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Internbudget 2020 for kommunstyrelsens fastighetsansvar

Forslag till beslut

1. Kommunstyrelsen faststiller internbudget, indikatorer och malvirden f6r ar 2020
avseende verksamheterna inom kommunstyrelsens fastighetsansvar.

2. Kommunstyrelsen faststiller féreslagen internkontrollplan enligt bilaga 1 till

tjansteskrivelsen daterad den 18 november 2019.
3. Kommunstyrelsen noterar investeringssammanstillningen f6r 2020-2022.

Sammanfattning

Kommunfullmiktige har faststillt driftsbudget for fastighetsverksamheten med ett
overskott om 9,84 miljoner kronor. Kommunfullmiktige beviljade nya investeringsmedel
om 114,1 miljoner kronor till fastighetsomradet.

Arendet

I. Ansvar och uppgifter

Syftet med kommunstyrelsens fastighetsansvar édr att kommunen ska ha dndamalsenliga och
kostnadseffektiva anliggningar och lokaler f6r kommunala verksamheter samt bostider for
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. Kortfattad beskrivning av utgangslige

Efter tva drs arbete med att skapa robusta system och processer ér verksamheten idag till
stora delar vil fungerande. Inom lokalforsorjning finns en fungerande férvaltning och
kontrollen 6ver driftskostnaderna ir god. Inom bostad har stora forbittringar skett. Nu
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finns system for forvaltning och uppfoljning f6r varje enskild bostad. Inom markgruppen
sker lI6pande 6versyn av arrenden och tomtrittsavtal. Privatpersoner som har tomtrittsavtal
erbjuds aktivt att frikOpa sina tomter i samband att tomtrittsavtalet omregleras.

Behovet av bostider f6r sociala andamal har minskat under 2019 och kommer att fortsitta

minska genom att firre personer anvisas fran Migrationsverket. En avyttring av ett antal av
kommunens bostadsritter har skett under 2019 och kommer att fortsitta under 2020. Aven
det Ovriga bestindet av bostider ses Over for att anpassas utifran framtida behov.

Arbetet med nya Sigfridsborgsskolan och Boo Gird skola har paborjats och olika alternativ
tor Sickla skola utreds.

3. Namndens fokus och resultatindikatorer for 2020

3.1 Maximalt varde for skattepengarna

Néimandens fokusomride. Aktiv markpolitik som dr tydligt kopplad till néringslivets
forutsdttningar och en vél fungerande process for att etablera nya foretag. Sékerstélla att kommunens
markinnehav anvéinds pa ett affirsmssigt satt. Overskottsmal i kommunal produktion.
Kostnadseffektivitet i alla verksambeter.

Fastighetsverksamhetens arbete for att nd malet

Bostadsforsiryningen dr effektiv och anpassad utifran olika malgruppers behov.

Inom bostad har stora forbattringar skett under 2019. Nu finns system for férvaltning och
uppfoljning for varje enskild bostad. Genom samverkan med omsorgsenheten och
etableringsenheten finns idag en effektiv férmedling av bostider. Rutiner f6r uppfoljning av
hur bostider skots av hyresgaster, uppsagning vid utebliven hyra och besittningsskydd har
torbattrats. Arbetet riktas in pa att skapa en solid och effektiv 16pande bostadsférvaltning
och uthyrning med hog flexibilitet 1 bostadsbestindet och god kostnadskontroll.
Utmaningen vad giller bostider for sociala indamal dr det minskade behovet som sker i en
takt som motsvarar den 6kning som skedde 2015-2017. Ett sarskilt uppdrag avseende
torsiljning av bostadsritter foreligger och uppdraget presenteras i arsredovisningen 2019.
Under 2019-2020 sker ett fortsatt arbete med att justera bostadsbestandet inkluderande en
anpassningssplan som tas fram tillsammans med etableringsenheten och omsorgsenheten.

