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Forvaltningens utfall for 2007 framgér nedan. I bilaga 1 redovisas utfallet per avdelning

och kategori.

KF Bokslut | Avvikelse
Mnkr Budget KF/Bokslut
2007 2007 2007
Verksamhetens intdkter 823,4 873,5 50,1
Verksamhetens kostnader -479,6 -526,2 -46,6
Verksamhetens nettokostnader
(resultat 1) 343,8 347,3 3,5
Avskrivningar -102,2 -105,6 -3,4
Réntekostnader -198,2 -197,7 0,5
Varav kreditivrintor -15,0 -15,7 -0,7
Summa intiikter 823.4 873.,5 50,1
Summa kostnader -780,0 -829.,5 -49,5
Resultat efter avskrivningar och
Finansiella poster (resultat 2) 43,4 44,0 0,6
Agartillskott/avkastningskrav 58,4 57,7 0,7
Arets resultat — forindring av
eget kapital (resultat 3) -15,0 -13,7 1,3
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Forklaring till avvikelsen mellan budget och utfall

Néamnden redovisar ett resultat (netto resultat 3) med -13,7 mnkr mot
kommunfullmiktiges budget pé -15,0 mnkr. En resultatforbattring med 1,3 mnkr.
Forandringarna omfattas av en omslutningsokning om 50,1 mnkr. P4 motsvarande sétt har
rorelsekostnaderna dkat med 46,6 mnkr.

Verksamhetens nettokostnader (resultat 1) overstiger budget med 3,5 mnkr.
Kapitalkostnaderna dverstiger budget med 2,9 mnkr varav kreditivrdntorna &r 0,7 mnkr
hogre én budget. Kreditivréntornas paverkan péd avkastningskravet gor att
avkastningskravet justerats ned med motsvarande belopp till 57,7 mnkr.

(en ndrmare specifikation av avvikelser mot budget framgar av bilaga 3)

Intakter
Hyres- och arrendeintékternas 6kning dver budget bestar i huvudsak av:
- Sjostadshallen, overford fran exploateringskontoret 7,4 mnkr,
- forvérv av 4 st. fastigheter fran Centrumkompaniet 8,8 mnkr,
- hyresintdkter for Stromsborg 2,5 mnkr (tidigare hyresfritt till UD),
- Okade arrendeintikter bl.a. pa bostadsarrenden och koloniomraden 4,4 mnkr,

- arbeten at utomstaende har utforts till ett belopp om 12,7 mnkr utéver budget,

- erséttning for forsdljningsomkostnader uppgar till 2,4 mnkr utver budget,

- erséttning for forvaltningsuppdrag uppgar till 2,5 mnkr utdver budget,

- Ovriga intdkter har 6kat bl.a. genom dndrad redovisning av skogsintékter fran
netto till brutto 5,0 mnkr.

Forséljningen av sjukhemmen Rio 8 och Kampementet 4 till Micasa fastigheter AB,
innebdr minskade intékter om 4,5 mnkr och minskade kapitalkostnader med lika mycket.

Kostnader

Verksamhetens fordndrade kostnadsbild bestér bl.a. av minskade kostnader for media 1,0
mnkr p.g.a. mildare klimat. Kostnaderna for fastighetsskatt har, med anledning av
fastighetstaxeringen 2007, 6kat med 5,0 mnkr. Genom &terbetalning av fastighetsskatt
frén tidigare begédrda omprovningar som nu godkénts och aterbetalats med 4,0 mnkr
uppgér nettokostnadsokningen till 1,0 mnkr.

Ovriga huvudsakliga forindringar av kostnaderna bestér av:
- tillkommande kostnader for kopta fastigheter 3,2 mnkr,
- bruttoredovisning av skogsintidkter och avverkningskostnader dkar kostnader
med 4,1 mnkr,
- arbeten at utomstaende 12,8 mnkr dkade kostnader,
- forvaltningsuppdrag 6kade kostnader 2,9 mnkr,
- Okade forsdljningsomkostnader 2,4 mnkr,
- kostnaderna for den I6pande fastighetsdriften har 6kat med 5,6 mnkr,
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- reservation for kostnader som foéranleds av tvister fran framforallt dldre
entreprenadarbeten har i &rets bokslut skett med sammanlagt ca 7,0 mnkr

Planerat underhall har 6kat med 2,9 mnkr i enlighet med den ambition som finns att
langsiktigt ha en for bestdndet bra underhallsniva. Underhéllsnivan ligger dock langsiktigt
pa en for lag niva. Som jaimforelse 1ag underhallet innan omorganisationen till fastighets-
och saluhallskontoret pa cirka 174 kr/kvm &r 2004 och cirka 191 kr/kvm ar 2003.

