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Sammanfattande analys 2013-2015

Kontoret har djupanalyserat kategori externa kontor och markuppldtelser infor budget 2013 med
inriktning pa 2014 och 2015. Darmed &r kommentarerna rorande dessa kategorier mer utforliga dn
Ovriga. Fortsatt analys kommer att ske av kategori verksamhetslokaler och bostdider infor néstpa-
kommande flerarsprogram 2014-2016 varpa kommentarerna kring dessa kategorier kommer att bli mer
utforliga. Tanken &r att kontoret successivt ska analysera och skapa handlingsplaner for dess
kategorier med syftet att 6ka driftnettot. De handlingsplaner som skapas i denna djupanalys ska
dérefter inga i flerarsbudgeten och uppdateras i kontorets underhallsplan och i fastigheternas
affarsplaner. Affarsplanerna och underhéllsplanen ligger till grund fér kommande érs arbete med
verksamhetsplanen.

Kontorets arbete med hyresnivaer bor ses pa lang sikt. I ménga fall har befintliga avtal en 16ptid flera
ar framat i tiden. De avtal som omforhandlas avser tidpunkter som ligger minst 9 ménader framat i
tiden, vilket innebér begrinsade mojligheter att paverka nérmast kommande budgetar.

Vissa objekt behdver fornyas genom stora underhallsinsatser eller investeringar. Dessa atgirder ar
oftast helt avgoérande for vilka hyresnivaer som kan erhéllas. Manga objekt har behov av stdrre insatser
for att kunna ge béttre driftnetton. En vl underhéllen fastighet ger normalt en hdgre hyra och ldgre
kostnader for fel och reparationer. Ett objekt dér det planerade underhéllet 4r eftersatt tar tid att fasa in
i goda normalvérden for reparationer och felavhjéalpande underhall. Kostnader for drift och underhéll
ar paverkbara i ett kortare perspektiv men paverkar ocksa kundernas vilja att acceptera omforhandlade
och hogre hyresnivéer.

Pagaende atgirder

Kontoret har infort en tydlig modell fo6r omforhandling av hyresnivén. Syftet &r att ”’styra” forhand-
lingen till ritt niva. Kontoret faststéller ritt niva via jimforelsedata fran den privata marknaden.
Parallellt med detta bedriver kontoret ett aktivt arbete i syfte att minska driftkostnaderna och
astadkomma resultatforbattringar.

Kontoret genomfor flera storre satsningar i syfte att kostnadseffektivisera verksamheten. Bland dessa
bor ndmnas ett storre energieffektiviseringsprojekt, 6versyn/effektivisering av driften samt underhélls-
satsningar i syfte att sdkerstélla vara fastigheters funktion och tekniska standard.

Kommentarer om forbattringspotential for A-kategorierna 2013-2015
A-bostéder

Marknadsdata kommer ifran flerbostadshus. Kontorets bostider bestar frimst av sma gamla enfamiljs-
hus av fritidshuskaraktér som dven kan ligga pa parkmark. Kontorets bostidder har ett stort eftersatt
underhall i kombination med omodern standard, vilket gor att det dr svart att fa acceptans for
hyreshdjningar hos hyresgésterna. Darfor ar det svért att utan stora investeringar eller underhalls-
insatser realisera forbattringspotentialen. Kategorin bostdder kommer att analyseras djupare infor
néstkommande treérsperiod. Kategorin gér med underskott samtliga ar.

A-Kontor externa

Kategorins hyresintakter ligger hogre jamfért med marknadshyran. Fér ar 2015 sjunker hyran vilket
beror pé planerade ombyggnadsarbeten av Riddaren 13 i anslutning till Ostermalmshallen (Riddaren
3). Kontoret har dven hogre kostnader jamfort med marknadsdata.
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Orsaken till att planerat och felavhjdlpande underhall ligger nagot hogre jamfort med nyckeltal beror
framst pa att manga av fastighetskontorets fastigheter dr K-markta, men dven pa att det planerade
underhallet &r eftersatt i delar av denna kategori. Kategorin har djupanalyserats och maijliga atgarder
ar medtagna i denna budget 2013 med inriktning pa 2014 och 2015.

A-Kontor interna

Hyran ligger strax under marknadsniva, vilket bér kunna tolkas som att kontorets hyror motsvarar en
forsiktigt satt marknadshyra. Kategorins kostnader ligger i nivda med marknaden.

A-Industri

Kontorets hyra ligger 6ver angiven marknadshyra. Kontorets industrifastigheter ligger i bra lagen och
har i forhallande till andra industrilokaler en hog standard. Kostnadsbilden ar likartad mellan
kontoret och marknaden. Kontoret férbereder en kommande exploatering av Slakthusomradet. Det
medfor nya kortare avtal tillsammans med en hogre vakansgrad, vilket férsamrat kontorets forutsatt-
ningar att uppratthalla ett lika bra resultat.

