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1 Inledning

Fastighetsnimnden ansvarar for kommunens lokalforsorjning. Tekniska kontorets
fastighetsavdelning rapporterar till fastighetsnimnden och uppdraget ar att pa kort och ldng sikt
forvalta och varda kommunens tillgdngar 1 form av fastigheter. Det forvaltade bestdndet édgs till
storsta delen av Danderyds kommun men dven av kommunens bolag Djursholms AB. Vissa
forvaltningsobjekt hyrs in pd den externa marknaden.

Tekniska kontoret arbetar for att de kommunala verksamheterna sasom skolor, forskolor och
dldreomsorg har tillgang till &ndamalsenliga lokaler. Kontoret forvaltar 4ven bostidder for
kommunens sociala andaméal och pensionérer.

Under verksamhetsaret har kontoret utfort en kvalitetsmétning bland alla lokalhyresgéster.
Mitningen gors vartannat ar och det dr glddjande att se att resultatet inom flera omradet forbéttrats
vasentligt &ven om det aterstar vissa forbattringsomraden.

Kontoret arbetar dven intensivt med avtalsuppfoljning av drift och skotsel och kan se effekterna
genom en forbattrad leverans dven om utveckling fortsatt pagar.

Under aret paborjades dven arbetet med att utveckla ett antal gemensamma fokusomraden som ska
bidra till att nimndens mal nas, kvaliteten hdjs och att verksamheten utvecklas. Sarskilda insatser
kommer att géras inom omradena kommunikation och bemétande, avtalsuppf6ljning,
projektstyrning, uppfoljning och trendanalyser. Med en ny resurs pa plats ser kontoret fram emot
att kunna utvecklas och stirkas inom kommunikationsomradet och att utveckla samarbetet med
kommunens verksamheter.

Det dr gladjande att det under perioden kommit flera nya medarbetare som snabbt kommit in i
arbetet och kan tillféra nya mojligheter till utveckling. Det dr en stor konkurrens om kompetensen
inom tekniska yrken och en fortsatt utveckling behdver ske av arbetsgivarvarumérket och
attraktionskraft for att bade underlétta i rekrytering men framforallt for att behélla nuvarande
kompetens.

Fastighetsndmnden visar ett positivt utfall pa 6,6 mnkr. Det dr 4,1 mnkr ldgre dn budgeterat utfall
vilket bland annat kan forklaras av lagre hyresintikter, 6kade kapitalkostnader och oforutsedda
kostnader 1 samband med renovering av Morbyskolan.

Under aret har modulbostidder for nyanldnda pa Enebybergsvégen fardigstillts, ett omfattande
renoveringsbehov pa Morbyskolan inletts och storre underhallsétgérder skett pd Enebydungens
och Trappgréinds forskolor. Dértill har ett intensivt arbete pagatt under hdsten for att uppfora
paviljonger som ska ersitta Hagaskolan. De investeringar som har genomforts under tidigare ar
avseende energibesparingsdtgirder i kommunens fastigheter har gett positivt resultat och visar sig 1
minskade energikostnader. Daremot okar kapitalkostnaderna, vilka for dret utgor 37,5 % av
verksamhetens totala kostnader vilket pa sikt paverkar utrymmet for drift och skotsel.
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2 Periodens resultat

2.1 Driftredovisning

(mnkr)

Verksamhetens

intakter

Verksamhetens
kostnader

Nettokostnader

Budget Bokslut Avvikelse
269,3 261,6 -7,7
258,6 255 3,6

10,7 6,6 4,1

Fastighetsnimnden visar ett positivt utfall pa 6,6 mnkr. Det dr 4,1 mnkr ldgre &n budgeterat utfall
for 2018, vilket till stor del kan forklaras av lagre hyresintikter 4n budgeterat samt dkade
kapitalkostnader jamfort med budget.

