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I Ansvar och uppgifter

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

Enheten for fastighetsforvaltning ansvarar for att sakerstalla bostader och lokaler for kommunens
valfairdsverksamheter, projekt i tidiga skeden 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 4ga, hyra, bygga, upplata och vid behov dven férvirva och silja fastigheter.
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2 Kortfattad beskrivning av utgangslage

Enheten for fastighetsforvaltning har ett gott utgangslage. De senaste arens arbete med att fa ordning och
reda pa processer, arbetssitt och ekonomi har givit resultat. Enheten levererar det faststilla dverskottet pa
20 mkr. Den nya hyresmodellen ar till stora delar infort, och fungerar val. Hyresintakterna matchar i stort de
kostnader enheten har for lokaler, egna och inhyrda. Nojdheten hos verksamheterna med lokalerna och hur
de underhills har forbittrats, och ligger nu i niva med andra aktorer inom fastighetsbranschen. Overskottet
av bostader for sociala andamal som kommunen hade for tva ar sedan ar idag mer anpassat till det behov
som finns. Markforvaltningens intakter for arrenden och tomtrattsavgalder marknadsanpassas och okar i takt
med att kommunen vixer. Under aret har nya Boo gards skola och Sigfridsborgsskolan blivit klara. Enheten
har flera stora fastighetsprojekt pa gang avseende lokaler for savil forskola, skola, kultur som idrott. Enheten
ar pa god vag att na battre forutsittningar avseende bemanning for att arbeta med projekt i bade tidiga
skeden och i genomforande.
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3 Namndens fokusomrade och resultatindikatorer 2022-2024
3.1 Maximalt varde for skattepengarna

Arbete for att na malet

Bostadsforsorjningen dr effektiv och anpassad utifrdn olika malgruppers behov.

Bostad stravar efter att na ett bostadsbestand som matchar kommunens behov med en effektiv
bostadsforvaltning och uthyrning med en god flexibilitet och en god kostnadskontroll.

Malet med anpassningen av bostadsbestandet ar att na ett bostadsbestand som ar anpassat efter kommunens
och verksamhetens behov. Utgangspunkten ar etableringsenhetens och omsorgsenhetens uttalade behov av
bostader.

Inom bostadsforsorjningen kommer arbetet med forbattringarna som paborjats under tidigare ar dirmed att
fortga under 2022. En strategisk kartlaggning ver bostadsbestandet har genomforts och under 2021 och
2022 pagar atgarder for att nyttjandet av lokaler och ytor i egendgda fastigheter ska maximeras pa ett mer
kostnadseffektivt sitt. Flera stora omflyttningar har skett under 2021 och arbetet fortgar i syfte att
effektivisera bostadsbestandet.

Forbattring och forfining av systemet pagar aven for att fa fram sa langsiktiga rapporter som mojligt i syfte att
jobba dn mer proaktivt avseende behovet av bostader fran omsorgsenheten och etableringsenheten.

Parallellt pagar forsaljningar av bostadsratter. Fram till augusti 2021 har |14 bostadsritter salts totalt sedan
2019. Bland annat har de forsta av de tidigare ligenhetsforskolorna pa Jarlaberg gjorts om till bostadsratter

som salts med god fortjanst. Trots radande pandemi har diarmed forsiljningar gatt enligt plan och ytterligare
forsaljningar kommer att paga fram till 2021 ars slut och fortsitta under 2022.

Hyressdttningen bidrar till effektivare lokalanvdndning.

Ny hyresmodell som utgar fran en kostnadshyresmodell inférdes i januari 2021. Kostnadshyra innebar att en
fastighets totala kostnad utgor 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
ger en okad kostnadsmedvetenhet samt att ambitionsnivan i framtida produktioner anpassas till vad
kommunen har rad med.

