Mal och budget 2023-2025
Fastighetsenheten
2023

NACKA

KOMMUN



O 0O N &

Innehallsforteckning

P T Tl Yol s T VT 0] o3 =T Nt 3
Kortfattad beskrivning av UtGANGSIAZE .....ccuueerruererrurenisnennssneenssneessneesssneessssnessssnescssseeses 4
Nimndens fokusomrade och resultatindikatorer 2023-2025 .........cccceeuueeeccinneecccsnnneees 5
3.1 Maximalt varde for Skatte€PeNGArna...........cccvceuriurereseneereieesersessessesseseeesessessessessessessesssessessessesssasesens 5
32 Basta ULVECKIING fOI @lla.......c..c et ectsesessessessee et sessessesses e sesssssesseasessessssesnsens 6
33 Attraktiva livsmiljoer i hela NACKa ...ttt sens 6
34 Stark och balanserad LilIVAXE..........ccvririirinirieieriestestes ettt ettt sssassssasssn 7
Jamforelser med andra KOMMUNEEF ........uuuueeeeeeenenenenenenennneeneeeneeneesenssessssssssssssssssssssssssssssses 9
ReSUrSfOrdelNing c...eeeeeeeeeeeeeeeeeeeeenenneennneeeeeeeeeeeneeneneeneeeessssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssses 10
5.1 RAMEFENAEL ..ottt ettt sttt sttt sttt sttt st seas 10
5.2 NAMNAYLEFANAE.....ceceeeererrerrereeieireirerseasesseseeeeessessess s essessesssssssssesstssessess s ssessssssssessessesssssssstaeasensesssassns 10
Checkar 0ch aVvGifter .....iieiieiiiiiiiiiienettenneeeecteeeecsaseeesssssesesssssnsssesssssnssssses 12
Utmaningar och mojligheter — framatblick 2040 ............ccccccovvuunrrrrieciiisicssnnneneecccsssnnns 13
[ 1T T = PPN 14
ST T3 TC [« F= VT 0 o T [ T - SN 15
AZenda 2030 ......ccceeeeeiiiiinnnnneeeeeniiiisssssnntetesessssssssssssatesssssssssssssssssesssssssssssssssssssssssssssssssssan 16

Fastighetsenheten, Mal och budget 2023-2025

2(16)



I Ansvar och uppgifter

Syftet med kommunstyrelsens fastighetsansvar ar att kommunen ska ha dndamalsenliga och kostnadseffektiva
lokaler och anlaggningar for kommunala verksamheter samt bostader for kommunala behov.

Fastighetsenheten ansvarar for att sakerstalla bostader och lokaler for kommunens valfardsverksamheter,
projekt i tidiga skeden, byggprojekt samt forvaltning av kommunagd mark. Enheten verkar for att utveckla
och forvalta kommunens egna fastigheter men aven for samarbetet med externa fastighetsagare vilket sker
genom att aga, hyra, bygga, upplata och vid behov dven forvarva samt silja fastigheter.
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2 Kortfattad beskrivning av utgangslage

Fastighetsenheten har idag en val fungerande verksamhet och i grunden stark ekonomi. Det kontinuerliga
forbattringsarbete som drivits visar sig nu i goda resultat. Nojdheten hos verksamheterna med lokalerna och
hur de underhalls har forbattrats. Tillhandahallandet av bostader for sociala andamal har natt det mal som
funnits for att ha ett bestand i niva med det behov som finns. Markgruppen har manga och komplicerade
arenden att hantera samtidigt som gruppen under en lang tid har varit och ar fortfarande underbemannad.
Markgruppen ar dock den del inom enheten som levererar det budgeterade overskottet (intakter for
arrenden och tomtratter). Byggverksamheten ar sedan mitten av 2022 en del av enheten och arbetar med
flera stora projekt for bland annat nya skolor, idrottshallar och en simhall.

Den snabba forandringen i inflationstakten samt okade el- och byggkostnader innebar en utmaning framover
med risk att enheten inte kommer kunna leverera utefter forvantat overskott.
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3 Nimndens fokusomrade och resultatindikatorer 2023-2025
3.1 Maximalt varde for skattepengarna

Arbete for att na malet

ENHETENS FOKUSOMRADE

Kommunens fastighetsbestand (lokaler, bostider och mark) ska forvaltas pa ett proaktivt och affirsmassigt
satt. Detta innebar:

Bostadsbestdndet dr anpassat utifrdn verksamheternas uttalade behov

Bostad ska ha ett bostadsbestand som matchar kommunens behov med en effektiv bostadsforvaltning och
uthyrning med flexibilitet och kostnadskontroll. Utgangspunkten ar etableringsenhetens och
omsorgsenhetens uttalade behov av bostader. Inom bostadsforsorjningen kommer arbetet med
forbattringarna som pabdrjats under tidigare ar att fortga under 2023, bland annat avseende underhall.