2.1.1 Avvikelse mot budget

(tkr) Budget Bokslut Avvikelse
Intédkt | Kostnad | Netto | Intdkt | Kostnad | Netto | Intdkt | Kostnad | Netto
269 259 | 258591 | 10668 | 261 597 | 255054 | 6543 | -7 662 3537 | 4125
Totalt | 269 259 | 258 591 | 10 668 | 261 597 | 255054 | 6543 | -7 662 3537 | -4125
For ndrmare analys se avsnittet detaljerad driftredovisning.
2.2 Investeringsredovisning
(mnkr) Budget Bokslut Avvikelse
2143 144 70,3
Nettokostnader 214,3 144 70,3

2.3 Detaljerad driftredovisning
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Detaljerat driftutfall 2018

(belopp i tkr) Utfall perioden Budget perioden Avvikelse
INTAKTER

Hyror 260 405 269 259 -8 854
SUMMA INTAKTER 260 405 269 259 -8 854
DRIFTKOSTNADER

Tillsyn och skotsel 64 318 67 300 2982
Driftmedia 23 871 30 400 6 529
Externa hyror, 49 547 46 300 -3 247
forsakringar

Summa 137 736 144 000 6 264
ADMINISTRATIVA

KOSTNADER

Loner inkl. 10 743 12 163 1420
personalkostnader

Projektledning -906 -2 200 -1 294
Konsulter och 4 949 5600 651
utredningskostnader

Ovriga administrativa | 6 120 8 400 2 280
kostnader

Summa 20 906 23 963 3 057
AVSKRIVNINGAR

NEDSKRIVNINGAR

Avskrivning och ranta | 95 220 90 628 -4 592
KAPITALKOSTNADER | 95 220 90 628 -4 592
SUMMA KOSTNADER | 253 862 258 591 4729
RESULTAT 6 543 10 668 -4 125
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Driftredovisning
Hpyresintdkter

Hyresintékterna dr 8,8 mnkr ldgre dn budgeterat for 2018. For modulbostidderna vid Bdtmanstorpet
blev intdkterna 3 mnkr ldgre &n budgeterat dd avskrivningstiden for hyresberdkningen dndrades
fran 10 ar till 15 &r. Tekniska kontoret fir vakanshyra for modulbostédderna betalad av
socialkontoret. Socialkontoret i sin tur dtersoker vakanshyran av Migrationsverket i samband med
inflyttning av forsta hyresgésten. Denne behover vara en nyanldnd person som Migrationsverket
anvisat till kommunen. I budget ingick dven forvantade hyresintikter fran ytterligare
modulbostdder som inte avropades. Detta paverkade utfallet med 1,5 mnkr.

Det ingick ocksd i budgeten att tekniska kontoret skulle hyra Sétraingsvédgen plan 3 av den externa
fastighetsdgaren for att 1 sin tur hyra ut védningen som stddboende till socialkontoret. Behoven for
socialkontoret d&ndrades under ret och projektet har inte avropats. Sdtradngsvégen plan 2 har
under 2018 nyttjats som HVB-hem for ensamkommande barn.

Morbyskolan kommer efter fardigstdlld renovering till arsskiftet 2019/2020 att f4 hdjd hyra for de
renoverade ytorna. I budget ingick att projektet skulle fardigstillas tidigare.

Tillsyn och skotsel

Kostnaderna for tillsyn och skotsel av kommunens fastigheter dr 3 mnkr ldgre dn budgeterat for ar
2018. Det kan till stor del forklaras av ett Overskott for ovrig tillsyn och skotsel av byggnad. Detta
genereras av att fastighetsavdelningen har ett fordelaktigt driftavtal. Kostnaden for
avfallshantering dr 1 mnkr lagre dn budget 2018. Kaéllsortering for samtliga kommunala
forvaltningar har inforts. Tekniska kontoret har haft 6kade kostnader mot budget for
vinterkostnader, reparationer samt tillsyn och skotsel av mark. Vinterkostnad 6kade jamfort med
budgeten men dr andé inom en “normal” sdsongsvariation. Kontoret har en nedatgdende trend for
reparationskostnaderna men har inte lyckats hélla budget. Kostnader for markskotsel har
overskridit budget da det har funnits omfattande behov av att ersétta utrustning som lekstéllningar,
staket, solskydd, bankar vid flera av fastighetsavdelningens objekt.

Driftmedia

Kostnader for driftmedia dr 6,5 mnkr ldgre dn budget. Det beror pa att kostnaderna for el, virme
och vatten dr lagre &n budgeterat vilket till stor del kan forklaras av ett intensivt arbete med
energieffektivisering i kommunens byggnader.

