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Budget 2023 och plan 2024-2025

Inledning

Fran den forsta januari 2022 organiseras fastighetsférvaltningen i 4 affairsomraden dar fokus
for fastighetsforvaltningen blir langsiktig affarsméssighet. Detta arbete kommer att fa positiva
effekter under 2023 och det ar en spannande utveckling dar férdelar fér den langsiktiga
strategiska planeringen kommer att kunna markas. Under 2023 kommer ett fortsatt
utvecklingsarbete att bedrivas for att forbattra den interna ekonomiska analysférmagan.
Under hosten 2022 kommer ett nytt ekonomiskt uppféljningssystem att testas inom
avdelningen, med malet pa full implementering fran 1 januari 2023. Det ligger i linje med
arbetet att decentralisera intakts- och kostnadsansvar inom respektive affairsomrade. Genom
att skapa ett val anpassat verktyg underlattas det I6pande arbetet med ekonomisk styrning
och sakrar dven en fullodig dokumentation till gagn for rapportering samt framtida
ekonomiska vagval. Under 2022 har arbetet fortsatt med att skapa en ratt bemannad
organisation. For att kunna hantera de I6pande underhalls- och reinvesteringsarbetena samt
driva de pagaende investeringsprojekten framat har projektgruppen inom avdelningen
forstarkts och uppgar nu till 5 medarbetare. Det skapar férutsattningar for att genomfora ett
noggrannare planerings-, projekterings- samt projektstyrningsarbete framférallt kopplat till
underhallsarbeten samt till satsningar inom omradena myndighetskrav samt
energieffektivisering.

Under 2022 har arbetet med att skapa en struktur for statusbesiktningar med tillhérande
underhallsrapporter givit positiva effekter. Det finns med denna grundstruktur pa plats
mojligheter att skapa battre underlag till underhallsplaneringen. Under 2023 kommer arbetet
att fortsatta med ett fardigstallande av statusbesiktningar for alla forskolor, vidare kommer
arbetet att fortsatta med grundskolefastigheterna samt darefter sarskilda boenden.

Under hosten 2023 upphor det nuvarande driftentreprenadavtalet att galla. Avdelningen har
ett pagaende arbete med att analysera en forandring av hantering av driftsfragor inom det
egna bestandet. Genom att uppratta intern kompetens for att hantera exempelvis
driftoptimering, férebyggande underhall samt bostadsférvaltning skapas forutsattningar for att
organisationen som helhet ska kunna leverera goda resultat. Bestandets fastighetsobjekt har
over tid utrustats med mer avancerad teknik for fastighetsautomation. For att sdkerstalla en
energieffektiv fastighetsdrift forutsatts en intern kompetens dels for att hantera den
overgripande systemférvaltningen dels for att operativt kunna styra drifttider m.m. | forslaget
till foréandring ingar dven att forlagga kundtjansten, med all arendehantering kopplat till
fastighetsavdelningen, till KC (kontaktcenter) i kommunens regi. Genom att avtala med KC om
att skota all arendehantering pa uppdrag av avdelningen kan tydlig och effektiv
kommunikation sakerstéllas. En intern kundtjanst ar ocksa en nyckelfunktion i att prioritera
och dirigera drenden och sékerstélla en enhetlig hantering i ett flertal operativa fragor.

Infér 2023 finns en utmaning for avdelningen att uppratta drift- samt investeringsbudget for 3
ar framat. For plan 2024 samt plan 2025 &r budget lagd utifran en utokad intern organisation,
kostnaden for fastighetsdrift bedéms bli lagre jamfort med en extern I6sning. Mot bakgrund av
att ovriga driftkostnader bedéms 6ka med anledning av omvarldslage samt 6kande prisnivaer
pa material bedoms dock nettot bli noll. | denna budgetbedémning framat finns dven en
utmaning i och med inférandet av de nya investeringsriktlinjerna. Det staller hogre krav pa
planering och tidsbedémning av kommande atgarder dar svarigheterna till stor del ligger i att
gbra beddmningar 6ver hur lang tid olika processer, som avdelningen inte dger kontroll dver,
[6per. Vid en bedomning av upparbetning av investeringsmedel kopplat till exempelvis stérre
investeringsprojekt ar en bedémning av tidpunkt for faststallandet av en ny detaljplan och
dven ett giltigt bygglov styrande faktorer som férsvarar. Det inverkar naturligtvis pa
traffsakerheten och paverkar dven den interna beldggningen for respektive projektledare.
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Namndens ansvar och uppgifter
Fastighetsnamnden ska

1. vara lokalférsorjningsansvarig for all kommunal verksamhet som bedrivs i egen regi. Det
innebaratt namnden férutom forvaltningen av kommunens egna fastigheter aven svarar for
inhyrning av de externa lokaler som anvands i den kommunala verksamheten,

2. bevaka att de kommunala fastigheterna hyrs ut och anvands pa ett ekonomiskt och effektivt
satt,

3. beakta energifragorna vid byggande, underhall och drift av kommunala bostader, lokaler
och anlaggningar som faller inom namndens ansvarsomrade,

4. tillse att kommunen har bade en lang- och kortsiktig planering av underhallet av
kommunens fastigheter sa att 6nskad funktion vidmakthalls éver tid.