Markinnehavet ska forvaltas proaktivt éver tid

Under 2023 sker fortsatt Idpande dversyn av arrenden och tomtrittsavtal. Malet ar att samtliga
markdverlatelser och avgildsregleringar ska ske till marknadsmassiga priser baserat pa varderingar.
Privatpersoner som har tomtrattsavtal for smahus erbjuds aktivt att frikdpa sina tomtritter. Frikdp av
tomtratter for annat andamal 4n smahus bedoms fran fall till fall.

Internhyresmodellens hyror motsvarar fastighetens totala kostnader

Hyresmodellen utgar fran en kostnadshyresmodell som innebar att en fastighets totala kostnad utgdr hyra
(forvaltning och administration). Modellen avser enbart de fall dar kommunen ar verksamhetsutforare och
internhyresgast. For externa hyresgaster och verksamheter tillimpas marknadshyra. Syftet med
hyresmodellen ar att skapa transparens och darmed redovisas faktiska kostnader per objekt, vilket ska
medfora en dkad kostnadsmedvetenhet samt att ambitionsnivan i framtida produktioner anpassas till vad

kommunen har rad med. Utviarderingen sker kontinuerligt och anpassningar kommer att behova ske aven
under 2023.

f“hete"s . Indikatorer Utfall 2021 Mal 2022 Mal 2023 Mal2024  M312025 Fokusomrade
‘okusomrade fran:
Kommunens Bostadsbestandet ar 95 % 95 % 95 %
fastighetsbestand | anpassat utifran
(lokaler, verksamheternas
bostider och uttalade behov (antal
mark) ska bostader).
utvecklas och
forvaltas pa ett I‘"!arkinnehavet ska 5% 5% 5%
proaktivt och fprvaltas pr_oaktiy_t
affirsmissigt over tid (sakerstilla
sitt. okade intakter).

Internhyresmodellens

hyror motsvarar

fastighetens totala

kostnader.
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3.2 Basta utveckling for alla

Arbete for att na malet

ENHETENS FOKUSOMRADE
Vi ska vara det basta alternativet for vara hyresgaster/verksamheter. Detta innebar:
Verksamheterna dr nojda med dialogen kring projekt/bostdder/lokaler

Merparten av de av kommunen egenagda eller inhyrda lokalerna nyttjas av kommunens egna verksamheter
och byggprojekten som genomfors ar kopplade till direkta bestillningar fran kommunens verksamheter. Som
ett led i detta kommer arliga utvarderingar av samarbetet mellan fastighetsenheten och verksamheterna att
genomforas med start 2023.

Kundorienterad verksamhet

NKI (N6jd-kund-index) omfattar prioriterade forbattringsomraden som felanmalan, kunddialog, inre/yttre
underhall m.m. NKI-undersokningar genomfors varje ar. Utifran resultatet kommer en uppdaterad
handlingsplan att tas fram for att sakerstalla fortsatt okning av kvalitén i verksamheten.

Enhetens Indikatorer Utfall 2021  Mal 2022 Mal 2023 Mal2024  11al2025 Fokusomrade
fokusomrade fran:
Vi ska vara det basta Verksamheterna ar 75 80 85
alternativet for vara nojda med dialogen
hyresgaster/verksamheter. | kring
projekt/bostader/lokaler
Enheten ska driva en 55 57 60
kundorienterad
verksamhet (NKI).

3.3 Attraktiva livsmiljoer i hela Nacka

Arbete for att na malet

ENHETENS FOKUSOMRADE

Kommunens fastighetsbestand (lokaler, bostader, mark) ska kontinuerligt utvecklas och foridlas utifran kloka
och avvigda beslut for ett langsiktigt och hallbart innehav. Detta innebar:

Andelen egenproducerad fornyelsebar energi ska 6ka

Egenproducerad fornyelsebar energi kommer fran solcellsanlaggningar. Ett 30-tal kommunagda byggnader har
identifierats som mdjliga solcellsprojekt. Malet ar att 6ka den egenproducerade fornyelsebara energin med
15% per ar.

