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Fastighetskontoret
2020-09-04

Administrativa avdelningen

Ekonomisk manadsrapport for
fastighetsnamnden

Juli 2020

Forslag till beslut
Fastighetsnimnden beslutar att ligga denna anmalan till
handlingarna.

Sammanfattning

Kontoret ldimnar hdrmed manadsrapport per juli. I jamforelse med
ménadsrapport per maj har inga justeringar gjorts avseende
resultatbudgeten.

Totalt uppgér helarsprognosen for investeringar till 1 783,4 mnkr att
jdmforas med drets justerade budget pa 1 861,2 mnkr. Avvikelsen
forklaras av fordndringar inom de utdkade investeringsplanerna.
Samtidigt konstaterar kontoret fortsatt mycket hoga
overbudgeteringar inom de ldngsiktiga investeringsplanerna, 1
nuldget cirka 115 mnkr inom den langsiktiga planen for
fastighetsinvesteringar och inom den langsiktiga planen for
idrottsinvesteringar dr motsvarande overbudgetering cirka 135
mnkr.

Kontoret foljer situationen med covid-19 i samhéllet 16pande och
dess paverkan pa kontorets verksamhet. I foregédende
manadsprognos kvarstod kontorets grova uppskattning frén
tertialrapport 1 att intdktsbortfallet till foljd av covid-19 ar 2020
skulle kunna uppga till 20 mnkr. Prognosen for intéktsbortfallet
kvarstar 1 ménadsrapport per juli. I juni kommunicerade kontoret
sitt stdllningstagande till de hyresgister som beviljades
hyreslittnader. Aven de ansékningar som avslogs har
kommunicerats med hyresgésterna. Ansokningarna avseende de
som har beviljats stod har skickats in till Boverket.

De uppskov med hyror som getts for april ska enligt
overenskommelse betalas tillbaka under kvartal 3 och kontoret ser
med stor oro pd hyresgasternas mdjligheter att uppfylla sina
ataganden. Det har dven inkommit forfragningar fran hyresgéster
om anstand avseende hyran for kvartal 3, vilka hittills har nekats.
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Resultatbudget
Fastighetsniimnden Utfall Utfall VP Tl Lopande | Avwvikelse
Mnkr TI2020 vs.
201907 | 202007 2020 2020 2020 Lipande
2020
Hyror 691,2] 672,9) 1225,6} 12258 1225.8] 0,0]
Mark, arrendeintékter, torg och parkering 223 14,5 21,3 24.0) 24,0 0,0
Mediaintikter (el, vdrme, vatten etc.) 28,1 20,5 34,5 36,5 36,5 0,0|
Arbeten at utomstdende 3.2 -1,3 3.9 5,8 5.8 00|
Reglering av forvaltningsuppdragen 0,0} 0,0} 22,0 15,1 15,1 0,0]
Erséttning for Forsaljningsomkostnader 1,3 00| 8.2 8.2 8,2 00|
Lokalservice 8,0 84 14.4] 14,5 14,5 0,0
Ovriga intiikter 21,5 34,9 273 42,3 423 0,0
verksamk intikter 775,6 749,9 13573 13723 13723 0,0
Driftkostnader (drift) -120,8 -113,5 -209,6} -208,8 -208,8 0,0
Lokalservice -7.8] -6,9 -11,7 -11,6) -11,6 0,0
Mediakostnader (el, vatten, varme etc.) -43,7 -39.3 73,0} -72,8 -72,8] 0,0)
Avhjilpande underhall & akut atgéird -25,7 -25,7 -51,6| -52,1 -52,1 0,0)
Planerat underhall -7,0 -8,9) -49,7 -49,7 -49,71 0,0)
Arbeten it utomstaende -23,5 -4.9 -3,9 -5,8) -5,8] 0,0)
Reglering av forvaltningsuppdragen 0,1 0,0| -20,3] -19,9 -19.9 0,0|
Forvaltningskostnader (OH) =554 -58,9) -116,4] -116,4] -116,4 0,0
Fastighetsskatt 9,8 -10,1 -17.2) -17.8) -17.8 0,0}
Kundforluster -2,2] 21,8 0,0 -0,5) -0,5 0,0
Forsdljningsomkostnader -4,7 2,3 -8,1 -8,2 -8,2 0,0|
Skadestand och Vite -9,5) -5,0 -4.8) -16,5 -16,5 0,0
Marknadsforingsbidrag 2.4 -3,0] -3,2 =32 -3,2 0,0|
Ovriga kostnader -30,0) -49,1 -114] -10,8) -10,8 0,0}
verksamt kostnader -342,5]  -349,5 -580,9 -594,1 -594,1 0,0
Verksamhetens driftnetto 433,1 4004 776.5 778.,2 7782 0,0
Avskrivningar -219,0} -222,7 -470,8 -465,5 -465,5 0,0
Rintekostnader -56,5 -37,5 -107,5) -73,5 -73,5 0,0)
Summa kapitalkostnader -275,6 -260,2 -578,3 -539,0 -539,0 0,0
Resultat innan overskottskrav 157.5 140,2 198,1 2392 2392 0,0
Overskottskrav 0,0 0,0 -252,8 -252,8 -252,8 0,0
Uppskattad effekt covid-19 0,0) 0,0) 0,0) -20,0} -20,0) 0,0}
Resultat efter overskottskravoch effekt covid-19 157,5 140,2 -54,7 -33,6 -33,6 0,0

