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I Ansvar och uppgifter

Syftet med kommunstyrelsens fastighetsansvar ar att kommunen ska ha andamalsenliga lokaler, anlaggningar
och utemiljoer for kommunala verksamheter samt bostader for kommunala behov dar koncernnytta,
maximal kostnadseffektivitet och langsiktig hallbarhet ar vigledande.

Fastighetsenheten ansvarar for bostader och lokaler for kommunens valfardsverksamheter, projekt i tidiga
skeden, byggprojekt samt forvaltning av kommunagd mark. Enheten verkar for att utveckla och forvalta
kommunens egna fastigheter men aven for samarbetet med externa fastighetsagare. Det sker genom att aga,
hyra, bygga, upplata och vid behov dven forvarva samt silja fastigheter.

Affirsmassighet och konkurrensneutralitet ska ligga till grund for kommunens uppdrag att tillhandahalla
valfardsfastigheter.
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2 Kortfattad beskrivning av utgangslage

| ett lage med en reviderad befolkningsprognos och minskat antal barn framforallt i forskola och grundskola
paverkas lokalbehovet och storre risk for vakanser uppstar. Det leder till ett Okat behov av kreativitet och
ett aktivt forvaltande. Mojligheter finns i savil egendgt som inhyrt bestand och I6pande ses mojligheter till
samnyttjande av lokaler och omforhandlingar over for att begransa tomstallda lokaler-.

Fastighetsenheten har en val fungerande verksamhet och det kontinuerliga forbattringsarbetet som har
bedrivits har resulterat i goda resultat. Varje ar genomfors NKI-undersokningar, néjd-kund-index. Baserat pa
dessa resultat uppdateras handlingsplanen for att sakerstalla en fortsatt forbattring av verksamhetens kvalitet.
Nuvarande index om 64 placerar Nacka kommun over medel i jamforelse med andra kommuner.

Fastighetsenheten tillhandahaller bostader for sociala andamal, vilket sker i standig dialog med
verksamheterna for att uppratthalla ett bostadsbestand som moter behoven bade pa kort och lang sikt.

Ett flertal storre projekt befinner sig i genomforandeskede och spanner over flera kategorier dar bland annat
en skola, ridanlaggning och simhall finns i pagaende produktion. Andra pagaende projekt ar utemiljolyftet och
och ett antal fotbollsplaner. De storre projekt som paborjas under 2025 ar Nacka gymnasium och Nacka
bollhall, bada lokaliserade pa Jarlahojden.

Det kontinuerliga arbetet med att utveckla verksamhetens projektmodell och portfoljstyrning har bidragit till
battre uppfoljning och kostnadskontroll.

Markportfoljen genererar intakter fran arrenden och tomtritter, vilket Sverstiger kostnaderna och bidrar till
ett budgeterat dverskott for kommunen. Fokus ligger fortsatt pa att sakerstalla marknadsmassiga avgifter och
okat engagemang laggs pa utvecklingen av egenagd mark.

| mal och budget 2024 gav kommunfullmaktige i uppdrag till kommunstyrelsen att folja upp och utvardera
hyresmodellen som beslutades om 2021 och vid behov féresla forandringar. Arbete pagar och leds av
fastighetsenheten. Tat samverkan och dialog sker med interna hyresgaster och uppdraget slutfors under
2025. Da modellen ska gilla for olika typer av verksamheter med olika behov kommer den tillgodose sa
manga det gar men innebara kompromisser for samtliga. Utveckling och dialog kring ansvar och roller sker
fortsatt Idpande via strategiska manadsmoten med valfard skola, valfird samhaillsservice, kulturnimnden och
fritidsnamnden.
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3 Namndens fokusomrade och indikatorer 2025-2027
3.1 Maximalt varde for skattepengarna

Arbete for att na malet

ENHETENS FOKUSOMRADE
Kommunens fastighetsbestdnd ska forvaltas pa ett proaktivt och affdrsmdssigt sdtt.

Kommunens vilfardsfastigheter ska bibehalla sitt varde eller ha en virdedkning dver tid, halla en god kvalitet,
och dirmed bidra till malet om maximalt virde for skattepengarna.

Indikatorer:

Okade intikter

Fastighetsenheten arbetar aktivt med lopande oversyn av de avtal som enheten forvaltar vilket omfattar
upplatelser av mark, lokaler och bostader.

Omférhandlingar med externa hyresgister som inte ingar i internhyresmodellen genomfors infor att dessa
avtal |6per ut for att sikerstilla att hyresnivan speglar marknadshyra.

Samtliga markoverlatelser och avgildsregleringar ska ske till marknadsmissiga priser. Privatpersoner som har
tomtrattsavtal for smahus erbjuds att frikopa sina tomtratter. P4 grund av det hoga rinteldget har intresset
for frikdp av tomtritt minskat de senaste aren, men kommer sannolikt att dka det kommande aret med
anledning av marknadens forvantningar pa framtida rantesankningar. Frikop av tomtritter for annat andamal
an smahus bedéms fran fall il fall.

Bygsprojekt som foljer beslutad budget, tidplan och produkt

Genom att aktivt arbeta med en samlad portfoljstyrning kan de ekonomiska fordelarna maximeras samtidigt
som riskerna kan begransas. Portfoljstyrningen underlattar aven samordning av projekt och resurstilldelning
vilket kan leda till att sa manga som mojligt foljer beslutad budget, tidplan och produkt.

Fastighetsenheten arbetar aktivt med att forbattra processerna i syfte att leverera inom satta ramar for
ekonomi, tid och produkt. En noggrann och kontinuerlig uppfoljning ar nodvandig for att sakerstalla att
verksamheterna inom kommunen far tillgang till nya och férbittrade lokaler och anliggningar med sa lite
storningar som mojligt.

