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FASTIGHETSKONTORET . 2007-03-05
TJANSTEUTLATANDE
DNR F$2006/120/116
Anders Nilfjord Till
Avdelning Administration Fastighetsnimnden 2007-03-20

08-508 269 69
anders.nilfiord@fsk.stockholm.se

Underlag till budget fér 2008 och inrikining fér 2009 och 2010
Forslag till beslut

1. Fastighetsndimnden beslutar att godkdnna kontorets forslag till underlag till budget
for 2008 och inriktning f6r 2009 och 2010.

2. Fastighetsndgmnden beslutar att hos kommunstyrelsen begéra att fa iansprékta 20
mnkr av tidigare ars resultat for underhallsatgérder i fastighetsbestandet.

3. Fastighetsnimnden beslutar att 6verldmna forslaget till underlag till budget
for 2008 och inriktning for 2009 och 2010 till kommunstyrelsen.

Sten Wetterblad

Anita Granlund

Sammanfatining

Enligt kommunallagen ska kommunens budget innehélla en ekonomisk plan for en period
av tre ar. Budgetéret ska alltid utgdra periodens forsta ar. Av stadsledningskontorets an-
visningar framgar att langsiktigheten i stadens planering maste forstérkas.

Néamnden har kommunfullmiktiges uppdrag att inventera och utreda markinnehavet utan-
for stadens grénser i syfte att avyttra fastigheterna. Av kommunfullméktiges budget fram-
gar att staden ska ha en Oppen instillning till fastighetsforséljningar. Under 2007 kommer
kontoret att ta upp inriktningsdrenden ddr nimnden far ta stéillning till forsdljningstakten
for olika fastighetskategorier. I underlaget har ingen hinsyn tagits till eventuella ekono-
miska konsekvenser av de forséljningar dir det dnnu inte finns nadgot genomforandebe-
slut. I samband med tertialrapporterna kommer kontoret att begéra justering av avkast-
ningskravet motsvarande de sélda fastigheternas resultat.

Bilaga 1: Resultatrdkning

Bilaga 2: Specifikation av avvikelse

Bilaga 3: Investeringar
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I budgeten for ar 2005 fick kontoret ett kraftigt 6kat avkastningskrav om 40,3 mnkr. Av-
kastningskravet for kontoret ligger fortfarande pad samma hdga niva. Ett avkastningskrav
pa denna niva slar mycket hart mot kontorets fastighetsbestand och kan i forlangningen
leda till stora kostnader for staden. Det tillgéngliga utrymmet for underhall ar fortsatt
alltfor lagt for att langsiktigt vara héllbart. For att komma upp i en rimlig niva foreslar
dérfor kontoret att balanserade medel om 20 mnkr frén tidigare ars overskott far iansprak-
tas for detta dandamal. Under 2007 har kontoret beviljats att iansprakta 15 mnkr av tidigare
ars resultat for att 6ka det planerade underhéllet.

Investeringarna uppgér i planen till netto 160,4 mnkr &r 2008, vilket dr en 6kning med
40,4 mnkr i forhallande till &r 2008 i kommunfullméktiges budget 2007-20009.

Fastighetsndmndens underlag till budget fér 2008 och inrikt-
ning fér 2009 och 2010

Inledning
Kommunfullméktige har faststéllt foljande sex inriktningsmal for stadens verksamheter
2007:

