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Kommunstyrelsens

stadsutvecklingsutskott

Fastighetsverksamheternas ekonomiska utblick infor mal
och budget 2017-2019

Forslag till beslut

Kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott noterar informationen till protokollet.

Sammanfattning

Fastighetsverksamheterna tar fram sitt budgetunderlag tidigt pa aret fore mal- och
budgetprocessen for att ge kommunens verksamheter relevant information att basera sina
egna budgetar pa.

Fastighetsverksamheternas resultat f6r 2017 ar 1 utblicken prognostiserad till 38(30) mnkr,
tordelat pa lokalenheten om 35(25) mnkr och enheten f6r fastighetsutveckling om 3(5)
mnkr.

Utrymme f6r egna investeringar upp till 500 mnkr £6r 2017 hinforligt till 6kad intensitet
och aktivitet kopplat till bostadsforsorjning och strategisk stadsutveckling har beaktats 1
utblicken.

Arendet

Ansvar och uppgifter
Fastighetsverksamheterna tillhandahaller indamalsenliga och kostnadseffektiva
anliaggningar, lokaler och sociala bostider till Nackaborna.

Enheterna verkar genom att utveckla och férvalta kommunens fastigheter och mark samt
samarbeta med externa fastighetsigare. Det sker framforallt genom att dga, hyra, upplata,
utveckla och vid behov férvirva och forsilja fastigheter.
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Utblick 2017-2019

Lokalenheten

Ingen hyreshojning antagen 2017-2019 {61 verksamhetslokaler

Hyreshojning bostider efter forhandling

Intdktsokning mellan dren 2016 och 2017 om 11 mnkr kan till storsta delen
forklaras av tillskott av ny lokalyta (bl a Sickla skola samt férskola, utékad
kapacitet Langsjons férskola samt Boo Gards nya forskola). Intiktsokning f6r
ar 2018 och 2019 bygger pa antagande om tillkommande volym kopplat till
angivet investeringsutrymme.

Samskolan Saltsjobaden, kulturfaktor av bevarandekaraktir ger avgaende hyra
om 5 mnkr drligen f6r perioden 2017-2019

Mediakostnader bedéms att minska under aren p.g.a. 16pande
energibesparingsprojekt och konvertering fran oljeuppeldade anlidggningar till
bergvirme. Fran och med 2017 bor nettoeffekt av kostnadsbesparing med
beaktande av energiprisjustering vara ca 2 mnkr per ar

Enheten for fastighetsutveckling

Strategisk planering och byggverksambeten

Nettokostnaden uppgar till -5 (-3) mnkr £f6r budget 2017. De hinférs till dels att
utrymme fOr strategiska utredningar budgeteras inom enheten for
fastighetsutveckling istillet f6r som tidigare inom lokalenheten och dels till 6kad
aktivitet inom strategisk stadsutveckling med 6kade personalkostnader.
Nyrekrytering av en affirsstrateg samt en projektledare kopplat till 6kad aktivitet i
strategisk stadsutveckling. Aven en ersittningsrekrytering av lokalstrateg kommer att
ske.

Andel av personalkostnader som férdelas till investeringsprojekt respektive
stadsbyggnadsprojekt dr under utredning och kan komma att justeras.
Resultatforing av foérgaves- och utrangeringskostnader i projekt kan komma att
justeras, i nuldget kostnadsfors de som driftskostnad i lokalenhetens och/eller i
enheten for fastighetsutvecklings resultat. Forgaveskostnader bor resultatféras
hos bestillaren vilket inte dr fallet idag.

Markuverksambeten

Budgeterat resultat 2017 om 8 (8) mnkr.

Intdkterna budgeteras till 27 (25) mnkr. Tomtrittsavgild frin flerbostadshus,
smahus och industrifastigheter star f6r nistan 80 % av intikterna.
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- Férvaltningskostnaderna har 6kat till -14 (-12) mnkr. Okningen hinfor sig till tva
stycken nyrekryteringar av markingenjorer kopplat till 6kad aktivitet 1 strategisk
stadsutveckling. Aven en ersittningsrekrytering av markingenjor kommer att ske.

- Kapitalkostnader sa som rintor och avskrivningar budgeteras till -5 (-5) mnkr och
prognostiseras att ligga pa samma niva framover.

- Fran och med den 1 januari 2019 har markverksamheten sagt upp tomtritten Bergs
Gard viket medfor intdktsbortfall (tomtrittsavgild) om 2,5 mnkr och édr. Dock pagar
en tvist och utgangen ir inte beslutad. Ddrmed har inte intiktsbortfallet tagits i
beaktan for 2019.

