Arsbokslut 2023

Fastighetsenheten



| Verksamhetens uppdrag

Fastighetsenheten ansvarar for att sdkerstilla lokal- och bostadsfoérvaltning for
vilfirdsverksamheter, forvalta kommunigd mark samt ansvara for
genomforandet av ny-, om- och tillbyggnader av hus som ska dgas och forvaltas
av kommunen.

Inom ansvarsomridet verkar enheten fOr att utveckla och férvalta kommunens
egna fastigheter samt samarbeta med externa fastighetsigare. Det sker framforallt
genom att 4ga, hyra, bygega, upplita och vid behov dven férvirva och forsilja
fastigheter.

2 Hant i verksamheten 2023

De tre viktigare hindelserna for Fastighetsenheten under 2023 ér foljande:
Jéarlahéjdens forskola

Jarlahojdens forskola dr fardigstilld och 6ppnar augusti 2024. Jarlahojdens
torskola dr beldgen intill den blivande stadsparken vid Eklidens skola och har
plats for 160 barn. Forskolans planlésning och inredning ger flexibla
rumssamband vilket skapar mojlighet till att bade 6ppna upp for storre
samverkan och till att minska ned for att skapa mindre sammanhang att verka i.

Fyra fotbollsplaner med nytt konstgris

Under sommaren lades nytt konstgris pa fotbollsplanerna i Stavsborg, Alta och
Velamsund. Pa Stavsborgs ateranvindes mycket av granulatet fran den tidigare
grismattan. P4 bade Alta IP och Velamsunds BP har 7-spelarplanerna fatt nytt
konstgris med sandutfyllnad. Velamsunds bollplan har ocksa fatt en sviktpad. En
sviktpad liggs under konstgriset och ger en viss grad av dimpning niar man gar,
springer eller spelar pd planen for en bittre spelupplevelse.

Solceller

Kommunen satsar pa att bygga ut solceller genom ett sirskilt uppdrag. Dessa
solcellsanlaggningar producerar fornyelsebar energi. Ett 30-tal kommunagda
byggnader har identifierats som mojliga solcellsprojekt. Malet dr att 6ka den
egenproducerade férnyelsebara energin dir installerad effekt 6kas med minst 50
kW /4r. Under 2023 installerades solceller med en toppeffekt pa 180 kW. Infor
2024 har malet reviderats och nytt arsmal ar 250 kWp installerad effekt. KWp star
for kilowatt peak, det vill siga toppeffekt.

Det dr fyra férskolor och en skolbygegnad som fitt solceller installerade pa taken.
Forskolorna Pilens forskola och Boo Girds férskola har fatt 35 kWp vardera,
Henriksdals forskola 30 kWp, Jarlah6jdens forskola 32 kWp och Sickla skola
byggnad C har fitt 48 kWp.

Utover detta pagar installationer pé ytterligare tvé fastigheter som beriknas vara
klara under februari 2024 med en effekt om totalt 91 kWp fordelat pa Samskolan
hus N, 63 kWp, samt Kompassvigens gruppboende 28 kWp.
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3 Framatblick

Kommunen ska vara en professionell fastighetsigare och bedriva en aktiv
torvaltning av kommunens egenagda vilfirdsfastigheter dir koncernnytta,
maximal kostnadseffektivitet och lingsiktig hallbarhet ir vigledande.
Affirsmissighet och konkurrensneutralitet ska ligga till grund f6r kommunens
uppdrag att tillhandahalla vilfirdsfastigheter. Kommunens behov av
vilfardsfastigheter ska tillgodoses pa det sitt som ger maximalt varde for
verksamheter och skattepengar. Vilfardfastigheter utgor en viktig del 1 byggandet
och utvecklingen av kommunen och behovet utvecklas i takt med att kommunen
vixer och demografin férandras.

Den snabba forindringen 1 inflation samt 6kade el- och byggkostnader
foregiaende ar har en fortsatt paverkan och internhyror och projekt i produktion.

Internhyresmodellen har varit implementerad 1 nagra ar och behéver strategiskt
utvirderas om den tjinat kommunen vil eller om den 1 mindre eller storre delar
behover forfinas eller utvecklas. En fraga kopplat till denna ar att skapa tydlighet 1
alternativa finansieringsformer for inte hyresgrundande atgirder och vakanser.

En stor utmaning ligger i att hantera komponentprojekt och de stora
fastighetsprojekt som planeras genomféras under de kommande aren. Framfor
allt materialkostnader har 6kat och leveranstider 4r osiakra. En minskad
efterfrigan pa byggmarknaden kan dock paverka priserna nedat och
prisutvecklingen f6ljs noga i avtal och vid upphandlingar. En effektiv och
noggrann portfoljstyrning blir 4n mer viktig och prioriterad.

De kommunala verksamheterna bedrivs i bade egna och inhyrda lokaler.
Kommunen ska ha en rationell mix mellan eget dgande 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 dven livscykelanalys ligga till grund for beslut.

Fastighetsverksamheten ska bedriva en proaktiv foérvaltning och utveckling av
befintligt fastighetsbestind med tydliga underhallsplaner f6r att skapa
torutsigbarhet gillande savil kommande behov som ekonomiska forutsittningar.
Samarbetet édr viktigt med de fastighetsigarna vars fastigheter hyrs in for
kommunens verksamheter. Med anledning av det férindrade sikerhetsliget i
Sverige kommer verksamheten att prioritera forebyggande risk- och
sikerhetsarbete i syfte att forbittra férmagan att férebygga, motsta och hantera
kriser. Enheten behéver sikerstilla personella resurser for att kunna hantera den
stora mangden drenden som finns, samt mota behovet av férvaltning och
nyproduktion av vilfirdsfasticheter. For att kunna attrahera och behalla ritt
kompetens behéver kommunen vara en attraktiv arbetsgivare och ett systematiskt
arbete bedrivs 1 ledningsgrupperna.

