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TJANSTESKRIVELSE
KFKS 2018/1055
NACKA
KOMMUN
Kommunstyrelsen

Internbudget 2019 for kommunstyrelsens fastighetsansvar

Forslag till beslut

1. Kommunstyrelsen faststiller internbudget, indikatorer och malvirden for ar 2019 avseende
verksamheterna inom kommunstyrelsens fastighetsansvar.

2. Kommunstyrelsen faststaller foreslagen internkontrollplan enligt bilaga 1 till

tjansteskrivelsen daterad den 12 november 2018.
3. Kommunstyrelsen noterar investeringssammanstallningen f6r 2019-2021.

Sammanfattning

Kommunfullmiktige har faststallt driftsbudget for fastighetsverksamheten till 20 miljoner
kronor. Kommunfullmiktige beviljade nya investeringsmedel om 59 miljoner kronor till
fastighetsomradet. Komponentutbyten sker om 50 miljoner kronor f6r 2021 samt 9

miljoner kronor till investeringar i Nyckelviken och Velamsund fordelat 6ver dren 2019-
2021.

Arendet

I. Ansvar och uppgifter

Syftet med kommunstyrelsens fastighetsansvar ar att kommunen ska ha dndamalsenliga och
kostnadseffektiva anldggningar och lokaler f6r kommunalt finansierade verksamheter samt
bostader f6r kommunala behov.

Enheterna inom ansvarsomradet verkar genom att utveckla, bygga och férvalta kommunens
egna fastigheter samt samarbeta med externa fastighetsagare. Det sker framforallt genom att
aga, hyra, bygga, upplata, utveckla och vid behov aven forvirva och forsilja fastigheter.

2. Utgangslaget infor 2019

Den nya helarsprognosen for 2018 for hela enheten ar -7,8 mnkr, vilket dr -46,8 mnkr simre
in budget. Avvikelserna beror bland annat pa underskott 1 bostadsférsorjningen som ar
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ofinansierad, hogre kostnader for inhyrd personal for att stirka organisationen samt
nédvindiga processférindringar.

Avvikelser som paverkar resultat och som bidrar till att arets beslutade ram inte kan nas ar

framst:

Minskade intidkter pa grund av tomstillda lokaler, cirka 9 mnkr
Okade kostnader f6r nyproduktion, cirka 9 mnkr

Kostnader for externt hyrda lokaler dir internhyresnivan inte ticker kostnaden, cirka
4 mnkr

En forstirkt organisation som krivs for att fa kontroll och kunna effektivisera
lokalanvandning och drift

Bostadsforsorjningens underskott, cirka 32 mnkr
Lagre intikter dn budgeterat avseende Bygg, cirka 4,2 mnkr.

Tabell f6r Budget och prognos f6r 2018

Budget 2018 Prognos 2018 Diff Budget 2019

Lokal
Bostad
Mark

Bygg
Total

51855 22000 -29855 18 800
-12 855 -32000 -19145 -4 000
6 800 12 000 5200 12 000
-6 800 -9 800 -3000 -6 800
39 000 -7800 -46 800 20 000

3. Malfor 2019

Overgripande inriktning och insatser for verksamheterna inom fastighetsomradet ir foljande
f6r kommande ar:

Fokusomrade Indikatorer Mmal 2019

Verksamheten dr néjda med dialogen kring No6jd kundindex (NKI) >5%
lokaler. Planering, underhall och uppféljning pa
objektsniva ger 6kad kvalitet och effektivitet.

Attraktivare Livsmiljoer

Fokusomrade Indikatorer Mmal 2019

Verksamheterna ar néjda med de lokaler No6jd kundindex (NKI) >5%
fastighetsforvaltningen tillhandahaller.

Klimatpaverkan ska minska genom att Total energianvandning i de egen dgda fastigheterna <3,3%
miljéanpassa och energieffektivisera ska minska med 3,3% per ar framtill 2020
valfardsfastigheter.

Valfardsfastigheter byggs med ratt kvalitet med Alla projekt foljs upp med tanke pa funktionalitet, Ska matas
tanke pa funktion, effektivitet och kostnad. effektivitet och kostnad
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Stark och balanserad tillvaxt

Fokusomrade Indikatorer Mal 2019
Valfardslokaler ska anvdandas effektivare med Genomlysning av kapacitet och Matvarde
okad kapacitet och fler anvandningsomraden. anvandningsomraden. Stickprovsmatning hur pass [tas fram

effektivt lokaler anvands per dygn T12019
Markférvaltningen ar effektivare och Indikator for att mata marknadsmaéassigheten far tas [T1 2019
affarsmassig. fram under T1

Maximalt varde for skattepengarna

Fokusomrade Indikatorer Mal 2019
Bostadsforsorjningen ar effektiv och anpassad Hog uthyrningsgrad i bostadsbestandet for sociala >95%
utifran olika malgruppers behov. dndamal.

