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Sammanfattning

Fastighetsenheten verkar genom att utveckla, bygga och forvalta kommunens
egna fastigheter samt samarbeta med externa fastighetsagare. Det sker framforallt
genom att dga, hyra, bygga, upplata, utveckla och vid behov dven férvirva och
forsalja fastigheter. Fastighetsenheten har idag en val fungerande verksamhet och
en stark ekonomi. Det kontinuerliga forbattringsarbete som drivits visar sig i
goda resultat.

Fastighetsenheten behover fortsatt sakerstalla en val fungerande verksamhet och
en stark ekonomi. En stor del av detta bestar i att sikra ritt bemanning och ritt
kompetens, ett effektivt och bra samarbete samt tydliga processer. Utover det
behdver bostadsbestandet for sociala andamal sakras for att ligga i niva med
verksamheternas, utvecklingen av felavhjilpning och underhall intensifieras och
arbete med installation av solcellsanlaggningar och ovriga energieffektiviseringar
fortskrida.

En gemensam stor utmaning ligger i att hantera savil komponentprojekt som de
stora fastighetsprojekt som planeras och ska genomforas under de kommande
aren. Material- och byggkostnader har okat och dven for att leveranstider ar
osakra. Den snabba forandringen i inflationstakten samt okade el- och
byggkostnader innebar aven en utmaning framover.

Nacka ar en av Sveriges storsta och snabbast vaxande kommuner och har darfor
ett stort ansvar att minska var paverkan pa miljo och klimat. Fastighetsenheten
ser stora mojligheter med att intensifiera arbetet med att gora kommunens
fastighetsbestand annu mer ekonomiskt robust och hallbart for att minska var
klimatpaverkan.
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2 Ansvar och uppgifter

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

Fastighetsenheten ansvarar for att sakerstalla bostader och lokaler for kommunens valfards-
verksamheter, projekt i tidiga skeden, byggprojekt samt forvaltning av kommunagd mark.
Enheten verkar for att utveckla och forvalta kommunens egna fastigheter men aven for
samarbetet med externa fastighetsagare vilket sker genom att aga, hyra, bygga, upplata och vid
behov aven forvarva samt salja fastigheter.

3 Kortfattad beskrivning av utgangslage

Fastighetsenheten har idag en val fungerande verksamhet och en stark ekonomi. Det
kontinuerliga forbattringsarbete som drivits visar sig i goda resultat.

Nojdheten hos verksamheterna med lokalerna och hur de underhalls har forbattrats
kontinuerligt under de senaste aren. Senaste NKI-matningen har en tydlig dkning av
totalindex vilket visar att det arbete pa service och bemotande som lokalgruppen
fokuserat pa ger positiva resultat.

Tillhandahallandet av bostader for sociala andamal har natt det mal som funnits for
att ha ett bestand i niva med det behov som finns. Ett utokat behov av bostader har
dock uppkommit i och med kriget i Ukraina vilket har medfort en kraftigt okad
arbetsbelastning for bostadsgruppen.

Markgruppen har manga och komplicerade arenden att hantera samtidigt som
gruppen under en lang tid har varit underbemannad. Rekrytering pagar for att tacka
dessa vakanser. Markgruppen ar dock den del inom enheten som levererar det
budgeterade 6verskottet (intakter fran arrenden och tomtritter).

Byggverksamheten ar sedan mitten av 2022 en del av enheten och arbetar med flera
stora projekt for bland annat nya skolor, forskolor och idrottsanlaggningar.

Den snabba forandringen i inflationstakten innebar en utmaning framover. Framfor
allt finns det begransningar i radigheten avseende de inhyrda lokalerna vars hyror
kraftigt paverkas av ett 6kat konsumentprisindex. Det finns ocksa en stor osikerhet i
ovriga forvaltningskostnader saisom ombyggnationer, serviceavtal och elkostnader
som paverkas av omvirldslaget. En stor utmaning ligger aven i att hantera saval
komponentprojekt som de stora fastighetsprojekt som planeras och ska genomforas
under de kommande aren. Framforallt da material- och byggkostnader har dkat de
senaste aren och leveranstider ar osakra.

Inom fastighetsenheten arbetas det vidare med fragan hur de outnyttjade lokalerna
pa Stavsborgsskolan ska hanteras. Kostnaden for Utemiljolyftet for skolor och
forskolor kommer att tackas till storsta del av investeringsmedel. Det som inte kan
tas som investering kommer belasta driftsbudgeten. Enheten soker ocksa medel fran
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Framtidsfonden. En utredning pagar for hur investering utanfor kvartersmark ska
hanteras kopplat till projekt Jarlahojdens forskola.

Namndens fokusomrade och resultatindikatorer 20242026

4.1 Maximalt varde for skattepengarna

Arbete for att na malet

ENHETENS FOKUSOMRADE
Kommunens fastighetsbestand ska forvaltas pa ett proaktivt och affirsmassigt satt.

Indikatorer:

Okade intikter-.

Under 2024 sker fortsatt lopande oversyn av de avtal som fastighetsenheten
forvaltar. Avtalen omfattar upplatelser av mark, lokaler och bostader.

