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| Verksamhetens uppdrag

Syftet med kommunstyrelsens fastighetsansvar ér att kommunen ska ha
indamalsenliga och kostnadseffektiva anliggningar och lokaler f6r kommunala

verksamheter samt bostader for kommunala behov.

Fastighetsenheten ansvarar for att sikerstilla lokal-, och bostadsforvaltning for
vilfirdsverksamheter, forvalta kommunidgdmark samt ansvara f6r genomférandet

av ny-, om- och tillbyggnader av hus som ska dgas och férvaltas av kommunen.

Inom ansvarsomradet verkar enheten for att utveckla och férvalta kommunens
egna fastigheter samt samarbeta med externa fastighetsdgare. Det sker framférallt
genom att dga, hyra, bygea, upplata och vid behov aven forvirva och forsilja

fastigheter.

2 Hant i verksamheten 2022

Fastighetsenheten har idag en vil fungerande verksamhet och 1 grunden stark
ckonomi. Det kontinuerliga forbittringsarbete som drivits visar sig nu i goda
resultat. Ekonomiskt har enheten, trots stor paverkan av 6kad inflation och ett
omvirldslige som medfért 6kade kostnader for t.ex. ny- och ombyggnationer,
serviceavtal och elkostnader, ett resultat som ar +30,1 miljoner kronor, +7,1

miljoner kronor 6ver budgeterade +23 miljoner kronor.

Inom lokalférvaltningen har néjdheten hos verksamheterna med lokalerna och
hur de underhalls forbattrats avsevart och NKI har 6kat stort, sarskilt gillande
kundvard och personlig service. Lokalgruppen har dven arbetat intensivt med
underhéll inom ramen f6r komponentutbyten och sirskilda satsningar for att
forbittra omkladningsrum och toaletter pa skolor har slutférts. Ett arbete med
fortsatt installation av solceller och en intensifiering av energieffektivisering har

fortgatt under dret.

Tillhandahillandet av bostidder for sociala andamal har natt det mal som funnits

for att ha ett bestind i nivd med det behov som finns. Detta trots en stor
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utmaning att hyra in bostader for mottagande av flyktingar i samband med kriget
1 Ukraina. Under 2022 har 12 bostadsritter salts och totalt har 143 bostadsritter

salts sedan uppdraget att anpassa bestindet initierades.

Gruppen som arbetar med markférvaltning och fastighetsutveckling har haft ett
intensivt ar. Markgruppen har méanga och komplicerade drenden att hantera
samtidigt som gruppen under en ling tid har varit underbemannad. Markgruppen
ar dock den del inom enheten som levererar det budgeterade 6verskottet som
enheten ska ha, och kommunens intikter f6r arrenden samt tomtritter fortsitter
att 6ka. Gillande projekt 1 tidiga skeden har ett flertal pagatt under 2022 1 syfte att
hitta basta vagen framat, till exempel vilfardslokaler pa Jarlah6jden och framtida

kulturlokaler i Fisksatra.

Byggverksamheten édr sedan mitten av 2022 en del av enheten och arbetar med
flera stora projekt. Bland annat har Boo Gards och Sigfridsborgs sporthallar
fardigstallts, nybygenation av multihall Fisksétra, nya Nickenbadet och Sickla
skola paborjats och arbetet med en ny ridanldggning i Velamsund initierats.
Under 2022 har arbete skett med att méta stigande kostnader 1 byggprojekten p g

a omvarldsliget med stigande inflation och index.

3 Framatblick

Fastighetsenheten behover fortsatt sikerstilla en vil fungerande verksamhet och
en stark ekonomi. En stor del av detta bestar i att sikra ritt bemanning och ratt
kompetens, ett effektivt och bra samarbete samt tydliga processer. Respektive

grupps utmaningar och méjligheter ar foljande:

Bostadsgruppen behéver, tillsammans med verksamheterna, sikerstilla att
bostadsbestindet f6r sociala dndamal ligger i niva med behoven. Med ett minskat
kommuntal f6r 2023 utifran den nya regeringen, men aven ett minskat behov fran
omsorgs sida vad giller sociala kontrakt och triningsligenheter behover
bostadsbestindet anpassas ytterligare. Uppskattningsvis en minskning med ett 50-
tal boenden under 2023.
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Lokalgruppen behéver fortsitta arbeta proaktivt med utvecklingen av
felavhjalpning och underhall samt arbeta vidare med installation av
solcellsanliggningar och Ovriga energieffektiviseringar for att sinka energi- och

elférbrukningen 1 kommunigda byggnader.