Arets budgetfoljsamhet i investeringsprojekt

Investeringsprojekt utgdr en betydande del av fastighetsenhetens ekonomi och fran 2025 fdljs
investeringsprojekten upp genom fem kommungemensamma indikatorer. For fastighetsenheten innebar det
tva nya indikatorer, varav detta ar en. Indikatorn mater hur mycket investeringsmedel enheten har arbetat
upp i forhallande till budget. Indikatorn ar ett framskridsmatt som kan beritta hur langt projektet kommit.
Det bor dock analyseras tillsammans med ovriga indikatorer for investeringar.
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Andel projekt som foljer ursprunglig budget

En ny och viktig indikator ar att sakerstalla att de projekt som genomfors foljer den ursprungliga budget som
beslutats. Enheten arbetar malmedvetet for att se till att de forvantade resultaten uppnas och att den kvalitet
som verksamheterna forvantar sig levereras i varje projekt.

Under de kommande aren kommer arbetet att fortsitta for att na dessa mal. Det innebir ett starkt fokus pa
att insatser sker pa ritt plats och vid ratt tidpunkt. Genom att prioritera effektiva och hallbara I&sningar,
siktar enheten pa att skapa en langsiktig och kvalitativ utveckling av Nackas valfirdsfastigheter som skapar
ndjdhet hos alla som tar del av kommunens skolor, sportanlaggningar, kulturfastigheter, fritidsgardar och sa
vidare.

Aktiviteter:

Minska vakansgraden och tydliggora ansvaret for vakanser

Att sakerstalla uthyrning av vakanta lokaler ar ett strategiskt arbete tillsammans med hyresgaster samt ovriga
verksamheter for att optimera uthyrning samt tillhandahalla andamalsenliga lokaler och bostader. Bade for
lokaler och bostader handlar det framst om att sakerstalla uthyrning och minimera vakanser. Tatt samarbete
och dialog med verksamheterna kravs for att kunna optimera matchningar kopplat till befintligt bestand.

Kvalitetsgranska arrenden och tomtratter och forvalta dessa proaktivt

Arbetet med den I6pande Sversynen av de avtal som fastighetsenheten forvaltar, bade vad giller upplatelser
av mark och lokaler fortsatter. Malet ar att uppna marknadsmassiga arrendeavgifter, tomtrattsavgalder och
hyror dar sa ar mojligt och I6pande utvirdera vad som ar bast och mest hallbar anvindning av kommunens
mark- och lokalbestand.

Digitalisering av fastigshetsdrift och forvaltning med stod av fastishetssystemet

Under aret fortloper utvecklingsarbetet med befintligt fastighetssystem i syfte att effektivisera drift, skotsel,
oka servicegraden till hyresgister samt skapa en effektiv grund for digitaliserade underhallsplaner. | laingden
leder det till 6kad framforhalining och battre planering av underhallet.

Sakerstalla strategiskt bostadsbestand langsiktigt

Ett kontinuerligt arbete bedrivs i att se over de egenagda byggnaderna for att sikerstilla att de inte star
vakanta, samtidigt som en kartlaggning och planering sker utifran hur bostader och lokaler kan samnyttjas
mellan verksamheterna. Inhyrningsavtalen ses over I6pande och de avtal som ar oférmanliga ska inte behallas
pa langre sikt. Inhyrningarna ska langsiktigt bidra till en effektiv bostadsforvaltning dar det finns majlighet till
uthyrning med flexibilitet och kostnadskontroll. De ska dven minimera ekonomiska inlasningar.

Genom att se over befintliga avtal ges mojligheten att omforhandla till battre avtalsvillkor, men aven att i
storre utstrickning kunna nyttja det som redan finns i det egenigda bestandet. For att sakerstilla ett
strategiskt langsiktigt bostadsbestand ar det av stor vikt att hyresnivaerna ligger pa ritt bruksvirdesniva vilket
bostadsforvaltning kommer att fortsatta att arbeta med under 2025.
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Enhetens Indikatorer Utfall 2023 Mal 2024 Mal 2025 Mal 2026 Mal 2027 Fokusomrade
fokusomrade fran:
Kommunens Okade intikter 7% 5% 5% 5% 5%
fastighetsbestand
ska utvecklas Andel projekt som 95 % 95 % 95 % 95 %
och forvaltas pa | folier beslutad
ett proaktivt och | budget
affarsmasmgt Andel projekt som 95 % 95 % 95 % 95 %
satt. foljer beslutad

tidsplan

Andel projekt som 95 % 95 % 95 % 95 %

foljer beslutad

produkt

Arets 75%

budgetfoljsamhet

investeringsprojekt

Andel projekt som 80 % KF

foljer ursprunglig
budget
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3.2 Basta utveckling for alla

Arbete for att na malet

ENHETENS FOKUSOMRADE
Kommunen ska vara en attraktiv hyresvdrd.

Basta utveckling for alla nas genom att vilfirdsfastigheterna ar andamalsenliga, vl underhallna samt motsvarar
och utvecklas med verksamhetens behov. Verksamheterna ska vara delaktiga och ha reellt inflytande
avseende sina forhyrningar.

Indikator:

Enheten ska driva en kundorienterad verksamhet (NKI)

NKI (N6jd-kund-index) ar en enkatundersokning som omfattar matning av prioriterade forbattringsomraden
som felanmalan, kunddialog, inre/yttre underhall med mera. NKl-undersokningar genomfors varje ar. Utifran
resultatet kommer en uppdaterad handlingsplan att tas fram for att sakerstalla fortsatt okning av kvalitén i
verksamheten.

