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Hantering ekonomiskt underskott
kommersiella och 6vriga fastigheter

Forslag till beslut
1. Med hénvisning till &rende SLK-2024-00648 § 407 2024-10-10 i
kommunfullméktige och stadsfastighetsndmndens budget hemstéller n&mnden
om ekonomisk kompensation for underskottet inom kommersiella och 6vriga
fastigheter.

Sammanfattning

For 2025 beraknas kommersiella och 6vriga fastigheter gora ett underskott pa cirka 20
miljoner kronor under 2025. For att na en budget i balans finns det i
stadsfastighetsnamndens budget en fiktiv intakt pa motsvarande summa. Detta underskott
behdver hanteras genom antingen besparingar eller ekonomiskt tillskott. Besparingar
skulle i sa fall &ven belasta kommunala verksamhetslokaler, vilket inte ar forenligt med
sjalvkostnadshyra. Forvaltningen beskriver i detta &rende hur underskottet kan hanteras.
Sammanfattningsvis kan det 16sas exempelvis genom kommunbidrag, kommuncentrala
medel, hantering i bokslutsberedningen eller inom ramen for exploateringsekonomin. Det
kan ocksa finnas andra I6sningar. Den exakta summan kan komma att forandras utifran
nya forvérv eller avyttringar.

Stadsfastighetsndmnden bildades genom att lokalndmndens och delar av
fastighetsnamndens verksamheter samlades i en namnd. Det fastighetshestand som
overtogs fran fastighetsnamnden gar i den nya namnden under benamningen
”Kommersiella och 6vriga fastigheter”. Vissa objekt har ett strategiskt &gande och andra
star pa mark som tillhor stadens markreserv for framtida stadsutveckling och ar darfor av
strategiskt intresse. Detta fastighetsbestand har bade lénsamma och olénsamma objekt
och forandras Gver tid da staden gor forvarv eller avyttrar fastigheter.

Det fastighetshestand som togs 6ver inom ramen for tidigare fastighetsnamndens uppdrag
beraknades ge ett positivt ekonomiskt resultat, vilket det ocksa gjorde 2023 tack vare
stora engangsintakter. Under 2024 fanns inte dessa engangsintakter och det blev ett
negativt resultat med 10 miljoner kronor. | slutet av 2024 forvarvades dessutom en storre
fastighet som ytterligare forsamrar resultatet infér 2025. |1 samband med detta beslut
foreslog stadsledningskontoret att fragan ska hanskjutas till kompletteringsbudget.
Forvaltningen har fatt besked fran stadsledningskontoret att det & namnden som behover
hantera en sadan framstallan.
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Beddmning ur ekonomisk dimension

Underskottet berdknas under 2025 uppga till cirka 20 miljoner kronor. 2023 var det stora
engangsintakter som kompenserade olénsamma objekt. Darefter har det inte varit
engangsintakter pa dessa nivéer och under 2024 6kade antalet olonsamma objekt genom
forvarv. 2024 uppgar underskottet till 10 miljoner kronor. Beroende pa framtida
avyttringar och forvarv samt bland annat underhallsbehov kan detta underskott bade cka
och minska.

| stadsfastighetsndmndens budget har underskottet hanterats genom att lagga en fiktiv
intakt pa 20 miljoner kronor, for att na en budget i balans.

Om namnden behdver genomfora besparingar for att kompensera underskottet bedéms
detta inte kunna hanteras inom kommersiella och 6vriga fastigheter utan kommer i sa fall
aven att drabba kommunala verksamhetslokaler. Det skulle i sa fall innebéra att
hyresgastens beraknade sjalvkostnadshyra blir oférandrad, men att kvaliteten sédnks. Det
vill sdga den kommunala hyresgasten betalar hogre hyra an vad den faktiska
sjalvkostnaden &r.