Kostnaderna fér kommunens bostadsférsorjning ska 5% till

effektiviseras. 2021
Hyressattningen bidrar till effektivare Oversyn av den internhyresmodellen for lokaler s&  [Oversyn
lokalanvandning. att kostnadstackning erhalls till 2020. genomfors
2019

4. Resursfordelning

4.1 Ramairendet
Hir nedan listas férindring av resursférdelningen jamfort med 2018.

Fastighetsverksamhetens resursférdelning, (mnkr)

Tabell f6r Budget 2019 mot 2018

Verksamhet Forandring Skillnad budget 2018
och nv ram 2019
Bokslut Budget 2018 | Prognos Budget
2017 2018 Namnd- Majoritets: 2019
Ramédrende  yttrande forslag

Enheten for

fastighetsforvaltning, Lokal 53 562 51 855 22 000 18800 -33055 -64%
r

Enheten for

fastighetsforvaltning , Bostad -33708 -12855 -32000 -4.000 8855 69%
Enheten for

fastighetsforvaltning, Mark 11364 6 800 12 000 12 000 5200 76%
Enheten for bygg och

anlaggning, Bygg -8344 -6 800 -9 800 -6 800 0 0%
Summa 22874 39000 -7 800 0 0 0 20000 -19000 -49%

Inom fastighetsprocessen har fastighetsforvaltning och bygg (inom Enheten for bygg &
anlidggning) en gemensam ram om 20 mnkr £f6r 2019 att jimféras med 39 mnkr £6r 2018.

Bygg har motsvarande budget som 2018, medan fastighetsférvaltningens ram ar justerad fran
45,8 mnkr till 26,8 mnkr f6r 2019. Givet dessa forutsittning vidtas ett antal atgirder inom de
olika delar inom fastighetsomradet.
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o [okalforsirning: Arbete med uppfdljling av kostnader och kvalitet i insatser pa
objektsniva. Ingen hojning f6r de interna hyrorna

o Bostadsforsiryning - Ny hyressittning med kostnadstickning av bostider inom omradet
“bostader f6r sociala behov” for arbets- och foretagsnimnden samt socialnimnden

o Markforvaltning - Kontinuerlig genomgéng av arrenden eller tomtritter

o Bygoverksambeten — Intikter och kostnader ska ligga i niva med budgetramen fran
kommunstyrelsen.

4.2 Investeringar

4.2.1 Enheten for fastighetsférvaltning
Nya investeringsmedel tillf6rs avseende tva projekt inom fastighetsforvaltning:
e Komponentinvesteringar kompletterades med 50 mnkr f6r 2021. Investeringsmedel
tor komponentprojekt dr beviljade med 50 mnkr arligen 2019 - 2021.
e For investeringar avseende utveckling av Nyckelviken och Velamsund beviljades
totalt 9 mnkr, 3 mnkr arligen 2019 - 2021.

Investeringssammanstillning f6r 2019 - 2021

Tidigare beslutad projektbudget Forslag nytt beslut Ny projektbudget Arsbudget for tillkommande investeringar  Arsprognos
2018 2019 2020 2021 2022 =>
Prioritering  Inkomster Utgifter Netto Inkomster Utgifter Netto  Inkomste: Utgifter Netto Netto Netto Netto Netto  Netto
Utveckling Nyckelviker Mycket angelaget 0 0 0 0 -9000 -9000 0 -9000 -9000 0 -3 000 -3000 -3 000 0
Komponenter 2021  Mycket angelaget 0 0 0 0 -50000 -50000 0 -50000 -50000 0 0 0 -50000

Summa nya investeringar 0 -59000 -59 000 0 -59000 -59000

4.2.2 Enheten f6r bygg & anliggning (Bygg)

Firdigstillda investeringar under 2018
Under 2018 har ett antal storre investeringsprojekt inom bygg slutforts:
- Myrsjoskolans skolbyggnad (F-6) firdigstilldes till sommaren och inflytt skedde till
héstterminen 2018. Arbete med skolgarden pagar fram till drsskiftet.
- Myrsjoskolans sporthall
- Altadalens férskola
- Kocktorpsvigens boende
- Ersittningsbassingen f6r Nickenbadet

Innan aret ar slut kommer nedan byggprojekt att slutforas:
- Bjorknis ishall
- Svirdsjo boende

Fortsatta investeringar under 2019
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Under 2019 kommer en forskola att fardigstallas och tas 1 drift samtidigt som arbetet med ett
antal skolor och sporthallar intensifieras for att fardigstillas forst inom nagra ar.