1. Staden ska vara en attraktiv plats for boende, foretag och besok

2. Valfriheten ska 6ka

3. Skola for kunskap

4. Hogre kvalitet i omsorgen

5. Entrygg och snygg stad

6. Ekonomisk hushallning och sédnkt skatt

Enligt stadsledningskontorets anvisningar till budgetunderlaget ska nimnden ange de
strategiska satsningarna i punktform for hur nimnden bidrar till kommunfullméktiges
inriktningsmal under tredrsperioden. Fastighetsndmndens kédrnverksamhet bidrar i huvud-
sak till uppfyllandet av malet "Ekonomisk hushéllning och sénkt skatt”. I viss mén bidrar
dven ndmndens verksamhet till inriktningsmélen “’Staden ska vara en attraktiv plats for
boende, foretag och besdk 7, ”Valfriheten ska 6ka”, samt ”En trygg och snygg stad”. Av
texten nedan framgér hur ndimnden bidrar till att uppfylla dessa mal. Inriktningsmaélen,
”Hogre kvalitet i omsorgen” och ” Skola for kunskap”, anses inte vara adekvata for fas-
tighetsndmndens verksamhet.
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Kommunfullméktiges inrikiningsmél fér stadens verksamheter
och némndens bidrag till uppfyllelsen av dessa
Staden ska vara en attraktiv plats fér boende, féretag och besék
Kommunfullmiiktiges inriktningsmal
e Staden ska vara en attraktiv plats for boende, foretag och besok.
Niamndens bidrag till uppfyllelsen av inriktningsmalet
e [ storsta mojliga utstrackning tillhandahélla 1&mpliga lokaler och mark utifrén fo-
retagens behov.
e Arbeta aktivt for att pa stadens mark i andra kommuner skapa bostads- och andra
exploateringsomraden.
e Forbéttra kontorets Nojd-Kund-Index (NKI).
e Medverka i satsningen pé ytterstadsomraden.
e Bedriva ett aktivt tillgdnglighetsarbete.
e Erbjuda ferie- och praktikplatser samt mojlighet for hogskolestuderande att skriva
examensarbeten.
e De nationella och internationella kontaktnit som finns ska upprétthéllas och ut-
vecklas.
Valfriheten ska 6ka
Kommunfullmiiktiges inriktningsmal
e Staden ska skapa forutséttningar for att ge medborgarna sa stor valfrihet som
mojligt.
Niamndens bidrag till uppfyllelsen av inriktningsmalet
e Niamndens hemsida ska utvecklas i syfte att géra den mera tillgdnglig for hyres-
géster och medborgare.
En trygg och snygg stad
Kommunfullméktiges inriktningsmal
e Stockholm ska vara en trygg, séker, ren och vacker stad.
Néamndens bidrag till uppfyllelsen av inriktningsmaélet
e Vidta atgérder for att byggnader och offentliga miljéer inom nimndens ansvars-
omréde ska upplevas trygga och sikra att vistas i.
e Klotter ska saneras inom 24 timmar.
e Némnden ska bedriva ett internt effektivt miljoarbete s att verksamheten utveck-
las i héllbar riktning.
Ekonomisk hushéllning och sénkt skatt
Kommunfullmiiktiges inriktningsmal
e Stadens verksamheter ska vara kostnadseffektiva.
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Kommunfullméktiges mél for verksamhetsomradet
e Namnden ska tillhandahélla &ndamalsenliga lokaler for stadens verksamheter och
externa hyresgéster.
e Niamnden ska vara en aktiv fastighetsforvaltare.

Néamndens bidrag till uppfyllelsen av inriktningsmalet

e Hyresgisterna ska anse att kontoret tillhandahaller vélskdtta fastigheter samt ar
en bra hyresvird med hog service och tillgédnglighet.

e Fastighetskontoret ska vara en aktiv fastighetsforvaltare och erbjuda hyresgister
attraktiva och prisvirda lokallosningar som stirker hyresgésternas konkurrens-
kraft och formaga att nd uppsatta mal.

e Fastighetskontoret ska pé ett kostnadseffektivt sitt underhalla sina fastigheter
inom fastlagda budgetramar.

e Fastighetsbestandet ska utvecklas och de fastigheter som inte dr av strategisk vikt
for staden ska siljas.

e Fastighetskontoret ska vara en modern och attraktiv arbetsplats med engagerade
och professionella medarbetare dir allas delaktighet och ansvar bidrar till att ar-
betet blir intressant och utvecklande och dar medarbetare anser att fastighetskon-
toret dr en bra arbetsgivare med tydliga mal.

e Det av kommunfullmiktige uppstéllda avkastningskravet ska uppnaés.

Namndens verksamhetsomréde

Fastighetsférvalining

Kontoret forvaltar ca 2 000 byggnader. Dessa finns fordelade pé ca 800 fastigheter. For
700 av dessa dr nimnden ocksé dgare medan storre delen av resterande fastigheter forval-
tas at exploateringskontoret. Det bokforda vérdet uppgar till ca 4,7 mdkr, varav byggna-
der ca 2,6 mdkr.