Om stadsfastighetsnamnden inte far nagon form av kompensation pa grund av underskott
inom kommersiella och dvriga fastigheter behdver omstallningar ske eftersom
underskottet sannolikt kommer att besta 6ver tid och darmed inte kan l6sas genom
kortsiktiga besparingar. Detta bedéms inte mgjligt inom ramen for nuvarande modell med
sjalvkostnadshyra. Anledningen &r att framtida hyror beraknas pa kostnaderna tidigare ar.
Om dessa kostnader sanks for att tdcka underskott inom kommersiella och dvriga
fastigheter innebér det att sjalvkostnadshyrans intakter kommande ar sanks med
motsvarande summa. Det dr séledes inte mojligt att ”spara” sig ur situationen inom
kommunala verksamhetslokaler.

Om stadsfastighetsndmnden ska kompenseras for underskottet innebér det en férsdmring
av stadens samlade resultat och paverkar saledes stadens ekonomiska resultat negativt.

Beddmning ur ekologisk och social dimension
Forvaltningen har inte funnit nagra sarskilda aspekter pa fragan utifran dessa
dimensioner.
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Arendet
Med hénvisning till stadsfastighetsndmndens budget redogor stadsfastighetsforvaltningen
for det ekonomiska underskottet inom kommersiella och dvriga fastigheter.

Beskrivning av arendet
Bakgrund

Stadsfastighetsndmnden finansieras till stor del av sjalvkostnadshyra dar andra
kommunala ndmnder betalar hyra till stadsfastigheter for sina kommunala
verksamhetslokaler. En mindre del av intédkterna kommer fran kommersiella och évriga
fastigheter dar det aterfinns en mangd olika slags lokaler och bostader, som i normalfallet
inte anvands av de kommunala forvaltningarna. Detta bestand av lokaler férvaltades i den
tidigare organisationen av fastighetsnamnden. Vissa har ett strategiskt &gande och andra
star pd mark som tillnhér stadens markreserv for framtida stadsutveckling och &r darfor av
strategiskt intresse. Detta fastighetsbestand har bade I6nsamma och olénsamma objekt
och forandras Gver tid da staden gor forvarv eller avyttrar fastigheter.

Det fastighetsbestand som togs 6ver inom ramen for tidigare fastighetsnamndens uppdrag
beréknas gora ett underskott pa cirka 20 miljoner kronor under 2025. 2023 var det stora
engangsintakter som kompenserade underskott, 2024 ar underskottet 10 miljoner kronor.
Beroende pa framtida avyttringar och forvarv kan detta underskott bade 6ka och minska.
Resultatet paverkas ocksa av vilket underhall som fastigheterna behover. Manga av
fastigheterna ar tankta att rivas i samband med framtida stadsutveckling och underhallet
anpassas efter detta. Det innebar att storleken pa underhallet varierar stort fran ar till ar.
Lokal som upplats via ett kommersiellt kontrakt (med marknadshyra) kan vid kommunalt
behov omvandlas till ett kommunalt kontrakt (med sjalvkostnadshyra), vilket i sa fall
paverkar Ionsamheten. P4 samma satt kan en kommunal lokal upplatas till kommersiell
verksamhet om kommunalt behov saknas.

Forvaltningen ska hela tiden arbeta med att forsoka forbattra resultatet for bestandet inom
ramarna for uppdraget, genom att 6ka intékter och minska kostnader.

| drende SLK-2024-00648 § 407 2024-10-10 i kommunfullmaktige skriver
stadsledningskontoret féljande om detta fastighetsbestand i samband med Gvertagande av
en fastighet som tkar det ekonomiska underskottet: "Vad avser de ekonomiska
driftkonsekvenserna foér stadsfastighetsnamndens affarsdrivande verksamhet, ar det
effekter som varken den nya organisationsdversynen eller den foréandrade inriktningen
for Alvstrandens markutvecklande uppdrag forutsatte skulle belasta och omhéndertas
inom stadsfastighetsnamndens uppdrag. Samtidigt kan kontoret konstatera att ytterligare
forvarv kan komma att ske utifran motsvarande inriktning och med liknande
driftskonsekvenser. Stadsledningskontoret foreslar darfor att fragan om hantering av
drifteffekter hanskjuts till den forsta kompletteringsbudgeten for 2025. Dels for att utreda
forutsattningarna for stadsfastighetsnamnden att hantera denna typ av kostnadseffekter
till foljd av strategiska markforvarv utan tillracklig intjanandeférmaga och for att ta fram
en principiell modell for hantering av dessa kostnadseffekter mellan
exploateringsndmnden och stadsfastighetsndmnden."

