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Till
Fastighets- och saluhallsndmnden

1. Fastighets- och saluhallsndmnden beslutar att godkédnna tertialrapport 2

for ar 2005.

2. Fastighets- och saluhallsndmnden beslutar att begéra att {4 utdka
investeringsramen for ar 2005 med 50 mnkr med anledning av forvérvet

av fastigheten Kampementet.

3. Fastighets- och saluhallsndmnden beslutar att godkdnna anmaélan av
beslut om undantag fran uthyrningspolicyn enligt redovisning i

tertialrapporten.

4. Fastighets- och saluhallsnimnden beslutar att Gverldmna tertialrapport 2

for ar 2005 till kommunstyrelsen.

Sten Wetterblad

Anita Granlund

Forvaltningschefens kommentar

Arbetet inom det nya Fastighets- och saluhallskontoret har under aret i
mycket stor utstrdckning handlat om omorganisation, ny indelning av
fastighetsbestandet, nya arbetsuppgifter, flytt till nya lokaler och en
betydligt mindre organisation. Trots dessa stora fordndringar for samtliga
medarbetare har arbetet med att forsoka uppfylla de av fullmiktige och av
ndmnden beslutade malen framgangsrikt pagétt.

Bilaga 1: Resultatrakning per avdelning
Bilaga 2: Resultatrakning per kategori
Bilaga 3: Investeringsplan

Bilaga 4: Jamstélldhets- och mangfaldsplan
Bilaga 5: Handikapplan

Bilaga 6 Resultatrakning, totalt

Bilaga 7 Balansrdkning
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Avkastningskravet bedoms i denna tertialrapport kunna uppfyllas trots den
mycket stora hojningen (293 %) som fullméktige har beslutat om. Detta
leder tyviérr till att viktigt fastighetsunderhall skjuts pd framtiden och att det
ar svarigheter att tillgodose hyresgésternas beréttigade krav i1 forhallande till
den hyra de betalar.

Enligt beslut 1 fullméktige pagar dverférandet av nimndens sjukhem till FB
Servicehus AB och samtliga sjukhem beddms vara dverforda fore arsskiftet
utom Gardets sjukhem dér byggarbeten pagar, sjukhemmet Kampementet
som namnden gett kontoret i uppdrag att kopa och sjukhem inom avd
Egendom som ska overforas till Egendomsstiftelsen.

AO Barnstugor har i sin helhet forts dver till SISAB férutom parklekar.
Dessa ca 70 parklekar har geografiskt fordelats ut mellan
forvaltningsomradena.

Overforandet av Kulturhistoriskt intressanta byggnader till AB Stadsholmen
pagar planenligt. Vissa fastigheter som 1 enlighet med fullmiktiges beslut
skulle forts 6ver har 1 samrdd mellan AB Stadsholmen och kontoret ansetts
ej uppfylla kraven som stéllts och darfor har nimnden beslutat att de blir
kvar inom kontorets forvaltning.

Kontoret har i enlighet med fullmédktiges beslut arbetat vidare for att bilda
en stiftelse for skyddande av stadens gronomraden i1 Stockholms 1dn vilket
lett till att nimnden den 14 april 2005 hemstallt hos fullméktige om
bildandet av Egendomsstiftelsen och att till denna stiftelse 6verfora
egendom.

Inférandet av det nya ekonomisystemet Agresso samt inforandet av ett nytt
fastighetssystem pagar helt planenligt. Aven detta kriiver stora insatser av
flertalet av kontorets medarbetare. Biagge systemen skall enligt planeringen
vara 1 full drift frn arsskiftet.

Samtliga chefer erbjuds under hosten att dka pa traningsléger i sjdlvinsikt
mm och alla medarbetare inbjuds till en insperationsdag pd Oscarsteatern.
Inom kontoret pagér ocksa forsok med att infora ett nytt befattningsbaserat
styr- och uppf6ljningssystem for att pa sa sitt inspirera och motivera alla
medarbetare.

For att undersoka hur kontoret uppfattas hos sina hyresgister planeras under
aret framtagandet av ett NKI. (N6jd Kund Index)

Kontorets mél och vision ir att ha n6jda kunder, ndjda uppdragsgivare och
att det ska vara kul att jobba. Min forhoppning ar att vi dr pd vig i den
riktningen.

Sammanfattning
Kommunfullméktige har faststéllt fem inriktningsmal som géller for alla
verksamheter 1 Stockholms stad:

Forbattra vilfarden och de kommunala verksamheterna.
Bygga bostéder och utveckla Stockholm.

Gora Stockholm till en ekologiskt hallbar storstad.
Bryta segregationen och fordjupa demokratin.

Ta ansvar for ekonomin.



Fastighets- och saluhallsndimnden har dédrutdver fatt fem sérskilda uppdrag
och ett ovrigt uppdrag.

Efter sammanslagningen av fastighetsforvaltningen och saluhalls-
forvaltningen har fastighets- och saluhallskontoret 115 medarbetare. Det
forsta halvaret har mycket tid dgnats at anpassningar med anledning av
omorganisationen. Det kvarstdr en hel del anpassningar men forvaltningen
har nu kommit in i en fas dé det finns utrymme for utvecklingsinsatser.

