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FORSLAG TILL BESLUT

1. Fastighets- och saluhallsnamnden beslutar att godkannaforslag till
underlag for planering for & 2006 och inriktning for dren 2007 och
2008.

2. Fastighets- och saluhallsndmnden beslutar att éverlamna fors aget till
kommunstyrelsen.

Sten Wetterblad

Anita Granlund

SAMMANFATTNING

Enligt kommunallagen ska kommunens budget innehdlla en ekonomisk plan
for en period av tre &. Budgetaret ska alltid utgora periodens forsta ar. Av
stadsl edningskontorets anvisningar framgar att |angsiktigheten i stadens
planering maste forstarkas. Det innebér att analysen av utvecklingen fér ar
tvaoch tre far storre tyngd an tidigare.

Fastighets- och saluhallsndmnden inréttades den 1 januari 2005.
Forvaltningsorganisationen & en sammanslagning av f.d. saluhalls-
forvaltningen och fastighetsforval tningen vid gatu- och fastighetskontoret.
Arbetet med sammanslagningen pagar for fullt och i maj sitter kontoret
samlad i lokaler i fastigheten Bangardsposten pa Klarabergsviadukten.
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Planeringsforutsattningarna for ar 2006 och framét innebér att fastighets-
underhallet aterigen kan laggas pa en niva som &r godtagbar for att inte
riskera fastigheternas goda bestand. 2005 ars niva ar pa sikt inte ekonomiskt
hallbar.

Parallellt med arbetet med den nya organisationen pagar en anpassning av
budgeten. | samband med tertialrapport 1, d.v.s. i mag 2005, ska ndmndens
verksamhetsplan for ar 2005 faststéllas.

Det nu presenterade planeringsunderlaget har framtagits utifran nuvarande
osakra ekonomiska och verksamhetsmassiga forutséattningar. Infor hdstens
budgetarbete krévs en avstamning av ekonomin mellan fastighets- och
saluhallskontoret och stadsledningskontoret.

Kommunfullméaktiges mal med delningen av gatu- och fastighetsnamnden
har bland annat varit att renodla stadens fastighetsbestand. Renodlingen har
medfért foljande verksamhetsforandringar jamfort med budget 2004.

? §ukhemsfastigheterna 6verforstill Familjebostader servicehus AB.
Merparten av fastigheterna 6verfordesi juni 2004 och aterstaende
fastigheter kommer att foras Over efter avslutade investeringar.

? Fastighetsforvaltningens kulturfastigheter dverforstill AB Stadsholmen.
Detta paborjades under & 2004 och kommer att fortsétta ar 2005.

? Barnstugor 6verforstill SISAB.

Huvuddelen av barnstugorna kommer att 6verforas den 1 april 2005.
Efter 6verférandet blir parklekar kvar inom ndmndens
huvudmannaskap. Kontoret anser att huvudmannaskapet for dessa
parklekar bor utredas.

?  Tomtréttsmark overforstill markndmnden.

Marken har tillfélligt forts Over till gatu- och fastighetsndmnden. Nar
marknamnden inréttas den 1 ma 2005 sker dverforandet dit.

Mot bakgrund av dverforandet av tomtréttsmarken foreslar kontoret att
avkastningskravet justeras ned motsvarande de minskade
tomtréttsintakter som blir en foljd av dverforandet (22,6 mnkr).

UTLATANDE

Bakgrund

Arbetet med namndens planeringunderlag utgar fran kommunfullméaktiges
besutade budget for & 2005 med inriktning for aren 2006 och 2007. Storre
avvikelser eller forandringar jamfort med planen for aren 2006-2008 ska
analyseras och kommenteras.

Samtliga némnder skalamnaforslag pa effektiviseringar som leder till
minskade nettokostnader utan att kvaliteten i verksamheten férsamras.
Begédran om medel eller andraframstéliningar kan inte ske i underlagen.
Staden centralt kommer att anvanda ndmndernas investeringsplaner for
prioriteringar av stadens alt mer intensifierade investeringsverksamhet. En



langsiktig hallbar kostnadsutveckling av kapital- och driftkostnadernavill
uppnas. Redovisningarna ska utga fran bedomd pris- och |6neniva 2005.