Malet ar att samtliga markoverlatelser och avgaldsregleringar ska ske till
marknadsmassiga priser baserat pa varderingar. Privatpersoner som har
tomtrattsavtal for smahus erbjuds aktivt att frikopa sina tomtratter. De nya
principerna for tomtrittsavgald for smahus som foreslas beslutas hosten 2023
ger okade intakter och forvantas stimulera frikop. Frikop av tomtratter for
annat andamal an smahus bedoms fran fall till fall.

Omforhandlingar med externa hyresgaster som inte ingar i
internhyresmodellen genomfors infor att dessa avtal loper ut for att
sakerstalla att hyresnivan speglar marknadshyra.

Hyresmodellen utgar fran en kostnadshyresmodell som innebar att en
fastighets totala kostnad utgor hyra (inklusive forvaltning och administration).
Modellen avser enbart de fall dar kommunen ar verksamhetsutforare och
internhyresgast. For externa hyresgaster och verksamheter tillampas
marknadshyra. Syftet med hyresmodellen ar att skapa transparens och
redovisa faktiska kostnader per objekt. Det medfor en okad
kostnadsmedvetenhet samt att ambitionsnivan i framtida produktioner
anpassas till vad kommunen har rad med. Utvarderingen sker kontinuerligt
och anpassningar fortsatter under 2024.

| bostadsbestandet ligger fokus framgent pa att se dver hyresnivaerna och
forhandla alla hyror for egenagda objekt som ar kopplade till
forhandlingsordningen med hyresgastforeningen. Hyror som inte ar kopplade
till forhandlingsordningen ska forhandlas med hyresgasterna. Arbete efter
underhallsplaner sker I16pande.

Nybyggnadsprojekt som foljer beslutad budget, tidplan och produkt.

Genom att aktivt arbeta med en samlad portfoljstyrning kan de ekonomiska
fordelarna maximeras samtidigt som riskerna kan begransas. Under 2024
kommer arbetet intensifieras i syfte att fa forbittrad kontroll éver projektens

Fastighetsenheten, Internbudget 2024-2026

5(19)



framdrift, samt resultatet i pagaende och avslutade projekt. Portfdljstyrningen
underlattar samordning av projekt och resurstilldelning vilket kan leda till ett
okat antal projekt som foljer beslutad budget, tidplan och produkt.0

Byggverksamheten arbetar redan regelbundet med uppfoljning av beslutad
budget, tidplan och produkt. Rapportering av projektportfolj sker manadsvis
dar tid, kvalitet, ekonomi mats i form av stoppljus (gron, gul, rod) med
tillhorande kommentarer kring status for respektive projekt. Att ta fram en
ny rapporteringsstruktur i Antura kan vara ett satt att underlatta detta
arbete.

Aktiviteter:

Minska vakansgraden och tydliggora ansvaret for vakanser.

Att sakerstalla uthyrning av vakanser ar ett strategiskt arbete tillsammans
med hyresgaster samt ovriga verksamheter for att optimera uthyrning samt
tillhandahalla andamalsenliga lokaler och bostader. Bade for lokaler och
bostader handlar det framst om att sakerstalla uthyrning och minimera
vakanser. Tatt samarbete och dialog med verksamheterna kravs for att kunna
optimera matchningar kopplat till befintligt bestand.

Kvalitetsgranska arrenden och tomtratter och forvalta dessa proaktivt.

Under 2024 sker fortsatt lopande oversyn av de avtal som enheten forvaltar,
bade vad giller upplatelser av mark och lokaler. Malet ar att uppna
marknadsmassiga arrendeavgifter, tomtrattsavgalder och hyror dar sa ar
mojligt och I6pande utvardera vad som ar bast och mest hallbar anvandning
av kommunens markinnehav.

Digitalisering av fastighetsdrift och forvaltning med stod av fastighetssystemet.

Fastighetsenheten arbetar med att utveckla befintligt fastighetssystem
alternativt titta pa nya I6sningar i syfte att oka digitalisering med nya
funktioner och moduler. Driftoptimering sker redan idag med hjalp av Al i ett
pilotprojekt och mal ar att utoka projektet.

Sakerstilla strategiskt bostadsbestand langsiktigt.

Malbilden ar ett varierat bostadsbestand genom att ha en bra mix av egenagda
fastigheter, inhyrningar och ett fatal bostadsratter. Vidare ska det vara en
geografisk spridning pa bostaderna. Slutligen ska kommunen behalla det som
ar ekonomiskt motiverat och hallbart. Detta forutsatter ett nara samarbete
med verksamheterna, arbets- och etableringsenheten samt omsorgsenheten.

Enhetens fokusomride | | yiatorer Ml 2023 Ml 2024 Ml 2025 Mil2026  gusomrade
Kommunens Okade 5% 5% 5% 5%
fastighetsbestand intakter

(lokaler, bostider och Andel 95% 95 % 95 % 95 %

mark) ska utvecklas och | nybyggnadsprojekt
forvaltas pa ett
proaktivt och

affarsmassigt satt. tidplan och

som foljer
beslutad budget,

produkt.
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4.2 Basta utveckling for alla

Arbete for att na malet

ENHETENS FOKUSOMRADE
Kommunen ska vara en attraktiv hyresvard.

Indikatorer:

e Enheten ska driva en kundorienterad verksamhet (NKI).

NKI (N&jd-kund-index) omfattar prioriterade forbattringsomraden som
felanmalan, kunddialog, inre/yttre underhall m.m. NKl-undersokningar
genomfors varje ar. Utifran resultatet kommer en uppdaterad
handlingsplan att tas fram for att sakerstalla fortsatt okning av kvalitén i
verksamheten.