Genom beslutad nedskrivning p.g.a. ett avstimningsfel i det gamla hyresdebiterings-
systemet har kontorets kostnader 6kat med 4,2 mnkr vilket redovisats i tertialrapport 2.

Kapitalkostnader

Kontorets kapitalkostnader ar 2,4 mnkr hogre &n budgeterat belopp. Avskrivningarna har
Okat med 3,4 mnkr p& grund av de anldggningstillgdngar som har anskaffats under éret.
De avyttrade fastigheternas uteblivna avskrivningar motverkar 6kningen.

Kostnaderna for rantor understiger budget med 0,6 mnkr. Ett positivt flode pa
checkkontot har gett nadgot lagre rintekostnader medan kreditivrantorna blivit 0,7 mnkr
hogre 4n budget. Kreditivrintan &r den rdnta som belastar kontorets checkkonto under den
tid byggprojekten pagar och for dessa rantor far forvaltningen édgartillskott vilket innebér
en justering av avkastningskravet. Av de totala rintekostnaderna utgor kreditivrantan 15,7
mnkr.
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Utfall jimfért med prognoser under aret

Bokslut | Prognos | Prognos | Avvikelse
Mnkr T1 T2 Bokslut-
T2
2007 2007 2007 2007

Verksamhetens intdkter 873,5 836,8 858,7 14,8
Verksamhetens kostnader -526,2 -493,9 -511,0 -15,2
Verksamhetens nettokostnader
(resultat 1) 3473 342,9 347,7 -0,4
Avskrivningar -105,6 -102,3 -105,7 0,1
Réntekostnader -197,7 -197,2 -198,6 0,9

Varav kreditivréntor -15,7 -15,0 -15,0 -0,7
Summa intikter 873,5 836,8 858,7 14,8
Summa kostnader -829.5 -793.4 -815,3 -14,2
Resultat efter avskrivningar och
finansiella poster (resultat 2) 44,0 43,4 43,4 0,6
Agartillskott/avkastningskrav 57,7 58,4 58,4 0,7
Arets resultat — forindring av
eget kapital (resultat 3) -13,7 -15,0 -15,0 1,3

Forklaring till avvikelse mellan prognos i tertialrapport 2 och arets resultat

Omslutningsokningen om 14,8 mnkr, forklaras i huvudsak av:
- hyresintékterna har 6kat med 5,0 mnkr, varav Strémsborg, 2,5 mnkr,
- arbeten at utomstaende har 6kat med 5,2 mnkr,
- intdkter fran Jord och skog har 6kat med 2,0 mnkr,
- vidaredebiterad fastighetsskatt har 6kat med 1,0 mnkr.

Kostnadsokningarna pa 15,2 mnkr beror bl.a. pé:
- nettodkning av fastighetsskatten 1,0 mnkr,
- arbeten at utomstaende 5,2 mnkr (motsvaras av intdkt),

- reservationer for kostnader som foranleds av tvister fran framforallt dldre,

entreprenadarbeten med sammanlagt cirka 7,0 mnkr.
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De totala kapitalkostnaderna ar 1,0 mnkr 14gre &n i tertialrapport 2 i huvudsak beroende
pé investeringsprojekt med senarelagda avslut.

Kostnads- och intdktsutveckling

Kostnads och intéktsutvecklingen har under aret foljt varandra ganska vil. Bade de okade
intidkterna och kostnaderna beror i huvudsak pé fordndringar i fastighetsbestandet vilka
kommenteras under respektive avsnitt nedan. Mediakostnaderna ar hogre dn budget, som
bygger pé kostnaderna for ett normalar, men 4r ldgre &n prognosen beroende pé en
allmént lagre forbrukning. Tillkommande fastigheter med stor mediaforbrukning har dock
okade kostnader jamfort mot budget.