Ekonomiskt resultat

Nar ett fastighetshestand vaxer 6kar saval intakter som kostnader. Nar olonsamma objekt
forvarvas forsamras resultatet trots att intakterna totalt sett okar. Eftersom det sker
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avyttringar och forvarv lopande &r det svart att gora jamforelser mellan aren forutom nar
det galler resultatet pa sista raden.

Kommersiella och évriga fastigheter &r ingen egen resultatenhet utan ingar i
stadsfastighetsnamndens totala resultat och fordelas pa flera avdelningar. Det som
redogors for nedan &r darfor en intern uppfoljning och redovisning for att kunna folja
fastighetsbestandets ekonomi. Merparten av intakter och kostnader aterfinns pa enheten
dar forvaltarna for kommersiella och 6vriga fastigheter finns organisatoriskt pa
avdelningen for forvaltning och fastighetsutveckling. Dessutom finns kostnader hos
avdelningen for drift och underhall samt pa avdelningen for projekt och investering.

Stadsfastigheter har som ambition att kostnader s& langt det & mojligt ska belasta
respektive fastighetsobjekt. Nar det géller kapitalkostnader nas ambitionen fullt ut, men
nar det galler personalkostnader och andra kostnader finns det fortfarande en hel del
arbete kvar att gora. Det innebér att nar kostnader har fordelats ut pa samtliga objekt i
hela namndens fastighetsbestand finns det kostnader kvar som egentligen skulle kunna
fordelas ut. Arbete pagar med att forfina arbetssétt, bland annat att 6ka tidrapporteringen.
Det finns ocksa kostnader som inte kan fordelas pa specifika objekt sasom sakkunniga
experter, styr- och stodfunktioner, hyror for egna lokaler och forvaltningsledning.
Samtliga dessa kostnader som inte fordelas ut till specifika objekt kallas for
”forvaltningsgemensamma kostnader”.

Kommersiella och 6vriga fastigheter belastas, forutom med sina direkta kostnader, med
tre procent av de forvaltningsgemensamma kostnaderna. Har ingar bland annat chefen for
forvaltarenheten, del av 16n for 6vriga berdrda chefer, hyra fér kontor, férvaltningens
stodfunktioner samt forvaltningsledning och den tid som inte kan tidsredovisas for
projektledare som arbetar med investeringsprojekt for kommersiella och 6vriga
fastigheter. Dessutom ingar kostnader for drift och underhall som inte redovisats direkt pa
fastighetsobjektet. Saledes ingar mer an det paslag man traditionellt gor for sa kallade
”OH-kostnader” och utgor cirka 10 procent av kostnaderna.

Eftersom kommersiella och 6vriga fastigheter bestar av unika objekt med unika avtal drar
det betydligt mer resurser an respektive avtal inom sjalvkostnadshyran, som bygger pa
stordriftsprincip for hyressattning och avisering. Det innebér exempelvis att
fastighetsbestandet ar mer administrativt kravande och manga beslut kraver betydande
insatser inom organisationen, inklusive forvaltningsledningen. Exempelvis lagger
ekonomiavdelningen cirka 20 procent av resurserna pa kommersiella och dvriga
fastigheter. Det ar darfor viktigt att &ven kommersiella och 6vriga fastigheter far sin andel
av de forvaltningsgemensamma kostnaderna. Om dessa kostnader inte férdelades till
kommersiella och 6vriga fastigheter skulle de istéllet belasta sjalvkostnadshyran, vilket
inte ar forenligt med principen for sjalvkostnadshyra for kommunala verksamhetslokaler.

