Mal och budget 2020-2022
Kommunstyrelsens fastighetsansvar
2020

NACKA

KOMMUN



Innehallsforteckning

| 7N T2 Tl Yol o T o8- = N 3
2 Kortfattad beskrivning av Ut@ANGSIAZE ......ceevueeerrreenineenisnneesssnencsneecssnnensssnenssssessssseees 4
3 Namndens fokus och resultatindikatorer 2020-2022...........cceeeeeeeecccsssssnnneeceecccsssnnens 5
3.1 Basta ULVECKIING fOr @lla... .. et eseeeeessesses st ssessessessess s sscssssssseasens 5
32 Attraktiva livsmiljoer i hela Nacka.........c..oooviiriirrrce sttt esees 5
33 Stark och balanserad ClIVAXE ...ttt sttt esstsssssans 6
34 Maximalt varde for Skatte@PenNGaArna.........cccvcvcurerreurenensicecerersesnesneaseeeeesessessessessesseasssessessessssseasessens 6
4 Jamforelser med andra KOMMUNEF ......eiiiiiiiiinnnnenecisccecnnnnnnseeesssssscsssssssssssssssssssssssssseee 8
5 LTI TS oYl 1= 1o T - N 9
5.1 RAMEFENAEL ...ttt ettt sttt st st st st st sttt as ettt b st s setas 9
5.2 NAMNAYLEANAE ..ot eesessessessessessese e ssesstsstsseasess e ssessssses s eassasssesssssessensessssssnces 9
6 @] 1Tl & Tal e Yol A Y N (N
7 Utmaningar och maojligheter — framatblick 2040 .............uuueeerriiiiiiisccnnnnneecccccsscnnnes 12
8 OVHIZA UPPAFAG...cucuiuiriereenerersenenenesssssssssessssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssens 13
9 MOLIONEY cauuuueeeeeeiiiiieiciinnneeettieecssisssnntatteteeessssssssnsassesssssssssssssssssnssssssssssssssssansssssssssssssnes 14

Kommunstyrelsens fastighetsansvar, Mal och budget 2020-2022 2(14)



I Ansvar och uppgifter

Syftet med kommunstyrelsens fastighetsansvar ar att kommunen ska ha andamalsenliga och
kostnadseffektiva anlaggningar och lokaler for kommunala verksamheter samt bostader for
kommunala behov.

Enheterna inom ansvarsomradet verkar genom att utveckla, bygga och férvalta kommunens egna
fastigheter samt samarbeta med externa fastighetsagare. Det sker framforallt genom att aga, hyra,
bygga, upplata, utveckla och vid behov aven forvirva och forsilja fastigheter.
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2 Kortfattad beskrivning av utgangslage

Efter tva ars arbete med att skapa robusta system och processer ar verksamheten idag till stora
delar val fungerande. Inom lokalforsorjning finns en val fungerande forvaltning och kontrollen over
driftskostnaderna ar god. Inom bostad har stora forbattringar skett. Nu finns system for forvaltning
och uppfoljning for varje enskild bostad. Inom markgruppen sker lopande oversyn av arrenden och
tomtrattsavtal. Privatpersoner som har tomtrattsavtal erbjuds aktivt att frikopa sina tomter i
samband att tomtrattsavtalet omregleras.

Behovet av bostader for sociala andamal har minskat under 2019 och kommer att fortsitta att
minska. En avyttring av ett flertal av kommunens bostadsratter har skett under 2019 och kommer
att fortsitta under 2020. Aven det dvriga bestandet av bostider ses dver for att anpassas utifran
framtida behov.

Arbetet med nya Sigfridsborgsskolan och Boo Gard skola har pabérijats, och olika alternativ for
Sickla skola utreds och projekteras.
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3 Namndens fokus och resultatindikatorer 2020-2022
3.1 Basta utveckling for alla

Arbete for att na malet

Verksamheterna dr néjda med dialogen kring lokaler. Planering, underhdll och uppfoljning pa objektsnivd ger
okad kvalitet och effektivitet.

