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Fastighetsnamndens konsekvensbeskrivning

Sammanfattning

Pé uppdrag av Kommunstyrelsen redovisar tekniska kontoret
konsekvensbeskrivning av vad foreliggande ramf6rslag ar 2020 medfor for
effekter for verksamheten och méljusteringar som forslaget medfor.
Ramforslag for fastighetsnimndens driftbudget ar 2020 ar 8,5 mnkr.

Effekt Konse-
Nr. 2020 Kort beskrivning kvens*
1 -4,7 = Minska kostnader for tillsyn, skdtsel och 1
reparationer.
2 -1,0 Minska forbrukningen av varme och vatten i 2

kommunens lokaler.

3 Inte genomfora de delar av utvecklingsarbetet 2
for fastighetsforvaltning som innebér externa
kostnader.

4 Ingen marginal for vinterkostnad och 2

oforutsedda kostnader.
5 Paverkan fastighetsndmndens mal. 3
-5,7 TOTALT

*  Konsekvens: Det dr ndmndens bedomning av vilken konsekvens forslaget
far enligt nedan skala. Ndmnden har vdgt in tvd olika perspektiv, externt
och internt. Ddr externt dr bland annat Danderydsborna, foretagen och
andra kunder till kommunen.

1 = Mycket negativa konsekvenser, 2 = Negativa konsekvenser, 3 =
hanterbara konsekvenser pd kort sikt, 4= hanterbara konsekvenser pa
lang sikt

1(12)



555 DANDERYDS KOMMUN Bilaga 1 - 2(12)
Konsekvensbeskrivning

Tekniska kontoret Datum Diarienummer
2019-03-28 FN 2019/0147

Bakgrund

Danderyds kommun har de tva senaste dren gitt med underskott och om
inget gors finns risk for att kommunen gar med underskott dven de tva
nistkommande &ren. Med anledning av det tog kommunfullmiktige beslut
den 4 mars 2019 om en atgérdsplan. En del av atgirdsplanen var att ge
kommunstyrelsen och de andra ndimnderna 1 uppdrag att ta fram
konsekvensbeskrivningar (KS2019/105). Av beskrivningarna ska det framga
vad den foreslagna ekonomiska ramen ar 2020 medfor for effekter for
respektive verksamhet.

Kommunfullméktiges beslut var sdankt ram for fastighetsnimnden med 2
mnkr och ingen kompensation for pris- och l6neuppriakningar mm som
motsvarar ca 0,4 mnkr.

Kommunfull- Budget Forslag Sanktram  Loner & Totalt
maktiges 2019 2020 jmfr 2019 Priser
ramforslag (mnkr) mm
Fastighetsnamnden 6,5 8,5 -2 -0,4 -2,4

Fastighetsnamndens analys

Nedan dr ndmndens analys till ekonomiska fordndringar. Sammantaget blir
det totala effektiviseringskravet pa ndmnden 5,7 mnkr. Det dr ca 3,7 mnkr
mer dn fullméktiges inriktningsforslag.

Fastighets- Loner Vakans- Paviljonger Index Totalt
namndens & hyra Hagaskolan @ upprakning
bedomning (mnkr) Priser hyror
Fastighetsnamnden -7,0 -1,2 -0,5 +5 -3,7

Lone- och prisokning
Tekniska kontoret berdknar 16nedkningar for 2019 till 0,5 mnkr.

Prisokningar kommer ske framst genom indexuppréakningar 1 befintliga avtal
inkl inhyrningar av lokaler och berdknas uppga till ca 3,5 mnkr.

Marknadsliget for elpriset har hojts kraftigt och detta kommer péverka
kommunens elkostnad. Elpriset dr hojt med ca 15 6re/kWh jamfort med
elpriset vid tidigare avropstillfélle. Fastighetsndmndens objekt forbrukar ca
20 000 000 kWh/ar vilket ger en bedomd hojning av elkostnaden med 3
mnkr/ar.
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Vakanshyra

Prognosen for hyresintdkter 2019 &r 1,4 mnkr l4gre &n budget pé grund av
vakanshyror enligt nedan, forsenade projekt sdsom renovering av
Morbyskolan och ombyggnation till LSS-boende pé fastigheten Svea 1. P&
Morbyskolan kommer hyran hojas till det hogsta beloppet enligt
internhyresmodellen nér renovering och ombyggnation ér fardigstilld. For
projekt som ingick i budgeten for 2019 men som inte genomforts minskar
aven driftkostnaden i motsvarande omfattning.