5. lagga fram forslag till stadgar, taxe- och avgiftsbestammelser samt i 6vrigt utarbeta forslag
som ar pakallade inom namndens ansvarsomrade.

Namndmal

Forandringar av namndmal

Namnden foreslar inga forandringar av namndmalen infér verksamhetsaret 2023.

Ekonomi

Fastighetsnamnden budget fér 2023 uppgar till 35,5 miljoner kronor (netto). Namnden
nettokostnader 6kar med 31,5 miljoner kronor jamfort med budget ar 2022.
Nettokostnadsokningen beror pa kompensation for kostnader som inte far belasta
investeringsprojekt enligt nya kommande investeringsriktlinjer.

Under 2023 kan organisationen komma att férandras med anledning av att det nuvarande
driftavtalet for fastighetsskotsel 16per ut. Malet med den nya driftlésningen, dar en stor del av
fastighetsdriften kommer att hanteras med egna resurser, ar att hoja kvaliteten och samtidigt
vara mer kostnadseffektiv. Det ar dock vanskligt att gora en bedémning av framtida
driftkostnadsutfall da det 4r manga parametrar som samverkar, inte minst prisbilden pa
material. Okade materialkostnader slar hart pa ekonomin da bade forbrukningsmaterial,
insatsvaror och byggmaterial utgor en stor kostnadsandel i de atgarder som gors pa
fastighetsobjekten.

Under aren har ett intensivt arbete bedrivits for att sdnka energianvdandningen, det arbetet
fortsatter och fokus kommer att dven i driftskedet ligga pa optimering. Det ar dock svart att sia
om hur kostnadsutfallen kommande ar kommer att se ut da det ar héga och fluktuerande
priser pa energi med anledning av det oroliga omvarldsldget. Det hoga elpriset kommer med
all sannolikhet att besta och elnatsagaren har samtidigt aviserat prishdjningar.

Infér 2023 finns en utmaning for avdelningen att uppratta drift- samt investeringsbudget for 3
ar framat. | budget 2023 ar bedémningen att féreslagen fordndring kopplat till fastighetsdrift
inrymmer vissa merkostnader da egen bemanning da skulle byggas parallellt med att
nuvarande externa l6sning I6per. For plan 2024 samt plan 2025 &r budget lagd utifran en
utdkad intern organisation, kostnaden for fastighetsdrift bedoms bli lagre jamfért med en
extern I6sning. Mot bakgrund av att 6vriga driftkostnader bedoms 6ka med anledning av
omvaérldslage samt 6kande prisnivaer pa material bedéms dock nettot bli noll. Vid inférandet
av de nya investeringsriktlinjerna ar det viktigt att enbart kostnader som kan aktiveras ska
belasta investeringsprojekten. Kostnader som tidigare har belastat investeringsprojekten
kommer ddrmed skapa stora ekonomiska effekter pa driftresultatet. En utmaning ar att i
budget inkludera alla kostnader som kan tankas belasta driftbudgeten i och med dessa nya
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riktlinjer. Det &r an mer komplext da avdelningen hanterar en stor mangd investeringsprojekt
varje ar. Da aktivering av investeringsmedel har varit efterslapande har dessa poster
ackumulerats over tid. Det ar exempelvis dldre utredningskostnader, rivningskostnader och
hyreskostnader. Tekniska kontoret har nu bedrivit ett intensivt arbete och aktiverat stora
belopp som har legat pa balansen. Denna effekt tillsammans med att de utredningskostnader
som i nulaget belastar investeringsprojekten for stocksundsskolan, enebybergs skolan,
ginnungagap samt agronomen ska resultatforas medfor att det for ar 2022 kommer att
resultera i en resultatpaverkande engangskostnad om 39 miljoner kronor. | budget 2023 samt i
plan for 2024 samt 2025 har de kostnader som kommer att kostnadsféras sarredovisats.

Da ett flertal investeringsprojekt ar pa vag mot produktion kommer férbrukningen av
investeringsmedel att 6ka kommande ar. Dessa investeringsmedel kommer att 6ka pa
belastningen av dels kreditivrinta dels kapitalkostnader i samband med aktivering. Okade
kapitalkostnader ska tackas av internhyran, i dagens hyresmodell finns ingen koppling mellan
det enskilda objektets kapitalbelastning. Under 2023 ska en ny hyresmodell foreslas, det ar
darfor viktigt att beakta detta vid utformningen av en ny hyresmodell.

