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Fastighetsndmnden godkanner kontorets forslag till kategorisering och
modell for berdkning av avkastningskrav som bygger pa analys per kategori.

Fastighetsndmnden godkanner forslag till beslutsgéng géllande begiran om
justerat avkastningskrav i samband med investerings- och forséljningsbeslut som har mycket
stor avkastningspaverkan innevarande ar

Fastighetsndmnden ger kontoret i uppdrag att anvinda avkastningsberdkningsmodellen som
underlag for budget 2013 och kommande ar.

Fastighetsndmnden avser att i samband med bokslutet for 2011 4terredovisa
kommunfullméktiges uppdrag om modell for avkastningsberdkning avseende
fastighetsndmnden.

Fastighetsndmnden forklarar drendet omedelbart justerat.

Ingrid Gyllfors
tf Forvaltningschef

Karin Dyne Wernberg


mailto:Karin.dyne-wernberg@stockholm.se

c¥Ho
O L4
; @ f FASTIGHETSKONTORET

-

FTaA®

Ny avkastningsberakningsmodell for fastighetskontoret

Sammanfattning
Fastighetskontorets forslag méter, pa samtliga punkter, det uppdrag som kommunfullméktige givit
fastighetsndmnden.

Fastighetskontoret har skapat en avkastningsberdkningsmodell som;
1. bygger pa en tydlig kategorisering av fastighetsndmndens fastigheter,

2. utgor underlag for att faststilla kontorets totala avkastningskrav i budget och som speglar varje
kategoris ekonomiska mdjligheter, utifran analyserad forbéttringspotential,

3. mojliggor jaimforelse mot marknaden, samtidigt som fastighetskontoret far ett bra instrument att
analysera och atgéirda intékts- och kostnadssidan for att kunna forbittra sitt resultat.

Kontorets bestand har delats in i foljande tre grupper:

1. A-kategorier (exempelvis bostider, kontor, industri), dir marknadsdata finns for jaimforelse pa
intéktssidan samt till vissa delar pa kostnadssidan .

2. B-kategorier (exempelvis idrottsanldggningar, bergrum, saluhallar), dir marknadsdata saknas och
egna historiska data anvinds.

3. C-kategorier (exempelvis fastigheter som ingér i exploateringsprojekt), som enbart innehéller
forvaltningsuppdrag till annan ndmnd, vilket innebér att fastighetsndmndens avkastning inte
paverkas.

Kontorets forslag utgar fran mojligheterna att forbéttra driftnettot, det vill sdga hyresnivaer, samt drift-
och underhéllskostnader. Avkastningskravet utgar inte fran ndgon procentsats utan grundar sig pé
varje specifik fastighets mojlighet att ge avkastning.

Forandringar 1 fastighetsbestdndet under ett ar far en direkt inverkan pa mojligheten att ldmna
avkastning under nistpdkommande ar. Detta fdngas upp av den foreslagna modellen.

Budgeten for fastighetsndmnden dndras normalt sett inte under 16pande budgetar. I samband med
investerings- och forséljningsbeslut som har mycket stor avkastningspaverkan éven for innevarande ar
kan begiran stillas till kommunfullméktige om budgetjustering for detta ar.



Samtliga avkastningspaverkande investeringar och forsiljningar fastighetskontoret har vetskap om
infor nastpdkommande ar, ska specificeras och tydliggoras i samband med rapporteringen av budget
och inriktning fér kommande tva ar.

Bakgrund

Fastighetsndmndens verksamhetsform skiljer sig frdn 6vriga nimnder inom staden genom att vara en
s.k. sluten redovisningsenhet. Det innebér att ndmnden arbetar under bolagsliknande former men é&r
inte en egen juridisk person. Kommunfullméktige faststéller i budgeten krav p& namndens resultat i
form av avkastning som ska levereras till stadens finansforvaltning eller dgartillskott som ska tillforas
ndmnden frén finansférvaltningen. Ndmnden har en decentraliserad stadskassa.

Uppdraget &r att forvalta stadens fastigheter enligt reglemente for namnden. Fastighetsinnehavet
belastas med stadens internrénta och nya investeringar finansieras genom stadens internbank och till
den interna rinta som faststills av kommunfullmédktige. Den storsta delen av bestdndet har dgts sedan
lange av staden och dess bokforda viarden speglar inte dagens marknadsvérde.

