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Tertialrapport 1 for 2006

FORSLAG TILL BESLUT

1. Fastighets- och saluhallsndmnden beslutar att godkédnna tertialrapport 1
for ar 2006.

2. Fastighets- och saluhallsndmnden beslutar att hos Kommunfullméktige
begéra tillaggsanslag om 0,5 mnkr med anledning av 6kade
konsultkostnader i samband med Designens Hus vid Telefonplan.

3. Fastighets- och saluhallsndmnden beslutar att hos Kommunfullméktige
begéra tillaggsanslag om 0,6 mnkr med anledning av nedskrivning av
hyresskuld for RFSL.

4. Fastighets- och saluhallsndmnden beslutar att dverldmna tertialrapport 1
for ar 2006 till Kommunstyrelsen.

Sten Wetterblad

Anita Granlund

SAMMANFATTNING
Fastighets- och saluhallskontoret har utifran Stadsledningskontorets

anvisningar utarbetat en ekonomisk och verksamhetsmaéssig rapport for
forsta tertialet 2006.

Kontoret har genomfort en ”Nojd-kund-unders6kning” bland kontorets
kunder. Kontoret fick genomgéende bra resultat och framforallt avdelningen
Kund- och kontorsservice fick mycket bra resultat.

Inom staden pégar ett antal intressanta utvecklingsprojekt dir kontoret ar
inblandat. Bland annat kan ndmnas Designens Hus vid Telefonplan och nytt
Bilaga 1: Resultatrdkning

Bilaga 2: Resultatrdkning per kategori
Bilaga 3: Investeringar
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Stadsbibliotek vid Odenplan. Kontoret medverkar dven i stadsdelsfornyelse-
projektet, bland annat parklekarna Forsdngen i Farsta och Kulan i Sétra.

Kontoret har 117 medarbetare och sjukfranvaron per tertial 1 uppgar till 4,1
procent, vilket ska jamforas med stadens genomsnittliga franvaro som
uppgér till 9,2 procent.

Vid arsskiftet inforde kontoret tva nya IT-system, AGRESSO (stadens
gemensamma ekonomisystem) och LEB (fastighetssystem). Inforandet av
dessa system bidrar till att gamla arbetssétt och rutiner omprovas, nagot som
ligger i linje med kontorets stravan om ett arbetsklimat priglat av stindiga
forbéattringar.

Kontoret arbetar aktivt med miljofragorna i verksamheten. Bland annat stélls
krav pé att entreprendrer i samband med upphandling skall uppvisa exempel
pa kvalitets- och miljoplan for byggprojekt for att sdkerstilla att de kan
géllande lagar och regler. Kontoret har dven sokt bidrag frin Lénsstyrelsen
for atgérder 1 bl.a. Kulturhuset (ventilation och solceller). Dessutom pégar
ett antal projekt med alternativ uppvarmning finansierade med milj6-
miljardspengar.

Resultatet per den sista april 2006 uppgar till 9,1 mnkr. Arets prognosti-
serade resultat uppgér till noll. I detta resultat ingar ett avkastningskrav om
55,0 mnkr. Avkastningskravet dr minskat med 1,1 mnkr med anledning av
okade konsultkostnader for Designens Hus (0,5 mnkr) samt 6kade kostnader
p.g.a. nedskrivning av hyresskuld for RFSL (0,6 mnkr). Kontoret begér
tilliggsanslag for dessa kostnader. For att klara verksamheten inom budget
krévs en hard ekonomisk och verksamhetsmaissig styrning och uppfdljning,
samt en kraftig prioritering av de underhéllsinsatser som kan utforas.

Kontoret har ménga fastigheter som har stort kulturellt virde och som har
besokare fran nér och fjdrran. Dessa fastigheter kréver inte bara normal
skotsel och underhall utan det krévs darutdver en god kénsla for verk-
samheterna som bedrivs i dessa och det kulturhistoriska virde som
fastigheterna har. Darutdver finns sma och stora fastigheter som ér i behov
av stora underhallsinsatser. Det begrdnsade ekonomiska utrymme som finns
for underhéll fungerar under en begransad period men ar langsiktigt inte
hallbart.