Mark- och fastighetsutvecklingsgruppen behéver sakerstilla personella resurser

for att kunna hantera den stora mingd drenden som finns.

Byggruppen behover sikerstilla att arbetet med en 6kad ekonomisk kontroll via
portfoljstyrning samt att kvalitetssakring av kalkyler fran tidigt skede till

genomforande av projekt fortskrider.

En gemensam stor utmaning ligger 1 att hantera savil komponentprojekt som de
stora fastighetsprojekt som planeras och ska genomforas under de kommande
aren. Framfor allt eftersom material- och byggkostnader har 6kat men dven for
att leveranstider dr osdkra. Den snabba forindringen i inflationstakten samt 6kade
el- och byggkostnader innebir dven en utmaning framéver. Sammantaget innebar
ovanstdende en risk att enheten inte kommer kunna leverera utefter forvintat

overskott under nista ar.

Fastighetsenheten ser stora maojligheter att intensifiera arbetet med att gora
kommunens fastighetsbestind annu mer ekonomiskt robust och minska var
klimatpaverkan. Ett strategiskt arbete med att skapa ritt mix mellan inhyrt och
egendgt ger kommunen en flexibilitet och radighet inf6r framtiden. Enheten ska
vara det bista alternativet for vara hyresgister/verksamheter. En proaktiv
férvaltning av befintligt fastighetsbestaind med tydliga underhallsplaner skapar
forutsagbarhet gillande savial kommande behov som ekonomiska forutsittningar.
Ett malmedvetet arbete med att byta till mer klimatsmarta komponenter gor oss
ocksa mindre sirbara och att t.ex. fOrse vara nya och befintliga fastigheter med
solceller gor oss resilienta mot framtida elprishéjningar. Att fortsitta stilla krav
pa Miljobyggnad Silver 1 alla nya projekt ger oss lidgre energiférbrukning, god

innemilj6 och byggmaterial som ar sunda och giftfria.

Byggnader star totalt f6r en dryg femtedel av Sveriges utslipp av vixthusgaser

sett ur ett livscykelperspektiv. Nacka dr en av Sveriges storsta och snabbast
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vixande kommuner och har dirfor ett stort ansvar att minska var paverkan pa
milj6 och klimat. Vi ska bidra till att Sverige ska na de nationella klimatmalen till

2030, 2040 och det langsiktiga malet 2045 (noll nettoutsliapp av vixthusgaser).

4 Namndens kop av verksamhet

Nimndernas kdpta verksamhet av privata anordnare

Ej aktuellt

5 Jamforelse med andra kommuner avseende 10
procent basta och 25 procent mest
kostnadseffektiva

NKI (N6jd-kund-index) genomférs érligen och omfattar prioriterade
forbittringsomriden som felanmilan, kunddialog, inre/yttre underhdll m.m.

NKI-undersokningen mojliggér benchmarking med andra fastighetsigare.

Fastighetsenheten behover dock utveckla fler nyckeltal for att ytterligare kunna
folja upp kommunens fastighetsverksamhet men dven for att kunna jamfora
verksamheten med andra fastighetsidgare. Enheten har dirmed initierat ett forum
for samverkan med andra kommuner och privata fastighetsigare gillande
nyckeltal och allmidn benchmark, vilket inleddes hosten 2022. Fortsatt arbete
kommer att ske under 2023. Infér 2023 har dven nya fokusomraden och
indikatorer tagits fram som kommer att mojliggora f6r bittre uppféljning enligt

branschstandard pa fastighetsomradet.

Liksom forra aret far Nacka kommun goda resultat 1 SCB:s
medborgarundersékning. Fragan som stills 4r hur medborgarna tycker att
skotseln av byggnader med kommunal verksamhet fungerar. Nackas utfall for
2022 ir 79,3% positiva svar jamfoért med rikets 70,1% vilket innebér en

signifikant skillnad (se diagram).
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anser att skotseln fungerar bra (%)

siffra
saknas

Nacka Riket Danderyd Sollentuna  Solna Tyresd Taby

6 Verksamhetsresultat

Fastighetsenheten har under 2022 fortsatt att arbeta med att sikerstélla en
professionell hantering av kommunens dgda och inhyrda bostider och lokaler for
vilfirdsverksamhet. Malet ér att enheten ska tillhandahalla andamalsenliga och
kostnadseffektiva lokaler, bostider och anliggningar med hogt nyttjande, lag
energiférbrukning i hdllbara och trygga milj6er. En del 1 maluppfyllelsen ar dven
att modernisera och underhalla de egna verksamhetslokalerna med tillh6érande
utemiljo, utveckla de komponenter och funktioner kommunen har ansvar for i
inhyrda lokaler, skapa en professionell samverkan med savil interna verksamheter
som externa hyresvirdar, att hantera behovet av bostider f6r sociala indamal

samt att sikerstilla en effektiv och affiarsmissig forvaltning av kommunens mark.

