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| Verksamhetens uppdrag

Syftet med kommunstyrelsens fastighetsansvar ér att kommunen ska ha
indamalsenliga och kostnadseffektiva anliggningar och lokaler f6r kommunala
verksamheter samt bostidder f6r kommunala behov. Enheten for fastighets-
forvaltning ansvarar for att siakerstilla bostads- och lokalforsorjning f6r
vilfardsverksamheter samt forvalta kommunagd mark utanfér detaljplan eller
mark som inte pa annat sitt ska skotas enligt sirskilda regelverk eller féreskrifter.
Inom ansvarsomradet verkar enheten for att utveckla och forvalta kommunens
egna fastigheter och samarbeta med externa fastighetsidgare. Det sker framforallt
genom att dga, hyra, bygea, upplata och vid behov dven férvirva och silja
fastigheter.

2 Hant i verksamheten 2021

Enheten for fastighetsforvaltning har idag en vil fungerande verksamhet och
stark ekonomi. Det var inte nagot som gillde f6r nagra ar sedan men det goda
och kontinuerliga forbattringsarbete som drivs visar sig nu 1 goda resultat.
Ekonomiskt har enheten ett resultat som ar drygt 8 miljoner kronor battre dn
beslutad budget. I budgeten ligger att enheten ska leverera ett 6verskott pa 20
miljoner kronor. Overskott utéver de 20 miljoner kronorna beror frimst pa
okade intikter for arrenden och tomtritter. Att enheten nu har en stark ekonomi
beror ockséd pa battre ordning och reda samt inférandet av den nya
hyresmodellen.

Hyresmodellen, som inférdes 1 januari 2021 och totalt omsatter cirka 600
miljoner kronor per ar, innebir att kommunen nu har en ren kostnadshyra for de
interna verksamheterna dir den hyra som betalas motsvarar de faktiska
kostnaderna. Under aret har det visat sig hyran varit nagot f6r hég och
verksamheterna fick en dterbetalning pa hyran i november motsvarande totalt

ca 12 miljoner kronor. Parallellt med implementering av den nya hyresmodellen
har ett nytt regelverk for internhyra inforts i syfte att sakerstalla lingsiktighet,
kostnadseffektivitet och affirsmassighet i kommunens ansvar som fastighetsigare
och inhyrare. For externa verksamheter ar hyran marknadsanpassad.

Gruppen som ansvarar for lokalf6rsorjning har tagit 6ver ansvaret f6r nya Boo
Gards skola och nya Sigfridsborgsskolan som invigdes vid héstterminens start
och arbetet med underhall inom ramen f6r komponentutbyte pagar kontinuerligt.
Sarskilda satsningar har paborjats for att forbattra omkladningsrum och toaletter
pé skolor samt installation av solceller.

Inom gruppen som arbetar med bostider f6r sociala andamal har man under aret
natt det mal som funnits i den anpassningsplan for att ha ett bestand i nivda med
det behov som finns. Under tva ars tid har bestindet minskat fran drygt 600
bostader till 300 och kommande anpassningar sker nu efter verksamheternas
behov. Under 2021 har 43 bostadsritter salts med god fortjanst. Totalt har 131
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bostadsritter silts. Aven flera objekt dir kommunen hyrt in ett stort antal
bostader har avvecklats. Det storsta var det pa Kvarnholmsvigen. Tva av de
modulbostider som kommunen uppfért med tillfilligt bygglov dr nu uthyrda till
privata foretag.

Gruppen som arbetar med markférvaltning och fastighetsutveckling har haft ett
intensivt ar. Markforvaltningen har flera och komplicerade drenden att hantera
samtidigt som enheten har varit och alltjimt dr underbemannad. Saneringen vid
Ebba Brahe-skolan pa Kvarnholmen har gatt snabbare dn férvintat med tva av
tre etapper avklarade och aterupptas till sommaren 2022. Markforvaltningen édr
dock den del inom enheten for fastighetstérvaltning som levererar det 6verskott
som enheten ska ha och kommunens intikter fér arrenden och tomtritter ékar.
Gillande projekt i tidiga skeden har en langsiktig strategisk planering for att
sakerstilla ritt fastighetsprojekt i ratt tid och med ritt omfattning paborjats och
ett flertal projekt har initierats under hosten 2021 1 syfte att hitta basta vigen
framat, till exempel Nacka gymnasium och ishallarna pa Jirlahojden.

3 Framatblick

Enhetens storsta utmaning ar att hantera de stora fastighetsprojekt som r i tidigt
skede och/eller ska byggas under de kommande aren. Enheten, som dgare av
projekt, maste f6lja upp och sakra att det som ar planerat levereras dven om
genomforande av projekten ligger pa enheten f6r byge och anliaggning. Projekt 1
nértid dr nya Nickenbadet, Sickla skola och férskolan pa Jirlah6jden. Projekt 1
tidigt skede dr skolan i Duvnids Utskog (ersitter Borgvallaskolan), nya lokaler f6r
ridverksamhet 1 Velamsund samt flertalet projekt pa Jarlah6jden inklusive Nacka
gymnasium. Mark- och fastighetsutvecklingsgruppen behover forstirkas samt
utveckla processer och arbetssitt for att hamna i fas med den stora mingd
irenden man har.