Aktiviteter:

e Fotbollsplaner i Nacka.

Vidare arbete med att verkstalla mojliga fotbollsplaner enligt beslut fattat
av KSSU juni 2023. Foljande atgarder foreslas hanteras vidare:

Utoka 7-spelarplanen i Orminge till en | |-spelarplan med mojligt
fardigstallande under hosten 2024.

Rusta upp och belagg platserna: Eknas, Orminge och Hedvigslund
med konstgras vilka gors bokningsbara for foreningslivet tva dagar
i veckan. Mojligt fardigstallande under hosten 2024.

Rusta upp platsen vid Rudsjoparken till en 7-spelarplan med mojligt
fardigstallande under hosten 2024.

Arbeta for en annan lokalisering for verksamheterna som bedrivs
pa fastigheten Duvnas Utskog idag, i syfte att mojliggora anlaggning
av | I-spelarplan.

Medverka i en ny lokaliseringsutredning for kommunens
snohantering pa Porsmossen i syfte att kunna anligga en | |-
spelarplan och parallellt utreda forutsattningar for att snotippen
kan vara kvar jamte en ny | |-spelarplan.

Fortsatta dialog med Garantforeningen Hellas friluftshems
utveckling av omradet, med forslag att utveckla ytan till en | |-
spelarplan.

Arbeta vidare med alternativet med fotbollsplaner pa platsen
Dalkarsiangen inom ramen for pagaende stadsbyggnadsprojektet.

Arbeta vidare enligt befintlig plan som pagar pa Ramsmora for | |-
spelarplaner.

Arbeta for att en | |-spelarplan pa Killtorp provas.

e LSS-bostader prognos/planering.
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Bostadsgruppen har en tat dialog och samarbete med omsorgsenheten. |
nulaget genomfors regelbundna avstamningsmoten kopplat till behovet i
nutid och kommande behov. Arbete med eftersatt underhall sker utifran
den underhallsplanering som ar lagd. En del evakueringar och byten av
boenden kommer att ske under 2024-2025.

Tydliggor roller och mandat inom enheten och territoriet.

Enheten har en stor och viktig roll med fyra olika verksamhetsinriktningar.
Arbetet kraver manga kontaktytor och daglig kontakt med olika
verksamheter, kunder och expertorgan, savil interna som externa. Manga
ganger ar det otydligt vem som ager ett visst uppdrag eller har mandat att
driva eller besluta i en fraga. Arbete med att tydliggora rollbeskrivningar,
processer och delegationsordningar kommer fortga under 2024.

Implementera process for tidiga skeden.

En bra grund for att gestalta och bygga en hallbar byggnad eller anlaggning
laggs i tidiga skeden, det vill saga redan under planeringsfasen.
Behovsanalyser utgor tillsammans med tidig malinriktning viktiga
utgangspunkter for ett lyckat projekt. En process ar under revidering och
planeras implementeras under 2024.

Enhetens fokusomrade

Fokusomrade

Indikatorer Utfall 2022 Mal 2023 Mal 2024 Mal 2025 Mal 2026 fran:

Vi ska vara en attraktiv Enheten ska driva en 58 55 57 60 60

hyresvird.

kundorienterad
verksamhet (NKI)

4.3 Attraktiva livsmiljoer i hela Nacka

Arbete for att na malet

ENHETENS FOKUSOMRADE

Kommunens fastighetsbestand ska utvecklas och foridlas for ett langsiktigt och hallbart innehav.

Indikatorer:

Solceller. Egenproducerad fornyelsebar energi ska oka (installerad effekt kWp).

Kommunen satsar pa att bygga ut solceller genom ett sarskilt uppdrag. Dessa
solcellsanlaggningar producerar fornyelsebar energi. Ett 30-tal kommunagda byggnader
har identifierats som mojliga solcellsprojekt. 2022 var installerad effekt 335 kWp. Milet
ar att oka den egenproducerade fornyelsebara energin dar installerad effekt okas med
minst 100 kWp/ar. Utbyggnadsplanerna och genomforandet foljs upp och rapporteras
lopande.

Andelen inkopt fornyelsebar energi ska uppga till 100%

Inkopt fornyelsebar energi sker genom upphandling. | nulaget har enheten avtal med tre
leverantorer dar enheten redan koper 100% fornyelsebar el fran tva av leverantorerna.
Fran den tredje koper ca 85% fornyelsebar virme medan 15% kommer fran karnkraft
(enligt EU klassat som gron energi). Malet ar dock att samtliga avtal ska utga fran 100%
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fornyelsebar energi.
Nybyggnadsprojekt ska utga fran minst Miljobyggnad niva silver.

Miljobyggnad ar ett svenskt system for miljocertifiering av byggnader med olika nivaer:
brons, silver, guld. Nacka kommun har valt att utforma byggnader enligt Miljobyggnad
niva silver. Niva silver innebar att byggnaden presterar en bra bit dver lagkrav och
rekommendationer pa miljdomradet. Miljobyggnad innebar en lagre energiatgang och
fokus pa en god innemiljo for luftkvalitet, dagsljus, radon mm samt att byggmaterialen ar
sunda och giftfria.

Minskad klimatpaverkan i vara valfardsfastigheter (energiforbrukning kWh/kvm).