I syfte att minska sérbarheten och mota de krav som stélls pa verksamheten har kontoret
under aret beslutat om en omorganisation av fastighetsavdelningen, fran atta till tre
geografiskt orienterade omraden. Forstarkning inom fastighetsavdelningen har skett, bl.a.
pa grund av behovet av att styra upp underhéllsplaneringen och for att forbattra ndjd kund
index (NKI). Planeringen for det nya Stadsbiblioteket kraver i stort sett
heltidsengagemang for ledning av projektet. Den tidigare chefen for projektavdelningen
arbetar darfor heltid med projektet och en ny projektchef har anstillts. Budget- och
redovisningsenheten har slagits samman till en gemensam ekonomienhet inom
administrativa avdelningen. Antalet heltidstjénster har dkat fran 117 till 121,5 per den
sista december 2007.

Lonekostnaderna for tillsvidare anstélld personal var i genomsnitt 5,0 mnkr per méanad ar
2007, vilket kan jimforas med 4,8 mnkr per manad &ren 2006 och 2005. Arets
l6nerevision gav i genomsnitt ca 3,1 procent i 16nekostnadsdkning.

Underhall

Okade intikter under aret har gjort det mojligt att satsa 124,2 mnkr pa planerade
underhallsinsatser vilket dr en 6kning mot budget, men i nivd med prognosen i
tertialrapport 2. Detta ger ett underhall pa ca 158 kr/kvm, inklusive forvaltningsuppdrag
vilket dr hogre dn foregdende ar da underhallet 1ag pa ca 153 kr/kvm.

Nyckeltal
I bilaga 5 redovisas verksamhetsmatt och nyckeltal. Nyckeltalen kommenteras under sina
respektive avsnitt.
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Analys av balansrikning

Kontorets balansrdakning redovisas i bilaga 2.

Réntabilitet pa totalt kapital har 6kat fran 5,14 % till 5,24 % mot foregaende ar.
Soliditeten har 6kat fran 40,5 % till 40,8 % mot foregdende ar.

Tillgangar

Anlédggningstillgadngarna ar 2007 har minskat med 107,2 mnkr netto jamfort med ar 2006.
Foréndringen beror frimst pé forséljning av fastigheter till Micasa fastigheter AB samt
forsdljning av Ségen 19. Utover detta har fyra fastigheter fran Centrumkompaniet
forvarvats for 88,9 mnkr. Till detta kommer dvriga forsdljningar samt overforingar till
exploateringsndmnden som framgér av separat avsnitt om forséljningar nedan.

I forhéllande till ar 2006 har kundfordringarna dkat med 107,3 mnkr och uppgér nu till
177,4 mnkr. Av kundfordringarna ir ca 152 mnkr hyresfordringar. Okningen mot 2006
beror i huvudsak pa nagot senare betalning av hyran &n foregdende ar. Anledningen till
fordréjda betalningar far i huvudsak hénforas till att antalet arbetsdagar i slutet av
december var onormalt fa vilket ledde till senare betalningar &n normalt.

Diverse kortfristiga fordringar har minskat med 45,1 mnkr och uppgar till 51,5 mnkr.

Skulder och eget kapital
Eget kapital har minskat med 4,0 mnkr beroende pa kop och forséljning av mark och
bostadsritter. Utdver detta paverkas det egna kapitalet av arets resultat.

De langfristiga skulderna har minskat med 42,6 mnkr, vilket framst forklaras av érets
forséljningar, se separat avsnitt nedan.

De kortfristiga skulderna har minskat med totalt 10,3 mnkr netto. Av denna minskning

avser 59,1 mnkr minskade leverantorsskulder, 6kad momsskuld med 4,3 mnkr och 6kade
upplupna kostnader och forutbetalda intékter med 56,7 mnkr.

