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I Sammanfattning

Enheten for fastighetsforvaltning verkar genom att utveckla, bygga och forvalta kommunens egna fastigheter
samt samarbeta med externa fastighetsiagare. Det sker framforallt genom att dga, hyra, bygga, upplata,
utveckla och vid behov aven forvarva och forsilja fastigheter.

Fastighetsverksamheten kannetecknas av stabilitet samt ordning och reda. Detta ar resultatet av ett medvetet
och langsiktigt arbete inom alla delar av verksamheten. Verksamheten levererar 2020 ett ekonomiskt resultat
som ar battre an budget. Anpassningen av bostadsbestandet foljer uppsatt plan och antalet bostader for
sociala andamal kommer att vara halverat fran ca 600 till ca drygt 300 vid halvarsskiftet 2021. En ny
hyresmodell antogs av fullmaktige i september 2020 och ska inforas med start 2021. Det finns planering for
flera stora investeringar; Jarlahojdens forskola (hette tidigare nya Kristallen), ny simhall i Saltsjobaden,
fotbollsplaner vid Kalltorp samt en multihall i Fisksitra. Byggstart av nya Nackenbadet samt tva ridhus i
Velamsund planeras ske under 2021.

Den nya internhyresmodellen for Bostad och Lokal innebar att varje fastighet med nagra fa undantag har en
hyra baserad pa sjalvkostnad och att dirmed intakter och kostnader ar lika stora. Darfor har bada dessa
verksamheter nettobudget noll ar 202 1. Markverksamheten ar den enda verksamhet som i budget genererar
overskott varfor hela enhetens dverskott pa 20 miljoner kronor ligger har. Projektrelaterade driftkostnader
sasom saneringar, rivningar, restvarden samt nettokostnader av evakueringar hanteras numera till sin helhet
av finansforvaltningen varfor ingen budget for dessa kostnader finns pa enheten for fastighetsforvaltning. Nar
det galler sarskilda fastighetsobjekt ansvarar enheten fortfarande for forvaltningen av dessa men det
forvantade underskottet finansieras av en ny sarskild budget direkt under kommunstyrelsen.

Enheten for fastighetsforvaltning, Mal och budget 2021-2023 3(15)



2 Ansvar och uppgifter

Syftet med kommunstyrelsens fastighetsansvar ar att kommunen ska ha dandamalsenliga och kostnadseffektiva
anlaggningar och lokaler for kommunala verksamheter, bostader for kommunala behov samt en strategisk
och affarsmassig markforvaltning.

Enheterna for fastighetsforvaltning verkar genom att utveckla, bygga och forvalta kommunens egna fastigheter
samt samarbeta med externa fastighetsigare. Det sker framforallt genom att 4ga, hyra, bygga, upplata,
utveckla och vid behov aven forvarva och forsilja fastigheter.
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3 Kortfattad beskrivning av utgangslage

Enheten for fastighetsforvaltning kannetecknas av stabilitet samt ordning och reda. Detta ar resultatet av ett
medvetet och langsiktigt arbete inom alla delar av verksamheten. Verksamheten levererar 2020 ett
ekonomiskt resultat som ar battre an budget. Anpassningen av bostadsbestandet foljer uppsatt plan och
antalet bostader for sociala andamal kommer att vara halverat fran ca 600 till ca drygt 300 vid halvarsskiftet
2021. En ny hyresmodell antogs av fullmaktige i september 2020 och ska inforas med start 2021. Det finns
planering for flera stora investeringar; Jarlahojdens forskola (hette tidigare nya Kristallen), ny simhall i
Saltsjobaden, fotbollsplaner vid Killtorp samt en multihall i Fisksatra. Byggstart av nya Nickenbadet samt tva
ridhus i Velamsund planeras ske under 2021.

Anpassningen av bostadsbestandet har drivits under 2020 och fortsitter under 2021. Inom lokalférsorjningen
gar mycket kraft at till foljd av bristande leveranser fran Rikshem.

3.1 Maximalt varde for skattepengarna

Arbete for att na malet
Bostadsforsorjningen dr effektiv och anpassad utifrdn olika mdlgruppers behov.