- Generellt giller under prognosen:

O Pigaende diskussioner kring frikp av tomtrittsfastigheter har inte beaktats.
Frik6p av tomtrittsfastighet ger en engangsintikt till kommunen men
innebdr ocksa ett bortfall av en langsiktigt arlig intdkt i form av
tomtrattsavgald.

O Ej beslutade nyupplatelser av tomtrittsfastigheter har inte beaktats.

En 6verlatelse av kommunens mark med nyupplatelse av tomtritt skulle
inbringa en lingsiktigt arlig intakt i form av tomtrittsavgald.

O For att 16sa behovet av bostiader f6r sociala andamal samt nyanlinda kan det
bli aktuellt f6r kommunen att arrendera mark fran andra fastighetsigare,
kopa fastigheter eller iordningstill kommunal mark. Detta kommer att
medfora 6kade kostnader och dr 1 dagslaget svart att bedéma och har inte
beaktats.

O Markgruppen arbetar aktivt med strategiska 6verviganden av kommunens
markinnehav. Markgruppen fick i uppdrag i mal och budget 2016 att ta fram
en markinventering och en markstrategi. Arbetet med detta har inletts i
samverkan med enheten for strategisk stadsutveckling och markgruppen
planerar att aterkomma med en redovisning av detta under hésten 2016.

Underhall, investeringsniva och kapitaltjinstkostnad

Historiskt har den totala underhallsnivan legat pa 70 mnkr. For bokslutet 2015 visade den
totala underhallsnivan 50 mnkr vilket dr 34 mnkr ldgre 4n budget 2015 6vervigande till £6ljd
av fastighetsforsiljning av ca 25 % av det egeniagda fastighetsbestandet. Utblicken for ar
2017 summerar till 50 mnkr. Av dem utgdr 25 mnkr komponentinvesteringar. Med
utgangspunkt i nyckeltal for underhallskostnader (t ex REPAB FAKTA 2016) och storleken
pé det egendgda bestandet erhalls ett riktvirde for en langsiktig underhallsniva. Langsiktigt
héllbar niva for dagens fastighetsbestand i balans bedoms till ca 40 mnkr, motsvarande
drygt 150 kr/kvm avseende planerat underhall och drygt 35 kr/kvm avseende avhjilpande
underhdll. Under tidigare ar har avhjilpande underhall (tidigare benimnt felavhjalpande
underhill) legat pd en hég niva. Framgent bibehalls inriktningen mot att succesiv 6ka
andelen planerat underhéll. Nedan en 6versikt 6ver utveckling och utblick avseende
underhiéllskostnader.
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KNOI‘}ch UN

Avhjdlpande Underhall, AU 57 35 24 20 19 15 10
Planerat Underhall, PU 14 27 3 9 6 10 10
Investeringar Komponenter PU - 11 23 41 27 21 20
Summa underh3ll 717~ 713 " 50 " 70 " 52 " a6 7 a0

Kapitaltjanstkostnaderna minskade under 2015 jamfort med budget 2015. Det beror pa
fastighetsforsiljningen under december 2014. I och med volymférindringar kommer denna
post att férandras bade plus och minus. Vid tillskapande och investering av ny yta uppstar
6kade kapitaltjanstkostnader samt dven vid aterkommande underhallsatgirder. Prognosen
pekar pa en langsiktig prognos for lokalenheten om 170 mnkr och f6r markverksamheten
om 5 mnkr. Det finns stora investeringsbehov framéver med behovet av nya
verksamhetslokaler, vilket snabbt kan férindra investeringsmingden och da aven
kapitalkostnadsprognosen.

Kapitaltjanstkostnad lokalenheten 197 209 161 165 170 187 199

Kapitaltjanstkostnad enheten for
fastighetsutveckling (mark)

Arbetet med mark-, bostad- och lokalforsorjningsplanering

En stor del av behovet av tillkommande kapacitet tillsammans med behovet av utveckling
av befintliga valfirdsfastigheter bedoms ligga inom kommande femarsperiod.

Med beaktande av behov av tillkommande kapacitet enligt mark-, bostads- och
lokaltorsorjningsplaneringen och det utrymme som medges med hinsyn till uppdrag om
fastighetsforsiljning och ekonomisk lingtidsprognos kan investeringsvolymen uppga till
stotleksordningen 500 mnkr £6r dr 2017 £6r att 2018-2019 minska till storleksordningen 400
mnkr for att darefter langsiktigt ligga inom spannet 2-300 mnkr. I utblicken ovan har
kapitaltjinstkostnader for investeringsverksamhet upp till ovan angiven nivéd beaktats.