Vid berdkning av kapitalkostnaderna for ar 2023 har det utgatts ifran de investeringsprojekt
som ar aktiverade i april 2022 samt att det har tillforts kapitalkostnader ifran de uppskattade
aktiveringarna av investeringsprojekt som kommer att ske under ar 2022 och 2023. Totalt
planeras det att aktiveras investeringsprojekt om 310 miljoner kronor efter april 2022 till
december 2023. For berdkningen av kapitalkostnaderna har det anvants en avskrivningstid pa
30 ar och utifran nér projekten och utifran nar projekten planeras att aktiverats blir det
kapitalkostnader pa 107,8 miljoner kronor ar 2023. Vid berdkning av kapitalkostnader for 2023
har det anvants en ranta pa 1,25 procent vilket ar en 6kning med 0,25 procent mot 2022. Den
okningen av internrantan ger en 6kad kapitalkostnad pa 3,2 miljoner kronor fér
fastighetsnamnden ar 2023.

Kapitalkostnader for ar 2024 beréknas bli 106,1 miljoner kronor. Utover ordinarie ramprojekt
planeras det att aktiveras investeringsprojekten, enebybergsskolan, ginnungagap och
agronomen. Bedomning blir att kapitalkostnaderna utifran dessa aktiveringar blir 120,4
miljoner kronor ar 2025.

Fastighetsnamnden driftbudget 2023 och plan 2024-2025

Fastighetsnamnden Utfall Prognos Budget Budget @ Plan2024  Plan 2025
2021 2022 2022 2023

Nettokostnader (mnkr) -4,1 0,0 0,0 -35,5 -23,0 -16,5

Forandring (mnkr) -4,1 0,0 35,5 -12,5 -6,5

Forandring (%) -100% 0% -35% -28%

Fastighetsnamnden driftbudget (anslag, kompensation lagstiftning) 2023 och plan 2024-2025

Fastighetsnamnden (mnkr) Utfall Prognos Budget Budget Plan Plan
2021 2022 2022 2023 2024 2025
Anslag -4,1 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Kompensation lagstiftning -35,5 -23,0 -16,5
Nettokostnader -4,1 0,0 0,0 -35,5 -23,0 -16,5
Varav kapitalkostnader -94,7 -100,6 -106,6  -107,8 -106,1 120,4
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Fastighetsnamnden driftbudget (intdkter och kostnader) 2023 och plan 2024-2025

Fastighetsnamnden Utfall Prognos Budget Budget Plan Plan
2021 2022 2022 2023 2024 2025
Intakter 264,3 281,5 280,6 288,1 294,4 315,0
Kostnader -268,4  -281,5 -280,6  -323,6 -317,4 -331,5
Nettokostnader -4,1 0,0 0,0 -35,5 -23,0 -16,5

Intakterna for fastighetsnamnden budgeteras till 288,1 miljoner kronor fér 2023 mot 280,6
miljoner kronor ar 2022, vilket dr en 6kning med 7,5 miljoner miljoner kronor jamfért med
2022. De interna hyresintakterna bedéms uppga till 182,9 miljoner vilket ar en 6kning med 4,7
miljoner kronor jamfort med budget 2022 och de externa hyresintakterna for 2023 bedéms
uppga till 104,2 miljoner kronor vilket ar 2,8 miljoner kronor mer an budget 2022. Planen for
intakterna for 2024 och 2025 &r att fastighetsnamndens intakter kommer att vara 294,4
miljoner kronor ar 2024 samt 315,0 miljoner kronor ar 2025. For ar 2025 ars intakter ingar
debitering for det fardigstallda korttidsboendet ginnungagap samt dven for ett fardigstallt
gruppboende pa Lyckovagen.

Kostnaderna for fastighetsnamnden budgeteras till 323,6 miljoner kronor for 2023 mot 280,6
miljoner kronor for 2022, vilket ar en 6kning med 43,6 miljoner kronor jamfért med 2022.
Okningen kan férklaras framst av att fastighetsndmnden planeras erhalla 35,5 miljoner kronor i
kompensation for kostnader som inte kan belasta investeringsprojekt under 2023. For ar 2024
samt 2025 beddms fortsatt hoga mediakostnader samt dven en fortsatt 6kning av
materialkostnader. Da kostnaderna som i nuldget ligger pa balansen kommer att minska
bedoms ocksa de kostnader som inte kan belasta investeringsprojekt att sjunka nagot for ar
2024 samt 2025. Dessa totala kostnader baseras pa en bedémning utifran kunskap om
planerade projekt som finns i nulaget.