Pa lokalf6rsorjningsomradet behéver implementeringen av nytt fastighetssystem
sikerstillas for att bland annat battre kunna f6lja upp ekonomi for respektive
fastighet. Det behover ske ett fortsatt proaktivt arbete med utvecklingen av
felavhjalpning och underhall samt arbeta vidare med sérskilda uppdrag som
trygga toaletter och omklddningsrum 1 skolor samt solceller och laddstolpar pa
kvartersmark.

Inom bostadstérsorjningsomradet behover det, tillsammans med berérda
verksamheter, sikerstillas att bostadsbestandet f6r sociala dandamal, likt nulage,
ligger i niva med behoven. Utifran verksamheternas aterkoppling ser behovet av
bostider ut att minska dn mer framéver vilket medfor ett behov av en lingsiktig
strategisk plan gillande till exempel tidsbegrinsade bygglovsfastigheter (riva eller
behilla) och/eller limna tillbaka inhyrda bostider.

Utover ovanstiende behdver enhetens mal och indikatorer dndras och uppdateras
fOr att motsvara nuvarande verksamhet. Ett arbete kommer under 2022 att



inledas med att ta fram nya mal och indikatorer, som sedan far utvecklas under
kommande ar.

4 Namndens kop av verksamhet

Namndernas kdpta verksamhet av privata anordnare

5 Jamforelse med andra kommuner avseende 10
procent basta och 25 procent mest
kostnadseffektiva

Det saknas i nuldget jimférande nyckeltal med relevans for fastighetsverksamhet i
Kolada. Fér att benchmarka mot andra kommuner och fastighetsigare vad giller
arbetssatt, effektivitet m.m. har ett jimférande arbete paboérjats under 2021.
Arbetet syftar till att ta fram nya nyckeltal och kostnadsligen men dven att
benchmarka mot férvaltnings- och administrationskostnader.

I SCB:s medborgarundersckning finns en ny relevant fraiga hur medborgarna
tycker att kommunen skoter byggnader med kommunal verksamhet. Nackas
utfall f6r 2021 4r 81% positiva svar jimfort med rikets 71% vilket innebér en
signifikant skillnad (se diagram).

Skdtsel av byggnader dar kommunen har
verksamhet, t.ex. skolor, dldreboende

B840
2,0
20,0

78,0
76,0
74,0
72,0
70,0
62,0
66,0
64,0

Tyreso Taby Danderyd Nacka Riket

Diagrammet visar andelen positiva svar (ganska bra och mycket bra) for tre jamforelsekommuner, Nacka i gront
samt [or bela riket.
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Den nya hyresmodellens utgangspunkt i kostnadshyra som visar respektive
fastighetsobjekts faktiska kostnader tillsammans med det fastighetssystem som
ska implementeras under i borjan av 2022 kommer att underlatta ett framtida
jamforande arbete. Infér 2023 ska dven nya fokusomraden och indikatorer tas
fram som mojliggor f6r bittre uppfoljning enligt branschstandard pa
fastighetsomradet.

6 Maluppfyllelse under 2021

Enheten for fastighetsforvaltning har under 2021 fortsatt att arbeta med att
sikerstilla en professionell hantering av kommunens agda och inhyrda bostider
och lokaler for valfirdsverksamhet. Under 2021 har dven arbete med tidiga
skeden 1 byggprojekt initierats med uppstart av en ny grupp for fastighets-
utveckling.

Mialet dr att enheten ska tillhandahalla dndamalsenliga och kostnadseffektiva
lokaler, bostader och anlidggningar med hogt nyttjande, lag energiférbrukning 1
hallbara och trygga miljéer. En del i maluppfyllelsen ar dven att modernisera och
underhalla de egna verksamhetslokalerna med tillh6rande utemiljo, utveckla de
komponenter och funktioner kommunen har ansvar for 1 inhyrda lokaler, skapa
en professionell samverkan med savil interna verksamheter som externa
hyresvirdar, att hantera behovet av bostider f6r sociala andamal samt att
sakerstilla en effektiv och affarsmassig forvaltning av kommunens mark.

6.1 Maximalt varde for skattepengarna

6.1.1 Fokusomrade: Kostnadseffektivitet - lag kostnad per invanare
jdmfort med andra kommuner pa alla omraden. Digitalisering som gor
att kommunen ar smart, enkel, 6ppen och tillganglig for medborgarna.
Oppen och proaktiv kommunikation och dialog pa alla omraden.