En uppfoljning av hyresmodellen har gjorts under 2021 tillsammans med hyresgasterna for att sakerstalla
genomforandet och resultatet. Uppfoljningen har visat att den schabloniserade hyresutrakningen totalt sett
har medfort en for hog internhyra vilket kommer medféra en aterbetalning till hyresgisterna under 2021.
Utvarderingen har aven gett underlag for hyresjusteringar infor 2022.

Parallellt med implementering av ny hyresmodell har aven delar av avtalskonstruktionen setts over for att bli
mer tydlig, transparent och marknadsanpassad avseende regelverk, ansvarsfordelning etc. Arbetet med
justeringar kommer att fortga under 2022.
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Enhetens Indikatorer Utfall 2020 Mal 2021 Mal2023  Mal2024 Fokusomrade
fokusomrade fran:
Bostadsforsorjningen | Hog 95 % 95 % 95 %

ar effektiv och uthyrningsgrad i

anpassad utifran bostadsbestindet

olika malgruppers for sociala

behov andamal

Kostnaderna for
kommunens
bostadsforsorjning
ska effektiviseras

Hyressattningen
bidrar till effektivare
lokalanvandning

Justering
hyresmodell
genomfors 2022
for att uppna
korrekt hyresniva

Namnd

3.2 Basta utveckling for alla

Arbete for att na malet

Verksamheterna dr nojda med dialogen kring lokaler. Planering, underhdll och uppfoljning pa objektsniva ger 6kad
kvalitet och effektivitet.

Under 2020 togs en handlingsplan fram gillande prioriterade forbattringsomraden for NKI (N&jd-kund-index
som innefattar felanmalan, kunddialog, inre/yttre underhall mm) tagits fram och en NKIl-undersdkning
genomfordes hosten 2020. Ingen NKI-mitning genomfors under 2021 utan fokus under aret har varit att
implementera ny hyresmodell och nytt fastighetssystem samt fortsatta 6versynen av felanmalanprocessen.
Under 2022 kommer en ny NKI-matning genomfdras for att utifran resultatet uppdatera handlingsplanen for

att sakerstalla fortsatt okning av kvaliteten i verksamheten.

Arbetet med att se dver kostnader, driftsnetto, nyckeltal och resultat pa objektsniva fortsitter under 2022.
Underhallsplaner har uppdaterats och regelbundna hyresmoten med verksamheterna som hyr lokaler sker

for att skapa in

flytande, paverkan och langsiktighet.

Enhetens Indikatorer Utfall 2020 Mal 2021 Mal2023 M2l 2024 Fokusomrade
fokusomrade fran:
Verksamheterna | Nojd-kund-index 49 52
ar ndjda med NKI, for
dialogen kring hyresgaster i
lokaler. kommunens
Planering, lokaler och
underhall och anlaggningar
uppfoljning pa (mdts vartannat
objektsniva ger ar)
okad kvalitet och
effektivitet.
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3.3 Attraktiva livsmiljoer i hela Nacka

Arbete for att na malet

Verksamheterna dr ndjda med de lokaler fastighetsforvaltningen tillhandahdller.

Respektive fastighets underhallsplan uppdateras arligen for att sikerstilla fastighetens framtida behov av
underhall. Underhallsplanen ar en del av den langsiktiga fastighetsforvaltningen och sker i samférstand med
verksamheten som nyttjar lokalen. Regelbundna hyresmoten med verksamheterna som hyr lokaler sker
dirmed for att skapa inflytande, paverkan och langsiktighet. Under 2022 kommer en ny NKI-matning
genomfodras for att utifran resultatet uppdatera handlingsplanen gillande prioriterade forbattringsomraden for
NKI for att sikerstilla fortsatt 6kning av kvaliteten i verksamheten. Arbetet med hallbara utemiljoer (Agenda
2030 mal 3 — Halsa och vilbefinnande), trygga toaletter och omkladningsrum fortsatter dven under 2022.