Enheten for fastighetsforvaltning har i uppdrag att sikerstilla ett bostadsbestand som motsvarar behovet hos
socialndmnden och arbets- och foretagsnimnden. Planeringen av bestandet utgar for de behov som definieras
av verksamheterna med en god flexibilitet och kostnadskontroll.

2019 minskade behovet av bostider for sociala indamal och en omfattande anpassning av bostadsbestandet
har genomforts under 2020 med forsiljning av bostadsritter, uthyrning av modulbostiader samt avflytt fran
inhyrning fran extern fastighetsdgare med stora omflyttningar av boende i nira samarbete med
omsorgsenheten och etableringsenheten.

Under 2021 behover anpassningen av bostadsbestandet fortsiatta om an i lagre takt an tidigare. For att kunna
tillgodose behoven kravs en viss dverkapacitet. Omfattningen av denna beslutas i samrad med Socialnamnden
och Arbets- och foretagsnamnden tillsammans med finansiering av tomkapaciteten. De objekt som redan ar
identifierade for forsaljning ske genomforas under 2021, bland annat bostadsratter och tidigare
forskolelokaler i Jarlaberg.

Hyressdttningen bidrar till effektivare lokalanvdndning.

En ny hyresmodell infors 202 1. Hyran kommer vara kostnadsbaserad for de ytor som verksamheten hyr.
Hyresmodellen galler enbart intern forhyrning. For externa hyresgaster tillimpas marknadshyra.
Kostnadshyra innebar att en fastighets totala kostnad utgor hyra, inklusive forvaltning och administration.
Parallellt med implementering av ny hyresmodell ses aven delar av avtalskonstruktionen over for att bli mer
tydligt och marknadsanpassad avseende regelverk, ansvarsfordelning etc. Aven ett arbete med att se dver
fastighetsbestandet internt inom EFF genomfors. Under 2021 ska en utredning goras vad giller ansvar for
fastigheter som har ett kulturmiljovarde. Hyresmodellen ska kompletteras med riktlinjer for samnyttjande av
kommunens lokaler. Ett reviderat regelverk ska vara klart till halvarsskiftet 2021.
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Sl Indikatorer Utfall 2019 Mal 2020 Mal 2021 Mal 2022 A L TEEIR S

fokusomrade fran:
Bostadsforsorjningen | Hog uthyrningsgrad 95 % 95 % 95 % 95 %

ar effektiv och i bostadsbestandet

anpassad utifran for sociala andamal

olika malgruppers -

behov Kostnaderna for

kommunens
bostadsforsorjning
ska effektiviseras

Hyressattningen Oversyn av den Namnd
bidrar till effektivare | internhyresmodellen
lokalanvandning for lokaler sa att

kostnadstackning

erhalls till 2021

3.2 Basta utveckling for alla

Arbete for att na malet

Verksamheterna dr nojda med dialogen kring lokaler. Planering, underhdll och uppfoljning pa objektsniva ger 6kad
kvalitet och effektivitet.

Under 2020 har en handlingsplan gillande prioriterade forbattringsomraden for NKI (felanmilan, kunddialog
och inre/yttre underhall) tagits fram. Ny NKI-undersdkning kommer att ske under hosten 2020. Ingen NKI-
matning planeras genomforas under 2021 utan fokus kommer vara att implementera ny hyresmodell och nytt
fastighetssystem samt fortsatt oversyn av felanmalanprocessen. Ny NKI-matning utfors 2022, darefter
vartannat ar, for att fortsatta oka kvaliteten i verksamheten. Arbetet med att se over kostnader, driftsnetto
och resultat pa objektsniva ska fortsatta under 202 1. Underhallsplaner har uppdaterats och regelbundna
hyresmoten med verksamheterna som hyr lokaler ska ske for att skapa inflytande, paverkan och langsiktighet.

Enhetens Indikatorer Utfall 2019 Mal 2020 Mal 2021 Mal2022 &l 2083 Fokusomrade
fokusomrade fran:
Verksamheterna | Nojd kundindex 47 43 48 48 52

ar ndjda med NKI, for

dialogen kring hyresgaster i

lokaler. kommunens

Planering, lokaler och

underhall och anlaggningar

uppféljning pa

objektsniva ger

okad kvalitet och

effektivitet.