Eftektiviseringen av verksamheten fortsétter, bland annat genom inférandet
av AGRESSO (stadens gemensamma ekonomisystem) och ett nytt
verksamhetssystem (fastighetssystemet LEB).

En jamstilldhets- och mangfaldsplan samt en handikapplan har tagits fram.

Sjukfranvaron uppgar till fyra procent vilket &r under stadens genom-
snittliga franvaro och lagre &n sjukfranvaron for respektive forvaltning
motsvarande period 2004.

Forvaltningen har ménga fastigheter som har stort kulturellt viarde och som
har besokare frén nir och fjarran. Dessa fastigheter kriver inte bara normal
skotsel och underhall utan det krévs darutdver en god kénsla for
verksamheterna som bedrivs i dessa och det kulturhistoriska virde som
fastigheterna har. Darutdver finns sma och stora fastigheter som ér i behov
av stora underhéllsinsatser. De ekonomiska utrymme som finns for
underhall 1 arets budget fungerar under en begrdansad period men dr
langsiktigt inte héllbart.

Arbetet med miljofrdgorna sker inom ramen for de omrdden inom stadens
miljoprogram som &r kopplade till férvaltningens ansvarsomrade. Viktiga
omraden &r avfalls- och energifragorna.

Forvaltningen publicerade efter sommaren en ny hemsida pé Internet.
Harigenom okar hyresgasternas, medborgarnas och dvriga intressenters
kdnnedom om den verksamhet som forvaltningen bedriver och
kommunikationen med dessa forbittras.

Resultatet per den sista augusti 2005 uppgar till 22,7 mnkr. Arets
prognostiserade resultatet uppgar till noll. I detta resultat ingar ett
avkastningskrav om 51,4 mnkr. For att klara verksamheten inom budget
krévs en hard ekonomisk och verksamhetsmaéssig styrning och uppfoljning,
samt en kraftig prioritering av de underhallsinsatser som kan utforas.
Langsiktigt &r nuvarande underhallsnivd inte fastighetsekonomiskt héllbart.

Néamndens beslut om att kopa fastigheten Kampementet 4 kréver en
utokning av investeringsbudgeten. Priset for fastigheten dr 119 mnkr men
genom att planerade investeringsprojekt forskjuts behdver investerings-
budgeten endast utokas med 50 mnkr ar 2005.
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UTLATANDE

Overgripande verksamhetsuppfoljning

Kommunfullmiiktiges sarskilda uppdrag

Kommunfullméktige har faststéllt foljande sdrskilda uppdrag 2005 for
fastighets- och saluhallsndamnden.

>

Fortsdtta fora 6ver sjukhem till FB servicehus AB

Alla sjukhem, forutom Giérdets sjukhem dér byggarbeten pagér,
sjukhemmet Kampementet som ndmnden gett kontoret i uppdrag att
kopa och sjukhem inom avd Egendom som ska dverforas till
Egendomsstiftelsen.

Fortsdtta fora over kulturfastigheter till AB Stadsholmen

Uppdraget genomfors enligt den plan som faststéilldes av fastighets- och
saluhallsndmnden i mars 2005. Beslutet innebér att kulturfastigheter
overfors 1 fyra etapper. Den sista etappen planeras vara verford under
hosten/vintern 2005.

Arbeta vidare for att bilda en stiftelse for skyddande av stadens
grénomrdden i Stockholms Idn

Némnden tog den 14 april 2005 ett genomforandebeslut avseende
Egendomsstiftelsen. Forvaltningen fick samtidigt vissa uppdrag, bl.a. att
fortsétta forhandla med Naturvardsverket angéende ett statligt bidrag.
Naturvardsverket erbjuder 60 mnkr under vissa villkor. Bl.a. vill man
forvarva mark och byggnader i Tyrestaomradet.

Forvaltningen har 1dmnat de underlag som efterfragats for att
kommunfullmiktige ska kunna ta stéllning till bildandet av en stiftelse
av de markomraden som ingér inom avdelning Egendom.

Overfora friliggande forskolor till SISAB den 1 april 2005.
Uppdraget dr genomfort. Friliggande forskolor dr 6verforda till SISAB
helt enligt tidplanen.

Ldmna 70,9 mnkr i avkastning.

Néamndens faststédllda budget for 2005 forutsitter att det beslutade
avkastningskravet ska inlevereras enligt kommunfullméktiges beslut.
Tomtrétterna vid f.d. saluhallsforvaltningen 6verfordes till markkontoret
1 borjan av aret och ddrmed justerades avkastningskravet till 51,4 mnkr.
Detta beslutades av kommunstyrelsens i samband med beslutet om
uppfoljning av budget 2005 — tertialrapport 1.

Kommunfullmiiktiges dvriga uppdrag

>

Rationaliseringar ska under 2005 genomféras i enlighet med den av
kommunfullmdktige beslutade organisationsoversynen och de
ekonomiska ramarna i budgeten.