Energianvindning i kommunens egna byggnader har minskat fran 174 till 120,3
kilowattimmar per kvadratmeter mellan 2009 och 2020. Ett nytt mal antogs fran och
med 2020 med fortsatta minskningar med minst tre procent per ar fram till 2025 da
malet ar 100 kWh/kvm. For 2022 var energiforbrukningen | 11,8 kWh/kvm vilket ar i
linje med uppsatt mal.

Aktiviteter:

Genomfor ett pilotprojekt enligt passivhusstandard.

Under 2023 paborjade fastighetsenheten ett arbete med att hoja kunskapsnivan kring
passivhus genom att genomfora en utbildningsinsats dar manga av medarbetarna deltog.

Den nya Borgvallaskolans skolbyggnad byggs for 240 barn i arskurserna F-3 och kommer
att byggas helt i tra. Samtidigt ser man over mojligheterna till passivhusstandard och ett
beslut om inriktning tas forsta halvaret 2024.

Teckna ett antal grona avtal.

Gront hyresavtal ar en bilaga som tecknas mellan hyresgast och hyresvard for minskad
miljopaverkan fran lokaler. Avtalet beskriver vad som ar hyresvardens respektive
hyresgastens ansvar och vad som ar gemensamt ansvar. Gront hyresavtal tydliggor vilka
atgarder hyresgist och hyresviard kommit 6verens om for att minska miljopaverkan
genom information och samverkan kring energi och inomhusmiljo, materialval och
avfallshantering. Idag har enheten ett pilotprojekt for grona hyresavtal och malet ar att
ta fram ett avtal som ar anpassat utifran kommunens verksamheter. Malet ar att samtliga
lokalhyresavtal pa sikt ska ha grona bilagor.

Al Indikatorer Utfall 2022 M3l 2023 Mil 2024 Mal 2025 Mal2026  Fokusomride
fokusomrade fran:
Kommunens Solceller. 335 435 535 635 735

fastighetsbestand | Egenproducerad

ska utvecklas

fornyelsebar energi

och foradlas for | ska oka (installerad

ett langsiktigt
och hallbart
innehav.

effekt kWp).

Andelen inkopt 100% 100% 100 % 100 % 100 %
fornyelsebar energi

ska uppga till

100%.

Nybyggnadsprojekt Ja Ja Ja Ja Ja

ska utga ifran
minst Miljobyggnad
niva silver.

Minskad 11,8 108,5 105,2 100 97
klimatpéaverkan i
vara
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Al Indikatorer Uthall 2022 Mal 2023 Mil2024  Mil2025  Mal2026  oKusomride
fokusomrade fran:

valfardsfastigheter
(energiforbrukning
kWh/kvm).

4.4 Stark och balanserad tillvaxt

Arbete for att na malet

ENHETENS FOKUSOMRADE

Kommunens fastighetsbestand ska utvecklas i takt med stadsutvecklingen och spegla
behovet.

Indikatorer:
Inga lampliga matbara indikatorer ar identifierade men aktiviteter som stodjer
fokusomradet finns.

Aktiviteter:
e Ta fram tydliga lokalprogram.

Arbetet med de generella styrdokumenten, lokalprogram och rumsfunktionsprogram
samt lokalforteckning, som pagatt under 2023 beraknas bli klart under 2024.

e Folj upp och utvardera hyresmodell.

Internhyresmodellen har varit implementerad i nagra ar och det finns behov att
strategiskt utvardera om den tjanat kommunen val eller om den i mindre eller storre
delar behover forfinas eller utvecklas. En fraga kopplat till denna ar att skapa tydlighet i
alternativa finansieringsformer for vakanser och atgirder som inte ar hyresgrundande.

5 Jamforelser med andra kommuner

NKI (Nojd-kund-index) genomfors arligen och omfattar prioriterade forbattringsomraden som
felanmalan, kunddialog, inre/yttre underhall m m. NKI-undersokningen mojliggor benchmarking
med andra fastighetsagare.

SCB genomfor ocksa en arlig medborgarundersokning som bland annat innehaller fragor kring
hur kommunen skoter byggnader med kommunal verksamhet.

Fastighetsenheten har som ambition att utveckla nyckeltal for att ytterligare kunna folja upp
fastighetsverksamheten men aven for att kunna jamfora verksamheten med andra
fastighetsagare. Enheten har initierat ett forum for samverkan med andra kommuner och
privata fastighetsagare gallande nyckeltal och allman benchmark.
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Resursfordelning
6.1 Ramarendet

| ramarendet har internhyror beriknats utifran regelverket for den beslutade
internhyresmodellen vilket innebar en sjalvkostnadshyra som motsvarar forvantade kostnader.
Forutsattningarna i ramirendet var en forvintad inflation for 2023 pa 8,9%. | 2023 ars mal och
budget beriknades en hyresjustering pa inflationsforvantan 2022 pa 5,3% medan utfallet i
oktoberindex 2022 blev 10,9% och arssnittet for inflationen 8,4%. Inhyrningskostnaderna styrs
av oktoberindex medan manga andra kostnader paverkas av inflationens arssnitt. Detta innebar
att forutom arets inflationsforvantan finns det dven en efterslapning av inflationsutfallet fran
2022. Samtidigt sker en hojning av internrantan fran 1,25% till 2,5% 2024 vilket paverkar
kapitaltjanstkostnaderna hos de egenagda objekten. Det innebir att bade inhyrda och egenigda
objekt far en snittokning av hyran pa ca 15% aven om hyresjusteringen varierar mellan
objekten.