Hpyresséttningen bidrar till effektivare lokalanvindning.

Under 2019 sker en 6versyn av modellen f6r internhyror i syfte att anpassa modellen till det
lokalbestand som finns idag och det som byggs de kommande dren samt f6r att skapa
ytterligare incitament for en effektiv och flexibel lokalanvindning. En ny hyresmodell
kommer att presenteras f6r Kommunfullmiktige infér ramarendet 2020. En ny hyresmodell
implementeras enligt planen under 2020 och kan borja fungera 2021.
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De sammantagna ekonomiska forutsittningarna infor 2020 stéller krav pa effektiviseringar.
Stadsutvecklingen medfor att kostnaderna inom fastighetsverksamheten f6r nya
vilfardsfastigheter kommer att 0ka. Kostnaderna for nya vilfardsfastigheter ligger pa
vasentligt hogre niva dn dagens genomsnitt oavsett om kommunen later andra bygga eller
gor det 1 egen regi. Den hogre kostnaden stiller krav pa en mer effektiv anvindning av
lokalerna samtidigt som expansionen oavsett kommer innebir en 6kad kostnadsbelastning
tor kommunen.

Maximalt varde for skattepengarna

Fokusomrade Indikatorer Mal 2020
Bostadsforsorjningen ar effektiv och anpassad Hog uthyrningsgrad i 95 %
utifran olika malgruppers behov. bostadsbestandet for sociala andamal.

Kostnaderna for kommunens
bostadsforsorjning ska effektiviseras.

Hyressattningen bidrar till effektivare Oversyn av internhyresmodellen fér
lokalanvdndning. lokaler s3 att kostnadstackning erhalls
till 2021.

3.2 Basta utveckling for alla

Nimndens fokusomride. Kommunens verksambet ska drivas med hig kvalitet, stindiga
forbattringar och ligga i framkant inom sitt omrade. Attraktiv arbetsgivare med kompetenta, stolta, friska
och motiverade medarbetare. Utveckla dynamiskt foretagsklimat i toppklass som framjar innovation och
entreprendrskap.

Fastighetsverksamhetens arbete for att na malet

Verksambeterna dr nijda med dialogen kring lokaler. Planering, underball och uppfolining pa objektsnivi
ger Okad kvalitet och effektivitet.

Under 2019 har en handlingsplan gillande prioriterade forbattringsomraden f6r NKI
(felanmilan, kunddialog och inre/yttre underhill) tagits fram. Ny NKI-undersékning har
skett under hosten 2019. Under 2020 kommer arbetet med att 6ka NKI for att 6ka kvaliten
1 verksamheten fortsitta. Arbetet med att se 6ver kostnader, driftsnetto och resultat pa
objektsniva fortsitter. Underhallsplaner uppdateras och regelbundna méten med
verksamheterna som hyr lokaler sker for att skapa inflytande, paverkan och langsiktighet.

Fokusomrade Indikatorer Mal 2020
Verksamheterna ar ndjda med dialogen kring lokaler. N6jd kundindex NKI, for 52 %
Planering, underhall och uppféljning pa objektsniva ger hyresgdster i kommunens

okad kvalitet och effektivitet. lokaler och anlaggningar.
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3.3 Attraktiva livsmiljoer i hela Nacka

Nimndens fokusomride. Skapa goda nrbana lokaliseringsforutsittningar for verksambeter och
arbetsplatser inom olika branscher i kommersiellt attraktiva ligen. Utveckla infrastruktur som bidrar till
stadsutveckling och okad framkomlighet i ndra samspel med regionala och nationella aktirer.
Tillhandahalla andamalsenliga och kostnadseffektiva lokaler, bostider och anlaggningar med higt
nyttjande, lag energiforbrukning i giftfria och trygga miljoer.