Den ursprungliga berdkningen av avkastningskravet ligger méanga &r tillbaka i tiden och saknar den
dynamik som verksamheten kraver idag dir fordndringarna i fastighetsinnehavet och de krav som
stélls 16pande fordndras. Avkastningskravet har tidigare faststéllts som ett fast belopp utan direkt
koppling till nimnden mdjlighet att leverera avkastning. Det har inneburit att avkastningskravet vissa
ar paverkat mojligheten att genomfora det planerade underhéll som krévs for att nimnden ska kunna
utfora sitt uppdrag. I nimndens uppdrag ingar att fastigheternas vérde ska sikerstillas genom 16pande
underhall och skotsel..

Behov foreligger att skapa en avkastningsberdkningsmodell som tydliggdr fastighetsndmndens
mdjlighet att leverera avkastning. Modellen ska ligga till grund for faststillande av avkastningskrav.

Utredning

For att se behovet och som underlag for att ta fram en ny och mer flexibel modell genomforde
PriceWaterhouseCoopers (PWC) en utredning pé& uppdrag av bitrddande stadsdirektdren som
slutférdes hosten 2010. Utredningen fran PWC pekade pé foljande viktiga fragor som en bra och
langsiktig avkastningsmodell ska beakta.

1. Ennormaliserad avkastning i fastighetsforvaltningen behéver kunna hanteras med ldngre fram-
forhallning &n bara ett budgetér.

2. Beslut om internréntan ska ses som en del av avkastningskravet och hur den i sa fall ska hanteras.

3. Modellen ska ta hinsyn till de hyresforutséttningar som rader pa vissa typer av lokaler, framforallt
verksamhetslokaler med sjdlvkostnadshyra eller andra uthyrningar med séirskilda forutséttningar.

4. Modellen bor undvika hyresbidrag direkt eller indirekt, med malet att styra dessa Oppet som bidrag
frén stadsledningskontoret till berérd ndmnd, for att fastighetskontorets bestand ska kunna 2 full
jamforbarhet med externa aktorer.

Uppdraget

I kommunfullméktiges budgetbeslut har fastighetsnimnden uppdraget att senast den 30 juni 2011
presentera ett forslag till tydlig kategorisering med differentierade avkastningskrav. I forutsittningarna
har stadsledningskontoret tydliggjort att beslut i budgetjusteringsdrenden avseende avkastning ar en
kommunfullmiktigefraga. Beslut kommer dven fortsatt tas av kommunfullméktige om avkastnings-
kravet ska justeras till f6ljd av beslutad investering eller forsiljning. I forutséttningarna har ingenting



framkommit som tyder pa att dagens niva pa utdelning/avkastningskrav ska forandras, varfor vi utgar
fran dagens nivé i vara berdkningar.

Uppdraget fran kommunfullméktige har varit att dela upp fastighetsndmndens fastigheter i lampliga
avkastningskategorier i syfte att tydliggéra mojlig avkastningsniva pa det bestand nimnden ombeds
skota. Modellen ska skapa mojligheter att jamfora delar av ndmndens fastighetsbestind med externa
fastighetsmarknaden.

Med kommunfullméktiges budgetanvisning och Price Waterhouse Coopers (PWC) utredning som
grund har en projektgrupp tagit fram ett modellforslag.

Modellen leder till att kontoret far mdjlighet att analysera inom vilka kategorier som det gar att
paverka driftnettot. De ekonomiska konsekvenserna av eftersatt underhall, som ocksé har béring pa
intékterna synliggdrs bittre. Kopplingen blir tydlig mellan vil underhéllna fastigheter och kontorets
framtida mdjligheter att forbéttra avkastningen. Vil underhdllna fastigheter med god framforhéllning i
planeringsarbetet av underhallet, medger en optimerad drift som sénker de framtida totala kostnaderna.
Om kontoret med modellen som grund ges mojligheten att planera underhallet med god beredskap,
kommer det att ge storre mojligheter att optimera driften och sénka fastigheternas framtida kostnader.
Modellen tydliggor ocksa vilka kategorier som ger avkastning och vilka som gér med underskott. En
okad insyn och transparens i kontorets verksamhet ger forutséttningar for att kunna l1&dmna en 6kad
avkastning. Det ger ocksé béttre underlag for att kunna f6lja resultatutvecklingen i ett langre
perspektiv. Dessutom underlittas beslut om framtida inriktning for hyresséttningsprinciper, genom att
modellen tydliggor hur dessa beslut i sin tur paverkar avkastningen for kontoret, bade 6vergripande
och pé kategoriniva.