Néamndens budget for 2005 har upprattats utifrdn de ekonomiska
forutséttningar som kommunfullmiktige faststéllt. Dessa forutsétter att
ekonomin anpassas till ett avkastningskrav om 51,4 mnkr och att



rationaliseringar genomfors i enlighet med kommunfullméktiges beslut
om organisationséversyn av forvaltningen. I ett sérskilt &rende pé
fastighets- och saluhallsndmndens dagordning (den 22 september 2005)
redovisas hur omorganisationen av forvaltningen genomforts. En
redovisning av ny lokalisering av fastighets- och saluhallskontoret
godkindes av nimnden den 21 juni 2005. De nya lokalerna har en yta
av ca 1 500 kvm. Den gemensamma lokalytan for de lokaler som
fastighetsforvaltningen och saluhallsforvaltningen lamnade 1 samband
med sammanslagningen uppgick till 2 983 kvm.

Ataganden

I verksamhetsplanen for 2005 har nimnden faststéllt specifika inriktnings-
maél och dtaganden utifrdn kommunfullmiktiges prioriterade inriktningar.
De ataganden som faststéllts for 2005 {6ljs upp och redovisas 1 tertial-
rapporter och i verksamhetsberéttelsen.

Felanmiélan och klagomailshantering

En vél fungerande funktion for felanmélan hanteras av avdelningen Kund
och Kontorsservice. Hit kan hyresgaster anméla fel som vidareformedlas till
driftpersonalen via ett datasystem. Genom datasystemet ges en vardefull
statistik Gver inrapporterade fel. Statistiken kan sedan anvéndas som en
kunskapskailla 1 underhéllsplaneringen. Under hosten ska en rutin for
klagomalshantering tas fram for den nya forvaltningen.

Inflytande

Hyresgisternas inflytande sker i olika former, beroende pa fastigheternas
karaktér och verksamhetsinnehall. Lagstiftningen inom omrédet reglerar det
formella forhallandet mellan hyresvérd och hyresgdst. Darutover sker ett
mycket nira samarbete med vissa storre hyresgéster i form av regelbundna
moten mellan forvaltning och hyresgést. Dessa moten och kontakter ger en
god kdnnedom om hyresgisternas behov och 6nskemal.

For att fa en objektiv skattning av hyresgésternas uppfattning om forvalt-
ningen som hyresvérd ska en enkdt genomforas under 2005. Motsvarande
enkit avses dterkomma med regelbundna intervaller for att jamfora kund-
nyttan” over tiden.

Kvalitetsarbete

Forvaltningen fortsétter det kvalitetsarbete som sedan flera &r bedrivits
inom fastighetsforvaltningen. Kvalitetsarbetet har resulterat i ett kvalitets-
system som dokumenterats i handbocker for olika verksamhetsprocesser.
Med anledning av den nya organisationen dr det nodvéandigt att g& igenom
befintliga kvalitetshandbdcker och anpassa dessa till de verksamhets-
processer och rutiner som giller inom den nya organisationen. Det innebér
processkartldggning av arbetssitt och rutiner. Detta arbete har pdborjats
under varen 2005 och kommer att pagé under resten av aret och darefter
utvecklas allt eftersom organisation och arbetssitt utvecklas. Nér den nu
pagéende Oversynen &r klar dr intentionen att kvalitetssystemet ska vara
tillgangligt pd kontorets intranit for att underlitta medarbetarnas
anviandande av kvalitetssystemet. Kontinuerlig uppdatering av rutinbeskriv-
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ningar och blankettmaterial kommer att ske nér det intrandtbaserade
systemet &r 1 bruk.

Forbittra valfarden och de kommunala verksamheterna

Medarbetarna

Forvaltningen har 115 anstéllda. Férutom rekrytering av en projektledare
finns for ndrvarande inga ytterligare rekryteringsbehov. Under semester-
perioden hade forvaltningen 17 ungdomar anstillda. De har utfort
vardefulla arbetsuppgifter inom driftavdelningen och inom den administra-
tiva avdelningen.

Mot bakgrund av de stora fordndringar som skett inom organisationen,
(omorganisation med farre anstéllda och flytt till nya lokaler) har
personalarbetet fram till nu frimst bestéatt 1 att vidta nddvandiga
anpassningsdtgiarder med anledning av omorganisationen. Riklig
information och delaktighet har prioriterats. “Fredagsmoten” med aktuell
information till all personal, protokollforda ledningsgruppsméten, liksom
protokollforda avdelningsmoten har regelbundet genomforts. Darutover har
mdoten i olika konstellationer dgt rum dér rutinfragor, arbetsformer m.m.
tagits upp. Intrandtet har anvénts flitigt som informationskanal.

Under hosten ska varje chef i samtal faststilla en medarbetarplan
tillsammans med sina medarbetare. Dessa samtal ska hallas var femte vecka
och vid dessa samtal ska chef och medarbetare komma 6verens om den
ndrmaste tidens prioriterade arbetsuppgifter/arbetsomrédden. Samtalen ska
dokumenteras. Forutom prioritering av arbetet ger dessa moten naturligtvis
tillfalle till samtal om andra angelégna fragor. Mera djupgéende samtal
avses dock hallas vid de arliga utvecklingssamtalen. Lonesamtal ska héllas
en gang per ar.

