -994 281
Rantekostnader - kommunlan -171 843
Finansiella intdkter och kostnader -243
Kapitalkostnader -1 166 366
Kostnader -3764 770
Resultat 0

5.2.1 Overgripande budgetantaganden/forutsattningar

Stadsfastighetsforvaltningens budgetforslag bygger pa det budgetarbete som
lokalforvaltningen och fastighetskontoret gjort inom ramen for de verksamheter
som kommer frén respektive organisation i den tidigare forvaltningsorganisationen.
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5.2.2

Den nya forvaltningsledningen har haft mycket begransat med tid och har inte 1
detalj kunnat sétta sig in i respektive budget utan fokuserat pa att fa ihop budgeten
pa totalen och utifran grunduppdraget enligt reglemente.

Lokalférvaltningen hade som ambition att effektivisera under 2022 for att till 2023
effektivisera uppgéende till ungefér 10 miljoner kronor. P& grund av arbetet med
Ny organisation for stadsutveckling har detta arbete enligt lokalforvaltningen inte
kunnat prioriteras i den man som hade behovts. Tillsammans med den historiskt
hoga inflationen och det kraftigt 6kade PO-palagget gjorde det att
lokalforvaltningen i sitt budgetarbete infor 2023, som ldmnats 6ver till
stadsfastighetsforvaltningen, tvingades dra ner budgeterade kostnader for planerat
underhall for att & ihop en budget i balans. Planerat underhall var den kostnadspost
som bedémdes vara mdjlig att spara in pé kortsiktigt utan att det far betydande
paverkan pa forvaltningens hyresgéster. Det innebér att den hyra som kommer att
debiteras hyresgésterna under 2023 baseras pa en hogre kostnad for planerat
underhéll 4n vad forvaltningen har rédknat in i budget uppgéende till 25 miljoner
kronor.

Den kraftigt 6kade elkostnaden som dr en konsekvens av Goteborgs Stads nya
elavtal samt de kraftigt 6kade priserna pa elmarknaden har lagts till pd hyran utdver
ordinarie indexering uppgéende till totalt 65 miljoner kronor, vilket redovisats
separat i hyresutskicken till hyresgésterna. Det beddmdes inte mdjligt inom
lokalforvaltningen att p4 mycket kort tid spara in en sa stor summa. Hyresgésterna
ar informerade och elkostnaderna kommer att f6ljas noga under aret.

Inom delar den den verksamhet som kommer frén lokalndmnden saknas i viss man
resurser som beddms nddvéndiga for att klara sévél grunduppdrag som 6vriga mél
och uppdrag, exempelvis inom sékerhet, IT, arkiv och ekonomi.
Stadsfastighetsndmnden far ocksa nya uppdrag, bland annat inom
stadsutvecklingens tidiga skeden som inte finns inom den verksamhet fran
fastighetsndmnden och lokalndmnden som stadsfastigheter tar over.

Den nya forvaltningen har i dialog med lokalfoérvaltningens forvaltningsledning
totalt dragit ner personalkostnaderna jamfort med lokalforvaltningens initiala
forslag men samtidigt lagt till tjanster som bedoms behovas for att klara nimndens
uppdrag. Vakanser som uppstar under aret kommer noga att utvirderas utifran
nimndens uppdrag och forvaltningen har i detta budgetforslag vakanta tjanster
inom exempelvis kompetensomrade kommunikation, dataskydd och upphandling,
vilket paverkar det stod som dessa enheter kan ge forvaltningen.

Fastighetskontorets budget har potential att ge ett mindre 6verskott, men samtidigt
ar forutsittningarna inom bestdndet beroende av en rad omstidndigheter som
stadsfastigheter inte rader 6ver. Dessutom pagér en éversyn av hyrorna for att tillse
att vi forhéller oss pa ett korrekt sétt till den kommunala principen med
sjdlvkostnadshyra, vilket kan komma att paverka budgeterade intikter.
Forvaltningen har dérfor budgeterat ett nollresultat for verksamheten och kommer
l6pande att rapportera det ekonomiska utfallet till nimnden inom ramen for
ordinarie rapportering.

Risk- och kanslighetsanalys

Elkostnaden &r den enskilt storsta osdkerheten i budget 2023. Utvecklingen beror
dels pa varldslaget, dels pa hur kallt vadret blir och inte minst pa hur vél
forvaltningen och véra hyresgister kommer att lyckas med energibesparingar.

Personalkostnaderna ér alltid svéra att prognostisera med hénsyn till uppségningar,
fordldraledighet, sjukdom och den tid det tar att rekrytera.
Stadsfastighetsforvaltningen har dértill en betydande del av personalkostnaderna
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5.2.3

5.2.4

5.2.5

5.3

som aktiveras som en del av investeringen genom tidsredovisning, vilket innebar
att framdriften i projekten paverkar de totala personalkostnaderna.