Stadens strategi for kvalitetsutveckling fortsétter gélla under perioden 2006-
2008.

Namndens uppdrag

Av reglementet framgar att fastighets- och saluhallsnémnden har féljande
uppdrag:

? Handhafdorvaltningen av stadens forvaltningsbyggnader, kommersiella
byggnader och kulturbyggnader samt stadens partihandel somraden och
fastigheter utanfor stadens granser.

? Tillhandahdlla stadens 6vriga namnder eller andra kommunala organ
lokaler som erfordras for deras verksamhet.

? Handhafragor om forvarv och dverldtelse av fastigheter.

? Handha upplételse av och utévatillsynen éver samtligatorgplatser pa
Ostermalmstorg och Hotorget.

? Frémjatillforseln av farskvaror och andra livsfornddenheter till
Stockholm och framja partihandeln med sddana fornodenheter.

? Avge fordag rérande de avgifter inom némndens verksamhetsomrade
som kommunfullméktige ska besluta om samt besluta om andra taxor
och avgifter och utfarda ordningsforeskrifter for de under namnden
lydande anléggningarna.

? Fullgorade uppgifter som foreskrivsi 3 kap 4 § lagen om civilt forsvar
och 3 kap 1 § férordningen om civilt forsvar.

Kommunfullméaktigesinriktningsmal

Kommunfullméktige har faststallt fem évergripande inriktningsmal:

Forbéttra valfarden och de kommunala verksamheterna.
Bygga bostader och utveckla Stockholm.

Gora Stockholm till en ekologiskt héllbar storstad.
Bryta segregationen och fordjupa demokratin.
Taansvar for ekonomin.

Enligt stadsledningskontorets anvisningar ska respektive inriktningsmal
kommenteras. Kontoret [amnar kommentarer i tillampliga delar mot
bakgrund av nuvarande oklara situation.

FORBATTRA VALFARDEN OCH DE KOMMUNALA VERKSAMHETERNA

M edar betar na

Kontoret har efter sammanslagningen 197 anstéllda. Antalet anstélldai den
nya organisationen faststéllsi samband med beslut om ny organisation.
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Kompetensfor sorjning/sjukfranvaro

Det finns en mangd fragor inom medarbetaromradet som behdver klargoras,
samordnas och utvecklas till foljd av att tva férvaltningar med olika kulturer
blir en. Kontoret stravar efter att hitta bra former for sasmverkan mellan
ledning och medarbetare och bygga upp ett arbetsklimat som bidrar till
ansvarstagande och utveckling av sava medarbetare som verksamhet. Olika
insatser for att halla nere den arbetsrel aterade sjukfranvaron skainforas. | de
narmaste arens verksamhetsplaner skainsatserna konkretiseras.

Loner
L 6nerna kommer att ses 6ver i samband med tillséttningarna av tjanster i
den nya organisationen.

Owrigt
Kontoret har anstkt om bidrag fran Kompetensfonden for att bland annat
anordna chefsutbildningar. Ett positivt forhandsbesked har |amnats.

BYGGA BOSTADER OCH UTVECKLA STOCKHOLM

Namnden ska utifran effektivitet och aff arsméssighet varda och utveckla sitt
fastighetsbestand. For att klara detta kréavs ett rimligt ekonomiskt utrymme
for underhdllsinsatser. 2005 ars budgetutrymme &r inte hallbart i 1angden.
Dessa forutsattningar aventyrar sava fastigheternas skick och vérde som
den service kontoret har mgjlighet att ge.