3.3 Attraktiva livsmiljoer i hela Nacka

Arbete for att na malet
Verksamheterna dr ndjda med de lokaler fastighetsforvaltningen tillhandahdller.

Under 2020 har en handlingsplan gillande prioriterade forbattringsomraden for NKI (felanmilan, kunddialog
och inre/yttre underhall) tagits fram. Ny NKIl-undersdkning kommer att ske under hosten 2020. Ingen NKI-

Enheten for fastighetsforvaltning, Mal och budget 2021-2023 6(15)



matning planeras genomforas under 2021 utan fokus kommer vara att implementera ny hyresmodell och nytt
fastighetssystem samt fortsatt oversyn av felanmalanprocessen. Ny NKI-matning utfors 2022, darefter
vartannat ar, for att fortsitta oka kvaliteten i verksamheten. Arbetet med att se 6ver kostnader, driftsnetto
och resultat pa objektsniva ska fortsatta under 202 1. Underhallsplaner har uppdaterats och regelbundna
hyresmoten med verksamheterna som hyr lokaler ska ske for att skapa inflytande, paverkan och langsiktighet.

En inventering av standard i duschrum, omkladningsrum och toaletter i skolor har genomforts. For att

sakerstilla en trygg miljo ska enheten for fastighetsforvaltning skyndsamt atgarda de brister som identifierats
under 2021 utifran det sirskilda uppdrag som har givits kommunstyrelsen i mal och budget for 2021-2023. |
budgeten finns 10 mkr anslagna for detta.

Klimatpdverkan ska minska genom att miljoanpassa och energieffektivisera vdlfdrdslokaler.

Ett sarskilt uppdrag att presentera en plan for utfasning av fossilenergi ar genomfort. Inom eget
fastighetsbestand finns idag ingen fastighet som varms upp med fossila branslen som huvudsaklig
uppvarmningskalla. Dock finns uppvarmning med fossilt bransle i en (1) fastighet som spetsvarme vid extrem

kyla.

Ett sarskilt uppdrag har givits i mal och budget att utreda forutsattningarna for solceller och laddstolpar pa
flera av kommunens fastigheter och aterkomma med en plan for hur en utbyggnad ska kunna ga till och
ekonomin for detta. Arbetet med inventering av mojliga platser samt montering av solpaneler ska fortsatta
under 2021 med ett okat tempo. Identifiering av platser for laddstolpar pa kvartersmark ska genomforas
under forsta halvan av 2021 i samarbete med Nacka energi och andra energibolag.

Fortsatt arbete sker under 2021 for att minska den totala energianvandningen.

minska genom att
miljoanpassa och

energieffektivisera
vilfardsfastigheter

energianvandning
i de egen agda
fastigheterna ska
minska med
3,3% per
kvadratmeter
per ar fram till
2020

Enhetens Indikatorer Utfall 2019 Mal 2020 Mal2022  M1al2023 Fokusomrade
fokusomrade fran:
Verksamheterna ar Nojd kundindex 47 43 48 52
nojda med de lokaler NKI, for
fastighetsforvaltningen | hyresgister i
tillhandahaller kommunens
lokaler och
anlaggningar
Klimatpaverkan ska Total 123,8 120 112 110 Namnd

3.4 Stark och balanserad tillvaxt

Arbete for att na malet

Vilférdslokaler ska vara dndamdlsenliga och kostnadseffektiva med 6kad kapacitet och fler anvdndningsomrdden.

Under 2020 genomfordes en oversyn och kvalitetssakring av hyresavtal, ytor och ritningar och en rutin for
hantering vid tomstallning av lokaler togs fram och implementerades. Syftet med dversynen var bade att
sakerstalla ytor och ritningar infor en ny hyresmodell samt att sakerstalla korrekt information i
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fastighetssystemet infor upphandling av nytt system. Hyresgastmoten med verksamheterna infordes for att
sakerstilla lokalernas andamalsenlighet.