6.1.1.1 Bostadsforsorjningen dr effektiv och anpassad utifran
olika malgruppers behov
Kommunens bostadsférsorjning har gatt fran att arbeta utifrin en anpassnings-
plan till en férvaltarverksamhet. Det innebir att anpassningen av bostads-
bestandet genom omflyttningar, férsiljningar och uthyrningar har natt en normal
niva och ir en del av den I6pande verksamheten. Kommande anpassningar sker
efter verksamheternas behov.

Maluppfyllelse

Indikatorer Utfall 2020 Utfall 2021 Mal 2021 2021

Hog uthyrnings- (@ 95 % 95 % 100 %
grad i bostads-

bestandet for

sociala andamal
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Maluppfyllelse

Indikatorer Utfall 2020 Utfall 2021 Mal 2021 2021

Kommentar

Bostadsbestandet har minskats under aret och uthyrningsgraden har legat fortsatt hogt. Bestand

under avveckling ingar ej.

6.1.1.2 Hyressittningen bidrar till effektivare lokalanvandning
Den 1 januari 2021 inférdes en ny internhyresmodell med sjalvkostnadshyra.
Modellen innebir att en fastighets totala kostnad, inklusive f6rvaltning och
administration, utgor hyra. En uppféljning av hyresmodellen har gjorts
tillsammans med hyresgisterna for att sikerstilla genomférandet och resultatet.
Uppftdljningen har visat att den schabloniserade hyresutrikningen pa vissa objekt
inte fullt ut speglar sjalvkostnaden for objektet vilket 1 sin tur har medfort att £6r
hég hyra har tagits ut for vissa objekt. Utvirderingen har gett underlag for
hyresjusteringar infér 2022. En kontinuerlig utvirdering kommer ske framover
varefter bestandet utvecklas och forindras.

Samtidigt har den nya hyresmodellen tydliggjort for verksamheterna vad lokalerna
kostar vilket har bidragit till ett effektivare nyttjande. Hosten 2021 beslutades
dven om en revidering av regelverk for internhyra avseende samnyttjande av
lokaler 1 syfte att ytterligare fortydliga och forbittra nyttjande av lokalerna.

Maluppfyllelse

Indikatorer Utfall 2020 Utfall 2021 Mal 2021 2021

Oversyn av den . . Ja

internhyresmod
ellen for lokaler
sa att kostnads-
tickning erhalls
till 2021

Kommentar

Kostnadstickning har erhallits.

6.1.2 Fokusomrade: Aktiv markpolitik som &r tydligt kopplad till
ndringslivets forutsdttningar och en vil fungerande process for att
etablera nya foretag. Sdkerstilla att kommunens markinnehav anviands
pa ett affirsmissigt sitt. Overskottsmal i kommunal produktion.
Kostnadseffektivitet i alla verksamheter.

Arbete med att bygga upp rutiner och processer for att littare kunna matcha
mark vid olika typer av markforfraigningar avseende kommunens markinnehav
fortgar och ett utdkat samarbete med andra enheter inom kommunen har
initierats under aret for att na malet.
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6.2 Baista utveckling for alla

6.2.1 Kundvalssystemen ar vil fungerande for medborgarna och

attraktiva for anordnarna. Kvaliteten i alla verksamheter haller en hog

niva och forbittras 6ver tid. Reellt inflytande och paverkan i alla

verksamheter okar.

[

6.2.1.1 Verksamheterna dr nojda med dialogen kring lokaler.

Planering, underhall och uppféljning pa objektsniva
ger okad kvalitet och effektivitet.

Ansvarig fastighetsforvaltare genomfor ca 4-5 hyresgiastméten med respektive
hyresgist per 4r. Oftast sker dessa méte pa plats hos hyresgisten. Aven mer
strategiska hyresgastmoten med fokus pa férindrat lokalbehov, uppféljning av
hyresmodellen m.m. kommer att initieras under 2022, framst for verksamhets-
omraden Vilfird skola, Vilfiard samhillsservice och Kultur och fritid.

Ingen NKI-mitning planeras genomférdes under 2021 utan ny NKI-matning
utfors 2022, direfter vartannat ar enligt branschstandard, for att fortsitta 6ka
kvaliteten i verksamheten.

Ett nytt fastighetssystem har upphandlats under 2021 och implementering och
driftsattning pagar men har blivit férsenad och beriknas att vara firdig i botjan av
2022. Systemet kommer att medféra en bittre och effektivare uppfoljning pa
objektsniva, uppfoljning planerat underhall, ny felanmailan (via drendehanterings-
systemet Lime) besiktningar, avtalshantering, dokument- och ritningshantering.

Maluppfyllelse

Indikatorer Utfall 2020 Utfall 2021 Mal 2021 2021

N&jd kundindex . 49 49 48 102,08
NKI, for

hyresgaster i

kommunens

lokaler och

anlaggningar

Kommentar

NKI genomfors inte 2021 vilket innebar att utfall 4r lika 2020.
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6.3 Attraktiva livsmiljoer i hela Nacka

6.3.1 Sdkerstilla en aktiv strategisk planering for mark, bostdder, lokaler

och anldggningar. Siakerstidlla blandad bebyggelse med olika typer av

bostdder, arbetsplatser, motesplatser och gestaltning i hela Nacka.

