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Kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott

§ 90 KFKS 2022-001025

Uppdatering av fastighetsstrategi

Beslut

Kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott foreslar kommunstyrelsen att fatta f6ljande
beslut.

Kommunstyrelsen antar reviderad fastighetsstrategi enligt bilaga 3 till fastighetsenhetens
tjansteskrivelse den 30 juni 2023.

Sammanfattning av arendet

Under 2021 granskade EY pa uppdrag av kommunens revisorer kommunens strategiska
arbete med lokalférsorjning. En av rekommendationerna 1 revisorernas rapport var att
uppdatera den befintliga fastighetsstrategin sa att den ar forenlig med nuvarande arbete
med lokalf6rsorjning.

Forslag pa ny fastighetsstrategi syftar till att ange grunden f6r kommunstyrelsens ansvar
som fastighetsigare och ansvarig for tillhandahallande av vilfirdsfastigheter, idrotts-
anldgeningar och bostider for sociala indamal f6r kommunens verksamheter. Fastighets-
strategin utgar ifran kommunens 6vergripande mal och anger att affirsmissighet och
konkurrensneutralitet ska ligea till grund f6r kommunens uppdrag att tillhandahalla
vilfirdsfastigheter. Fastighetsstrategin anger vidare att bestandet av bostider f6r sociala
andamal ska vara flexibelt for att kunna passa for olika behov och att verksamheternas
lokaler ska bestd av en rationell mix mellan inhyrning och eget dgande. Fastighetsenheten
ska bedriva en proaktiv forvaltning och arbeta pa ett sadant sitt att miljo- och klimatmalen
1 kommunens vid var tid gillande Miljoprogram uppnas. Klimat- och miljokrav ska stallas 1
alla projekt for minskad klimatpaverkan, klimatanpassning ska goras i bade befintligt
bestand och vid nyinvesteringar. Nacka ska bidra till att Sverige ska na de nationella
klimatmalen till 2030, 2040 och det langsiktiga malet 2045 (noll nettoutslipp av
vixthusgaser).

Handlingar i drendet
Tjansteskrivelse fran stadsledningskontoret och fastighetsenheten daterad den 30 juni 2023
Bilaga 1  Yttrande revisionsrapport granskning av strategisk lokalférsorjning

Bilaga 2 Nuvarande fastighetsstrategi
Bilaga 3  Forslag pa ny fastighetsstrategi

Yrkanden

Cecilia Gardner Larsson (M) och Monica Brohede Tellstrém (L) yrkade bifall till f6rslaget
fran stadsledningskontoret m.fl.
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Johanna Kyvist (S) yrkade, med instimmande av Mikael Catlsson (NL) och Tomas
Ottosson (V) bifall till eget forslag till yttrande (se bilaga 1 till protokollet).

Beslutsgang

Ordfoéranden konstaterade att det fanns tva forslag till beslut — det utsinda férslaget fran

stadsledningskontoret m.fl. samt Johanna Kvists (S) forslag till yttrande enligt bilaga 1 till

protokollet — och fann att stadsutvecklingsutskottet hade beslutat i enlighet med férslaget
fran stadsledningskontoret m.fl.

Desha Svenneborg (MP) deltog ¢j 1 beslutet.

Reservationer

Johanna Kvist reserverade sig mot beslutet fér Socialdemokraterna och ingav
foljande.

”Nacka behover en fastighetsstrategi som ar langsiktigt hallbar bade socialt, ekonomiskt
och miljomaissigt. En viktig del 1 tillgdngen till andamalsenliga och kostnadseffektiva lokaler
ar ett kommunalt fastighetsbolag. Genom ett kommunalt fastighetsbolag kan kommunen
battre styra tillgangen av andamalsenliga lokaler. Det ér en viktig grund i att tillhandahalla
Nackas invanare god samhillsservice samtidigt som kommunen enklare kan se till att vi har
tillgang till de lokaler och bostider som behévs. Att kommunen édger fastigheterna dr oftast
billigare i lingden. P4 sikt dr det darfor viktigt att kommunen prioriterar att dga
vilfirdstastigheter dir man bedriver verksamhet i egen regi.”

Protokollsanteckning

Cecilia Gardner Larsson lidt anteckna f6ljande till protokollet fran Moderaterna:
”Den uppdaterade fastighetsstrategin ir vil genomarbetad och méjliggdr dven fortsatt en
langsiktigt god och kostnadseffektiv lokalférsorjning f6r férskolor, skolor, dldreboenden
mfl verksamheter. Att Nacka ska inritta ett kommunalt fastighetsbolag som skulle dga
samtliga lokaler som S foreslar skulle motverka en flexibel och kostnadseffektiv
lokalforsérjning. Det dr enbart ett sdtt att binda mycket kapital vilket leder till hogre
rintekostnader for kommunen och hogre skatt och/eller bespatingar i vilfirden for
Nackaborna. Det tycker inte vi moderater 4r klok politik da det inte dr att virna om att
Nackabornas skattepengar anvinds sa effektivt som maijligt.