Forklaring till tabell:

Utfall - faktiskt utfall for angivet &r och period

VP - verksamhetsplan/budget for angivet ar

T1/T2 - prognos ldmnad i samband med tertialrapport for angiven period och ar

Kontorets prognos for resultatrakningen ér oférandrad jaimfort med
tertialrapport 1 och indikerar en avvikelse mot det av
kommunfullmiktige uppsatta overskottskravet om -33,6 mnkr.

Covid-19 fortsétter att paverka kontoret i hog grad. For kontorets
externa hyresgister med verksamheter inom till exempel restaurang,
konferens, turism, kultur, ndjesliv etcetera, far virusets effekter en
betydande ekonomisk paverkan. I juni kommunicerade kontoret sitt
stéllningstagande till de hyresgéster som beviljades hyresléttnader.
Aven de ansokningar som avslogs har kommunicerats med
hyresgésterna. Ansokningarna om statligt stod avseende de av
kontoret beviljade ansdkningarna, har skickats in till Boverket.
Samtliga ansokningar till Boverket uppgér till cirka 3,9 mnkr, vilket
ar samma belopp som fastighetskontorets kostnad kommer att
uppga till under forutséttning att samtliga ansokningar beviljas.
Ansokningarna till kontoret fran hyresgisterna uppgick till cirka 9
mnkr men kontoret har valt att ha en restriktiv hallning eftersom
mdjligheten att hantera hyresldttnaderna inom befintlig budget inte
ar mojlig. Ans6kningarna beviljas endast under forutsittningen att
statligt stod erhalls.
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Prognosen om 20 mnkr i resultatpaverkan som en f6ljd av covid-19
kvarstar 1 juliprognosen. Kontoret konstaterar att det rader stora
osdkerheter 1 kommande resultatpaverkan beroende pa bland annat
Boverkets beslut om hyresléttnader, Folkhidlsomyndighetens (FHM)
kommande rekommendationer och hyresgisternas
betalningsformaga, vilka kan leda till ytterligare krav p& uppskov
och hyreslittnader.

Kontoret hanterar ocksa ansokningar om anstdnd med betalningarna
och har beviljat ménadsbetalningar samt uppskov.

Uppskoven som getts for april ska enligt 6verenskommelse betalas
tillbaka under kvartal 3 och kontoret ser med stor oro pa
hyresgésternas mdjligheter att uppfylla sina ataganden. Det har dven
inkommit forfrdgningar fran hyresgéster om anstand avseende
hyran for kvartal 3. Forfrdgningar om anstind for kvartal 3 har
hittills nekats. Utifrdn nya direktiv fran FHM behover det eventuellt
fattas nya beslut kring detta. Kontoret ser fortsatt en risk for
kundforluster avseende hyresintikter.