UTLATANDE
Sarskilda redovisningar

Némndernas arbete med mal fér verksamhetsomraden

Fastighets- och saluhallskontoret har utifran Kommunfullmiktiges mal for
verksamhetsomrddet och kontorets egna huvudmal fastslagit ett antal
ataganden. Mélen och dtagandena ar relevanta for verksamheten och ar
uppfoljningsbara. Forankringen sker pa enhetsmdten och arbetsplatstréffar.
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Kontoret har dven regelbundna s.k. fredagsmoten dér viktiga och aktuella
fragestdllningar behandlas. I slutet av april anordnades fyra halvdags-
konferenser dir personalen delades in i grupper och diskuterade verksam-
hetens mél och hur verksamheten kan forbéttras. Vid diskussionerna
framkom manga vérdefulla synpunkter och forslag till forbattringséatgirder.
Dessa ska nu utmynna i konkreta insatser.

Brukarinflytande

No6jd-kund-underdkning

I samarbete med Temaplan AB genomf6rdes en Nojd-kund-undersékning
bland kontorets lokal- och bostadshyresgéster, arrendatorer samt kontorets
kunder inom avdelning Kund- och kontorsservice. Undersdkningen
genomfordes 1 form av skriftliga enkéter och resultatet och kontorets "Nojd
Kund-index” presenterades for kontorsledningen i februari 2006.

Ett N6jd Kund Index (NKI) beskriver kundernas totalbetyg pd Fastighets-
och saluhallskontorets service. Fastighets- och saluhallskontoret fér, totalt
sett, ett NKI-betyg pé 65 vilket dr ett medelbetyg. Kontorets hantering av
arrenden ges bra betyg (68) och Kund- och kontorsservice ges genomgéende
mycket starka betyg (79). Lokaler och bostdder ges ett medelbetyg (65
respektive 64) och parklekarna ges ett svagt NKI-betyg (49).

Ha fokus pa inflytandefragor

Kvalitetsmitningen visar att Fastighets- och saluhallskontoret bor prioritera
de "mjuka” sidorna av den forvaltande verksamheten for att forbéttra
kontorets NKI-betyg. Kontoret bor arbeta mer aktivt i syfte att ta reda pé
hyresgésternas synpunkter och vara mer lyhord for hyresgésternas dnskemal.
Kvalitetsmitningen visar ocksé att kontoret maste bli béttre pa att informera
om lopande underhéllsatgirder samt ge en tydligare aterkoppling om att
anmélda fel har dtgérdats.

Sammanfattningsvis sd visar kvalitetsmétningen att kontoret bor ha mer
fokus pa inflytandefragor och arbeta aktivt med dessa frdgor. Kontorets
medarbetare fir genomgdende mycket goda betyg av hyresgésterna, vad
giller bemotande, service och tillgénglighet, vilket dr en bra utgangspunkt 1
detta sammanhang, eftersom det personliga motet mellan kontorets
medarbetare och hyresgésterna utgor en mycket viktig kanal for dialog och
inflytande.

Vid kontorets fyra halvdagskonferenser for samtliga medarbetare dgnades en
stor del av innehallet &t just dessa fragor. Konferensen utgor ett steg 1
kontorets strdvan att hitta former for samarbete och samverkan och for att
stidrka hyresgasternas mojligheter till inflytande.
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FORBATTRA VALFARDEN OCH DE KOMMUNALA
VERKSAMHETERNA

Under véren har arbetet intensifierats med att béttre definiera vad forvalt-
ningen vill géra med sina fastigheter. Samtliga omradesforvaltare dr med i
den processen.

Under varen har ocksé diskussionen om Slakthusomradets framtid tagit fart.
Slakthusomradet, som i 6versiktsplanen bendmns som ett utvecklings-
omrade, kan enligt en framtagen utredning, komma att bebyggas med
bostéder. Innan nagot beslut om detta tas bor dock en trovérdig alternativ
16sning finnas for hur Slakthusomradets foretag och funktioner skall kunna
leva vidare.

Renodling av fastighetsbestandet

Kommunfullméktige godkénde 2003-12-15 en utredning om renodling av
bl.a. stadens bestand av omsorgs- och kulturfastigheter. Under 2004 - 2005
har skolor och friliggande forskolor dverforts till SISAB. Sjukhem och
behandlingshem har verforts till FB Servicehus AB (nu Micasa AB) och
kulturhus har dverforts till Stadsholmen AB. Det som nu aterstar av
Kommunfullmiktiges uppdrag ar overforande av ett antal sjukhem och
behandlingshem samt kulturhus.