Byggnader star totalt for en dryg femtedel av Sveriges utslipp av vixthusgaser
sett ur ett livscykelperspektiv. Nacka dr en av Sveriges storsta och snabbast
vixande kommuner och har dirfor ett stort ansvar att minska sin paverkan pa
klimat och miljé. Nacka ska bidra till att Sverige ska na de nationella klimatmalen
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till 2030, 2040 och det langsiktiga malet 2045 (noll nettoutslipp av vixthusgaser).
Fastighetsverksamheten arbetar vidare med installation av solcellsanliggningar
och 6vriga energieffektiviseringar for att sinka energi- och elférbrukningen 1
kommunigda byggnader. Fastighetsverksamheten ingar som en viktig del i en
framtida Smart Stad Nacka och ett utvecklingsarbete kring att med digitala
hjalpmedel 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. Klimatférandringar stiller
héga krav pa att fastigheter och lokaler dr klimatanpassade och anpassningar ska
goras 1 bade befintligt bestind 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.

Fastighetsenheten samverkar brett med 6vriga enheter infér beslut som ror
kommunens fastigheter. Fokus fortsitter att vara pa ndjda kunder och god dialog.

4 Namndens kop av verksamhet

Niamndernas kopta verksamhet av privata anordnare

Fastighetsenheten koper ingen verksamhet fran privata anordnare.
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5 Jamforelse med andra kommuner avseende 10 procent
basta och 25 procent mest kostnadseffektiva

NKI (N6jd-kund-index) genomférs arligen och omfattar prioriterade
forbittringsomraden som felanmilan, kunddialog, inre/yttre underhall med mera.
NKI-undersokningen méjliggoér benchmarking med andra fastighetsagare. NKI-
mitning genomfordes hosten 2023 vilket visade att det gedigna och kontinuerliga
arbete som gjorts har gett goda resultat. NKI f6r 2023 6kade fran 58 till 61 (malet
var 55), vilket dr ett kvalitetsbetyg sarskilt i tuffa ekonomiska tider.

Fastighetsenheten behover dock utveckla fler nyckeltal for att ytterligare kunna
folja upp kommunens fastighetsverksamhet men dven for att kunna jaimfora
verksamheten med andra fastighetsidgare. Enheten har dirmed initierat ett forum
for samverkan med andra kommuner och privata fastighetsigare gillande
nyckeltal och allman benchmark, vilket inleddes hosten 2022, Fortsatt arbete
kommer att ske under 2024. Under 2023 togs dven nya fokusomraden och
indikatorer fram som kommer att méjliggora bittre uppféljning enligt
branschstandard inom fastighetsomradet.

Liksom forra aret far Nacka kommun goda resultat i SCB:s
medborgarundersokning. En av frigorna som ingar i undersokningen dr “skdtse/
av bygenader dér kommunen har verksambet fungerar bra i kommunen”. Nackas utfall £6r
2023 ir 80,1% positiva svar (79,3% 2022). Nacka starker darmed sitt resultat i
jamforelse med foregaende ar. Det dr dven ett battre resultat 4n Nackas
jamforelsekommuner och ett visentligt bittre resultat 4n genomsnittligt resultat i
riket.

Underhall av den offentliga utemiljon

BRiket = Tyresé ™Danderyd MTiaby M Nacka

I, .

70,9

Skotsel av byggnader dar kommunen har verksamhet fungerar bra i
kommunen, andel (%) 79.6
' 80,0
80,1

62 64 66 68 70 72 74 76 78 80 82

Nackas trend jamfort med foregiende ar:
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6 Verksamhetsresultat

Fastighetsenheten har under 2023 fortsatt arbetet med att sikerstilla en
professionell hantering av kommunens dgda och inhyrda bostider och lokaler for
vilfirdsverksamhet. Malet ir att enheten ska tillhandahalla indamalsenliga och
kostnadseffektiva lokaler, bostider och anliggningar med hégt nyttjande, lig
energiférbrukning i héllbara och trygga miljéer. En del i maluppfyllelsen dr dven
att modernisera och underhalla de egna verksamhetslokalerna med tillh6rande
utemiljo, utveckla de komponenter och funktioner kommunen har ansvar for 1
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 affarsmissig forvaltning av kommunens mark.

Ett sirskilt mal for enheten under 2023 har varit god ekonomisk planering med
styrning, kontroll och uppféljning. Som ett led i detta har en fortsatt
implementering av hyresmodellen skett for att sikerstilla 6ppenhet och
transparens. Vidare har arbetet med att sakerstilla investeringar gillande tidiga
skeden, nybyggnation och komponentutbyten fortgatt.

Affirsmissighet och héllbarhet dr ocksa ledord for det arbete som sker inom
enheten. Ny fastighetsstrategi antogs 2023, indamalsenliga och effektiva mal och
indikatorer har reviderats 1 mal- och budgetirendet till 2024 och fortsatt
kvalitetssakring av avtal for att sakerstilla marknadsmassiga villkor har utforts
kontinuerligt.

Ett arbete med att se 6ver hyresnivaerna inom det kommunala bostadsbestandet
har genomforts. Nuvarande hyresnivaer behover justeras for att uppna en skalig
bruksvirdesniva. Arbetet har resulterat i att bade hyresnivajusteringar och
hyreshojningar genomfors.

Sirskilda uppdrag fran kommunfullmiktige till
kommunstyrelsen/fastighetsenheten:

Nedan foljer en kort redogorelse for det arbete som pagar med
kommunstyrelsens sirskilda uppdrag som beror fastighetsenheten. Nir ett
uppdrag ir slutfort redovisas det som separat drende till nimnd.

Ta fram en plan fér utbyggnad av solceller pa kommunala fastigheter. Uppdraget

ska genomforas under 2023

Inventering av limpliga kommunala byggnader dr genomférd utifrin
genomforbarhet samt drift- och anliggningsekonomisk hinsyn. Aven utvirdering
av solparkslosningar har ingatt i arbetet. Ut6ver detta forses alla nya kommunala
byggprojekt med solcellsanlidggningar. Plan f6r genomférande redovisades till
Kommunstyrelsen den 18 december i samband med internbudgeten f6r 2024. Se
aven kortfattad beskrivning av arbetet under rubrik Agenda 2030.