Kompetensfonden har bidragit med pengar for att utveckla férvaltningens
chefer. Utbildningarna kommer att d4ga rum under hdsten 2005. Det blir en
separat utbildning for avdelningscheferna och en annan for 6vriga chefer.
Det gemensamma syftet med de bada utbildningarna ér att skapa en “team-
kinsla” och diskutera fram en forvaltningsgemensam vardegrund. Under
hosten anordnas dven en inspirationsdag till vilken all personal inbjuds.

De flesta av forvaltningens personal kommer under hosten att delta i de
utbildningar som genomfors med anledning av att ekonomisystemet
Agresso och fastighetssystemet LEB infors den 1 januari 2006.

Forvaltningens arbetsmiljoarbete sker enligt Arbetsmiljélagen och stadens
rutiner inom arbetsmiljdomridet. Forvaltningsspecifika rutiner och riktlinjer
ska dock tas fram for det systematiska arbetsmiljoarbetet.

Sjukfranvaron

Sjukfranvaron per det andra tertialet uppgér till fyra procent. Detta ska
jamforas med stadens genomsnittliga sjukfranvaro som uppgér till 8,4
procent. Det finns inga jamforbara exakta siffror for motsvarande period



forra aret, men arets sjukfranvaro ér ldgre dn bade saluhallsforvaltningens
och fastighetsforvaltningens franvaro 2004. Tre av forvaltningens anstéllda
ar langtidssjuka. Forvaltningen har en rutin for rehabiliteringsinsatser. Den
tillimpas vid franvaro som Gverstiger sex tillfillen under en 12-manaders-
period.

Vid behov av expertstdd anlitas de resurser som finns inom foretagshalso-
varden. Avtal finns med Previa. Som forbyggande friskvardsinsats kommer
forvaltningen att pa prov erbjuda medarbetarna massage till subventionerat
pris. Om intresset visar sig tillrackligt stort kommer forsoket att permanen-
tas. For att stimulera till motions- och fritidsaktiviteter har en fritidsforening
bildats.

Jamstdlldhets- och mangfaldsplan

Ett av ndmndens dtaganden 2005 &r att ta fram en jamstélldhets- och
méngfaldsplan. Detta har nu gjorts med utgdngspunkt fran den plattform for
jamstilldhets- och méngfaldsplan som nidmnden faststéllde 1 verksamhets-
planen 2005, bilaga 4.

Handikapplan

Ett av nimndens dtaganden 2005 &r att ta fram en handikapplan. Detta har
nu gjorts med utgangspunkt frdn den plattform for handikapplan som
namnden faststillde i verksamhetsplanen 2005, bilaga 5.

Effektivisering av verksamheten

Som ett led 1 att effektivisera verksamheten pagér inforandet av tva nya I'T-
system; LEB och AGRESSO. LEB-systemet dr ett fastighetssystem som
ménga av landets stora fastighetsforvaltare anvdander. AGRESSO ér det
gemensamma ekonomisystem som alla stadens forvaltningar ska anvinda.
De bédda systemen kommer att integreras med varandra.

Infoérandet av systemen minskar antalet befintliga system inom forvalt-
ningen med fyra stycken och mojligheten att folja upp och styra verksam-
heten forbéttras. Déarutdver bidrar systemen till att arbetsprocesser kan
effektiviseras och att medarbetarna far ett betydligt béttre och mera
lattillgangligt arbetsredskap. Detta mojliggors framfor allt genom att
informationen om fastigheterna samlas pé ett stélle. Inforandet av LEB-
systemet forbattrar ocksd mojligheterna att kommunicera med
hyresgisterna. Exempelvis kommer de dtgarder som vidtas med anledning
av en felanmaélan att kunna f6ljas pd weben. De bada systemen beskrivs
nedan.

Nytt fastighetssystem

Malet med ett nytt fastighetssystem ar att utveckla ett modernare och
sakrare system for hantering av fastighetsdata. Systemet innehaller hyra,
media, arbetsorder, underhéllsplanering, ritningar mm. Bidrag ur
kompetensfonden har beviljats med totalt 13 mnkr.
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Efter avslutad upphandling hdsten 2004 startade ett inféorandeprojekt. Under
varen har tyngdpunkten legat pa anpassning och uppsittning av
fastighetssystemet till forvaltningens krav. For att sékerstilla kvaliteten i
uppsittningen aviserades cirka 350 utvalda pilotkunder under juni manad
2005 med bra resultat.

Under hosten planeras stora utbildningsinsatser for forvaltningens personal
samt uppstart av ett test pa ett antal pilotfastigheter for modulerna
arbetsorder, ritningshantering och forebyggandeunderhall. Vid arsskiftet
skall modulerna hyra, arbetsorder, ritningshantering och forebyggande
underhall tas i skarp drift. Modulerna mediahantering och planerat
underhall tas i1 skarp drift forsta halvaret 2006. Projektet har hittills kostat
2,4 mnKkr.