Resterande sjukhem och behandlingshem planeras bli 6verforda under 2006
- 2007 nér pagaende upprustningar dr genomforda. De dterstaende
kulturhusen, ca 25 fastigheter, planeras bli 6verforda efter sommaren 2006.
Under 2006 kommer ocksa Kyrkhamnsomradet och Vinterviksomradet, mot
bakgrund av sin komplexitet, marksaneringsbehov, begransade kultur-
historiska virde och exploateringspotential utredas for beslut om
overforande till 1amplig forvaltning eller bolag.

En trygg och saker stad

Fastighets- och saluhallsndmnden forvaltar ménga offentliga byggnader och
marker dar det dr viktigt att insatser gors for en forbéttrad klottersanering
och en renare stad. I Fastighets- och saluhallsndmndens verksamhetsplan for
2006 har nimnden bl.a. angett att malséttningen &r att inom 48 timmar
sanera klotter frdn nimndens byggnader.

I Stockholms stads budget for 2006 anges ocksa som exempel pa
prioriterade atgérder att klotter ska saneras inom 48 timmar pa exempelvis
skolor, forskolor, idrotts- och centrumanldggningar samt i parker.

Fastighets- och saluhallskontoret deltar i Stockholms samverkansgrupp mot
klotter. En policy mot klotter och liknande skadegorelse 1 Stockholm har
arbetats fram och skall nu under véren faststillas av Kommunstyrelsen och
Kommunfullméktige.
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Staden har ocksa nyligen startat ett projekt ”Stockholm - ren och vacker”.
I projektet kommer man bl.a. att kartligga problematiken och mita vad som
gors redan idag samt ta fram operativa mal.

Trafikndmnden har fatt ett ansvar att genom dess driftcentral vara
sammanhédllande informationscentral nir det géller anméilningar mot klotter
fran allménheten. Syftet dr bl.a. att den som har ansvaret for en fastighet
eller annan anldggning snabbt skall & kunskap om att det klottrats och
dérigenom kunna vidta atgérder.

Kontoret, deltar, stoder och verkar for att ovanstdende aktiviteter genomfors
och mélsittningar forverkligas.

Medarbetarna

I och med flytten till de nya kontorslokalerna pé Klarabergsviadukten i maj
2005 skedde den egentliga sammanslagningen av Saluhallsforvaltningen och
Fastighetsforvaltningen inom Gatu- och fastighetskontoret. Tvé olika
foretagskulturer skulle nu bli en och under det forsta verksamhetséret har
olika insatser genomforts for att skapa en gemensam foretagskultur. Detta
har skett parallellt med inférandet av tva nya IT-system (fastighetssystemet
LEB och ekonomisystemet AGRESSO) och inom ramen for det ordinarie
forvaltningsarbetet.

Inforandet av de nya IT-systemen bidrar till att gamla arbetssdtt och rutiner
omprovas, nagot som ligger 1 linje med kontorets strivan om ett arbetsklimat
préaglat av stidndiga forbéttringar. Kompetensfonden har bidragit med
finansieringen av det nya fastighetssystemet. Nar det inforts 1 sin helhet och
anpassats till kontorets forutséttningar ska systemet medverka till effektivare
verksamhetsprocesser och en effektivitetshojning genom att medarbetarna
far lattillanglig och korrekt information om fastigheterna.

Kompetensfonden har &ven bidragit med ekonomiskt stod for utveckling av
kontorets chefer pa olika nivaer. Det har d& framforallt handlat om att
tydliggora roller och diskutera den vardegrund som ska gélla inom kontoret.
Arbetet har skett med stdd av externa konsulter och under viren 2006
fortsétter detta utvecklingsarbete inom kompetensfondens ram. Malgruppen
ar kontorets chefer under ledningsgruppsniva. Darutéver har, som nimnts
ovan, all personal deltagit i de fyra halvdagskonferenser som anordnats i
syfte att diskutera dtaganden 2006 med fokus pa servicen till vara
hyresgéster.

Kontoret har 117 tillsvidareanstéllda. Inga anstillda 4r i nuldget preciserat
overtaliga . Enligt jadmstilldhetslagen ska de anstilldas I6ner kartldggas.
Detta arbete ska pdborjas under aret.
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Sjukfranvaron per tertial 1 uppgar till 4,1 procent, vilket ska jamforas med
stadens genomsnittliga frinvaro som uppgar till 9,2 procent.