Under 2021 kommer arbetet med att effektivisera anvandandet av lokaler att fortskrida i syfte att fa en okad
kapacitet och fler anvandningsomraden av samma lokal. Inférande av ny hyresmodell och implementering av
nytt fastighetssystem kommer forenkla detta arbete.

Markforvaltningen dr effektivare och affdrsmdssig.

Markforvaltning ar en inkomstbringande verksamhet for kommunen och ska drivas av affarsmassighet och
langsiktighet. Under 2021 sker fortsatt Iopande Sversyn av arrenden och tomtrattsavtal. Samtliga
markoverlatelser och avgildsregleringar ska ske till marknadsmaissiga priser baserat pa varderingar.
Privatpersoner som har tomtrattsavtal erbjuds aktivt att kopa sina tomter i samband att tomtrattsavtalet
omregleras. Fortsatt strategisk samverkan med ESSU och Exploatering sker.

Enhetens Indikatorer Utfall 2019 Mal 2020 Mal 2021 Mal 2022 Mal 2023 Folusomrade
fokusomrade fran:
Vilfirdslokaler ska Antalet

vara andamalsenliga kvadratmeter

och per elev ska inte

kostnadseffektiva oka

med okad kapacitet

och fler

anvindningsomraden

Markforvaltningen ar
effektivare och
affirsmassig
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4 Jamforelser med andra kommuner

Det saknas i nulaget jamforande nyckeltal med relevans for fastighetsverksamhet i Kolada. For att
benchmarka mot andra kommuner och fastighetsagare vad galler arbetssitt, effektivitet m.m. kravs darfor ett
omfattande arbete. Under 2021 ska ett jimférande arbete pabodrjas bade med att jamfora nyckeltal och
kostnadslige. Den nya hyresmodellen kommer att underlitta ett jimforande arbete. Aven benchmarking vad
giller forvaltnings- och administrationskostnader kommer att paborijas. Infér mal och budgetprocessen for
2022-2024 ska nyckeltal for jamforelse faststallas. Syftet ar framst att sakerstalla en kostnadseffektiv

forvaltning inom enheten for fastighetsforvaltning.
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Resursfordelning

4.1 Ramarendet

En ny hyresmodell for Bostad och Lokal innebar nollresultat for bada verksamheterna. Det innebar ocksa att
varje fastighets kostnadsbild har analyserats utifran ett kostnadsperspektiv for att sikerstilla en kostnadshyra.
Markverksamheten genererar ett storre overskott. Detta gor att enheten for fastighetsforvaltning kan
generera ett overskott om totalt 20 miljoner kronor 2021 som helt genereras av markintakter.

Vid sidan av markintakter har enheten for fastighetsforvaltning inga andra intakter an hyresintakter som med
den nya hyresmodellen motsvarar kostnaderna for objekten. Det innebar att det inte finns nagot ekonomiskt
utrymme inom enheten for fastighetsforvaltning att hantera engangskostnader som rivningskostnader,

saneringskostnader, projektrelaterade kostnader samt restvarden. Dessa kostnader hanteras av

finansforvaltningen. Det finns ocksa hyresobjekt som inte kan finansieras med hyresmodellen och som
belastar kommunstyrelsens overgripande budget.

4.2 Namndyttrande

Namndens resursfordelning, nettoredovisning (tkr)

Verksamhe | Bokslut | Budget | Prognos Forandring/ Budget 2021 Zt:lr&ddzgigm
t (tkr) 2019 | 2020 | 2020 T2 g 3 o 3
Ramarende Néamndyttrande thr %
Volym / Satsning
Intakter Kostnader K 1 K Intakter | Kostnade | Netto
r
Enheten for 24721 16640 24640 651400 -641400 of 0| O 10 000 651400 -631400 20000 3360 20%
fastighetsfo
rvaltning
Summa 24721 16640 24640 651400 -641400 0| 0|0 10 000 651400 | -631400 | 20000 | 3 360 20%
Nimndens resursfordelning, volymredovisning
Namnd-
(Antal) Verksamhet Volym- _I.!am- yttrande .Centr.a I- Budget 2021 Kommentar
enhet drende mem justering
(Forandr)
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4.3 Internbudget efter kommunfullmaktiges beslut

