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FORSLAG TILL BESLUT

TIJANSTEUTLATANDE
FSN 2005-05-19

2005-05-13

Till
Fastighets- och saluhallsndmnden

1. Fastighets- och saluhallsndmnden beslutar att godkanna tertialrapport 1

for & 2005.

2. Fastighets- och saluhallsndmnden beslutar att hos kommunfullmé&ktige
begéra om minskat avkastningskrav om 19,1 mnkr med anledning av
Overforandet av tomtrétter till markkontoret.

3. Fastighets- och saluhallsndmnden beslutar att Gverlamnatertialrapport 1

for & 2005 till kommunstyrelsen.

4. Fastighets- och saluhallsnéamnden beslutar att begéra justering av
investeringsplanen med 30,5 mnkr for investeringar inom Affarsomrade

barnstugor under tertial 1.

Sten Wetterblad

Forvaltningschefens kommentar

Anita Granlund

Parallellt med namndens huvuduppdrag att forvalta olika typer av
fastigheter har under arets forsta fyramanader en stor omorganisation av
forvaltningen skett som inneburit betydligt farre anstéllda. Forvaltningen
har ocksa, den 2 maj, flyttat till gemensamma lokaler, huvudkontoret pa nya
Klara. Bade flytten och omorganisationen ar helt genomférda och har gatt

planenligt.

Bilaga 1: Investeringsplan
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| enlighet med kommunfullméaktiges uppdrag dverfordes den 1 april 2005
det gamla AO barnstugor till SISAB och inom kort kommer ett antal
kulturhistoriskt intressanta fastigheter att verforastill AB Stadsholmen.
Flertalet av forvaltningens kvarvarande sjukhem kommer under aret
Overforastill FB Servicehus AB.

Arbetet for att bilda en stiftelse fér skyddande av stadens gronomraden i
Stockholms I&n har hittills f6ljt budgetens plan och ndmnden har beslutat
hemstalla hos kommunfullmaktige att bilda den foreslagna
egendomsstiftel sen.

Det stora arbetet med att infora ett nytt fastighetssystem och ett nytt
ekonomisystem kréver mycket stora arbetsinsatser fran manga medarbetare
samtidigt som de ska skdta sina vanliga jobb. Trots detta dubbelarbete foljer
dessa avancerade | T-projekt uppgjorda planer.

Det &r gladjande att se att trots den stora omorganisationen, arbetena med
I T-systemen, flytten och den mycket kraftiga hdjningen av
avkastningskravet, sa & ekonomin i balans samtidigt som évriga uppdrag
fran fullmaktige ocksa genomfors planenligt.

Det &r fastighets- och saluhallskontorets alla medarbetare som trots mycket
stor arbetsbel astning med ett gott humadr gor detta mojligt.

Sammanfattning

Aretsforsta prognos visar p& en ekonomi i balans trots det kraftigt okade
avkastningskravet. Det 0kade avkastningskravet har medfort att
forvaltningen radikalt tvingats minska underhdllet i fastigheterna och detta
& inte langsiktigt hallbart.

UTLATANDE

INLEDNING

Pa grund av sammanslagningen av gatu- och fastighetskontorets
fastighetsforvaltning och saluhallsforvaltningen [&amnar forvaltningen in
verksamhetsplanen for & 2005 samtidigt med inldmnandet av denna
tertialrapport. Detta leder till storalikheter mellan detta &rende och
verksamhetsplanen. Prognosen i tertialrapporten dverensstammer helt med
det forglag till budget som ldamnatsi verksamhetsplanen.

Over gripande ver ksamhetsuppfaljning

| verksamhetsplanen for 2005, som behandlas samtidigt med tertialrapport
1, faststalls néamndens inriktningsmal och forvaltningens ataganden. |
verksamhetsplanen framgar hur &tagandena ska foljas upp och vem som &r
ansvarig.

Brukarinflytande

Hyresgasternas synpunkter har hittills inhdmtas genom hyresgastméten och
hyresgastenkéter. DarutOver har foretagarféreningarna varit en
samarbetskanal mellan hyresgaster och kontoret. Samarbetsformerna lever



vidarei den nya organisationen. Pagrund av den nyligen genomforda
omorganisationen och det arbete denna medfort har inte beslutats om att
genomféra ndgon hyresgastenkét.