Fastighetsverksamhetens arbete for att nd malet

Kommunstyrelsen ska sikerstilla att det finns tillrdcklig kapacitet 1 vélfardsfastigheter fOr att
mo6ta medborgarnas behov nu och i framtiden. Fastighetsomridet ska sikerstilla att det
tinns tillricklig kapacitet for att mota behovet av vilfirdsfastigheter inom kommunens egen
produktion.

Verksambeterna dr nijda med de lokaler fastighetsforvaltningen tillbandaballer.

Under 2019 har en handlingsplan gillande prioriterade forbittringsomraden f6r NKI
(felanmilan, kunddialog och inre/yttre underhill) tagits fram. Ny NKI-undersékning
kommer att ske under hosten 2019. Under 2020 kommer arbetet med att 6ka NKI {6r att
Oka kvaliten i verksamheten fortsitta. Arbetet med att se 6ver kostnader, driftsnetto och
resultat pa objektsniva fortsitter. Underhallsplaner uppdateras och regelbundna méten med
verksamheterna som hyr lokaler sker for att skapa inflytande, paverkan och langsiktighet.

Klimatpaverkan ska minska genom att miljoanpassa och energieffektivisera vélfirdslokaler.

Ett sirskilt uppdrag att presentera en plan for utfasning av fossilenergi frain den egna
verksamheten, till exempel genom installation av solpaneler finns 2019. Arbetet avseende en
plan for utfasning av fossilenergi i de lokaler som kommunen sjilv dger och forvaltar
presenteras 1 arsredovisningen 2019. Fortsatt arbete sker under 2020 for att minska den
totala energianvindningen.

Attraktiva livsmiljoer i hela Nacka

Fokusomrade Indikatorer Mal 2020
Verksamheterna ar néjda med de lokaler Nojd kundindex NKI, for hyresgéaster i 52%
fastighetsforvaltningen tillhandahaller. kommunens lokaler och anldggningar.
Klimatpaverkan ska minska genom att Total energianvandning i de egenédgda 120
miljdanpassa och energieffektivisera fastigheterna ska minska med 3,3 %
valfardsfastigheter. per kvadratmeter (kWh/kvm).
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3.4 Stark och balanserad tillvaxt

Nimndens fokusomride. God tillgang till arbetskraft med relevant kompetens for strategiskt viktiga
branscher. Stadsutvecklingsekonomin ska vara sjilyfinansierad iver tid. Ovriga investeringar ska ha en hig
sjdlvfinansieringsgrad. Kommunens eget markinnehav ska ntvecklas sa att det bidrar till minst 40 procent
av bostider och arbetsplatser av det samlade malet till 2030.

Fastighetsverksamhetens arbete for att na malet

Vlfardslokaler ska vara andamalsenliga och kostnadseffektiva med dkad kapacitet och fler
anvéndningsomraden.

Under 2019 genomfordes en 6versyn och kvalitetssidkring av hyresavtal, ytor och ritningar
och rutin f6r hantering vid tomstillning av lokaler togs fram och implementerades.
Hyresgistméten med verksamheterna inférdes f6r att sikerstilla lokalernas
andamalsenlighet.

Under 2020 kommer arbetet med att effektivisera anvandandet av lokaler att fortskrida 1
syfte att fa en 6kad kapacitet och fler anvindningsomraden av samma lokal.

Markfirvaltningen dr effektivare och affirsmadissig.

Under 2020 sker fortsatt I6pande 6versyn av arrenden och tomtrittsavtal. Samtliga
markoverlatelser och avgildsregleringar ska ske till marknadsmissiga priser baserat pa
virderingar. Privatpersoner som har tomtrittsavtal erbjuds aktivt att képa sina tomter 1
samband att tomtrittsavtalet omregleras. Fortsatt strategisk samverkan med ESSU och
Exploatering sker.

Stark och balanserad tillvaxt

Fokusomrade Indikatorer Mal 2020
Vilfardslokaler ska vara andamalsenliga och Antalet kvadratmeter per elev
kostnadseffektiva med 6kad kapacitet och fler ska inte oka.

anvandningsomraden.