Vid inférandet av de nya investeringsriktlinjerna ar det viktigt att enbart kostnader som kan
aktiveras ska belasta investeringsprojekten. Kostnader som tidigare har belastat
investeringsprojekten kommer diarmed skapa stora ekonomiska effekter pa driftresultatet.
Aktivering av investeringsmedel har varit efterslapande. Det ar exempelvis aldre
utredningskostnader, rivningskostnader och hyreskostnader. Tekniska kontoret har nu bedrivit
ett intensivt arbete och aktiverat stora belopp som har legat pa balansen. Denna effekt
tillsammans med att de utredningskostnader som i nuldget belastar investeringsprojekten for
stocksundsskolan, enebybergs skolan, ginnungagap samt agronomen ska resultatféras medfor
en resultatpaverkande engangskostnad fér 2022 om 42 miljoner kronor som
fastighetsndamnden senare i ar 2022 planerar att dska att de kostnadsférs centralt i Danderyd
kommun och inte belastar fastighetsnamndens driftutfall ar 2022. | budget 2023 samt i plan
for 2024 samt 2025 har de kostnader som kommer att kostnadsféras sdrredovisats.

Hyreskostnaderna budgeteras till 53,3 miljoner kronor vilket ar 1,1 miljoner kronor mer an i
budget for 2022. Hyreskostnaderna har i budget bedémts 6ka med 2,2 procent m.a.a. 6kade
kostnader for externa fastighetsagare. For ar 2024 samt 2025 bedéms hyreskostnaderna stiga
med 2,2 procent respektive 2,6 procent.

Kostnaden for den externa driftentreprenaden budgeteras till 14,9 miljoner kronor vilket ar 1,7
miljoner kronor under budget fér 2022. Anledningen till denna positiva avvikelse ar att
driftentreprenadavtalet upphér den 31/8 2023 och de kostnader som kvarstar ar externt kopta
tjanster inom felavhjalpande underhall samt jour.

Budgeten for media bedéms landa som helhet pa samma niva som prognosen for ar 2022.
Elpriset ligger for 2023 fortsatt pa en hog niva dock har priset sdkrats pa en lagre niva an vad
blev fallet for ar 2022. Prisbilden dr dock markant hoégre dn vad som géllde for ar 2021 och
aren innan. Den beddémt lagre kostnaden for el motverkas dock av att elndtskostnaden har
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okat genom en prisjustering fran natagaren varfor elndtskostnaden bedoéms ligga 0,5 miljoner
kronor 6éver bedémt utfall for 2022.

Avseende reparationer och tillsyn & skotsel ar det svart att bedéma vilka fel som tros
uppkomma under aret eller om bestandet drabbas av onormalt manga skador. Bedomningen
ar att omfattningen tros ligga pa samma niva som for ar 2022. Det som dock beddms skilja sig
fran ar 2022 ar den allmanna prisbilden pa material och forbrukningsmaterial. Det gar redan
nu att se en tydlig prisékning pa material och det finns ingenting som i nulaget tyder pa att
priserna kommer att falla tillbaka. | budget bedéms saledes en generell 6kning av
materialkostnader som paverkar budget for reparationer och tillsyn & skotsel negativt med 4
procent.

Lonekostnaderna budgeteras for 2023 till 16,9 miljoner kronor vilket dr en utékning med 3,1
miljoner kronor jamfort med budget for 2022. Denna post 6kar som en effekt av en foreslagen
utdkad bemanning for att hantera bestandets fastighetsdrift fran den 1 september 2023.
Merkostnaden moter den kostnadsminskning som samtidigt uppstar da det externa
fastighetsdriftavtalet uppfor den 31 augusti 2023.

Kreditivréantan ar en ny kostnad for fastighetsnamnden fran och med 2023. Det medfor en
merkostnad om 2,3 miljoner kronor som det inte finns tackning for via hyreskollektivet. For att
na en nollbudget i balans minskas reparationskostnaderna fér 2023 med motsvarande belopp.
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Investeringar

Fastighetsnamndens investeringsbudget planeras for att under 2023 uppga till 254 miljoner
kronor. Det ar viktigt att notera att for flera av projekten ar den bedémda budgeten en kalkyl
utifran kant lage och genomforandebeslut &r dnnu inte taget.