Kontoret kommer att anvinda modellen for att avisera resultatpaverkan. Enskilda hdndelser av
exceptionell karaktdr som kontoret inte kunnat forutse, och som visentligt paverkar fastighetskontorets
avkastningsmojlighet, ska tydliggoras infor kommunfullméktiges forséljnings- eller investeringsbeslut.
Kontoret forsoker dirmed sammanfora flera malséttningar i syfte att kunna méita och inspirera till ett
battre resultat bade pa forvaltningsniva och for staden som helhet.

Nuvarande modell avkastningskrav

Avkastningskravet utgér ifran fastighetsndmndens foreslagna avkastningsnivaé i flerdrsbudgeten.
Justering av avkastningskravet har enbart gjorts utifran behov av, att vissa ar, erhalla en béttre
avkastning. Ingen mdjlighet har funnits for kommunfullméktige att bedoma det foreslagna
avkastningskravets rimlighetsniva.

Foljden har blivit att fastighetsndmnden vissa ar fitt avkastningskrav som kan ha medfort att
ndmndens uppdrag “att bevara bestandets langsiktiga véirde” dventyrats via for 14ga underhallsnivaer.

Avkastningskrav i kronor - berdknas enligt foljande upplégg 2011:
Ett avkastningskrav i kronor sitts fran KF
2011 (exempel)
Grundavkastningskrav 142 700 (fastsdllt avkastningskrav fran kommunfullmaktige)
justeras till foljd av att fastigheter
tillforts ndmnden enligt kommunfull-

maiktigebeslut - 19300

Kreditivranteavdrag -7 500 (kreditivrantekostnaden som ingér i rdntekostnaden
justeras bort da denna kostnad inte ska belasta
namndens resultat)

Avkastningskrav 2011 115900

Modellen har dessutom inneburit en begransad mojlighet att hantera det planerade underhéllet pa ett
effektivt sitt. Om den planerade underhéllsplanen ska kunna hanteras eftektivt bor forberedelser och



upphandling kunna ske redan under hdsten sa att underhallsatgérderna kan komma igang direkt efter
nyar.

Forslag till avkastningsmodellens uppbyggnad

Modellen bygger pa att kontorets olika identifierade fastighetskategorier har olika forutséttningar att
ge avkastning. Fastigheter med likartade forutséttningar skapar i modellen egna kategorier. I storsta
mdjliga man har kategoriseringen genomforts med maélet att en marknadsjamforelse ska kunna ske.
Modellen tar hénsyn till att olika fastigheter som samlats i specifika kategorier i dagsldget saknar
forutsattning att ge overskott (exempelvis ateljéer).

Vid jamforelse av kontorets budget och dess nyckeltal per kategori och kategorins marknadsdata
alternativt historiska data kommer avvikelser framga.

Kontoret kan i dagslidget enbart kommentera respektive kategoris framtagna nyckeltal och utvecklings-
potential generellt. Avvikelser mellan respektive kategoris resultat och marknadsdata alternativt
historiska data behover analyseras i detalj for att sdkerstélla jaimforelsetalens och darmed avvikelsens
riktighet. Darefter kommer en analys tydliggora fastighetskontorets mojlighet att forbéttra kategorins
resultat dver tid.

I de fall kontorets nyckeltal skiljer sig frén marknadsdata kan det bero pa normala avvikelser, dir vart
bestand av olika anledningar ser annorlunda ut. Avvikelserna ska kommenteras. Om forbéattrings-
potential foreligger ska tidshorisonten i forbéttringsmalen tydliggdras i kategorins kommentar. Arbetet
med att sikerstélla respektive kategoris jamforelsetal och avvikelser kommer att ske successivt.

Infor varje budgetar ska ett par kategorier med forbattringspotential viljas och rimliga mal for valda
kategorier faststéllas.

Modellen tar hinsyn till investeringars inverkan d& modellen anvénds i samband med budgetunder-
laget till flerarsbudgeten, d4 pagaende och planerade investeringars inverkan paverkar kapital-
kostnaden det ar investeringen aktiveras.