Loner inklusive personalkostnader

Lonekostnaderna dr ldgre dn budgeterat pa grund av de vakanta tjédnsterna som fastighetsforvaltare
och projektledare. Detta har &ven inneburit mindre tid i investeringsprojekt for intern personal.

Projektledning

Fastighetsavdelningen har haft mindre tid i investeringsprojekt under aret eftersom det har funnits
vakanta tjinster.

Konsulter och utredningskostnader

Kostnaderna for konsulter dr ldgre &n budgeterat da konsultdelen 1 vissa projekt har omplanerats
jamfort budgeten, exempelvis internhyresmodellen.

Avskrivning och rdnta

Kapitalkostnader har belastats med nedskrivningskostnader vid forséljning av fastigheterna Embla
och Svitiod pa 1,8 mnkr vilket inte ingick 1 budgeten for 2018. Kapitalkostnaderna har dven okat
jamfort med budget eftersom avskrivningstiderna fér modulhusprojekten pa Rinkebyvédgen och
Enebybergsviagen har minskats frén 15 &r till 10 ar for att folja géllande
redovisningsrekommendationer.
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Positivt dr att tekniska kontoret erhallit investeringsbidrag frdn Myndigheten for sdkerhet och
beredskap (MSB) géllande reservkraft pa Djursholms slott. Dessutom har investeringsbidrag
erhallits for HVB hem pa Sétradngsvégen.

3 Viktiga handelser i verksamheten

Kommunens nya lokalférsorjningsprocess beslutades under véren i kommunfullméktige.
Lokalforsorjningsprocessen syftar till att effektivisera och tydliggora ansvaret for
lokalférsorjningen 1 kommunen. Under hosten har det forvaltningsévergripande arbetet med att
leda och styra i enlighet med processen pabdrjats. For en fungerande lokalforsdrjningsprocess
behdvs dven en lokalforsorjningsplan. Detta arbete inleddes under hosten och involverade samtliga
forvaltningar med lokalbehov.

Kommunikation och samordning har varit 1 fokus under perioden. Kontoret har arbetat med att
bade tydliggdra kommunikationsvigar mellan kommunens forvaltningar och kontorets hyresgéster
och med att 6ka kvaliteten pa informationen.

Tekniska kontorets entreprendrer inom drift och skdtsel av byggnader respektive mark gor ett
mycket viktigt arbete for att bibehélla en god funktion av kommunens fastigheter och for att
verksamheterna ska vara ndjda med lokalerna. Under aret har kontoret och driftentreprendren for
skotsel av byggnader gemensamt arbetat med kvalitetshdjande insatser inom felanmélan och
ronderingar. Detta har gett resultat och arbetet kommer fortsétta under kommande ar. En av
delarna 1 kommunens energieffektivisering &r att byggnaderna ska driftas effektivt, vilket ocksa &r
1 fokus i det kvalitetshdjande arbetet.

Arbetet med att utveckla fastighetsforvaltning pa kontoret inleddes 2018. Fokus for arbetet &r att
vidareutveckla kommunikation och dterkoppling, hitta en smart vég i frigan om inférande av
fastighetssystem, arbeta mer langsiktigt med planerat underhall och utveckla arbetssitt och
metoder.

Under éret har kontoret haft pagaende byggproduktion 1 flera projekt:
* Modulbostider pd Enebybergsvdgen har monterats och blev inflyttningsklara under sommaren.

* Inomhusmiljoproblem pa Hagaskolan i Enebyberg resulterade 1 beslutet att avbryta
renoveringsarbetet och i stéllet riva skolan. Under hdsten har ett intensivt arbete skett med
uppforandet av paviljonger pa skolfastigheten. Dessa stod klara till terminsstart for varterminen.

* P4 Morbyskolan har renoveringsprojektet inletts med att dtgirda fuktskador i en av
huskropparna. Fuktskadorna dr delvis gamla men har identifierats i samband med
renoveringsarbetet.

* Inom planerat underhdll har Enebydungens forskola 1 Enebyberg och Trappgréands forskola i
Stocksund fétt en stor renovering av ytskikt och vissa tekniska installationer. Vasaskolans storkok
har renoverats gillande ytskikt, storkoksmaskiner och med en planlosning for att uppfylla dagens
storkokskrav. En forsta del av Danderyds gymnasium har renoverats och projektet beréknas paga
etappvis under kommande ar.