Ta fram forslag pa limpligt kommande byggprojekt dar minst passivhusstandard

anvands:

I juni utférdes en storre utbildningsinsats for att 6ka kunskapen om passivhus
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och under aret har inventering av mojliga byggprojekt i fastighetsportfoljen samt
samordning med exploateringsenheten skett. Projekt Borgvallaskolan har
foreslagits som ett lampligt byggprojekt for passivhusstandard och en férdjupad
torstudie pagar dir malsittningen dr att besluta om genomférande under varen
2024.

Starta ett "utemiljolyft” pd férskole- och skolgardarna i syfte att stimulera barn
och elever till en mer aktiv utevistelse:

Under 2023 har berérda aktérer samlats regelbundet for att ta fram férslag pa
finansieringskoncept for ett utemiljélyft och i samband med mal och budget
tilldelades fastighetsenheten investeringsmedel f6r utemiljolyftet f6r 2024—2026.
Sondering av intresset hos privata fastighetsagare av skolor och férskolor av att
delta 1 utemiljolyftet har genomforts och dr positivt. I december 2023 ansoktes
om medel ur framtidsfondernas miljé- och klimatfond i syfte att stirka
utemiljolyftet med hallbarhets-, milj6- och klimataspekter sisom
skyfallshantering, virmeoar och krontickningsgrad pa skol- och férskolegirdarna.
I januari 2024 startar projektledaren pa fastighetsenheten upp det praktiska
arbetet tillsammans med Gvrig experts i tilltinkt projektorganisation och en del i
det inledande arbetet ir att inventera status 1 befintliga miljéer for att ringa in ett
par lampliga pilotprojekt att genomféra under 2024. Parallellt 4r ambitionen att
privata fastighetsidgare genomfor liknande satsningar.

Ta fram en plan f6r utbygenad av laddstationer f6r elbilar, tillsammans med
Nacka Fnergi AB och privata aktérer:

En tidsatt genomforandeplan med ambitionsnivaer ar framtagen. Uppdraget
bedéms dirmed som slutfort och slutrapporteras till nimnd under 2024. Planen
redovisar genomférande av nya laddstationer pa kommunal kvartersmark, privat
mark och allmin platsmark, dir berérd verksamhet fatt ansvar att genomfora sina
aktiviteter. Fastighetsenheten har tecknat avtal med Nacka Energi AB (NEAB)
om laddstationer pa kvartersmark.

Ett sirskilt fokus ligger pa att ta fram rutiner for utbyggnad under
nybyggnadsskedet tillsammans med privata aktorer och byggherrar.
Samverkansgruppen kring ”laddfragan” i Nacka kommer att rapportera det
fortsatta genomforandet utifrain genomférandeplanen.

Utreda moijligheten att tillskapa fler batplatser:

Fragan ar prioriterad och arbete pagir tillsammans med enheten offentlig
utemiljé och trafikenheten inom natur- och trafikndmnden. En
genomforandeplan behdvs i bred samverkan fOr att viga prioriteringar mellan
strandskyddsdispenser, ekologiska virden och rekreativt batliv. Utdkning av
bétplatser pagar dir det dr mojligt genom att utdka befintliga arrendeomraden.

Utéver de sirskilda uppdragen ir foljande omraden viktiga att lyfta fram:

Livscykelanalyser och I6nsamma investeringar:

Livscykelperspektivet integreras i pagaende och kommande byggprojekt samt
fastighetsrenoveringar. Arbetet med livscykelanalyser och I6nsamma investeringar
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resulterar bland annat i prioriteringar av solcellsinvesteringar i nya och befintliga
byggnader. Batterilagring kopplat till kommunala solcellsanliggningar utreds och
utbyte till led-armaturer och andra energibesparande atgirder vidtas 16pande.

Nacka kommun har valt att utforma nya byggnader enligt miljébyggnad niva
7silver” vilket dr ett svenskt system f6r miljocertifiering av byggnader med olika
nivaer: brons, silver eller guld. Niva ”silver” innebir att byggnaden presterar en
bra bit 6ver lagkrav och rekommendationer pa miljdomradet, och energismarta
16sningar, metod- och materialval kravstills.

Miljémirkt el:
Fortsatt 100% miljomarkt el som krav vid upphandling. Den sista oljepannan
ersatts av en annan varmekalla under varvintern 2024,

Skyddad natur och stirkta gronstrak:

I markforvaltningen dr hallbar markanvindning ett viktigt ledord och syftar till att
anvinda marken pa ett sitt som mojliggor langsiktig hallbarhet for bade
Nackaborna och naturen. Vid nya markupplatelser eller byggnationer férutsitter
det en helhetssyn och hinsyn till manga olika faktorer, som exempelvis
ckosystemtjanster, social héllbarhet, landskapsbild och klimatpaverkan. Gruppen
for mark- och fastighetsutveckling samverkar brett med Ovriga enheter infor
beslut som ro6r kommunens mark.

Klimatfoérindringarna stiller hoga krav pa att anldggningar och lokaler ar
klimatanpassade exempelvis omhindertagande av dagvatten och stirkta
gronstrak. Klimatanpassningar ska goras 1 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 rekreationsstrik.

Grona obligationer:

Flera nybyggnadsprojekt sisom Boo girds skola och sporthall, Multihall
Fisksitra, Sigfridsborgsskolan och sporthall samt Jirlahdjdens forskola dr med i
underlaget till kommunens grona obligationer vilket ger férmanligare
upplaningsrinta.
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6.1 Maximalt varde for skattepengarna

6.1.1 Fokusomrade: Kostnadseffektivitet - lag kostnad per invanare jamfort med
andra kommuner pa alla omraden. Digitalisering som gor att kommunen ar smart,
enkel, 5ppen och tillginglig for medborgarna. Oppen och proaktiv kommunikation
och dialog pa alla omraden.