Under 2019 har en handlingsplan gillande prioriterade forbittringsomraden for NKI (felanmalan,
kunddialog och inre/yttre underhall) tagits fram. Ny NKIl-undersékning kommer att ske under
hosten 2019. Under 2020 kommer arbetet med att oka NKI for att oka kvalitén i verksamheten
fortsitta. Arbetet med att se dver kostnader, driftsnetto och resultat pa objektsniva fortsitter.
Underhallsplaner uppdateras och regelbundna moten med verksamheterna som hyr lokaler sker for
att skapa inflytande, paverkan och langsiktighet.

Enhetens Indikatorer Utfall 2019 Mal 2020 Mal 2021 Mal 2022 Fokusomrade
fokusomrade fran:
Verksamheterna Nojd kundindex 43 % 48 % 48 %

ar ndjda med NKI, for

dialogen kring hyresgaster i

lokaler. Planering, kommunens

underhall och lokaler och

uppféljning pa
objektsniva ger
okad kvalitet och
effektivitet.

anlaggningar

3.2 Attraktiva livsmiljoer i hela Nacka

Arbete for att na malet

Verksamheterna dr nojda med de lokaler fastighetsforvaltningen tillhandahdller.

Under 2019 har en handlingsplan gillande prioriterade forbattringsomraden for NKI (felanmalan,
kunddialog och inre/yttre underhall) tagits fram. Ny NKIl-undersokning kommer att ske under
hosten 2019. Under 2020 kommer arbetet med at oka NKI for att oka kvaliten i verksamheten
fortsatta. Arbetet med att se over kostnader, driftsnetto och resultat pa objektsniva fortsatter.
Underhallsplaner uppdateras och regelbundna moten med verksamheterna som hyr lokaler sker for
att skapa inflytande, paverkan och langsiktighet.

Klimatpdverkan ska minska genom att miljoanpassa och energieffektivisera vdlfdrdslokaler.

Ett sdrskilt uppdrag att presentera en plan for utfasning av fossilenergi fran den egna verksamheten,
till exempel genom installation av solpaneler fanns 2019. Arbetet avseende en plan for utfasning av
fossilenergi i de lokaler som kommunen sjilv dger och forvaltar presenteras i arsredovisningen.

Fortsatt arbete sker under 2020 for att minska den totala energianvandningen.

Enhetens Indikatorer Utfall 2019 Mal 2020 Mal 2021 Mal 2022 Fokusomrade
fokusomrade fran:
Verksamheterna ar Nojd kundindex 43 % 48 % 48 %
nojda med de lokaler NKI, for
fastighetsforvaltningen | hyresgister i
tillhandahaller kommunens
lokaler och
anlaggningar
Klimatpaverkan ska Total 120,1 Namnd
minska genom att energianvandning
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i Indikatorer Utfall 2019 Mal 2020 Mal 2021 Mal 2022 O THEIR S

fokusomrade fran:
miljoanpassa och i de egen agda

energieffektivisera fastigheterna ska

valfardsfastigheter minska med 3,3%

per kvadratmeter
per ar fram till
2020

3.3 Stark och balanserad tillvaxt

Arbete for att na malet

Vilfdrdslokaler ska vara dndamadlsenliga och kostnadseffektiva med 6kad kapacitet och fler
anvdndningsomrdden.

Under 2019 genomfordes en oversyn och kvalitetssakring av hyresavtal, ytor och ritningar och rutin
for hantering vid tomstallning av lokaler togs fram och implementerades. Hyresgastmoten med
verksamheterna infordes for att sakerstilla lokalernas andamalsenlighet.

Under 2020 kommer arbetet med att effektivisera anvandandet av lokaler att fortskrida i syfte att fa
en okad kapacitet och fler anvandningsomraden av samma lokal.

Markforvaltningen dr effektivare och affdrsmadssig.