Andelen inkopt fornyelsebar energi ska uppga till 100%

Inkopt fornyelsebar energi sker genom upphandling. | nulaget har enheten avtal med tre leverantorer dar
enheten redan koper 100% fornybar el fran tva av leverantorerna. Fran den tredje koper ca 85% fornybar

virme medan 15% kommer fran kirnkraft (enligt EU klassat som gron energi). Malet ar dock att samtliga
avtal ska utga fran 100% fornyelsebar energi.

Antalet grona avtal ska oka i sdvdl eget som inhyrt bestand

Gront hyresavtal ar en bilaga som tecknas mellan hyresgist och hyresvard for minskad miljdpaverkan fran
lokaler. Avtalet beskriver vad som ar hyresvardens respektive hyresgastens ansvar och vad som ar
gemensamt ansvar. Gront hyresavtal tydliggor vilka atgirder hyresgast och hyresvird kommit 6verens om for
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att minska miljdpaverkan genom information och samverkan kring energi och inomhusmiljo, materialval och
avfallshantering. ldag anvander enheten sig inte av grona hyresavtal. Under hosten 2022 inleds emellertid ett
arbete gillande detta for att ta fram ett avtal som ar anpassad utifran kommunens verksamheter. Malet ar att
samtliga lokalhyresavtal pa sikt ska ha grona hyresavtal som en bilaga.

Nybyggnadsprojekt ska utga ifrdn minst Miljobyggnad nivd silver

Miljobyggnad ar ett svenskt system for miljocertifiering av byggnader med olika nivaer: brons, silver, guld.
Nacka kommun har valt att utforma byggnader enligt Miljobyggnad niva silver dock utan att certifiera. Niva
silver innebdr att byggnaden presterar en bra bit over lagkrav och rekommendationer pa miljdomradet.
Miljobyggnad innebir lagre energiatgang och fokus pa en god innemiljo for luftkvalitet, dagsljus, radon mm
samt att byggmaterialen ar sunda och giftfria.

Enhetens Indikatorer Utfall 2021 Mal 2022 Mal 2023 Mal 2024 Mal 2025 Fokusomrade
fokusomrade fran:
Kommunens Andelen 15 % 15 % 15 %
fastighetsbestand | egenproducerad
(lokaler, fornyelsebar
bostader, mark) energi ska oka
ska kontinuerligt | (minska
utvecklas och klimatavtrycket,
foradlas utifran hallbarhet).
kloka och N
avvigda beslut Andelen inkopt 100 % 100 % 100 %
for ett langsiktigt férnyelsebar .
och hallbart energi ska uppga
innehav. till 100% (minska
klimatavtrycket,
hallbarhet).
Antalet grona avtal 5% 5% 5%
ska oka i savil eget
som inhyrt
bestand.
Nybyggnadsprojekt
ska utga ifran
minst Miljobyggnad
niva silver.

3.4 Stark och balanserad tillvaxt

Arbete for att na malet

ENHETENS FOKUSOMRADE

Kommunens fastighetsbestand (lokaler, bostidder, mark) ska utvecklas i takt med stadsutvecklingen och vara
dndamalsenligt med fler anvandningsomraden. Detta innebar-:

Investeringar i egendgda fastigheter kopplas till kommunens Idngtidsprognos

Kommunens innehav av valfardsfastigheter ska sakerstalla att de kommunala verksamheterna har
dndamalsenliga och kostnadseffektiva lokaler, anliggningar och bostader. For att sikerstalla kommunens
behov av vilfardsfastigheter pa lang sikt ska det finns en dvergripande planering som ska ligga till grund for
kommunens ekonomiska langtidsprognos sa att framtida investeringsbehov med foljande driftskostnader sker
med god framférhallning. Fastighetsenheten ansvarar for att ta fram och halla samman den strategiska
planeringen som ska uppdateras arligen.

Nybyggnadsprojekt foljer beslutad budget, tidplan och produkt

| den Iopande uppfoljningen av projekt laggs stor vikt dels vid avstamning mot beslutad budget, tidplan och
produkt men dven pa att hitta besparingar som inte andrar den upplevda slutprodukten. Besparingsforslagen
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hanteras sedan vidare i organisationen tillsammans med forvaltning, drift och olika verksamheter. Effektiv och
minskad energiforbrukning ska prioriteras. Genom att projekten genomfors inom den beslutade tidsplanen
sakerstiller det utvecklingen av kommunens vilfardsfastigheter och dirmed kommuninvanarnas behov av
framtida anlaggningar.