Fastighetsenheten svarar under punkt 6.1.2.

6.1.2 Fokusomrade: Aktiv markpolitik som ar tydligt kopplad till niringslivets
forutsittningar och en vil fungerande process for att etablera nya foretag. Sakerstalla
att kommunens markinnehav anvinds pa ett affirsmissigt sitt. Overskottsmal i
kommunal produktion. Kostnadseffektivitet i alla verksamheter.

Kvalitetssakring av avtal har fortgatt under hela aret for att sikerstalla
marknadsmaissiga villkor. I stort sett alla arrendeavtal som 16pt ut har
omférhandlats. Vid omforhandling av storre arrenden samt tomtrittsavgilder
(med undantag for smahustomtritter) har i regel oberoende varderingar
genomforts, detta for att sikerstilla korrekt och marknadsmaissig avgift.

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 f6r att na malet.

Intresset for frik6p av tomtritter har varit relativt lagt, troligtvis pa grund av det
radande rinteldget.

6.1.2.1 Kommunens fastighetsbestand (lokaler, bostider och mark) ska
utvecklas och forvaltas pa ett proaktivt och affirsmassigt sitt.

Bostadsforvaltningen arbetar med att identifiera ett strategiskt bestand kopplat till
framtida behov och kostnadseffektiva inhyrningar. Utifran férindrade
forutsittningar ser behovet av bostidder ut att vara ligre framgent och en 6versyn
av strategiska vigval pagar 16pande. Utifran nuvarande befintlig prognos ligger
dock bostadsbestandet i niva med det behov som dr prognostiserat.
Bostadsforvaltning arbetar kontinuerligt med anpassning av bostadsbestandet.
Bostadstorvaltning har sett 6ver hyresnivderna inom bestandet och har
térhandlat hyror f6r egendgda objekt med hyresgistforeningen som ar knutna till
férhandlingsordningen. Hyror som inte ar knutna till férhandlingsordningen
térhandlas med hyresgisterna.

Hos mark- och fastighetsutveckling fortsitter arbetet med att kvalitetssikra
arrende och tomtrittsavtal och tillse att avgifter och avgilder ar
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marknadsmassiga. Ambitionen ér att landa 1 tydliga riktlinjer f6r prissittning vid
nyupplatelse och omférhandling av arrende och tomtrittsavtal samt vid frikop av
tomtratter.

Frikop av tomtritter har skett med 8,6 miljoner kronor 1 ar.
Forsiljningsintikterna kommer kommunen till godo men syns inte i
fastighetsenhetens resultat.

En 6vergripande fastighetsstrategi ar framtagen vilken utgor grunden f6r hur
kommunen ska tillgodose behovet av vilfirdsfastigheter samt utgar frin
kommunens évergripande mal. Kommunen ér en professionell fastighetsdgare
och ha en aktiv forvaltning av kommunens egenigda valfardsfastigheter dar
koncernnytta, maximal kostnadseffektivitet och langsiktig hallbarhet ar
vigledande. Hos lokalforvaltningen pagar en kontinuerlig utvirdering av
internhyresmodellen.

En organisationsforindring inom kommunen har skett dér fastighetsservice
numera ingir i fastighetsenheten for ett titare och effektivare samarbete. Enheten
har en tillférordnad bitridande enhetschef som primart arbetar med att
kvalitetssikra nimndprocessen och samordnar de sirskilda uppdragen.

6.2 Basta utveckling for alla

6.2.1 Kundvalssystemen ar val fungerande for medborgarna och attraktiva for
anordnarna. Kvaliteten i alla verksamheter haller en hég niva och forbattras dver tid.
Reellt inflytande och paverkan i alla verksamheter okar.

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 entreprenérskap.

Fastighetsenheten svarar under punkt 6.2.2.1.

6.2.2.1 Vi ska vara det basta alternativet for vara
hyresgister/verksamheter.

NKI-mitning genomférdes hosten 2023 vilket visade att det gedigna och
kontinuerliga arbete som gjorts har gett goda resultat. N6jd Kund Index f6r 2023
okade fran 58 till 61.

Det behover ske ett arbete pa lingre sikt med att hitta jimforande nyckeltal f6r
fastighetsverksamheten. Ett led 1 detta arbete édr att enheten har startat ett nitverk
med andra fastighetsdgare, privata och kommunala, den s k fastighetsbenchen,
for att ta fram indikatorer samt géra uppfoljningar och jaimforelser.
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6.3 Attraktiva livsmiljcer i hela Nacka

6.3.1 Sakerstilla en aktiv strategisk planering for mark, bostider, lokaler och
anlaggningar. Sakerstilla blandad bebyggelse med olika typer av bostider,
arbetsplatser, motesplatser och gestaltning i hela Nacka. Sikerstilla att minst halva
Nacka 4r gront och att invanare har nira till olika gronomraden och vatten. Balans
mellan verksamhet och bostider i storre utvecklingsomraden med god infrastruktur
(30-70).

6.3.2 Skapa goda urbana lokaliseringsforutsittningar for verksamheter och
arbetsplatser inom olika branscher i kommersiellt attraktiva lagen. Utveckla
infrastruktur som bidrar till stadsutveckling och 6kad framkomlighet i nira samspel
med regionala och nationella aktorer. Tillhandahalla andamalsenliga och
kostnadseffektiva lokaler, bostider och anlaggningar med hogt nyttjande, lag
energiforbrukning i giftfria och trygga miljcer.

Fastighetsenheten svarar under punkt 6.3.2.1.

6.3.2.1 Kommunens fastighetsbestand (lokaler, bostider, mark) ska
kontinuerligt utvecklas och foradlas utifran kloka och avvigda
beslut for ett langsiktigt och héllbart innehav.

Kommunen ska vara en professionell fastighetsigare och ha en aktiv férvaltning
av kommunens egenigda valfirdsfastigheter dir koncernnytta, maximal
kostnadseffektivitet och langsiktig hallbarhet ar vigledande. Fastighetsenheten
finner synergier med andra enheter bland annat offentlig utemiljé och anliggning
kring de grona virdena, rekreation, biologisk mangfald och lokalt
omhindertagande av dagvatten pa fastighetsmark.