Forbattra valfarden och de kommunala verksamheter na

M edar betarna
Komptensfor sorjningsplan

Infor eller under 2006 planeras kompetensbehovet bland personalen ha
kartlagts pa ett systematiskt sétt och forhoppningsvis kan darefter en
strategisk kompetensforsorjningsplan tas fram.

Delaktighet och inflytande

Delaktighet, inflytande och samverkan ska kénneteckna forvaltningen. Den
formella samverkan sker inom samverkansavtalets ramar. Darutdver ska
andra, mer €ler mindre formellaforum for sasmverkan, utvecklas.

Ett exempel pa att oka medarbetarnas delaktighet pa andra satt &n inom
samverkansavtalets ramar &r att forvaltningen infOr omorganisationen av
forvaltningen anordnade ett antal personalkonferenser till vilka samtliga
medarbetare inbjods. Pa konferensernatogs bland annat upp vilka
varderingar som ska géllainom forvaltningen.

Hemldsa

Kontoret har kontinuerliga 6verlaggningar med socialtjanstforvaltningen
och Stiftelsen Hotellhem for att diskutera olika lokalldsningar for de
hemlosai staden.

Vid tomstallning av lokaler inom forvaltningen finns en rutin att stéla
fragan om det & mdjligt att anvanda den tomstélldalokalen till ndgon
verksamhet for hemldsa. Nar ndgon av de bostadsréttsl agenheter som
kontoret &ger blir ledig, provas om de kan anvandas till forsoks- eller
traningslagenheter i stadsdelarnas regi. Aven & dre gruppbostader, som inte
uppfyller dagens normer och krav pa gruppbostéader prévas for olika
kollektivboendemodeller.

Gora Stockholm till en ekologiskt hallbar storstad

Miljémiljarden

Under 2004 har néamnden ansokt om bidrag ur Miljomiljarden. Tvaav
projekten & kopplade till marksanering. Ovriga projekt &r &tgarder for bl.a.
satsning pa energieffektivare uppvarmning av fastigheter. Bidrag ur
Miljoémiljarden skulle direkt sékra genomférandet av flera miljoprojekt
t.o.m. & 2006 vilket uppfyller malet med Stockholms miljéprogram, att
staden bel6nas med renare luft, vatten och mark.
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Bryta segregationen och fordjupa demokratin

Medbor gar nas delaktighet

Forvaltningen utvecklar for ndrvarande en ny hemsida painternet som &ar
planerad att varai drift fore sommaren. Hemsidan kommer att innehdlla
information om ndmndens verksamhet, pagaende projekt och information
direkt riktad till hyresgasterna. Det pagar for narvarande en kartlaggning av
vad hemsidan i 6vrigt skainnehalla. Pa befintlig hemsida finns redan idag
tillgang till némndhandlingar.

Taansvar for ekonomin

Prognos pa ar sutfall

Aretsforsta prognos visar p& en ekonomi i balans trots det kraftigt tkade
avkastningskravet. Det 6kade avskastningskravet har medfort att
forvaltningen radikalt tvingats minska underhdllet i fastigheterna och detta
& inte langsiktigt hallbart.

Forvaltningen har i samband med sammanslagningen genomfort stora
rationaliseringar och minskat personalstyrkan fran 196 till 112 ordinarie
tjanster (tillkommer gor atta medarbetare som gar i pension inom ett ar).

Namnden har &ven effektiviserat sitt [okalutnyttjande genom att personal
fran saluhal Isforvatningen och fastighetsforvaltningen flyttat samman i nya
lokaler. Lokalytan minskasi och med flytten med ca 2 900 kvm.

Forvaltningens prognos pa arsutfall 2005 framgar nedan.