Kontoret har medverkat i den medarbetarenkit som genomforts under varen
av USK pa uppdrag at staden. Resultatet har 4nnu inte sammanstéllts men
det forvantas ske inom kort.

BYGGA BOSTADER OCH UTVECKLA STOCKHOLM

Starkt naringsliv och arbetsmarknad

Det pagar manga intressanta utvecklingsprojekt i staden och kontoret
medverkar i ndgra av dem. Fastighets- och saluhallsndmnden har fattat
inriktningsbeslut om ett nytt Designcentrum vid Telefonplan och drendet ska
nu foreldggas Kommunfullméktige for beslut. Forstudien till ett nytt
Stadsbibliotek vid Odenplan har nyligen presenterats och detta &r ett oerhort
stort projekt som stricker sig 6ver manga ar. Forhoppningen &r att det nya
Stadsbiblioteket ska vara klart samtidigt som den nya Citybanan invigs ar
2011. En arkitekttidvlan dr nyligen paborjad.

Praktikanter

Som ett led i utvecklingen av verksamheten dr kontoret positiv till att ta
emot hogskolestuderande eller nyutexaminerade fran hogskolor. Det kan
gélla praktikjobb eller examensarbeten inom niagot &mne som hinger ihop
med kontorets verksamhetsomride. Pa detta sitt kan kontoret marknadsfora
sin verksamhet samtidigt som det tillfors nya tankar och impulser utifran.
For nirvarande finns en fardigutbildad civilingenjor pa plats och under aret
planeras att ta emot ytterligare nagra studerande. Déarutéver kommer ett antal
sommarungdomar att anstéllas for olika arbetsuppgifter inom administra-
tionen och driftorganisationen.

GORA STOCKHOLM TILL EN EKOLOGISKT HALLBAR STORSTAD

Miljoprogrammet

Fastighets- och saluhallskontorets miljoaktivitetsplan har forsetts med
inriktningsmal som ligger fast till och med 2006. Avstdmning och
uppfoljning kommer att genomforas enligt géllande rutiner pa halvars- och
heldrsbasis. En genomgéng av de detaljerade malen och nedbrytning av
dessa till objektsniva har delvis skett 1 borjan av 2006.

De viktigaste miljofradgorna for ndrvarande dr remissarbetet med
revideringen av stadens miljoprogram f6r 2007-2010 och hur detta paverkar
kontorets fortsatta miljoarbete. Kontoret arbetar vidare med bade avfalls-
och energifragorna som ar kopplade till stadens miljoprogram men som
ocksa finns med i miljéaktivitetsplanen nedbrutet till fastighets- och
byggnadsniva.
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Miljokrav i upphandling

Fastighets- och saluhallskontoret har aktivt arbetat med att fora in miljo-
begrepp i sin upphandling. Miljokrav stélls pa konsulter och entreprendrer i
samtliga forekommande byggprojekt inom kontoret. For att sidkerstilla att
konsulter och entreprendrer dr familjira med géillande lagstiftning och be-
grepp inom miljdomradet stélls krav pé att de 1 samband med upphandling
skall uppvisa exempel pa kvalitets- och miljoplan for byggprojekt. Detta
krav har varit mycket framgangsrikt och miljdmedvetenheten bland
konsulter och entreprendrer har stérkts.

Energiatgarder

Regeringens miljorotbidrag for energidtgérder i1 fastigheter med offentlig
verksamhet har inneburit en del atgérder inom fastighetsbestandet. Bland
annat har bidrag sokts for dtgéarder i Kulturhuset (ventilation och solceller).
Med den motfinansiering som staden satt upp till det statliga bidraget har
ytterligare finansiering kunnat erhallas vilket ytterligare stirker mojlig-
heterna till att genomfora energieffektiviseringsdtgirder i fastighets-
bestandet.

Miljomiljarden

Kontoret har beviljats finansiering genom Miljomiljarden av totalt tre
projekt, marksanering i partihandelsomridet Arsta, utbyte av oljepanna i
Bjorksitraskolan och girdspannor for halmeldning pé Fituna gard och Husa
gard. Marksaneringsprojektet slutfordes under 2004 och avrapporterades till
Miljomiljardskansliet. Energiprojekten pagar och hér har en gardspanna for
halmeldning installerats pa Husa gard. Forhandlingar pagar med arrendator
pa Fituna varfor arbetet med installationen av gardspannan avbrutits tills
géllande hyreskontrakt forhandlats fram. Nér s& sker kommer arbetet att
aterupptas och med storsta sannolikhet kommer gérdspannan att drivas med
pellets. Vid Bjorksitraskolan har avtal slutits med Fortum om installation till
fjarrvarmenitet, ett arbete som kommer att fortsitta sa fort markforhallan-
dena ir gynnsamma.