Mnkr 2007 2008 2009 2010
Bokfort vérde anldggningstillgangar 1/1 2007 47299
Varav

Byggnader 2601,9

Mark 16156

Bostadsrdtter 1822

Pdgdende investeringar 323,8
Forséljningar till Micasa och Stadsholmen 2007 -310,0
Investeringar 255,6 160,4 193,0 340,0
Avskrivningar -102,2 -104,1 -103,8 -101,9
Bokfort virde exklusive forsialjningar 4573,3 4629,60 4718,80 4956,90
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Fastighetsinnehavet bestar av, kommersiella kontorsfastigheter, kommunala férvaltnings-
byggnader, skogsbruk, slott, herrgardar, verkstadsindustrier, livsmedelsindustrier, lager-
byggnader, naturreservat, bostadsritter, barnkolonier, kolonilotter, bostadsarrenden, par-
keringar, skolbyggnader, parklekar, inom- och utomhusbad, saluhallar och torg, ridhus,
kulturbyggnader, sommarstugor och torp, villor, hyreshus, sjukhem m.m.

Utover detta finns ca 4 000 ha jordbruksarrenden (18 gardsarrenden och 125 sidoarren-
den). Mark arrenderas ocksé ut till jakt och dessutom bedriver ndmnden ett aktivt skogs-
bruk pa, ca 13 000 ha.

Uppgifter per december 2006

Mark,
Omrade BRA ha
City 95 000

Kungsholmen 146 000
Kultur 79 000
Soder 109 000
Soder om soder 146 000
Vister 64 000
Syd 35000 14 800
Nord 46 000 5700
Jord och skog 31 000 3 800
Totalt, exklusive forvaltningsuppdrag 751 000 24 300

Hélften av fastigheterna finns inom Stockholms stad och den andra hélften ar fordelad
mellan 26 kommuner spridda i totalt sju 1&n. Arealen pa marken utanfér Stockholms stad
ar 24 300 ha efter att tidigare beslutad forsdljning (1 700 ha) till Naturvardsverket genom-
forts. Utdver den mark som salts till Naturvardsverket finns flera befintliga eller planera-
de naturreservat.

Syftet med stadens dgande varierar. [ vissa fall dr det for att tillgodose lokalbehovet for
olika kommunala verksambheter, i andra fall for att tillgodose medborgarnas behov av
friluftsomraden eller for att forsdkra markbehovet vid en framtida exploatering. Men ett
stort antal av nimndens fastigheter saknar koppling till Stockholm stads ansvarsomrade
och dédrmed saknas skél for staden att dga dessa fastigheter.

Forséljningar

Némnden har kommunfullméktiges uppdrag att inventera och utreda markinnehavet utan-
for stadens grinser i syfte att avyttra fastigheterna. Av kommunfullméktiges budget
framgar att staden ska ha en dppen instillning till fastighetsforsiljningar. Ndmnden har
faststéllt en forsdljningspolicy och under 2007 kommer kontoret att ta upp ett flertal in-
riktningsdrenden dir ndmnden fér ta stdllning till forséljningstakten for olika fastighetska-
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tegorier. Inom respektive forvaltningsomrade kommer utvecklingsprogram att tas fram
och presenteras for naimnden. I dessa kommer kontoret att foresla vilka fastigheter som
ska foridlas och vilka som ska forsiljas. Aven separata drenden om viss typ av fastigheter
som kontoret foreslar att forsdljas/utvecklas/behallas kommer att tas fram.

Redan nu planerar kontoret att sélja de flesta av stadens jordbruk utanfor stadens grinser.
Ekonomiska konsekvenser p.g.a. detta har inte beaktats i forslaget till budget 2008-2010
eftersom nagot genomforandebeslut dnnu inte tagits. Jordbruken berdknas 2007 att omsét-
ta ca 3,8 mnkr och berdknas ha ett resultat pa ca 0,5 mnkr efter kapitalkostnader.

Kontoret kommer att sélja samtliga sommargardar. Dessa omsitter ca 3,2 mnkr och even-
tuella underskott ticks av skollovskoloniers fond. Vid forséljningen av sommargardarna
avsitts reavinsten till skollovskoloniers fond. Déarutéver avses ytterligare diverse fastighe-
ter inom och utanfor stadens grénser siljas.

Eftersom forsdljningarna kommer att paverka resultatet kommer kontoret i samband med
tertialrapporterna att begéira justering av avkastningskravet motsvarande de salda fastig-
heternas resultat.

Kop

Kommunfullméktiges beslut att sélja Centrum Kompaniet AB kan innebira att fastigheter
i de centrumanldggningar som innehéller 6vervigande kommunal verksamhet sdsom ex-
empelvis kontor for stadsdelsforvaltningar dverfors till fastighetskontoret. I budgeten har
inte beaktats konsekvenser av en sddan overforing.