A-Butik
Kontoret har ett bra centralt beldget bestand. Kontoret ligger bade vad géller hyror och kostnader i
nivda med marknaden.

A-Fritid

Kontoret har for denna kategori objekt som saknar inlagd byggnadsarea. Det medfor att bade
kostnader och intdkter per kvadratmeter far hogre redovisade varden an vad som kommer att vara
utfallet efter att en djupare analys. Denna kategori innehaller dessutom objekt som &ar svara att
jamféra med marknaden. Kategorin gar med underskott 2013 och 2014.

A-Vard/Barnomsorg

Kontorets hyror ligger 6ver marknadshyran. Kontoret har saledes ingen direkt synbar utvecklings-
potential inom katgorin. Kontoret har hoga driftskostnader mot antagna jamforelsevarden. Denna
typ av lokal har stort nyttjande vilket gor att kostnaderna blir hogre jamfort med andra kategorier.

A-Hotell
Kontoret ligger pa en bra hyresniva och kostnaderna i niva med marknaden.

A-Garage
Kontoret har i princip marknadsmassiga hyror och kostnader fér garagen, vilket ger kategorin en lag
utvecklingspotential.

A-Restaurang
Kategorins hyra ligger battre an marknaden. Kontoret har dven hogre kostnader. Vidare analys kravs.
Kategorin omfattar liten volym.

A-Lager
Kontoret har lagre hyra och lagre kostnader an jamforbara lager pa marknaden. Kategorin omfattar
en forsumbar volym.
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Kommentarer om forbattringspotential for B-kategorierna 2013-2015
Ateljéer

Huvuddelen av alla ateljéavtal &r omférhandlade 2011 med fem ars |6ptid vilket medfor att maijlig-
heterna att 6ka intakterna ar begrdansade. Pa kostnadssidan for 2013 planeras ett hogre underhall
jamfort med normalnivan. Kategorin ger ett underskott 2013-2014.

Mark
Kategorin har stora driftskostnader. Dessa grundas till stor del pa snérdéjningskostnader for slakthus-

omradet efter en snorik vinter. Kontoret har ocksa ansvar for vagar och samagda fastigheter dar vi i
nuldget inte kan paverka kostnaderna. Kontoret kommer i framtiden att féra 6ver markkostnader till
fastigheter inom bestandet som &ar intaktsbarare och vidare utreda de majligheter som finns att bilda
samfalligheter m.m. Ett férslag pa framtida atgarder inom kategorin finns upprattat och kommer att
underlatta kontorets framtida arbete med att forbattra resultatet for kategorin.

Verksamhetslokaler

Kategorin innehaller brandstationer, parklekar, sommargardar, Stadsarkivet och Liljevalchs. Ar 2009
Overtogs samtliga brandstationer av forvaltningen som ingar i denna kategori. Kategorin innehaller
ett stort planerat, behovstyrt, underhall for de kommande tre aren. Observera att avtalen med
brandférsvaret har férsdmrats da kontoret inte far ta ut ndgon avkastning avseende dessa.

Idrottsanldggningar
En hyresniva som i huvudsak baseras pa stora kapitalkostnader. Avkastningen till kontoret &r noll

enligt de forutsattningar som foreligger. Hyran ar sjalkostnadsbaserad. Observera att underhallet ar
eftersatt och den planerade underhallsnivan inte tacks av dverenskommen internhyra. Fastighets-
kontoret begar ett justerat avkastningskrav for att successivt komma ikapp med det eftersatta
underhallet.

Bergrum
Bergrummen utgors av skyddsrumsanlaggningar som inte ar garage. Nédutrymning och brandgas-

ventilation dr darmed sallan anpassade till civilt bruk. En utveckling medfor for manga objekt hogre
kostnader d@n vad som kan motiveras i hyrestillagg. Kostnader och intakter tar i princip ut varandra
for denna trearsperiod. Pa sikt behover stora underhallsatgarder finansieras.

Teater, Museer, Offentlig lokal

Vad galler denna kategoris kostnader sa ligger kontoret i niva med historiska varden.

Inhyrningar (inhyrda dagis och férskolor samt gruppboenden)
Intdkterna tacker kontorets kostnader.

Saluhall
Pa grund av pagaende upprutning av Hotorgshallen dr underhallskostnaden lagre an historiska data.
Nar investeringen aktiveras 2013 férsdmras det prognostiserade resultatet for kategorin med 5 mnkr.

Torg
Torgupplatelser ar myndighetsutovning vars avgifter regleras enlig speciell ordning.