Aktiviteter:

Utveckla fotbollsplaner i Nacka

Fotbollsplaner ar ett prioriterat fokusomrade aven kommande ar. Bland annat planeras tva | |-spelarplaner
att anlaggas under 2025, Porsmossen och Orminge. Arbete pagar daven med att utreda en fotbollsplan i
Kalltorp samt vid kommunens teknikforrad i Duvnis Utskog. Utover detta pagar ett kontinuerligt arbete med
att underhalla och dar mdjlighet finns, utoka befintliga bollplaner.

Enhetens Indikatorer Utfall 2023 Mal 2024 Mal 2025 Mal2026 13l 2027 Fokusomrade
fokusomrade fran:
Kommunen ska Enheten ska 61 57 65 66 67
vara en attraktiv driva en
hyresvard. kundorienterad

verksamhet

(NKI).
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3.3 Attraktiva livsmiljoer i hela Nacka

Arbete for att na malet

ENHETENS FOKUSOMRADE
Kommunens fastighetsbestdnd ska utvecklas och forddlas for ett Idngsiktigt och hdllbart innehav.

Genom att tillhandahalla vilfirdsfastigheter i alla delar av kommunen i forhallande till det behov som finns
och med langsiktig hallbarhet som grund nas malet om attraktiva livsmiljoer i hela Nacka. Kommunens
fastighetsbestand ska utvecklas och foradlas for ett langsiktigt och hallbart innehav i linje med Nackas
overgripande klimat- och miljomal.

Minskad resursanvandning och klimatpaverkan nas genom att reducera utslipp av vaxthusgaser i ny- och
ombyggnationer. Klimatberakningar och klimatbudget som styr mot klimatsmarta materialval och
byggmetoder blir nodvandigt. Andelen aterbruk ska oka i projekt, bade i ny- och ombyggnation samt vid
komponentutbyten.

Andelen grona hyresavtal och arrenden ska oka, arbetet sker i dialog och samverkan med hyresgaster och
arrendatorer for att minska miljo- och klimatpaverkan. Utover detta blir det viktigt arbeta langsiktigt och
proaktivt med att klimatanpassa fastighetsbestandet for robusthet mot klimatrisker.

Minskad energianvandning i fastighetsbestandet sker genom att kravstilla miljobyggnad niva Silver i all
nybyggnation samt energieffektivisera och driftoptimera i befintligt bestind. Okad digitalisering av till exempel
underhallsplaner leder till effektivare planering, uppfoljning och samordning av underhall.

Andelen egenproducerad fornyelsebar energi ska oka. Det uppnas genom solcellsinstallationer i all
nybyggnation och i befintligt fastighetsbestand dar det ar mojligt. Tillsammans med Nacka Energi AB utforskas
mojligheterna med energilager (batterilager) vid nagra utvalda fastigheter med solcellsanlaggningar.
Utredningen syftar till att ge svar pa om energilager kan tillgodose behovet av reservkraft vid nagra av Nackas
trygghetspunkter.

Under 2025 blir det viktigt att forbereda oss pa de skarpta kraven som beslutats i EU, bland annat det
skarpta energidirektivet EPBD "Energy Performance of Buildings Directive" som blir en del av svensk
lagstiftning senast i maj 2026. Det kan bland annat leda till att byggnader med lagre energiklasser som F och G
kan bli foremal for obligatoriska renoveringar som kriver betydande investeringar.
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Indikatorer:

Solceller. Esenproducerad fornyelsebar energi ska oka (installerad effekt kVVp).

Kommunen satsar stort pa att bygga ut solceller dar det bedoms lampligt. Dessa solcellsanlaggningar
producerar fornyelsebar energi och byggs bade i befintligt fastighetsbestand och i nyproduktion.

Andelen inkopt fornyelsebar energi ska uppga till 100%

Inkop av energi sker genom upphandling dar 100 % fornyelsebar energi stalls som krav.

Nybyggnadsprojekt ska utga fran minst Miljobygegnad niva silver

Miljobyggnad ar ett svenskt system for miljocertifiering av byggnader med olika nivaer: brons, silver, guld.
Nacka kommun har valt att utforma byggnader enligt Miljobyggnad niva silver. Niva silver innebar att
byggnaden presterar en bra bit over lagkrav och rekommendationer pa miljdomradet. Miljobyggnad innebar
en lagre energianvandning och fokus pa en god innemiljo for luftkvalitet, dagsljus, radon mm samt sakerstiller
att byggmaterialen ar sunda och giftfria.

Minskad klimatpaverkan i vara valfardsfastisheter (energiforbrukning kWh/kvm).

Ett mal antogs fran och med 2020 med fortsatta minskningar med minst tre procent per ar fram till 2025 da
malet ar 100 kWh/kvm.

Enhetens Indikatorer Utfall 2023 Mal 2024 Mal 2025 Mal2026 1312027 Fokusomrade
fokusomrade fran:
Kommunens Solceller. 515 685 1 300 | 650 | 650
fastighetsbestand | Egenproducerad
ska utvecklas fornyelsebar
och foradlas for energi ska oka.
ett langsiktigt Enhet Kwp
och hallbart (kilowattpeak)
innehav.
Andelen inképt 100 % 100 % 100 % 100 % 100 %

fornyelsebar
energi ska uppga
till 100%.

Nybyggnadsprojekt
ska utga ifran
minst Miljobyggnad

niva silver.