Storre vikt dn tidigare lages 1 den nya fastighetsstrategin pa miljo och hallbarhet for att
siakerstalla att Nacka kommun ligger 1 framkant med att hitta innovativa l6sningar och att
arbeta systematiskt fOr att minska klimatavtrycket vilket dr mycket positivt.”

Mikael Carlsson lit anteckna f6ljande till protokollet for Nackalistan:

”Nackalistan yrkar bifall till Socialdemokraternas forslag till ny fastighetsstrategi som battre
overensstimmer med var politik. Vi tycker det dr bra att kommunen tar fram en ny
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fastighetsstrategi och vilkomnar det 6kade fokuset pa hallbarhet och ekonomi, till exempel
att gora livscykelanalyser vid investeringar.

Nackalistan tycker dock att huvudregeln ska vara att kommunen sjilv dger
vilfirdsfastigheter f6r kommunal verksamhet. Endast nir sirskilda skal finns sa kan man
under en kortare tid hyra in lokaler. Att dga lokaler ger en lagre totalkostnad pa sikt.
Nackalistan anser att malet med maximalt virde fOr varje skattekrona ska efterstravas. Vi
anser dven att kommunens l6pande tillsyn och underhall av lokaler och bostidder som
upplats med sociala kontrakt maste forbiattras. Underhallet dr viktigt for att fastigheterna
ska behalla sitt varde.

Forsiljning av fastigheter bor ske pa 6ppna marknaden till hégstbjudande.”
Tomas Ottosson lit anteckna fdljande till protokollet for Vinsterpartiet:

”Vinsterpartiet invinder mot beslutet om att anta fastighetsstrategin. Det skrivs att det ska
vara kostnadseffektiva lokaler och att kommens skuldsittning for vilfardsfastigheter ska
minska vilket later rimligt som mal men verkligheten ar att de langa bindande
hyreskontrakten med upprikning av hyran med konsumentprisindex dr en mycket stor
skuld som kommer belasta skattekollektivet. Den befintliga hyresmodellen samspelar
dessutom negativt med kommunen hoga lokalhyror genom att verksamheterna maste
tomstalla ytor som de inte fatt budget f6r. Den kostnaden som verksamheterna inte betalar
via hyresmodellen kommer kommunen dnda behova betala {61, sa den nu beslutade
fastighetsstrategin kommer samtidigt ge skattekollektivet hoga kostnader och tomma
lokaler som verksamheterna egentligen behover for att bedriva en bra skola, fritidsgard eller
aldreomsorg.”

Desha Svenneborg lit anteckna f6ljande till protokollet for Miljépartiet:

XXX
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Bilaga | till protokoll KSSU 2023-08-22 § 90
Arendenamn (Dnr. KFKS 2022-001025)

Johanna Kvist (S) yrkade foljande: Kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott foreslar
kommunstyrelsen att fatta f6ljande beslut.

Kommunstyrelsen antar foljande fastighetsstrategi:

Inledning

Kommunens tillvixttakt medfor att behovet av kommunal service kommer att 6ka och
férindras framover. For att de kommunala verksamheterna ska ha dndamalsenliga och
kostnadseffektiva lokaler, anldggningar och bostider (vilfiardsfastigheter) maste det finnas
en balans mellan tillgang och efterfrigan.

En viktig del i tillgangen till iandamalsenliga och kostnadseffektiva lokaler ér ett kommunalt
fastighetsbolag. Genom ett kommunalt fastighetsbolag kan kommunen bittre styra
tillgdngen av dandamalsenliga lokaler. Det ar en viktig grund i att tillhandahalla Nackas
invanare god samhallsservice samtidigt som kommunen enklare kan se till att vi har tillging
till de lokaler och bostider som behovs.

Att kommunen dger fastigheterna ar oftast billigare 1 langden. Pa sikt ar det déarfor viktigt
att kommunen prioriterar att dga valfardsfastigheter didr man bedriver verksamhet i egen
regi.

Kommunens fastighetsstrategi utgor grunden for hur kommunen ska tillgodose behovet av
fastigheter f6r kommunens behov.

* Kommunens fastigheter ska bibehalla sitt virde eller ha en virdeforbattring 6ver tid, halla
en god kvalitet och bidra till kommunens behov {6r verksamheterna och ge samhillsnytta.
Fastigheterna ska vara dndamalsenliga, vil underhallna och utvecklas med verksamhetens
behov. Verksamheterna ska vara delaktiga och ha reellt inflytande 6ver sina lokalbehov.

