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Atgardsforslag for budget i balans
stadsfastighetsnamnden 2025

Forslag till beslut
| stadsfastighetsnamnden:

1. Stadsfastighetsnamnden godkanner forvaltningens forslag till atgardsplan enligt
alternativ ett i forvaltningens tjansteutlatande.

Sammanfattning

Stadsfastighetsforvaltningen lamnar en negativ prognos for helaret uppgaende till 45
miljoner kronor lagre an budget. Eftersom namnden redovisade ett negativt resultat 2024
uppgaende till 20 miljoner kronor som behdver aterstallas innebar det att namnden
behover atgérda ett underskott pa totalt 65 miljoner kronor.

Enligt stadens regler fér ekonomisk planering, budget och uppféljning (88 16 och 17) ska
forvaltningen upprétta en handlingsplan vid prognostiserad negativ avvikelse i
forhallande till det ekonomiska malet. Namnd har, efter det att en uppféljningsrapport
med negativa avvikelser framlagts for namnden, 30 kalenderdagar pa sig att fatta
nodvandiga beslut om atgarder. Beslut behover darfor fattas senast pa namndmaotet i april.

Underskottet beror pa att forvaltningen haft bristande administrativa rutiner i sin
projektverksamhet och darfor prognostiserat for laga kapitalkostnader for 2025 i tidigare
hyresutskick och budgetarbete. | samband med att problemen atgardades innebér det att
kapitalkostnaderna kraftigt 6kar jamfort med tidigare prognoser.

Atgérdsplanen ar framtagen for att ha sa liten negativ effekt pa fastigheterna och de
kommunala hyresgasterna, men negativa konsekvenser kan inte helt undvikas.

Stadsfastighetsnamnden aterremitterade 2025-03-28 § 42 arendet for att
stadsfastighetsforvaltningen skulle anpassa atgardsplanen till den prognosjustering
namnden beslutat samt for att gora ett forslag som inkluderar att namnden tillats att inte
aterstélla det egna kapitalet. Forvaltningen foreslar att namnden godkénner alternativ ett i
tjansteutlatandet, eftersom forvaltningen inte far foresla nyttjande av eget kapital

Beddmning ur ekonomisk dimension

Vid negativ prognos ska atgarder tas fram for att n& en budget i balans. Atgérderna kan f&
negativa ekonomiska konsekvenser for fastigheterna om exempelvis planerat underhall
skjuts framat, vilket kan orsaka hogre kostnader i framtiden. Framskjutet planerat
underhall kan ocksa fa konsekvenser for verksamheterna som drabbar dem ekonomiskt
om det blir verksamhetsstorningar.
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Beddmning ur ekologisk och social dimension

Arendet har ingen omedelbar p&verkan pa dessa dimensioner, men beroende pé vilka
atgarder som beslutas sa kan exempelvis prioriteringarna av underhallsatgarder i socialt
utsatta omraden komma att paverkas negativt om medlen for planerat underhall minskas
sa att underhallet skjuts framat.

Samverkan

Information och dialog sker 16pande med fackliga parter enligt Goteborgs stads
samverkansavtal. Planerad samverkan av atgardsplanen ar den 22 april 2025.

Bilagor

1. Stadsfastighetsndmndens protokollsutdrag 2025-03-28 § 42
2. Yrkande S, V och MP
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Arendet

Enligt stadens regler fér ekonomisk planering, budget och uppféljning (88 16 och 17) ska
forvaltningen upprétta en handlingsplan vid prognostiserad negativ avvikelse i
forhallande till det ekonomiska malet. Namnd har, efter det att en uppfoljningsrapport
med negativa avvikelser framlagts for namnden, 30 kalenderdagar pa sig att fatta
nodvandiga beslut om atgarder. Beslut behdver darfor fattas senast pa namndmaotet i april.

Beskrivning av arendet

Negativt resultat 2024

Stadsfastighetsnamnden redovisade ett negativt resultat ar 2024 jamfort med budget
uppgaende till 20 miljoner kronor. Anledningen var att forvaltningen implementerat en ny
process for bygg- och inhyrningsprojekt och under det arbetet uppdagades det att
forvaltningens tidigare rutiner inte var i enlighet med god redovisningssed eftersom
forstudier felaktigt beddmts vara en del i projekteringen. Férandringen innebar att det
som tidigare klassats som investeringsutgift pa balansrakningen istallet fick kostnadsforas
direkt. Totalt uppgick denna icke-budgeterade kostnad till 23 miljoner kronor.