* Svalndsskolan har fatt ett nytt sedumtak, sd kallat gront tak. Kontoret har d4ven monterat solceller
pa taket. Detta dr en av insatserna for att minska méngden kopt energi 1 kommunen.

Flera av kontorets investeringsprojekt dr i programskede dir plan- och exploateringsavdelningen
parallellt tar fram en ny detaljplan. Hér aterfinns projekten:

* nya skollokaler och idrottshall for Kevingeskolan

* tillbyggnad och renovering av Stocksundsskolan

* uppforande av nytt korttidsboende pa fastigheten Ginnungagap i Djursholm

* uppforande av nytt LSS-boende pa Stationsviagen 1 Ekeby

* ombyggnad av forskola till LSS-boende pé fastigheten Svea 1 pd Valevigen i Djursholm

Fastighetsnamnd, Verksamhetsberattelse 2018 namndversion 7(13)



4 Overgripande malbedémning (Heléar)

Namndens inriktningsmal Budget 2018 Utfall 2018

Danderyds kommuns o
fastighetsverksamhet

tillhandahaller

andamalsenliga lokaler for

kommunala verksamheter.

Kommentar 2018

Kvalitetsmatning ar genomférd och resultat fér N6jd-kund-index (NKI) ar 61. Resultatmalet var
63. Vid tidigare matning 2016 var resultat 56.

| Danderyd bedriver alla o ®
namnder kostnadseffektiv

verksamhet inom sina

programomraden. Varje

namnd kan redovisa

sambandet mellan mal,

uppnadda resultat,

prestationer och resurser

Kommentar 2018

Verksamhetsberattelsen i sin helhet redovisar resultat och samband géllande mal, uppnadda
resultat, prestation och resultat.

Danderyds kommun forvaltar o
och utvecklar anlaggningar

och byggnader sa att 6nskad

funktion vidmakthalls 6ver

tiden.

Kommentar 2018

| inriktningsmalet ingar kvalitetsmatning med No6jdkund index och dar nadde kontoret till 61.
Malet var 63. Dock forbattrades resultatet betydligt fran kvalitetsmatningen 2016 dar resultatet
var 56.

Malet att installera elektroniska passagesystem till driftutrymmen i 10 objekt &r uppnatt. Aven
malet att 6verlamna skétselinstruktioner till hyresgaster vid fardigstallande av projekt da det ar
relevant for hyresgasten ar uppnatt. Detta dvergar nu att vara en rutin i kontorets projekt.

5 Overgripande bedémning av miljéprogrammets mal (Helar)

Inriktningsmal Mal Utfall 2018

Frisk luft (Mprg 1.1.2) o
Energianvandningen i

kommunagda byggnader ska

arligen minska.

Energianvandningen justeras

med energiindex och

redovisas som medelvarde

per ar dver en femarsperiod.

Kommentar 2018

Malet uppnaddes och energianvandningen i kommunagda
fastigheter, som nadmnden forvaltar, minskade under den
senaste femarsperioden med 4,3%. Malet ar 3%.
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Inriktningsmal

Mal Utfall 2018

(Mprg 1.2.1) Avveckla
fossilbransleanlaggningar och
konvertera dem till
miljovanligare alternativ.

Kommentar 2018
Under perioden har tre fossilbransleanlaggningar avvecklats.

Vid nyproduktion av byggnad
med uppvarmd yta ska
ambitionens vara att folja
svensk passivhusstandard
FEBY 12.

Kommentar 2018

Nytt LSS-boende pa Stationsvagen ar projekterat i
passivshusstandard. Nyproduktion av tvafamiljshus pa
Stockholmsvagen 40B ar inte planerat som passivhus da detta
skulle innebar tjockare yttervaggar och inskranka pa en redan
liten boyta. Detaljplanen for byggnadens area ar stramt hallen.

Friskt vatten

(Mprg 2.3.2) Vid ny- och @
ombyggnation ska mdjlighet

provas att anlagga grona tak

pa kommunens fastigheter.

Kommentar 2018
Gront tak ar lagt pa Svalnasskolan under perioden.

(Mprg 2.3.2) Inventera behov o
av forbattrat

omhandertagande av

dagvatten pa gardar, samt

genomfor atgarder.