Sikerstilla att minst halva nacka dr gront och att invanare har néra till

olika gronomraden och vatten. Balans mellan verksamhet och bostider i

s.tiirre utvecklingsomraden med god infrastruktur (30-70).

6.3.1.1 Verksamheterna dr néjda med de lokaler

fastighetsforvaltningen tillhandahaller

Under adret har atgarder enligt den handlingsplan som togs fram 2020 gillande
ptioriterade forbittringsomraden (felanmailan, kunddialog och inre/yttre
underhall mm) genomforts. Oversynen av felanmilansprocessen har dels
avstannat under pandemin men dven invintat arbetet med implementering av
nytt fastighetssystem och nytt drendehanteringssystem som paverkar
felanmilanprocessen, men arbetet har aterupptagits under senare delen av aret i
syfte att forbittra och effektivisera processen. Cirka 130 projekt gillande s
kallade komponentinvesteringar har pagatt under aret i syfte att varda och
underhalla fastighetsbestandet.

Ingen NKI-mitning har genomférts under 2021 utan ny NKI-mitning utférs

2022, direfter vartannat ar enligt branschstandard, for att fortsitta 6ka kvaliteten 1

verksamheten.

Maluppfyllelse

Indikatorer Utfall 2020 Utfall 2021 Mal 2021 2021

N&jd kundindex . 49 49 48 102,08
NKI, for

hyresgaster i

kommunens

lokaler och

anlaggningar

Kommentar

NKI genomfors inte 2021 vilket innebar att utfall ar lika 2020.
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6.3.2 Skapa goda urbana lokaliseringsforutsattningar for verksamheter
och arbetsplatser inom olika branscher i kommersiellt attraktiva lagen.
Utveckla infrastruktur som bidrar till stadsutveckling och 6kad
framkomlighet i ndra samspel med regionala och nationella aktorer.
Tillhandahalla andamalsenliga och kostnadseffektiva lokaler, bostiader och
anldggningar med hogt nyttjande, lag energiforbrukning i giftfria och
trygga miljoer.

6.3.2.1 Klimatpaverkan ska minska genom att miljéanpassa
och energieffektivisera vialfardsfastigheter
Arbetet med att inventera och montera solceller har fortsatt under 2021, frimst
genom mojligheten att installera solceller inom pagaende
nybyggnadsentreprenader, men dven inom befintligt fastighetsbestind. Under
aret har tvd nya fastigheter fatt solceller.

Enheten har fatt ett sirskilt uppdrag att utoka andelen férnyelsebar energi via
frimst solceller. Under dren 2022-2024 kommer solceller etappvis att installeras
inom det egna fastighetsbestindet, avser bade nya installationer samt utbyggnad
av befintliga solcellsanldggningar. Det finns 8 miljoner kronor per ar de
kommande tre aren avsatt for detta.

Det pagar ett arbete med att uppfora laddstolpar pa kvartersmark i anslutning till
skolor och fritidsanlidggningar.

Maluppfyllelse

Indikatorer Utfall 2020 Utfall 2021 Mal 2021 2021

Total . 120 19 116 97 %
energianvandnin

g i de egendgda

fastigheterna ska

minska med

3,3% per

kvadratmeter

per ar fram till

2021

Kommentar

Den totala férbrukningen har minskat sedan 2020 men uppnatt malvirde har inte natts.
Fjarrvirmeforbrukningen har minskat 2021 medan el-forbrukningen har dkat. Delvis beror detta pa
bygg-el for pagaende nyproduktioner riaknas med. For att skapa jamférbara siffror har dven
tillkommande idrottsanlaggningars, el-forbrukning som tidigare hanterats av Fritidsnamnden, raknats
bort. Infér 2023 behdver dirmed nya indikatorer och malvarden tas fram.
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6.4 Stark balanserad tillvaxt

6.4.1 Resultatoverskott ska ligga pa langsiktigt hallbar niva. Soliditet ska

oka over tid. Nya bostdder och nya arbetsplatser firdigstills enligt malen

och dr attraktiva over tid.

@

6.4.1.1 Vilfardslokaler ska vara andamalsenliga och

kostnadseffektiva med 6kad kapacitet och fler
anvandningsomraden

Kontinuerligt genomférs 6versyn och kvalitetssikring av lokalerna for att

optimera fastighetsbestandet utifrin verksamheternas behov. Strategiska

fastighetsmoten med verksamheterna och andra berérda enheter sker manadsvis

for att sakerstilla lokalernas dandamalsenlighet.

Den nya hyresmodellen 6kar kostnadseffektiviteten och transparensen samt ar
mer affirsmassig och mer anpassad efter hur fastighetsbranschen och 6vriga
kommuner arbetar med lokaler, hyresavtal inklusive villkor samt ekonomi.