Under 2020 sker fortsatt lopande oversyn av arrenden och tomtrattsavtal. Samtliga
markoverlatelser och avgildsregleringar ska ske till marknadsmassiga priser baserat pa varderingar.
Privatpersoner som har tomtrattsavtal erbjuds aktivt att kopa sina tomter i samband att
tomtrattsavtalet omregleras. Fortsatt strategisk samverkan med ESSU och Exploatering sker.

Enhetens Indikatorer Utfall 2019 Mal 2020 Mal 2021 Mal 2022 A SR L
fokusomrade fran:

Vilfardslokaler ska Antalet

vara dndamalsenliga kvadratmeter per
och elev ska inte oka
kostnadseffektiva

med okad kapacitet

och fler

anvandningsomraden

Markforvaltningen ar
effektivare och
affirsmassig

3.4 Maximalt varde for skattepengarna

Arbete for att na malet

Bostadsforsorjningen dr effektiv och anpassad utifrdn olika malgruppers behov.

Inom bostad har stora forbattringar skett under 2019. Nu finns system for forvaltning och
uppfoljning for varje enskild bostad. Genom samverkan med omsorgsenheten och
etableringsenheten finns idag en effektiv formedling av bostader. Rutiner for uppfoljning av hur
bostader skots av hyresgaster, uppsagning vid utebliven hyra och besittningsskydd har forbattrats.
Ett sarskilt uppdrag avseende forsaljning av bostadsratter foreligger och uppdraget presenteras i
arsredovisningen.

Under 2020 sker fortsatt arbete med att justera bostadsbestandet inkluderande en avvecklingsplan
som tas fram tillsammans med etableringsenheten och omsorgsenheten. Arbetet riktas in pa att
skapa en solid och effektiv Iopande bostadsforvaltning och uthyrning med hog flexibilitet i
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bostadsbestandet och god kostnadskontroll.

Hyressdttningen bidrar till effektivare lokalanvdndning.

Under 2019 sker en oversyn av modellen for internhyror i syfte att anpassa modellen till det
lokalbestand som finns idag och det som byggs de kommande aren samt for att skapa ytterligare
incitament for en effektiv och flexibel lokalanvandning. Under 2020 fortsatter arbetet med att

implementera en ny modell fran och med 2021.

Enhetens
fokusomrade

Indikatorer

ar effektiv och
anpassad utifran
olika malgruppers
behov

Bostadsforsorjningen

Hog uthyrningsgrad
i bostadsbestandet
for sociala andamal

Kostnaderna for
kommunens
bostadsforsorjning
ska effektiviseras

Hyressattningen
bidrar till effektivare
lokalanvandning

Oversyn av den
internhyresmodellen
for lokaler sa att
kostnadstackning
erhalls till 2021
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4 Jamforelser med andra kommuner

| Kolada saknas idag nyckeltal med relevans for fastighetsverksamheten. For att benchmarka mot
andra kommuner och fastighetsagare vad galler arbetssatt, effektivitet m.m. kravs darfor ett
omfattande arbete.

Arbetet med att ta fram en ny hyresmodell kommer att underlatta jamforelser med andra
kommuners och fastighetsigares kostnadsnivaer varfor jamforelser kommer att bli mojliga framover.

Senaste NKI-matningen genomfordes varen 2018 och Nacka hade da ett relativt lagt NKI som ligger
i den nedre kvartilen. Senaste benchmarken gallande NKI for kommunala fastighetsorganisationer i
Stockholm lan visar inte samtliga kommuners exakta NKI men jamforbara kommuner har ett hogre
medelvarde. Ett omfattande arbete gallande NKI har genomforts under 2018 och 2019 och ny
matning genomfors av Nacka under hosten 2019.
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5 Resursfordelning

5.1 Ramarendet

Inom fastighetsprocessen har fastighetsforvaltning en foreslagen ram om 16,6 mnkr for 2020 vilket
ska jamforas med 26,8 mnkr for 2019. Forandringen, motsvarande cirka 10 mnkr, ar relaterad till en
nedjustering av det samlade overskottskravet till 1,5% av omsattningen.