Stadens gemensamma ekonomisystem, AGRESSO

Forvaltningen befinner sig mitt i genomforandefasen for inforandet av
stadens gemensamma ekonomisystem, AGRESSO. I led med stadens
overgripande inriktningsmal att verksamheterna skall vara kostnadseffektiva
och préglas av en sund ekonomi fokuserar det lokala inférandeprojektet for
ndrvarande pa en 6versyn av géllande arbetsrutiner och processer. Framst
ligger fokus pd hur dessa kan underlittas av det nya systemstodet som
AGRESSO kommer att erbjuda.

Utover fordndring av de verktyg som anvinds sa har dven ekonomi-
modellen omarbetats vilket i forlangningen kommer att leda till att forut-
sittningarna for den ekonomiska styrningen forbittras. Aven forandringar i
arbetssitt kommer att ske for en stor del av medarbetarna, dar administra-
tiva avdelningen och projektavdelningen sannolikt kommer att paverkas i
storst utstrackning.

Utover standardinstallationen av AGRESSO har forvaltningen planerat for
att integrera bade det nya fastighetssystemet (LEB) samt det rddande
bestéllningssystemet. Inom projektet kommer det dven att initieras en
gradvis overgéng till elektronisk fakturahantering med scanning av
leverantdrsfakturor.

Den lokala projektorganisationen bestar av 14 personer fran olika
avdelningar som arbetar deltid i projektet, samt en projektledare pa heltid.
Fastighets- och saluhallskontoret tillhor den sista gruppen forvaltningar att
infora AGRESSO med en driftstart planerad till 1/1 2006. Vid detta datum
kommer sédledes samtliga av stadens forvaltningar att ha dvergatt till det nya
systemet.

Hemlosa

Arbetet med att iordningstédlla Récksta for olika boendeformer for stadens
hemldsa fortsétter under aret. Ytterligare ett plan med omkring 30 platser
fardigstilldes under juni.

Ett mer ingdende samarbete med Enheten for hemldsa inom Socialtjénst-
forvaltningen har startat under forsta halvaret. Nagra nedlagda grupp-
bostidder inom forvaltningens bostadsréttsbestand planeras nu for kollektiv-
boenden for olika malgrupper. Det forsta startar under sensommaren i



lokaler i Minneberg. Detta boende vinder sig till kvinnor. Samarbetet dr en
foljd de ordinarie grupper som arbetar med hemldsa som kontoret ingar 1
tillsammans med socialtjédnstforvaltningen.

Bygga bostader och utveckla Stockholm

En viktig uppgift for forvaltningen &r att utveckla fastighetsbestandet och
vara en aktiv fastighetsforvaltare. Ménga av de fastigheter som forvaltas ér
kdnda byggnader savil inom som utom Sverige. Detta kridver inte bara extra
stora insatser nér det giller underhéll utan &ven kénsla for det kultur-
historiska viarde som fastigheterna har.

Inhdmtande av impulser utifran ar viktigt. Ett mangarigt internationellt
samarbete sker sedan tidigare inom Nordiska Torg och Partihandels-
foreningen (ett samarbete inom norden mellan huvudmén, som svarar for
saluhallar, torg och partihandelsomraden) och inom World Union of Whole
Sale Market (en internationell organisation med motsvarande huvudman).

Inom avdelning Kund- och kontorsservice har forvaltningen en bilpool som
forutom den egna forvaltningen utnyttjas av trafik-, mark- och stadsbygg-
nadskontoret samt idrottsforvaltningen. Bilpoolen innehar 22 bilar (fyra
etanol, 16 el och tva gas) vilka alla dr miljobilar.

Gora Stockholm till en ekologiskt hillbar storstad

For verksamheten finns en rad viktiga miljofragor. For nérvarande dr arbetet
med det systematiska brandskyddsansvaret, en lagstiftning som tradde 1
kraft 2004 och kommer att medfora omfattande kartlaggningsarbeten av
respektive fastighets status samt atgirder for att tillgodose gillande krav
valdigt viktigt. I 6vrigt arbetas vidare med bade avfalls- och energifrigorna
som &r kopplade till stadens miljéprogram. Ett exempel dr den nedsank-
ningsbara avfallsstationen pa Hotorget. Inom energiomradet pagér just nu
ett flertal projekt som faller inom ramen for det statliga investeringsstodet
for offentliga lokaler bl.a. ombyggnaden av ventilationen i Kulturhuset och
utbyte av befintlig belysning till lysdioder i vissa delar av Stadsbiblioteket.
Den kommande renhéllningsforordningen kan dven den komma att medfora
att atgdrder maste vidtas 1 stadens fastigheter. Remissarbete pagér for denna
men fardigbearbetat material forvantas bli tillgdngligt till arsskiftet d& den
nya forordningen skall trdda ikraft.

Vidare innebér den pdgdende diskussionen att utdka antalet nationella
miljokvalitetsmal med ytterligare ett mal kan ocksa komma att innebdra
atgdrder i verksamheten. Forvaltningen invantar fortydliganden och
kompletteringar av nu géllande lagstiftning runt hanteringen av CFC och
ovriga CFC (koldmedia) som kan innebéra olika atgérder for utbyte av kyl-
och frysmébler. Ovriga foriandringar i lagstiftning arbetas in i arbetssitt
inom fastighets- och saluhallskontoret s& fort som mdjligt nir dessa finns att
tillga.