Forvaltningen behdvde &ven kostnadsfora kostnader forknippade med detaljplanearbete.
Sedan stadsfastigheter bildades har det varit oklart hur detta nya uppdrag for
stadsfastighetsnamnden, som kostnaderna ar forknippade med skulle finansieras, men
sent under 2024 fick forvaltningen besked fran stadsledningskontoret att kostnaden ska
faktureras exploateringsforvaltningen utifran deras uppdrag som markagare. Den nya
ordningen galler dock forst fran 2025 och darfor behévde 7 miljoner kronor som
upparbetats under 2023 och 2024 kostnadsforas direkt.

Totalt har namnden darmed sent pa aret bokfort icke-budgeterade kostnader uppgaende
till cirka 30 miljoner kronor varav merparten kan hanforas till bristande rutiner i fore
detta lokalndmnden och delvis till bristande finansiering nar den nya
stadsfastighetsndmnden bildades.

I enlighet med stadens regler for ekonomisk planering, budget och uppféljning ska
negativt resultat (som innebar otillatet nyttjande av eget kapital) aterstallas. Det innebar
att namndens resultat behdver vara positivt med 20 miljoner kronor 2025.

Kraftigt 0kade kapitalkostnader

Det uppdagades under hdsten 2024 att stadsfastighetsforvaltningen har bristande
administrativa rutiner inom investeringsprojekt. Eftersom den ekonomiska redovisningen
baseras pa uppgifter i projektsystemet innebar det att namnden redovisat for laga
kapitalkostnader under 2023 och under de forsta kvartalen 2024, framfér allt for
reinvesteringar. Eftersom dven prognoser baseras pa uppgifter i projektsystemet, framfor
allt datum for planerad slutbesiktning, var dven de ekonomiska prognoserna missvisande.

Under hosten vidtogs atgarder for att komma tillratta med de bristande administrativa
rutinerna och det arbetet har i princip slutforts under forsta kvartalet 2025. Atgarderna
innebar en kraftig 6kning av investeringsutgifter som aktiveras (laggs in i
anlaggningsregistret och skrivs av 6ver den ekonomiska livslangden som
kapitalkostnader). Historiskt har tidigare lokalnamnden (exkluderat fastigheterna fran
tidigare fastighetsndmnden) 6kat sina avskrivningar med i genomsnitt cirka 40 miljoner
arligen, med en topp 2020 pa 92 miljoner kronor, for att sedan sjunka kraftigt igen.
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Okningen av aktiveringar mellan 2023 och 2024 &r drygt 140 miljoner kronor. Férutom
avskrivning ska ocksa ranta laggas till for att fa hela kapitalkostnaden. Denna varierar
over tid utifran stadens faststallda internranta.

En sadan kraftig och ovéntad hojning av kapitalkostnaderna som skedde under senare
delen av 2024 var inte mojlig att beakta i de preliminéra hyresberédkningarna for 2025
(som genomfordes under varen 2024) eller i budgetarbetet for 2025. | samband med 2025
ars forsta prognos konstateras att den stora hojningen av avskrivningar, nu raknat med
helarseffekt for 2025, resulterat i att det befintliga bestandet i princip konsumerat det
utrymme for kapitalkostnader som var avsatt for nya investeringar.

Nér det galler nyinvesteringar borjar sjalvkostnadshyra aviseras vid tidpunkten for nér
aktiveringen sker, vilket innebdr att det &r kostnadsneutralt for stadsfastigheter.
Kostnaden belastar istéllet berdrd hyresgast. Nar det géller reinvesteringar for
innevarande ar skickas ingen separat faktura utan hyresberakningen ar baserad pa prognos
for det befintliga bestandet uppréknat med tillkommande reinvesteringsram utifran
investeringsnomineringar. Faktiskt utfall enligt principerna i sjalvkostnadshyran kommer
med tva ars efterslapning pa hyran. Det ar framforallt for reinvesteringar som
forvaltningen har saknat administrativa rutiner for att uppdatera projektsystemet, vilket
beror pa att tidigare arbetssatt tappades bort nar ansvarsomraden forandrades vid
bildandet av stadsfastighetsforvaltningen jamfort med lokalforvaltningens tidigare
organisation.

En kraftig 6kning av kapitalkostnaderna sent under 2024 for det befintliga bestandet
innebdr en forsdmring av resultatet 2025.

Forvaltningen ar nu i slutfasen av att sakerstélla att projektsystemet uppdateras I6pande
med korrekt information for att sdkerstélla korrekt data till de ekonomiska prognoserna.
Eftersom de nya arbetssatten inte &ar fullt ut implementerade i hela organisationen kan
kapitalkostnadsprognosen komma att forandras.

Forvaltningen har aktiverat investeringsprojekt som varit fardigstéllda sa langt bak i tiden
som 2017, vilket indikerar att aven tidigare lokalforvaltningen hade bristande rutiner for
uppdatering av projektsystemet.