Prognosen for vakanshyror &r 2019 ar 0,2 mnkr, for ar 2020 ar 1,2 mnkr och
for 2021 ar den 2,9 mnkr. Prognosen baseras pa uppsdgningstid enligt
hyresavtal eller verenskommelser i samband med nytecknande av
hyresavtal.

Paviljonger Hagaskolan

Inom Enebybergs skola har verksamheten i januari 2019 ldimnat den
permanenta byggnaden Hagaskolan och flyttat till nya paviljonger.
Anledningen var inomhusmiljoproblem i skolbyggnaden. Verksamheten har
erhéllit motsvarande funktion i paviljongerna och tidigare hyresniva
kvarstar. Tekniska kontoret far ddrmed inte tickning for hyran till
paviljongleverantdren och det uppstar en differens om 500 tkr/ar. Detta
ingick inte i budgeten for 2019.

Indexupprikning hyresintikter

Enligt hyresavtalen for privata hyresgaster justeras hyran varje ar utifran
Konsumentprisindex, KPI. Enligt tidigare planeringsforutsittningar géller
samma niva for kommunens verksamheter. En oséker prognos och
bedomning av KPI for ar 2020 hyreshdjningar dr 2 %.

Processen for hyresjusteringar for bostdder dr beskriven nedan under
rubriken Bostéder.

Totalt bedomer tekniska kontoret att hyresintdkter 6kar med 5 mnkr 1 budget
ar 2020 jamfort med ar 2019.

Andra ekonomiska forindringar
Kapitalkostnad

Kapitalkostnaden kvarstar pd samma niva ar 2020 som ar 2019. For &r 2019
ingér direktavskrivning av Hagaskolan pga rivning i kapitaltjdnstkostnaden
med 4,7 mnkr. For ar 2020 tillkommer aktivering av Mdrbyskolans
renovering pa 56 mnkr som en stor paverkande del.
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Kapitaltjdnstkostnaden utgor ca 40% av fastighetsndamndens kostnader.

Kapitalkostnader

120

100 /_

80

mnkr

60
40

20

2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020

ar

Mellan aren 2017 och 2018 har kapitalkostnaden 6kat med 14 mnkr. Detta
beror frimst pa fardigstillande av flera projekt samt direktavskrivning vid
forsdljning av fastigheterna Embla och Svitiod.

Kapitalkostnadsokning

Fardigstallda projekt mellan 2017 och 2018
Rinkebyvagen 4,4

Djursholms ridhus 2,9

Batmanstorpet 2,6

Embla 10 1,1

Svitiod 0,8

Ovriga objekt 2,2

Totalt 14 mnkr

Investeringsbudget

Investeringsbudgeten minskar under 2019 med 35 % genom att flera projekt
flyttas ett &r framat i tiden. Dock kvarstér behovet av att genomfora
projekten och det skulle bli konsekvenser for kommunens verksamheter om
genomforandet flyttas ndgra ar framét i tiden.
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I den foreslagna budgeten for 2019 avser 65 mnkr reinvesteringar, 40 mnkr
projekt dir bade reinvesteringar och nyinvesteringar ingr, samt 23 mnkr
rena nyinvesteringar.

Inom reinvesteringsprojekt sdsom planerat underhall och energi-
effektiviseringsprojekt dr det viktigt att budget kvarstar for att inte pdverka
driftbudgeten negativt. Behovet finns dven att kommande ar 6ka anslagen
inom planerat underhall for att vidmakthélla den tekniska statusen i
kommunens fastighetsbestand.

I investeringsbudgeten ingdr inte investeringar i eventuella atgérder som kan
behdvas med hédnsyn till upprustning av civilt forsvar.