Investeringar

Utgifter Inkomster Netto
Investeringsplan 2007 362,0 mnkr -10,5 mnkr  351,5 mnkr
Utgiftsfordndringar -5,6 mnkr -5,6 mnkr
Forskjutningar -36,4 mnkr -36,4 mnkr
Nya projekt 25,5 mnkr -6,8 mnkr 18,7 mnkr
Ovrigt -21,3 mnkr -1,1 mnkr  -22,4 mnkr
Summa avvikelse -37,8 mnkr -7,9 mnkr  -45,7 mnkr
Summa 2007 324,2 mnkr -18,4 mnkr 305,8 mnkr
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Investeringsutgifterna uppgér till 324,2 mnkr, vilket dr en minskning med 37,8 mnkr i
forhallande till budget, och investeringsinkomsterna uppgar till 13,6 mnkr, vilket &r en
Okning med 3,1 mnkr. Forklaringen till avvikelsen framgér nedan:

Utgiftsforandringar om 5,6 mnkr forklaras 1 huvudsak av:

¢ En utgiftsminskning med 5,4 avseende utredning och tévling for nytt
Stadsbibliotek.

Inkomstokning om 7,9 mnkr forklaras av:
o Stimulansbidrag vid kop av bostadsritter, 2,0 mnkr,
e Investeringsbidrag fran trafikkontoret for tillgdnglighetsatgérder, 4,8 mnkr,
e Resterande 1,1 bestar i stort av energibidrag fran Lansstyrelsen (Spelbomskan 16)
och bidrag fran Miljomiljarden (Husa/Fituna).

Forskjutningar om -36,4 mnkr (minskad investeringsutgift) forklaras i huvudsak av:

o Utbyte av ventilation och yteffektivisering i Skansen 23 har tidigarelagts med 2,6
mnKr,
Ombyggnadsutgiften for Rio 8 har forskjutits med -3,0 mnkr,
Ombyggnad av magasinen Stadsarkivet har forskjutits med -5,6 mnkr,
Ombyggnad av orgeln i Stadshuset har tidigarelagts med 0,9 mnkr,
Ombyggnad av kontorslokaler i Glasbruket 3 har tidigarelagts med 3,3 mnkr,
Pébyggnad tak/terrass i Klamparen 7 har tidigarelagts med 4,4 mnkr,
Nytt sprinklersystem Eldkvarnen 1 har forskjutits med -2,0 mnkr,
Uppforande av Kristinebergs strandpaviljong har forskjutits med -1,4 mnkr,
Tillbyggnad av kdk vid Langholmens konferens, Alstavik 1:1 har forskjutits med
-20,0 mnkr,
o Hyresgistanpassningar pa Skansen 23 har senarelagts, -10,0 mnkr,
o Forskjutningar av energiprojekt mm i Skansen 23,-3,1 mnkr.

Nya projekt om 25,5 mnkr (6kad investeringsutgift) har tillkommit vilka i huvudsak &r
foljande:

e Hyresgistanpassningar at USK i Piltradet 9, 7,8 mnkr,

¢ Ombyggnad &t Kanal 5 i Apotekaren 22, 3,6 mnkr,

e Hyresgistanpassning &t juridiska avdelningen i Glasbruket 3, 2,9 mnkr,

o Hyresgistanpassning &t Melanders Fisk pd Slakthusomradet, 4,0 mnkr,

o Tillgénglighetsatgarder om 4,8 mnkr for vilka kontoret erhaller

investeringsbidrag fran trafikkontoret, netto 0 mnkr.

Ovriga forindringar om -21,3 mnkr #r ej ianspraktagna investeringsmedel.

En sammanstillning av investeringarna finns i bilaga 4.
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Pagaende stora investeringsprojekt dver 50 mnkr
e Nytt Stadsbibliotek, investeringsutgift for utredning mm 8,4 mnkr

Kommunfullméktige beslutade den 3 oktober 2005 att fortsétta arbetet med en fordjupad
programstudie och att redovisa de ekonomiska forutsittningarna for ett nytt
Stadsbibliotek. I kommunfullméktiges inriktningsbeslut den 29 maj 2006 bedémdes
investeringsutgiften uppga till mellan 675 och 795 mnkr exklusive moms, riknat i 2006
ars prisldage. Totalt bedomdes projektet ha utgifter for utredning, arkitekttdvling m.m.
under 2006 och 2007 pa ca 14 mnkr. Arkitekttdvlingen avgjordes under 2007 och utgiften
stannade pa 8,4 mnkr. I december 2007 fattade ndimnden beslut om att investera
ytterligare 15 mnkr i forberedande arbeten i enlighet med arkitekttdvlingens vinnande
forslag Delphinium. Projektet leds av en styrgrupp med fastighetsdirektéren som
ordforande och dér dven stadsbyggnadsdirektdren och kulturdirektéren ingar.
Fastighetskontoret dr byggherre och projektledare. Om projektet inte genomfors kommer
fastighetsndmnden att begéra kompensation for den utgift som blir aktuell vid en
nedskrivning av nedlagda utgifter.

o Utbyte av ventilationssystem och yteffektivisering, Skansen 23, Stadsteatern.
Investeringsutgift netto 177,2 mnkr.