Energicentrum

Kontoret har del i det nyligen i staden inrdttade Energicentrum. Projektet ar
finansierat av Miljomiljarden och kommer att pagé t.o.m. 2008. Syftet med
projektet dr att sétta energifrdgorna i staden i fokus samt strukturera
energiarbetet, fa en enhetlig energistatistik och infora nya alternativa
energikéllor i stadens fastighetsbestdnd. Projektet som aktivt ska stodja
forvaltningar och bolag i deras energiarbete ska ocksé arbeta med att fa ett
storre intresse fOr energitjénster, energy performance contracting, projekt diar
partnerskap med systemleverantdrer for energiutrustning skapas med
incitament att fa sa laga energiforbrukningar och kostnader som mojligt i
kombination med ombyggnad av energisystem i fastigheter till s& moderna
anldggningar som mojligt.
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BRYTA SEGREGATIONEN OCH FORDJUPA DEMOKRATIN

Stadsdelsfornyelsen

Runt om i Stockholm pégar den s kallade stadsdelsfornyelsen, som bestar
av hundratals olika aktiviteter. Satsningen som pagatt sedan 2003 innebar att
man i de berorda stadsdelsomradena i stadens ytteromraden avsatt totalt 600
mnkr under perioden 2003 — 2006. Det &r de berorda stadsdelsnimnderna
som har huvudansvar for visioner och processer men berdrda fackforvalt-
ningar ska 1 sina verksamhetsplaner utforma egna méal for sin medverkan i
stadsdelsfornyelsens utvecklingsarbete och ange pa vilket sétt man inom
ordinarie budget avser att medverka i stadsdelsfornyelsen.

Kontoret har hittills under 2006 deltagit i parkleksprojekt som finansierats
delvis genom stadsdelsfornyelsepengar. Bl.a géller det parklekarna
Forséngen i Farsta och Kulan i Sétra. Parklekarna har byggts till och om for
att kunna utgéra motesplatser. Inom Kyrkhamnsomréadet har lokaler
iordningsstéllts for dagkolloniverksamhet och foreningar.

Kontorets mélsittning &r att tillsammans med berord stadsdelsforvaltning
undersoka om ytterligare projekt kan genomforas under 2006 dir kontoret
kan medverka. Mojligheter finns 1 Kyrkhamnsomradet till rekreation av
olika slag som t.ex. naturstigar, odlingsomraden m m. Samrad med
stadsdelsforvaltningar om eventuell utveckling av 1ampliga projekt kring
Kista, Akalla, Husby, Hdsta och Spanga gdrdar skall ske.

Satsning pa mangfald — mot diskriminering

Kontorets arbete med jadmstélldhets- och mangfaldsfragor ar dn s lédnge 1 ett
startskede men kommer att vidareutvecklas under aret. I enlighet med
redovisning i tertialrapport 2 for 2005 har ett arbetsforum i form av en
partssammansatt forvaltningsgrupp dar mangfalds- och jamstélldhetsfragor
ska behandlas skapats.

Kontoret har arbetat med att tillse att mangfalds- och jamstalldhetsfragor
behandlas i samtliga formella arbetsplatstraffar for personalen inom
Fastighets- och saluhallskontoret. Mangfald och jamstilldhetsfragor ska
finnas som stdende punkt pa motesagendorna vid dessa moten. En mangfald-
och jamstilldhetspolicy och en handlingsplan enligt gidllande krav har tagits
fram. Handlingsplanen innehéller métbara mal som kan f6ljas upp i
ordinarie budgetuppfoljning. Mangfald- och jamstilldhetspolicy och
handlingsplan har redovisats 1 verksamhetsplanen f6r 2006.

Ett arbete med att sdkerstélla rekryteringsforfarandet kommer att genom-
foras under aret. En checklista till stod for rekryterande personal har
paborjats. Checklistan ska sékerstélla att ingen arbetssokande missgynnas pa
grund av kon, etnisk tillhorighet, religion eller annan trosuppfattning vid
rekryteringsforfarandet.

