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Kommunstyrelsen

Internbudget 2016 for kommunstyrelsens
fastighetsansvar

Forslag till beslut
Kommunstyrelsen faststéller internbudget f6r verksamheter inom kommunstyrelsens
fastighetsansvar 2016.

Sammanfattning

Arsprognosen 2015 fér kommunstyrelsens ansvar for fastigheter indikerar ett resultat om
39,6 mnkr och ligger i linje med budgeterat resultat om 40 mnkr. Budgeterat resultat for
2016 ir, 1 enlighet med ramarendet, ett resultat om 28 mnkr. Mellan verksamheterna har
omférdelning skett efter ramirendet. Lokalenhetens resultat dr budgeterat till 23 mnkr (20
mnkr i ramdrendet) och enheten for fastighetsutvecklings resultat dr budgeterat till 5 mnkr
(8 mnkr i ramarendet).

Det ligre resultatet i 2016 ars budget jamfort med 2015 ars budget beror pa ett antal
torindringar 1 verksamheterna som ger 6kade kostnader.

Arendet

I. Ansvar och uppgifter

Syftet med fastighetsprocessen ir att kommunen ska ha dindamalsenliga och
kostnadseffektiva anliggningar, lokaler och sociala bostider till Nackaborna.

Enheterna inom ansvarsomradet verkar genom att utveckla och férvalta kommunens
fastigheter och mark samt samarbeta med externa fastighetsigare. Det sker framforallt
genom att dga, hyra, upplata, utveckla och vid behov forvirva och forsilja fastigheter.
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2. Viasentliga omraden 2016-2018

Inriktning kommande ar f6r verksamheterna inom fastighetsomradet 4r (i linje med
fastighetsstrategin') att:

1. andelen hyresgister i kommunala verksamhetslokaler som édr néjda med
kommunens forvaltning av lokalerna 6kar arligen.

2. iforhallande till liknande verksamheter ligga bland de 10 procent bista vid
jamforelser av nyckeltalskostnader.

3. energiférbrukningen och koldioxidutslippen minskar arligen i ett jamférbart
bestand.

4. Oka virdet och nyttan av kommunens fastighetsinnehav genom kontinuerlig
tornyelse av fastighetsbestindet genom om- till- och nybyggnation.

5. utveckla, avveckla, férvirva och forsilja fastigheter och lokaler i linje med strategisk
planering.

3. Kortfattad beskrivning av utgangsliget

a. Verksamhetsresultat och insatta resurser — utgingslige B4
Arsprognosen vid tertialbokslut 2 pekar pé ett resultat i linje med budgeten 2015 i och med
en betydande justering uppat jimfort med tertialbokslut 1.

Januari-augusti 2015 2015

Driftredovisning, tkr Utfall Budget Prognos Prognos
Av-vikelse  Ars-budget
T2 T2 T2 Tl

Lokalenheten 20,7 24,3 -3,65 36,5 31,6 17,7
Enheten for
-1’4 2'3 -3'7 3,5 8 3’5

b. Jamforelser med liknande kommuner, 2014
Lokalenheten nyttjar ett underlag med nio andra kommuner som ingar i Sédertérn-
samarbetet for att jimfora kostnadsnivder och effektivitet i verksamheten. Nya uppgifter
som avser 2014 ars kostnadsnivaer har erhallits. Nacka kommuns lokalenhet lag ligre dn

! Beslutad av kommunstyrelsen den 27 oktober 2014
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snittet for underhall kronor per kvadrat (60 kr/kvm jamfort med snittet om 90 kr/kvm).
Lokalenhetens kostnad for driftsmedia kronor per kvadrat lag bland de tre hégsta, snippet
hogre 4n snittet bland de tio medverkande kommunerna (200 kr/kvm jamfort med snittet
om 180 kr/kvm). Vidare hade Nacka kommun hégst kapitalkostnader och Gversteg snittet
med 30 % (670 kt/kvm jaimfort med snittet om 470 kr/kvm). En forklaring kan vara att
Nacka genomférde stora investeringar mellan daren 2010-2012 vilket bidrog till héga
kapitalkostnader.