Stadsdelsforvaltningarnas behov av bostadsratter hanteras inom ndmndens investerings-
budget. For 2008 planeras 19 bostadsrittslagenheter att kdpas. Om det reella behovet blir
storre far ndmnden aterkomma med en begéran om utokad investeringsram. For att fa
battre grepp om kommande &rs investeringsbehov och en enklare rutin for hantering inom
staden har kontoret kommit dverens med stadsledningskontoret om att ndimndens inve-
steringsram justeras utifran stadsdelsforvaltningarnas behov i samband med stadens cen-
trala handlaggning av det strategiska drendet.

Underhall

Revisionskontoret har genomfort en granskning av hur ndmnden arbetar med planering,
genomforande och uppf6ljning av underhall. Enligt rapporten finns ett stort eftersatt un-
derhall fér ndmndens fastigheter. Kontoret uppger i rapporten att det 2006 saknades ca 40
mnkr. I kontorets forslag till budget 2008 beridknas det kunna avsittas 134,8 mnkr till
planerat underhall, vilket motsvarar ca 178 kr/kvm. Detta dr i nivd med underhéllet 2004
fore den stora 6kningen av avkastningskravet som skedde 2005. Under aret kommer kon-
toret att arbeta med underhallsprocessen och i samband med detta ta fram en underhélls-
strategi. Kontoret avser att aterkomma i kommande budget med en mer exakt uppskatt-
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ning av underhéllsbehovet. For att kunna 6ka underhallet begér kontoret att iansprakta 20
mnkr av balanserade vinstmedel.

Energieffektiviseringsentreprenad

Kontorets mediakostnader uppgar i forslaget till 101,1 mnkr ar 2008, vilket &r ca en fem-
tedel av verksamhetens kostnader. For att minska energianvédndningen har kontoret for
avsikt att genomfora en energieffektiviseringsentreprenad. Entreprenaden &r tankt att
omfatta energikartliggning, genomforande av energieffektiviseringsatgiarder samt upp-
foljning och stdd till driftpersonalen. Energikartliggningen ska mynna ut i forslag till
energieffektiva dtgirder som pa sikt ska minska fastigheternas driftkostnader. Mojligheter
till konverteringar fran fossila brinslen samt installation av individuell méitning av energi
ska ocksaé ses over. Energikartliggningen ska utforas pa ca 500 000 kvm av det totala
fastighetsbestandet. [ en forstudie som kontoret 1atit utféra har en besparingspotential
avseende virme pé 17-22 % riknats fram, vilket skulle innebéra en besparing pé ca 12,5
mnkr enligt nuvarande prisniva. Dértill kommer besparingar pa el som inte inkluderats i
besparingspotentialen. Utéver minskade kostnader leder besparingarna dven till minskad
miljopaverkan, forbattrat inomhusklimat m.m.

Marknadssituation och afférsrisk

Den ekonomiska utvecklingen i Sverige ar fortsatt stark och Konjunkturinstitutet har be-
raknat en 6kning av BNP med 3,6 procent i ar och 3,2 procent nésta &r. Inflationen har
borjat stiga men &r fortfarande under inflationsmalet pa 2 procent, KPI har 6kat med 1,9
procent de senaste tolv manaderna.

Kontorsmarknaden i Stockholm &r pa vég att aterhdmta sig, en bidragande orsak ar den
positiva ekonomiska utvecklingen som nu dven péaverkar arbetsmarknaden. Dock har inte
utvecklingen pa arbetsmarknaden péverkat vakanserna i ndgon storre omfattning &nnu.
Under 2008 och framat spar Konjunkturinstitutet att sysselséttningen ska ta rejél fart vil-
ket forhoppningsvis dven kommer att paverka lokalmarknaden i Stockholm. Storleksord-
ningen 1,7 miljoner kvm kontorslokaler finns fortfarande tomma i Storstockholmsomra-
det. For kontorslokaler i Stockholms innerstad dr den genomsnittliga vakansgraden ca 15
procent medan den i férorterna dr 4nnu hogre, ca 18 procent. Kontorets vakansgrad ar
betydligt lagre beroende pé att hyresgésterna till ca 45 procent bestar av andra kommuna-
la forvaltningar och bolag vilket gor att risken for stora vakanser minskar.