Namnden har en viktig roll nér det géller att skapa goda forutsdttningar for
naringslivets utveckling i staden, bl.a. genom att tillhandahdlla

andamal senliga lokaler for foretag i livsmedel sbranschen. Namndens
hyresgaster inom saluhallar och partihallar bestar i huvudsak av sma och
medel stora foretag, samt ett féarre antal stora foretag. Upparbetade
samarbetskanaler finns men samarbetet med alla dessa foretag ska
vidareutvecklas.

GORA STOCKHOLM TILL EN EKOLOGISKT HALLBAR STORSTAD

De sammansl agna forvaltningarna har ett pagaende miljdarbete. Detta
miljOarbete kommer att samordnas och utvecklas.

Stadens partihandel somréden for livsmedel vid Slakthusomradet och Arsta
skapar storavinster for miljon, transportarbetet och naringens utveckling.
Genom partihandel somrédenas centrala strategiska | &gen uppnas betydande
miljovinster i form av kortare transportvagar till afférer, restauranger
storkék m.m. Vidare blir produktionen av varmvatten, processanga och
industrikyla effektivare och miljévanligare genom att koncentrerade insatser
kan goras inom ett begransat omrade.

Under 2004 har nédmnden ansokt om bidrag ur Miljomiljarden. Tvaav
projekten & kopplade till marksanering. Ovriga projekt &r &tgarder for bl.a.
satsning fOr energieffektivare uppvarmning av fastigheter. Bidrag ur
Miljomiljarden skulle direkt sékra genomforandet av flera miljoprojekt



t.o.m. & 2006 vilket uppfyller malet med Stockholms miljéprogram, att
staden bel 6nas med renare |uft, vatten och mark.

BRYTA SEGREGATIONEN OCH FORDJUPA DEMOKRATIN

Hyresgésternas synpunkter har hittills inhamtas genom hyresgastmoten och
hyresgastenkéter. DarutOver har foretagarféreningarna varit en
samarbetskanal mellan hyresgéster och kontoret. Samarbetsformerna lever
vidarei den nya organisationen. Nagra konkreta planer pa att genomfora en
hyresgéstenkét finns inte.

En hemsida painternet avses utvecklas.

Jamstalldhet och mangfald

Namnden kommer att redovisa sitt jamstélldhets- och mangfaldsarbete i
bilagatill verksamhetsplanen 2005.

TA ANSVAR FOR EKONOMIN

Driftkostnader och driftintakter

Kontorets budgetftrslag jamfort med kommunfullmékti ges beslutade plan
for 2006 framgar nedan.

Belopp i Mnkr KF budget Forslag Avvikelse
2006 2006
(enligt KF-
budget 2005-
2007)
I nt&kter 855,7 845,6 -10,1
K ostnader -481,8 -491,7 -9,9
Resultat 1 3739 3539 -20,0
Avskrivningar -114,6 -113,2 +1,4
Rantekostnader -195,3 -212,0 -16,7
varav kreditivrantor*) 0,0 -12,7 -12,7
Resultat 2 64,0 28,7 -35,3
Agartillskott/ -64,0 -28,7 +35,3
Avkastningskrav**)
Aretsresultat 0,0 0,0 0,0

*)Avser rantor for investeringar med genomforandebeslut. Agartillskottet foresas justeras
med det bel opp som kreditivrantorna beréknats till. Slutlig justering av agartillskottet
fored as ske efter bokslut 2006.

**) Minskningen avser minskat avkastningskrav pga att markndmnden Gvertar ansvaret for
tomtrétter, 22,6 mnkr, samt 6kat &gartillskott for kreditivréntor, 12,7 mnkr.

Intéktsférandringarna avser i huvudsak:
? Minskade intakter for tomtréttsavgalder, 22,6 mnkr genom att ansvaret
for tomtrétter 6verforts fran f.d. saluhallsstyrelsen till marknamnden.
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? Okade hyresintakter p.g.a. att delar av affarsomréde Barnstugor blir kvar
inom forvaltningen, ca’5 mnkr.
? Omfdrhandlade kontrakt, indexdkningar m.m. ca5 mnkr.