I samband med genomforande av fastighetstransaktioner, av storre avkastningspaverkande dignitet,
ska transaktionens paverkan pa mojlig avkastning fran fastighetsndmnden ingé i underlag for beslut i
kommunfullméiktige.

Avkastningsmodellen

1. Motiv - val av framtidens avkastningsmodell
Fastighetskontoret foreslér att fastighetsndmnden skapar en avkastningsberdkningsmodell som
bygger pa en kvadratmeterjimforelse av hyra, drift- och underhdllskostnad per avkastnings-
kategori. Modellen tar hdnsyn till PWC:s utredning géllande kategorisering av fastigheter, samt, i
tillimpliga delar, till kravet pa marknadsjamforelse. Modellen tydliggor kontorets utvecklings-
potential och avvikelser analyseras och kommenteras.

For stora delar av fastighetskontorets bestand finns inte jamforbara objekt pd marknaden. En
marknadsvérdering av vésentliga delar av fastighetsnimndens bestdnd skulle mer fokusera pa
alternativ anvindning av fastigheterna, vilket i detta sammanhang inte &r relevant.

Kontoret utgér ifrén att anviandningen av vara fastigheter i huvudsak ska vara den som géller idag.
En avkastningsmodell med marknadsvirde blir ddrmed irrelevant. En avkastningsmodell som
berédknas pa ett faststéllt/ berdknat "marknadsvarde” haltar da fastighetskontoret inte agerar pa den
externa marknaden och inte kdper och siljer som andra aktorer.



En avkastning relaterad till ett framrdknat marknadsvirde ger ingen vigledning till ett 1angsiktigt
mal att arbeta efter. Alternativet att fastighetskontoret koper en marknadsvérdering, for delar av
bestandet, blir en dyr 16sning som inte ger motsvarande mervérde pa grund av bestdndets art.

Fastighetskontoret frangér ddrmed tanken pa att skapa en avkastningsmodell som berdknas som en
procentsats gentemot ett marknadsvérde eller ett bokfort vérde.

Kategorisering

Kontorets fastighetsbestand har delats upp i tva kategoriklasser. Dels i kategori A, dér extern
marknadsdata pa intdktssidan finns att tillga och kategori B dir sddana data inte finns. For kategori
B giller att det inte finns jamforbara objekt pa 6ppna marknaden. Kontoret har tagit kontakt med
KTH (Kungl. tekniska hogskolan) och RKA (Réadet for frimjandet av kommunala analyser) och
fatt beskedet att de inte kénner till ndgot framtaget jimforelsematerial, som kontoret kan anvénda
sig av for att jaimfora sitt bestand inom kategori B mot andra kommuner. Det finns andra
kommuner som har tagit fram modeller for sjdlvkostnadshyra, vilket kontoret kan ga vidare med
att anvinda sig av i ett skede da kontoret ska uppdatera sin egen definition for den typen av
hyresséttning. For kategori B &r kontorets bedomning att det ar viktigare att ha en bra modell for
hyresséttning, sa att det dr transparant hur kontoret gér till viga vid hyressattning, én att forsoka
jdmfora sig mot en marknad som inte existerar.

Oberoende aktdrer med fria hdnder pa fastighetsmarknaden genomfor ekonomiska jimforelser
med bl.a. marknadsvéardering och marknadshyror som grund. Marknadsvérdet speglar fastighetens
potential mot den mojliga anvéindning som ger bést avkastning. Nér inte ndgon marknad foreligger
sd anvinder oberoende aktdrer en produktionskostnadskalkyl, vilket &r jamforbart med kontorets
sjdlvkostnadshyra, dér bl.a. avtalsldngder tillsammans med risk avspeglar den avkastning som é&r
mojlig och kan kréavas for fastigheten.

Oavsett om kategorin &r klassad som A eller B, s behdver nyckeltalen pé kostnads- och intékts-
sidan f6ljas upp. Det behdver goras noggranna jimforelser mellan kontorets bestdnd och de
nyckeltal som anvénds utifran. P4 intéktssidan géller att kontorets fastigheter har klassificerats
efter dess huvudanvindning, men att fastigheterna ocksa samtidigt kan ha andra typer av
anviandning som ger att beddmd potential kan skilja sig mot verklig potential. Alla byggnader &r
unika och har egna tekniska system, lokalutformning och belastning i form av anvéndning. Om en
kategori inte har tillrdckligt stor spridning gér det inte att anta att de avvikelser som finns tar ut
varandra i nagon storre utstrickning. Generella data &r framst tillimpliga pé de stora generella A-
kategorierna bostéder, kontor och industrilokaler, vilka dr de enda kategorierna som det finns
marknadsdata for pa kostnadssidan. Dessa data anvénds i kontorets modell.