For att sakerstilla att kommunens lokaler anvinds effektivt och for att skapa
transparenta och forutsigbara regler for hyresgisterna har regelverk for
internhyra under 2021 kompletterats med principer for samnyttjande. Uppdraget
att revidera regelverket har genomférts 1 samverkan mellan kultur- och
fritidsenheten, vilfird skola och enheten for fastighetsforvaltning.

6.4.2 God tillgang till arbetskraft med relevant kompetens for strategiskt
viktiga branscher. Stadsutvecklingsekonomin ska var sjilvfinansierad over
tid. Ovriga investeringar ska ha en hog grad av sjilvfinansieringsgrad.
Kommunens eget markinnehav ska utvecklas sa att det bidrar till minst
40% av bostdder och arbetsplatser av det samlade malet till 2030.

O

6.4.2.1 Markforvaltningen ar effektivare och affirsmassig
Markforvaltningen har under 2021 fokuserat pa affirsmissig forvaltning av
kommunens mark for att generera 6kade intikter. Under aret har en fortsatt
l6pande Gversyn av arrenden och tomtrittsavtal skett och samtliga
markéverlatelser och avgildsregleringar har skett till marknadsmassiga priser
baserat pa virderingar. Intresset for frikOp av tomtritter har varit nagot ligre an
tidigare ar vilket kan bero pa coronapandemins 6kade osidkerhet kring
privatekonomi.

11 (20)



7 Ekonomiskt resultat 2021

Verksamhet,
e Ack utfall 2021 Ack budget 2021 Utfall 2020

r
Kostnader (-) Utfall Utfall Utfall | Budget | Budget- | Intikter | Kostnader | Netto
Intdkter (+) intdkter | kostnader | netto netto | avvikelse
EFF 671022 | -642 826 28 195 | 20 000 8195 678 104 -651 144 26 960
Summa

Enheten for fastighetsforvaltnings totala ackumulerade resultat for 2021 ar 28,2
miljoner kronor. Resultatet innebér en positiv avvikelse om +8,2 miljoner kronor
mot drets budget.

Lokal

Lokal gor ett 6verskott om 8,4 miljoner kronor mot nollbudget. Det beror till
stOrsta delen pa att hyran for lokalerna 1 stadshuset dr hogre dn kostnaderna.
Avskrivningskostnaderna f6r ombyggnationen har minskat och dirmed finns nu
ett 6verskott. I samband med ramirendet far fragan om hyran i stadshuset
hanteras.

Den 1 januari inférdes en ny internhyresmodell med sjilvkostnadshyra. En
uppféljning har gjorts av hyresmodellen tillsammans med hyresgisterna for att
siakerstilla genomférandet och resultatet. Uppfoljningen har visat att den
schabloniserade hyresutrikningen pa vissa objekt medfort en for hog eller for lag
internhyra som kostnadsbilden ser ut just nu. Utvirderingen har gett underlag f6r
hyresjusteringar infér 2022. En hyresreglering av engangskaraktir pa 12 miljoner
kronor skedde i november 2021 f6r flertal internhyresgaster.

Hyresmodellen innehaller ocksa en riskpremie om 3,5 procent som belastar
egendgda objekt. Riskpremien ska ticka variationer 1 sdsongsrelaterade kostnader
som snoskottning och uppvarmning. Den tacker ocksa kostnader for exempelvis
en vattenskada eller annan akut atgird som inte bor belasta hyran for hyresgisten
utan kan hanteras inom enheten for fastighetsférvaltning. Under hésten och
vintern 2021 har elpriserna varit historiskt hoga och en efterslipning i avldsning
av VA-matare har medfért 6kade VA-kostnader. Hela riskpremien f6r 2021 ér
utnyttjad.

Under aret har ett gediget arbete genomférts gillande dnnu ej aktiverade
komponentinvesteringar, forgavesprojekteringar pa dldre projekt har tagits och en
pelletspanna har utrangerats vilket sammantaget har paverkat resultatet. Fortsatt
arbete med aktiveringar sker 2022.

Mot bakgrund av ovanstiende ér utfallet f6r Lokal 8,4 miljoner kronor f6r 2021.
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Bostad

Bostad redovisar ett underskott om -5,3 miljoner kronor mot nollbudget.
Underskottet beror frimst pa att gamla ligenhetsdaghem 1 Jarlaberg har statt
tomma en period infér ombyggnation och forsiljning. Projektet pagir i etapper
och kommer att fortsitta under 2022 och dven in pa 2023. Det positiva
forsiljningsresultatet kommer kommunens Overgripande verksamhet till godo
och syns darfor inte under enhetens ekonomi.

Underskottet beror dven pa att det finns 16pande kostnader f6r de bostider som
ska siljas som inte kan belasta den verksamhet som tidigare hyrt bostaden. Under
kommande ar kommer inte lika manga ligenheter vara under f6rsiljning varfor
underskottet pa grund av tomstillning under forsiljning vintas minska markant
under 2022.

