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Forslag till beslut

Kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott noterar informationen till protokollet.

Sammanfattning

Lokalenheten har infér budgetprocessen ”Mal och budget 2015-2017” tagit fram enhetens
budget samt genomfért budgetdialog med verksamheter och nimnder inom kommunen.
Lokalenheten tar fram sitt budgetunderlag tidigt pa dret fore mal- och budgetprocessen for
att ge kommunens verksamheter relevant information att basera sina egna budgetar pa.

Total budgetram for intakter och kostnader i enlighet med tidigare beslutade hyreshojningar
blir f6r ar 2015 546 mnkr. Intikterna f6r 2015 6kar med cirka 38 miljoner kronor varav 22
miljoner kronor ar intakter fran skol- och forskoleverksamheterna. Hyresintikterna fran
stadshuset 6kar med 8 mnkr till f6ljd av den generella hyresh6jningen och att fler
arbetsplatser debiteras.

Det fastighetsrelaterade underhallet ar en viktig fraga for lokalenheten och Nacka kommuns
verksamheter. For 2015 budgeteras 54 miljoner kronor till planerat underhall, vilket utgor
en 6kning om 27 miljoner kronor fran tidigare ar. Budget for det felavhjalpande underhallet
ligger kvar pa 33 miljoner kronor, trots att utfallet historiskt har legat betydligt hégre (46
miljoner kronor 2012 och 54 miljoner kronor 2013). I syfte att kunna halla budget
genomfors insatser under 2014 och 2015 for att styra om underhallsatgirder fran att
genomforas akut till att i storre utstrickning hanteras forebyggande, planerat och
strukturerat.

Den kommande lokalexpansionen kan 1 kombination med nya regler f6r avskrivningar
genom komponentavskrivning snabbt leda till f6rindringar 1 lokalenhetens ekonomiska
utblick. Insikten om de nya reglernas effekt pa lokalenhetens ekonomi ér fortfarande
ofullstindig kring hur de paverkar och i vilken omfattning. Dirmed har hinsyn inte tagits
till de nya reglerna i lokalenhetens ekonomiska utblick 2015-2017.
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Arendet

Lokalenheten har infor ramirendet i budgetprocessen ”Mal och budget 2015-2017" tagit
fram en ekonomisk utblick for perioden 2015-2017 (bilaga b). Effekten av tidigare beslutade
hyresh6jningar har bedomts och utifran det har budgetdialog f6rts med kommunens
verksamheter och nimnder infor deras respektive budgetarbeten.

Total budgetram for intakter och kostnader i enlighet med tidigare beslutade hyreshojningar
blir f6r ar 2015 546 mnkr.

Intdkter

De totala hyresintikterna budgeteras till 546 miljoner kronor, varav 502 miljoner kronor
hanfors till lokaler och 44 miljoner kronor hanférs till bostider. Hyreshjningarna foljer
beslutet frin mal och budget 2013-2015 dir ” Hyrorna héjs med 5 procent fran
halvarsskiftet 2013, respektive halvarsskiftet 2014 och halvarsskiftet 2015.” inkluderat
internhyresmodellen f6r skola och férskola.

Hyresokningen 2015 f6r verksamhetsomradet skolor och forskolor uppgar till totalt 8,9 %
enligt internhyresmodellen (bilaga c), vilket inbringar 6kade intidkter om 22 miljoner kronor.
Det utgor tidigare budgetbesluts sista hyreshojning i samband med den beslutade
infasningen, men 1 och med att hyreshéjningen sker den 1 juli kommer intikterna fortsatta
att Oka dven 20106 eftersom den nya arshyran giller for ett helt ar.

Intikterna f6r verksamhetsomradet gymnasium beriknas, trots hyresh6jning om 5 %, minska
med 2,5 miljoner kronor pa grund av uppsagda lokaler vid Nacka gymnasium. Aven om
budgetbeslutet om 5 % hyreshojning giller dven fOr bostider, dr det svart att applicera
beslutet rakt av eftersom uppsigning f6r omférhandling av hyresvillkoren maste géras och
da finns det ingen garanti for vilken den slutliga hyresnivan blir.

Insatser har gjorts for att kvalitetssidkra underlaget for antalet personer som arbetar i Nacka
stadshus infér debitering av stadshushyra ar 2015 (bilaga d). Uppgifter fran personalsystemet
har korsats med taggsystemet och direfter stimts av i tva omgangar med verksamheterna.
Antalet personer 1 stadshuset att debitera 2015 summerades till 813, vilket dr 115 personer
fler in 2014. Okningen i underlaget ir spridd éver flera olika ansvarsomraden och ir svar
att hirleda till nagon organisatorisk férandring. Kriterierna har vid drets framtagning varit
tydligare varpa det har varit enklare f6r verksamheterna att veta om en medarbetare ska
riknas med eller inte. Detta ger upphov till ca 8 miljoner kronor i 6kade intdkter utifran att
hyran 6kar med 5 % och debiteringsunderlaget med 115 personer.