Kostnadsférandringarna ar framst hanforbara till:

? Okade kostnader till foljd av att delar av affarsomréde Barnstugor blir
kvar inom ndmnden, ca 3 mnkr.

? Okade kostnader for drift och underhall. Det 6kade budgetutrymmet har
skapats genom Okade hyresintékter.

Under hall

| budgeten for & 2005 fick forvaltningen ett kraftigt okat avkastningskrav,
57,6 mnkr. Av dessavar 40,3 mnkr direkt riktade mot underhdllet. Denna
besparing slér mycket hart mot forvaltningens besténd och kan i
forlangningen ledatill stora kostnader for staden. | planen for 2006 har
besparingen pa 40,3 mnkr tagits bort vilket leder till att forvaltningen kan
oka underhdllet jamfort med 2005. Totalt har forvaltningen budgeterat 121,1
mnkr i planerat underhdll samt 23,2 mnkr for felavhja pande underhall ar
2006, detta kan jamforas med 112,2 mnkr respektive 19,9 mnkr exklusive
barnstugor & 2005.

Finansiella kostnader och intakter

Kostnadsminskningen for avskrivningar om 1,4 mnkr avser i huvudsak den
nedskrivning av administrativa fastigheter som gjordes inom fastighetsftr-
valtningen 2004.

Kostnaderna for rantor, exklusive kreditivrantor, beréknas till 199,3 mnkr,
en kostnadsotkning om 4,0 mnkr. Darutdver tillkommer rantekostnader om
12,7 mnkr avseende kreditivrantor, vilka aven har lagts till forvaltningens
agartillskott. | berékningen av kreditivrantan har enbart hansyn tagitstill
genomforandeprojekt. Enligt dverenskommelse med stadsledningskontoret
far forvaltningen ett &gartillskott motsvarande forvaltningens kreditivrantor.
Detta justeras dlutligt vid bokslutet for respektive ar.

I nvesteringsver ksamhet

Beloppi Forsag Forsag Forslag KF budget 2006 Awvvikelse
Mnkr 2006 2007 2008 (enligt KF-budget
2005-2007)

Utgifter 374,7 184,2 101,0 267,5 -107,2

| det foreliggande planeringsunderlaget (bilaga 2) foreslas en
investeringsram 2006 om 374,7 mnkr, en 6kning om 107,2 mnkr. Av
investeringarna 2006 utgor genomforandeprojekten 7,2 mnkr och
planeringsprojekten 367,5 mnkr. Av investeringarna svarar afféarsomrade
Sjukhem for 145,1 mnkr och afférsomrade Kultur fér 124 mnkr.

Forklaringen till 6kningen jamfort med investeringsplanen 2006 | KF-
budget 2005 &r framst att det tillkommit planerade forvarv av bostadsrétter
(gruppboende) om 35,1 mnkr, ett nytt energiprojekt i Skansen 23,



Stadsteatern
(17 mnkr) samt en planerad ombyggnad av Stadsarkivets magasin (15
mnkr).

Investeringarna utgors férutom de stora projekt som namns nedan framst av
olikatyper av hyresgastanpassningar. Samtliga investeringar finansieras
genom Okade hyresintakter/minskade kostnader motsvarande namndens
kapitalkostnader.

Stora investeringsprojekt dver 50 mnkr

? Utbyte av ventilationssystem och yteffektivisering , Skansen 23,
Stadsteatern. Investeringsutgift 167 mnkr.

Projektet innefattar utbyte av ventilationssystem, installationer m.m. till en
beréknad investeringsutgift om 117 mnkr samt ombyggnad och
yteffektivisering for en berdknad utgift om 50 mnkr.

Projektet startade i juni 2003 och planeras avslutasi slutet av ar 2007.
Genomfdrandebed ut fattades i gatu- och fastighetsndmnden 2004-10-12.
Bedlut vantas fattas i kommunstyrelsen 2005-02-09 och darefter i
kommunfullmaktige tidigast 2005-02-21.