Inom enheten for fastighetsforvaltning fordelas nettobudgeten pa Lokal 0 mkr, Bostad 0 mkr samt Mark 20

mker.
Verksamhet Nettobudget 2021 (mkr)
Lokal 0
Bostad 0
Mark 20
Totalt enheten for fastighetsforvaltning 20

Den nya internhyresmodellen for Bostad och Lokal innebar att varje fastighet med nagra fa undantag har en
hyra baserad pa sjalvkostnad och att dirmed intakter och kostnader ar lika stora. Darfor har bada dessa
grupper nettobudget noll. Markverksamheten ar den enda verksamheten som genererar overskott varfor

hela enhetens overskott pa 20 miljoner kronor ligger pa denna verksamhet.

Projektrelaterade driftkostnader sasom saneringar, rivningar, restvarden samt nettokostnader av

evakueringar hanteras numera till sin helhet av finansforvaltningen varfor ingen budget for dessa kostnader
finns pa enheten for fastighetsforvaltning.

Sarskilda fastighetsobjekt hor inte heller till enheten for fastighetsforvaltning men bor danda namnas har.

Enheten ansvarar fortfarande for forvaltningen av dessa objekt men det forvantade underskottet finansieras

av en ny sarskild budget direkt under kommunstyrelsen. For att sakerstalla restriktion i omfattningen av

dessa objekt styrs de av sarskilda riktlinjer och kriterier med en gemensam hantering av fastighetsprocessen

och ekonomiprocessen.
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5 Utmaningar och mdjligheter - framatblick 2040

Enheten for fastighetsforvaltning har under tre ar gatt fran ett lige utan ordning och reda till kontroll dver
kostnader och intikter, ett okat NKI, ett anpassat bostadsbestand och en alltmer affirsmassig drift. Den nya
hyresmodellen kommer att implementeras under hosten 2020 och genomfors i skarpt lage | januari 2021.
Den nya hyresmodellen kommer att paverka kommunens framtida kostnadsdkning pa sa satt att
verksamheterna som betalar hyra kommer att ha dnskemal om 6kad kostnadskontroll.

Det finns en stor utmaning med fortsatta investeringsbehov bade vad giller reinvesteringar och
nyproduktion.

Knappt hilften av bestandet ar inhyrt efter forsaljningar till Rikshem och Hemso vilket gor att enheten for
fastighetsforvaltning inte har full radighet dver alla fragor. En plan for vilka fastigheter som langsiktigt ska vara
i kommunens dgo behdver tas fram samtidigt som det maste finnas en dppenhet och flexibilitet bade for
marknadens svangningar och nya behov. Den strategiska planeringen av lokalforsorjningen behover ytterligare
starkas.

Aven om anpassningsplanen for minskning av bostider for sociala andamal nist intill uppnatts, behovs ett
fortsatt arbetet med att tillse att kommunen har ett bostadsbestand som ar flexibelt och kan anpassas efter
de behov som finns over tid.

Ett arbete med att utveckla hur kommunen utvecklar och forvaltar sitt markinnehav kommer att drivas. Den
samverkan som redan finns mellan exploatering, enhetens for strategisk stadsutveckling samt planenheten
behover utvecklas. | arbetet med kommunens markinnehav behover flera perspektiv beaktas — nackabornas,
foretagares, exploatorers, interna samt langsiktig for att namna nagra. En affirsmassig utveckling och
forvaltning av markinnehavet ar malet.
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6 Sarskilda uppdrag

Kommunfullmaktige har gett kommunstyrelsen sirskilda uppdrag under 2021.Tva av dessa sarskilda uppdrag
beror enheten for fastighetsforvaltning:

25 ii) Utreda forutsattningarna for solceller och laddstolpar pa flera av kommunens fastigheter och
aterkomma med en plan for hur en utbyggnad ska kunna ga till och ekonomin for detta.

25 iii) Skyndsamt atgirda de brister som finns pa elevtoaletter och i omkladningsrum i skolorna.