- Oxelvigens forskolan — Budget 75 mnkr, inflytt sommaren 2019

- Sigfridsborgsskolan — Budget 282,5 mnkr, inflytt HT 2021

- Boo Gard skola — Budget 327 mnkr, inflytt sommaren 2021

- Sickla skola — Forstudie, programarbete, arbete pagar med att ta fram tidplan

- Stavsborgsskolan — Forstudie, programarbete
Planering av evakueringslosning, utredning av kostnader, tider, hyresavtal m.m. pagar
och beriknas vara klart innan arsskiftet. Kostnad for evakueringen finns inte med 1
projektet.

5. Madjligheter och utmaningar - framatblick 2035

For 2019 kommer utvecklingsarbete inom fastighetsprocessen fortsitta for att skapa en
langsiktig fastighetsforvaltning. Det kommer frimst ske genom att skapa robusta system och
processer som sikerstiller korrekt information 1 berorda fastighetsprocesser. Detta ger
forutsittningar for att skapa langsiktig planering och forbittra samarbetet med de
verksamheter som har nytta av lokaler och bostider. Organisationen har forstirkts inom lokal
och bostadsférsorjningen under 2018, vilket kommer sikerstilla en battre forvaltning av
lokal- och bostadsbestindet. Under 2019 kommer enheten fortsitta att minska andelen
konsulter till f6rman fér egenanstilld personal.

Det finns ett fortsatt behov av att prova nya sitt och utveckla former f6r samverkan med
externa aktorer for att tillgodose behovet av mark, bostider och lokaler fér valfards-
verksamhet. Stort fokus bor liggas pa att skapa kostnadseffektiva 16sningar f6r bostidder for
sociala andamal och att optimera anvindningen av kommunens bestind. Behovsprognosen
visar i nuldget att inga nya bostider behéver skapas under 2019, eftersom behovet tillgodoses
genom att delar av bestandet frigors nir till exempel nyanlinda hyresgister flyttar ut efter
etableringsperioden om tva ar samt mer effektivt nyttjande av samtliga bostadslosningar inom
bostadsbestindet. Justeringar av bostadsbestandet gors, 1 syfte att 6ka effektiviteten och att
hyra ut bostider som dr mer anpassade till anvindningen. Dock finns utmaningar, da
exempelvis information om storlek pa hushall som ska flytta in i manga fall finns tillginglig
forst tva manader innan inflyttning.

Mojligheter

* En idn mer professionell hantering av mark-, bostads- och lokalférsérjningen med en
effektivisering av vilfirdslokaler och bostadsbestindet samt en marknadsmissig
markforsorjning forvintas ge en positiv effekt pa intaktssidan.

* Minskad klimatpaverkan genom satsning pa fornybara energisystem som solceller,
solfangare och virmepumpsanliggningar for att sikerstilla minskad energi-
férbrukning.

* Att forvaltningsekonomin vigs in 1 hogre utstrickning i utvecklingen av
stadsutvecklingsprojekt
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* Att bygga nya fastigheter med ritt kvalitet utifrdn tinkta funktion och livslingd for
att skapa hallbara byggnader.

Utmaningar

* Sikerstilla en effektivare anvindning av vilfirdslokaler med 6kad kapacitet och fler
anvindningsomraden

*  Genomlysning av kommunens olika hyresmodeller for att bibehalla en korrekt
prissittning mot savil interna som externa hyresgister.

* Ett differentierat bostadsbestind med manga “olika” 16sningar, dir bade 16sningarna
och forvaltningen av dessa behover effektiviseras

* Att pa ett effektivt och kontrollerat sitt genomféra byggprojekten genom att tidigt
identifiera aktiviteter och utmaningar i projekten for att sitta genomforbara tidplaner
och budgetar.

Bilaga

1. Internkontrollplan

Mats Bohman Therese Alvén Asa Lundmark
Trafik- och fastighetsdirektor Tt Enhetschef Bitr Enhetschef
Stadsledningskontoret Fastighetsférvaltning Bygg & Anliggning