Ett sarskilt mal f6r enheten under 2022 har varit god ekonomisk planering med
styrning, kontroll och uppfdljning. Som ett led i detta har en fortsatt
implementering av hyresmodellen skett for att sikerstilla Sppenhet och
transparens. Vidare har arbetet med att sikerstilla investeringar gillande tidiga

skeden, nybyggnation och komponentutbyten fortgatt.
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Affarsmassighet och hallbarhet dr ocksa ledord f6r det arbete som sker inom
enheten. Arbete med att uppdatera Fastighetsstrategin har pagatt under 2022,
indamalsenliga och effektiva mal och indikatorer har reviderats i mal- och

budgetarendet till 2023 och fortsatt kvalitetssakring av avtal for att sikerstilla

marknadsmassiga villkor har utforts kontinuerligt.

6.1 Maximalt varde for skattepengarna

6.1.1 Fokusomrade: Kostnadseffektivitet - lag kostnad per invanare
jdmfort med andra kommuner pa alla omraden. Digitalisering som gor
att kommunen ar smart, enkel, 6ppen och tillginglig for medborgarna.
Oppen och proaktiv kommunikation och dialog pa alla omraden.

6.1.1.1 Bostadsforsorjningen dr effektiv och anpassad utifran
olika malgruppers behov

Anpassningen av bostadsbestandet har fortgatt under hela 2022. Fram till
december har 143 bostadsritter och enstaka enskilda fastigheter salts sedan 2019.
Kvarvarande objekt finns pa Jarlaberg dir den sista etappen av ombyggnationen
av gamla forskolor startar forsta kvartalet 2023. Under varen 2023 kommer totalt
29 lagenheter byggts om vilket innebir att projektet avseende ombyggnationer av
forskolor slutfors. Forsiljningen av bostader pagar 16pande sa snart

ombyggnaden dr klar.

Anpassningen av bostadsbestindet genom omflyttningar, férsiljningar och
uthyrningar dr pa en normal niva och ir en del av den l6pande verksamheten.
Kommande anpassningar har skett efter verksamheternas behov. I slutet av aret
kom beskedet om nytt kommuntal utifran den nya regeringen vilket innebar ett

kommande arbete med att minska bostadsbestandet ytterligare.

Samtidigt har det pagatt och pagar 16pande ett intensivt arbete i samarbete med
verksamheten med att sikerstilla bostider f6r flyktingmottagandet med
anledning av kriget i Ukraina. Nya inhyrningar av bostader har tillgingliggjort

ytterligare bostider fran halvarsskiftet 2022. Bostiderna for flyktingarna fran
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Ukraina skiljer sig i utférande fran det sedvanliga bostadsbestandet f6r

kommunens vilfardsverksamheter.

Indikatorer Utfall 2021 Utfall 2022 Mal 2022 ;)*:;pry"else
Hog O 5% 95 % 95 % 100 %
uthyrningsgrad i

bostadsbestande

t for sociala

andamal

6.1.1.2  Hyressdttningen bidrar till effektivare lokalanvindning
Internhyresmodellen ar inne pa sitt andra ar och kontinuerlig uppféljning sker av
samtliga objekt. Ett gediget arbete genomfordes under varen 2022 vilket
resulterat i ett uppdaterat underlag infér ramarendet och mal och budget f6r
2023. De stigande elpriserna och inflationsokningen har emellertid medfort att

dessa kostnader kommer att paverka hyressittningen framéver.

Implementering av nytt fastighetssystem har férsenats men arbete med

driftsittning pagar och beraknas fardigstillas under 2023.

Maluppfyllelse

Indikatorer Utfall 2021 Utfall 2022 Mal 2022 2022
Justering . . Ja
hyresmodell

genomfors 2022
for att uppna
korrekt
hyresniva

6.1.2 Fokusomrade: Aktiv markpolitik som &r tydligt kopplad till
ndringslivets forutsattningar och en vil fungerande process for att
etablera nya foretag. Sdkerstilla att kommunens markinnehav anviands
pa ett affirsmissigt sitt. Overskottsmal i kommunal produktion.
Kostnadseffektivitet i alla verksamheter.