Ett nyckeltal som miter effektivitet i verksamheten ir kostnad® per forvaltningslokaler “och
anstalld. Har ligger Nacka kommun hogst. Under 2010-2011 genomférdes om-, till- och
nybygenad av stadshuset vilket resulterade i hoga kapitalkostnader och ddrmed hogt
nyckeltal. Daremot ligger Nacka kommun bast till med avseende pa antal kvadratmeter
torvaltningslokaler per anstilld, knappa 40 % battre dn snittet. For ndrvarande finns inga
andra effektivitetsmatt att tillga.

4. Arbetet 2016-2018 och strategiska mal

Med koppling till kommunstyrelsens nya mal kommer en ny struktur f6r nyckeltal och
uppfoljning att tas fram under 2016.

Sarskilt fokus laggs 2016 pa att uppna en 6kad kundnojdhet. Ett led i detta ér att
lokalenheten fran arsskiftet 2016 tar Gver ansvaret for skotsel av utemiljé vid kommunens
skolor och férskolor. Ett nytt fastighetssystem implementeras under 2016 — med
malsittningen att skapa ett bittre understod till férvaltningen med hyreskontrakt,
hyresavisering, stod for underhallsplanering et c och en bittre koppling till system for
ekonomistyrning.

Ar 2016 intensifieras arbetet med att avveckla virmeanliggningar med fossilt brinsle som
beriknas vara fardigstillt 1 slutet pa ar 2017. F6r kommunens samtliga fastigheter, med start
2016-2020, ska energiférbrukning minska med 5 % arligen.

Ett viktigt omrade att fokusera pa ir att sidkerstilla en mark-, bostads-, och
lokalforsorjningsplanering i balans. Hogt prioriterat ér att sikerstilla bostadsforsorjningen
samt att 6vergripande se planering av skolkapacitet inom kommunen.

Under 2016 fortsatt utvecklingsarbete kring roller, processer, rutiner och systemstod f6r
verksamheterna inom fastighetsomradet. Fokus pa att stirka det strategiska arbetet med
koppling till enheten for strategisk stadsutveckling. Fortsatt behov av att prova nya sitt och
utveckla former f6r samverkan med externa aktorer for att tillgodose behovet av mark-

2 inklusive kapitalkostnad men exklusive personal- och administrativa kostnader
3 Kontor, till storsta delen stadshuset
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bostidder och lokaler f6r valfirdsverksamhet, sirskilt kopplat till det utékade bostadssociala
atagandet.

Nuléget pa strategiskt mal
For enheternas uppfoljning och férbittring finns tre mal: 1) N6jd kund index (NKI), ii) en
aktiv lokalférvaltning samt att iii) tillhandahalla en god fastighetsekonomi.

Utover ovan nimnda malen finns dven ett politiskt beslutat mal rérande energimal
driftoptimering, av uppvirmd yta for ett normalar.
- Utfall 2014: 153 kWh/kvm/4r, mal till 4r 2020 120 kWh/kvm/4r

Det nyckeltal som har férindrat sig till det simre dr NKI. Se resultatet nedan. Alla andra
nyckeltal dr oférindrade eller ej mitbara for tillfillet.

Nijd kund indes: - NKI A\ HAR BRISTER

Den senaste mitningen for n6jd kund index, NKI genomférdes under varen 2015 och da
uppgick kommunens kundnéjdhet till 44 % och malet 4r 60 %. Unders6kningen genomférs
via en enkitundersokning tillsammans med Sodertérnskommunerna. Syftet dr att
hyresgister i kommunens fastigheter ska tillfragas. Medelvardet f6r Sédert6rnskommunerna
vid samma tillfdlle var 54 % och f6r att tillh6ra de basta 10 % erfordras omkring 62%.
Resultatet ar lagt och en forsimring gentemot foregiende mitning. Sérskilt fokus liggs 2016
pé att uppna en 6kad kundnojdhet. Ett led i detta ér att lokalenheten fran arsskiftet 2016 tar
over ansvaret for skotsel av utemiljo vid kommunens skolor och forskolor samt fokusering
pé kundvard och service.