Klimatpdverkan ska minska genom att miljoanpassa och energieffektivisera vdlfdrdslokaler.

Ett sarskilt uppdrag att presentera en plan for utfasning av fossilenergi ar genomfort. Inom eget
fastighetsbestand finns idag ingen fastighet som varms upp med fossila branslen som huvudsaklig
uppvarmningskalla. Dock finns uppvarmning med fossilt bransle som spetsvarme vid extrem kyla, vilket ar
normalt.

Fortsatt arbete sker under 2022 for att minska den totala energianvandningen framst genom att intensifiera
arbetet med att inventera och montering av solpaneler, framst genom att installera solpaneler inom
kommunen pagaende och planerade nybyggnadsentreprenader, men dven inom befintligt fastighetsbestand.
Investeringsmedel om 8 miljoner kronor har dskats for nyinstallation av solceller pa utvalda byggnader under
2022. Parallellt pagar dven ett arbete avseende 6kad takt i utbyggnaden av laddinfrastruktur. (Agenda 2030
mal 13 — bekampa klimatférandringar)

Enhetens Indikatorer Utfall 2020 Mal 2021 Mal 2022 Mal2023  MMal2024 Fokusomrade
fokusomrade fran:
Verksamheterna ar Nojd-kund-index 49 52 52
nojda med de lokaler NKI, for
fastighetsforvaltningen | hyresgister i
tillhandahéller kommunens
lokaler och
anlaggningar
(mats vartannat
ar)
Klimatpaverkan ska Total 120 116 113 110 107  Niamnd
minska genom att energianvandning
miljdanpassa och i de egenidgda
energieffektivisera fastigheterna ska
vilfardsfastigheter minska med 3%
per
kvadratmeter
och ar fram till
2025
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3.4 Stark och balanserad tillvaxt

Arbete for att na malet

Markforvaltningen dr effektivare och affdrsmdssig.

Under 2021 har fortsatt Idpande 6versyn av arrenden och tomtrattsavtal genomforts. Malet ar att samtliga
markoverlatelser 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 beddms fran fall till fall. Under 2021 har fokus legat pa processer
och rutiner i syfte att mojliggora mer proaktiv markforvaltning, ett arbete som kommer fortsatta under
kommande budgetperiod. Implementering av nytt fastighetssystem kommer ocksa bidra till effektivare
arbetssatt.

Vilférdslokaler ska vara dndamdlsenliga och kostnadseffektiva med 6kad kapacitet och fler anvdndningsomrdden.

Under 2021 har arbetet med att effektivisera anvindandet av lokaler fortskridit i syfte att fa en dkad
kapacitet och fler anvindningsomraden av samma lokal. Ett sirskilt projekt avseende samnyttjande av lokaler
initierades och planeras rapporteras under hosten 2021. Den nya hyresmodellen, implementering av nytt
fastighetssystem och uppdaterade underhallsplaner kommer under 2022 forbattra mdjlighet till an mer
dndamalsenliga lokaler.

Kommunen har ett flertal storre kommande projekt kopplade till kommunens lokalbehov som behover
kompetens i tidiga skeden for att kunna sakerstilla kvalitet och kostnadseffektivitet. Detta omfattar bade
projekt men aven storre inhyrningar. Arbetet innebar bestallarstod till verksamheterna samt tidiga
utredningar och forstudier for overlamning till genomforandeorganisation. Som ett led i detta har tva
fastighetsutvecklare anstallts hos mark- och fastighetsutveckling 2021 for att sakerstalla fortsatt framdrift i
projekt i tidiga skeden (t.ex. Nacka gymnasium och stall Velamsund).

De projekt som ar i planerings- eller genomforandeskede avseende framst forskolor och skolor utgar aven
fran ett framtida effektivt nyttjande av lokalerna dar lokaler kan samnyttjas mellan olika verksamheter (t.ex.
nya Borgvallaskolan och Stavsborgsskolan). Lokalerna blir darmed mer kostnadseffektiva.