Underhall
Utifran de tidigare beslutade hyreshojningarna ser lokalenheten goda mojligheter till att ar
2015 kunna foérdela vilbehovliga resurser till underhall.

Planerat underball ir en viktig fraga for lokalenheten och Nacka kommuns verksamheter. For
2015 budgeteras 52 miljoner kronor till planerat underhall, vilket utgdr en 6kning om 25
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miljoner kronor fran tidigare ar. Stor fokus betriffande underhallsinsatser liggs i budgeten
pa skolor, 22 miljoner kronor, och pa forskolor, 12 miljoner kronor. Sporthallar, simhallar
och ishallar dr ocksé prioriterade omraden med budgeterade underhallsinsatser om ca 8
miljoner kronor, varav 1,8 miljoner kronor avsitts till naturreservaten. Atgirder for
bostader och lokaler f6r sociala andamal uppgar till ca 4,3 miljoner kronor. For
kontorslokaler avsitts 1,5 miljoner kronor medan 1,2 miljoner kronor gar till gymnasium.
Totalt kvarstar 1,2 miljoner kronor till 6vriga verksamheter, sisom kulturlokaler,
brandstationen, féreningslokaler mm.

Budget 161 felavhjialpande underhalls bibehills pa 33 miljoner kronor. Utfallet har dock
historiskt legat mycket hogre (46 miljoner kronor 2012 och 54 miljoner kronor 2013). Digra
insatser gors ar 2014 och 2015 fOr att styra om underhallsatgarder fran att genomforas akut
till att i storre utstrickning hanteras preventivt, planerat och strukturerat. I kombination
med en betydligt storre budget for planerat underhall ser lokalenheten en budget f6r
felavhjalpande underhall om 33 miljoner kronor som en rimlig niva att uppna 2015.

Kapitalkostnader och leasing

Kapitalkostnadsprognosen visar pa 208 miljoner kronor f6r 2015, med en 6kning till 211
miljoner kronor ar 2016. Direfter sker en skarp sinkning till 200 miljoner kronor under
2017. Antalet investeringsprojekt inom lokal- och byggenheten samt de totala arliga
investeringarna har minskat kraftigt fran tidigare ar. Insatser har genomférts for att
fardigstilla och avsluta manga pagaende projekt, samtidigt som nya bestillningar inte
formulerats och inkommit i lika hogt tempo. Lokalenheten ser dock att det finns stora
investeringsbehov framoéver med behovet av nya verksamhetslokaler, vilket snabbt kan
forindra investeringsmingden och da dven kapitalkostnadsprognosen.

Leasing av mobler till stadshuset nar under perioden sitt slut och minskar fran 7 miljoner
kronor arligen till 2 miljoner kronor ar 2016 och 0 miljoner kronor 2017. Vid det laget dger
lokalenheten sina mébler och kommande tillagg gors fran lokalenhetens driftsbudget.

Investeringar och komponentavskrivning

Fo6r de tio senaste slutredovisade projekten uppstar for 2015 ett driftsunderskott om 9,2
miljoner kronor mellan hyresintikter och kostnader, till stor del pa grund av hoga
kapitalkostnader de forsta aren efter att projekten aktiverats som anliggningstillgang. Likasa
for tio av de senaste investeringarna dr startbesked beslutats av kommunstyrelsens
stadsutvecklingsutskott uppstar ar 2015 ett preliminirt driftsunderskott om 7,5 miljoner
kronor. Lokalenheten har f6r budgetperioden en god ekonomi och beriknar att
underskotten kan biras av tidigare beslutade hyreshéjningar. Att investeringsprojekten visar
pa underskott ar hanterbart sa linge som tillskapandet av nya lokaler sker i balans med
avskrivningstakten pa det dldre fastighetsbestaindet. Bryts den balansen sa kan
kapitalkostnaderna snabbt 6ka.
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Nya regler f6r komponentavskrivningar som nu inf6rs i Nacka kommun kan fa stor effekt

pa lokalenhetens ekonomi och utifrin en initial bedomning kan kapitalkostnaderna minska.

Mycket talar ocksa for att en stor del av underhallskostnaderna kommer att aktiveras som
tillgangar vilket da sprider dessa kostnader 6ver en storre period. Det dr dock for tidigt att
bedéma hur och i vilken omfattning de nya reglerna paverkar kapitalkostnaderna. Av den
anledningen har hinsyn till detta inte tagits i lokalenhetens ekonomiska utblick 2015-2017.

Bilagor
b_ lokalenhet resultat 2015-2017

c_internhyresmodell_skola_forskola
d_stadshushyra_2015

Lars Nylund Joakim Kreuger
t.f enhetschef Fastighetsekonom
Lokalenheten Lokalenheten
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