* Genom att tillhandahalla fastigheter 1 alla delar av kommunen i férhallande till det behov

som finns och med langsiktig hallbarhet som grund nas malet om attraktiva livsmiljGer i
hela Nacka.

* Kommunens resurser ska anviandas pa bista satt. Utveckling av bestandet ska innebira en
successivt forbittrad hushallning med resurserna med hég kvalitet pa kommunens

fastighetsbestand.
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Inriktning

Overgripande inriktning

Kommunens behov av fastigheter ska tillgodoses pa det sitt som ger bast samhallsnytta.
Det kan ske pa flera sitt.

* Kommunen inrittar ett kommunalt fastighetsbolag

* Kommunen 4ger fastigheter sjilv dir kommunens egenregi driver verksamhet

* Kommunen hyr vid behov in fastigheter dir kommunens egenregi driver verksamhet
* Kommunen dger fastigheter dir privata aktorer driver verksamhet

* Privata aktOrer dger fastigheter dir privata aktorer driver verksamhet

Kommunen ska vara en professionell fastighetsdgare och ha en aktiv férvaltning av
kommunens egenigda fastigheter dar langsiktig social, ekonomisk och miljomassig
hallbarhet ér vigledande. Det ska finnas mal- och nyckeltal som gor det maijligt att f6lja
upp fastighetsinnehavet och jamféra det med andra kommuner och fastighetsigare.
Malsittningen ar att vara bland de 10 procent bésta och 25 procent mest kostnadseffektiva
1 kommunala jimforelser. Egenidgda fastigheter ska forvaltas och underhillas pa ett
langsiktigt hallbart och effektivt sitt. De ska dven bidra till en god och hallbar milj6 samt
lig och klimatsmart energianvindning.

Kommunen ska ha effektiva och flexibla fastigheter som ska vara dimensionerade och
utformade efter verksamhetens behov. De fastigheter som kommunen dger och hyr in ska
kannetecknas av att verksamheterna som anvinder lokalerna dr néjda. Fastigheter som hyrs
in ska kidnnetecknas av en proaktiv dialog med hyresvirden, for att kunna utveckla
fastigheterna pa bade kort och lang sikt for att emotse verksamheternas behov.

Byggnader star totalt for en dryg femtedel av Sveriges utslipp av vixthusgaser sett ur ett
livscykelperspektiv. Nacka dr en av Sveriges storsta och snabbast vixande kommuner och
har darfor ett stort ansvar att minska sin paverkan pa klimat och milj6. Nacka ska bidra till
att Sverige ska nd de nationella klimatmalen till 2030, 2040 och det langsiktiga malet 2045
(noll nettoutslipp av vixthusgaser).

Kommunens fastigheter ska bidra till att utveckla och stirka den biologiska mangfalden
och stirka de grona sambanden i Nacka. Klimatférindringarna stiller hoga krav pa att
fastigheter och lokaler ar klimatanpassade. Klimatanpassningar ska goras i bade befintligt
bestand och vid nyinvesteringar.
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Inriktning strategisk planering

For att sdkerstilla kommunens behov av fastigheter pa bade kort och lang sikt ska det
finnas en strategisk 6vergripande planering som inkluderar savil kommunala som privata
verksamheter i bade kommunalt och privat dgda lokaler. Planeringen ska ske tillsammans
med berorda styrelser, nimnder och verksamheter, och ligga till grund f6r kommunens
ekonomiska langtidsprognos, s att framtida investeringsbehov och driftskostnader sker
med god framférhallning. Planeringen ska dven belysa behovet av nya likvil som
avveckling av gamla fastigheter.

Fastigheter utgor en viktig del i byggandet och utvecklingen av kommunen. Behovet av
fastigheter behover utvecklas i takt med att kommunen vixer och demografin férindras.
Tillsammans med stadsutvecklingsprocessen finns mojlighet att skapa attraktiva livsmiljoer
da fastigheterna ir en viktig del i medborgarnas vardag. Kommunens fastighetsenhet
ansvarar fOr att ta fram och halla samman den strategiskt Gvergripande planeringen som
uppdateras regelbundet.

Vid investeringsbedomningar och prioriteringar dr inriktningen att objekt som bidrar till
samhallsnytta, klimat- och miljonytta och mangfald prioriteras.

Kommunens planering ska i forsta hand utga ifran att utveckla befintligt bestand av
fastigheter. Lokalerna ska utnyttjas sa effektivt som mojligt, vilket ibland kan innebara
samnyttjande av olika aktorer (bade kommunala och privata). Kommunen kan av
strategiska skil vilja att tomstilla fastigheter for kortare eller lingre tid. Kostnader kopplat
till dessa tomstallningar ticks inte av hyresmodellen utan finansieras av en sarskild
budgetram under kommunstyrelsen.