Miljomiljarsdprojekt

Medel ur den s.k. "Miljomiljarden” har erhallits med 1,8 mnkr for tvd
halmeldade virmepannor for jordbruken i Fituna resp Husa. Harvid skall pa
sikt olja kunna erséttas med biobrinsle. Medel har dven erhallits med 0,4
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mnkr for utbyte av oljepanna mot fjarrvirme vid Bjorksétra skolan, vilket
tagits upp som omslutningsforandring.

Bryta segregationen och fordjupa demokratin

Forvaltningen har tagit fram en ny hemsida pa Internet. Detta dr ett av andra
satt att skapa en kommunikation med hyresgéster, allménhet och andra
intressenter. P4 hemsidan publiceras fastighets- och saluhallsndmndens
tjansteutlatanden och protokoll. Hemsidan kommer successivt att utvecklas.

Ta ansvar for ekonomin

Prognos pa arsutfall

Tertialrapport 2 visar pa en ekonomi i balans trots det kraftigt 6kade
avkastningskravet, som medfort att forvaltningen radikalt tvingats minska
underhallet 1 fastigheterna. Som tidigare papekats ar detta inte langsiktigt
hallbart. Exempel pé storre atgidrder som forvaltningen tvingats skjuta upp
till nésta ar ar foljande.

Omlédggning av stenbeldggning, Stadshuset, 1,5 mnkr.

Tak och fasadarbeten, Stadshusomradet, 1,9 mnkr.

Nytt stéllverk och undercentral, Tekniska ndamndhuset, 4 mnkr.
Sprinkleranldggning, Medeltidsmuseet och Kulturhuset, 5,5 mnkr.
Fasadrenovering, Karlshélls gard, 1,5 mnkr.

Fasad och fonsterrenovering, Sturen minsta 2, 1,8 mnkr.

Virme och ventilationsatgéirder, Sdgen 19, 1,9 mnkr.
Koksrenovering, Kronohéktet, 1,1 mnkr.

Forvaltningens prognos pa drsutfall 2005 framgar nedan. I bilaga 1 och 2
redovisas prognos per avdelning och kategori.

KF Bokfort | Prognos | Avvikelse

Mnkr Budget t.o.m. T2 KF/T2
2005 |31 augusti 2005 2005
Verksamhetens intikter 895.,6 625.,5 913,7 17,7
Verksamhetens kostnader -494.0 -336,5 -518.5 -24.1
Verksamhetens nettokostnader
(resultat 1) 401,6 289,0 395,2 -6,4
Avskrivningar -125,4 -85,3 -123,2 2,2
Réntekostnader -224.8 -148,4 -220,6 42
Varav kreditivréintor -17,0 -13,0 -17,0 0,0
Summa intikter 895,6 625,5 913,7 17,7
Summa kostnader -844,2 -570,2 -862,3 -17,7
Resultat efter avskrivningar och
finansiella poster (resultat 2) 51,4 55,3 51,4 0,0
Agartillskott/ avkastningskrav -51,4 -32,6 -51,4 0,0

Arets resultat — forindring av
eget kapital (resultat 3) 0,0 22,7 0,0 0,0




Drift

Intdkterna berdknas uppga till 913,7 mnkr, en 6kning med 17,7 mnkr
jamfort med kommunfullmiktiges budget. Anledningen till de fordndrade
intdkterna dr framst foljande:

e Forsiljningen av kulturfastigheter till AB Stadsholmen 2004 och 2005.
Minskade intdkter med ca 11,9 mnkr.

e Inhyrning av Beckomberga hus 47 6verlaten till FB Servicehus AB.
Minskade intdkter med ca 8,6 mnkr.
Intrdngserséttning fran Huddinge kommun, 13,7 mnkr.

e Ersittning fran SISAB avseende underskott for affirsomrade
Barnstugor. Okade intéikter med 7,2 mnkr. (Jimfor kostnaderna nedan.)

e Okade intiikter frin arbeten 4t utomstéende (hyresgistanpassningar vilka
betalas direkt av hyresgésten), 12 mnkr. (Jimfor kostnaderna nedan.)

Kostnaderna berdknas uppgé till 518,5 mnkr, en 6kning med 24,1 mnkr i
forhallande till budgeten. Anledningen ar framst 6kade kostnader for arbeten
at utomstaende med 12 mnkr samt 6kade kostnader inom aftarsomrade
Barnstugor 7,5 mnkr. Dessa kostnader avriknas mot SISAB. Utover detta
har de 0kade intékterna gett ett 6kat budgetutrymme for planerade
underhallsinsatser med 3,4 mnkr.

Kapitalkostnader

Kostnaderna for avskrivningar uppgar i prognosen till 123,2 mnkr vilket dr
en minskning med 2,2 mnkr jimfort med budget. Minskningen beror
framforallt pa forsiljningen av fastigheter till AB Stadsholmen.