KF Bokfort | Prognos | Avvikelse
Mnkr budget t.o.m. T1 KF/T1
2005 30 april 2005 2005
Verksamhetens intékter 918,2 357,6 896,7 -21,5
V erksamhetens kostnader -493,6 -195,1 -496,6 -3,0
Verksamhetens nettokostnader
(resultat 1) 4246 141,7 400,1 -24,5
Avskrivningar -125,4 -47,3 -124,1 1,3
Réntekostnader -228,3 -89,3 -224,2 41
Varav kreditivrantor -17,0 -54 -17,0 0,0
Summa intakter 918,2 357,6 896,7 -21,5
Summa kostnader -847,3 -331,7 -844,9 24
Resultat efter avskrivningar och
finansiella poster (resultat 2) 709 259 51,8 -191
Agartillskott/avkastningskrav -70,9 -23,6 -51,8 19,1
Aretsresultat - férandring av
eget kapital (resultat 3) 0,0 2,3 0,0 0,0




Drift

Driftintakterna beréknas uppgatill 896,7 mnkr, en minskning med 21,5

mnkr jamfort med budget. Anledningen till den féréndrade int&ktsramen &r

foljande:

? Overforandet av tomtrétter till markkontoret, -22,6 mnkr

? forsdljningen av kulturfastigheter till AB Stadsholmen i september 2004,
ca-7,5 mnkr

? Inhyrning av Beckomberga hus 47 dverldten till FB Servicehus AB, ca
-8,6 mnkr

? intrangserséttning fran Huddinge kommun, 13,7 mnkr

?  oOvrigintaktsforandring, 3,5 mnkr

| ntrangserséttningen fran Huddinge kommun har medfort att utrymmet for
driftkostnader kunnat kas med 3 mnkr i forhallande till budgetramen.

Kapitalkostnader

Kostnaderna for avskrivningar uppgar i prognosen till 124,1 mnkr vilket &r
en minskning med 1,3 mnkr j&mfort med budget. Minskningen beror
framfor allt paforandringar i fastighetsbestandet.

Kostnaderna for rantor beréknas uppgatill 224,2 mnkr. | detta belopp ingar
da 17,0 mnkr for kreditivrantor for vilka férvaltningen erhdller &gartillskott.
De minskade rantekostnaderna beror framforallt pa dverforandet av
tomtréttsmark till markkontoret, 3,5 mnkr.

Avkastningskrav

| budgeten for ar 2005 har forvaltningen fétt ett kraftigt Okat avkastnings-
krav, fran 18,1 mnkr 2004 till 70,9 mnkr 2005. Av dessa var 40,3 mnkr
direkt riktade som en besparing pa underhdllet. Forvaltningen har justerat
ner avkastningskravet med 19,1 mnkr till 51,8 mnkr beroende pa
Overforandet av tomtrétternatill markkontoret.

Osakerheter i prognosen

Under aret kommer forvaltningen fortsétta Gverforandet av kulturfastigheter
till AB Stadsholmen. Osdkerheter kring vilka fastigheter som kommer att
finnas med i senare etapper av Gverférandet leder till osékerhet géllande
arets utfall. Aven den fortsatta dverféringen av sukhem till FB Servicehus
AB leder till osékerhet.

Analysav utfall

Utfallet for forstatertialen visar pa att forvaltningen kommer att klara att
hallasig inom den beslutade budgetramen. Det kraftigt 6kade
avkastningskravet medfor en risk for att forvaltningen inte kan underhalla
fastigheterna pa det sétt som behovs. Forvaltningen maste darfor prioritera
mellan olika underhdlIsdtgarder vilket pa sikt kan ledatill stora kostnader.
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| nvesteringar

I nvesteringsplan 2005 304,6 mnkr
Fordyring 11,0 mnkr
Forskjutningar -25,2 mnkr
Nya projekt 17,4 mnkr
Ovrigt -10,4 mnkr
Summa avvikelse -7,2 mnkr
Prognos pa utgifter 2005 297,4 mnkr
Barnstugor kvartal 1/ 2005 30,5 mnkr

De planerade i nvesteringsutgifterna uppgar till 297,4 mnkr, vilket & en
minskning med 7,2 mnkr i forhdlande till budget. Det har tillkommit nya
projekt om 17,4 mnkr, och dessa avser; 8,4 mnkr hyresgastanpassningar, 5
mnkr stam- och ventilationsarbeten samt 4 mnkr for en ny entré till
Kulturhuset. | berékningen for 2005 ingar aven ett antal forskjutningar av
investeringsprojekt uppgaende till totalt 25,2 mnkr. | budgeten har
medraknats tidigarel&ggning av ventilations- och installationsupprustning
samt lokal effektivisering i fastigheten Skansen 23
(Kulturhuset/Stadsteatern), 65 mnkr, for vilken férvaltningen erhdlit utokad
investeringsram. FOrdyringen, i tabellen ovan, avser sékerhets- och
brandatgarder inom Stadsbiblioteket pga myndighetskrav med anledning av
byggnadens kulturhistoriska varde (11 mnkr). En sammanstalining av
investeringarnafinnsi bilaga 3.