Orsak till underskott

Nér tidigare fastighetsndmndens byggnader dverfordes till stadsfastighetsndmnden i
samband med Ny organisation for stadsutveckling (NOS) bedémdes detta
fastighetsbestand gora dverskott pa cirka 6 miljoner kronor. Det faktiska resultatet i
bokslutet 2023 var 7 miljoner kronor och féranleddes av stora engangsintakter. Den
underliggande verksamhetens hyror rackte saledes inte for att uppna ett positivt resultat.
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Under 2024 bade avyttrades och tillkom objekt, men sammantaget okade de objekt som
genererar forlust eller inte ger nagot Gverskott. | slutet av 2024 dvertog
stadsfastighetsnamnden en storre fastighet som ytterligare bygger péa det ekonomiska
underskottet. Det var i samband med detta Gvertagande som stadsledningskontoret
uppmarksammade kommunfullmaktige pa fragan om hur byggnader som genererar
forlust ska hanteras i den nya organisationen.

Infér 2025 bedémer forvaltningen att underskottet kommer 6ka ytterligare till 20 miljoner
kronor beroende bland annat pa den negativa helarseffekten av den fastighet som togs
over i slutet av 2024. Detta kan dock kompenseras om nya forvarv gors dar det uppstar ett
positivt resultat. Forvaltningen ser ocksa att fastighetsbestandet har ett betydande eftersatt
underhall och det &r oklart hur tillkommande objekt kommer att paverka
underhallsbehovet pé sikt. Att bestandet har ett stort eftersatt underhall beror pé att stora
delar av bestandet ar tankta att rivas i samband med framtida stadsutveckling och da ar
det onskvart att skjuta fram och i basta fall helt undvika sd mycket av
underhallskostnaderna som det gar.

Eftersom forvarv och avyttringar genomfors utifran exploateringsnamndens behov av
stadsutveckling tas inte hansyn till intjanandeférmaga pa det sétt som en
fastighetsorganisation skulle ha gjort vid fastighetsaffarer. Istallet &r det strategiska
intressen for staden som star i fokus. Manga objekt inom kommersiella och évriga
fastigheter har inte heller nagon tydlig hyresgast, exempelvis skyddsrum eller gamla
vattenreservoarer. Men denna typ av byggnader genererarar likval kostnader och maste
forvaltas pa ett professionellt satt. En fastighetsorganisation som har till uppgift att
generera vinst forvarvar och avyttrar objekt med en helt annan logik an kommersiella och
Ovriga fastigheter inom stadsfastighetsnamnden. Samtidigt ar det givetvis
stadsfastigheters uppgift att vara affarsmassiga och generera sa stora intakter som det &r
mojligt och det kommer forvaltningen att arbeta vidare med oavsett hur det ekonomiska
underskottet hanteras framgent.

Mojlig hantering av underskott

Om stadsfastighetsndmnden ska kompenseras for underskottet inom kommersiella och
Ovriga fastigheter finns det flera olika sétt att hantera det. Forvaltningen beskriver har
nagra méjliga tillvagagangssatt, men det kan aven finnas andra majligheter.

Kommunbidrag

Stadsfastighetsnamnden har inget kommunbidrag utan finansieras helt genom intékter,
varav merparten kommer fran andra kommunala namnder. Underskottet inom
kommersiella och Gvriga fastigheter skulle kunna hanteras genom att stadsfastigheter far
ett kommunbidrag motsvarande det prognostiserade underskottet. Férdelen skulle vara att
namnden far en stabil och forutsagbar finansiering och att de kommunala
verksamhetslokalerna som finansieras genom sjalvkostnadshyra inte belastas av
underskottet inom kommersiella och dvriga fastigheter. Eftersom det ar svart att ange en
Iangsiktig niva pa underskottet skulle storleken pd kommunbidraget sannolikt behéva
forandras genom aren. Underskottet kan forandras under innevarande ar pa grund av
forvarv eller avyttringar varfor det ar svart att géra ekonomiska prognoser aven i ett
kortsiktigt perspektiv.
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Kommuncentralt avrop

Eftersom det ar svart att gora ekonomiska prognoser pa underskottets storlek skulle en
kommuncentral pott som namnden kan avropa i slutet av aret sannolikt vara battre an ett
kommunbidrag. | s fall skulle stadsfastighetsnamnden kunna géra en prognos pa
underskottet i samband med arets sista prognos och hemstalla om avrop fran
kommuncentral pott motsvarande det prognostiserade underskottet. Da skulle
kostnaderna finnas i stadens budget men inte komma namnden tillgodo mer an vad som
kravs det aktuella aret. Problemet med att faststalla storleken pa den kommuncentrala
potten (pa samma satt som med storlek pa kommunbidrag) kvarstar, men far da hanteras
kommuncentralt. Forvaltningens beddmning &r att ett kommuncentralt avrop skulle vara
ett battre incitament fér kostnadseffektiv verksamhet &n ett kommunbidrag eftersom
namnden aktivt maste folja och redovisa sitt underskott for att fa del av den
kommuncentrala potten.

