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Internbudget 2018 for kommunstyrelsens
fastighetsansvar

Forslag till beslut

Kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott antar nedanstiende skrivning om fastighets-
verksamheten att inarbetas i den totala internbudgeten f6r kommunstyrelsens ansvar inf6r
behandling i kommunstyrelsen 1 december.

Sammanfattning

Forutsatt att kommunfullmiktige faststiller forslag till mal och budget 2018-2020 kommer
driftsbudget for fastighetsverksamheten uppga till 39 miljoner kronor. I samma beslut
toresldis kommunfullmiktige dven bevilja nya investeringsmedel om 998,2 miljoner kronor
till fastighetsverksamheten. De storsta projekten dr Boo Gards skola med sporthall pa 311,5
respektive 51,5 miljoner kronor. Sigfridsborgs skola med sporthall pa 267 respektive 34,5
miljoner kronor. For projektet forskolan Kristallen har en utékning pa 88,5 miljoner kronor
begirts. For sociala bostider anséks 60 miljoner kronor och f6r komponentutbyten 150
miljoner kronor varav 15,5 6ronmirks till forskole- och skolgardar.

Skrivning i drendet antas fOr inarbetning i den totala internbudgeten f6r kommunstyrelsens
ansvar for ar 2018.

Arendet

I. Ansvar och uppgifter
Syftet med kommunstyrelsens fastighetsansvar dr att kommunen ska ha dndamalsenliga och
kostnadseffektiva anldggningar och lokaler f6r kommunalt finansierade verksamheter samt
bostider for sociala andamal.
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Enheterna inom ansvarsomradet verkar genom att utveckla, bygga och férvalta kommunens
egna fastigheter och genom ett vl utvecklat samarbeta med externa fastighetsigare for
inhyrda objekt. Vid behov forekommer aven forvirv och forsiljning av fastigheter och
bostadsritter.

2. Vasentliga omraden 2018-2020

Overgripande inriktning och insatser for att nd malen kommande ar for verksamheterna
inom fastighetsomradet ar:

* Sikerstall professionell hantering av kommunens dgda och inhyrda bostider och
lokaler f6r vilfirdsverksamhet genom Nackas hela tillvaxtperiod

* Modernisera och underhall egna verksamhetslokaler med tillhérande utemiljé

* Utveckla de komponenter och funktioner kommunen har ansvar for 1 inhyrda
lokaler

* Professionell samverkan med externa hyresvirdar for verksamhetens bista

* Hantera momentan 6kning av behovet av bostider genom kommunens férsorg och
normalisera hanteringen av den stérre volymen 6ver tid

* Satsa pa foérnybara energisystem som solceller, solfangare och
virmepumpsanligegningar for minskad energiférbrukning

*  Genomlysning av samtliga hyresavtal med fokus pd hyresnivaer, grians-
dragningslistor och avtalsuppbyggnad med férvintad positiv effekt pa intikterna

* Effektivare anvindning av befintliga processer och system

3. Kortfattad beskrivning av utgangslaget

a. Verksamhetsresultat och insatta resurser — utgangslige
Prognosen for fastighetsverksamheten pa helaret 2017 ar oforindrad fran T1 da resultatet
justerades ned med 2,9 miljoner kronor jamfért med budget. Skillnaden beror till storsta
delen av effekter frin Hemsoéaftiren 2016 och 6kad volym bostader.

Fran 1 oktober 2017 dr enheterna omorganiserade varfor hela fastighetsverksamhetens
prognostiserade resultat hir redovisas uppdelat pa fastighetsférvaltning lokaler och
bostader, fastighetsforvaltning mark och byggprojektverksamheten inom enheten f6r bygg
och anliggning.
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Skilinad budget 2017 och
- prognos 2017
Budget Prognos for

2017 2017 tertial 2

Verksamhet

Enheten far fastighetsforvaltning 38000 37 600 -400 1%

Enheten for fastighetsforvaltning,
markverksamheten 8015 8900 885 11%

Enheten for bygg och anldggning,
byggverksamheten - 5000 -8 400 -3 400 68%

Summa 41015 38 100 -2915 7%

b. Arbetet 2018-2020 och strategiska mal

Arbetet med att forbittra NKI har planlagts med mitning av kundnéjdhet dven hos de
storre leverantérerna av inhyrda lokaler. Arbetet med tidigare férandring av den interna
organisationen for att uppna en stegvis hogre kundnéjdhet kommer att fortsitta och
intensifieras. Vidare fortsitter arbetet med att tydligare mota kunden i fastigheten dven om
frigor som r6r byggnadens underhall och utvecklingsfragor.