Det senare sarskilda uppdraget har en investeringsbudget kopplad till sig.
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7 Investeringar

Tillkommande investeringar i mal och budget for enheten for fastighetsforvaltning ar foljande:

Tillkommande investeringar

(miljoner kronor) Tidigare beslutad projektbudget Foérslag nytt beslut Ny projektbudget
Projekt Inkomster  Utgifter Netto Inkomster Utgifter Netto Inkomster Utgifter Netto
Hyresgistanpassningar 2021 0 0 0 0 -10,0 -10,0 0 -10,0 -10,0
Hyresgastanpassningar 2022 0 0 0 0 -10,0 -10,0 0 -10,0 -10,0
Hyresgéstanpassningar 2023 0 0 0 0 -10,0 -10,0 0 -10,0 -10,0
Ekliden 0 0 0 0 -7,5 -7,5 0 -7,5 -7,5
Komponentutbyten 2023 0 0 0 0 -50,0 -50,0 0 -50,0 -50,0
Multihall Fisksatra 0 0 0 0 -15,0 -15,0 0 -150 -15,0
Tidiga skeden 2021 0 0 0 0 -10,0 -10,0 0 -10,0 -10,0
Tidiga skeden 2022 0 0 0 0 -10,0 -10,0 0 -10,0 -10,0
Tidiga skeden 2023 0 0 0 0 -10,0 -10,0 0 -10,0 -10,0
Tattby forflytt fotbollsplan 0 0 0 0 -5,0 -5,0 0 -5,0 -5,0
I I-mannaplaner Kalltorp 0 0 0 0 -30,0 -30,0 0 -30,0 -30,0
Nya Naickenbadet 0 -25,0 -25,0 0 -2740 -2740 0 -2990 -299,0
Sigfridsborg sporthall och skyddsrum 0 -54,2 -54,2 0 -16,0 -16,0 0 -70,2  -70,2
Upprustning omkladningsrum och toaletter 0 0 0 0 -10,0 -10,0 0 -10,0 -10,0
0 0 0

Investeringarna fordelas dver aren enligt foljande:

Arsbudget tillkommande investeringar (miljoner kronor) Arsprognos

2020 2021 2022 2023 2024=>
IEN Ink Utg Netto Ink Utg Netto Ink Utg Netto Ink Utg Netto Ink Utg Netto

Hyresgéstanpassningar 2021 0 0 0o 0 -l00 -100 O 0 0 0 0 0o o0 0 0
Hyresgastanpassningar 2022 0 0 0o o0 0 0 0 -100 -100 O 0 0 O 0 0
Hyresgastanpassningar 2023 0 0 0o o0 0 0o 0 0 0 0 -Io0 -100 O 0 0
Ekliden 0 0 0o o0 -75 75 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Komponentutbyten 2023 0 0 0 O 0 0 O 0 0O 0 -100 -10,0 O 0 0
Multihall Fisksatra 0 0 o o0 -I50 ~-150 O 0 0 0 0 0 0 0 0
Tidiga skeden 2021 0 0 o o0 -0 ~-100 O 0 0 o0 0 0 0 0 0
Tidiga skeden 2022 0 0 0 0 0 o 0 -l00 -100 O 0 0 0 0 0
Tidiga skeden 2023 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 -0 -100 O 0 0
Tattby forflytt fotbollsplan 0 0 0o 0 -03 -03 0 -4,7 47 0 0 0 0 0 0
I I-mannaplaner Kalltorp 0 0 0 0 -230 -230 O -7,0 70 O 0 0o o0 0 0
Nya Nackenbadet 0O 40 40 O0 -700 -700 O -750 -750 O -750 -750 O -50,0 -50,0
Sigfridsborg sporthall & skyddsrum 0 0 0o 0 -5,0 50 0 -6,0 60 O -5,0 50 O 0 0
Upprustning omkl.rum & toaletter 0 0 0 0 -Io0 -100 O 0 0 O 0 0 O 0 0

0 0 0 O 0 0 0 -50,0 -50,0
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8 Internkontrollplan

Verksamheten omfattas av kommunstyrelsens internkontrollplan. Enheten for fastighetsforvaltning har
bidragit med riskanalyser.
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