Forvaltningsuppdragen, kategori C, regleras mot uppdragsgivarna 16pande via fakturering och
resultatet ska alltid bli noll, eftersom dessa uppdrag baseras pa sjalvkostnad.

Analys infér framtida berdkning av avkastningskrav
Vid jamforelse av kontorets budget per kategori och dess marknadsdata alternativt historiska data
kommer avvikelser framga.

I ett forsta steg behdver den data som anvénds kvalitetssdkras, da den till viss del bygger pa
antaganden. Dérefter genomfors en ekonomisk analys av samtliga, i kategorin ingdende,
fastigheter. Respektive fastighets IKB bidrar utifrén sina mojligheter till att forbattra avkastningen
genom fordndrade hyresintékter, driftkostnader och kapitalkostnader. Dér historiska data anvénds
for bestimmande av nyckeltal for jimforelse, kan kontoret anvénda dessa for att identifiera de



fastigheter som avviker negativt. Pa sikt kommer detta ocksa att leda till att kontoret erhaller ett
eget forbattrat jamforelsematerial, som kan anvéndas for att ytterligare trimma och forbattra
forvaltningen av bestandet. Analyserna mynnar ut i forslag till tgérder som leder till att kontoret
forbittrar sitt resultat.

I detta tidiga skede kan kontoret konstatera att externa marknadsdata behover verifieras.
Underhallsbehovet fran kontorets femariga underhéllsplaner ska ingd i forutsittningarna for
analysen.

Forutsittningar under vilka fastighetskontoret verkar:

e Kontorets mojligheter att paverka hyresnivéerna ér ett arbete som maste ses dver tiden. I
manga fall har befintliga avtal en 16ptid pa flera ar framat i tiden och kan inte péverkas snabbt.
Aven de avtal som omforhandlas idag avser tidpunkter som ligger minst 9 manader framét i
tiden. Har kan alltsa inga forandringar ske som paverkar resultatet i det korta perspektivet.
Kontoret arbetar kontinuerligt med att se 6ver alla avtal med stor noggrannhet for att forbattra
de framtida intdkterna.

e Vissa fastigheter behdver fornyas genom stora underhéllsinsatser eller investeringar. Dessa
atgarder ar oftast helt avgorande for vilka hyresnivaer som kan erhéllas. Manga fastigheter har
behov av storre insatser for att kunna ge battre driftnetton. En vil underhallen fastighet ger
normalt en hdgre hyra och ligre kostnader for fel och reparationer. En fastighet dér det
planerade underhallet &r eftersatt tar tid att fasa in 1 goda normalvérden for reparationer och
felavhjdlpande underhall. Kostnader for drift och underhall &r paverkbara i ett kortare
perspektiv men paverkar ocksé kundernas vilja att acceptera omforhandlade och hogre
hyresnivéer.

e I de bedomningar som gors tas hdnsyn till marknadssituationen och vilka forutsittningar som
finns for att dessa fastigheter kommer att vara en varaktigt god affr.

Arbetet med att sikerstilla respektive kategoris jimforelsetal och avvikelser kommer att ske
successivt. Infor varje budgetér ska en eller ett par kategorier med forbattringspotential viljas och
rimliga mél for valda kategorier faststéllas.



Nyckeltalsjamforelser fore analys

Respektive A-kategori jamfors med marknaden géllande hyresniva/ kvadratmeter i berort omrade.
For drift- och underhallskostnaden gors motsvarande dir marknadsdata foreligger. Observera att
siffrorna i sammanstdillningen nedan dr fiktiva.