Inventering av kommunens samtliga férskolors inomhus- och utomhusmiljé utfors som ett
led i att na en giftfri skolmiljé 2020. Arbetet med giftfria yttre miljoer dr startat pa forskolor
med genomférd inventering och kravstillande pa vilka material som skall saneras bort och
ersittas med giftfria naturmaterial.

Sarskild fokus ligger pa att bidra till att en mark-, bostads-, och lokalf6rsorjning i balans
sikerstills under Nacka kommuns tillvixt. Hogt prioriterat dr planering av skolkapacitet och
fritidsanldggningar inom kommunen. Arbetet bedrivs i nira samarbete med den
overgripande strategiska planeringen inom stadsbyggnad. Sarskilt fokus krdvs dven kring hur
kommunen pa ett bra sitt ska erbjuda bostider fér nyanlinda.

Nuvarande hyresmodell har varit i funktion sedan 2012. Ett arbete har paborjats for att
kartligga effekterna i den befintliga modellen av den kraftiga expansion som forutses samt
att ta fram underlag for eventuell revidering av modellen. Under 2017 pabérjades ett sirskilt
arbete med att ga igenom kontraktsstocken med avsikt att férnya och revidera avtal och
ritta till felaktigheter dir sadana uppticks.

Nulidget pa strategiskt mal
For verksamhetens uppfoljning och forbattring finns tre mal:
i) No6jd kund index (NKI) som ska hojas med 5 steg/ar,
if) Total energianvindning i de egenigda fastigheterna ska minska med 5 % per ar
1if) Skolor, férskolor, lekplatser och idrottsanlaggningar ska vara inventerade och
atgirdade avseende sirskilt farliga dmnen. Ar 2020 ska 10 % vara atgirdade,
2025 50 % och 2030 100 %.
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Utover ovan nimnda mal finns dven ett politiskt beslutat mal rorande energimal
driftoptimering, av 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

Utifran kommunstyrelsens beslutade fokusomriden och resultatindikatorer pagar nu ett
arbete med att ta fram relevanta mal och nyckeltal for fastighetsverksamheterna.

c. Resursfordelning

5.1 Ramarendet

Hir nedan listas forindring av resursfordelningen jamftort med 2017.

Enheten for fastighetsforvaltning, bostider och lokaler
- Ingen hojning for de interna hyrorna
- Mediakostnader bedoms fortsitta minska genom l6pande energibesparings-
projekt och konvertering frian oljeeldade anlaggningar till bergvirme.
- Nettoetfekt av kostnadsbesparing med beaktande av energiprisjustering bedéms
vara ca 2 mnkr per ar.

Enheten for fastighetsforvaltning, markverksambeten
- Intdkterna fran tomtritter bedoms minska pa lingre sikt beroende pa forsiljningar
och uppsigningar. Forsiljningarna under 2017 pa Henriksdalsberget ger fullt
genomslag pa intiktssidan fran och med 2018.

Enheten f6r bygg och anliggning, bygoverksambeten
- Verksamheten utan intikter fran mark gar med underskott. En orsak har varit
konsultkostnader som en del av uppdraget att anskaffa bostider, frimst for
nyanlinda, men ocksa att det lokalstrategiska arbetet som numera sker inom
strategisk stadsutveckling har belastat resultatet. Arbete har initierats fran ny ledning
att styra mot ett nollresultat.
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Fastighetsverksamhetens resursférdelning, (mnkr)
Fnrandrlns Skillnad budget

s 2017 och ny ram

Verksamhet i fdr 2017 Budset g
2016 2018
tertial 2 R d Namnd- itets
e
amren yttrande forslag

Enheten for 38178 38 000 37 600 39000 1 000 2.5‘}6
fastighetsforvaltning
Enheten far
fastighetsfarvaltning, 13 096 8015 83900 6 800 -1215 15%
markverksamheten
Enheten for bygg och
anldggning, -4793 - 5000 -8 400 -6 800 -1800 36%
byggverksamheten
Summa 8303 41015 38 100 39000 -2015 4,9%

5.2 Investeringar

Storre pagaende investeringar

Pagiende investeringar som tas i bruk under 2018.