Ja Ja Ja Ja Ja

Minskad 108,5 105,2 100 95
klimatpaverkan i

vara

vilfirdsfastigheter

(energiforbrukning

kWh/kvm).
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3.4 Stark och balanserad tillvaxt

Arbete for att na malet

ENHETENS FOKUSOMRADE
Kommunens fastighetsbestdnd ska utvecklas i takt med stadsutvecklingen och spegla behovet.

Kommunens resurser ska anvandas pa basta satt och utveckling av bestandet ska innebira en successivt
forbattrad hushallning med resurserna sa att vi far minskade kostnader och skuldsittning raknat per
anvandare respektive invanare. Detta bidrar till malet om stark och balanserad tillvaxt. Kopplat till ny
befolkningsprognos och minskat antal barn framforallt i forskola och grundskola ser fastighetsenheten
utmaningar framover med en okad risk for vakanser.

Indikator

Digitala underhallsplaner

| samband med utvecklingen av befintligt fastighetssystem kommer fastighetsenheten inventera samtliga
fastigheter och dess komponenter i syfte att uppritta digitala underhallsplaner med god bild 6ver
kostnaderna.

Aktiviteter

Optimera och effektivisera nyttjandet av kommunens bestand

Fastighetsenheten arbetar kontinuerligt pa en strukturerad, strategisk niva med att sikerstilla att
kommunens dagda samt inhyrda lokaler nyttjas optimalt. Detta arbete sker i samverkan med externa
fastighetsagare, hyresgister och verksamheter inom kommunen. | forsta hand ska egenagt bestand nyttjas och
tomstallda lokaler ska hyras ut eller avvecklas.

Folj upp och utvardera hyresmodell

| mal och budget 2024 gav kommunfullmiktige till kommunstyrelsen i uppdrag att folja upp och utvirdera
hyresmodellen som beslutades om 2021 och vid behov foresla forandringar. Arbete pagar och leds av
fastighetsenheten. Tat samverkan och dialog sker med interna hyresgaster och uppdraget slutfors 2025.t

Enhetens Indikatorer Utfall 2023 Ml 2024 Mal 2025 M3l 2026 a2 Fokusomrade
fokusomrade fran:
Kommunens Digitala 50 % 100 %

fastighetsbestind | underhallsplaner
ska utvecklas i
takt med
stadsutvecklingen
och spegla
behovet.
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4 Agenda 2030

Agenda 2030 ar FN:s 17 globala mal for en hallbar utveckling. Malen antogs av FN:s medlemslander den 25
september 2015, daribland Sverige. Kommunfullmaktige tog den 15 juni 2020 (KFKS 2020/53) beslut om
implementering av Agenda 2030 i Nacka kommun. Beslutet bygger pa att hallbarhet ska ses som en helhet
och inga som en naturlig del i alla nimnder och enheters ordinarie verksamhet. Beslutet innebar ocksa att
varje namnd och verksamhet i kommunen sjilva identifierar vilka prioriterade mal och omraden som just de
kan bidra till och paverka mest.

Nedan presenteras kommande mal och aktiviteter som pa sikt bidrar till de globala malen i Agenda 2030.

Status Pagaende visar de aktiviteter som ar initierade sedan tidigare. Vantlage visar de aktiviteter som ar nya
for 2025.

Globala malen Status Uppf6ljning av aktiviteter

7. Hallbar energi @ Pigiende Installation solceller

Hur bidrar detta till det globala malet?
Egenproducerad fornyelsebar energi okar
Overgripande mal

Attraktiva livsmiljoer i hela Nacka

Kommentar

@ Pagaende Fortsatt kravstdllan i upphandling av férnyelsebar energi

Hur bidrar detta till det globala malet?

Minskat utslapp av vaxthusgaser och minskad klimatbelastning
Overgripande mal

Attraktiva livsmiljoer i hela Nacka

Kommentar

I 1. Hallbara stider och @ Pagiende Antalet grona avtal ska 6ka i savil eget som inhyrt bestand
sambhillen
Hur bidrar detta till det globala malet?

Minska miljopaverkan genom information och samverkan kring energi och inomhusmiljo,
materialval och avfallshantering

Overgripande mal

Attraktiva livsmiljoer i hela Nacka

Kommentar

@ Pagiende Nybyggnadsprojekt ska utga ifran minst Miljobyggnad niva silver

Hur bidrar detta till det globala malet?

Lagre energianvandning, fokus pa en god innemiljo for luftkvalitet, dagsljus, radon mm samt att
byggmaterialen dr sunda och giftfria

Overgripande mal

Attraktiva livsmiljoer i hela Nacka

Kommentar

E 13. Bekimpa @ Pigiende Utbyte till led-armaturer

klimatforandringarna
Hur bidrar detta till det globala malet?

Minska energianvandningen och kostnader i byggnader
Overgripande mal

Maximalt varde for skattepengarna
Attraktiva livsmiljoer i hela Nacka

Kommentar
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Fastighetsenhetens verksamhet ar kopplat till flera av FN:s globala mal for en hallbar utveckling. De mest
relevanta malen bedéms vara:

e 7. Hallbar energi
e |I. Hallbara stider och samhillen
e |3. Bekampa klimatforandringarna

Genom att sanka direkta och indirekta utslapp av vaxthusgaser minskar klimatpaverkan. Detta sker bland
annat genom solcellsutbyggnad och minskning av energianvandningen i fastighetsbestandet.
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5 Resursfordelning

5.1 Namndens resursfordelning

Fastighetsenhetens resursfordelning for 2025 innehaller en del stora forandringar jamfort med 2024. Dessa
forandringar redovisas som tre nya rader: sarskilda fastighetsobjekt, projektrelaterade driftskostnader och
finansiell leasing.