Markforvaltningen ar effektivare och affarsmassig. Intakter for arrende &
tomtrattsavgald ska vara
marknadsmassiga.

4. Resursfordelning

4.1 Drift

Fastighetsverksamheten ska for 2020 sammantaget limna ett 6verskott pa 9,84 miljoner
kronor med en omsittning om totalt 724 mkr. Faststilld resursférdelning fran
kommunfullmiktige 1 Mal och Budget 2020-2022 framgar av tabellen:



6 (%)

DRIFTBUDGET, TUSENTALS KRONOR

Vierle ) Budget | Budget | Prognos Foréndring Budget 2020 Skillnad budget
2018 I Volym | Satsning | Intdkter | Kostnader | Netto Ol iy 20

Enheten for bygg o| -6800| -6800 0 0 o| -6800( -6800 0 0,0%

och anlaggning

Enhetenfor 1 39000 26800| 6800| -10160 0 0| 16640| 16640 -10160| -37.9%

fastighetsforvaltning

Summa 39 000 | 20 000 0| -10160 0 0 -9840| -9 840 | -10 160 -50,8%

Den hyreshojning om 2 procent som beslutats innebir att fastighetsverksamheten kan
hantera den kostnadsokning som indexering av extern forhyrning, 6kade drifts och
underhallskostnader pa grund av markandens kostnadsokningar mm. Hyreshojningen
innebdr inte att enheten for fastighetsférvaltning kan hantera nya, mer kostsamma objekt.

Enheten for Bygg och Anlaggning delas organisatoriskt och finansiellt 1 tva delar dar
Byggverksamheten tilhor kommunstyrelsens fastighetsansvar. Enheten for
Fastighetsforvaltning hor helt och hallet till kommunstyrelsens fastighetsansvar och
uppdelas i tre verksamheter: Lokaltérsorjning, Bostadf6rsorjning och Markférvaltning.
Enheten for Fastighetsforvaltning tillsammans med Byggverksamheten utgér gemensamt
Fastighetsverksamheten. Overheadkostnader och Fastighetsverksamhetens egna
administrationskostnader férdelas pa respektive verksamhet i budgeten.

Fastighetsverksamheten har valt att i internbudgeten specificera ytterligare mellan de olika
verksamhetsomradena enligt f6ljande tabell:

DRIFTBUDGET, TUSENTALS KRONOR

Verksamhetsomrade (tkr) Intakter, interna | Intakter, externa | Kostnader, interna | Kostnader, externa | Resultat, netto
Bygg 12 600 0 -7 400 -12.000 -6 800
Lokal 521 200 57 300 -165 900 -396 700 15900
Bostad 95 800 2700 -25 600 -77 600 -4 700
Mark 2700 35200 -10 000 -7 400 20 500
Projekt 0 0 -1 860 -13 200 -15 060
Fastighetsverksamheten 632 300 95 200 -210 760 -506 900 9 840

Det budgeterade underskottet f6r bostadstorsorjning beror frimst pa underfinansiering av

LSS-bostader.

Under rubriken Projekt aterfinns projektrelaterade driftkostnader som t ex rivningar och

evakueringskostnader och som ir férutsattningar f6r investeringsprojektens genomférande
men som enligt redovisningsprinciper inte far tas som investeringar. Dessa kostnader ér en
effekt av Byggverksamhetens investeringsprojekt men eftersom det ar driftkostnader hor de
till Enheten f6r Fastighetsforvaltnings ansvar och redovisas sarskilt. Saneringskostnader och
restvarden dr ockséd projektrelaterade driftkostnader men de varken bekostas av eller
budgeteras pa Fastighetsverksamheten.
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4.2 Investeringar

Fastighetsverksamheten har beviljats tillkommande investeringsmedel i Mal och Budget
2020-2022 med 114,1 miljoner kronor. Dels handlar det om sedan tidigare beviljade projekt
som far utbkade medel och dels helt nya investeringsprojekt.