Forsaljning av tjénster

Genom avdelningen Kund- och kontorsservice tillhandahéller kontoret telefonvéxel, bil-
pool, tryckeritjénster, posthantering och reception till ett antal anslutna kunder. I dagslé-
get giller detta fastighetskontoret, trafikkontoret, exploateringskontoret, stadsbyggnads-
kontoret, stadsarkivet, idrottsférvaltningen, miljoforvaltningen, Stockholm Business Re-
gion, Stockholm Visitors Board AB och Stockholms Bostadsférmedling AB. En utred-
ning pagéar om utveckling av bilpoolen i syfte att dppna upp den mot en storre kundkrets
och eventuellt ldgga ut funktionen pa entreprenad.
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Konkurrensutsétining

En stor del av ndmndens verksamhet handlas upp i konkurrens. Det giller stora delar av
den Iopande fastighetsdriften, genomforandet av underhélls- och investeringsprojekt,
uthyrning av lokaler, forsidljning av byggnader, sam diverse utredningsuppdrag. Dessut-
om koper kontoret delar av administrationen fran trafikkontoret (géller IT samt 16ne- och
delar av personaladministrationen). Utover denna verksamhet kan det bli aktuellt att kon-
kurrensutsitta bilpoolen.

Personal

Kompetensférsérijning, generationsskifte och personalplanering

Kontorets verksamhet bedrivs pé en konkurrensutsatt marknad, ndgot som maste beaktas
bade vid rekrytering och lonesattning. Kontoret behdver dven anpassa medarbetarnas
kompetens s att den 6verensstimmer med de politiska beslut som ska genomforas. For
narvarande ar det forsdljningskompetensen som behdver forstirkas.

Medeléldern vid kontoret 4r omkring 50 ar. Under den ndrmaste feméarsperioden gar ett
20-tal medarbetare i pension. Kontorets strategi for att mote det kommande generations-
skiftet &r att arbeta pé olika sétt for att knyta yngre arbetskraft till kontoret och pé sa sétt
”tanka 6ver” kunskaperna fran de erfarna medarbetarna till de nyanstillda.

Fyllda 65 ar Kvinnor Min Totalt
2007 1 2 3
2008 0 3 3
2009 0 2 2
2010 2 5 7
2011 0 4 4

Arbetsmiljé och hélsa

Sjukfranvaron ligger for narvarande runt fyra procent, malet ar att den ska ligga pa sam-
ma l4ga niva och helst minska nidgon procentenhet. For att lyckas med detta arbetar kon-
toret malmedvetet mot att uppna en arbetsmiljo dér den psykosociala och fysiska arbets-
miljon dr bra och medarbetarna trivs och kommer till sin ritt. Kontoret avser dven att
fortsdtta de friskvardsinsatser som redan nu erbjuds medarbetarna.

Investeringar

Utgifter
KF-budget 2008 -120,0 mnkr
Forskjutningar -10,4 mnkr
Nya projekt -48,7 mnkr
Ovrigt 18,7 mnkr
Summa avvikelse -40,4 mnkr
Forslag 2008 160,4 mnkr
Forslag 2009 193,0 mnkr
Forslag 2010 340,0 mnkr
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I det foreliggande planeringsunderlaget (bilaga 3) foreslds en investeringsram 2008 om
160,4 mnkr, en 6kning med 40,4 mnkr. Av investeringsutgifterna 2008 utgér genomfo-
randeprojekten 13,7 mnkr och planeringsprojekten 146,7 mnkr. Anledningen till avvikel-
sen framgér nedan:

Forskjutningar om -10,4 mnkr forklaras framforallt av foljande
e Overdickning av terrassen mellan hus 1 och 2, Tekniska nimndhuset, -5,5 mnkr
e Stambyten och ventilation, Apotekaren 22, 7,0 mnkr
e Forvarv av bostadsritter, Norra bantorget, -11,2 mnkr

Nya projekt om -48,7 mnkr har tillkommit vilka ar foljande
e Nytt stadsbibliotek, -15,0 mnkr, totalt ca 675-795 mnkr.
e Forvarv av bostadsritter, Telefonfabriken, -13,0 mnkr
¢ Ny entré Tekniska nimndhuset, -15,0 mnkr, totalt 30,0 mnkr.
e Hyresgistanpassning plan 10 och 11, Skansen 23, -5,0 mnkr
e Nytt kontor medeltidsmuseet, -0,7 mnkr, totalt 8,5 mnkr.