Projektet startade i juni 2003 och planeras bli avslutat i februari 2008.
Genomforandebeslut fattades i gatu- och fastighetsndmnden 2004-10-12. Beslut fattades i
kommunfullméktige 2005-02-21.

Projektet innefattar utbyte av ventilationssystem, installationer samt ombyggnad och
yteffektivisering. Beslut fattades i fastighets- och saluhallsnimnden 2005-11-03 déir
utgifterna for ombyggnaden och installationsbyten bedomdes till 186 mnkr. Kontoret har
beviljats energieffektiviseringsbidrag fran Lansstyrelsen om 8,8 mnkr for belysnings- och
ventilationssystem samt forbéttring av virmeatervinning.

e Ombyggnad, Rio 8, Gérdets sjukhem. Investeringsutgift 128,4 mnkr.

Kontoret har svarat for ombyggnaden av sjukhemmet. Ombyggnaden ér klar och
Ostermalms stadsdelsforvaltning paborjade inflyttningen till fastigheten den 4 december
2006. Projektet startade i januari 2003 och forséljning av fastigheten skedde
manadsskiftet juni/juli 2007 till Micasa Fastigheter AB. Genomforandebeslut fattades i
gatu- och fastighetsnimnden 2004-11-02. Beslut fattades i kommunfullméktige 2005-05-
23 om en investeringsutgift pa 146 mnkr.

For att minska kostnaderna for varje lagenhet gjordes i februari 2005 en dversyn av
projektet med ambitionen att sinka investeringsutgiften. Stadsdelsforvaltningen minskade
sina ytor i byggnaden och Micasa Fastigheter AB tog 6ver uthyrningen av ytorna.
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Projektet har genomforts med delentreprenader med god projekt- och ekonomistyrning
vilket resulterat i minskade utgifter om ca 14 mnkr. Vidare har Ostermalms
stadsdelsforvaltning fatt stimulansbidrag av vilka 3,6 mnkr anviénts till projektet. De
atgdrder som finansierats med stdd av stimulansbidraget avser hyresgéstanpassningar
vilka inte kan anses paverka fastighetens virde och belastar darfor inte
investeringsbudgeten.

e Forvirv av centrumanléggningarna Kvarnberget 1 o 6, Brianninge 1 och Uppbadet
1, Investeringsutgift 88,9 mnkr.

Fastighetsndmnden beslutade om forvirv av ovanstdende centrumanlidggningar, 2007-04-
26 och kommunfullméktige, 2007-06-11. Mél och syfte med forvarvet var bl.a. att
fastighetsndmnden skall tillgodose lokalbehovet for olika kommunala verksamheter.
Overforandet av de fyra fastigheterna som till dvervigande del hyrs ut till kommunala
verksambheter 4r i linje med detta uppdrag.

Auvslutade investeringar over 5 mnkr

¢ Ombyggnad av kontorslokal, Glasbruket 3, Hantverkargatan 3D,
Investeringsutgift 39,4 mnkr.

Fastighets- och saluhallsndmnden beslutade (genomforandebeslut), 2006-04-20 till en
kostnad av 40,0 mnkr om ombyggnad av kontorslokalerna. Ombyggnaden syftar till att
effektivisera kontors- och utbildningslokalerna i Hus D p& Hantverkargatan och skapa en
god arbetsmiljo.

e Hyresgéstanpassning/effektivisering av lokaler &t Utrednings- och
statistikkontoret (USK), Investeringsutgift 7,8 mnkr

Fastighetsndmnden godkénde slutrapport 2007-12-13 om hyresgéstanpassningen till
(USK). Lokalerna har totalrenoverats och budgeten har hallits.

e Pébyggnad av tak/terrass till kontor, Klamparen 7, (Tekniska ndmndhuset)
Investeringsutgift 7,4 mnkr