Sarskilda fastighetsobjekt ar fastigheter och byggnader som bedoms ha ett kulturhistoriskt eller
langsiktigt varde for kommunen och dar sjilvkostnadshyra inte ar mojligt att ta ut. For att de inte ska blandas
samman med hyreskollektivet bryts de ut och redovisas separat. Tidigare lag sarskilda fastighetsobjekt pa en
separat rad under kommunstyrelsen. Kostnader for sarskilda fastighetsobjekt beraknas till -29,2 miljoner
kronor.

Projektrelaterade driftskostnader ar kostnader som hor samman med investeringar men som inte
klassificeras som investeringskostnader for att det avser atgirder som inte ar viardehojande, det kan till
exempel vara kostnader for sanering och rivning. Under 2024 har en oversyn gjorts i kommunen avseende
vilka av dessa projektrelaterade driftskostnader som hor hemma under vilken verksamhet. Det har lett till att
fastighetsenheten for 2025 redovisar dessa i sin driftsbudget, det paverkar budgeten med -23,6 miljoner
kronor.

Finansiell leasing uppkommer efter en oversyn av kommunens samtliga leasing- och hyresavtal som
genomforts under 2024 och resulterat i en klassificering av leasingavtal, det innebar for fastighet en
nettoeffekt pa -9,2 miljoner kronor.
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Namndens resursfordelning, nettoredovisning (mnkr)

Skillnad budget 2024

Verksamhet (mnkr) Utfall Budget Prognos Forandring Budget 2025 och 2025
2023 2024 2024T2 | Volym | Satsningar | Intikter K°s‘r"ade Netto mnkr %

Lokal 4,4 0,0 4,5 8.0 653,7 -645,7 8,0 8,0

Bostad -1,0 -5,0 -5,0 -13,7 87,7 -106,4 -18,7 -13,7

Markeoch 27,7 185 31,0 20,3 68,5 29,7 38,8 20,3

fastighetsutveckling

Byggprojektledning -2,4 -3,0 -3,0 -1,0 0,0 -4,0 -4,0 -1,0

Overgripande verksamhet -1,4 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0

Sarskilda fastighetsobjekt -11,0 -22,0 -22,2 0,0 7.2 0,0 -29,2 -29,2 7.2

Projektrelaterade

driftskostnader 23,6 00 23,6 236 236

Finansiell leasing -9,2 0,0 -9,2 9,2 9,2

Summa 16,3 -11,5 53 -19,2 -7,2 809,9 -847,8 -37,9 -26,4 229,6%

Verksamhetsindelad budget

Lokal. Lokalverksamheten renodlar sin ekonomi genom att bryta ut sirskilda fastighetsobjekt pa egen rad,
for merparten av lokalavtalen hojs internhyran med 0,5% i egenagda lokaler och 1,5% i inhyrda lokaler, ett
effektiviseringkrav pa 8 miljoner kronor sitts for 2025.

Bostad. Bostadsbestandet har under 2024 anpassats efter behovet och dirmed minskat. En 6versyn av
underhallet har gjorts och under 2025 finns ett 6kat underhallsbehov av atgarder som ar driftspaverkande,

det giller exempelvis drinering runt fastigheter, takatgirder och malning. Atgirderna kan inte liggas pa
hyran, oavsett om hyresgisten ar intern eller extern. For dessa atgirder budgeteras darfor ett storre

underskott an tidigare ar.

Mark- och fastighetsutveckling. Markverksamheten ar den del som skapar ett overskott for
fastighetsenheten, intdkterna kommer fran tomtrittsavgilder och arrenden. Nya avtal och avgilder ger 6kade

intakter och for 2025 budgeteras helarseffekter pa de nya avtal som kommit in under 2024.

Byggprojektledning. Jamfort med 2024 sker inga stora forandringar inom byggverksamheten, i budgeten
gors en omfordelning mellan byggprojektledning och mark- och fastighetsutveckling avseende kostnader for
administration, sa att verksamheten far bara sina egna kostnader-.

Overgripande verksamhet. Verksamhetsraden hette tidigare Ovrigt men déps om for att fortydliga

innehallet. Har finns alla gemensamma kostnader som direkt fordelas ned pa grupperna, verksamheten finns
med i budgetens resursfordelning for att kunna redovisa avvikelser da det uppkommer kostnader som inte
fordelas. Ingen forandring i budget mot 2024.
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Namndens resursfordelning, nettoredovisning (mnkr)

Lokal
Bostad

Mark- och fastighetsutveckling
Byggprojektledning
Overgripande verksamhet

Sarskilda fastighetsobjekt
Projektrelaterade driftskostnader
Finansiell leasing

-1,0
27,7

-5,0
18,5

-5,0
31,0

-13,7
20,3

-23,6
-9,2

87,7
68,5

0,0
0,0
0,0

-106,4
-29,7

-29,2
-23,6
-9,2

-18,7
38,8

-29,2
-23,6
-9,2

-13,7
20,3

-7,2
-23,6
-9,2

Tabellen visar samma siffror som forsta tabellen men med delsummarad for att fortydliga tillkommande rader frdn
foregdende dr. Tilkommande rader ligger under delsummaraden.
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6 Checkar och avgifter

Inga checkar och avgifter
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7 Investeringar

Projekt- och investeringsbudget per naimnd/enhet beslutas av Kommunfullmaktige (KF) i Mal och Budget
(MoB) for aktuell planperiod. | detta ingar bade budget for enskilda projekt och vissa arliga rambudgetposter.
| undantagsfall kan projektbudget samt rambudget beslutas i samband med Tertialbokslut | (T1), ifall behov
av reviderad/tillkommande budget paverkar innevarande ar.

| den investeringsbudget som nimnden/enheten fatt beslutad av KF i MoB 2025-2027 kan det inga redan
beslutade projekt/investeringar i en aktuell arsfordelad prognos, samt planerade/reviderade
projekt/investeringar.