I Indikatorer Utfall 2020 Mal 2021 Mal 2022 Mal 2023 A Roloninas
fokusomrade fran:

Markférvaltningen ar
effektivare och
affarsmassig

Vilfirdslokaler ska Antalet

vara andamalsenliga kvadratmeter
och per elev ska inte
kostnadseffektiva oka

med okad kapacitet

och fler

anvindningsomraden
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4 Jamforelser med andra kommuner

Det saknas i nulaget jamforande nyckeltal med relevans for fastighetsverksamhet i Kolada. For att
benchmarka mot andra kommuner och fastighetsagare vad galler arbetssatt, effektivitet m.m. kravs darfor ett
omfattande arbete. Den nya hyresmodellen och det fastighetssystem som ar under implementering under
hosten 2021 kommer att underlatta ett framtida jamforande arbete.

| den senaste NKI-matningen lyftes Nackas fastighetsverksamhet fran ett relativt lagt NKI i den nedre
kvartilen med hela 6 enheter. NKI 4r dock inte sa hogt som onskat och jamférbara kommuner har ett nagot
hogre medelvarde. En plan har sjosatts for att hoja NKI pa sikt och ny mitning ska genomforas hosten 2022.
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5 Resursfordelning

5.1 Ramarendet

Hyresmodellen innebar att varije fastighets kostnadsbild analyseras utifran ett kostnadsperspektiv for att
sdkerstilla en kostnadshyra. For savil bostadsforsorjningen som lokalférsérjningen innebar hyresmodellen ett

nollresultat.

Markforvaltningen genererar ett storre overskott. Detta gor att enheten for fastighetsforvaltning kan
generera ett overskott om 20 miljoner kronor.

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

5.2 Namndyttrande

Nimndens resursfordelning, nettoredovisning (tkr)

e | Bl | Biles | f Ferindringsatsning Budget 2022 oc g
Ramarende Namndyttrande tkr %
Volym Satsning
Intakt Kostnad | K | K Intake Kostnad Netto
EFF 26 960 20 000 38 000 673 000 653 000 673 000 653 000 20 000 oo
Summa 26 960 20 000 38000 | 673000 | 653000 673 000 | 653 000 20 000 0|0

Nimndens resursfordelning, volymredovisning

Namnd-
(Antal) Verksamhet Volym- E&am- yttrande .Centr.a - Budget Kommentar
enhet drende (Forandr) justering | 2022

Enheten for fastighetsférvaltning, Mal och budget 2022-2024 10(13)



6 Checkar och avgifter
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7 Utmaningar och majligheter - framatblick 2040

Enhetens storsta utmaning ligger i att hantera de stora fastighetsprojekt som ska planeras och byggas under
de kommande aren. Enheten, som varande adgare av projekt, maste folja upp och sakra att det som ar
planerat levereras 4ven om genomfdrande av projekten ligger pa enheten for bygg och anliaggning. Projekt i
nartid ar nya Nackenbadet och Sickla skola, 2023 kommer nya skolan i Duvnas Utskog (ersatter
Borgvallaskolan) och forskolan pa Jarlahojden. Pa langre sikt finns om- och tillbyggnaden av Nacka gymnasium,
dir det idag pagar ett arbete i tidigt skede.

Bostadsgruppen behover, tillsammans med verksamheterna, sikerstilla att bostadsbestandet for sociala
dndamal ligger i niva med behoven.

Lokalgruppen behover fortsitta arbeta proaktivt med utvecklingen av felavhjalpning och underhall samt
arbeta vidare med projekt som trygga toaletter och omkladningsrum och solceller. Regler for ett gott
samnyttjande av lokaler ska beslutas och inforas.

Mark- och fastighetsutvecklingsgruppen behover utveckla processer och arbetssatt for att hamna i fas med
den stora mangd arenden man har.
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8 Motioner
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