Fastighetsnimnden Bilaga 1a
Prognos T2 2011
Kategori A (marknadsjimforelse)
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Verksamhetens kostnader
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AvsKrivningar -0,5 -3,11 -19,2 -17,1 -6,9 -0,5 -1,2 -4,3 -1,3 -0,4 -0,1| -54,6
Riintenetto -1,5 =51 -17,7 -9,1 -5,3 -1,1 -1,4 -39 -2,2 -0,4 -0,2| -47,9
Resultat efter avskr och rinta (resultat 2) -6,0. 14,3 59,7 18,1 19,9 0,0 2,2 -1,9 11,8 1,2 -0,3 [ 119,0!
Agartillskott/Avkastningskrav 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
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En nyckeltalsjaimforelse sker dérefter med marknadsdata. En mdjlig avkastningsnivé berdknas
fram i kronor per kategori. Dérefter utgar man fran marknadens nyckeltal och berdknar en ny
intékt, drift- och underhallskostnad per kategori utifran dessa vérden.

Nedan framgar exempel pé kontorets mojligheter att forbéttra sitt resultat inom respektive
kategori.



Fastighetsnimnden
Budget/VP 2011
Kategori A (marknads jaimforelse)

H
/5 /4
g g s
I8 g E:f g
5 ¥ 5 ¥
g /5 5 ]
s )&/ & | &
Mnkr ‘C: $ ‘E: $
Verksamhetens intikter (-)
Hyror och arrenden 8,61 15,4 183,9| 203,1
Arbeten 4t utomstiende 0,8 08 00 00
Media 0,0 00 300 3,0
Ovriga intéikter L5 1,5 1,1 1,17
Summa verksamhetens intikter 10,9, 17,7 188,0| 207,2
Verksamhetens kostnader
Drift 3.1 -12 L8] -7,1
Media 1,8 -1,8]  -17,1] 1717
Felavhjélpande underhéll -1,21  -0,6 -5.4 -4,1
- Planerat underhall -6,11 -32 -20,5| -16,6
Arbeten &t utomstdende 08/ -08  -03 -03"
Ovriga kostnader 1,90 -1,9]  -138 -13.8"
Summa verksamhetens kostnader -14,9, 9,5 -68,9| -59.,1
Verksamhetens driftnetto (resultat 1) -4,0 8,2 119,1| 148.1
Avskrivningar 05 -0,5] 223 -223
Riintenetto 1,50 -1,5] 22,8 -22.8
Resultat efter avskr och riinta (resultat 2) -6,0 [ 6,2 74,0 r 103,0
Agartills kott/Avkastningskrav 0,0 0,0 0,0 0,0
Arets resultat -6,0 6,2 74,0/ 103,0

Av jamforelsen ovan framgér en teoretisk forbattringsmojlighet som behdver analyseras for
respektive kategori. Observera att siffrorna i exemplet ovan dr fiktiva.




For B-kategorin jamfors aktuell prognos med egna inflationsjusterade historiska varden for en sex-
arsperiod nér det géller drift- och underhéllskostnaden.

Fastighetsnimnden
Budget/VP 2011
Kategori B - jimforelse med historiska nyckeltal i egen kategori
%)
~ § s s
. /&3 & /8F)F
& S 3 =i S T g
5> /5§ o 5%/ ¥
g /58 & /g8 8
< < ] = Py N
1 é 1 ‘é 1
Mnkr R ) Q ) Q
Verksamhetens intikter (-)
Hyror och arrenden 16,3 16,3 6,9 6,9 f 649 64,9
Arbeten at utomstaende 0,0 0,0 0,0 0,0 g 0,6 0,6
Media 0,8 08 000 00 19 19
Ovriga intéikter 0,0 00 14 147 06 06
Summa verksamhetens intikter 17,1 17,1 8,3 8.3 68,0 68,0
Verksamhetens kostnader
Drift 53 537 -102  -66  -75 -49
Media 53 -53 02  -02] 98 -98
Felavhjilpande underhall 0.8 -08 0,6 -04  -35 -22
- Planerat underhall 32 42 120 <037 53 -46
Arbeten at utomstaende 0,0 0,0 0,0 0,0 g 0,0 0,0
Ovriga kostnader 1,7 -1,7 1,00 -1,00  -35 35
Summa verksamhetens kostnader -16,3 -17.3 -13,2 -8,5 -29,6 -25,0
Verksamhetens driftnetto (resultat 1) 0,8 -0,2 4,9 -0,2 384 43,0
Avskrivningar 08 -0.8 2,1 2,1 -20,6 -20,6
Riintenetto 1,4 -14 370 370 -12,1 -12,1
Resultat efter avskr och rinta (resultat 2) -1,4 f -2.,4 -10,7 f -6,0 5,7 f 10,3
Agartillskott/AvkastningskraV 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Arets resultat -1,4 2,4 -10,7 -6,0 57 103

Av jamforelsen ovan framgér en teoretisk forbattringsmojlighet som behdver analyseras for
respektive kategori. Observera att siffrorna i exemplet ovan dr fiktiva.