Egenigda fastigheter som hyrs ut till privata aktérer kan 6vervigas att pa sikt avyttras om
de inte dr av strategisk betydelse eller inte behovs pa lang sikt. Detta genom att hyresgisten
eller privata fastighetsigare koper dessa. Fastigheter som kommunen dger och som inte kan
anvindas for att tillgodose behovet pa lingre sikt, ska siljas eller rivas om de ér i f6r daligt
skick.

Inriktning bostider for sociala andamal

Arbetet avseende sociala andamal ar ett samarbete mellan ett flertal enheter inom
kommunen dir fastighetsenheten anskaffar bostaden till de enheter vars malgrupper har
behov av en social bostad. Detta ér utforligt beskrivet i dokumentet Riktlinjer f6r
bostadsférsorjning.

Kommunens bestand av bostider for sociala dndamal ska vara flexibelt f6r att kunna passa
tor olika behov — allt frin ensamstiende till storre familjer. Nacka behover dterinritta ett
kommunalt fastighetsbolag sa att det gar att langsiktigt astadkomma och planera f6r

bostader for sociala dndamal med rimliga hyror till lag kostnad f6r kommunen.
Ordférandes signatur Justerandes signatur Utdragsbestyrkande
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I vintan pa upprittandet av ett kommunalt fastighetsbolag bestar bestandet av en bas av
hyresratter som kommunen hyr av privata fastighetsigare pa lingsiktiga kontrakt samt
bostider som kommunen sjélv dger. Till detta finns ett bestind av bostadsritter eller
fastigheter dir kommunen hyr in samtliga bostider mer kortsiktigt som kan oka eller
minska i antal 6ver tid, beroende pa hur behovet ser ut. Bostadsbestandet ska l6pande
anpassas fOr att pa bista satt kunna hantera kommunens uppdrag.

Kostnader f6r kommunens bostader ska alltid férdelas enligt vid var tid gillande
hyresmodell.

Inriktning vilfirdslokaler och idrottsanliggningar

De kommunala verksamheterna bedrivs i bade egna och inhyrda lokaler. Kommunen
prioriterar eget dgande men hyr ocksa lokaler vid behov. Vid beslut om eget dgande eller
inhyrning ska behov av langsiktighet, radighet samt flexibilitet beaktas, liksom ekonomiska
konsekvenser pa bade kort och ling sikt. Tillkomsten av nya anlidggningar ska alltid utga
ifran medborgarnas behov.

Vid investering ska dven livscykelanalys ligga till grund f6r beslut. Langsiktig hallbarhet ska
genomsyra varje beslut inom bade forvaltning och utveckling.

Fastighetsenheten ska bedriva en proaktiv forvaltning av befintligt fastighetsbestand med
tydliga underhallsplaner fOr att skapa férutsidgbarhet gillande savil kommande behov som
ekonomiska forutsittningar. Fastighetsenheten ska arbeta pa ett sadant sitt att milj6- och
klimatmalen 1 kommunens vid var tid gillande Miljoprogram uppnias. Ett malmedvetet
arbete med att byta till mer klimatsmarta komponenter ska ske. Klimat- och miljokrav ska
stillas 1 alla projekt for att fa minskad klimatpaverkan, ligre energiférbrukning, god
inomhusmiljé och byggmaterial som ir sunda och miljévinliga, det kan till exempel ske i
form av krav pa Miljobyggnad Guld. Vidare ska installation av solcellsanliggningar goras i
allt nytt och i befintligt bestind dir det ir limpligt. Aven andra energieffektiviseringar ska
genomforas for att sinka energi- och elforbrukningen i kommunigda byggnader. De
hyresavtal som kommunen har ska vara grona, bade 1 det inhyrda och uthyrda bestandet.

Kommunen har antagit ett gront finansieringsramverk, som ligger till grund for utfirdande
av grona obligationer. Fastighetsenheten ska arbeta enligt de riktlinjer f6r det grona
finansieringsramverket som kommunen antagit. Genom sitt arbetssitt och olika grona
insatser 1 fastigheterna ska enheten méjliggora att betyget Medium Green bibehills och att
sa manga investeringar som moijligt kan finansieras med de gréna obligationer kommunen
ger ut for att pa sa sitt sinka rintekostnaderna.

Kostnader f6r kommunens lokaler ska alltid férdelas enligt vid var tid gillande

hyresmodell. Internhyresmodellen ska vara utformad sa att verksamheterna kan bedrivas
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med likvirdiga villkor. Externa utférare som bedriver verksamhet i kommunens lokaler

omfattas inte av internhyresmodellen.

Hyresférhallandet regleras i hyreslagen och marknadsniva ska rada for hyrorna.
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