Kommunens markinnehav genererar ett overskott genom intakter for arrenden och
tomtratter. Overskottet bidrar till enhetens positiva resultat. Aven markinnehavet paverkas av
hojningen av internrintan varfor 6verskottet blir ligre an foregaende ar.

Projektrelaterade kostnader hanteras av kommunens overgripande verksamhet, exempelvis
nettokostnaden for evakueringar, saneringskostnader, rivningskostnader, detaljplanekostnader
samt restvarden.

Sarskilda fastighetsobjekt ligger budgetmassigt utanfor fastighetsenheten och ar ett gemensamt
ansvar for fastighets- och ekonomiprocesserna.

6.2 Namndyttrande

| forhallande till ramarendet har den forvantade inflationen minskat fran 8,9% till 8,7%. Det sker
dven en teknisk justering for interndebiteringar. Tillsammans paverkar dessa effekter
fastighetsenheten med minskade kostnader pa 3 miljoner kronor.

Flera satsningar planeras goras inom enheten med tanke pa dkade krav och behov. Det giller
bland annat utveckling av fastighetssystemet, administrativ resurs for att hantera leasingregister,
projektledning for hallbarhetsutveckling, projektledning for passivhus samt olika markfragor.
Dessa insatser planeras ske i form av konsultstdd med kompetens inom respektive omrade.
Totalt motsvarar detta 3 miljoner kronor i ckade kostnader.

Nettobudget for fastighetsenheten foreslas vara samma som i ramen. Det innebar en dkning
jamfort med 2023 fran 6,3 miljoner kronor till 9 miljoner kronor 2024.
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Namndens resursfordelning, nettoredovisning (mnkr)

Verksamhet Bokslut | Budget | Prognos el i Ski"nzghzm
(mnkr) 2022 2023 2023 T2 Ramérende N Budget 2024 budgetram
imndyttrande 2024
Intakter Kostnader Volym Volym Satsning Satsning Intakter Kostn. Netto | Mnkr %
intakter kostn. intakter kostn.

Lokal 5,0 -11,0 -11,0 574,6 -585,6 84,7 -73,7] 0,0 0,0 659,3 -648,8 0,0 11,0 | -100%

Bostad 0,6 -2,0 -2,0 89,2 91,2 8,8 -11,8] 0,0 0,0 98,0 -103,0 -5,0 -3,0 150%

Mark- och

fastighets- 22,2 23,0 23,0 50,7 -27,7 1,4 -5,9) 0,0 0,0 52,1 -33,6 18,5 -4,5 -20%|

utveckling

Bygg * -3,7 -3,7| 0,0 -3,7 0,0 -0,8 0,0 0,0 0,0 -3,0 -3,0 0,7 22%|

Ovrigt 2,3 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 .

Summa 30,1 6,3 6,3 714,5 -708,2 94,9 -92,2) 0,0 0,0 809,4 -789,9 10,5 4,2 43%

*) & tillimpbart eftersom Bygg ingick i Bygg och anlaggning 202 /-2022 och inte redovisades separat.

6.3 Kommunfullmaktiges beslut

| Mal och budget fattades beslut om att oka resultatkravet till 10,5 miljoner kronor for hela
enheten. Infor Kommunstyrelsens beslut raknades internhyrorna for att reducera effekterna
av tidigare prognostiserad hogre inflation och hogre elpriser. Upprakningen korrigerades
genom lagre inflation 2023 och 2024, vilket motsvarar -5,1 miljoner kr. Elpriserna
korrigerades till 0,75 per kwh, vilket motsvarar -23,9 miljoner kr. Upprakningen pa 6,5 % for
2024 motsvarar 6kningen av KPIl index per oktober manad. Beslutet i fullmaktige fastslar
nettobudgeten som framgar i foljande tabell:

6.4 Internbudget

Da internhyrorna raknades om, sa paverkar detta aven enhetens intakter och kostnader.
Detta ar inte justerat i tabellen ovan. For Lokal innebar det minskade intakter och kostnader
pa -26 miljoner kr och for Bostad en minskning pa -3 miljoner kr. Totala intdkter for
fastighetsenheten uppgar till 780,4 miljoner kronor och totala kostnader uppgar till 769,9
miljoner kronor. Intikter och kostnader i internbudgeten skiljer sig av denna anledning nagot
at fran inrapporterat underlag i Mal- och budget. Detta paverkar dock inte nettobudgeten
som inom fastighetsenheten fordelas pa Lokal -0 miljoner kronor, Bostad -5 miljoner kronor,
Mark- och fastighetsutveckling +18,5 miljoner kronor, samt Bygg -4,5 miljoner kronor.

For Lokal har || miljoner i kostnader flyttats till sarskilda fastighetsobjekt for att hantera

vakanser. Bostad budgeterar ett underskott pa 5 miljoner kronor pa grund av 6kade vakanser.