Slutligen kommer inflationen och dess utveckling ha stor betydelse for samtliga
upphandlingar som genomfors under aret inom savél drift- som investeringar.

Intakter

Den storsta delen av intékterna bestar av hyresintikter dér merparten kommer fran
hyresgaster i form av forvaltningar i staden som stadsfastighetsforvaltningen har i
uppdrag att forse med verksamhetslokaler. En mindre del av intdkterna kommer
frén externa hyresgéster.

Uppdragsintikter kommer fran uppdrag som bestéllts direkt av hyresgésten och
hanteras separat frén hyresdebiteringen, sé kallade kunduppdrag.

Ovriga intikter avser momsersittning, vidarefaktureringar och bidrag.

Rorelsekostnader

Utover personalkostnaderna bestar en betydande del av forvaltningens kostnader av
inhyrningskostnader dér forvaltningen agerar mellanhyresvérd. Dessa kostnader
bendmns lokalkostnader i resultatrdkningen. Inhyrningskostnaden vidarefaktureras
till hyresgéisterna.

Ovriga kostnader bestar exempelvis av konsulter, IT och personalrelaterade
kostnader.

Investeringsrelaterade kostnader i samband med ny- och ombyggnationer
faktureras berord forvaltning, som under vissa forutsattningar kan avropa
kostnaderna fran en sirskild avséttning i kommunfullméktiges budget.

Planerat underhéll 4r kostnader som inte faller inom definitionen for investeringar
utan belastar driftresultatet under aret. Nivan &dr 25 miljoner kronor ldgre dn vad
lokalforvaltningen tidigare kommunicerat till hyresgésterna, men i niva med 2022
ars utfall och pa hogre nivéer édn tidigare ar.

Uppdragskostnader bestér av sa kallade kunduppdrag, som beskrivs under intékter.

Kapitalkostnader

Kapitalkostnader bestar av avskrivningar och ranta. Avskrivningar innebér att
kostnaden for en investering fordelas 6ver hela den forvintade anvandningstiden
och dirmed belastar endast en mindre del av utgiften ett aktuellt &r det &rets
resultat. Rdntan bestar av den internrénta staden debiterar och uppgar till 1 procent,
samma som dr 2022. Kapitalkostnaderna 6kar nér investeringarna okar.

Investeringsbudget

Nedan presenteras budget for investeringar for stadsfastighetsndmnden.
Kommunfullmiktiges investeringsbudget for stadsfastighetsndimnden bygger pa
investeringsnomineringar fran tidigare lokalnimnden och fastighetsndmnden.

Nir det giéller ny- till och ombyggnad av verksamhetslokaler har
stadsledningskontoret utifrén befolkningsstatistik och befolkningsprognoser ldmnat
over underlag som beskriver stadens behov av verksamhetslokaler. Davarande
lokalforvaltningen har sedan i dialog med stadsledningskontoret bedomt och raknat
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5.3.1

fram kommande nyinvesteringsbehov

Nar det géller reinvesteringar, bygger underlaget framst pa framtagna
underhéllsplaner och utférandekapacitet hos forvaltningen.

Investeringar kopplat till miljo- och klimat &r inarbetade i nedan belopp.

Total investeringsbudget

Mnkr Budget 2023 Budget 2021-2025
Inkomster 10

Utgifter -2655 -13669

Summa netto -2655 -13659

Budget 2021-2025 inkluderar for aren 2021 och 2022 davarande lokalndmndens och fastighetsndmndens budget

Stadsfastighetsnamndens investeringar

Ny.- till- och ombyggnadsinvesteringar per verksamhetsomrade

i T Budget 2023 Budget 2021-2025
mnkr

Forskola -350 -2025
Grundskola -1000 -5075
Gymnasieskola -10 -119
Aldreboende -80 -484
BmSS -180 777
Ovriga lokaler -80 -424
Investeringar i markreserv -30 -109
och strategiskt innehav

Summa -1730 -9013

Lokalforsorjningsplanen 2022 utgoér underlag till identifierat investeringsbehov for
2023-2032. Planen beskriver nédr och hur manga platser staden har behov av for
forskola, skola, gymnasium, BmSS samt dldreboenden under den kommande
tiodrsperioden. For bestandet fran fastighetskontoret gérs bedémningar for varje
enskild fastighet.

Stadsfastighetsforvaltningen kan redan idag konstatera att nominerade nivéer for
planperioden och for budgetar 2023 med stor sannolikhet inte dr mojliga att nd
eftersom investeringsprojekt ej har startats upp av stadsledningskontoret i samma
takt som det budgeterats for, samt att pagéende projekt forskjutits framat i tid pa
grund av personalbrist och andra forseningar inom stadsutvecklingen.
Forvaltningen kommer darfor sannolikt att kraftigt dra ner investeringsnivaerna i
samband med arets forsta prognos per februari, detta géiller sarskilt for
nyinvesteringar.