En storre vakans pa Kocktorpsvigen 8 i borjan av dret och
omflyttningskostnader 1 enlighet med anpassningsplanen har ocksa paverkat
resultatet negativt. Flera fastigheter kan inte avyttras av exploateringsskil eller

kulturhistoriska skil vilket innebir att underskott kommer kvarstd aven under
2022.

Mot bakgrund av ovanstiende ir utfallet f6r Bostad -5,3 miljoner kronor f6r
2021.

Mark- och fastighetsutveckling

Mark- och fastighetsutveckling visar ett Overskott om 27,3 miljoner kronor vilket
ar +7,3 miljoner kronor 6ver budget. Den positiva avvikelsen bestar fraimst av
vakanser 1 personal i borjan av aret och minskade konsultkostnader. Vidare har
okade intikter f6r nya och dndrade arrende- och tomtrittsavtal som inte
budgeterats, en engangsersittning avseende markupplatelse och dtervunna
kundforluster genererat ett 6verskott.

Mot bakgrund av ovanstidende ar utfallet f6r Mark- och fastighetsutveckling
+27,3 miljoner kronor, +7,3 miljoner kronor 6ver budgetens 20 miljoner kronor.
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En analys har gjort av kommunens markintikter under aren 2017- 2019.

Markintakter (kr)
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Analysen visar att de totala markintikterna har 6kat med 70 % fran 2017 till 2021.

Intdkterna for tomtritter f6r bostdder har 6kat med 75 % under samma period.
Samtidigt forvantas intikterna for tomtritter 6ka ytterligare under de kommande
aren niar mer mark upplates med tomtritt, och den initiala rabatten pa tomtritter
trappas av. Tomtritter Ovrig mark avser industri och verksamheter. Minskningen
2019 beror att Circle K’s tomtritt omvandlades till ett arrende, samtidigt som
avgiften for det nya arrendet blev vasentligt hogre 4n den tidigare
tomtrittsavgalden.

Projektrelaterade kostnader
Forgiveskostnader for totalt -2,2 miljoner kronor har belastat enhetens resultat.

8 Investeringar

Enheten for fastighetsforvaltning behover for sin verksamhet ramar for
investeringar. Det r6r sig om komponentinvesteringar, hyresgistanpassningar
samt ram for tidiga utredningar, férstudier och projekt 1 tidiga skeden. Storre
investeringar 1 byggprojekt hanteras av enheten for bygg och anliggning och
redovisas dar.

8.1 Tabell I. Utfall 2021 mot arsbudget 2021

Mnkr Inkomster (+) Utgifter (-) Netto
Arsbudget 2021 0 -112,6 -112,6
Utfall 2021 0 - 54,5 - 54,5
Budget vs utfall 0 -58,1 - 58,1

Totalt investeringsbelopp dskat f6r 2021 omfattar tre delar; komponentutbyten,
hyresgistanpassningar och medel tidigt skede vilka tillsammans uppgar till 77,5
miljoner kronor.
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Tillsammans med tidigare ars beviljade investeringar som inte fullt ut nyttjats
uppgar den totala investeringsbudgeten f6r 2021 till 112,6 miljoner kronor.
Enheten for fastighetsférvaltnings arsresultat for 2021 avseende
investeringsmedel f6r komponentutbyten och hyresgistanpassningar. uppgar till -
54,5 miljoner kronor.

Gillande ram f6r tidiga skeden har medel beslutats med 10 miljoner kronor per ar
fran och med 2021. Projekt 1 tidigt skede har initierats fOr Sickla skola, Ramsmora
fotbollsplaner, Nya Borgvalla skola och stall Velamsund. Sedan tidigare finns
beviljade medel i tidigt skede f6r Nacka gymnasium. For dessa projekt har
investeringsmedel i tidigt skede dskats och beviljats ur ramen med en summa om
-6 miljoner kronor. Samtliga investeringsmedel férutom Nacka gymnasium
redovisas hos enheten f6r bygg och anliggning.

Sammantaget ger ovanstdende ett resultat som innebir en avvikelse om 58,1
miljoner mot budgeterade investeringsmedel. Eftersom budget for tidiga skeden
med 10 miljoner kronor finns pa enheten for fastighetsférvaltning medan utfall
redovisas hos enheten f6r bygg och anliggning ir en mer korrekt jamforelse 48,1
miljoner kronor i avvikelse.

Avvikelse fran budgeten beror till storsta delen pa att medel fran tidigare érs
komponentutbyten inte nyttjats fullt ut. Frimsta orsaken till det ér att alla projekt
som planerats under 2020 inte kunde genomféras med anledning av
Coronapandemin. Det finns dven ett behov att se over tidigare ars beviljade
investeringsmedel som inte utnyttjats.