Hyresmodell

Fastighetsnimndens intdkter baseras pa hyresintékter, dels frdn kommunens
verksamheter och dels fran externa hyresgéster. De externa hyresgisterna
driver verksamheter sdsom skolor, forskolor, vard- och omsorgsboende och
kommersiella verksamheter eller &r privata bostadshyresgéster. Hyrorna for
verksamheter bygger pa en internhyresmodell och &r berdknade efter
tekniska kontorets sjdlvkostnad dvs att resultatet for tekniska kontoret ska
vara noll. Konsekvens att fastighetsnamnden ska ge ett positivt resultat &r att
servicenivan enligt den berdknade sjdlvkostnaden sjunker.

Internhyresmodellen bygger pé likabehandling av kommunala och privata
verksamheter. Hyresséttning liksom pengsystemet fran
bildningsforvaltningen och socialkontoret &r likvérdiga for kommunala och
privata verksamheter. Hyresséttning baseras pa yta och skick.
Hyresséttningen for exempelvis grundskolor varierar fran ca 1 200 kr/kvm
till ca 1 500 kr/kvm. Den hogre hyran giller vid nybyggnation eller efter
storre renovering. Verksamhetens hyra for tillfélliga paviljonger till
verksamheter med anledning av utékning av antal elevplatser dr nagot
hogre. Utbildningsndmnden star dven for en hyra utdver detta da tekniska
kontorets sjdlvkostnad for inhyrning dr runt 2 500 kr/kvm.

Hyresavtalen med bdde kommunala och privata verksamheter &r i de allra
flesta fall tecknade for tredrsperioder med uppsidgning senast 9 ménader for
hyrestidens utgédng. En uppsédgning av en lokal just efter perioden om 9
manader har gatt ut, innebdr att hyrestiden géller ytterligare tre ar.
Kommunens likabehandlingsprincip av kommunala och privata
verksamheter innebér att &ven uppsdgningar hanteras lika och enligt
respektive hyresavtal for lokalen.

Internhyresmodellen bygger pa olika grupper av hyreskollektiv sésom
grundskolor, forskolor och vard- och omsorgsboenden. Hyreskollektivet
gemensamt bar pd utjamning av kostnader for lokaler med en hog
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sjdlvkostnad. En hog sjdlvkostnad beror oftast pa nybyggnation eller storre
renovering.

Verksamhetsanpassningar

Hyresgéster kan vid behov bestélla verksamhetsanpassningar av en lokal.
Bestéllningen uppkommer oftast vid fordndrad verksamhet eller utokning av
verksamheten. Fastighetsndmnden har i budget en investeringsram for
verksamhetsanpassningar. Vid bestéllning av verksamhetsanpassningen
tecknas ett tilliggshyresavtal dir kostnaden for fastighetsnamnden fordelas
efter avskrivningstid for investeringen. I tilliggshyran ingar kapitalkostnad
for investeringen och eventuellt tillkommande driftkostnad.

Vid uppsdgningar av hyresavtal kontrollerar tekniska kontoret om det dven
finns tillaggshyresavtal for lokalen med kvarvarande restvérde for
verksamhetsanpassningar. Restvirdet kommer att debiteras verksamheten.

Bostiader

Hyran for bostidder i kommunens fastighetsbestind ar satt efter
bruksviardesmodellen i linje med kommunala bostadsbolag. Hyresh6jning
sker en gang per ér vid forhandling med Hyresgistforeningen och brytdatum
ar 1 april. Forhandlingen mellan Danderyds kommun och
Hyresgistforeningen utgar fran resultatet av Hyresgéstforeningens
forhandling med de kommunala bostadsbolagen. Hyresh6jning kan dven ske
for enstaka lagenheter eller byggnader efter storre renoveringar eller om
hyresséttningen behdver justerasfor att ligga 1 linje med
bruksvéirdesmodellen. Tekniska kontoret planerar for en analys av hyresniva
for bostader som grund for en eventuell omférhandling av hyresniva for
bostider. Vissa bostéder i fastighetsbestandet har en 1ag hyresniva.