Underskott kommersiella och dvriga fastigheter

Stadsfastighetsndmnden har i kompletteringsbudget begért kompensation fér underskottet
inom kommersiella och Gvriga fastigheter, det fastighetsbestand som tidigare tillhorde
fastighetsnamnden. Dessa objekt ar antingen av strategisk betydelse for staden eller star
pa stadens markreserv for kommande stadsutveckling. Anledningen till underskottet ar att
intakterna inte &r tillrackligt hoga. Stadsfastighetsnamnden har ingen radighet over vilka
objekt staden forvarvar eller avyttrar utan har enbart i uppdrag att forvalta fastigheterna.

Kommunfullméktige beslutade 2025-03-27 § 135 att avsatta 10 miljoner kronor for att
tacka stadsfastighetsndmndens framstéllningar om kompensation for underskottet inom
kommersiella och dvriga fastigheter samt for innovation inom fastighetsutveckling.
Forvaltningen har i prognosen bedomt att hela avsattningen om 10 miljoner kronor gar till
att tdcka delar av underskottet inom kommersiella och 6vriga fastigheter, vilket innebér
att intdkten i prognosen for kommersiella och 6vriga fastigheter forsamras jamfort med
budget med 10 miljoner. Forvaltningen har sett 6ver vad som ar mojligt att dra ner for att
na kommunfullmaktiges beslut och ser att forvaltningen kan hantera den lagre intakten
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under aret. Det innebér inte att det langsiktiga underskottet ar 16st, enbart att det kan
hanteras inom aret. Beroende pa nya forvarv eller avyttringar och dess intjanandeférmaga
kan underskottet forandras i bade positiv och negativ riktning.

Prognosarbetet

Forvaltningen lamnar per mars en negativ prognos pa 45 miljoner kronor jamfort med
budget. Eftersom namnden behover aterstélla eget kapital och darmed redovisa ett
positivt resultat for aret uppgéaende till 20 miljoner kronor innebar en negativ avvikelse
enligt prognosen per mars med 45 miljoner kronor mot budget i praktiken en negativ
avvikelse med 65 miljoner kronor. | jdmforelse med prognosen per februari, som efter
namndens yrkande uppgick till -20 miljoner kronor, &r det en férsamring med 25 miljoner
kronor. Merparten av 6kningen beror pa hogre prognostiserade kapitalkostnader.

Forslag atgardsplan

Stadsfastighetsnamnden finansieras genom intékter fran hyresgasterna och den
huvudsakliga finansieringen kommer fran sjalvkostnadshyra fran kommunala namnder
sasom grundskola och dldre samt vard- och omsorgsférvaltningen. Driftkostnader
(exklusive el, varme och vatten samt planerat underhall) indexeras baserat pa tidigare ars
utfall for att uppna sjalvkostnadshyra tva ar senare. Det innebéar i normalfallet att om
stadsfastighetsforvaltningen drar ner pa personalkostnader eller tillsyn och skotsel sa
sanks den hyresgrundande nivan pa hyran fran och med 2027. Eventuella besparingar
som sker under 2025 kan darfor fa langsiktiga effekter pa sjalvkostnadshyran. Det innebar
i sa fall lagre kostnader for hyresgasterna men ocksa en sankt kvalitet och leverans
eftersom stadsfastigheter inte kan leverera pa samma satt med farre resurser. Kortsiktiga
besparingar riskerar alltsa att urholka intakterna langsiktigt.

Kostnadsbesparingar genom driftatgarder

Med ovanstaende i beaktande har stadsfastighetsforvaltningen anda gatt igenom mojliga
besparingar inom driftkostnader, sasom anstallningsstopp, uppsagning av konsulter,
minskat utbud inom tillsyn och skoétsel, minskat antal projektledare etcetera. Eftersom
denna typ av besparing skulle ske helt slumpartat beroende pa var det uppstar vakanser ar
forvaltningens bedomning att det skulle fa en mycket stor paverkan pa hela
forvaltningens produktivitet att genomfora hela besparingen pa detta satt. Det skulle bli
ett dyrt och ineffektivt satt att spara pengar och fa stora spridningseffekter pa befintlig
personal och uppdrag nér vissa tjanster plotsligt forsvinner. Det bedoms ocksa skapa en
dalig arbetsmiljo for medarbetarna. Samtidigt ser forvaltningen att det anda gar att
genomfdra besparingar med begransad skada inom denna kategori ur ett
verksamhetsperspektiv, men den potentiella negativa konsekvensen pa kommande ars
hyresnivaer kvarstar. Denna besparing bedoms kunna uppga till 20 miljoner kronor. Da
ingar lagre leverans inom tillsyn och skétsel, bade i egen regi och genom kopt tjanst.