Investeringsverksamhet utfall och beaktat utrymme -169 -398 -500 -400 -400

Tabell 1) Fastighetsverksamheten resurstérdelning, nettoredovisning (mnkr)

Lokalenheten 41 23 35 30 33
Enheten for fastighetsutveckling 6 5 3 3 3
Resultat fastighetsverksamheter 47 28 38 33 36
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Hyresintakter bostader och lokaler 562 573 587 607 558 516 488 466 429
Drift och underhallskostnader -369 -369 -370 -374 -350 -298 -314 -279 -285
Kapital och leasingkostnader -167 -170 -187 -199 -167 =213 -203 -193 -165
Resultat Lokalenheten 25 35 30 33 41 5 -29 -6 -20
Ombkostnader fastighetsutveckling -3 -5 -5 -5 -3 -4 -1 0 0
Intidkter arrenden och tomtritter 25 27 27 27 27 20 27 29 30
Forvaltningskostnader -12 .14 -14 -14 -13 8 18 -31 21
Kapitalkostnader -5 -5 -5 -5 -5 5 5 -5 7
Resultat Enheten for fastighetsutveckling 5 3 3 3 6 4 2 -6 2
Avrets resultat fastighetsverksamheter 30 38 33 36 47 9 27 -12 19

Strategiska mal

Med koppling till kommunstyrelsens nya mal under 2016 kommer en ny struktur for
nyckeltal och uppfoljning att tas fram. Malen ska vara mitbara, avgransade och ha
medborgarnas fokus. Fastighetsverksamheterna aterkommer med nya mal och nyckeltal
som tas 1 kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott den 13 september 2016.

Nuléget pa strategiskt mal
For lokalenhetens och enheten for fastighetsutvecklings uppfoljning och férbittring finns

tre mal: i) N6jd kund index (NKI), ii) en aktiv lokalforsorjning samt att iii) tillhandahalla en
god fastighetsekonomi.

Utover ovan nimnda mal finns dven ett politiskt beslutat mal f6r succesivt minskad total
energianvindning i de egenigda fastigheterna. Milet avser hur mycket energi som atgar per
kvm och ar omriknat avseende uppvirmd yta for ett normalar.

- Mal 2017, 132,9 kWh/m?/ar
- Mal 2018, 128,5 kWh/m?/ar
- Mal 2019, 124,3 kWh/m?/ar

Tabell 3) Strategiska mal 2015, bokslut 2015

No6jdkund index, NKI
60% 100% | Sodertérnsgruppens medel 54% 44 % Mal ej uppfyllt A
(aug 2014)
60 Kommunens egna
’ lokalférs6tjning ska vara aktiv Mal uppfyllt

20 st 40% Antal initierade férstudier 13 st Mal ¢j uppfyllt
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90 % 40% Investeringsprojekt firdigstillda i tid 98 % Mal uppfyllt

3% 20% Vakansgrad 4% Mal delvis uppfyllt

Kommunens fastighetsekonomi

0,
0% ska vara god Mal uppfyllt

Mall investeringskalkyl f6r LCC ej

50 % 10% Investeringsprojekt med LCC-kalkyl - A
framtagen dn

Investeringsprojektens kostnad

0, 0 0, 3 S
90 % 30% motsvarar budget 97 % Mal uppfyllt
-10 % 30% Driftskostnad i jimf6relse med andra | - 24 % Mal uppfyllt
=50 % 30% Planerat underhill som del av totalt 52, Ml uppfylle

underhall

Utmaningar och méjligheter - framatblick 2030

Utmaningar
- Sikerstilla bostider, lokaler och mark for vilfirdsverksamhet genom hela
tillvixtperioden
- Samordning av kapacitetsbehov, likviditetsvolym och exploateringsverksamhet
- Modernisering och underhall av verksamhetslokaler

Mojligheter
- Starkt samverkan med externa aktorer och med verksamheter inom
stadsbyggnadsprocessen
- Implementering av strategisk partnering for byggprojekt bade i tidigt skede och f6r
genomforandeskede.
- Ersattningsrekryteringar ger stirkt organisation och stark kompetens

Konsekvenser for barn
I varje projekt och nyinvesteringar som tillskapas under 2017 - 2019 beaktas nyttan och
konsekvenser f6r barn.

Kundnyttan och lingsiktighet ur ett barns perspektiv uttrycker sig t ex genom att skapa
indamalsenliga lokaler tillginglig for alla oavsett fysiska forutsittningar samt bra liromiljoer
som ger en positiv inverkan pa den pedagogik som anvinds. Elevernas perspektiv och
inflytande infor planering av projekt ska tas tillvara.

Jenny Asmundsson Anna-Carin Nyman
Fastighetsdirektor Controller fastighet
Stadsledningskontoret Controllerenheten