Nedan foljer en sasmmanstallining per verksamhetsomrade:

Avdelning Ram VP- | Differens
KF- fordag Ram/
budget forslag
Egendom 33 33 0,0
Fastighetsavdelningen 192,6 177,1 -15,5
Sjukhem 108,7 117,0 8,3
Summa 304,6 2974 -7,2
Barnstugor 0,0 30,5 30,5

Nér det galler Affarsomrade Barnstugor skaforvaltningen i samband med
tertiarapport 1 fainvesteringsramen justerad for omradets investeringar.
Investeringsutgifterna foér perioden & 30,5 mnkr.

Forséljningar

Inkomsterna av forsédljning av fastigheter beréknastill drygt 71,8 mnkr.
Ber&kningen grundas pa kommande kanda férséljningar. Under aret
kommer forvaltningen &ven att dverforafastigheter till FB Servicehus AB
samt AB Stadsholmen, vilka sker till bokfért varde och berdknastill totalt
48,1 mnkr fér 2005. Forvaltningen 6verférde den 31 mars 2005 samtliga
barnstugor till SISAB, bokfért varde 686,6 mnkr. Forvaltningen har dock
fortfarande kvar ansvaret for parklekarna. Hittillsi ar har forvatningen
sutfort forsaljningar av fastigheter till ett bokfort varde pa 715,2 mnkr
(varav 714,9 mnkr &r dverforingarnatill SISAB och FB Servicehus AB)
med en reavinst patotalt 5 mnkr.



M arknadssituation och affarsrisk

Elkostnader

Kontoret har tva olika avtal for upphandling av el. Avtalen ska samordnas
till ett.

Fore detta fastighetsforvaltningen har ett avtal med Vattenfall, dar priset ar
2005 &r 25,62 6re/kWh. Detta avtal |6per ut 2006-04-30 och maste darfor
upphandlas pa nytt. Den totala forbrukningen fér denna del av forvaltningen
ar cirka50 GWh. Om elpriset tkar 1 6re innebar detta 6kade kostnader for
forvaltningen paca 0,5 mnkr.

Tidigare saluhallsférvaltningen har ett elavtal med Fortum som innebér
inkop av htgspand och 1agspand el pa den s.k. spotmarknaden. Avtalet 16per
aret ut med tre manaders uppsagning. Tidigare saluhallsforvaltningen &
registrerad skattskyldig for el hos skatteverket och séljer €l vidaretill sina
hyresgéster. Den totala forbrukningen for denna del av kontoret &r cirka 27
GWh.

Hyressituation

Den storstarisken for tomstéllda lokaler finnsinom det kommersiella
bestandet dar vakansgraden ar ca 3 %. For kontorslokaler i Stockholms
innerstad & den genomsnittliga vakansgraden ca 15 %. Mot bakgrund av
detta har forvaltningen en mycket 1&g vakansgrad pa detta bestand, i likhet
med vakansgraden for hela fasti ghetsbestandet.

Lokaler

Den 1 ma 2005 flyttade fastighets- och saluhallskontoret in i kontorslokaler
i fastigheten Bangardsposten pa Klarabergsviadukten 63. Fastigheten &gs av
staden. Darmed lamnar f.d. saluhallsforvaltningen sinalokaler pa
Slakthusplan 3 och f.d. fastighetsforvaltningen sinalokaler i Tekniska
namndhuset. Ny hyresgast finns for lokalernai Tekniska namndhuset fran
och med 1 jan 2006. Néar det géller loka erna pa Slakthusplan pagéar arbete
med att hitta nya hyresgaster.

SLUT
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