Fastighetsnamndens investeringsbudget 2023 och plan 2024-2025

Planerade projekt Budget Plan Plan Prognos Berdknad
2023 2024 2025 2022 total
budget
Stocksundsskolan - tillbyggnad och trafikatgarder 45,0 170,0 100,0 6,0 321,0
Korttidsboende Ginnungagap 52,0 100,0 15,0 4,8 171,8
Enebybergsskolan, Fastighet 15,0 60,0 35,0 2,5 112,5
LSS Agronomen 20,0 20,0 5,0 0,9 45,9
Ram, Byggatgarder 3,0 3,0 3,0 2,8 11,8
Ram, Ventilation 6,0 6,0 6,0 5,6 23,6
Ram, Varme 4,0 4,0 4,0 3,7 15,7
Ram, El 9,0 9,0 9,0 9,9 36,9
Ram, Inbrottskydd 6,0 6,0 6,0 8,0 26,0
Ram, Brandskydd 8,0 8,0 8,0 8,0 32,0
Ram, Samhallsskydd 2,0 4,0 6,0 6,0 18,0
Ram, Fallskydd 2,0 3,0 3,0 2,0 10,0
Ram, Verksamhetsanpassning 10,0 10,0 10,0 10,0 40,0
Ram, Planerat underhall 60,0 64,0 68,0 69,0 261,0
Nya Klassrum Danderyds gymnasium 12,0 0,0 0,0 0,0 12,0
Summa planerade projekt 254,0 467,0 278,0 139,2 1138,2
Planerade projekt Budget Plan Plan Prognos Beraknad

2023 2024 2025 2022 totalbudget

Budget Plan Plan Prognos Berdknad
2023 2024 2025 2022 totalbudget
Summa totalt investeringar 254,0 467,0 278,0 139,2 1138,2

Stocksundsskolan: Fér narvarande pagar programarbete for att ersatta paviljonger vid
stocksundsskolan och uppféra permanenta skollokaler. Detaljplan for ny skola &r ute pa
samrad (maj 2022). Utan 6verprovning beréknas detaljplanen antas februari 2023. Vid
manadsskiftet februari-mars planeras genomférandebeslutet att tas av kommunfullméktige.
Bygglov forvantas erhallas till maj 2023 med en forvantad byggstart i september manad
samma ar. Projektet beddms vara slutfort ar 2026, under forutsattning att foreslagen
detaljplan antas samt att bygglov medges utan ovantad fordrojning.

Korttidsboende Ginnungagap (korttidsboende i Djursholm): Under 2022 slutfors
programhandlingarna for det nya korttidsboendet i Djursholm. Under hdsten 2022 forvantas
projektet erhalla bygglov och genomférandebeslut. Ar 2023 genomférs detaljprojektering,
produktionsstart och produktion. Projektet bedéms vara slutfort 2025 under forutsattning att
bygglov beviljas utan ovantad fordrojning.

Enebybergs skola: Arbete med programhandlingar pagar for att ersatta temporara skollokaler
vid enebybergs skola med nya permanenta lokaler. Projektet innefattar dven en
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totalrenovering och anpassning av enebyskolan. Under maj manad togs beslut om férstudien
vilken pekar ut planeringsinriktningen for projektet. Delprojekt enebyskolan forvantas fa
bygglov under hésten 2022. | slutet av 2022 eller borjan av 2023 férvantas
genomforandebeslut tas i kommunfullmaktige for delprojekt enebyskolan. Evakuering och
byggstart av enebyskolan forvantas ske till sommaren 2023. Parallellt fortsatter arbetet med
programhandlingar och detaljplan fér brageskolan under hela 2023. enebyskolan bedéms vara
fardigstalld ar 2025. Brageskolans skolbyggnad bedoms vara fardigstalld ar 2027, idrottshall
samt skolgard bedéms vara fardigstallda 2029.

Agronomen LSS: For narvarande pagar programarbete. Planen ar att riva befintlig byggnad och
uppfora ett nytt gruppboende med 6 ldagenheter inom Stocksund. Bygglov vantas fas hosten
2022. Ett genomforandebeslut vantas i slutet av aret, alternativt inledningen av 2023. Planerad
byggstart under senare delen av 2023. Tidplanen kan komma att justeras beroende pa
bestallarens behov avseende fardigstallandetid. Beraknad produktionstid uppgar till 18-24
manader.

Ram Byggatgarder: Den totala budgeten for 2023 har bedémts till 3 miljoner kronor. | ramen
for byggatgarder inryms de planerade atgarder som &r inriktade mot férbattrad
energieffektivitet och forbattrat inomhusklimat. Det ar atgarder sasom tillaggsisolering eller
fonsterbyten.

Ram Ventilation: Den totala budgeten fér 2023 har beddmts till 6 miljoner kronor. | ramen for
ventilation inryms de planerade atgarder som genomfors pa installationer for luftbehandling
for att sdkra bade energieffektivitet och att krav pa luftfloden uppfylls. Det ar atgarder sasom
byte av ventilationsaggregat, utbyte av don eller komplettering av kanalisation.

Ram Varme: Den totala budgeten for 2023 har bedomts till 4 miljoner kronor. | ramen for
varme inryms de planerade atgarder som ar inriktade mot forbattrad energieffektivitet,
forbattrat inomhusklimat och sdkrad varmetillforsel. Det ar atgarder sasom installationer av
varmepumpar eller andra atgarder pa befintliga varmeanlaggningar.