Kontoret har inte haft ndgra diskrimineringsidrenden utifran de fyra
diskrimineringslagarna géllande arbetslivet. Nagra kostnader for
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diskrimineringsidrenden kan dirfor ej redovisas.

Stadens reviderade antidiskrimineringsklausul anvinds aktivt i varje
upphandling som genomfors inom Fastighets- och saluhallskontoret.
Klausulen bifogas i forfragningsunderlag som en bilaga for att sékerstilla att
diskriminering ej uppstar.

TA ANSVAR FOR EKONOMIN

Prognos pa arsutfall

Tertialrapport 1 visar pa en ekonomi i balans trots det mycket hoga
avkastningskravet, som medfort att forvaltningen tvingats l1dgga underhéllet i
fastigheterna pa en mycket 1ag niva. Som tidigare papekats dr detta inte
langsiktigt hallbart.

Forvaltningens prognos pa arsutfall 2006 framgér nedan. I bilaga 1 och 2
redovisas prognos per avdelning och kategori.

KF Bokfort | Prognos | Avvikelse | Utfall/
Mnkr Budget t.o.m. T1 T1-VP | Prognos
2006 30 april 2006 2006 T1-2006

Verksamhetens intdkter 836,4 329,1 877,3 40,9 37,5%
Verksamhetens kostnader -465,0 -196,5 -507,6 -42,6 38,7%
Verksamhetens nettokostnader
(resultat 1) 3714 132,6 369,7 -1,7 35,9%
Avskrivningar -111,7 -36,9 -111,4 0,3 33,1%
Réntekostnader -203,6 -68,3 -203,3 0,3 33,6%

Varav kreditivrintor®) -12,7 -4,6 -12,7 -0,0 36,2%
Summa intikter 836.,4 329.1 877,3 40,9 37,5%
Summa kostnader -780,3 -301,7 -822,3 -42,0 36,7%
Resultat efter avskrivningar och
finansiella poster (resultat 2) 56,1 27,4 55,0 -1,1 49,8%
Agartillskott/avkastningskrav -56,1 -18,3 -55,0 1,1 33,3%
Arets resultat — forindring av
eget kapital (resultat 3) 0,0 9,1 -0,0 0,0

*)Avser rintor for pAgiende investeringar. Agartillskottet foreslas justeras med det belopp
som kreditivrantorna berdknats till. Slutlig justering av dgartillskottet foreslas ske efter
bokslut 2006.
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Driftkostnader och driftintékter

Intidkterna berdknas uppga till 877,3 mnkr, en 6kning med 40,9 mnkr jamfort

med Kommunfullméktiges budget. Anledningen till de férdndrade intdkterna

ar framst foljande:

e Minskade intékter p.g.a. vakans i fastigheten Sdgen 19 vid Hornstull, -5
mnkr

e Minskade medieintdkter, frimst p.g.a. avstingning av panncentralen pa
Slakthusomradet, -2,6 mnkr

e Okade intiikter p.g.a. inldsen av andelar i Sollentuna Hiradsallménning,
6 mnkr

e Okade intiikter p.g.a. ersittning frin Micasa Fastigheter AB for Racksta
sjukhem, 37,5 mnkr. (JAimfor kostnaderna nedan.)

e Okade intiikter frn arbeten 4t utomstiende (hyresgistanpassningar vilka
betalas direkt av hyresgésten), 3,0 mnkr. (Jimfor kostnaderna nedan.)

Kostnaderna beridknas uppgé till 507,6 mnkr, en 6kning med 42,6 mnkr i

forhallande till Kommunfullméiktiges budget. Anledningen till de minskade

kostnaderna dr framforallt foljande:

e Minskade mediekostnader, fraimst p.g.a. avstingning av panncentralen pa
slakthusomradet, -2,3 mnkr.
Okade kostnader for planerat underhall, 7,9 mnkr.

e Okade kostnader p.g.a. ersittning till PEAB for Ricksta sjukhem, 37,5
mnkr. (JAmfor intdkterna ovan.)

e Okade kostnader for arbeten 4t utomstiende (hyresgistanpassningar
vilka betalas direkt av hyresgésten), 3,0 mnkr. (JAimfor intékterna ovan.)

e Okade konsultkostnader for Designens Hus, 0,5 mnkr, for vilka kontoret
begir nedsatt avkastningskrav 2006.

e Okade kostnader p.g.a. nedskrivning av hyresskuld for RFSL, 0,6 mnkr,
for vilka kontoret begir nedsatt avkastningskrav 2006.