Enhetens Indikatorer Utfall 2021 Mal 2022 Mal 2023 Mal2024 1312025 Fokusomrade
fokusomrade fran:
Kommunens Investeringar i
fastighetsbestand egendgda
(lokaler, bostider, fastigheter
mark) ska utvecklas i | kopplas till
takt med kommunens
stadsutvecklingen langtidsprognos.
och vara
indamélsenligt med Andel 95 % 95% 95%
fler nybyggnadsprojekt
anvindningsomraden, | som folier
beslutad budget,
tidplan och
produkt.
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4 Jamforelser med andra kommuner

NKI (N6jd-kund-index) genomfors arligen och omfattar prioriterade forbattringsomraden som felanmalan,
kunddialog, inre/yttre underhall m.m. NKI-undersokningen mojliggor benchmarking med andra
fastighetsagare.

SCB genomfor ocksa en arlig medborgarundersokning som bland annat innehaller fragor kring kommunen
skoter byggnader med kommunal verksamhet.

Fastighetsenheten behover dock utveckla nyckeltal for att ytterligare kunna folja upp kommunens
fastighetsverksamhet men aven for att kunna jamfora verksamheten med andra fastighetsagare. Enheten har
darmed initierat ett forum for samverkan med andra kommuner och privata fastighetsagare gallande nyckeltal
och allman benchmark, vilket inleddes hosten 2022.
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5 Resursfordelning

5.1 Ramarendet

| ramarendet beraknades hyror utifran regelverket for den beslutade internhyresmodellen vilket innebar en
kostnadshyra. Forutsattningarna vid berakningarna i ramarendet var en forvantad inflation pa 5,3% medan den
senaste forvantade inflationen ligger pa 8,0%. Den nya inflationsforvantan kan komma innebara att
kostnadstackning inte uppnas. Till detta kommer dessutom kraftigt 6kade elkostnader som troligtvis kommer
paverka forvantat resultat.

Kommunens markinnehav genererar ett dverskott genom intikter for arrenden och tomtritter. Overskottet
ska bidra till enhetens positiva resultat. Med hansyn taget till vad som namns i stycket ovan kan
resultatoverskottet minska.

Projektrelaterade kostnader hanteras av kommunens overgripande verksamhet, exempelvis nettokostnaden
for evakueringar, saneringskostnader, rivningskostnader samt restvarden.

5.2 Namndyttrande

En uppskattning av budgeten for Bygg gjordes i varens ramirende och sattes till -2,7 miljoner kronor.
Okningen jamfort med ramen uppgar till -1 miljoner kronor i kostnad vilket beror pa en vixling fran
investering till driftbudget for saval komponentprojekt som projekt i tidiga skeden. Ny budget blir -3,7
miljoner kronor.

Internhyror for Bostad och Lokal beriknades i ramirendet utifrin nollbudget. Okningen jimfort med ramen
uppgar till -13 miljoner kronor vilket beror pa 6kad inflation och 6kade elkostnader. Ny budget for Bostad
blir -2 miljoner kronor och for Lokal -1 | miljoner kronor.

Mark- och fastighetsutveckling kvarstar med en budget pa +23 miljoner kronor.
Ovanstaende innebar ett forvantat resultat for 2023 med +6,3 miljoner kronor vilket innebar en avvikelse

mot ramarendet med -14 miljoner kronor.

Namndens resursfordelning, nettoredovisning (mnkr)

Prog .

Verksamhe Boksl | Budg nos - . Budget Skillnad 2022
¢ (mnkr) ut et 2022 Forandring/satsning 2023 och budgetram

2021 | 2022 2023

T2
Namndyttrande mnkr | %
Ramarend  Ramaren Volym Volym  Satsning  Satsning | Intikte | Kostna Netto
e intakter de intakter  kostna  intakter  kostnad r der
kostnade der er
r