I drendet for lokalforsorjningsplanen 2023 framgér att befolkningsprognosen dras
ner jamfort med tidigare, vilket far konsekvenser for behovet av nyinvestering
inom framforallt skola och forskola. Detta material presenterades efter att
lokalforvaltningen och stadsledningskontoret 1&dmnat underlag for
investeringsbudgeten och kunde dérfor inte beaktas.

Stadsfastighetsforvaltningen kommer att fortsitta arbetet med att balansera
hyresgisternas behov och 6nskemal mot forvaltningens genomférandekapacitet
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och hyresgdsternas ekonomiska forutsattningar. I stadsfastighetsndmndens uppdrag
ingér ansvar for lokalférsdrjningen, nagot som tidigare skotts fran
kommunstyrelsen som bestillt nya lokaler fran tidigare lokalndmnden.

Det finns stora utmaningar inom investeringsomradet utifran inflationen och
projekt riskerar att bli betydligt dyrare &n planerat.

5.3.2 Stadsfastighetsnamndens reinvesteringar

Stadfastighetsnimndens reinvesteringar

Investeringsomrade, Budget 2023 Budget 2021-2025
mnkr

Séakerhet -2 -24
Inre funktioner -250 -1182
Yttre funktioner -240 -1287
Installationssystem -200 -824
Storkok/kok -12 -57
Markanlaggning -90 -387
Myndighetskrav -8 -69
Tillaggsavtal -8 -79

Ej fastighetsrelaterat -1
Ersattningsinvesteringar -40 -410
Investeringar i markreserv -75 -326
och strategiskt innehav

Summa -925 -4646

Reinvesteringar per verksamhetsomréade

Investeringsomrade,

mnkr Budget 2023 Budget 2021-2025
Forskola -310 -1270

Grundskola -240 -1313
Gymnasieskola -5 -296

Aldreboende -175 -713

BmSS -10 -252

Ovriga lokaler -110 -476

Investeringar i markreserv -75 -326

och strategiskt innehav

Summa -925 -4646

Kommunfullmaktiges investeringsbudget for stadsfastighetsndimnden bygger pa
investeringsnomineringar fran tidigare lokalndmnden och fastighetsndmnden.
Utover dessa finns det i kommunfullméktiges budget en satsning pa tio miljoner
per ar for utemiljo fran och med 2023 vilket inkluderats som reinvestering i denna
budget.

Stadsfastighetsforvaltningen konstaterar att nominerade nivaer for planperioden
kan bli svéra att na eftersom det kridver en 6kning av kapaciteten. Detta kommer att
foljas i1 forvaltningens prognoser.
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Reinvesteringar innebér investeringar dar befintliga lokaler rustas upp sa att deras
funktion och vérde bibehélls eller dkar. I reinvesteringar ingar ocksa ersittningar
av befintliga lokaler, ddr den tidigare rivs och ersitts av en ny lokal.

Forvaltningen har under de senaste aren befunnit sig i en fordndringsprocess
géllande planeringen av langsiktiga underhallsatgédrder. Denna processforéndring
har medfort ett tydligare fokus pa utforandekapacitet, vilket har resulterat i nagot
lagre prognostiserade reinvesteringsvolymer for planperioden. Det behovs fortsatt
arbete for att reinvesteringsvolymen fullt ut ska motsvara savéil behov som
genomforandekapacitet.

Det identifierade investeringsbehovet har forvaltningen sammanstéllt utifran
underhallsplanerna som dokumenterar kunskapen om den tekniska statusen samt
antaganden utifrén branschens nyckeltal for de omraden som é&r svara att bedéoma
utifran vanliga underhallsbesiktningar, exempelvis ledningar i mark. I
behovsbeddmningen har férvaltningen dven tagit hojd for de politiska
malambitionerna inom omraden miljo, energi och jamlikhet. Samspelet mellan
reinvesteringar och underhall &r ocksé beaktat. Forvaltningen arbetar successivt
och metodiskt for att stdndigt utveckla och komplettera underhéllsplanerna for
ndmndens egna bestdnd samt nimndens ansvar i det inhyrda bestédndet for att sékra
behovet av langsiktiga atgérder.

Stadsfastighetsforvaltningen kommer att fortsétta det arbete fastighetskontoret och
lokalforvaltningen redan pabdrjat med att sdkerstélla god kunskap om
fastighetsbestandets langsiktiga reinvesteringsbehov, tillsammans med en
beddmning av hur mycket resurser som krévs for att mdta behovet och de
ekonomiska konsekvenserna for hyresgésterna.
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