Mark- och fastighetsutveckling for en 6kad internrinta pa 4,5 miljoner kronor. Bygg
budgeterar kostnader pa 4,5 miljoner kronor som inte kan belastas av investeringsprojekt.
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Verksamhet Intdkter (tkr) Kostnader (tkr) Nettobudget 2024(tkr)

Lokal 633 300 633 300 -0
Bostad 95 000 100 000 -5 000
Mark- och fastighetsutveckling 52 100 33 600 18 500
Bygg 0 3000 -3 000
Totalt Fastighetsenheten 780 400 769 900 10 500

Internhyresmodellen innebar att varje fastighet med nagra fa undantag har en hyra baserad pa
sjalvkostnad och att intdkter och kostnader darmed ar lika stora. Utgangspunkten ar dirmed
att Bostad och Lokal ska ha en nettobudget noll. Emellertid har forutsattningarna andrats
under aret pa grund av en kraftigt 6kad inflation och 6kade elkostnader vilket innebar att
kostnadstackning med stor sannolikhet inte kommer att uppnas under 2023.

Markverksamheten ar den enda verksamheten som genererar overskott varfor hela enhetens
overskott pa 18,5 miljoner kronor ligger pa denna verksamhet.

Byggs kostnader finansieras i till stora delar av investeringsmedel kopplade till byggprojekt.
Den del som ir ofinansierad ar kopplad till OH-kostnader och en vaxling fran investering till
driftbudget for tid som laggs i komponentprojekt och projekt i tidiga skeden.

Projektrelaterade driftkostnader sasom saneringar, rivningar, restviarden, nettokostnader av
evakueringar samt nettointakt for bostadsrattsforsaljningar hanteras till sin helhet av
kommunens dvergripande verksamhet varfor ingen budget for dessa kostnader finns pa
fastighetsenheten.

Sarskilda fastighetsobjekt hor inte heller till fastighetsenheten men bér anda namnas har.
Enheten ansvarar fortfarande for forvaltningen av dessa objekt men det forvantade
underskottet finansieras av en sarskild budget direkt under kommunstyrelsen. Det pagar ett
kontinuerligt arbete med att minska kostnaderna for de sarskilda fastighetsobjekten. For att
sakerstalla restriktion i omfattningen av dessa objekt styrs de av sarskilda riktlinjer och
kriterier med en gemensam hantering av fastighetsprocessen och ekonomiprocessen.

7 Utmaningar och majligheter — framatblick 2040

Kommunen ska vara en professionell fastighetsagare och bedriva en aktiv forvaltning av
kommunens egenagda valfardsfastigheter dar koncernnytta, maximal kostnadseffektivitet och
langsiktig hallbarhet ar vigledande.

Affarsmassighet och konkurrensneutralitet ska ligga till grund for kommunens uppdrag att
tillhandahalla valfardsfastigheter. Kommunens behov av vilfirdsfastigheter ska tillgodoses pa det
satt som ger maximalt varde for verksamheter och skattepengar.

Valfardfastigheter utgor en viktig del i byggandet och utvecklingen av kommunen och behovet
utvecklas i takt med att kommunen vaxer och demografin forandras.

Den snabba forandringen i inflation samt okade el- och byggkostnader innebar en risk att
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verksamheten inte kommer kunna leverera forvintat dverskott. Aven internhyrorna paverkas
av prisokningarna.

Internhyresmodellen har varit implementerad i nagra ar och behover strategiskt utvarderas om
den tjanat kommunen val eller om den i mindre eller storre delar behover forfinas eller
utvecklas. En fraga kopplat till denna ar att skapa tydlighet i alternativa finansieringsformer for
inte hyresgrundande atgirder och vakanser.

En stor utmaning ligger i att hantera komponentprojekt och de stora fastighetsprojekt som
planeras genomforas under de kommande aren. Framfor allt materialkostnader har 6kat och
leveranstider ar osakra. En minskad efterfragan pa byggmarknaden kan dock paverka priserna
nedat och prisutvecklingen foljs noga i avtal och vid upphandlingar. En effektiv och noggrann
portfoljstyrning blir an mer viktig och prioriterad.

De kommunala verksamheterna bedrivs i bade egna och inhyrda lokaler. Kommunen ska ha en
rationell mix mellan eget agande och inhyrning. Vid beslut om eget agande eller inhyrning ska
behov av langsiktighet, radighet samt flexibilitet beaktas, liksom ekonomiska konsekvenser pa
bade kort och lang sikt. Vid investering ska dven livscykelanalys ligga till grund for beslut.

Fastighetsverksamheten ska bedriva en proaktiv forvaltning och utveckling av befintligt
fastighetsbestand med tydliga underhallsplaner for att skapa forutsigbarhet gillande saval
kommande behov som ekonomiska forutsattningar. Samarbetet ar viktigt med de
fastighetsagarna vars fastigheter hyrs in for kommunens verksamheter.

Med anledning av det forandrade sakerhetslaget i Sverige kommer verksamheten att prioritera
forebyggande risk- och sikerhetsarbete i syfte att forbattra formagan att forebygga, motsta och
hantera kriser.

Enheten behover sakerstalla personella resurser for att kunna hantera den stora mangden
arenden som finns, samt mota behovet av forvaltning och nyproduktion av valfardsfastigheter.

For att kunna attrahera och behalla ratt kompetens behdver kommunen vara en attraktiv
arbetsgivare och ett systematiskt arbete bedrivs i ledningsgrupperna.