Finansiella kostnader och intékter

Kostnaderna for avskrivningar uppgar i prognosen till 111,4 mnkr, en
minskning med 0,3 mnkr jimfort med budget, och kostnaderna for rantor
berdknas uppga till 203,3 mnkr, en minskning med 0,3 mnkr. Minskningen
nér det géller bade avskrivningar och réntor beror frdmst pé forsiljningar.

Analys av utfall

Delarsrapporten visar ett resultat pa 9,1 mnkr efter avkastningskrav efter
arets forsta fyra ménader. Utfallet hittills 1 &r &r ndgot dver en rakt
periodiserad prognos (riktvarde 33,3%). Intédkterna uppgar till 329,1 mnkr
(37,5%) och kostnaderna till 196,5 mnkr (38,7%). Den storsta anledningen
till detta dr att kontoret under forsta tertialen haft intékter och kostnader for
Récksta sjukhem pd 37,5 mnkr. Om man bortser helt frdn dessa intdkter och
kostnader ar utfallet 34,7% respektive 33,8% av prognosen pa helar.
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Att kontoret har ett resultat pa 9,1 mnkr kan forklaras av att en stor del av
underhéllsinsatserna genomfors under arets varma manader, vilket gor att
kontoret hittills 1 ar endast lagt ner 19,1 mnkr pa planerat underhall
(helarsprognosen dr 116,9 mnkr). I motsats till detta har kontoret haft stora
kostnader for media hittills 1 ar, vilket &ven det 4r normalt eftersom
forbrukningen ar hogre under arets kalla manader.

Investeringsverksamhet

Investeringsplan 2006 341,2 mnkr
Fordyring -0,3 mnkr
Forskjutningar -25,4 mnkr
Nya projekt 113,5 mnkr
Ovrigt -1,0 mnkr
Summa avvikelse 86,9 mnkr
Summa investeringsutgifter 428,1 mnkr
Investeringsinkomster 1,9 mnkr
Prognos pa arsutfall 2006 426,2 mnkr

De planerade investeringsutgifterna uppgér till 428,1 mnkr, vilket 4r en
Okning med 86,9 mnkr i forhéllande till budget. Avvikelsen kan framforallt
forklaras av att forvarvet och ombyggnaden av Designens Hus vid
Telefonplan tillkommit om 85 mnkr. Utdver detta har det tillkommit forvérv
av bostadsrétter pa 10,5 mnkr samt forvarv av Sandhagen 3-5,
Slakthusomradet, pa 11 mnkr. Forskjutningarna om 25,4 mnkr beror framst
pa forskjutning av energiprojekt m.m. pa Skansen 23, Kulturhuset och
Stadsteatern, 15 mnkr. Investeringsinkomsterna for aret berdknas till 1,9
mnkr. En sammanstillning av investeringarna finns i bilaga 3.

Stora investeringsprojekt 6ver 50 mnkr
e Utbyte av ventilationssystem och yteffektivisering, fastigheten Skansen
23, teaterhuset. Investeringsutgift 186 mnkr.

Projektet innefattar utbyte av ventilationssystem, installationer samt
ombyggnad och yteffektivisering. Beslut fattades i Fastighets- och
saluhallsndmnden 2005-11-03 dér utgifterna for ombyggnader och
installationsbyten bedomdes till 186 mnkr. Orsaken till fordyringen ér
okade kostnader for Stadsteaterns och Kulturfoérvaltningens evakuering
samt omflyttningar inom lokalerna. Dessutom har beslutsprocessen
forsenats vilket lett till hdgre installationskostnader. Kontoret har
beviljats energieffektiviseringsbidrag frdn Léansstyrelsen pa 8,8 mnkr for
belysnings- och ventilationssystem samt for forbattring av virme-
atervinning. Motfinansieringsbidrag frin staden har s6kts men besked
om beviljande av medel har ej erhallits vilket gor att det &r oklart vad
nettoutgiften kan berdknas till.
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Projektet startade i juni 2003 och planeras avslutas i mitten av ar 2007.
Genomforandebeslut fattades i Gatu- och fastighetsnamnden 2004-10-
12. Beslut fattades i Kommunfullméktige 2005-02-21.

e  Ombyggnad av fastigheten Rio 8, Giirdets sjukhem. Investeringsutgift
146 mnkr.