Ram El: Den totala budgeten for 2023 har bedémts till 9 miljoner kronor. | ramen for el inryms
de planerade atgarder som ar inriktade mot forbattrad energieffektivitet och dven
tillskapandet av fornyelsebar energi. Det &r atgarder sdsom installationer av LED-belysning och
installation av solcellsanldggningar.

Ram Inbrottsskydd: Den totala budgeten for 2023 har bedémts till 6 miljoner kronor. | ramen
for inbrottsskydd inryms de planerade atgarder som ar inriktade mot férbattrad sdkerhet. Det
ar atgarder inom exempelvis inbrottslarm, 1as och nycklar samt passersystem.

Ram Brandskydd: Den totala budgeten for 2023 har beddomts till 8 miljoner kronor. | ramen for
brandskydd inryms de planerade atgarder som &r inriktade mot brandsakerhet och
uppfyllande av radande myndighetskrav. Det &r atgarder inom exempelvis automatbrandlarm,
hénvisnings- och nddbelysning, brandskyddsatgarder samt brandcellsgranser.

Ram Samhallsskydd: Den totala budgeten for 2023 har bedémts till 2 miljoner kronor. De
atgarder som inryms i budget ar till huvuddelen kopplade till tvingande myndighetskrav sasom
atgarder for att sdkra funktion av skyddsrum. Prioriterat for 2023 ar skyddsrum, i denna ram &r
dock dven reservkraft ett kommande investeringsomrade.

Ram Fallskydd: Den totala budgeten for 2023 har bedémts till 2 miljoner kronor. De atgarder
som inryms i budget ar till huvuddelen kopplade till tvingande myndighetskrav, exempelvis
hissar och taksdkerhet.

Verksamhetsanpassning: Det langsiktiga malet ar att kvaliteten pa den totala planeringen av
investeringsatgarder inom kommunen ska hojas. Inom avdelningen pagar ett arbete med att
statusbesiktiga fastighetsobjekt och dven ett arbete med langsiktiga forvaltningsplaner har
paborjats. | det arbetet &ar den langsiktiga planeringen tillsammans med hyresgéast och
bestallare mycket viktig och bor pa sikt leda till att precisionen i investeringsbudgeteringen
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kommer att 6ka. | budget 2023 samt plan for 2024 samt 2025 ligger investeringsbeloppen for
verksamhetsanpassningar pa 10 miljoner kronor. Det ar dock sannolikt att denna budgetpost
over tid kommer att minska till forman fér mer detaljerade och i forvdg kdnda
investeringbehov som ar prioriterade i bestallarverksamheternas verksamhetsplanering.

Planerat underhall: Denna budget har for 2023 satts till 60 miljoner kronor. For kommande ar
gors en upprdkning med 6 procent for att moéta de kostnadsokningar som nu sker med
anledning av omvarldslaget. | denna budget inryms atgarder som syftar till att sdkra
fastigheternas fortsatta varde och funktion. Det ar invandiga och utvandiga atgarder sasom
exempelvis takarbeten, fonsterbyten, dranering, elarbeten och invandig uppfraschning av
ytskikt.

Nya klassrum Danderyds gymnasium: Vid danderyds gymnasium vill bildningsférvaltningen
utoka antalet klassrum for att moéta efterfragan pa utbildningsplatser. Det &r en ombyggnad i
befintliga lokaler och projektering kommer att genomféras under hosten 2022 med
byggatgarder planerade till 2023. | ett tidigt skede bedoms budget till 12 miljoner kronor.

Risker

Den osdkerhet som finns i Europa i nuldget innebar risker fér verksamheten da det &r svart att
forutse hur tillgangen pa material ser ut bade pa kort och lang sikt. Under pandemin uppstod
tydliga leveranssvarigheter som ledde till forseningar och komplikationer i pagaende projekt.
Det far till effekt att projekten drar ut pa tiden och darmed riskerar att stéra hyresgasternas
verksamheter. Det kan dven leda till problem att upparbeta budgeterade investeringsmedel.
Kriget i Ukraina kommer med stérsta sannolikhet att fa stora effekter pa energipriserna och
det kommer sakerligen att bli extra tydligt till hdsten och vintern. En brist pa gas kommer
troligast att trycka upp elpriset och darmed blir en prissakring omgardad av stora ekonomiska
osdkerheter.

Vid inférandet av de nya investeringsriktlinjerna finns en uppenbar risk i att atgarder som
tidigare har belastat investeringsprojekten kommer att skapa stora ekonomiska effekter pa
driftresultatet. | budget 2023 samt i plan for 2024 samt 2025 har de kostnader som kommer
att kostnadsforas sarredovisats. | en genomgang av investeringsprojekt som ligger pa balansen
har ett stort antal poster identifierats som ska kostnadsforas. Da aktivering av
investeringsmedel har varit efterslapande har dessa poster ackumulerats och kommer darmed
att fa stor resultatpaverkan. | den sammanstallning av poster som ska kostnadsforas ingar
tidigare utredningskostnader och hyreskostnader. De utredningskostnader som i nulaget
belastar investeringsprojekten fér stocksundsskolan, enebybergs skolan, ginnungagap samt
agronomen ska exempelvis resultatféras i enlighet med de nya investeringsriktlinjerna.