Byggnader star totalt for en dryg femtedel av Sveriges utslapp av vixthusgaser sett ur ett
livscykelperspektiv. Nacka ar en av Sveriges storsta och snabbast vaxande kommuner och har
darfor ett stort ansvar att minska sin paverkan pa klimat och miljo. Nacka ska bidra till att
Sverige ska na de nationella klimatmalen till 2030, 2040 och det langsiktiga malet 2045 (noll
nettoutslapp av vaxthusgaser). Fastighetsverksamheten arbetar vidare med installation av
solcellsanlaggningar och ovriga energieffektiviseringar for att sanka energi- och elforbrukningen i
kommunagda byggnader.

Fastighetsverksamheten ingar som en viktig del i en framtida Smart Stad Nacka och ett
utvecklingsarbete kring att med digitala hjalpmedel bygga en funktionell, hallbar och trygg stad.

Kommunens fastigheter ska dven bidra till att utveckla och stirka den biologiska mangfalden
och starka de grona sambanden i Nacka. Klimatférandringar staller hoga krav pa att fastigheter
och lokaler ar klimatanpassade och anpassningar ska goras i bade befintligt bestand och vid
nyinvesteringar. Skolgardar, forskolegardar och annan kvartersmark kring kommunal
verksamhet har en stor betydelse i den lokala gronstrukturen och for att starka lek-, aktivitets-
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och rekreationsstrak.

Fastighetsenheten samverkar brett med ovriga enheter infor beslut som ror kommunens
fastigheter. Fokus fortsitter att vara pa néjda kunder och god dialog.

8 Sarskilda uppdrag

Kommunfullmaktige har gett kommunstyrelsen sarskilda uppdrag under 2024. Av de sarskilda
uppdragen berdrs fastighetsenheten av foljande tva:

e Kommunstyrelsen far i uppdrag att, tillsammans med fritidsnimnden och
kulturnamnden, folja upp hur skollokaler anvands under icke skoltid och om riktlinjerna
for okat samutnyttjande av lokaler leder till just okat samnyttjande.

e Kommunstyrelsen far i uppdrag att folja upp och utvardera hyresmodellen som
beslutades om 2021 och vid behov foresla férandringar.

9 Investeringar
Fastighetsenheten har tilldelats 75 miljoner kronor i nya investeringsmedel for perioden 2024 — 2026.

9.1 Tillkommande investeringsmedel

Tillkommande investeringsmedel 2024 - 2026 och senare, miljoner kronor

Komponentutbyten 00  -2000 -200,0 0.0 -500  -50,0 00  -2500 -250,0
Utelyft férskole- och skolgardar 0.0 00 00 00  -250 -250 00  -250 -250

Investeringen for Utelyft forskole- och skolgardar (totalt 25 miljoner) fordelas med 5 miljoner for 2024 och
darefter 10 miljoner arligen for aren 2025 och 2026. For komponentutbyten beviljades 50 miljoner for ar
2026.

10 Internkontrollplan

Fastighetsenheten ligger under kommunstyrelsen. Kommunledningsgruppen har genomfort en
riskanalys inom kommunstyrelsens ansvarsomrade. Riskanalysen utgor underlag for 2024 ars
internkontrollplan.
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I IRisker & Riskvardering (Fastighetsenheten)
|
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Kritisk Konsekvens. Sannolikhet.
: :
Medium 5 Mycke_t allvarlig Mycket_sannollk
. 4 Allvarlig Sannolik
3 Kannbar Majli
2 Lindrig Mindre sannolikt
1 Forsumbar Osannolikt
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Nr. i matris Risk Atgirder och kontroll Konsekvens. Sannolikhet. Risknivd
Bristande styming i Mo<.:|e|| for . 4. Allvarlig 2. Mindre sannolikt Medium (8)
stadsbyggnadsprojekt projektstyrning.

Bristande styrning i Kontrollmoment:
stadsbyggnadsprojekt Systematisk uppfoljning av
medfor risk for kade projekten avseende tid,
kostnader, langre kostnad
projekttider och och kvalitet.
bristande kvalitet. Det
riskerar att leda till att ~ Metod: Alla projekt gas
mer pengar behover igenom regelbundet.
skjutas till och Storre eller avvikande
forsamrat fortroende. projekten redovisas i
styrelsen.
Allvarliga brister i Atgirder/kontrollmoment: 5. Mycket allvarlig 3. Mojlig HS
Ml 0 og (1)
anlaggningar och Regelbundna besiktningar
fastigheter. och kontroller.
Allvarliga skador, Uppdaterade
dodsfall, okade underhallsplaner avseende
kostnader. Leder till bade kortare och lingre
skador, forsamrat sikt.
fortroende. Metod: Uppfoljning av att
besiktningar/kontroller
gors och att
underhallsplaner finns.
Fortroendeskadligt Atgirder for att eliminera 4. Allvarlig 3. Mjlig HE
‘ ég (12)
agerande risken/kontrollmoment:
Risk for otillborligt Att alla medarbetare far
gynnande och att utbildning och
medarbetare eller informationsinsatser om
fortroendevalda drar gallande regler.
personlig vinning. Metod: Utbildning och
Riskerar medfora information for alla
polisanmalan, atal, medarbetare. Uppfdljning
forsamrat fortroende. av bisysslor.
Ny vara/tjinst maste
kopas in.
Brister i inkops- och Atgirder for att eliminera 4. Allvarlig 3. Mojlig HE
. ) og (12)
avtalshantering risken: Bra
Brister i inkops- och omvarldsanalys. Tillse att
avtalshantering inkl. vi har bra avtal och att
felaktiga dessa foljs.
direktupphandlingar Kontrollmoment: Att vi
medfor risk att upprittar bra avtal och att
kommunen inte far gallande avtal foljs.
den kvalitet som Metod: Revision av avtal.
avtalats, att Uppfoljning av
kostnaderna blir for delegationsbeslut.
hoga, viten tas inte ut,
risk att budget inte
hélls samt att det
strider mot LOU vilket
kan leda till hogre
kostnader, samre
kvalitet, minskat
fortroende och
skadestand.
Svarigheter att Atgirder for att eliminera 4. Allvarlig 3. Mojlig Hag (12)
rekrytera och behalla risken: Attraktiv
kompetent personal arbetsgivare, bra
Verksamheten kan inte  rekryteringsprocesser.
genomforas som Kontrollmoment:
planerat. Riskerar att Systematisk uppfoljning.
leda till samre Metod: Medarbetarenkat,
verksamhet, forsimrat  referenstagning.
fortroende.
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Risk for otillborligt
gynnande, fel i
redovisningen vilket
kan leda till 6kade
kostnader och
forsamrat fortroende.