7.1 Tabell | Investerings-/projektbudget 2025-2027

Tabellen visar namnden/enhetens budget for investeringar/projekt som beslutats av KF i MoB 2025-2027.
Utgifter/inkomster avser investering (en framtida tillgang for kommunen). Kostnader/intakter avser drift (den
delen av projektet som blir resultatpaverkande direkt pa driften, tex detaljplaner), kvartersmark
(forberedande arbete infor forsaljning av mark som bokfors som omsattningstillgang och driftsfors nar
marken saljs) samt exploaterings- och gatukostnadsersdttning (intakter som avser utbyggnad av allmanna
anlaggningar och driftsfors nar anlaggningarna ar klara).

2024 2025 2026 2027
Budget Prognos Budget Budget Budget
Investeringsinkomster 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Investeringsutgifter -639,5 -479,1 -376,3 -128,9 -231,6
Driftsintakter +17,0 +17,0 0,0 0,0 0,0
Driftskostnader 0,0 0,0 -23,6 -14,0 -10,0
Summa -622,5 -462,1 -399,9 -142,9 -241,6

Pagaende 4 storsta projekt som fortsitter 2025

Nackenbadets nya simhall, Sickla skola, Velamsunds ridanlaggning och GA Myrsjo Sportcenter ar de fyra
storsta pagaende projekten och som adven fortsitter 2025 samt till stor del slutférs da. Investeringsvolymen
for dessa fyra projekt uppgar till 244,2 miljoner kronor for ar 2025.

Vid Saltsjobadens idrottsplats pagar byggnationen av Nickenbadets nya simhall, med tre bassinger, bastu och
ett enklare café. Markforhallandena har visat sig vara svarare in tidigare bedémt vilket paverkat tidplanen
negativt och gett en nagot dkad fordyring i form av saneringskostnader. Projektet arbetar aktivt med
kostnadsbesparingar och bedomning i nulaget ar att projektet ryms inom beviljad budget. Den nya simhallen
beriknas vara klar forsta halvaret 2026.

| takt med att Nacka utvecklas skapar Nacka kommun plats for fler elever dar behov finns. Sickla skola
renoveras darfor och byggs ut med fler skolplatser. Malet ar moderna och flexibla lokaler samtidigt som de
fina kvaliteter som finns pa skolomradet med 50-talsarkitektur bevaras. Renoveringen av skolan startade
sommaren 2022 och ska vara fardig 2025. Projektet foljer i dagslaget tidplan och prognosen ar lagre an
beviljad budget.

For att sakerstalla ridskoleverksamheten i Velamsund tar Nacka kommun ett helhetsgrepp och bygger en ny
ridanlaggning innehallande stall, ridhus, ridbana och atgirdade brister som finns hos befintliga rasthagar och
ridbana. Den nya anlaggningen dimensioneras for cirka 50 ridskolehastar. Ridanlaggningen vantas vara fardig
tidig var 2025 och tillhérande hagmark mot slutet av 2025. Projektet foljer i dagslaget tidplan och prognosen
ar lagre an beviljad budget.
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Detaljplan for Myrsjo sportcentrum vann laga kraft 2020, och 2023 beslutade kommunstyrelsen att tilldela
HemTag Fastigheter AB som leverantor for att bygga, aga och driva ny simhall i Myrsjo sportcentrum.
Darefter upptacktes fynd av hackande mindre hackspett, vilket stillde krav pa ytterligare skyddsatgarder
enligt artskyddsforordningen innan byggstart kunde ske. Dessa har genomforts med goda och innovativa
insatser fran kommunekologer och expertkonsulter och systematisk uppfoljning genomfors for att folja
resultatet. Linsstyrelsen limnade positivt besked kring artskyddsfragan tidig host 2024. Detta foranledde en
forskjuten tidplan och beddmningen ar att badet kan sta klart 2027 mot tidigare bedomt 2025. Nacka
kommun ansvarar parallellt for projektering och utbyggnad av gemensamhetsanlaggningen for omradets
gemensamma parkering, gata, gang- och cykelvagar samt vatten- och avloppsforsorjning.

Ovriga projekt 2025-2027

Ovriga beslutade investeringar som pagar eller planerats for 2025 ir Komponentutbyten 30 miljoner kronor,
Utemiljolyftet 6 miljoner kronor samt fotbollsplaner 26,3 miljoner samt 5 miljoner kronor vilka tas fran
Fritidsnamndens behov.

Lokaler och bostader inventeras och dar det forekommer uttjanta komponenter, byts dessa ut. Under 2025
har fastighetsenheten beviljats 30 miljoner kronor att anvanda pa relevanta komponentutbyten. Dessa medel
kommer framforallt anvandas till ett stambyte pa Gamla Landsviagen 28 A-E samt for akuta
ventilationsatgarder i Nacka gymnasiums A-hus.

Komponentutbyten 2026 bedoms uppga till 40 miljoner kronor och 2027 till 50 mkr.

Utemiljolyftet ar ett projekt som startade 2024 genom ett sarskilt uppdrag och genomfors under de
kommande aren. | projektet Utemiljolyftet rustas skolgardar och forskolegardar i syfte att stimulera till mer
utevistelse. Pilotprojekt under 2024 var Eklidens skolas och Vilans skola och projektet bedoéms halla tidplan
och budget, en inventering av samtliga gardar har genomforts och har resulterat i en genomférandeplan for
2025 och 2026. Projektets genomforandetid har utdkats med | ar och fatt 7 miljoner kronor for 2027.