Ovriga fordndringar om 18,7 mnkr forklaras av foljande
e Virmeledningsatgirder, Branddorren 2 utgér, 3,0 mnkr
e Jansprdktagande av ospecificerade projekt, 15,7 mnkr

Samtliga investeringar finansieras genom 6kade hyresintikter/minskade kostnader mot-
svarande ndmndens kapitalkostnader. Av denna anledning behover kontoret inte géra
ndgon inbordes prioritering av investeringarna.

Stadsbiblioteket

Kommunfullmaiktige beslutade den 3 oktober 2005 att fortsétta arbetet med en fordjupad
programstudie samt redovisa de ekonomiska forutséttningarna for ett nytt Stadsbibliotek.
Sammantaget berdknas investeringskostnaden uppga till mellan 675 - 795 mnkr exklusive
moms, riknat i 2006 &rs prisldge. Kommunfullméktige fattade ett inriktningsbeslut den 29
maj 2006 diar man dven gav Stadsbyggnadsndmnden i1 uppdrag att utlysa och genomfora
en arkitekttdvling. Totalt berdknas projektet ha utgifter for utredning, arkitekttavling m.m.
under 2006 och 2007 pa ca 14 mnkr. Under 2007/2008 &r det téinkt att detaljplaneproces-
sen ska paborjas. Kontoret bedomer investeringsutgiftsbehovet 2008 till ca 15 mnkr.

Projektet leds av en styrgrupp med stadsdirektoren som ordférande och dir dven fastig-
hetsdirektoren ingér. Fastighetskontoret finansierar projektet. Om projektet inte genom-
fors kommer ndmnden begira att fa kompensation for den kostnad som blir aktuell vid en
nedskrivning av nedlagda utgifter.

Kapitalkostnader
Kontorets kapitalkostnader for fastigheterna uppgar i verksamhetsplanen for 2007 till
300,4 mnkr, varav 102,2 mnkr ar avskrivningar och 197,2 mnkr &r riantekostnader.
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Kontoret berdknar att avskrivningarna ar 2008 kommer uppga till 105,6 mnkr, en 6kning
med 3,4 mnkr i forhallande till verksamhetsplanen 2007. Okningen forklaras av att av-
skrivningarna dkar med ca 9,9 mnkr for projekt diar genomforandebeslut finns samt ytter-
ligare ca 1,5 mnkr for planeringsprojekt i forhéllande till 2007. Dessutom kommer av-
skrivningarna att minska for befintliga anldggningar med ca 7,6 mnkr p.g.a. férsiljningar
samt ytterligare ca 0,4 mnkr p.g.a. att byggnader blir fardigavskrivna. Under 2009 kom-
mer avskrivningarna att 6ka med ytterligare 2 mnkr p.g.a. slutférandet av investeringar
med genomforandebeslut. Under 2009 och 2010 kommer avskrivningarna att 6ka med ca
3 mnkr per ar for nya planeringsprojekt.