Fastighetsndmnden godkinde slutrapport 2007-12-13 om tillbyggnaden av
kontorslokaler, 40 nya arbetsplatser och budgeten har hallits.

e Hyresgéstanpassning at Stockholms Butikskott 1 Slakthusomradet.
Investeringsutgift 7,0 mnkr

Fastighets- och saluhallsnimnden beslutade (genomférandebeslut) 2006-02-09 om
hyresgéstanpassningen. Budgeten har héllits.
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e Hyresgéstanpassning at JB Delikatesser i Slakthusomradet. Investeringsutgift 6,0
mnkr

Fastighetsndmnden godkénde slutrapport 2007-03-20 om hyresgéstanpassningen och
budgeten har hallits.

e Hyresgéstanpassning at Café Gateau, Slakthusomradet, Investeringsutgift 8,5
mnkr

Fastighets- och saluhallsnimnden beslutade (genomforandebeslut) 200-12-14 om
hyresgastanpassning. Budgeten har hallits.

e Hyresgéstanpassning at Bergfalk o Co, Slakthusomréadet, Investeringsutgift 10,0
mnkr.

Fastighets- och saluhallsnimnden beslutade (genomforandebeslut) 2006-11-30 om
hyresgastanpassning. Budgeten har hallits.

¢ Ombyggnad av lokal &t fastighetskontoret, Piltrddet 12. Investeringsutgift 15,5
mnkr

Fastighetsndmnden godkénde slutrapport 2007-11-21 om ombyggnaden av lokalerna till
ett modernt kontor med 6ppen planldsning och yteffektivisering. Reviderad budget 15,5
mnkr. Ursprungsbudget 14,5 mnkr. Budgeten har héllits.

e Forvirv av bostadsritter, Arstaberg 6, investeringsnetto 4,0 mnkr och Direktrisen
6, investeringsnetto 8,5 mnkr

Fastighets- och saluhallsndmnden fattade genomforandebeslut 2006-04-20 om dessa
forvirv. Tilltride Arstaberg 2007-01-17 och Direktrisen 2007-03-01. Forvirvet gjordes
for att Liljeholmens stadsdelsforvaltning var i stort behov av gruppbostider for
funktionshindrade (Arstaberg)och Higerstens stadsdelsforvaltning var i behov av nya
lagenheter for stodboende (Direktrisen).

e Forvarv av bostadsritter, Badmintonhallen 1, Investeringsnetto 12,3 mnkr och
Svea Artilleri, investeringsnetto 7,6 mnkr

Fastighetsndmnden fattade genomférandebeslut 2007-02-15 betraffande Badmintonhallen
och 2007-03-20 betriffande Svea Artilleri. Tilltrdde januari 2008. Malet med forvirvet
var att Ostermalms stadsdelsforvaltning var i stort behov av ligenheter till psykiskt
funktionshindrade.
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Forsdljningar och kop

Arets redovisade totala forsiljningsinkomster for silda fastigheter och
bostadsrittsldgenheter, samt fastigheter 6verforda till annan férvaltning uppgér till 567,3
mnkr. Det bokforda virdet for de sélda fastigheterna och bostadsritterna uppgar till 397,7
mnkr. Den totala reavinsten dr 169,5 mnkr.

Forséljning till kommunala bolag har skett till bokfort viarde. Forséljningarna avser
sjukhemmen Rio 8 samt Kampementet 4 som sélts till Micasa Fastigheter AB for 285,2
mnkr.

Overforing av fastigheter till andra forvaltningar uppgér till 67,5 mnkr.

Overforing av fastigheter till fastighetsnimnden frin andra forvaltningar uppgér till 90,2
mnkr.

Av forsdljningarna kan nimnas fem sommargérdar. Reavinsten fran dessa forséljningar
cirka 30 mnkr 6verfors till donationsfonder for att komma sommarkoloniverksamheten
till godo.

25 bostadsrittslagenheter har forvérvats under aret till en kostnad om 38,7 mnkr.

Fran Centrumkompaniet har fyra fastigheter som huvudsakligen anvénds for kommunala
dndamal kopts for sammanlagt 88,9 mnkr forvérvats.

Av bilaga 6 framgar sélda, och till andra forvaltningar 6verforda fastigheter, samt
forvarvade fastigheter och bostadsritter under aret.
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