Vid genomfdrande av storre entreprenader forekommer alltid risker och for de kommande
aren har fastighetsavdelningen ett flertal stérre entreprenader igang. Vid rena nybyggnationer
ar osdkerheten kopplat till oférutsedda kostnader mindre, men i samband med
ombyggnationer i dldre befintliga byggnader som ér fallet i de bada skolprojekten finns risker
kopplat till projektekonomin. Kopplat till dessa investeringsprojekt finns samtidigt risker for ett
negativt driftbudgetutfall. Vid tidigare planerade projekt, har arbetet avbrutits eller pausats
under utredningsskedet vilket har resulterat i driftkostnader.

Ett flertal investeringsprojekt som nu ar i planeringsfasen kommer att vid fardigstallande
resultera i betydande kapitalkostnader. | nuvarande hyresmodell finns ingen inbyggd
kompensation for en sadan markant 6kning. Det finns saledes en uppenbar risk att
verksamheten blir underfinansierad med anledning av att kapitalkostnaderna dkar markant.
Arbetet med en ny hyresmodell pagar, det ar dock oklart hur denna kommer att utformas
varfor avdelningen lyfter kommande kapitalkostnadsbelastning som en risk.

Kreditivrantan ar en ny kostnad for fastighetsnamnden fran och med 2023. Det medfér en
merkostnad om 2,3 miljoner kronor som det inte finns tackning for via hyreskollektivet.
Reparationskostnaderna budgeteras fér 2023 till 2,3 miljoner kronor lagre an i budget for
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2022, det ar dock svart att forutse skadeutfall samt materialprisutvecklingen. For 2023
budgeteras dven kostnader for att 6verga fran att vissa arbetsomraden inom fastighetsdrift
utfors av en extern utforare till att dessa hanteras av interna resurser.

Det ar konstaterat att morbybadet narmar sig slutet av dess tekniska livslangd. Kontinuerliga
provtagningar kommer att genomfoéras for att kartlagga hur den pabadrjade sprickbildningen i
betongkonstruktionen utvecklas och dven félja hur korrosionen forandras over tid. | den
rapport som har lamnats av fastighetsnamnden har konstaterats att det inte gar att forutse hur
nedbrytningen utvecklas 6ver tid. Det kan saledes ske en snabbare negativ utveckling &n
tidigare bedémt. Under planperioden kan det saledes bli aktuellt med en ny bedémning av
morbybadets hallfasthet samt sakerhetslage, vilket i sin tur kommer att paverka och paskynda
kommunens arbete med en eventuell ny simhall.

Kommunens bestand av seniorbostdder har bade ett kommande underhallsbehov och behov
av atgarder av strukturell karaktér. Beroende pa hur bestandet av seniorbostdader kommer att
se ut framat kan omfattande atgarder behdva vidtas i existerande byggnader. De tamligen
omfattande underhallsatgdrderna kommer att resultera i kapitalkostnader som belastar
Fastighetsnamnden. Som tidigare har rapporterats till fastighetsnamnden ar det
underhallsatgarder som inte kan forvantas ge en 6kad hyresintakt. Det finns saledes en
ekonomisk risk i det befintliga bestandet av seniorbostader.

SSBF(Storstockholms brandférsvar) har genomfért ett antal tillsyner under aret med fokus pa
Vard & omsorgsboenden. Det pagar en diskussion mellan tekniska kontoret och SSBF rérande
foreslagna atgarder och kopplingen till byggregler som var radande vid tiden for uppforandet.
Det finns en risk att kommunen far ett forelaggande om att hdja sakerheten inom vissa
fastighetsobjekt fastan ingen annan forandring ar inplanerad. Detta kan medfora
merkostnader i form av investeringar samt tillkommande driftkostnader, dessutom kommer
eventuella atgarder att paverka hyresgasternas verksamhet da det ar tamligen omfattande
atgarder som diskuteras. Det ar i nuldget oklart om omfattning och eventuella kostnader. Det
finns saledes inget sarskilt investeringsutrymme i budget for 2023 eller plan for 2024 och 2025
om eventuella forelagganden blir verklighet.

Med anledning av kriget i Ukraina finns det en stor osdkerhet kopplat till ett eventuellt behov
av flyktingbostader. Tekniska kontoret arbetar pa uppdrag och fér en kontinuerlig dialog med
socialférvaltningen. Beroende pa omvarldsforandringar samt beslut av migrationsverket kan
kommunen behdva tillhandahalla en stor andel bostader som inte har funnits med i tidigare
planering. Det medfdér bade en utmaning for organisationen och en utmaning vad géller
finansiering.