Forskjuta planerat underhall

Forvaltningen ser att den darutéver behdver dra ner pa arets underhall och flytta det
framat i tiden med ett belopp uppgéaende till 45 miljoner kronor. Beslutet kommer att bli
negativt for fastigheterna och negativt for hyresgasterna och behdéver ske i néra dialog
med respektive hyresgast. Dels kan framflyttat underhall innebara hogre kostnader for
underhall/reinvestering framgent och dels kan hyresgastens verksamhet paverkas i form
av exempelvis utebliven undervisningstid. Forvaltningen kommer att planera sa att de
negativa konsekvenserna blir sa sma som mojligt, men att helt undga negativa
konsekvenser for fastigheter och hyresgaster bedéms inte mojligt.
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Stadsfastighetsforvaltningen kommer att ha en néra dialog med berérda hyresgaster om
det blir aktuellt att dra ner pa det planerade underhallet for att hyresgastens verksamhet
ska paverkas i sa liten grad som mojligt.

Alternativ ett: atgardsplan utifran senaste prognos inklusive aterstallande av eget

kapital

Atgard

Belopp (tkr)

Konsekvens

Ej tillsatta vakanser,
uppségning av konsulter,
minskade
personalvardande
kostnader, minskning av
tillsyn och skotsel (saval
kopt tjanst som i egen
regi).

20 000

Beddmda mojliga
konsekvenser ar dkad
arbetsbelastning for
befintlig personal eller att
arbetsuppgiften inte utfors.
Eftersom
personalneddragning maste
hanteras genom sa kallad
naturlig avgang &r
effekterna pa
verksamheten svara att
forutse da arbetsgivaren
inte styr Gver vakanserna.
Utebliven tillsyn och
skotsel ger konsekvenser
for fastigheten eller
utemiljon och kan ge hogre
kostnader pa sikt. Ger
konsekvenser for
hyresgasternas upplevelse
av miljon.

Lagre utfall ger i
normalfallet lagre
hyresintakter framgent
eftersom hyran beréknas pa
tidigare ars utfall. Darmed
urholkas n&mndens
finansiering och leveransen
till hyresgasterna sanks.

Skjuta fram planerat
underhall.

45 000

Negativa effekter for
fastigheten, eventuellt
Okade kostnader
kommande ar i form av
exempelvis skador pa
fastigheten och 6kade
reparationer.

Risk for att inte uppfylla
lag- och myndighetskrav.

Patagligt negativa
verksamhetseffekter for
hyresgasterna exempelvis
att pagaende projekt
behdver avbrytas.
Dessutom paverkas
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kommande projekt utifran
hyresgasternas planering
forandras och utifran
lokalernas skick nér
atgarder inte genomfors
enligt plan.

Summa

65 000

Alternativ tva: atgardsplan utifrin senaste prognos inklusive ej aterstéllande av eget

kapital

Atgard

Belopp (tkr)

Konsekvens

Ej tillsatta vakanser,
uppségning av konsulter,
minskade
personalvardande
kostnader, minskning av
tillsyn och skotsel (saval
kopt tjanst som i egen
regi).

20 000

Beddmda mojliga
konsekvenser ar okad
arbetsbelastning for
befintlig personal eller att
arbetsuppgiften inte utfors.
Eftersom
personalneddragning maste
hanteras genom sa kallad
naturlig avgang ar
effekterna pa
verksamheten svara att
forutse da arbetsgivaren
inte styr Over vakanserna.

Utebliven tillsyn och
skotsel ger konsekvenser
for fastigheten eller
utemiljon och kan ge hogre
kostnader pa sikt. Ger
konsekvenser for
hyresgasternas upplevelse
av miljon.

Lagre utfall ger i
normalfallet lagre
hyresintakter framgent
eftersom hyran beréknas pa
tidigare ars utfall. Darmed
urholkas n&mndens
finansiering och leveransen
till hyresgdsterna sénks.

Skjuta fram planerat
underhall.

25000

Negativa effekter for
fastigheten, eventuellt
Okade kostnader
kommande ar i form av
exempelvis skador pa
fastigheten och 6kade
reparationer.

Risk for att inte uppfylla
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lag- och myndighetskrav.

Negativa
verksamhetseffekter for
hyresgasterna utifran att
deras planering féréndras
och utifran lokalernas
skick nar atgarder inte
genomfors enligt plan.

Summa

45 000

Forvaltningens bedémning

Forvaltningen foreslar en atgardsplan som syftar till att minimera de negativa

konsekvenserna for stadsfastighetsnamnden och de kommunala hyresgasterna. Eftersom
forvaltningen inte kan foresla nyttjande av eget kapital ar forvaltningens forslag baserat

pa senaste prognos inklusive aterstallande av eget kapital.

Martin Blixt

Direktor

Lisa Daleborn

Avdelningschef ekonomi
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