Nya investeringsprojekt:

For underhallsatgirder som ar planerade f6r 2022 avsitts 40 miljoner kronor,
darutover avsitts 5 miljoner kronor for fortsatt utveckling av forskolor och skolors
utemiljer samt 5 miljoner kronor for renovering av bostider i kommunal regi.
Totalt avsitts 50 miljoner kronor. Underhdll i form av komponentutbyten ar ett
aterkommande investeringsbehov och beviljade medel f6r 2022 dr pd samma niva
som for respektive ar 2019-2021.

For fornyelse av Stadshuset avsitts 6 miljoner kronor f6r ny inredning och
utrustning.

For projektering av nytt ridhus i Velamsund avsitts 6,5 miljoner kronor.

For torvirv av byggnad for bilhall inom den kommunigda fastigheten Sickladn 29:1
vid Utskogsvigen 1 Duvnis Utskog avsitts 0,1 miljoner kronor.

Sedan tidigare beviljade investeringsprojekt:

For projektering av en ny simhall i omradet vid Myrsj6 idrottsplats i Boo avsitts 20
miljoner kronor. Tidigare beviljade medel dr 2 miljoner kronor — totalt 22 miljoner
kronor.

14 miljoner kronor avsatts for fotbollsplan Porsmossen for projektering och
anliggning av en 11-spelarplan med tillhérande parkering samt enklare toaletter.
Tidigare beviljade medel 4r 1 miljon kronor — totalt 15 miljoner kronor.
Stavsborgsskolan ska rivas till férman f6r en nybyged skola. Under projektets
genomforandetid behover den befintliga verksamheten evakueras. Avsikten ar att
skapa en provisorisk 16sning pa nuvarande Strandsparksskolan och tidigare
Strandparkens forskola. 17,5 miljoner kronor avsitts f6r anpassning och renovering
av Strandparksskolan. Tidigare beviljade medel dr 16 miljoner kronor — totalt 33,5
miljoner kronor.
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TILLKOMMANDE INVESTERINGSMEDEL FASTIGHETSVERKSAMHETEN,

TUSENTALS KRONOR
Tidigare beslutad projektbudget Forslag nytt beslut Ny projektbudget
Projektnamn (tkr)
Inkomster | Utgifter Netto | Inkomster | Utgifter Netto | Inkomster | Utgifter Netto
Projektering 0 22000 -2000 ol -20000]| -20000 o| -22000| -22000
Myrsjo simhall
Inredning och
utrustning i Nacka 0 0 0 0 -6 000 -6 000 0 -6 000 -6 000
stadshus
Fotbollsplan 0 -1000| -1000 o[ -14000]| -14000 o -15000| -15000
Porsmossen
Nyt ridhus 0 0 0 o] -6500| -6500 o| -6500| -6500
Velamsund
55’2"2‘P°”e“t”tbyte 0 0 0 o| -50000| -50000 0| -50000| -50000
Anpassning och
renovering 0 -16 000 | -16 000 0 -17 500 -17 500 0 -33 500 -33 500
Strandparksskolan
Forvrv bilhall 0 0 0 0 -100 -100 0 -100 -100
Utskogsvagen
Summa 0 -19 000 | -19 000 0| -114100(-114 100 0] -133100] -133 100

Fastighetsverksamheten aterlimnar medel for 16 tidigare beslutade investeringar, f6r projekt
som inte lingre ir aktuella vilket innebdr en minskning av tidigare beviljad
investeringsbudgetram med totalt 312 miljoner kronor. Aterlimnandet av investeringsmedel
innebdr ingen kostnadspaverkan.

Justering av tidplaner for tidigare beviljade investeringar gors kontinuerligt och aktuell
planerad fordelning i tid redovisas 1 Mal och budget 2020-2022. For 2020 ar

investeringsbudgeten fér Fastighetsverksamheten totalt 428 miljoner kronor.