Tabell 1) Strategiska mal 2015 och lige T2

Mil Vikt Mail & nyckeltal Utfall T2 Kommentar
Nojdkund index, NKI 44 %
60% 100% Soédertérnsgruppens medel 54 % (aug) M3l ej uppfyllt 2015 A
(aug), 52% (T1) 51 % (T1)
60 Kommunens egna lokalférs6rjning
° ska vara aktiv Mal uppfylt, T2
20 st 40% Antal initierade forstudier 8 st Mal ej uppfyllt, T2
90 % 40% Investeringsprojekt firdigstillda i tid 97 % Mal uppfyllt, T2
3% 20% Vakansgrad 3,15% Mal uppfyllt, T2
Kommunens fastighetsekonomi
0, .
0% ska vara god Mal ej uppfyllt, T2 A
50 % 10% Investeringsprojekt med LCC-kalkyl - Mall 1nvester1ngskalky:l for LCC ¢j
framtagen dn
90 % 30% Investeringsprojektens kostnad 96 % Ml uppfylle, T2
motsvarar budget
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10%| 30% |Driftskostnad i jimforelse med andra . Redovisas for helar, missvisande att
ta upp vid T2
Planerat underhill som del av totalt [
>50 % 30% underhill 26 % Mal ¢j uppfyllt T2

5. Resursfordelning

Ramarendet

Hir nedan listas foérindring av resursfordelningen jimfort med ramirendet 2016.

Lokalenheten

Hyresokning om 2,4 % 2016 (kvarvarande effekt av hyresmodell férskole- och
grundskolelokaler), ingen hyresh6jning har skett

Ingen hyreshojning antagen 2016-2018 f6r verksamhetslokaler

Hyreshojning bostider efter férhandling

Volymokning: tillskott av ny lokalyta kan generera 6kat 6verskott i form av hyra
men dven 6kade kapitaltjanstkostnader (bl. a. Sickla skola samt férskola,
Langsjons forskola, Boo Gards nya férskola)

Overtagande av drift for yttre fastighetsskotsel av skolgardar och forskolegardar
ca 7 mnkr, fr.o. m. maj 2016. Inkluderat 1 féreslagen internbudget

Samskolan Saltsjobaden, kulturfaktor av bevarandekaraktir. Inkluderat i
torslagen internbudget ligger en hyresreducering f6r Samskolan 1 Saltsjobaden
om 5 mnkr f6r 2016.

Overtagande av kultur- och fritidsbyggnader och anliggningar, drift och
kapitalkostnader ska medfora nettokostnad om noll kronor

Mediakostnader bedéms att minska under aren pga. 16pande
energibesparingsprojekt och konvertering fran oljeuppeldade anliggningar till
bergvirme. Fran och med 2017 bor nettoeffekt av kostnadsbesparing med
beaktande av energiprisjustering vara ca 2 mnkr per ar

Underhallskostnader enligt upprittad underhallsplan, underhall totalt 79 mnkr
varav 50 mnkr uppskattas som investering komponenter

Ar 2017-2018, kommande éverskott bor uppskattningsvis vara ca 30 mnkr per
ar

Enheten for fastighetsutveckling

Projeket

Det dr inte helt klarlagt hur stora delar av personalkostnaderna som kan férdelas
och redovisas pa projekten. Férdelningen mellan de administrativa kostnaderna
mellan bygg och mark péagar.

I samband med ett projektavslut kan det uppsta férgives- och
utrangeringskostnader 1 projektet. Utlagda kostnader kommer 1 sa fall att
kostnadsforas som driftskostnad i lokalenhetens- och/ eller i enheten for
fastighetsutvecklingens resultat. Dessa kostnader ér svara att férutspa.
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Mark

- En eventuell 6verlitelse av en fastighet skulle inbringa en initial intakt till
kommunen men ocksa innebéra bortfall av en lingsiktigt arlig intdkt i form av
tomtrattsavgald.