Bostad -5,3 0| -1,0 84,7 -84,7 0 -2,0 84,7 -86,7 -2,0 -2,0
Lokal 8,4 01| -10,0 572,0 -572,0 0 -11,0 572,0 -583,0 -11,0 -11,0
Mark- och 27,3 23,0 | 21,0 51,3 -28,3 0 0 51,3 -28,3 23,0 0
fastighetsut
veckling
Projektrela -2,2 0 2,0 0 0 0 0 0 0 0 0
terat &
ovrigt
Bygg gt et et 0 -2,7 0 -1,0 0 -3,7 -3,7 et
Summa 28,2 | 23,0 | 12,0 708,0 -687,7 0 -14 | 708,0 701,7 6,3 -13,0

gj t: Ej tillimpbart eftersom Bygg ingick i Bygg och anldggning 202 1-2022 och inte redovisades separat.
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Namndens resursfordelning, volymredovisning

Ej aktuellt
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6 Checkar och avgifter

Ej aktuellt
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7 Utmaningar och majligheter - framatblick 2040

Den snabba forandringen i inflationstakten samt okade el- och byggkostnader innebar en utmaning framover
med risk att enheten inte kommer kunna leverera utefter forvantat overskott.

En stor utmaning ligger aven i att hantera saval komponentprojekt som de stora fastighetsprojekt som
planeras och ska genomforas under de kommande aren. Framforallt eftersom materialkostnader har okat och
aven for att leveranstider ar osakra.

Bostadsgruppen behéver, tillsammans med verksamheterna, sakerstilla att bostadsbestandet for sociala
andamal ligger i niva med behoven.

Lokalgruppen behover fortsitta arbeta proaktivt med utvecklingen av felavhjilpning och underhall samt
arbeta vidare med installation av solcellsanlaggningar och ovriga energieffektiviseringar for att sanka energi-
och elforbrukningen i kommunagda byggnader.

Mark- och fastighetsutvecklingsgruppen behover sakerstilla personella resurser for att kunna hantera den
stora mangd arenden som finns.

Byggruppen behover sakerstalla resurser och kompetens for att kunna mota behovet av nyproduktion av
valfardsfastigheter.
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8 Motioner
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9 Sarskilda uppdrag
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10 Agenda 2030

Mal- och budget: Agenda 2030 ar FN:s |17 globala mal for en hallbar utveckling. Malen antogs av FN:s
medlemslander den 25 september 2015, daribland Sverige. Kommunfullmaktige tog den |5 juni 2020 (KFKS
2020/53) beslut om implementering av Agenda 2030 i Nacka kommun. Beslutet bygger pa att hallbarhet ska
ses som en helhet och inga som en naturlig del i alla nimnder och enheters ordinarie verksamhet.

Beslutet innebar ocksa att varje nimnd och verksamhet i kommunen sjilva identifierar vilka prioriterade mal
och omraden som just de kan bidra till och paverka mest.

Nedan foljer en kort summering av laget i namnden.

Fastighetsenhetens verksamhet ar kopplat till flera av FN:s globala mal for en hallbar utveckling. De mest
relevanta malen bedoms vara:

e 7. Hallbar energi

e |1. Hallbara stider och samhillen
e |3. Bekampa klimatforandringarna

Prioriterat globalt mal enligt
Agenda 2030

Planerade aktiviteter (korta
exempel)

Hur bidrar detta till det globala
malet?

Koppling till 6vergripande mal
enligt Nackas styrmodell

7. Hallbar energi

Installation solceller

Egenproducerad fornyelsebar energi
okar

Attraktiva livsmiljoer i hela Nacka

7. Hallbar energi

Fortsatt kravstillande i upphandling
av fornyelsebar energi

Minskat utslapp av vaxthusgaser och
minskad klimatbelastning

Attraktiva livsmiljoer i hela Nacka

I'1. Hallbara stader och samhallen

Nybyggnadsprojekt ska utga ifran
minst Miljdbyggnad niva silver

Lagre energiatgang, fokus pa en god
innemiljo for luftkvalitet, dagsljus,
radon mm samt att byggmaterialen ar
sunda och giftfria

Attraktiva livsmiljoer i hela Nacka

I'1. Hallbara stader och samhallen

Antalet grona avtal ska oka i saval
eget som inhyrt bestand

Minska miljdpaverkan genom
information och samverkan kring
energi och inomhusmiljo, materialval
och avfallshantering

Attraktiva livsmiljoer i hela Nacka

13. Bekampa klimatforandringarna

Utbyte till led-armaturer

Minska energianviandningen och
kostnader i byggnader

Attraktiva livsmiljoer i hela Nacka
och Maximalt virde for
skattepengarna
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