Kostnaderna for réntor berdknas uppga till 220,6 mnkr. I detta belopp ingar
17,0 mnkr for kreditivrantor for vilka forvaltningen erhéller dgartillskott. De
minskade rantekostnaderna beror dven de pa fordndringar i fastighetsbestan-
det.

Analys av utfall

Resultatet for arets forsta atta ménader ar 22,7 mnkr. Intdkterna uppgar till
625,5 mnkr (68,5% av prognosen pa helér) och kostnaderna uppgar till
336,5 (64,9%) mnkr. Detta ger ett driftnetto pd 289,0 mnkr. Anledningen till
att intdkterna redan nu har natt upp till 68,5% ar att affarsomrade
Barnstugor dverfordes till SISAB den 1 april och att intrdngserséttningen
frdn Huddinge kommun erhallits. Anledningen till de forhallandevis laga
kostnaderna hittills 1 ar dr framforallt att en stor del av underhéllsatgérderna
berdknas komma igdng under senare delen av aret.

Investeringar

Investeringsplan 2005 335,1 mnkr
Fordyring 22,0 mnkr
Forskjutningar -43.8 mnkr
Nya projekt 125,6 mnkr
Ovrigt -53,8 mnkr
Summa avvikelse 50,0 mnkr

Prognos pa utgifter 2005 385,1 mnkr

11 (14)



12 (14)

De planerade investeringsutgifterna uppgér till 385,1 mnkr, vilket &r en
okning med 50,0 mnkr i forhallande till budget. Férdyringen om 22,0 mnkr
beror framforallt pd tilldggsbestillningar av hyresgésten nir det géiller om-
byggnad av Blackebergs gard 1, 20 mnkr. Det har tillkommit nya projekt
om 125,6 mnkr, vilket i forsta hand beror pa kopet av Kampementet 4,

119 mnkr. I berdkningen for 2005 ingar dven ett antal forskjutningar av
investeringsprojekt uppgaende till totalt 43,8 mnkr, vilket kan forklaras av
forseningar gillande ventilations- och installationsupprustning samt lokal-
effektivisering i fastigheten Skansen 23 (Kulturhuset/Stadsteatern),

27 mnkr samt ombyggnader i Stadshusomradet, 14 mnkr. Den 6vriga
minskingen om 53,8 mnkr beror i forsta hand pé att det i de gamla organisa-
tionerna fanns ospecificerade poster som ej utnyttjats. En sammanstéllning
av investeringarna finns i bilaga 3.

Nedan f6ljer en sammanstillning per verksamhetsomrade:

Avdelning Ram | Prognos | Differens
Belopp i mnkr KF- Ram/
budget prognos
Egendom 3,3 2.3 -1,0
Fastighetsavdelningen 192,6 102,5 -90,1
Sjukhem 99,3 249,8 150,5
Barnstugor 30,5 30,5 0,0
Summa 335,1 385.1 50,0

Stora investeringsprojekt over 50 mnkr

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

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

Projektet startade i juni 2003 och planeras avslutas i mitten av ar 2007.
Genomforandebeslut fattades 1 gatu- och fastighetsndamnden 2004-10-12.
Beslut fattades i kommunfullméktige 2005-02-21.

e Ombyggnad, Rio 8, Girdets sjukhem. Investeringsutgift 146 mnkr.

Forvaltningen svarar for ombyggnaden av sjukhemmet och vid fardig-
stallandet séljs fastigheten till FB Servicehus AB. Projektet startade i januari
2003 och planeras avslutas i juni 2007. Beslut fattades i gatu- och
fastighetsndmnden &r 2004. Beslut fattades i kommunfullméktige
2005-05-23.

For att minska kostnaderna for varje lagenhet gors en Gversyn av projektet
med ambitionen att sdnka investeringsutgiften. Dartill har stadsdelen
minskat sina ytor 1 byggnaden och dérfor kommer FB Servicehus AB att
svara for uthyrning av nagra plan som inte innehaller dldreboende. Sarskilda
kostnadsberdkningar kommer att goras for dessa ytor.

e Ombyggnad, Blackebergs gird 1. Investeringsutgift 355 mnkr.



Forvaltningen svarar for ombyggnaden av sjukhemmet och vid
fardigstdllandet siljs fastigheten till FB Servicehus AB. Projektet startade i
september 2001 och planeras avslutas i ar. Under projektets gdng har
Bromma stadsdelsforvaltning gjort tilliggsbestéllningar pa 24,8 mnkr och
FB Servicehus AB pé 8,5 mnkr.

Forséljningar

Inkomster frén forséljning av fastigheter beréknas till drygt 813,9 mnkr.
Berikningen grundas pa genomforda och kommande kénda forsiljningar.
Forvaltningen 6verforde den 31 mars 2005 samtliga barnstugor till SISAB,
bokfort viarde 686,6 mnkr. Forvaltningen har dock fortfarande kvar ansvaret
for parklekarna. I juli 6verforde forvaltningen fastigheter till AB
Stadsholmen, vilket skedde till bokfort varde, 19,8 mnkr. Hittills i ar har
forvaltningen slutfort forsdljningar av fastigheter till ett bokfort viarde av
735,7 mnkr (varav 714,9 mnkr dr 6verforingarna till SISAB och FB
Servicehus AB) med en reavinst pa totalt 10,1 mnkr.