Fotbollsplaner ar ett prioriterat fokusomrade aven kommande ar. Bland annat planeras tva | |-spelarplaner
att anlaggas under 2025, Porsmossen och Orminge. Medel tas ur projektet fritidsnamndens behov men aven
ur projektspecifik budget for Porsmossen, dar 15 miljoner kronor finns beviljade sedan tidigare. Arbete pagar
dven med att utreda en fotbollsplan i Kalltorp samt vid kommunens teknikforrad i Duvnis Utskog. Utdver
detta pagar ett kontinuerligt arbete med att underhalla och dar mojlighet finns, utoka befintliga bollplaner.

Skuru handbolls damlag har linge spelat i elitserien och haft dispens for att fa spela sina seriematcher i Nacka
bollhall. For att Skuru handboll ska fa sin dispens forlangd till dess att en ny sporthall star klar har Svenska
handbollsférbundet stillt krav pa hallens utformning. For att en fortsatt dispens skall ges krivs bland annat en
utokad publikkapacitet och for att mojliggora detta maste hallen byggas ut. For att tillgodose detta behov har
42 miljoner kronor beviljats, varav 38 miljoner kronor belastar 2025.

Nacka gymnasium ar ett storre kommande projekt dar projektering och forberedande arbeten infor
genomfdrande av underhalls- och energieffektiviseringsatgirder for hus A, C och E nu pagar. Nacka
gymnasium ar i stort behov av upprustning for att sakra en god arbetsmiljo for dess elever och larare.
Arbetsmiljon har en stor inverkan pa skolans attraktivitet for sokande. Projektet har beviljats 10 miljoner
kronor 2025, 10 miljoner kronor 2026 samt 160 miljoner kronor 2027.

Solceller ar ett nytt projekt som tar vid da resterande aldre beslutade medel for Solceller 2022, 2023 samt
2024 aterlamnas. Installation av solcellsanlaggningar har forskjutits en del i tid och de aldre projekten behéver
dirmed ersittas med ett nytt som avser del av den nya mal och budgetperioden 2025-2027.
Fastighetsenheten har ett ambitiost mal dar malet ar att ha 1650 kwp installerat ar 2027. En inventering har
gjorts av samtliga tak i kommunens befintliga fastighetsbestand och en genomférandeplan for installation av
solceller foljs. Solceller installeras aven vid samtliga nya investeringsprojekt. Beviljade solcellsinvesteringar
uppgar till 6 miljoner kronor 2025, samt 7 miljoner kronor avseende 2026.
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| projekt Borgvalla skola kommer fastighetsenheten under borjan av 2025 se over behovsanalysen igen
tillsammans med verksamheten, med hansyn till den reviderade befolkningsprognosen och skolans

betalningsformaga.

De investeringsmedel som tilldelats fastighetsenheten for las och larm kommer att anvandas i syfte att oka

moijligheten till samnyttjande av lampliga skollokaler. Arbetet gors tillsammans med valfard skola.

Detta ger en investeringsvolym for fastighetsenheten om 376,3 miljoner kronor 2025, 128,9 miljoner kronor

2026 samt 231,6 miljoner kronor 2027. Tabell nedan.

Mal & Budget 2025-2027 2025 2026 2027
Nickenbadets nya simhall -102,0 -26,0

Velamsunds ridanlaggning -54,5 -3,0

Multihall i Fisksatra -5,8

GA Myrsjo sportcenter -18,5 -16,5 -1,0
Nacka Bollhall -38,0 -3,0

Porsmossen | |-spelarplan, -13,3 -0,2

genomforande (del av projektets

totala investering)

Kalltorp | 1-spelarplan -13,0

Fritidsnamndens behov -5,0 -10,0 -10,0
Delsumma idrottsfastigheter -250,1 -58,7 -11,0
Sickla skola -69,2 -1,0

Utemiljolyftet -6,0 -7,0 -7,0
Nacka gymnasium, projektering och -10,0 -10,0 -160,0
genomforande

Borgvalla skola, projektering -1,0

Delsumma skolor -86,2 -18,0 -167,0
Utv.atgirder Nyckelviken och -3,0 -3,0 -2,0
Velamsund

Nyckelviken — garage och férrad -0,4

Solceller -6,0 -7,0

Las och larm pé skolor -1,0 -1,0 -1,0
Investeringar stadshuset -0,8 -0,6
Delsumma ovrigt -10,0 -12,2 -3,6
Summa objektspecifika investeringar -346,3 -88,9 -181,6
Komponentutbyten -30,0 -40,0 -50,0
Summa reinvesteringar -30,0 -40,0 -50,0
Fastighetsenheten (KS) -376,3 -128,9 -231,6
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1.2 Tabell 2 Storsta projekten

Tabellen visar de storsta projekten i namnden/enhetens budget for investeringar/projekt som beslutats av KF

i MoB 2025-2027.