Réntekostnaderna ar 2008 berdknas minska p.g.a. forséljningar med ca 12,1 mnkr i for-
héllande till &r 2007 och ytterligare 4,6 mnkr for de befintliga anldggningarna samt 6ka
med 11,9 mnkr for projekt i genomforandefasen. Dessutom kommer réntekostnaderna att
Oka med ca 2,5 mnkr for planeringsprojekt. De berdknade rintekostnaderna for 2008
uppgér till 194,9 mnkr. Under 2009 kommer riantekostnaderna att 6ka ytterligare 2,8 mnkr
for genomforandeprojekt samt ca 5 mnkr for planeringsprojekten. Rantekostnaderna
minskar dessutom med 4,7 mnkr for befintliga anldggningar.
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Ovriga redovisningar
Ekonomiska bedémningar
Utfall KF Forslag Avvikelse Forslag Forslag
budget KF/
Mnkr Forslag
2006 2008 2008 2008 2009 2010
Verksamhetens intdkter 923,9 836,8 833,1 -3,7 841,2 842,7
Verksamhetens kostnader -558,6 -480,0 -497,2 -17,2  -497,5  -505,2
Verksamhetens nettokostnader 365,3 356,8 335,9 -20,9 343,7 337.,5
Avskrivningar -111,5  -1049  -104,1 0,8 -103,8 -101,9
Réntekostnader -199,9 -180,9 -1859 -5,0  -184,0  -179.7
varav kreditivrintor®) -12,2 -2.4 -7,5 -5,1 -7.5 -7.5
Resultat efter avskrivningar 53,9 71,0 45,9 -25,1 55,9 55,9
och finansiella poster
Agartillskott/Avkastningskrav**)  -555  -71,0 -65,9 5,1 -65,9 -65,9
Arets resultat -1,6 0,0 -20,0 -20,0 -10,0 -10,0
*)Avser rintor for pdgdende investeringar. Agartillskottet foreslas justeras med det belopp som
kreditivrantorna berdknats till. Slutlig justering av dgartillskottet foreslas ske efter bokslut 2007.
**) Minskningen avser okat dgartillskott for kreditivrantor, 5,1 mnkr.
Féréindringar jamfért med KF-budget 2008
I forhéllande till KF-budget 2008 har intékterna minskats med 3,7 mnkr. Detta forklaras
framforallt av att kontoret har salt fastigheter till AB Stadsholmen och Micasa Fastigheter
AB m.m. -15,7 mnkr. Kontoret har dven 6kat intékterna p.g.a. kdp och investeringar samt
hyreshéjningar om totalt 9,8 mnkr.
Verksamhetens nettokostnader overstiger KF-budgeten med 20,9 mnkr. De 6kade netto-
kostnaderna forklaras framforallt av hdgre kostnader for planerat underhall I forhéllande
till KF-budgeten har 4ven mediakostnaderna 6kat, med 7,1 mnkr. Detta kompenseras av
hogre mediaintékter om 7,5 mnkr. For att tdcka dessa kostnader begér kontoret att fa ian-
spréakta tidigare ars resultat med 20 mnkr, se avsnitt nedan.
I forhéllande till KF-budget 2008 har avskrivningarna minskat med 0,8 mnkr, vilket for-
klaras av forséljningar, 3,4 mnkr, samt kdp och investeringar, -2,6 mnkr. Kontorets rénte-
kostnader berdknas 6ka med 5,0 mnkr, vilket framst forklaras av 6kade kreditivrantor om
5,1 mnkr. I berdkningen av samtliga intidkter och kostnader har ingen hénsyn tagits till
planeringsprojekten. I bilaga 1 finns en resultatrakning per avdelning och kategori och i
bilaga 2 finns en mer utforlig beskrivning av avvikelserna.
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Féréndringar jamfért med utfall 2006

I forhallande till utfallet 2006 har omséittningen minskat med 90,8 mnkr. Detta forklaras
framfGrallt av att kontoret under 2006 hade en stor miangd arbeten at utomstaende, 62,5
mnkr, men har i nuldget inga sddana arbeten planerade for ar 2008. Ytterligare en forklar-
ing till omsattningsminskningen &r att kontoret planerar att dverfora de sista kvarvarande
sjukhemmen till Micasa Fastigheter AB under 2007. Ar 2006 uppgick intikterna for dessa
till 16,5 mnkr. Dessutom har intdkterna minskat med ca 13 mnkr p.g.a. Gvriga forsalj-
ningar.

Verksamhetens nettokostnader overstiger utfallet 2006 med 24,4 mnkr, vilket framst for-
klaras av att kontoret begér att {4 iansprakta tidigare ars resultat med 20 mnkr for att 6ka
det planerade underhallet. Ovrig forindring beror pd minskade kapitalkostnader p.g.a.
forsiljningar m.m.

lanspréktagande av tidigare érs resultat

I budgeten for ar 2005 fick ndmnden ett kraftigt 6kat avkastningskrav, varav 40,3 mnkr
var direkt riktat mot underhallet. Avkastningskravet for kontoret ligger fortfarande pa
samma hdga nivd som under 2005. Ett avkastningskrav pé denna niva slar mycket hart
mot kontorets bestand och kan i férlangningen leda till stora kostnader for staden. Nuva-
rande avkastningskrav medger ett planerat underhall pa 114,8 mnkr ar 2008. For att kunna
nd upp till en mer rimlig niva foreslar kontoret att nimnden begir hos kommunstyrelsen
att fa iansprakta tidigare ars balanserade vinstmedel med 20 mnkr 2008 och 10 mnkr 2009
och 2010. Detta gor att det planerade underhallet uppgar till 134,8 mnkr 2008, vilket 4r ca
178 kr/kvm. De balanserade vinstmedlen uppgér totalt till 271,2 mnkr i bokslutet 2006.
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