- En 6verlatelse av kommunens mark med nyupplatelse tomtritt skulle inbringa en
langsiktigt arlig intdkt i form av tomtrittsavgald.

- For att 16sa behovet av bostidder f6r nyanlinda kan det bli aktuellt f6r kommunen
att arrendera mark fran andra fastighetsigare eller iordningstall kommunal mark.
Detta kommer att medféra 6kade kostnader.

- Kostnader for kommunens gatukostnadsersittning samt kostnader for
iordningstillande av mark i samband med stadsbyggnadsprojekt belastar
markgruppen. Markgruppen har inget inflytande 6ver dessa kostnader och ingen
mojlighet att f6rutse dem.

Tabell 1) Fastighetsprocessen resursférdelning, nettoredovisning (mnkr)

Verksamhet Bokslut Budget Prognos Forandring Ny Skillnad budget 15
2014 2015 for 2015 Budget och ny Budget 16
tertial 2 2016

Némnd-
yttrande

Majorite
tsforslag

Lokalenheten 5,2 36,5 31,6 20 23 -13,5 -37 %
Enheten for -3,5 -4,5 0 0 -3 +1.5 +33%
fastighetsutveckling,

projekt

Enheten for

fastighetsutveckling, 7.3 8 8 8 8 oféran -
mark drad

Summa 9 40 39,6 28 28 -12 -30 %

6. Utmaningar och mdjligheter - framatblick 2030

Utmaningar
- Samordning av kapacitetsbehov, likviditetsvolym och exploateringsverksamhet
- Sikerstalla lokaler f6r vilfirdsverksamhet 1 Nacka bygger stad, genom hela
tillviaxtperioden
- Modernisering och underhall av verksamhetslokaler
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Mojligheter
- Implementering av strategisk partnering for byggprojekt bade i tidigt skede och for
genomforandeskede.
- Ersittningsrekryteringar ger stirkt organisation och stark kompetens
- Stiarkt samverkan med externa aktdrer och med verksamheter inom
stadsbyggnadsprocessen

7. Ovriga uppdrag

Fastighetsdirektoren fir ett sirskilt uppdrag att under 2016 arbeta igenom kontrakten for de stirsta
externa hyrorna for att se om det finns maijligheter till omforbandling for att dstadkomma ligre
hyreskostnader for kommunen. En beskrivning av arbetet samt bedomning av mijliga ekonomiska
konsekvenser ska lamnas som underlag till kommunstyrelsens forslag till mal och budget.

Under 2016 kommer lokalenheten att presentera en Gversikt och analys av marknadsliget
for de storsta inhyrda lokalerna inom segmenten; bostider/vardboenden, kontor, butik,
skola/férskola och bibliotek samt en handlingsplan f6r eventuella kontrakt/kategorier dir
frigan om omforhandling for att dstadkomma lidgre hyreskostnader bor drivas enlig

uppdraget.

En omférhandling kan innebidra forindring i ansvarsférdelning, omfattning av forhyrning,
kontraktets 16ptid samt hyra. De hogsta hyresnivderna erhalls i centrala centrum ldgen dir
alternativanvindningen 4r handel/kontor. Fér de externa kontrakten med de hogsta
hyresnivaerna bor mojligheten till alternativ lokalisering, samnyttjande alt minskat
lokalutnyttjande provas.

For de externa hyreskontrakten som ér aktuella for uppsigning och omférhandling, uppgar
hyran (den samlade bashyran uppriknat i 2015 ars niva) till 21,5 mnkr. Uppsigningarna

kommer att ske under 2015-2018 med uppsigningstider som l6per pa 9 och 12 manader.

(Kommentar: Det dr chef lokalenbeten som enligt delegationsordning har riitt att teckna kontrakt, se p 36)

Jenny Asmundsson Anna-Carin Nyman
Fastighetsdirektor Controller Fastighet