Total for projekt Arsbudget
Storsta projekten Ink/Utg Utfall Budget Prognos 2025 2026 2027
Nickenbadets nya simhall Utg -191,8 -338,6 -338,6 -102,0 -26,0 0,0
Sickla skola Utg -241,0 -333,0 -327,2 -69,2 -1,0 0,0
Velamsunds ridanlaggning Utg =732 -160,0 -158,8 -545 -3,0 0,0
Nacka Bollhall Utg -0,5 -42,0 -42,0 -38,0,0 -3,0 0,0
Komponentutbyten Utg -29,9 -120,0 -120,0 -30,0,0 -40,0 -50,0
GA Myrsjo sportcenter Utg -10,5 -57,2 -57,2 -18,5 -16,5 -1,0
Porsmossen | |-spelarplan Utg 0,0 -14,0 -14,0 -13,3 -0,2 0,0
Kalltorp | 1-spelarplan Utg -1,8 -14,8 -14,8 -13,0 0,0 0,0
2‘:;';1 gymaasium, projekcering Utg 06 -181,0 -181,0 -100 -100 -160,0
Utemiljolyftet Utg -4,2 -26,0 -26,0 -6,0 -7,0 -7,0
Solceller Utg -4,0 -13,0 -13,0 -6,0 -7,0 0,0
Multihall Fisksatra Utg -215,8 -231,3 -226,0 -5,8 0,0 0,0
Fritidsnamndens behov Utg -19,5 -45,0 -45,0 -5,0 -10,0 -10,0
U\./J;\llfn:fzrr'zer Nyckelviken och Utg 02 85 85 30 30 20
Las och larm pé skolor Utg 0,0 -3,0 -3,0 -1,0 -1,0 -1,0
Borgvalla skola, projektering Utg -2,7 -3,8 -3,8 -1,0 0,0 0,0
Investeringar stadshuset Utg -3,5 -5,5 -5,5 0,0 -0,8 -0,6
Nyckelviken - garage och forrad Utg -1,3 -1,8 -1,8 0,0 -0,4 0,0
Summa Netto -800,5 -1598,5 -1586,2 -376,3 -128,9 -231,6
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8 Riktade statsbidrag

Inga riktade statsbidrag
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9 Utmaningar och madjligheter - framatblick 2030

| en tid med ekonomiska utmaningar och en reviderad befolkningsprognos med minskat antal barn framforallt
i forskola och grundskola ser fastighetsenheten en risk for okande vakanser. Det ar viktigt att anpassa lokaler
efter behov for att inte sta med tomma lokaler nar efterfragan ser ut att vika. Det finns mojligheter till
samnyttjande av lokaler, bade i kommunens egenigda och inhyrda bestand. Detta arbete prioriteras
ytterligare.

De kommunala verksamheterna bedrivs i bade egna och inhyrda lokaler. Kommunen ska ha en rationell mix
mellan eget 4gande och inhyrning. Vid beslut om eget dgande eller inhyrning ska behov av langsiktighet,
radighet samt flexibilitet beaktas, liksom ekonomiska konsekvenser pa bade kort och lang sikt. Vid investering
ska aven livscykelanalys ligga till grund for beslut.

En stor utmaning ligger i att hantera komponentprojekt och de stora fastighetsprojekt som planeras
genomforas under de kommande aren. En effektiv och noggrann portfdljstyrning blir an mer viktig och
prioriterad. Fastighetsverksamheten ska bedriva en proaktiv forvaltning och utveckling av befintligt
fastighetsbestand med tydliga underhallsplaner for att skapa forutsagbarhet gallande saval kommande behov
som ekonomiska forutsattningar. Digitalisering ar en viktig satsning vilket kommer leda till effektiviseringar.
Samarbetet ar viktigt med de fastighetsagarna vars fastigheter hyrs in for kommunens verksamheter.

Med anledning av det forandrade sakerhetslaget i Sverige kommer verksamheten att prioritera forebyggande
risk- och siakerhetsarbete i syfte att forbattra formagan att forebygga, motsta och hantera kriser. Marknad
och omvirld gor att behovet av bostider med tidsbegransad uthyrning blir svarprognostiserat.
Fastighetsverksamhetens processer ar dessutom mycket langre an verksamheterna som ansvarar for
insatserna.

Byggnader star totalt for en dryg femtedel av Sveriges utslapp av viaxthusgaser sett ur ett livscykelperspektiv.
Nacka ar en av Sveriges storsta och snabbast vaxande kommuner och har darfor ett stort ansvar att minska
sin paverkan pa klimat och miljo. Nacka ska bidra till att Sverige nar de nationella klimatmalen till 2030, 2040
och det langsiktiga malet 2045 (noll nettoutslapp av vaxthusgaser). Fastighetsverksamheten arbetar vidare
med installation av solcellsanlaggningar och ovriga energieffektiviseringar for att sanka energi- och
elforbrukningen i kommunigda byggnader. Fastighetsverksamheten ingar som en viktig del i en framtida
Smart Stad Nacka och ett utvecklingsarbete bedrivs med digitala hjalpmedel for att bygga en funktionell,
hallbar och trygg stad. Kommunens fastigheter ska dven bidra till att utveckla och stirka den biologiska
mangfalden och stirka de grona sambanden i Nacka. Klimatforandringar stiller hdga krav pa att fastigheter
och lokaler ar klimatanpassade och anpassningar ska goras i bade befintligt bestand och vid nyinvesteringar.
Skolgardar, forskolegardar och annan kvartersmark kring kommunal verksamhet har en stor betydelse i den
lokala gronstrukturen och for att stirka lek-, aktivitets- och rekreationsstrak. Utemiljdlyftet har paborijats
under 2024 med fint resultat och kommer fortga under de nirmaste aren.

Fastighetsenheten samverkar brett med ovriga enheter infor beslut som ror kommunens fastigheter. Fokus
fortsitter att vara pa nojda kunder och god dialog.
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10 Sarskilda uppdrag

Kommunfullmaktige har gett kommunstyrelsen sju stycken sarskilda uppdrag under 2025. Fastighetsenheten
kommer utfora de uppdrag som kommunstyrelsen i sin del tilldelar enheten.
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