Kommunen ska ha effektiva och flexibla valfirdsfastigheter som ska vara
dimensionerade och utformade efter verksamhetens behov. De
vilfardsfastigheter som kommunen dger och hyr in ska kinnetecknas av att
verksamheterna som anvinder lokalerna dr néjda. Fastigheter som hyrs in ska
kinnetecknas av en proaktiv dialog for att kunna utveckla fastigheterna pa bade
kort och ling sikt for att tillgodose verksamheternas behov.

Arbete med att identifiera strategiskt bestand kopplat till framtida bostadsbehov
pagar. En analys gors kontinuerligt av vilka hyresavtal som dr mest férdelaktiga
f6r kommunen. En genomging av hyresnivaerna har genomférs och ett arbete
med kommande hyreshdjningar pagar.

Produktion pagar av flera nya valfirdslokaler. Nya Nickenbadet och Multihallen
Fisksitra sker pa uppdrag av Fritidsnimnden. Sickla skola och Jarlah6jdens
torskola sker pa uppdrag av Vilfird Skola. Byggnation av ridanlaggning i
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Velamsund har gatt in i produktionsfas. Jarlah6jdens forskola stod klar att limnas
over till verksamheten under hésten. Upprustning av fotbollsplaner 1 Stavsborg,
Alta, Velamsund och Tattby (pa ny plats) har genomférts under sommaren.

Forstudie kring omfattande upprustning av Nacka gymnasium pagar 1 syfte att
fortsittningsvis kunna erbjuda indamalsenliga lokaler. Aven andra
vilfardsfastigheter pa Jarlah6jden ar féremal f6r utredningar. Planering av flera
nya fotbollsplaner pagar 6ver hela Nacka.

Under 2023 har ett 60-tal komponentutbytesprojekt i kommunagda fastigheter
pagatt. Kontinuerligt sker hyresgiastméten med de interna verksamheterna for att
tanga upp kommande behov savil avseende lokaler som bostider. Dialog sker
aven regelbundet med externa fastighetsagare for att sakerstalla ett korrekt
underhall av inhyrda lokaler. Arbetet for planering av 2024 ars
komponentutbyten har pagatt under hdsten och de férsta komponentutbytena
har redan paborjats.

Under det senaste aret har det varit omfattande prisbkningar inom stora delar av
fastighetssektorn. Okningarna har till stor del berott pa en ravarubrist som f6ljd
av pandemin och som nu forvirrats av Rysslands krig 1 Ukraina och en fortsatt
hog inflation. Detta far paverkan pa flera byggprojekt och dven
komponentprojekt vad giller ekonomi men i vissa fall aven vad giller tid.
Minskad efterfragan pa byggmarknaden kan komma paverka priserna nedat och
prisutvecklingen f6ljs noga i avtalen och vid upphandlingar. Internhyrorna 2024
paverkas ocksa av pris6kningarna. En effektiv och noggrann portfoljstyrning blir
in mer viktig och prioriterad.

6.4 Stark balanserad tillvaxt

6.4.1 Resultatoverskott ska ligga pa langsiktigt hallbar niva. Soliditet ska 6ka over tid.
Nya bostider och nya arbetsplatser fardigstills enligt malen och ar attraktiva Gver
tid.

6.4.2 God tillging till arbetskraft med relevant kompetens for strategiskt viktiga
branscher. Stadsutvecklingsekonomin ska var sjilvfinansierad éver tid. Ovriga
investeringar ska ha en hog grad av sjalvfinansieringsgrad. Kommunens eget
markinnehav ska utvecklas sa att det bidrar till minst 40% av bostider och
arbetsplatser av det samlade malet till 2030.

Fastighetsenheten svarar under punkt 6.4.2.1.
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6.4.2.1 Kommunens fastighetsbestand (lokaler, bostider, mark) ska
utvecklas i takt med stadsutvecklingen och vara andamalsenligt
med fler anvandningsomraden.

Enheten fortsitter att arbeta med att sakerstilla en professionell hantering av
kommunens dgda och inhyrda bostidder och lokaler for vilfirdsverksamhet med
malet att enheten ska tillhandahalla dndamalsenliga och kostnadseffektiva lokaler,
bostider och anliggningar med hogt nyttjande samt lag energiférbrukning i
héllbara och trygga miljGer.

En del i maluppfyllelsen ér att modernisera och underhélla de egna
verksamhetslokalerna med tillhérande utemilj6, utveckla de komponenter och
funktioner kommunen har ansvar f6r i inhyrda lokaler, skapa en professionell
samverkan med savil interna verksamheter som externa hyresvardar, att hantera
behovet av bostider for sociala Andamal samt att sikerstilla en effektiv och
affirsmassig forvaltning av kommunens mark.

Mark- och fastighetsutveckling arbetar aktivt for att utveckla idrottsanliggningar,
kultur- och skolfastigheter inom Jirlahojden tillsammans med andra delar av
kommunen.

7 Agenda 2030

Agenda 2030 dr FN:s 17 globala mal f6r en hallbar utveckling. Mélen 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
héllbarhet ska ses som en helhet och ingd 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 mal och omraden
som just de kan bidra till och paverka mest.

Nedan presenteras prioriterade mal och aktiviteter som pa sikt bidrar till de
globala malen 1 Agenda 2030.