risken: Uppfoljning av
fakturor och
fakturaunderlag samt
attestrutiner.
Kontrollmoment:
Genomgang av betalade
fakturor avseende
mottagnings- och
beslutsattest, bifogade
underlag och rutin for
attest av fakturor eller
personliga utligg.
Metod:
Stickprovskontroll.

Nr. i matris Risk Atgirder och kontroll Konsekvens. Sannolikhet. Risknivd
6 Avbrott i digitala Atgirder for att eliminera 3. Kénnbar 4. Sannolik Hag (12)
system risken: Robusta digitala
Riskerar att leda till system.
storningar och avbrott  Kontrollmoment:
i verksamhet for Systematisk uppféljning av
medborgare, utforare, system och avtal samt
brukare, foretag, osv. backup-rutiner.
och att verksamheten Metod: Kontroll av avtal
inte kan genomforas och rutiner.
som planerat.
7 Frister i ) ) Atgérder for att eliminera 3. Kdnnbar 3. Mojlig Medium (9)
informationssikerhet risken:
Risk att ratt Informationsklassning.
informationen inte kan ~ Hog sakerhetsniva.
nas av ritt person vid Kontrollmoment:
ratt tillfalle. Bristande Behorighetssystem.
informationssakerhet Utbildning i
kan leda till réjande av  informationssakerhet.
kanslig information Systematisk uppfoljning av
eller att beslut fattas system och avtal.
pa fel information, att Metod: Kontroll av
enskilda individer och behorighetssystem. Att
organisationer lider informationsklassning och
skada, forsamrat utbildning genomfors.
fortroende. ekonomisk
skada och sanktioner.
8 Bristande attestrutiner  Atgirder for att eliminera 3. Kannbar 3. Majlig Medium (9)
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2Agenda 2030

Mal- och budget: Agenda 2030 ar FN:s |7 globala mal for en hallbar utveckling. Malen antogs av
FN:s medlemslander den 25 september 2015, daribland Sverige. Kommunfullmaktige tog den 15
juni 2020 (KFKS 2020/53) beslut om implementering av Agenda 2030 i Nacka kommun.
Beslutet bygger pa att hallbarhet ska ses som en helhet och inga som en naturlig del i alla
namnder och enheters ordinarie verksamhet.

Beslutet innebar ocksa att varje nimnd och verksamhet i kommunen sjalva identifierar vilka

prioriterade mal och omraden som just de kan bidra till och paverka mest.
Nedan foljer en kort summering av laget i namnden.

Fastighetsenhetens verksamhet ar kopplat till flera av FN:s globala mal for en hallbar utveckling.

De mest relevanta malen bedoms vara:

7. Hallbar energi

I 1. Hallbara stader och samhallen
| 3. Bekampa klimatforandringarna

Prioriterat globalt mal enligt
Agenda 2030

Planerade aktiviteter (korta
exempel)

Hur bidrar detta till det globala
milet?

Koppling till 6vergripande mal
enligt Nackas styrmodell

7. Hallbar energi

Installation solceller

Egenproducerad fornyelsebar
energi okar

Attraktiva livsmiljoer i hela
Nacka

7. Hallbar energi

Fortsatt kravstillande i
upphandling av fornyelsebar
energi

Minskat utslapp av vaxthusgaser
och minskad klimatbelastning

Attraktiva livsmiljoer i hela
Nacka

I'l. Hallbara stider och
samhillen

Nybyggnadsprojekt ska utga
ifran minst Miljobyggnad niva
silver

Lagre energiatgang, fokus pa en
god innemiljo for luftkvalitet,
dagsljus, radon mm samt att
byggmaterialen ar sunda och
giftfria

Attraktiva livsmiljoer i hela
Nacka

I'l. Hallbara stader och
samhillen

Antalet grona avtal ska oka i
savdl eget som inhyrt bestand

Minska miljopaverkan genom
information och samverkan
kring energi och inomhusmiljo,
materialval och avfallshantering

Attraktiva livsmiljoer i hela
Nacka

13. Bekdmpa
klimatférandringarna

Utbyte till led-armaturer

Minska energianvandningen och
kostnader i byggnader

Attraktiva livsmiljoer i hela
Nacka och Maximalt varde for
skattepengarna
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