NETTOINVESTERINGAR 2019-2023 OCH SENARE, MILJONER KRONOR

Nettoinvesteringar (mkr Budget 2019 | Budget 2020 | Budget 2021 | Budget 2022 | Prognos 2023=> | Totalt 2019-2023
oy ingar (mkr) Netto Netto Netto Netto Netto och senare
Fastighetsverksamhet (KS) -284 -428 -308 -184 -5 -1 209

5. Sarskilda beslut och sarskilda uppdrag

I Mal och budget f6r 2020-2022 anges féljande sérskilda beslut som r6r kommunstyrelsens
fastighetsansvar:

e  Kommunfullmiktige faststaller en héjning av internhyran med 2 procent.
e Kommunfullmiktige faststéller resultatkrav f6r den samlade fastighetsverksamheten
pa 1,5 procent av omsittningen motsvarande 10 miljoner kronor.
¢ Kommunfullmiktige ger kommunstyrelsen féljande sirskilda uppdrag under 2020:
a) Arbeta med sponsring och reklam i kommunens verksamheter och fastigheter.
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6. Utmaningar och madjligheter - framatblick 2040

Fastighetsverksamhetens utmaningar och mdéjligheter

Den st6rsta utmaningen inom fastighetsomradet ar att planera hur befintliga och nya
valfirdsfastigheter ska hanteras. Det giller férskolor, skolor, idrottsfastigheter och
fastigheter f6r omsorgsverksamhet. Tillkommnade behov ska tillgodoses genom det
befintliga bestandet, inhyrning eller nyproduktion. Fér att mota behovet av tillkommande
vilfardsfastigheter ska planeringen och genomforandet vara professionellt. Detta dr ocksa
en forutsittning for en fastighetsekonomi 1 balans.

Den hyreshojning om 2 procent som beslutats innebir att fastighetsverksamheten kan
hantera den kostnadsokning som indexering av extern forhyrning, 6kade drifts och
underhallskostnader pa grund av markandens kostnadsokningar mm. Den 6verskuggande
och viktigaste utmaningen ur fastighetsverksamhetsperspektiv, saval idag som framgent, ar
finansieringen av befintligt och nytt fastighetsbestaind. Nuvarande hyresmodell har inte
flexibiliteten att kunna hantera en 6kande kostnadsmassa genom att hyresnivaerna dr
fastlasta. En ny hyresmodell behover tas fram som kan hantera en 6kande kostnadsmassa
samtidigt som den styr pa effektiv fastighetsforvaltning.

Fragan om finansiering av valfardsfastigheterna hanteras bara delvis genom en oversyn av
hyresmodellen och en héjning av hyresnivaerna. Det kridvs en mer samlad planering och
beslut kring vilfirds- och fritidsfastigheter. Med avstamp i vad kommunen lingsiktigt
behover och har finansiering f6r maste storlek, innehall och kvalitet pa lokaler provas
liksom var och nir lokaler ska tillskapas och vem som tillskapar dem. En stor utmaning
gillande byggprojekt framover ir att ritt projekt startas i ritt tid fOr att fylla ritt efterfragan.

Arbetet med att utveckla och effektivisera kommunens bostadsbestind behdver fortsitta,
genom en fortsatt anpassning av bestandet och en effektiv hantering av det bestand som
finns. Malet 4r att ha en sa lag vakansgrad som mojligt, utan att riskera att personer med
behov av bostad inte kan fa det och undvika att kommunen behéver anvinda dyra

hotellalternativ.

Bilaga

1. Internkontrollplan

Mats Bohman Michael Santesson
Trafik- och fastighetsdirektor Controller
Stadsledningskontoret Controllerenheten
Kersti Hedqvist Peter Skogberg
Enhetschef Enhetschef

Fastighetsférvaltning Bygg & Anliggning
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