Kontoret svarar for ombyggnaden av sjukhemmet och vid fardig-
stillandet séljs fastigheten till Micasa Fastigheter AB. Projektet startade i
januari 2003 och planeras avslutas i juni 2007. Beslut fattades 1 Gatu-
och fastighetsnimnden 2004-11-02. Beslut fattades i Kommunfull-
maktige 2005-05-23.

For att minska kostnaderna for varje lagenhet gors en dversyn av
projektet med ambitionen att sdnka investeringsutgiften. Dértill har
stadsdelen minskat sina ytor i byggnaden och darfér kommer Micasa
Fastigheter AB att svara for uthyrning av nagra plan som inte innehéller
dldreboende. Sirskilda kostnadsberdkningar kommer att goras for dessa
ytor.

e  Ombyggnad av fastigheten Blackebergs Gard 1. Investeringsutgift
335,2 mnkr.

Forvaltningen svarar for ombyggnaden av sjukhemmet och vid
fardigstillandet saldes fastigheten till Micasa Fastigheter AB. Projektet
startade 1 september 2001 och avslutades 1 mars 2006 da fastigheten
saldes till Micasa Fastigheter AB.

e Forviirv och ombyggnad, Designens Hus vid Telefonplan.
Investeringsutgift 151,8 mnkr.

Projektet innebar forviarv och ombyggnad av del av fastigheten
Telefonfabriken 1 till Designens Hus. Kostnaderna for forvérv och
ombyggnad dr berdknade till ca 151,8 mnkr. Byggnaden omfattar 6 235
kvm och kréver stora investeringar for att kunna nyttjas p4 ritt sétt. En
forutsittning for att genomfora projektet ér att kontoret kan teckna langa
hyreskontrakt for stora delar av lokalerna.

Inriktningsbeslut fattades i Fastighets- och saluhallsnamnden
2006-02-09. Samrdd har skett med Stadsledningskontoret 2006-02-03.
Kommunfullmidktige har dnnu inte beslutat i drendet.

Forsaljningar av anlaggningstillgangar

Kontoret har hittills i r haft forséljningsinkomster pa totalt 464,2 mnkr.
Reavinsten pa dessa dr 16,4 mnkr. Av forséljningsinkomsterna avser 439,8
mnkr forsdljningen av Blackebergs Gérd till Micasa fastigheter AB, vilken
skett till bokfort virde.
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Marknadssituation och affarsrisk

Den ekonomiska utvecklingen i Sverige ar fortsatt stark men det finns dock
fortfarande problem med en fortsatt svag utveckling pé arbetsmarknaden.
Konjunkturinstitutet har berdknat en 6kning av BNP med 3,7 % 1 ar och 3,2
% nasta ar och inflationen fortsétter att vara 1dg med en 6kning av KPI med
1,1 % de senaste tolv manaderna.

Kontorsmarknaden i Stockholm héller pé att dterhdmta sig, dock 1&ngsamt,
frimst beroende pa utvecklingen pé arbetsmarknaden. For forsta gangen pa
fem ar syns en tendens till 6kade hyror for kontorslokaler 1 ”A-lage” i
Stockholms innerstad. Storleksordningen 1,8 miljoner kvm kontorslokaler
star dock tomma 1 Storstockholmsomrédet vilket motsvarar drygt 60 000
arbetsplatser! For kontorslokaler i Stockholms innerstad 4dr den genom-
snittliga vakansgraden ca 13 % och tittar man pa fororterna sé ar vakans-
graden &dnnu hogre, ca 20 %. Kontorets vakansgrad &r betydligt lagre, till
stor del beroende pa att hyresgésterna till ca 40 % bestér av andra
kommunala forvaltningar och bolag, vilket gor att risken for stora vakanser
minskar.

OVRIGT

Egendomsstiftelsen i Stockholms lan

I budgeten for ar 2006 ségs att Fastighets- och saluhallsnimnden ska arbeta
vidare for att bilda en stiftelse for skydd av stadens gronomraden i Stock-
holms 14n. Detta arbete padgar inom kontoret. Kontoret har med anledning av
detta gjort ett antal utredningar for att se ekonomiska konsekvenser, dels for
kontoret och dels for stiftelsen, vid en stiftelsebildning.
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