Kvalitetssakring av avtal har fortgatt under hela aret for att sikerstilla
marknadsmassiga villkor. I stort sett alla arrendeavtal som 16pt ut har

omférhandlats. Infér omforhandling av storre arrenden har 1 regel en eller tva av
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varandra oberoende virderingar genomforts, detta for att sikerstilla korrekt och

marknadsmassig arrendeavgift.

Arbetet med att bygga upp rutiner och processer for att littare kunna matcha
mark vid olika typer av markforfragningar avseende kommunens markinnehav

har fortgatt och markgruppen samarbetar med andra enheter for att nd malet.

Intresset for frik6p av tomtritter har tidigare under aret 6kat men avstannade

under hosten, troligtvis pa grund av det radande omvirldsliget.

6.2 Baista utveckling for alla

6.2.1 Kundvalssystemen ar vil fungerande for medborgarna och
attraktiva for anordnarna. Kvaliteten i alla verksamheter haller en hég
niva och forbittras 6ver tid. Reellt inflytande och paverkan i alla
verksamheter 6kar.

6.2.1.1 Verksamheterna dr nojda med dialogen kring lokaler.
Planering, underhall och uppféljning pa objektsniva
ger okad kvalitet och effektivitet.

Indikatorer Utfall 2021 Utfall 2022 Mal 2022 Ll

N&jd-kund- [ ] 58 52 112 %
index NKI, for

hyresgaster i

kommunens

lokaler och

anlaggningar

(mdts vartannat

ar)

6.2.2 Kommunens verksamhet ska drivas med hog 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.
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6.3 Attraktiva livsmiljoer i hela Nacka

6.3.1 Sdkerstilla en aktiv strategisk planering for mark, bostdder, lokaler
och anldggningar. Sakerstidlla blandad bebyggelse med olika typer av
bostdder, arbetsplatser, motesplatser och gestaltning i hela Nacka.
Sikerstilla att minst halva Nacka dr gront och att invanare har nira till
olika gronomraden och vatten. Balans mellan verksamhet och bostider i
storre utvecklingsomraden med god infrastruktur (30-70).

6.3.1.1 Verksamheterna dar nojda med de lokaler
fastighetsenheten tillhandahaller

Arbete utifran handlingsplan for prioriterade forbittringsomraden for att 6ka
NKI (N6jd-kund-index som omfattar felanmilan, kunddialog och inre/yttre
underhéll mm) har pagatt under hela dret. NKI-mitning genomfordes hosten
2022 vilket visade att det gedigna och kontinuerliga arbete som gjorts har gett
goda resultat. NKI for 2022 6kade fran 49 till 58 (malet var 52) vilket ar en

héjning med 9 enheter.

Det behover ske ett arbete pa lingre sikt med att hitta jimforande nyckeltal f6r
fastighetsverksamheten. Ett led 1 detta arbete ér att enheten har startat ett natverk
med andra fastighetsdgare, privata och kommunala, for att ta fram indikatorer
samt gora uppfoljningar och jamforelser. Kontinuerliga nitverksmoten har

initierats.

Maluppfyllelse

Indikatorer Utfall 2021 Utfall 2022 Mal 2022 2022

N&jd-kund- 9 58 52 112 %
index NKI, for

hyresgaster i

kommunens

lokaler och

anlaggningar

(mats vartannat

ar)
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6.3.2 Skapa goda urbana lokaliseringsforutsattningar for verksamheter
och arbetsplatser inom olika branscher i kommersiellt attraktiva lagen.
Utveckla infrastruktur som bidrar till stadsutveckling och 6kad
framkomlighet i ndra samspel med regionala och nationella aktorer.
Tillhandahalla Zndamalsenliga och kostnadseffektiva lokaler, bostider och
anldggningar med hogt nyttjande, lag energiforbrukning i giftfria och
trygga miljoer.

6.3.2.1 Klimatpaverkan ska minska genom att miljéanpassa
och energieffektivisera vialfardsfastigheter

Ett flertal energieffektiviseringar har skett under aret:

e Installation av driftévervakning f6r att kunna se och styra tekniska
installationer 1 realtid och pa ett snabbt och effektivt satt kunna se
problem tidigt.

o Oversyn av drifttider for att bittre anpassa efter faktisk verksamhet i syfte
att sinka antalet driftstimmar.

e Energioptimering av fjarrvirme for att anpassa returtemperaturen.

e Information och dialog med hyresgisterna for att tillsammans minska
elanvindningen.

e Utbyte av dldre belysning till nya LED-system. Besparing mellan 65-75%
pa varje installation.

e Utbyte/modernisering till FTX-system som ir mer enetgieffektiva in
tidigare aggregat (atervinner mellan 60—80% av den virme som man
behover tillféra luften i ett system for att kunna halla 19-21 grader 1

tilluften)

Vidare har arbetet med att inventera och montera solceller fortsatt under 2022.
Frimst genom att installera solceller inom pagaende och planerade
nybyggnadsentreprenader, men dven inom befintligt fastighetsbestand. Fortsatt

arbete kommer att ske under 2023.