Aktuella uppsigningar av lokaler

Uppségningar har inkommit till tekniska kontoret for verksamhetslokaler
under 2019 och analys visar att ytterligare kan inkomma. Onskad utflyttning
ar generellt sommaren 2019. Enligt hyresavtal &r hyrestidens utgang upp till
tva och ett halvt ar senare, varierande mellan avtalen, vilket innebér att
verksamheterna kvarstdr med hyreskostnad under ytterligare en period fran
onskad utflyttning. For de 6verlimnade uppsédgningarna ror det sig totalt 5,1
mnkr exkl tilliggsavtal. Kostnaderna fordelas dver aren 2019-2021 enligt
foljande:
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Ar Hyra under perioden onskad utflyttning till hyrestidens
utgang

2019 1,8 mnkr
2020 2,4 mnkr
2021 0,9 mnkr

Summa | 5,1 mnkr

Tillaggsavtal for verksamhetsanpassningar som &r langre dn hyrestiden
kommer att debiteras hyresgésten som ett restvirde. For de uppsagda
hyresavtalen ror det sig om ca 20 tkr i verksamhetsanpassningar och ca 450
tkr i avetablering av skolpaviljonger.

I ovanstdende summering antas att en forskola hyrs ut till ny verksamhet
direkt i anslutning till utflyttning. Nuvarande verksamhet blir darfor
hyresbefriade fran utflyttningsdagen.

P& Siatradngsvigen 8 plan 2 har foretaget Véarljus fram till mars 2019 drivit
HVB-hem pa uppdrag av socialkontoret. Varljus lagger ner foretaget pa
grund av vikande efterfragan. Avtalet mellan Varljus och socialkontoret
innebdr inte att kommunen kan fortsétta att debitera hyra till Vérljus. Det
externa avtalet med Ikano Bostad AB giller till augusti 2020 och det interna
avtalet mellan socialkontoret och tekniska kontoret speglar hyrestiden. For
lokalen har dven verksamhetsanpassningar genomforts med tilldggshyra
fram till samma slutdatum. Hyran for socialkontoret dr 2,3 mnkr/ar dir ca
1,3 mnkr/ar avser verksamhetsanpassning och ca 1 mnkr/ar avser det
externa hyresavtalet. Tekniska kontoret utreder for narvarande en alternativ
anvindning for lokalen for att minimera hyresforlusten for kommunen.

Tekniska kontoret ansvarar for att utreda anvindning av uppsagd lokal och
att gora detta skyndsamt. Detta dr tillkommande arbetsuppgift for kontoret
och organisation och rutiner haller pé att arbetas fram. Arbetsgruppen for
lokalforsorjningsprocessen hanterar fragan och en bedémning av behov i
respektive forvaltning genomfors. En ny anvindning kan innebéra
forhyrning av annan forvaltning, en privat hyresgést eller en bedomning att
det inte finns behov av lokalen. Alternativen rivning eller forséljning utreds
och beslutas politiskt.

I de fall detaljplanens anvandning for fastigheten ar styrd till specifik
anviandning sasom skola eller gruppbostéider krévs en djupare analys. |
nagra fall dr skollokal uppsagd dér detaljplanen medger ”Allmént andamal”.
En sddan tomt kan anvéndas for olika kommunala andamal och eventuellt
kommersiella &ndamal, men inte bostdder. Exempel pa alternativa 16sningar
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ar andring av detaljplan, tillfalligt bygglov for att pa kort sikt anvinda
lokalen till annat &ndamal, samt att riva eller bevara byggnaden for framtida
strategiska behov av marken. Forskolan Norra Asgard #r ett exempel pi ett
objekt dér en djupare analys krévs.

En tomstilld lokal innebér viss reduktion i 16pande driftkostnader men flera
fasta kostnader kvarstar sasom fastighetsforsékring, fastighetsskatt, viss
uppvéarmning och regelbunden tillsyn av lokalen. For vakanta lokaler ar
2020 bedoms kostnadsreduktionen vara ca 100 tkr.

Personal

Tekniska kontorets fastighetsavdelning har 15 medarbetare varav en person
delas med va-avfallsavdelningen. Personalkostnaderna motsvarar ca 7 % av
de totala kostnaderna for fastighetsndamndens driftbudget.
Fastighetsavdelningen far dven stod av Tekniska kontorets administrativa
avdelning med ekonomi, upphandling, registratur mm vilket ingar i
personalkostnaderna.

