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Arsbokslut 2021 enheten for fastighetsforvaltning

Forslag till beslut
Kommunstyrelsen stadsutvecklingsutskott féreslar kommunstyrelsen att fatta féljande
beslut.

Kommunstyrelsen faststéller arsbokslut 2021 f6r enheten for fastighetsférvaltning under
kommunstyrelsen.

Sammanfattning

Ar 2021 f6r enheten for fastighetsférvaltning kinnetecknas av en vl fungerande
verksamhet med forutsittningar for en langsiktig och héllbar fastighetsforvaltning.
Ekonomin ir stark och enheten visar ett ekonomiskt 6verskott pa 28 miljoner kronor
jamfort med budgetens 20 miljoner kronor.

Arendet

Organisation och uppdrag

Enheten for fastighetsférvaltning ansvarar f6r kommunens lokalforsorjning,
bostadsférsorjning och mark- och fastighetsutveckling innefattande forvaltning och
utveckling av egna fastigheter, inhyrning av lokaler och bostader fran fastighetsidgare samt
forvaltning av mark som kommunen dger. Inom enheten sker arbetet med tidiga skeden for
tillkommande egna lokaler medan byggprojektens utférande sker inom enheten f6r bygg
och anliggning, da med enheten for fastighetsforvaltning som projektigare.

Verksamhet i utveckling

En ny hyresmodell for internhyror dr framtagen och beslutad under 2020 och
implementerades fran januari 2021. Modellen omfattar alla typer av lokaler och bygger pa
kostnadshyra for 6kad transparens, styrbarhet och kostnadsmedvetenhet. Modellen innebir
ocksa en tydligare grinsdragning mellan enheten och verksamheterna. En ytterligare
forindring ar att alla idrottslokaler, dven de 1 skolor, hyrs ut via fritidsnimnden. Modellen
har riknat med négra ars inkérningsperiod och mycket riktigt har det darfér inneburit en
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aterbetalning av hyra till verksamheterna under aret. Tva nya skolor Boo gards skola och
Sigfridsborgs skola invigdes vid héstterminens start.

Anpassning av bostadsbestandet fran cirka 600 till 300 bostdder har pagatt i tva ar och har
natt fram till sitt ursprungliga volymmal. Kommande anpassningar sker efter
verksamheternas behov. Anpassningen har skett pa grund av minskat behov av sociala
bostader och har resulterat 1 frigjort kapital och minskade kostnader.

Saneringen vid Ebba Brahe-skolan pa Kvarnholmen har gitt snabbare dn planerat och har
nu bara en etapp kvar som utférs under sommaren 2022. Nir det giller projekt i tidiga
skeden har en lingsiktig strategisk planering for att sikerstalla ratt fastighetsprojekt i rétt tid
och med ritt omfattning paborjats och ett flertal projekt har initierats under hésten 2021.

Mailuppfyllelse och jimférelser

Enheten bedémer att maluppfyllelsen dr god inom kommunens fyra 6vergripande mal.
Detta baserat pa verksamhetens resultat och mits saledes inte bara i indikatorer da enheten
har vildigt fa indikatorer.

En indikator, n6jdkundindex, NKI, mits for hyresgister i kommunens lokaler och
anliggningar enligt branschstandard vartannat ar vilket innebdr att ingen mitning gjorts
under aret. En annan indikator finns som styr mot minskad klimatpéaverkan genom att mata
energianvindning per kvadratmeter 1 egendgda fastigheter. Enligt nya hyresmodellen har
enheten tagit 6ver hanteringen av energi och el i idrottslokaler varfér denna blir svar att
jimfora med tidigare ar men bedémningen ér att den dndéd nds inom felmarginalen.
Indikatorn ses 6ver till nasta mal och budget.

I SCB:s enkit som jamfor Sveriges kommuner visar fastighetsforvaltningen gott resultat.
Andelen nackabor som anser att kommunen skoéter sina byggnader vil har ett utfall som
ligger signifikant Over rikssnittet och dven ér bittre d4n jaimforelsekommuner i
Stockholmsomradet.

God ekonomi

Enhetens budget 2021 innebar ett totalt resultatkrav pa 20 miljoner kronor. Det
ekonomiska resultatet levererar ett Gverskott pa 28 miljoner kronor vilket dr 8 miljoner
battre dr budget.

Framsta forklaringen till 6verskottet finns hos mark och fastighetsutveckling som har 6kat
de externa intikterna (2,3 miljoner kronor f6r 6kade tomtrittsavgilder och 2,2 miljoner
kronor f6r 6kade arrendeavgifter) och samtidigt haft ligre personal- och konsultkostnader
(2,8 miljoner kronor som inte nyttjats).

En analys har gjort av markintikterna under aren 2017 — 2019. Analysen visar att de totala
markintakterna har 6kat med 70 % fran 2017 till 2021. Intikterna for tomtritter f6r
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bostider har 6kat med 75 % under samma period. Samtidigt forvintas intikterna for
tomtritter Oka ytterligare under de kommande aren nir mer mark upplates med tomtritt,
och den initiala rabatten pa tomtritter trappas av.

Aven lokalférsériningen gor ett Gverskott vilket frimst beror pa att lokalerna i stadshuset
har minskade kapitaltjainstkostnader medan hyran inte minskat i samma takt (0,9 miljoner
kronor). Detta ses over i samband med ramirendet. Bostadsforsorjningen gor ett
underskott som beror pa anpassningen till en ny normalvolym pa antalet sociala bostider
genom forsiljning av bostadsratter. Det positiva forsaljningsresultatet kommer kommunen
som helhet till del men syns inte pa enheten.

Investeringar for framtiden

Behovet av nya verksamhetslokaler dr stort 1 en vaxande kommun och det speglas i
byggprojekten i form av nya skolor och idrottslokaler som fortskrider i beslutad takt. De tva
storsta projekten Boo Gards skola respektive Sigfridsborgs skola ar 6verlimnade 1
forvaltning medan uppforande av tillhérande skolgardar och sporthallar fortskrider och
berdknas fardigstillda till arsskiftet 2022/2023. Dessa projekt dgs av enheten for
fastighetsforvaltning men utfors av enheten f6r bygg och anliggning.

Investeringsmedel som enheten sjilv anvinder ér till storsta delen vikta f6r underhall av
befintliga lokaler, frimst genom den arliga investeringspotten av komponentinvesteringar.
Ytterligare en investeringspott finns for hyresgistanpassningar som styrs av
verksamheternas behov. Medel for tidiga skeden har tilldelats projekten Sickla skola,
Ramsmora fotbollsplaner, Nya Borgvalla skola, stall Velamsund och Nacka gymnasium.

Ekonomiska konsekvenser
Forslaget till beslut innebir inga ekonomiska konsekvenser t6r kommunen.

Konsekvenser for barn

Enheten for fastighetsforvaltning riktar sig mot alla aldersgrupper och barnens vilmaende
ar sjalvklart i fokus i lokaler for forskola, skola och fritidsverksamhet. Funktionella lokaler,
effektiv forvaltning av fastigheter och bostider samt en langsiktigt hallbar ekonomi ar en
forutsittning for hog kvalitet och gynnar didrmed alla kommunens medborgare.
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