Hantering i bokslutsberedningen

Eftersom det ar svart att gora prognoser for en verksamhet som forandras skulle en
mojlighet vara att hantera underskottet i bokslutsberedningen. Om
stadsfastighetsnamnden redovisar ett negativt resultat for aret som ar hanforligt till
kommersiella och dvriga fastigheter skulle underskottet kunna hanteras och vérderas i
bokslutsberedningen. Antingen kan namndens egna kapital minskas motsvarande
underskottet eller sa kan det aterstéllas sa att underskottet inte belastar namndens egna
kapital. Ett underskott skulle i sa fall ga in i stadens samlade resultat och paverka det
negativt. Om namndens dvriga verksamhet skulle ga med dverskott (exempelvis tack vare
lagre elkostnader eller kapitalkostnader) behdvs dock inget aterstéllande av eget kapital.
Férvaltningens bedémning ar att denna I6sning skulle ge bést ekonomiska incitament till
en kostnadseffektiv verksamhet.

Inom exploateringsekonomin

Stadsfastighetsnamnden forvaltar strategiska byggnader samt byggnader pa stadens
markreserv i vantan pa kommande stadsutveckling. Stadsfastigheter har ingen radighet
over vilka objekt som avyttras eller forvarvas eftersom det baseras pa beslut inom
exploateringsndmnden. Det skulle darfor kunna vara rimligt att stadsfastigheter fakturerar
eller pa annat satt ekonomiskt reglerar det ekonomiska underskott som uppstar nar
stadsfastigheter forvaltar byggnader pa exploateringsnamndens uppdrag inom ramen for
exploateringsekonomin.

Besparingar

Om det ekonomiska underskottet kortsiktigt ska hanteras inom stadsfastighetsndmnden
behdver stadsfastighetsforvaltningen aterkomma med en atgardsplan inom ramen for
stadens ekonomiska regler. Kortsiktigt skulle det kunna hanteras genom tillfalliga
besparingar, men det skulle i sa fall fa negativa effekter for dven de kommunala
hyresgasterna genom exempelvis neddragning av planerat underhall.

Att hantera det ekonomiska underskottet langsiktigt inom stadsfastighetsnamnden
beddms inte mojligt. Eftersom merparten av besparingarna sannolikt skulle behéva ske
inom ramen foér kommunala verksamhetslokaler som finansieras med sjalvkostnadshyra
skulle det pa sikt urholka finansieringen eftersom besparingar inom detta
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fastighetsbestand skulle leda till 1agre kostnader, som i sin tur skulle ge lagre intakter
eftersom intakterna bygger pa kostnaderna tidigare ar. Forvaltningen ser saledes inte att
det &r mojligt att 16sa 6ver tid med nuvarande sjalvkostnadshyresmodell.

Forvaltningens beddmning

Det fastighetshestand som togs Gver inom ramen for tidigare fastighetsnamndens uppdrag
har inte hyresintakter som tacker kostnaderna. Detta var fallet redan nér
fastighetsbestandet dverfordes till stadsfastighetsnamnden, men underskottet
kompenserades initialt av engangsintakter. | slutet av 2024 férvarvades dessutom en
storre fastighet som ytterligare forsamrar resultatet infér 2025. 1 samband med detta
beslut foreslog stadsledningskontoret att fragan ska hanskjutas till kompletteringsbudget.
Forvaltningen har fatt besked fran stadsledningskontoret att det &r namnden som behéver
hantera en sadan framstallan.

Lisa Daleborn Martin Blixt

Avdelningschef ekonomi Forvaltningsdirektor
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