Myrsjoskolan - Budget 166 mnkr

Under viaren 2016 projekterades en ny byggnad f6r elever F-6. Den nya byggnaden ska
ersitta nuvarande byggnad, R6dmyran, och samtliga paviljonger. Den nya byggnaden byggs
1 tva plan och beriknas vara klar till hostterminen 2018.

Myrsjo sporthall — Budget 48,5 mnkr
Inflyttning augusti 2018.

Altadalens forskola utred. 8 avd. - Budget 65,5 mnkr
Altadalens férskola avlastar populira Sigfridsborgs skola. Férskolans atta avdelningar kan ta

emot 160 barn. Projektering pagar sedan augusti, bygget startar i november. Inflyttning sker
varen 2018.

Bostadsférsotjning sociala behov - Aterstar 88,4 mnkr (+ 60 mnkr)
Nuvarande budget dr 300 mnkr, av dessa aterstar 88,4 mnkr. Ytterligare 60 mnkr séktes T2

2017. Total budget dr 360 mnkr, av dessa aterstar 148,4 mnkr som kommer att tas i ansprak
2017-2018.

Nya investeringar

Férslag Arsbudget fér tillkommande investeringar Arsprognos

nytt beslut 2017 2018 2019 2020 2021=>
Projekt, tkr Netto Netto Netto Netto  Netto
Boo Gards sporthall -51 500 -1 000 -1 000 -1 000 -30 000 -18 500
Komponentutbyte 20 18-2020 -150 000 0 -50000  -50000 -50 000 0
Anliggning av konstgris pa Fisksatra -11000 0 -6 000 -5 000 0 0
Multihall i férhyrd fastighet i Fisksétr -4 000 -1 700 -1 500 -800 0 0
Nyckelviken - garage, WC och forra -2 000 0 -2 000 0 0 0

Summa nya investeringar -218 500 -2700 -60 500 -56 800 -80 000 -18 500
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Utékade investeringar

Arsbudget for tillkommande investeringar Arsprognos

Tidigare Forslag Ny 2017 2018 2019 2020 2021 =>
Projekt, tkr beslutat nytt beslut projektbudget  Netto Netto Netto Netto  Netto
Nybyggnation av Boo gard skola 15 500 311 500 327 000 20 000 68 000 134 000 105 000 0
Nybyggnation av Sigfridsborgsskola 15 500 267 000 282 500 13 000 57 000 115 000 97 500 0
Nybyggnation av forskolan Kristallen 10 500 88 500 99 000 8000 48 000 43 000 0 0
Bostadsforsorjning sociala behov 300 000 60 000 360 000 115 500 60 000 0 0 0
Sigfridsborgs sporthall 20 000 34 500 34 500 0 2 000 3000 15 000 34200
Isolering av Bjérknis ishall 8800 6200 15 000 1 000 14 000 0 0 0
Anliggning av konstgris pa Skuru IP 5000 5000 10 000 5000 5000 0 0 0
Utveckling av Myrsjo sportcentrum 2000 4000 6 000 1 500 2500 2 000 0 0
Utbyggnad 6stra stadshuset 700 3000 3700 25 2975 0 0 0

Summa tilliggsinvesteringar 378 000 779 700 1137 700 164 025 259 475 297 000 217 500

d. Utmaningar och madjligheter - framatblick 2030

Utmaningar
* Bidra till att sidkerstilla bostider, lokaler och mark for vilfirdsverksamhet genom
hela tillvixtperioden

*  Oka kundnéjdheten bide i egna och inhyrda lokaler
* Modernisering och underhall av verksamhetslokaler

* Hantera 6kade behovet av bostider genom kommunens férsorg och normalisera
hanteringen av en storre verksamhet

Mojligheter
* Fortsatt satsning pa fornybara energisystem tex. solceller, solfingare och
virmepumpsanliggningar som kommer att ge oss minskad elférbrukning.

*  Genomlysning av samtliga hyresavtal med fokus pa hyresnivaer, grinsdragnings-
listor och avtalsuppbyggnad. Detta forvintas ge en positiv effekt pa intdktssidan.

* Effektivisering genom effektivare anvindning av nyligen introducerade processer

och system
Dag Bjorklund Nickolina Kosti¢
Trafik- och fastighetsdirektor Controller

Stadsledningskontoret Controllerenheten
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