Kommentar 2018

Inventering ar genomfoérd for att identifiera draneringsbehov av
skolor och foérskolor. Dranering av Baldersskolan och
Annebergsgardens vard- och omsorgsboende har genomforts
under perioden.

God bebyggd miljo

Ta fram plan for
miljoklassning av byggnader.

Kommentar 2018

Tekniska kontoret har genomfort utredning gallande
miljoklassning av byggnader under hésten 2018 och
rapportering till fastighetsnamnden planeras till Q1 2019.

(Mprg 4.3.2) Erbjuda o
verksamheter i kommunens

lokaler mgjlighet till att sortera

sitt avfall.

Kommentar 2018

Kommunens privata verksamheter har under aret fatt
erbjudande om majlighet for kéllsortering av avfall. Ett fatal har
antagit erbjudandet eller visat intresse. Arbete pagar for att fa
fler att ga over till att kallsortera sitt avfall.
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Inriktningsmal Mal Utfall 2018

(Mprg 2.7.2) Vid underhall av ®
fastigheter samt vid om- och

tillbyggnad valjs i méjligaste

man varor godkanda i

tredjeparts miljddatabas.

Kommentar 2018

Tekniska kontoret har tagit fram rutin for entreprenérens
redovisning av materialval och kontroll mot miljédatabas.
Miljokravet ingar i nya ramavtal.

Giftfri miljé (Mprg 2.7.1) Ta fram
handlingsplan for att skapa en
giftfri miljé i kommunagda
fastigheter.

Kommentar 2018

Handlingsplan for giftfri miljo kommer att inga i teknisk
statusbesiktning fér hela bestandet under 2019. Samordning
mellan inventering/handlingsplan for giftfri miljé och teknik
statusbesiktning genomfors for att fastighetsnamnden ska vara
kostnadseffektivare.

Inom planerat underhall pa tva férskolor har material med
eventuella skadliga amnen ersatts med nya material, vilket
medverkat till en giftfri miljo.

6 Utmaningar infor framtiden

Fastighetsavdelningen kommer att genomfora ett antal atgérder under aret som gor att
verksamheten blir mer effektiv med befintliga medel.

Tekniska kontorets fyra fokusomraden for kommande verksamhetsar dr produktivitet, avtalstrohet,
kommunikation och projektstyrning

Under dret kommer tekniska kontoret arbeta med att bli mer produktiva och verksamhetens
ekonomi kommer att f6ljas upp tétare. Nyckeltal &r en metod att méita produktivitet 1
verksamheten. Kontoret kommer att arbeta med att identifiera relevanta méatbara nyckeltal, hitta
formerna for redovisning och anvénda nyckeltalen som beslutsunderlag i fastighetsférvaltning och
investeringsprojekt.

Att stélla relevanta krav i upphandling av ramavtal och projektspecifika avtal ar en viktig bas for
en kostnadseffektiv forvaltning. Avtalsuppfoljning for att sdkerstilla avtalens efterlevnad ar en
l6pande arbetsuppgift for avtalsansvariga sdvil som medarbetare med bestéllarfunktion. Kontoret
kommer arbeta med 6kad systematik och struktur i avtalsuppf6ljningen.

Tekniska kontoret ser att tidigare ars arbetsinsats inom kommunikation med hyresgéster och andra
forvaltningar har gett gott resultat och kontoret har sett att det dr en framgéngsfaktor for ndjda
hyresgéster och en effektiv fastighetsforvaltning. Arbetet kommer att fortsétta med forbéttring och
struktur 1 kommunikationen, vilket kontoret gor genom att sitta motet med hyresgésterna i1 forsta
hand och i hogre grad dokumentera 6verenskommelser och besked. I projekt med manga
intressenter kommer informationsbrev anvindas i storre omfattning, for att tydligt nd ut med viktig
information. Kommunikation och dterkoppling kring hyresgésternas felanmélan kommer kontoret
arbeta med 1 samverkan med driftentreprendrerna, vilka idag ansvarar for felanmélan inom
avtalen.

Kontoret planerar att utveckla befintlig projektmodell och anpassa den efter nya
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lokalforsorjningsprocessen. En forenklad projektmodell for att styra de viktigaste delarna i sma
projekt kommer att tas fram av kontoret. Modellerna kommer att anvindas bdde av kontorets egna
projektledare, fastighetsforvaltare och externa projektledare.