Utfallet for de befarade kundforlusterna bor 1 denna
manadsrapportering ses som prelimindrt. Hyresgésterna har hanterat
riktlinjerna avseende hyresléttnader pé olika sitt. Vissa har inte
betalat in hyran eller begért uppskov utan uteblivit med betalningen
for att de till exempel forvéntar sig en nedsittning. De befarade
kundforlusterna paverkas ocksa av att processen ibland inte har
hunnit férekomma dessa bokningar. Kontoret ser en stor utmaning
med att hantera aviseringen nér anstdnden ska borja betalas av och
hyreslittnader hanteras dé det finns begrédnsningar i
ekonomisystemet.

Kontoret har ett antal storre pagaende projekt i slutférandefas och
forseningar 1 dessa med anledning av covid-19 skulle kunna
paverka prognostiserade hyresintdkter betydligt, till exempel for
hotellet vid Ostermalmstorg (Riddaren 13). Diskussioner pagar for
ndrvarande om overldmning till hyresgésten den 1 september, vilket
kommer att fa en negativ paverkan pa hyresintikterna. Kontoret
aterkommer med prognos i T2.

Hyresavtalet med Stadsteatern AB avseende Kulturhuset (Skansen
23) undertecknades i juni. Nu pagar diskussioner om tilltrdde och
annat infor aterflytten i september.

I juni uppstod en brand pé Flatenbadet som skadade flera av
byggnaderna. Den initiala bedomningen var att en byggnad behover
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rivas och ateruppbyggas medan skadorna pa de andra byggnaderna
kan atgirdas. Kontoret kommer att starta projekt for detta under
hosten, vilket ocksa behover prioriteras in i1 investeringsbudgeten.
Branden ir ett pagédende forsékringsérende, vilket innebér att
kontoret kommer att ha en kostnad for sjalvrisk.

Kontoret vann tidigare en process 1 hovrétten avseende skadegorelse
1 Hagerstensbadet. Hogsta domstolen har aterforvisat malet till
hovritten. Detta kan komma att fa konsekvenser pa kontorets
resultat.

Kontoret ser att det har varit ett stort tryck pa utebaden under
sommaren och mindre atgirder har behovts vidtas, till exempel
avseende pumpar.

Kontoret utreder konsekvenser efter ett genomfort projekt i
fastigheten Pelarbacken Storre 29 dir diskussion fors om
kostnadsfordelning mellan hyresgést och hyresvérd.

Investeringsbudget

Utfallet for investeringarna per juli ménad &r 1 110,6 mnkr. Det
innebdr att 60 % av arets totala investeringsbudget har upparbetats
under drets forsta sju méanader.

Totalt uppgér prognosen for arets investeringar till 1 783,4 mnkr
vilket dr 77,8 mnkr lagre jamfort med arets justerade budget pa
1 861,2 mnkr.

Kontoret kan konstatera att det fortsatt finns en mycket hog
overbudgetering. Inom den langsiktiga planen for
fastighetsinvesteringar &r denna cirka 115 mnkr. Hér utgdr de tre
storsta projekten, Ostermalmshallen, Medborgarhuset och
Liljevalchs, som samtliga &r i slutfasen, den absolut storsta andelen
av arsprognosen. Detta medfor att det darfor inte &r mojligt att
omprioritera inom denna plan. Inom den langsiktiga planen for
idrottsinvesteringar dr motsvarande overbudgetering cirka 135
mnkr.

Prognosutvecklingen inom de olika planerna f6ljs noga, men
kontoret vill fortsatt avisera om eventuellt behov av att omprioritera
medel fran de dvriga investeringsplanerna till den langsiktiga
planen for fastighetsinvesteringar.
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For projekt Ostermalmshallen #r det ingen forindring jimfort med
vad som har rapporterats tidigare. Det vill sdga tidsforseningar i
fardigstillandet av hotellet och saluhallen samt utgiftsokningar i
projektets slutskede.