Ett utvecklingsarbete med att utdka laddinfrastruktur pa kommunigda fastigheter

har dven skett under aret och avtal tecknades varen 2022 med nitdgare i syfte att
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moijliggora plats pa kommunal mark 1 anslutning till storre skolor.

Maluppfyllelse

Indikatorer Utfall 2021 Utfall 2022 Mal 2022 2022

Total [ ] 11 13 102 %
energianvandnin

g i de egenagda

fastigheterna ska

minska med 3%

per

kvadratmeter

och ar fram till

2025

6.4 Stark balanserad tillvaxt

6.4.1 Resultatoverskott ska ligga pa langsiktigt hallbar niva. Soliditet ska
oka over tid. Nya bostdder och nya arbetsplatser firdigstills enligt malen
och ar attraktiva over tid.

6.4.1.1 Vilfirdslokaler ska vara andamalsenliga och
kostnadseffektiva med 6kad kapacitet och fler
anvindningsomraden

Enheten fortsatter att arbeta med att sakerstalla en professionell hantering av
kommunens dgda och inhyrda bostider och lokaler f6r valfirdsverksamhet med
malet att enheten ska tillhandahalla dndamalsenliga och kostnadseffektiva lokaler,

bostader och anliggningar med hogt nyttjande, lag energiférbrukning i hallbara

och trygga miljGer.

En del i maluppfyllelsen ér att modernisera och underhalla de egna
verksamhetslokalerna med tillhorande utemilj6, utveckla de komponenter och
funktioner kommunen har ansvar for i inhyrda lokaler, skapa en professionell
samverkan med savil interna verksamheter som externa hyresvirdar, att hantera
behovet av bostider f6r sociala andamal samt att sikerstilla en effektiv och

affirsmassig forvaltning av kommunens mark.

Under 2022 har cirka 70 komponentutbytesprojekt i kommunigda fastigheter

pagatt. Projekten avser allt frin ommalning av fasader och utbyte av storkok till
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storre utbyten av ventilation och omlaggning av tak. Kontinuerligt sker
hyresgiastmoten med de interna verksamheterna for att finga upp kommande
behov savil avseende lokaler som bostider. Dialog sker dven regelbundet med

externa fastighetsagare for att sakerstilla ett korrekt underhall av inhyrda lokaler.

6.4.2 God tillgang till arbetskraft med relevant kompetens for strategiskt
viktiga branscher. Stadsutvecklingsekonomin ska var sjalvfinansierad 6ver
tid. Ovriga investeringar ska ha en hog grad av sjilvfinansieringsgrad.
Kommunens eget markinnehav ska utvecklas sa att det bidrar till minst
40% av bostidder och arbetsplatser av det samlade malet till 2030.

6.4.2.1 Markforvaltningen ar effektivare och affirsmassig
Markférvaltningen har under aret haft en 16pande 6versyn av arrenden och
tomtrattsavtal. Markoverlatelser sker till marknadsmassiga priser baserat pa
externa varderingar. Avgildsregleringar och arrendeavgifter har en ambition att
baseras pa marknadsmassiga grunder. Privatpersoner som har tomtrattsavtal

erbjuds I6pande att frikopa sina tomter.

6.5 Namndens hallbarhetsarbete - Agenda 2030

Agenda 2030 dr FN:s 17 globala mal f6r en hallbar utveckling. Malen antogs av
FN:s medlemslinder den 25 september 2015, diribland Sverige.
Kommunfullmiktige tog den 15 juni 2020 (KFKS 2020/53) beslut om
implementering av Agenda 2030 1 Nacka kommun. Beslutet bygger pa att
hallbarhet ska ses som en helhet och inga som en naturlig del 1 alla nimnder och

enheters ordinarie verksamhet.

Beslutet innebir ocksa att varje nimnd och verksamhet i kommunen sjilva
identifierar vilka prioriterade mél och omraden som just de kan bidra till och

paverka mest.

Fastighetsenhetens verksamhet ar kopplat till flera av FIN:s globala mal f6r en
hallbar utveckling. De mest relevanta malen dr Hallbar energi for alla, Hallbara

stider och samhillen och Bekdmpa klimatférindringarna.