8.2 Tabell 2. Storsta pagaende projekt 2021

Mnkr Utfall 2021
Projektnamn B Aktiverat Inkomste  Utgifter (- Netto UB
INummer r (+) )
Komponent- 68,4 +18,4 0,0 -40,0 -40,0 -90,0
utbyten
Hyresgast- 0,0 0,0 0,0 21 21 21
anpassningar
Ovriga -5,3 0,0 0,0 -12,4 -12,4 17,7
projekt
Summa utfall 73,7 +18,4 0,0 54,5 54,5 -109,8
Komponentutbyten

Komponentutbyten syftar till att byta ut komponenter i kommunens fastigheter
for att sakerstilla funktion. I de allra flesta fall r6r det sig om att byta ut
anliggningar som ir uttjanta och saknar restvirde. Under 2021 har cirka 80
projekt gallande komponentinvesteringar genomférts under syfte att varda och
underhalla fastighetsbestandet. Under aret har dven fyra projekt gillande
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upprustning av forskolegardar paborjats. Under aret har totalt -40,0 miljoner
kronor upparbetats avseende komponentutbyten. Detta ar cirka 10 miljoner
kronor mindre dn berdknat vilket till stor del beror pa svarigheten att genomféra
projekt under Coronapandemin. De storsta komponentprojekten dr Gamla
landsvigen 4,5 miljoner kronor, ny ventilation pa Samskolan Hus G 2,4 miljoner
kronor samt VA i Kolaringens forskola 2 miljoner kronor. Sammanlagt 12
miljoner kronor investerades under 2021 1 ny LED-belysning i 18 skolfastigheter.

Hyresgistanpassningar
Vid sidan av fastighetsinvesteringar finns regelbundet behov av verksamhets-

anpassningar som resulterar i fastighetsrelaterade verksamhetsinvesteringar. Det
kan rora sig om tillginglighetsanpassningar, behov av att organisera om ytor, 6kat
behov av ventilation pa grund av fler elever dn vad personbelastning i fastigheten
medger. En arlig ram om 10 miljoner kronor finns for att genomfora dessa
hyresgistanpassningar.

Utfall f6r 2021 uppgar till -2,1 miljoner kronor. Samtliga pagaende projekt har
dock dnnu inte slutforts varpa ytterligare -3,7 miljoner kronor kommer att
redovisas under borjan av 2022.

Ovriga projekt

Opvriga projekt avser projekt dir investeringsmedel har dskats separat di den
totala investeringskostnaden uppgar till betydande summor och dirmed inte bor
belasta komponentutbyten. Dessa dr Eklidens skola kék och matsal, investering 1
Stadshuset och utbyte av ventilation pa Jirla skola. Arets utfall avseende dessa
projekt uppgar till -12,4 miljoner kronor.
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8.3 Tabell 3. Projekt med storst avvikelse mot arets
projektbudget

Beslutad totalbudget
sen projektstart
Ack utfall sen
projektstart
Kvarvarande medel
Varav periodens
investeringar:
Arsbudget 2021
Utfall 2021

Budget vs utfall

8.4 Tabell 4. Firdigstillda projekt 2021

Beslutad totalbudget
sen projektstart

Ack utfall sen
projektstart

Avvikelse budget/ utfall
Varav utfall for arets
aktivering

9 Redovisning riktade statsbidrag

Vardplan for

fastigheten
Nyckelviken

M

Nyckelvikens byggnader har ett kulturhistoriskt virde. For att sikerstilla en
korrekt férvaltning och underhall har en vardplan tagits fram. For att ta fram
denna plan soktes bidrag frin linsstyrelsen vilket beviljades med 130 000 k.
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10 Internkontrollplan

Enheten for Fastighetstorvaltning ligger under kommunstyrelsen.
Kommunledningsgruppen har genomfort en riskanalys inom kommunstyrelsens
ansvarsomrade. Riskanalysen utgor underlag f6r 2021 ars internkontrollplan.

Systematisk uppféljning
av system och avtal

informationsklassning
och utbildning
genomfors.

Omrade Kontrollmoment Metod Ansvarig | Frekvens
Bristande styrningi | Systematisk uppféljning | Alla projekt gas Enhetschef | Manadsvis
projekt av projekten avseende igenom regelbundet.
tid, kostnad och kvalitet | Storre eller avvikande
projekt redovisas i
styrgrupp
Allvarliga brister i Besiktningar och Uppfoljning av Enhetschef Arligen
anlaggningar kontroller. Uppdaterade | myndighets-
underhallsplaner besiktningar
Uppdaterade
underhallsplaner.
Regelbundna
hyresgastmoten
Allvarliga brister i Rutiner for uppfoljning Rutiner for uppfoljning | Enhetschef Arligen
leverans av av lokal- och av lokal- och
valfardstjanster bostadsbehov i bostadsbehov i
samarbete med samarbete med
verksamhet som verksamhet som
ansvarar for ansvarar for
valfardstjansten valfardstjansten
Fortroendeskadligt | Alla medarbetare far Utbildning och Gruppchef Arligen
agerande utbildning och information for alla Enhetschef
informationsinsatser om | medarbetare.
gallande regler. Bisysslor | Uppfdljning av
redovisas bisysslor
Brister i inkops- Att vi upprittar Aktiv forvaltning och Enhetschef | Tertial
och avtalshantering | korrekta och uppfoljning av gillande
affarsmassiga avtal avtal. Uppfoljning
utifran gillande delegationsbeslut
regelverk.
Kompetens- Tydliga krav i Nyttja system och Gruppchef | Vid
forsorjning rekryteringsprocessen. HR-kompetens. Enhetschef | 2nstélining
Systematisk uppfoljning Medarbetarsamtal och Arligen
av befintlig kompetens utvecklingsinsatser
och bemanning
Avbrott i digitala Systematisk uppféljning Kontroll av avtal och Enhetschef Arligen
system av system och avtal rutiner
samt back-up-rutiner
Bristande Behorighetssystem. Kontroll av Enhetschef Arligen
informations- Utbildning i behorighetssystem.
sakerhet informationssakerhet. Att
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Omrade Kontrollmoment Metod Ansvarig | Frekvens
Bristande Genomgang av betalade | Stickprovskontroll Gruppchef | Tertial
attestrutiner fakturor avseende Enhetschef