Nedskrivningar

Enligt beslut av kommunstyrelsen i samband med tertialrapport 1 har S6dra
fot, Sodra folkliga teatern, beviljats bidrag om 0,4 mnkr for hyra under
2005. Detta innebdr att forvaltningen kommer att skriva av teaterns
hyresskuld 2005. Forvaltningen har fatt minskat avkastningskrav med
anledning av detta. Detta ingér 1 avkastningskravet pd 51,4 mnkr.

Marknadssituation och affdrsrisk

Efter en svacka under slutet av 2004 och bérjan av 2005 har nu konjunktur-
aterhdmtningen i Sverige fortsatt under andra kvartalet 2005, vilket frimst
forklaras av att hushallens konsumtion samt investeringarna okade starkt.
Stockholm har haft en stark ekonomisk tillvaxt, vilket fraimst kan forklaras
av en stark uppgang for IT och telekombranschen. Daremot visar
servicesektorn, vilken stir for den storsta delen av lokaler i innerstan, inga
starka signaler pa forbattring. For kontorslokaler i Stockholms innerstad ar
den genomsnittliga vakansgraden ca 15 % och tittar man pé f6rorterna sd
ligger vakansgraden dnnu hogre, ca 20%. Den genomsnittliga hyresnivan i
Stockholms innerstad {611 ndgot under 2004 men har nu stabiliserats.
Forvaltningens hyresgéster bestar till ca 40% av andra kommunala
forvaltningar och bolag vilket gor att risken for stora vakanser minskar.

Tvister

Pa Racksta sjukhem uppticktes fuktskador i bjdlklagen i samband med start
av ombyggnadsarbetena. Med anledning av detta har byggentreprendren,
enligt redovisning i GFN 2002-03-19, framstillt krav pa fordyring med 63
mnkr. Forvaltningen dr av annan uppfattning och férhandlingar med
entreprendren pagar fortfarande efter flera ar. Ostridiga belopp har
underhand betalats. PEAB har ldmnat in stimningsansdkan 2004-06-22 med
krav pa staden pa sammantaget 60 mnkr. Fastigheten séldes 2004-06-01 till
FB Servicehus AB som dven Overtagit tvisten, men forhandlingarna skots av
forvaltningen.

Vid slutbesiktningen av om- och tillbyggnaden av Stadsarkivet
konstaterades att ett nylagt ekgolv i tillbyggnaden hade fuktskador och var
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angripet av mogelsporer, vilket férsenade projektet. Entreprenaden kunde
inte godkénnas och felet angavs som entreprendrsfel. Ndgon ekonomisk
slutuppgorelse har ej uppnétts, och efter méte med respektive jurist har krav
och motkrav redovisats. Entreprenoren har redovisat ett krav pa 11,4 mnkr.
Forvaltningen har redovisat ett viteskrav pa 12,3 mnkr pa grund av
forseningen. Det finns risk for att drendet maste avgoras 1 domstol.

En tvist uppstod 2003 med GBA Grus- och betong som varit general-
entreprendr vid ombyggnationen av hus 12 i Slakthusomradet. GBA har
stimt staden och staden har & sin sida gjort en genstimning mot GBA.
Arendet behandlas for nirvarande i tingsriitten och parterna har i
diskussionerna ndrmat sig varandra. GBA:s krav pa staden har nedsatts till 3
700 tkr varav 3 340 tkr dr stridiga. Stadens krav pd GBA har justerats till
800 tkr.

Osiikra fordringar

Forvaltningen har osékra fordringar pé totalt ca 7,8 mnkr. En stor del av
dessa beror pa konkurser, for vilka forvaltningen véntar pa besked om
eventuell utdelning. Det finns séledes en stor osékerhet kring storleken pa
den eventuella utdelningen.

Ovrigt

Bostader

Némnden har beslutat om policy for uthyrning av fastighets- och saluhalls-
kontorets bostdder (fastighets- och saluhallsndmnden 2005-06-21). Huvud-
regeln dr att samtliga lediga lagenheter/bostider, ldgenheter i flerbostads-
hus/kontorshus, enfamiljshus, fritidshus/bostdder och bostadsritter lamnas
till bostadsformedlingen”. Om forvaltningschefen beslutar om undantag
frdn huvudregeln ska besluten anmélas till nimnden. Férvaltningen avser att
anmaéla besluten i tertialrapporter och verksamhetsberittelse.

I denna tertialrapport anmaéls tva beslut:

> "Angsholm", Sédertilje kommun. Bostaden annonserades ut di det inte
finns ndgon lokal bostadsformedling i Sodertdlje och Stockholms
bostadsformedling inte formedlar lagenheter 1 S6dertélje kommun.

» Sundby Gard, Vallentuna kommun. Innan ndmndens faststillde policyn
for uthyrning av bostdder hade forvaltningen redan triaffat overens-
kommelse med en hyresgést om dverlételse av bostad i Sundby Gard.

SLUT