Det finns dven en kategori C som omfattar de forvaltningsuppdrag som kontoret har pd uppdrag.
En totalsammanstéllning som innehéller kategori A, kategori B och kategori C tas fram for att
kontorets hela resultatbild ska askadliggoras.
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Fastighetsnimnden
Prognos T2 2011

Totalt
8§
< < <
5 5 & £
Mnkr & & & 2
Verksamhetens intikter (-)
Hyror och arrenden 395,8| 6457 50,4/ 1091,9
Arbeten at utomstaende 0,9 6,2 5,0 12,1
Media 29,8 14,5 43 48,6
Ovriga intikter 13,7/ 37,6/ 28,7 80,0
Summa verksamhetens intikter 440,2| 704,0 88,4/ 1232,6
Verksamhetens kostnader
Drift -40,8| -158,6| -17,0, -216,4
Media -61,0) -52,8/ -17,1, -130,9
Felavhjilpande underhall -14,6| -14.3 -4,1 -33,0
Planerat underhall -50,5| -58.6 -9,2| -118,3
Arbeten dt utomstaende -1,9 -5,2 -5,0 -12,1
Ovriga kostnader -499| -732| -36,0 -159,1
Summa verksamhetens kostnader -218,7| -362,7| -88.4| -669,8
Verksamhetens nettokostnader (resultat 1) 221,5| 341,3 0,0 562,8
Avskrivningar -54,6/ -189,9 0,0/ -244.,5
Rintenetto -479| -148,3 0,0/ -196,2
Resultat efter avskrivningar och finansiella
poster (resultat 2) 119,0 3,1 0,00 122,1
Avkastning netto 119,0 3,1
Justering pga.exeptionell hindelse -15,0 Exempel
Kreditivrinta -7,5
Agartillskott enligt tidigare beslut 18,0
Mojligt avkastningsutrymme (netto) 114,5 3,1 117,6

Totalsammanstillningen inklusive specifikation investeringar, forsiljningar/ forvarv, utgor
underlag for begidran om justering av avkastningskravet. Observera att siffrorna i exemplet ovan
dar fiktiva.




5. Hur och ndr ska modellen anvandas?

Modellen kommer att anvéndas for berdkning av totalt avkastningskrav for fastighets-
kontoret. Berdkningarna kommer att utgdra underlag for budget fran och med 2013 och
kommande ar. Det totala avkastningskravet bygger pa en intern analys per kategori.

I verksamhetsplanen, i tertialrapport 1 och 2 samt i bokslutet uppréttas kategorisamman-
stdllning for kategori A, B och C utan jimforelsetal, samt en totalsammanstéllning for
kontoret.

Loépande under budgetaret anvdnds en totalsammanstillning som bilaga till forsiljnings-
eller investeringsbeslut med storre avkastningspéverkan. Detta i syfte att tydliggora
avkastningspéaverkan under géllande budgetar. Pa detta sitt tydliggors den ekonomiska
konsekvensen for kommunfullméktige i samband med beslut om forsiljning, forvérv eller
investering.

Modellen kommer att tas fram i arbetet med verksamhetsplanen for 2012. Modellen ska
utgora en grund for vidare analys av de utvecklingsmojligheter kontoret har inom delar av
fastighetsbestandet. Modellen kommer att ge insikt om de kategorier som idag drivs med
underskott och ddrmed finansieras genom kontorets dvriga fastigheter, samt utgora
underlag for ett arbete i att forbéttra kontorets resultat pa sikt.

Sa snart verksamhetsplan 2012 ar klar kommer arbete med djupare kategorianalys startas
infor budget 2013 med inriktning mot 2014 och 2015. Kontoret kommer att vilja en eller
ett par kategorier for djupare analys om mdjligheterna till forbéattring. Mojliga forbatt-
ringar ska ingd i budget 2013 med inriktning pa 2014 och 2015.
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