FASTIGHETSSTRATEGI

Dokumentets syfte

Fastighetsstrategin pekar ut riktningen for de kommande arens utveckling och insatser inom
kommunstyrelsens ansvar som fastighetsigare och som ansvarig for att tillhandahalla mark, lokaler och
bostader som behovs for kommunens verksamhet.

Dokumentet giller for
Kommunstyrelsen, évriga nimnder och medarbetare som verkar inom fastighetsomradet

Inledning

Fastighetsstrategin utgir frin Nacka kommuns vision ”Oppenhet och méngfald”
samt den grundliggande virderingen “Fértroende och respekt f6r minniskors
kunskap och egen férmaga — samt fOr deras vilja att ta ansvar”. Strategin utgar dven
frain kommunens 6vergripande mal och kommunstyrelsens strategiska mal.

Fastighetsstrategin ska understodja arbetet att utveckla bade Nacka stad och hela
Nacka kommun. Aktuell befolkningsprognos indikerar att invanarantalet vixer med
cirka 50 procent fram till ar 2030 och det genererar ett motsvarande behov av 6kat
antal platser for idrott, skola, omsorg och 6vrig vilfirdsservice.

Uppdrag

Nacka kommuns verksamheter inom fastighetsomradet ska
- tillhandahalla indamadlsenliga och kostnadseffektiva anliggningar, lokaler och
bostider for kommunala verksamheter.
- sakerstilla en aktiv strategisk planering fér mark-, bostads- och
lokalf6rsorjning
- forvalta och utveckla kommunens fastighetsinnehav
Det sker genom att dga, hyra in, upplata, utveckla och vid behov férvirva och
torsilja fastigheter.

Affirsmissighet och konkurrensneutralitet ligger till grund f6r genomférande av
uppdraget.

Inriktning

Nacka kommuns verksamheter inom fastighetsomradet ska arbeta med inriktning att
- andelen hyresgister i kommunala verksamhetslokaler som dr néjda med
kommunens férvaltning av lokalerna 6kar arligen.
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- energiférbrukningen och koldioxidutslippen minskar arligen i ett jimforbart
bestand.

- 1f6rhallande till liknande verksamheter ligga bland de 10 procent basta vid
jamforelser av nyckeltalskostnader

- Oka virdet och nyttan av kommunens fastighetsinnehav genom kontinuerlig
fornyelse av fastighetsbestaindet genom om- till- och nybyggnation

- utveckla, avveckla, férvirva och forsilja fastigheter och lokaler 1 linje med
strategisk planering

Aga och hyra

Kommunen ska dga och férvalta mark, bostider, lokaler och anliggningar f6r
kommunala verksamheter och fastigheter som bedéms vara av strategisk betydelse
och dirigenom bidrar till att f6lja inriktningen ovan. Fastigheter dgs direkt av
kommunen.

Kommunen kan tillgodose bostads- och lokalbehov genom att hyra in bostider och
lokaler dir det bedoms mest férdelaktigt med hinsyn till ekonomi och/eller
strategisk betydelse.

I samverkan med privata fastighetsigare tillgodoses behov av bostadsligenheter och
centralt beldgna lokaler samt lokaler for tillfélligt behov.

Utveckla

Mark-, bostads- och lokalforsorjning

Kommunens nimnder ansvarar for att arligen i oktober redovisa sina mark-, bostads-
och lokalbehov f6r kommande 15-arsperiod och bira kostnaderna for nyttjade
fastigheter, bostider och lokaler. Mark-, bostads- och lokalnyttjande verksamheter
skall delta aktivt 1 forsérjningsplanering, soka mojligheter att effektivisera mark-,
bostads- och lokalanvindningen och medverka till att utrymmen kan avvecklas eller
frigbras f6r annan anvandning.

For strategisk planering av mark-, bostads- och lokalf6rsorjning ska en
kommunoévergripande forsorjningsplan hallas uppdaterad. Forsorjningsplanen ir en
viktig del av kommunens 6versiktsplanering och strategiska samordning samt ger
information till kommunens ekonomiska langtidsprognos. Férsorjningsplanen
redovisas arligen till kommunstyrelsen och ligger till grund f6r budgetforslag.

Ny-, till- och ombyggnation

Vid ny-, till- och ombyggnation ska kommunen tillse att kommunens projekt haller
en hog milj6- och energiprestanda. Om limpligt ska milj6- och eller
energicertifieringar, exempelvis Green building eller Miljéklassad byggnad,
efterstrivas.
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Beslutsunderlag f6r projekt ska innehalla en livscykelkostnadsanalys. Som huvudregel
ska ett objekts kapitaltjanst- och avskrivningskostnader fran projekt, samt drift- och
underhallskostnader under objeketets tekniska livslangd tickas av 16pande
hyresintakter.

Vid investeringsbedomningar prioriteras
- strategiska objekt
- objekt som bidrar till affirsmissighet, konkurrensneutralitet och mangfald

Kapacitet som inte kan tillgodoses inom befintligt bestand eller inom angiven
investeringsvolym tillgodoses istallet genom samverkan med externa aktorer
alternativt finansieras genom omstrukturering av befintligt fastighetsbestand.

Forvalta

Mark

Kommunen arbetar aktivt med markférsorjningen och képer in mark som ar av
strategisk betydelse pa bade kort och lang sikt enligt kommunens 6versiktsplanering.
Mark som saknar strategisk betydelse avyttras.

Forvaltningen av kommunens mark ska generera ett arligt 6verskott genom att
avgalder och arrendeintikter skall 6verstiga kostnader for drift, underhall,
avskrivningar och kapitaltjinst.

Ovetlatelser och upplitelser av kommunal mark sker till marknadsmissiga priser och
villkor. Det innebar att varje Overlatelse respektive upplatelse ska utga fran en
marknadsmaissig bedomning av de aktuella férutsittningarna. Lika drenden prissitts
pa samma satt. Upplatelse av kommunal mark ska ske pa tid och villkor som
mojligedr for arrendatorn att investera i marken.

Lokaler och bostader

Kommunen levererar lokaler, bostidder och tjanster enligt hyreskontrakt och
grinsdragningslista for angiven kapacitet.

Verksamheterna skall verka f6r en hég kundnéjdhet och ha en regelbunden dialog
med hyresgisterna for att f6lja upp och utveckla lokalernas indamalsenlighet och
kostnadseffektivitet. Férvaltningen av lokal- och bostadsbestandet ska vara
sjalvfinansierad genom att hyresintikterna skall ticka kostnader f6r drift, underhall,
avskrivningar och kapitaltjinst.

Hyressittning ska ske enligt sjalvkostnadsprincipen med hinsyn till affirsmissiga
grunder och likabehandling. Vid uthyrning av lokal tillimpas lika villkor f6r privat
och kommunal hyresgist. Vid uthyrning av bostader skall bruksvardeshyra gilla som
huvudregel.
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For torskole- och grundskolelokaler sitts hyresniva 1 enlighet med av
kommunfullmiktige beslutad internhyresmodell dir lokalernas funktionalitet utifran
verksamhetens perspektiv dr styrande. Den interna hyresmodellen skall stimulera till
ett effektivt utnyttjande av lokalresurserna, skapa konkurrensneutralitet och fordela
lokalkostnaderna.

Indexering av hyra ska 6ver tid f6lja prognos f6r utveckling av sjilvkostnaden och
marknadens hyressittning.

Lokaler, bostider och anliggningar formedlas enligt uppdrag fran nimnd eller till den
hyresgist som bedoms ge den storsta nyttan f6r Nackaborna eller bast bidra till
tordelningen mellan privata och kommunala aktorer.
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