Utdver kontorets fokusomraden finns flera utmaningar for framtiden. Att vara en attraktiv
arbetsgivare dr allt mer viktigt i en omvérld med storre efterfragan pad kompetens inom bygg- och
fastighetsbranschen. Kommunen och tekniska kontoret behdver utveckla attraktionskraften for
véra medarbetare utifran exempelvis erbjudande av formaner, karridrmdjligheter och
kompetensutveckling.

En framgangsfaktor for tekniska kontoret &r hogt engagemang och rétt kompetens hos kontorets
medarbetare. Analys av behov for att uppna avdelningens mal kopplat till vilken kompetens som
krévs dr darfor viktigt att kontinuerligt beakta och omvérdera. Utbildningsbehov hos respektive
medarbetare ingar 1 det drliga medarbetarsamtalet med analys utifrdn individuell utveckling i
relation till kontorets gemensamma maél.

Kommunens lokalférsorjningsprocess och lokalforsdrjningsplan kommer att vara viktiga verktyg
och styrmedel 1 en langsiktig och kostnadseffektiv lokalférsorjning. Med ett kommande &r med
snivare ekonomiskt utrymme ar den kommundvergripande lokalforsorjningsplanen ett verktyg for
att kunna ta rétt strategiska beslut.

Utmaningen for att fortsdtta minska energianvédndning &r att involvera hyresgésterna allt mer. I det
befintliga fastighetsbestandet har kommunen genomfort stora tekniska investeringar som ocksa
gett resultat 1 minskad energianvindning. Detta arbete kommer kontoret fortsdtta med. Nu blir
hyresgésternas beteende och sitt att anvéinda byggnaderna allt viktigare. Under aret kommer
forskolebarnens engagemang och kunskap hdjas med hjilp av pedagogiskt rollspel med externt
stod.

7 Prestationer och nyckeltal

7.1 Miljo- och energirapport kring vdrmeanvandningen

Tekniska kontoret har under en tiodrsperiod arbetat strategiskt och strukturerat med
drifteffektiviseringar. Detta har resulterat i ett minskat koldioxidutslépp fran véra fastigheter, ett
minskat anvéndande av olja for uppvarmning och en minskning av energianvandning for
uppvirmning av vara byggnader.
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7.2 Avfallshanteringen vid fastighetsavdelningen

Under 2018 sorterade verksamheterna ut 163 500 kg matavfall samt 170 450 kg kéllsorterat
material (pappersforpackningar, plastférpackningar, returpapper, metallforpackningar och
glasforpackningar) fran de kommunégda fastigheterna.

Matavtfallet omvandlas till biogas och biogddsel. Biogasen kan anvéndas som fossilfritt
fordonsdrivmedel. Biogddsel kan anvéndas som véxtniring till &krar och odlingar.
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7.3 Lokalyta

Nyckeltal per 2018-12-31

Objekt

Totalt antal objekt

169

Antal bostader (lagenheter for uthyrning)

547

Area

Total uthyrningsbar lokalarea

144 203 kvm LOA

Total uthyrningsbar bostadsarea

33 861 kvm BOA

varav.

Forskolor

17 931 kvm LOA

Grundskolor och gymnasier

81 339 kvm LOA, 139 kvm BOA

Vardinrattningar

6 268 kvm LOA, 13 770 kvm BOA

Kultur och fritidsverksamhet

21 436 kvm LOA, 60 kvm BOA

Kommunal administration

8 745 kvm LOA, 378 kvm BOA

Ovriga fastigheter

2 319 kvm LOA

Arbetsomraden och lokaler

3730 kvm LOA

Bostader 2 435 kvm LOA, 19 514 kvm BOA
Vakanser
Totalt ej uthyrd lokalarea (LOA) 144 kvm
Totalt ej uthyrd bostadsarea (BOA) 1561 kvm
Vakanstal lokaler 0,10 %
Vakanstal bostader 8 %

Driftkostnad

Genomsnittlig driftskostnad

495 kr’lkvm LOA+BOA
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Lokalyta per verksamhetsomrade

2% 2%

m Arbetsomraden och kokaler
m Bostader for uthyrning

= Farskok

= Grundskolor och gymnasium
= Kommunal ad minstration

m Kulkur och fritidsverksamhet
= Vardinrgttningar

m Owrigafastigheter
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