Nacka kommuns miljéprogram 2016-2030 har sex miljomal kopplade till nio
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hallbarhetsmal i Agenda 2030. Dessa dar (*mest relevanta for Fastighetsenheten);

1. Begrinsad klimatpaverkan*

Frisk luft*

Giftfri milj6*

God bebyggd miljé*

2
3
4. Rent vatten
5
6

Ett rikt vaxt och djutliv

Genom att sinka direkta och indirekta utslipp av vixthusgaser minskar

klimatpaverkan. Detta sker bl a genom att minska energianvandningen i

fastighetsbestindet. Milet 100 kWh/kvm nas med 3 % minskning per ar till 2025

- 1 befintligt bestind genom energieffektiviseringsatgirder och i nytt bestand

genom kravstillning 1 nybyggnadsprojekt att energianvindningen ska vara ligre

an gillande myndighetskrav, bl a genom Miljébyggnad Silver. For att nd en

cirkuldr ekonomi krivs dessutom en 6kad dteranvindning och atervinning.

Prioriterat globalt
mal enligt Agenda
2030

Genomforda
aktiviteter ar 2022
(korta exempel)

Hur bidrar detta till
det globala malet?

Koppling till
overgripande mal
enligt Nackas
styrmodell

7. Hallbar energi

Installation av solceller

Egenproducerad
fornyelsebar energi
okar vilket medfor
minskad
klimatbelastning.

Attraktiva livsmiljoer i
hela Nacka

7. Hallbar energi

Fortsatt kravstallan i
upphandling av
fornyelsebar energi

Minskat utslapp av
vaxthusgaser och
minskad
klimatbelastning

Attraktiva livsmiljoer i
hela Nacka

I'I. Hallbara stader
och samhallen

Nybyggnadsprojekt
ska utga ifran minst
Miljobyggnad niva
silver

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

Attraktiva livsmiljoer i
hela Nacka

15 (22)



I'l. Hallbara stader
och samhaillen

Antalet grona avtal ska
oOka i saval eget som
inhyrt bestand

Minska miljdpaverkan
genom information
och samverkan kring

Attraktiva livsmiljoer i
hela Nacka

energi och
inomhusmiljo,
materialval och
avfallshantering

Minska
energianvandningen
och kostnader i

13. Bekimpa
klimatforandringarna

Utbyte till led-
armaturer

Attraktiva livsmiljoer i
hela Nacka och
Maximalt varde for

byggnader skattepengarna
7 Ekonomiskt resultat 2022
Verksamhet Ack utfall 2022 Ack budget 2022 Utfall 2021
Utfall Utfall

Kostnader (<) | . .. Utfall | Budget Budget- Intdkt Kostna Nett
Intdkter(+) |ntikte koset:lad netto netto avvikelse er der o
Lokal +546,7 -541,7 +5,0 0 +5,0 | +540,9 -532,5 +8,4
Bostad +86,8 -86,2 +0,6 0 +0,6 +82,2 -87,5 -5,3
Mark- och
Fastighets- +45,6 -23,4 | +22,2 +23,0 -0,8 +46,7 -194 | +27.3
utveckling
Ovrigt +1,0 +1,3 +2,3 0 +2,3 +1,2 -3,4 -2,2
Summa +680, | -650,0 | +30,1 +23,0 +7,1 | +671,0 -642,8 | +28,2

Fastighetsenhetens totala ackumulerade resultat f6r 2022 dr +30,1 miljoner
kronor. Resultatet innebdr en positiv avvikelse om +7,1 miljoner kronor mot

arets budgeterade +23 miljoner kronor.
Lokal

Lokal har en sa kallad nollbudget, d.v.s. intdkter och kostnader ska bli plus minus
noll. Elpriserna har under aret 6kat kraftigt vilket har resulterat i ett underskott
om -20 miljoner kronor jamfort med budget. De 6kade elkostnaderna
kompenseras dock nagot av minskade fjirrvirmekostnader med 7 miljoner
kronor. Forklaringen till att Lokal dnda har ett positivt resultat beror pa att
kapitaltjanstkostnader inte har aktiverats sisom det var budgeterat vilket har

medfort ett 6verskott om 13 miljoner kronor. Hyresmodellen innehaller ocksa en
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riskpremie om 3,5 procent som belastar egendgda objekt. Riskpremien ska ticka
variationer i sasongsrelaterade kostnader som snéskottning och uppvirmning.
Den ticker ocksa kostnader for exempelvis en vattenskada eller annan akut
atgiard som inte bor belasta hyran for hyresgisten utan kan hanteras inom
enheten for fastighetsférvaltning. Det har under aret varit skador pa flera objekt

sa riskpremien for 2022 far anses utnyttjad.