mottagnings- och
beslutsattest, bifogade
underlag och rutin for
attest av personliga
fakturor eller utlagg

Direkt- Gallande regelverk ska Enhetens representant | Enhetschef | Tertial
upphandlingar foljas och skal foljer upp och

dokumenteras vid samarbetar med

avvikelse Inkopsenheten

Bristande styrning i projekt

Infor varje tertialrapporteringen redovisas hur framdriften ar i projekt avseende
tid, kostnad och produkt. Manadsuppfoljning sker dven pad enhets-, grupp- och
enskild projektledarniva.

Allvarliga brister i anliggningar

Besiktningar och kontroller sker arsvis utifran vid var tid géllande lagstiftning.
Underhallsplanen for 2021 dr genomgangen och uppdaterad infor 2022.
Regelbundna hyresgiastmoten har hallits under hela 2021.

Allvarliga brister i leverans av vilfirdstjanster

Uppftdljning av lokalbehov sker arsvis i samband med uppdatering av
befolkningsprognosen och utifrin respektive verksamhets behovsanalys.
Kommande behov stims av mot befintligt bestind och en gemensam plan f6r
eventuellt tillkommande lokaler bestims.

Uppftoljning av bostadsbehov genomférs under hosten infér kommande ar.
Avstimning sker med berdrda enhetschefer i tertialavstimningar.

Fortroendeskadligt beteende

Servicepolicy, kommunikationspolicy, medarbetarpolicy m.m. gas igenom under
aret pa arbetsplatstriffar. Uppfoljning av bisysslor sker i samband med det arliga
medarbetarsamtalet.

Brister i inképs- och avtalshantering

Enheten har en dedikerad resurs som arbetar med ink6p och upphandling.
Tydliga rutiner avseende framtagande av forfragningsunderlag samt
kvalitetssikring av dessa finns. Ramavtal f6ljs kontinuerligt upp tillsammans med
inkopsenheten och eventuella avvikelser tas med berord leverantor och
korrigeras.

Uppfoljning av delegationsbeslut sker manadsvis och rapporteras till nimnd.

Kompetensforsorjning
Tydliga krav pa kompetens har stillts i rekryteringsprocesser under aret. Vid



medarbetarsamtal diskuteras behov av vidareutbildning eller andra
kompetensforhojande atgarder.

Avbrott i digitala system

Systematiska uppfoljningar av back-up-rutiner avseende de system som ar
enhetens egna sker kontinuerligt utifran upphandlade avtal med leverantérer.
Uppftoljning av anvindandet av kommunens gemensamma system sker
kontinuerligt och sammanfattas arligen.

Bristande informationssikerhet

Informationsinsatser om informationssikerhet sker arligen i samband med en
APT. Behorighetskontroll sker kontinuerligt vid behov och f6ljs upp pa totalen
arligen.

Bristande attestrutiner

Stickprovskontroller genomférs manadsvis inom samtliga ansvarsnummer for att
bland annat sikerstilla att delegationsordningen f6ljs och att fakturan innehaller
tillrdckligt med information. Dar informationen varit bristfallig har ytterligare
underlag efterfrigats och lagts till. Aven felaktig mottagningsattest har upptickts
och korrigerats sa att beslutsattestant flyttats till ritt ansvar.

Direktupphandling

Enheten har en dedikerad resurs som arbetar med inkép och upphandling.
Kontinuerliga avstimningar sker med enhetens medarbetare och med
ink6psenheten for att sikerstilla att inte otillitna direktupphandlingar sker.

11 Uppfoljning av medel ur framtidsfonder

Framtidsfond Projekt Ack utfall tkr Budget tkr

Totalt

12 Sjukfranvaro

Sjukfranvaron har varit relativt lag under 2021, 3,28 enligt SKR:s nyckeltal. Tva
personer har varit sjukskriven pa deltid med postcovidsymtom.
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