Globala malen Status Uppféljning av aktiviteter
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Globala mélen Status Uppféljning av aktiviteter
7. Hallbar Installation solceller
energi Pagiende
Hur bidrar detta till det globala malet?
Egenproducerad férnyelsebar energi 6kar Overgripande mal
Attraktiva livsmiljoer i hela Nacka
Kommentar
Solceller finns i foljande fastigheter:
Sigfridsborgs skola och sporthall, Boo gards skola, Nacka
stadshus, Eklidens skola, Nacka Aula, Nacka konferenscenter,
Nacka musikskola, Montessoriforskolan i Myrsjo, Sickla skola
ny byggnad C, Pilens forskola, Boo gards forskola, Henrikdals
forskola, samt Jarlahojdens forskola.
Pigaende installationer i nybyggnationer:
Pagiende projekt ar dven Sickla skola byggnad D, Velamsunds
ridanlaggning, Multihallen i Fisksatra, Nackenbadet, Samskolan
byggnad N samt Kompassvagens gruppboende.
Under en trearsperiod 2023-2025 finns planer pa att installera
solceller i atminstone foljande befintliga byggnader:
Projektering pagar pa Universums forskola, Saltsjdbadens IP,
Neglinge gards forskola, Tellusvagen gruppboende, Boovallens
IP, Alta IP samt Myrsjo skola.
| samband med nybyggnationer planeras solceller i foljande
fastighet:
Borgvalla skola.
For flera andra fastigheter utreds forutsattningarna for
solceller och det sker en I6pande uppdatering av planerna i
takt med att tekniken utvecklas.
Begrinsande forutsittningar for solceller pa vissa fastigheter
ar t ex tillfalliga bygglov, planerade rivningar, kulturmarkning
och icke-barande takkonstruktioner. Det finns dven
begransningar i vissa fastigheters elnit, som medfor att elnitet
behover forstirkas for att klara hantering av solceller.
Fortsatt kravstillan i upphandling av fornyelsebar energi
Pagiende

Hur bidrar detta till det globala malet?

Minskat utslapp av vaxthusgaser och minskad klimatbelastning
Overgripande mal

Attraktiva livsmiljoer i hela Nacka

Kommentar

100% Bra miljoval i upphandling ar krav idag och fortsatter
vara det i kommande upphandlingar.
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Globala malen

Status

Uppféljning av aktiviteter

I 1. Hallbara
stiader och
samhillen

Pagiende

Antalet gréna avtal ska oka i savil eget som inhyrt bestand

Hur bidrar detta till det globala malet?

Minska miljdpaverkan genom information och samverkan
kring energi och inomhusmiljd, materialval och
avfallshantering Overgripande mal

Attraktiva livsmiljoer i hela Nacka

Kommentar

Det finns miljoklausuler till vissa arrenden. | samband med att
markprogrammet ses dver kommer dven miljofragan belysas. |
inhyrningsavtal finns i flera nytecknade avtal grona bilagor. Det
pagar ett arbete for att oka antalet grona avtal i uthyrningen.
Nar det giller extern uthyrning tas detta i beaktande i
samband med omforhandling av befintliga avtal. Nar det galler
intern uthyrning pagar ett arbete med piloter for att hitta
goda samarbetsformer med mal att successivt implementera
villkoren for samtliga.

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 ar
sunda och giftfria Overgripande mal

Attraktiva livsmiljcer i hela Nacka

Kommentar

Kommunen projekterar och bygger med ambition att na
Miljobyggnad niva silver i nybyggnadsprojekt. Byggprojekten ar
kopplade till kommunens atagande kring gréna obligationer.

E 13. Bekimpa
klimatférandringarn
a

Pagiende

Utbyte till led-armaturer

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

Nacka foljer energimyndighetens rekommendationer och
fasar kontinuerligt ut aldre ljuskillor som innehaller
kvicksilver och som ar mindre effektiva. | dagslaget har utbyte
till led-armaturer skett i ca 42 % av byggnaderna motsvarande
ca 64 % av lokalarean. Aven i bostider och boenden sker
utbyte till led-armaturer. Arbetet pagar kontinuerligt och ar
prioriterat.
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8 Ekonomiskt resultat 2023

Verksamhet, mnkr Ack utfall 2023 Ack budget 2023 Utfall 2022

Kostnader (-) Utfall Utfall Utfall | Budget . ..

Intdkter(+) intdkter kostnader | netto netto Budgetawvikelse Incakter Kostnader | Netto
Lokal 5718 -567,4 4,4 -11,0 15,4 546,7 -541,7 5,0
Bostad 91,3 -92,4 -1,0 -2,0 1,0 -86,8 -86,2 0,6
Bygg 1 -3,5 -2,4 -3,7 1,3 0,8 -0,5 0,4
Mark-och 51,7 239 | 277 23,0 47 45,6 234 | 222
fastighetsutveckling

Ovrigt 2,2 3,6 -1,4 0 -1,4 1,0 1,3 2,3
Summa 7181 -690,8 27,3 6,3 21,0 680, -650,0 30,1

Fastighetsenhetens totala ackumulerade resultat for 2023 dr 27,3 miljoner kronor.
Resultatet innebir en positiv avvikelse om 21,0 miljoner kronor mot arets
budgeterade 6,3 miljoner kronor.

Lokal

Lokal har en kostnadsram pa 1 miljoner kronor f6r 2023. Resultatet f6r 2023 ar
4,4 miljoner kronor, det vill sdga en positiv avvikelse med 15,4 miljoner kronor
jamfort med budget. Forklaringen till avvikelsen ar bland annat ligre
driftkostnader fér el och virme. Snittpriset for elférbrukningen dr ungefir halften
mot vad som budgeterades. Nir budgeten lades var snittpriserna betydligt hogre
in vad det faktiska utfallet blev. Nettoavvikelsen for all driftmedia 4ar 11,6
miljoner kronor ldgre an budget, dir elférbrukning star f6r 10,0 miljoner kronor
av avvikelsen. Intdkterna dr -2,8 miljoner kronor ligre an budget. Ligre kostnader
tor avskrivningar och internrinta motsvarar totalt 7,4 miljoner kronor (varav
avskrivningar 7,1 miljoner kronor och internrinta 1,4 miljoner kronor. Ovriga
avvikelser beror pa hégre driftskostnader pa sammanlagt 6,3 miljoner kronor.