Eftersom elpriserna har varit sa osikra under aret har foérvaltningen, dir det varit
mojligt, forsokt halla igen pa atgarder och 6vriga driftkostnader vilket aterspeglas
i resultatet. T ex har nagra tjinster varit vakanta under delar av aret. Aven fokus
pa omférhandlingar av externa hyresavtal bidrar till 6kade intdkter for att na

kostnadstickning.

Mot bakgrund av ovanstiaende dr utfallet f6r Lokal +5,0 miljoner kronor for

2022.
Bostad

Aven Bostad har en si kallad nollbudget, d.v.s. intikter och kostnader ska bli plus
minus noll. Detta giller dock endast internhyresgister - vilket ar 95% av
bestandet. Det finns ett underliggande negativt resultat som beror pa enstaka
vakanser, objekt under avveckling, i huvudsak pa Jarlaberg, dir ett antal
bostadsritter siljs forst 2023 samt externa hyresgister dar hyran styrs av
torhandlingsordningen och det hyresrittsliga forfarandet. Administration,
overhead och vissa fastighetskostnader ticks inte 1 dessa fall av hyran. Dessa
objekt har dock kompenserats for via potten for sirskilda fastighetsobjekt.

Resultatet hojs aven nagot av att feldebiterad el och VA har dterbetalats.

Mot bakgrund av ovanstiende ir utfallet f6r Bostad +0,6 miljoner kronor for

2022.

Mark och Fastiohetsutveckling

Mark- och fastighetsutveckling visar ett underskott 1 férhallande till budget.
Underskottet forklaras av skillnad mellan budgeterad kostnad for personal som

ersatts av konsulter. Bristen pa egen personal som fortsatt ersitts av konsulter

17 22)



under hosten medfor 6kade kostnader totalt pa ca -1,1 miljoner kronor.

Atervunna kundférluster har dock bidragit med +0,7 miljoner kronor pa helar.

Mot bakgrund av ovanstidende ar utfallet f6r Mark- och fastighetsutveckling

+22,2 miljoner kronor, -0,8 miljoner kronor under budgetens 23 miljoner kronor.
Owrigt

Projektrelaterade kostnader bokades under 2021 felaktigt som en driftskostnad
istillet for en investeringskostnad. Korrigering har gjorts under 2022. Aven

tillfalliga kostnader finns hir som ska tas av kommunens 6vergripande

verksamhet. En positiv avvikelse finns darfér pa +2,3 miljoner kronor.

8 Investeringar

8.1 Tabell | Arets projektutfall mot arets projektbudget

Tabellen visar periodens utfall samt drets budget och prognos for projekt.
Siffrorna delas upp i znvestering (en framtida tillgang f6r kommunen), kvartersmark
(forberedande arbete infor forsiljning av mark som bokférs som
omsattningstillgang och driftsfors nir marken siljs), exploateringsersittning
(inkomster fran exploatéren som avser utbyggnad av allminna anlidggningar och
driftsfors ndr anldggningarna dr klara) samt Jriff (den delen av projektet som blir

resultatpaverkande direkt pa driften, tex detaljplaner).

Projektbudget for aret varav -87,5 -87,5
investering -87,5 -87,5
kvartersmark

exploateringsersdttning

drift

Ack utfall for perioden varav -36,0 -36,0
investering -36,0 -36,0
kvartersmark

exploateringsersdttning

drift

Budget vs utfall varav -51,5 -51,5
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investering -51,5 -51,5

kvartersmark

exploateringsersdttning

drift

Prognos for aret varav -36,0 -36,0
investering -36,0 -36,0
kvartersmark

exploateringsersdttning

drift

Fastighetsenheten behover f6r sin verksamhet ramar f6r investeringar. Det r6r sig
om i huvudsak komponentinvesteringar, hyresgistanpassningar, ram for
utredningar, forstudier och projekt i tidiga skeden samt solceller. Storre
investeringar i byggprojekt hanteras aret ut i enlighet med budgeten f6r enheten

for bygg och anliggning och redovisas inte hir.

Totalt investeringsbelopp dskat f6r 2022 justerades i tertial 2 f6r att inte lingre
omfatta vissa av tidigare ars investeringar som inte utnyttjats fullt ut. Ny budget

for 2022 dr 87,5 miljoner kronor.

Fastighetsenhetens arsresultat for 2022 avseende investeringsmedel uppgar till
totalt 36 miljoner kronor varav 24 miljoner kronor f6r komponentutbyten och 12

miljoner kronor f6r 6vriga projekt.