Med det omvaérldslage som nu rader finns en stor osakerhet kopplat till den takt kommunen
kommer att driva risk och sarbarhetsarbetet. | investeringsbudgeten finns medel inkluderade
for att atgarda exempelvis brister i skyddsrum, denna budget ar dock satt utifran en
beddmning om att arbetet kan I6pa Over en langre period dn enbart 2023. Om kommunen ser
ett behov av att accelerera detta arbete och dven inkludera andra trygghetsfragor sasom
reservkraft m.m. finns dessa medel inte inkluderade i budgetramarna.

Det finns en avsaknad av ramavtal inom ett antal omraden. Tekniska kontoret har arbetat
malmedvetet for att starka kompetensen inom upphandlingsomradet, men da respektive
upphandling ar tidskrdvande ar det ett pagaende arbete att fa nya ramavtal pa plats. Det finns
saledes fortfarande en ekonomisk risk i att inte ha effektiva ramavtal inom ett antal omraden
dels avser det prisbild dels en risk i att det leder till intern ineffektivitet i nyttjandet av
resurser.

Inom fastighetsforvaltning kan allting av naturliga skal inte forutsdgas dock innebar ett éver tid
eftersatt underhall en storre risk for skador och driftavbrott. | budget inkluderas skador dock
ar det en post som ar helt oférutsagbar. Uppkomna skador leder dven till merkostnader da
atgarderna inte kan planeras och det innebar ovdalkomna stérningar for vara hyresgaster.
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Omvarldsanalys

Ar 2023 16per det befintliga driftentreprenadavtalet ut. Arbetet med analys av saval kvalitet
som ekonomi av fastighetsdriften har genomforts under aret. Analyser for en kommande
fastighetsdriftlosning pagar och ett forslag kommer att presenteras for fastighetsnamnden dar
ansvaret for vissa funktioner och arbetsuppgifter foreslas flyttas 6ver i kommunal regi. | den
nuvarande driftentreprenaden har ansvaret for allt operativt arbete avseende saval
myndighetsfragor, férebyggande arbete som felavhjdlpande underhall inrymts i kontraktet.
Denna kontraktslésning med tillhérande tjanstebeskrivning har resulterat i att avdelningen
som bestéllare har forlorat nodvandig kontroll 6ver viktiga omraden. Under 2023 kommer
erfarenhetsutbyten att genomfdras med organisationer som har interna respektive externa
fastighetsdriftslosningar for att erhalla nodvandig kunskap infor det fortsatta arbetet.

Den langsiktiga planeringen for respektive fastighetsobjekt ska forbattras och flerarig
investeringsplanering ska tas fram. For att kunna fatta kloka beslut avseende atgarder och
investeringar forutsatts en mer noggrann kostnadsanalys och prognostisering.
Fastighetsavdelningen har ett behov av att pa ett strukturerat satt folja kostnadsbilden for
olika aktiviteter pa objektsniva och under 2022 kommer ett kompletterande ekonomiskt
system att testas. | uppbyggnaden av ett ekonomiskt forsystem kommer nyckeltal att kunna
foljas och lyftas fram for jamforelser inom det egna bestandet for att gora relevanta analyser
inom respektive affirsomrade. Dessa nyckeltal kommer dven att kunna nyttjas for att gora
relevant benchmarking mot andra kommunala fastighetsagare.

Under 2021 sorterades det ut 164 390 kg matavfall samt 196 080 kg kallsorterat material
(pappersforpackningar, plastférpackningar, returpapper, metallférpackningar och
glasforpackningar) fran de kommunagda fastigheterna. Motsvarande nyckeltal fér 2020 var att
verksamheterna sorterade ut 162 053 kg matavfall samt 192 234 kg kallsorterat material.
Matavfallet omvandlas till biogas och biogddsel. Biogasen kan anvandas som fossilfritt
fordonsdrivmedel. Biogédsel kan anvdandas som vaxtnaring till akrar och odlingar.

Arsrapport glidande Varme (CO2) Normalarskorrigerad fér Samtliga DJAB DK

5 “
=3 2 e EY 3 e EY = 3 EY e 3 EY e 3 3 e 3 e e
£ £ % K % % ES £ @ K o “ S “a, @ % <y 2 2, <
s, Y %, e %, %, s, Y %, % e, Y b, b %, e e % %, o

Fisrruams:

[ &3

kg/m? (Lokalarea)

Fastighetsnamnd, Budget och plan 2023-2025 12(12)



	Budget 2023 och plan 2024-2025
	Inledning
	Nämndens ansvar och uppgifter
	Nämndmål
	Förändringar av nämndmål
	Ekonomi
	Investeringar
	Risker
	Omvärldsanalys