Bostad

Bostad har en kostnadsram pa 2 miljoner kronor £6r 2023. Resultatet f6r 2023 dr
-1,0 miljoner kronor, det vill siga en positiv avvikelse med 1,0 miljoner kronor.
Avvikelserna beror frimst pa hogre intikter pa 2,1 miljoner kronor och hogre
avskrivningskostnader med 1,3 miljoner kronor jimfért med budget, samt ligre
driftkostnader pa 1,0 miljoner kronor. Merparten av bostadsforvaltningens
bestand har interna kunder dir en kostnadsutjamning balanserar kostnaderna
mellan fastighetsenheten och internkund.
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Byge

Bygg har en kostnadsram pa 3,7 miljoner kronor. Resultatet for 2023 dr -2,4
miljoner, det vill siga 1,3 miljoner bittre in budget. Overskottet forklaras med att
mer arbetstid har lagts pa investeringsprojekt dn budgeterat. Detta medfor ett
overskott pd intiktssidan pa 1,1 miljoner kronor.

Mark- och fastighetsutveckling

Mark- och fastighetsutveckling har en driftbudget som bestir av dels intakter for
bland annat tomtritter och arrenden, dels en kostnadsbudget som sammantaget
ger en budgeterad nettoram dir intikterna overstiger kostnaderna.
Nettodriftbudgeten ir 23,0 miljoner kronor och utfallet f6r 2023 ar 27,7 miljoner
kronor. Intikterna dr 1,0 miljoner hégre 4n budget, samtidigt som kostnaderna
5,7 miljoner ligre in budget. Overskottet forklaras med ligre personalkostnader
som en foljd av vakanser pa 2,3 miljoner kronor samt ligre driftkostnader pa 3,7
miljoner kronor.

Owrigt
Projektrelaterade kostnader och intdkter som inte kunnat tagits som investeringar
uppgar till totalt 2,2 miljoner kronor.

9 Investeringar

9.1 Tabell | Projektutfall mot projektbudget samt projektprognos

Tabellen visar utfall samt budget och prognos totalt f6r projekten samt for
petioden. Utgifter/inkomster avser znvestering (en framtida tillgang for
kommunen). Kostnader/intikter avser drift (den delen av projektet som blir
resultatpaverkande direkt pa driften, tex detaljplaner), kvartersmark (férberedande
arbete infor forsiljning av mark som bokférs som omsittningstillgang och
driftsfors ndr marken siljs) samt exploateringsersittning (intikter fran exploatéren
som avser utbyggnad av allmédnna anlidggningar och driftsfors nér anliggningarna
ar klara).
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Investeringsutgifter -1370,0 -2701,2 -2477,9 -390,0 -458,6 -405, 1

Investeringsinkomster

Driftskostnader

Driftsintakter

Summa -1370,0 -2701,2 -2477,9 -390,0 -458,6 -405, 1

Utfallet 2023 blev 15,1 miljoner ligre 4n prognostiserat och 68,6 miljoner mindre
an budgeterat. Det beror 1 storsta fall pa fel arsbudget pa tva projekt,
investeringsram for hantering av 6kade kostnader, vilken édr en pott med en
avvikelse pa 14,7 miljoner kronor samt Velamsunds ridanligening, dar utfallet f6r
2023 budgeterades hégre med 16,5 miljoner kronor dn vad det blev. Projektet
startade lite senare 4n beriknat och kostnaderna har dirmed forskjutits i tiden.
Utfall f6r Nickenbadets nya simhall landade pa 18,1 miljoner ligre dn budgeterat,
ddr har ocksa projektets framfart skjutits fram i tiden och ddrmed kostnaderna.

Totala prognosen beridknas understiga budget med 223,3 miljoner kronor. Det
finns avslutade projekt sa som Boo Gird skola och Sigfridsborgs skola dar
utfallet blev 92 miljoner ligre an budgeterat. Det finns ocksa potter och ramar fér
tidiga skeden, fotbollsplaner och komponentutbyten dir projektering avstannat 1
vintan pa nya direktiv eller att planen f6r 2025-2026 inte har landat dannu. Gamla
potter som inte har forbrukats skall ses 6ver och eventuellt limnas tillbaka eller
foras om till andra projekt. Detta for att rensa upp i fastighetsenhetens
investeringsportfolj och fa en bittre struktur och uppfoljning.
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9.2 Tabell 2 Storsta pagaende projekten for perioden

Tabellen visar inkomster/intikter (Ink) och utgifter/kostnader (Utg) f6r de
storsta pagaende projekten samt vad som hint sedan projektstart och under
perioden.

Storsta

Sickla skola -157,1 -157,1 -333,0 | -333,0 -330,0 -103,7 -104,2

Multihall i

S -129,7 -129,7 -231,3 -231,3 -231,3 -97,2 -87,2
Fisksatra

Nickenbadets nya

. -98,6 -98,6 -338,6 -338,6 -338,6 -61,8 -79,9
simhall

Jarlahojdens
forskola /f d -74,9 -74,9 -68,0 -68,0 -74,9 -38,6 -39,3
Kristallen

Komponentutbyte

n 2023 -34,6 -34,6 -50,0 -50,0 -49,0 -33,9 -40,0

Jarlahojden -
ledningsarbeten o
infrastruktur -24.3 -24.3 -31,0 -31,0 -24,3 -16,7 -16,7
utanfor
fastighetsgrans

Velamsunds
ridanlaggning

HGA ram 2022 -9,6 -9,6 -10,0 -10,0 -9,6 -2,2 -3,0

FRITIDSNAMNDE
NS BEHOV

-23,5 -23,5 -160,0 | -160,0 -160,0 -15,3 -31,8

-9,0 -9,0 -50,0 -50,0 -50,0 -3,7 -14,1

Ekliden skola, kok

-7,4 -7,4 -7,5 -7,5 -74 0,0 0,0
matsal

Ovriga -801,3 | -801,3 -1421,8 | -1421,8 | -1199,8 -17,0 -42,4

Sickla Skola

Sedan projektstart har det gjorts ett omtag dir projektet tydligt definierats. Detta
har i sin tur medfort en 6kad investeringskostnad bedémd till 84 miljoner kronor,
som ocksa tilldelades projektet under 2023.