Kontoret vill ocksa upplysa om att projektledningen meddelat att de
prognostiserar en forsening av fardigstdllandet av hotellet fram till
september med anledning av covid-19. Aven detta kan innebira
stora ekonomiska risker.

For om- och tillbyggnad av Liljevalchs konsthall kvarstar ett antal
risker och osidkerheter som kan komma att paverka framdriften 1
projektet. Det géller bade risker kopplade till den pagaende
pandemin, men ocksa risker kopplade till sjdlva nybyggnationen.
Kontoret foljer noga upp utvecklingen inom projektet och kommer
aterkomma med en mer detaljerad beskrivning av laget i
tertialrapport 2.

Projekt tekniska ndmndhuset redovisar en minskad prognos for aret.
Jamfort med ménadsprognos per maj har prognosen minskat med
15 mnkr. Minskningen beror pa att investeringar i mobler har
senarelagts och dirmed kommer genomforas under 2021.
Totalprognosen for projektet 4r dock ofordndrad.

Liktarbyggnaden pa Grimsta IP har drabbats av allvarliga
sattningsskador. Det pagér en process mot tidigare entreprendr som
har gatt i konkurs. Externa jurister dr inkopplade och fortsatt analys
pagar. Kontoret kommer att starta projekt for detta och med stor
sannolikhet kommer investeringsmedel behdvas under hosten,
vilket behdver prioriteras in i en redan anstrangd
investeringsbudget.

Inom ersidttningsinvesteringar bedomer kontoret att arets prognos
har minskat med 10,3 mnkr till 53,7 mnkr for heléret. Férandringen
beror pa att projektet pd Gubbéangens sportfélt har senarelagts och
till del kommer att behdva genomforas under kommande ar.
Forandringen innebdr inga 6kade utgifter for projektet som helhet,
utan enbart forskjutning av tidsplanen.

Uppfoljning av ndmndens investeringsbudget redovisas i foljande
tabell.
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KF-budget Avvikelse
efter beslut Aktuell
Investeringsplan KF-budget KS/KF Aktuell bugetvs
2020 2020 Utfall prognos _ Prognos
Fastighetsnamnden
Langsiktig investeringsplan,netto 455,0 533,0 463,3 533,0
Utokad investeringsplan, netto 888,0 835,2 454,9 " 789,2
varav bostadsrdtter, férvarv (LSS, férskolor) 150,0 92,0 91,6 92,0 -
varav Stadsbiblioteket 28,0 28,0 69 22,0 6,0
varav Kulturhuset 390,0 390,0 214,6 376,0 14,0
varav nytt tekniskt ndmndhus 320,0 320,0 141,0 294,0 26,0
varav klimatinvestering - 4,5 08 4,5 -
varav medel for trygghetsskapande atgdrder - 07 - 0,7 -
Langsiktig investeringsplan, idrottsinvesteringar 340,0 340,0 174,2 340,0
Utékad investeringsplan, idrottsinvesteringar 1180 153,0 182 " 121,2
varav Vdrbergs IP, multihall - 14,5 0,3 14,5 -
varav Kristinebergshallarna 10,0 10,0 2,3 7,0 3,0
varav Zinkensdamms ishalll 20,0 20,0 6,8 20,0 -
varav utveckling av Gdrdets sportfilt 20,0 20,0 0,2 15 18,5
varav klubblokaler (trygghetsprojekt) 4,0 4,0 - 4,0 -
varav ersdttningsinvesteringar 64,0 64,0 51 537 10,3
varav klimatinvesteringar - 15,8 35 15,8 -
varav medel fér trygghetsskapande dtgdrder - 4,7 - 4,7 -
Investeringsplan, netto 1801,0 1861,2 11106 1783,4 77,8
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