Hyran for verksamhetslokaler foreslas hojas med 2% for 2020 vilket motsvarar KPI. Hyreshojningen
innebar ingen ambitionshojning utan ar for att anpassa intakterna till de okande kostnaderna vid
nyproduktion och inhyrning som indexeras. Hyreshojningen tacker dock inte de faktiska
hyreskostnaderna vid nyproduktion. Hyresmodellen ses over under 2019-2020.

Hyresintakterna tacker inte kostnader for rivning, provisorier, sanering och restvarden som inte kan
tas inom ramen for investeringsprojekt.

Vid omférhandling av hyror for bostader ska de ligga i niva med radande hyresnivaer i Nacka.
Hyresintakterna fran stadshuset debiteras per medarbetare.

5.2 Namndyttrande

Enheten for fastighetsforvaltning foreslar att Stadshuset undantas fran den generella hyreshojningen
om 2%, och hyran sanks med -3 miljoner kronor.

Fastighetsverksamheten kommer fa svart att leverera ett avkastningskrav om 1,5 % med tanke pa
engangskostnader for paviljonger pa Boo Gard (-6,5 miljoner kronor), sinkningen av stadshusets
hyra (-3 miljoner kronor) och driftskostnader kopplat till evakueringslosningen pa Stavsborgsskolan
for 2020. Verksamheten raknar darmed med ett nollresultat 2020, givet att rivnings kostnader
hanteras inom verksamheten medan saneringskostnader hanteras centralt.

Nimnderna resursfordelning, nettoredovisning (tkr)

Anvisning

Namndens ram specificeras enligt tabellen nedan. Anvand den fardiga tabellen.

| kolumn Ramirende anges den volym som ramarendet ar baserat p3, i nasta kolumn
Namndyttrande ar det ev forandring jamfort med ramirendet, uppdelat pa volym och satsning.
Dessa summeras sedan till kolumn Budget 2020. Anvand den fardiga tabellen genom att
dubbelklicka i tabellen oppnas excel.
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6 Checkar och avgifter
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7 Utmaningar och madjligheter - framatblick 2040

Den dverskuggande och viktigaste utmaningen ur fastighetsverksamhetsperspektiv, saval idag som
framgent, ar finansieringen av befintligt och nytt fastighetsbestand. | takt med att nya fastigheter
byggs eller ersatter befintliga blir denna fraga storre och storre. En del av problematiken ar att den
hogsta hyran som finns i hyressystem ligger under den verkliga hyran for nya lokaler.
Fastighetsverksamheten far dirmed inte tickning for sina kostnader. Losningen pa detta ar att
hyressystemet behover ses dver och hyresnivaerna hojas.

Emellertid I8ses fragan om finansiering av vilfardsfastigheterna bara delvis genom en 6versyn av
hyresmodellen och en hojning av hyresnivaerna. Det kravs en mycket mer samlad planering och
beslut kring vilfiards- och fritidsfastigheter. Med avstamp i vad kommunen langsiktigt behdver och
har finansiering for maste storlek, innehall och kvalitet pa lokaler provas liksom var och nar lokaler
ska tillskapas och vem som tillskapar dem.

Arbetet med att utveckla och effektivisera kommunens bostadsbestand behéver fortsitta, genom en
fortsatt minskning av bestandet och en effektiv hantering av det bestand som finns. Malet ar att ha
en sa lag vakansgrad som mojligt, utan att riskera att personer med behov av bostad inte kan fa det
och undvika att kommunen behover anvanda dyra hotellalternativ.

En stor utmaning gallande byggprojekt framover ar att ratt projekt startas i ratt tid for att fylla ratt
efterfragan.
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8 Ovriga uppdrag
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9 Motioner
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