Sammantaget ger ovanstaende ett resultat som innebar en avvikelse om 51,5

miljoner mot budgeterade investeringsmedel for ar 2022.

Avvikelse fran budgeten beror till storsta delen pa att det finns ytterligare medel
fran tidigare ars projekt som inte nyttjats fullt ut. Frimsta orsaken till det dr att
alla projekt som planerats under 2020 och 2021 inte kunde genomféras med
anledning av Coronapandemin. Det finns dven framéver ett behov att se 6ver
tidigare ars beviljade investeringsmedel som inte utnyttjats sa att dessa inte lingre

ligger kvar i budget.
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8.2 Tabell 2 Totalt projektutfall mot total projektbudget
Tabellen visar totalt upparbetat utfall sedan projektstart, jimfort med total
beviljad budget och aktuell prognos f6r pagaende projekt. Siffrorna delas upp pa

motsvarande sitt som foregaende tabell.

Ej aktuellt

8.3 Tabell 3 Storsta pagaende projekten for perioden
Tabellen visar de tre stérsta pagaende projekten samt vad som hint under
perioden. Foérindringen mellan ingiaende och utgaende balans paverkas av om

aktiveringar av firdiga tillgangar gjorts samt om utfallet som redovisas avser

investeringar.

Komponentutbyten -90,0 27,0 0 -24,0 -24,0 -87,0
Ovriga projekt -19,9 10,8 0 -12,0 -12,0 21,1
Komponentutbyten

Komponentutbyten syftar till att byta ut komponenter i kommunens fastigheter
for att sikerstilla funktion. I de allra flesta fall r6r det sig om att byta ut
anliggningar som ar uttjanta och saknar restvirde. Under 2022 har cirka 90
projekt gillande komponentinvesteringar genomforts under syfte att varda och
underhilla fastighetsbestandet. Under dret har dven fyra projekt gillande
upprustning av forskolegardar slutforts for att hoja rekreationsvirden och
utepedagogiken. Under aret har totalt 24 miljoner kronor upparbetats avseende
komponentutbyten. Detta dr 26 miljoner kronor mindre dn beriknat vilket till
stor del beror pa svirigheten att genomféra projekt under Coronapandemin. De
storsta komponentprojekten dr Gamla landsvigen 4,5 miljoner kronor, ny
ventilation pa Samskolan Hus G 2,4 miljoner kronor samt VA i1 Kolaringens

forskola 2 miljoner kronor. Sammanlagt 12 miljoner kronor investerades under
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2022 1 ny LED-belysning 1 18 skolfastigheter for att energieffektivisera.

Ovriga projekt

Ovriga projekt avser flera olika delar: hyresgistanpassningar som inte gatt pa
komponentutbyten, medel for projekt i tidiga skeden, solceller och Wall Street
samt projekt dir investeringsmedel har dskats separat da den totala
investeringskostnaden uppgar till betydande summor och dirmed inte bor belasta
komponentutbyten. Under 2022 har varken medlen for hyresgistanpassningar
eller tidiga skeden tagits i ansprak. De hyresgastanpassningar som skett har gjorts
inom ramen for komponenter. De projekt for tidiga skeden som genomférts har
antingen sokt egna investeringsmedel inom Bygg eller gatt som driftkostnader.
Investering f6r solceller har skett inom Byggs projekt. Wall Street har genomforts
utan att investeringsmedel beh6évde tas i ansprak. Storre 6vriga projekt som det
sokts egna medel for dr Eklidens skola kok och matsal, investering i Stadshuset
och utbyte av ventilation pa Jirla skola. Arets utfall avseende dessa projekt

uppgar till 12 miljoner kronor.

8.4 Tabell 4 Projekt med storst avvikelse mot budget
Nedan redovisas de tre projekt dir avvikelsen édr storst for periodens utfall mot

arets projektbudget.

Ej aktuellt

8.5 Tabell 5 Fardigstdllda projekt under aret

Nedan redovisas de tre storsta fardigstillda/aktiverade investeringarna under éret.
I ett projekt aktiveras de delar som utgor investering, for att skrivas av pa
resultatet Over tillgangens livslingd. Aktivering sker nir en tillgang, tex en

anlidggning som gata eller park, dr fardig och borjar tas i bruk.

Ej aktuellt

9 Redovisning riktade statsbidrag arsbokslut
Ej aktuellt
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10 Uppfoljning av medel ur framtidsfonder
Ej aktuellt

Il Sjukfranvaro

Sjukfranvaron ar relativt lag, 4,46% enligt SKR:s nyckeltal. Sjukfrinvaro pa kort

tid uppgar till 2,25% och pa lang tid till 2,21%.
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