? Ombyggnad, Rio 8, Gardets gukhem. Investeringsutgift 170 mnkr.

Forvaltningen svarar for ombyggnaden av sjukhemmet och vid
fardigstallandet séljs fastigheten till FB Servicehus AB. Projektet startade i
januari 2003 och planeras avslutasi juni 2007. Beslut fattadesi gatu- och
fastighetsnamnden & 2004. I nvesteringsarendet férvantas beslutasi
kommunstyrel sen och kommunfull méktige under februari 2005.

Stadsdel snémnden behandlar genomforandedrendet den 17 februari 2005.

For att minska kostnaderna for varje lagenhet gors en Gversyn av projektet
med ambitionen att sdnka investeringsutgiften. Déartill har stadsdelen
minskat sinaytor i byggnaden och darfor kommer FB Servicehus AB att
svarafor uthyrning av négra plan som inte innehaller ddreboende. Sarskilda
kostnadsberakningar kommer att goras for dessa ytor.

Investeringar utanfor plan

For hyresgéastanpassningar och andra mindre investeringar berdknas det
varje & behovas omkring 200 mnkr. | planen for 2007 ingdr investeringar
for 184,2 mnkr och for 2008 101,0 mnkr. Kontoret beréknar saledes att det
under dessa ar finns projekt for 16 respektive 99 mnkr utéver plan.

Sadsbiblioteket

Planering pagar for ny- och ombyggnad av Stadsbiblioteket. | nulaget &r det
mycket osdkert ndr projektet startar och i vilken omfattning det blir.
Nuvarande beddmning &r att det startastidigast under 2007 och avslutas
tidigast 2010. Utgiften pendlar mellan 500 till 1 000 mnkr beroende pa
vilket alternativ man véjer. FOr nérvarande finns tre olika alternativ.
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Effektivisering

Sammanslagningen av gatu- och fastighetsndmndens fastighetsférvaltning
och saluhallsstyrel sen forvantas ge en effektivisering om 2,7 mnkr ar 2005
och ytterligare 9,7 mnkr ar 2006. Kontoret dterkommer med konkreta
effektiviseringsforslag nér den nya organisationen &r beslutad.

Per sonalkostnadsutveckling
Kontoret aterkommer nér den nya organisationen ar beslutad.

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 &r
2005 &r 25,62 6re/kWh. Detta avtal |6per ut 2006-04-30 och maste darfor
upphandlas pa nytt. Den totala forbrukningen for dennadel av férvaltningen
ar cirka50 GWh. Om elpriset tkar 1 6re innebar detta 6kade kostnader for
forvatningen paca0,5 mnkr.

Tidigare saluhallsférvaltningen har ett elavtal med Fortum som innebér
inkop av htgspand och 1agspand el pa den s.k. spotmarknaden. Avtalet |6per
aret ut med tre manaders uppsagning. Tidigare saluhallsforvaltningen &
registrerad skattskyldig for el hos skatteverket och séljer €l vidare till sina
hyresgéster. Den totala forbrukningen for denna del av kontoret &r cirka 27
GWh.

Hyressituation

Den storsta risken for tomstéllda lokaler finnsinom det kommersiella
bestandet dar vakansgraden & ca 3 %. For kontorslokaler i Stockholms
innerstad & den genomsnittliga vakansgraden ca 15 %. Mot bakgrund av
detta har forvaltningen en mycket |8g vakansgrad pa detta bestand, i likhet
med vakansgraden for hela fasti ghetsbestandet.

Lokaler

| bdrjan av maj 2005 flyttar fastighets- och saluhallskontoret in i
kontorslokaler i fastigheten Bangardsposten pa Klarabergsviadukten 63.
Fastigheten &gs av staden. Darmed |&mnar f.d. saluhallsforvaltningen sina
lokaler pa Slakthusplan 3 och f.d. fastighetsférvaltningen sina lokaler i
Tekniska namndhuset. Uthyrningen av de lokaler som kommer att
tomstallas har paborjats.

SLUT
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