Projektet gar som planerat och slutbesiktning av etapp 1, dvs det nya skolhuset,
Hus C, har tidigarelagts. Utbyggnad av matsalen pagar.
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Pa grund av nya foérutsittningar i och med utredningar till detaljplan Sydvistra
Plania som projektet maste forhalla sig till, kan sluttiden komma att forskjutas da
exempelvis fladdermoss hittats i hela omradet vilket kan komma att forskjuta
tinkta byggstarter, delvis pga hickningsperioder. Totala prognosen forvintas bli
enligt budget.

Multihallen 1 Fisksdtra

Projektet har under inledningen av 2023 fardigstillt bygghandlingsprojekteringen
parallellt som produktionen har pabérjats ute pa plats. Under januari — juli 2023
har omfattande springningsarbeten utforts samt bortforsling av berg och
torberedande arbeten for grundliggningen av den nya multihallen paborjats.
Direfter har grundliggning/platta pa mark genomforts. Den sista veckan i
augusti paborjades stommontaget f6r samtliga nya hallar. Prefabelement har lyfts
pa plats och kompletterats med bjilklag och sandwichelement.

Parallellt med uppférandet av de nya hallarna har omfattande
upprustning/renovering genomforts pa befintlig sporthall. Bland annat har
sporthallens sportgolv och tak bytts ut for att 6ka livslingden. Befintligt tegel har
rengjorts och en ny entré har uppforts.

Schakt fo6r inkommande vatten och kanalisation, stédmurar, dagvattenmagasin
och forberedande arbeten for den nya parkeringen 4r ocksa i full gang, samtidigt
som montage av invindiga viggar och fasadbeklidningar. Det pagir med andra
ord mycket arbeten pd en liten yta, men nu kan verkligen en ny anliggning nere
pa Fisksatra IP borja utskiljas. Totala prognosen forvintas bli enligt budget.

Nickenbadets nya simhall

I bérjan av 2023 inleddes arbetet med den nya simhallen. Markarbetena har
inneburit montage av spont, jetinjektering, provtagning av massor samt rening
och bortledning av férorenat vatten. Bergets beskaffenhet (porést med
sprickbildning) och stotre block/fyllnadsmassor i marken har varit en utmaning
och inneburit att projektet fitt utveckla/forbittra metoder under genomforandets
ging.

Det omfattande markarbetet beriknas paga till forsta kvartalet 2024.
Markarbetena dr en tidskrdvande och kostnadsdrivande post i detta projekt, varpa
projektledningen jobbar aktivt och kontinuerligt med ekonomiuppfoljningen.
Parallellt med pagaende markarbeten sa pagar planering av kommande
grundliggning, montage/gjutning stomme och husbyggnad. Totala prognosen
forvintas bli enligt budget.
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9.3 Tabell 3 Projekt med storst avvikelse

Tabellen visar projekt med stérst avvikelse mot budget (totalt eller for dret).

Komponentutbyten

o a7 | -7 500 | -500 47 | -04 40 40
Ram tidiga skeden 200 | 00 100 | -100 00 | -00 0,0 0,0
2021

Ram tidiga skeden

P 00 | 00 100 | -100 00 | -00 0,0 0,0

Det pagir ett rensningsarbete i fastighetsenhetens investeringsportfolj. Pga av
olika tidigare omstindigheter, som till exempel Covid-19, har en del beviljade
medel inte anvints. Under 2023 har ett aktivt arbete pagatt med att fokusera pa
innevarande ars beviljade medel, dirav har de tidigare arens potter inte anvants.
Fastighetsenheten har under 2024 ambitionen att aterlimna dessa medel och vid
behov s6ka nya medel relaterat till specifika investeringar eller utokning av
kommande ars redan beviljade potter.

9.4 Tabell 4 Firdigstillda projekt under perioden

Tabellen visar fardigstillda/aktiverade projekt under perioden. I ett projekt
aktiveras de delar som utgdr investering, for att skrivas av pa resultatet Gver
tillgangens livslingd. Aktivering sker nir en tillgang, tex en anlidggning som gata
eller park, dr firdig och borjar tas i bruk.

Jarlahojdens forskola
/f d Kristallen

-74,9 -74,9 -68,0 -68,0 749 -38,6 -39,3 749

Jarlahojden -
ledningsarbeten o
infrastruktur utanfor
fastighetsgrans

-24,3 -24,3 -31,0 -31,0 24,3 -16,7 -16,7 24,3

Sigfridsborgs

-70,2 -70,2 -70,2 -70,2 70,2 -5,4 0,7 70,2
sporthall
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Jéarlahéjdens forskola

Byggentreprenaden for projektet har pagatt sedan februari 2022, under september
manad fick entreprenaden godkind slutbesiktning och i oktober interimistiskt
slutbesked (radonmatning ska utféras under uppviarmningssiasongen). Utbildning
av drift- och verksamhetspersonal har genomférts, likasa 6verlimning av
relationshandlingar och 6vriga drift- och skétseldokument till forvaltningen.
Innan projektet stings ska en slutreglering av projektkostnaderna med
kommunens samverkansentreprenér NCC goras samt komponentredovisning
och dterrapportering till politiken.

Sigfridsborgs sporthall

Sigfridsborgs sporthall stod klar redan hosten 2022 men togs inte i bruk forran 1
bérjan pa 2023. Under varen och sommaren 2023 har resterande arbeten
slutforts, vilka 1 storsta del bestatt av skolgardsarbeten.

10 Redovisning riktade statsbidrag arsbokslut

Fastighetsenheten har inga riktande statsbidrag.

|1 Uppfoljning av medel ur framtidsfonder

Fastighetsenheten har inga medel fran framtidsfonder.

12 Sjukfranvaro

Sjukfranvaron ar genomsnittlig f6r kommunen, 6,19% enligt SKR:s nyckeltal,
med korttidssjukskrivna 3,05% och langtidssjukskrivna 3,14%.
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