Kontoret har en tjanst vakant, projektledare installationer. Projekten
genomfors istillet med extern konsult och kostnaden ldggs ddrmed i
investeringsprojekten.

I det tidsméssiga glapp som ofta uppstar mellan att personal séger upp sig
och en ny rekrytering kan vara pa plats har kontoret tidigare ar tagit in
inhyrningskonsult. Denna kostnad finns inte i budget ar 2019.
Konsekvensen dr att de allra viktigaste arbetsuppgifterna tillfalligt fordelas
till befintlig personal med f6ljden att de far en storre arbetsborda. Vissa
arbetsuppgifter kommer att utforas forst nir ny rekrytering ar pa plats.
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Namndens forslag till effektiviseringar och
konsekvenser for dessa

Nedan beskrivs de forslag som ndmnden har tagit fram. Namnden ska stréva
efter att forslagen som ndmnden lamnar ska vara hogre dn
kommunfullméktiges ramforslag.

Effekt Konse-
Nr. 2020 Kort beskrivning kvens*
1 -4,7  Minska kostnader for tillsyn, skotsel och 1
reparationer.
2 -1,0 Minska forbrukningen av virme och vatten i 2

kommunens lokaler.

3 Inte genomfora de delar av utvecklingsarbetet 2
for fastighetsforvaltning som innebér externa
kostnader.

4 Ingen marginal for vinterkostnad och 2

oforutsedda kostnader.
5 Péaverkan fastighetsndmndens mal. 3

-5,7 TOTALT

Nr. 1 — Minska kostnader for tillsyn, skotsel och reparationer

For driftkostnader kommer besparingar behova ske i de 16pande kostnaderna
for tillsyn och skotsel av bade byggnad och tomtmark, samt reparationer av
byggnad. Besparingarna dr ca 4,7 mnkr for ar 2020. Detta ar 12 % lagre
jamfort med 2019 ars niva. Aven denna budget var reducerad jimfort med
tidigare ar. Besparingen kommer att mérkas av hyresgésterna i form av
exempelvis ldgre niva pa skotsel av véxtligheten och att reparationer for att
bibehélla niva pa ytskikt i lokalen minskar. Kontoret kommer fokusera pé
atgirder for att bibehélla en god funktion, sdkerhet for brukaren och
arbetsmiljo.

Konsekvensen ir att besparingarna kan komma att uppfattas som en
forsdmrad serviceniva for hyresgisterna. Hyresavtalens gransdragningslista
med hur ansvars- och kostnadsfordelning av fastighetsrelaterade fragor
kommer &dven att foljas upp med storre noggrannhet for bade lokaler och

9(12)
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bostédder. Tekniska kontoret har tidigare ofta tolkat gransdragningslistan till
hyresgistens fordel men kommer behdva gora striktare bedomningar. Risk
finns att detta paverkar fastighetsnimndens mal negativt dir de méts genom
Nojdkund index-enkdt. Dock kommer tekniska kontoret att fortsitta arbeta
for forbattringar inom kommunikation och aterkoppling till hyresgisten som
med utvecklingspotential.

Byggnader och tomt kommer att fi en forsdmrad kvalitetsniva med dessa
besparingar och underhéllsbehovet kommer att 6ka snabbare jamfort om
byggnader och tomt virdas 16pande med en hogre kvalitet. Besparingarna ar
darfor inte onskvérda i ett langre perspektiv. Detta dr kopplat till
investeringskostnad for planerat underhall. Behovet bedoms 6ka kommande
ar fran dagens niva pa 35 mnkr och till en bedémd niva pa ca 50 mnkr,
vilket motsvarar en 6kning frén ca 175 kr/kvm till ca 250 kr/kvm.

For att minska driftkostnader foreslar tekniska kontoret samverkan med
hyresgéster med gemensam dversyn och analys av energi- och
driftkostnader.

Nr. 2 — Minska forbrukningen av virme och vatten i kommunens
lokaler

For att minska driftkostnader bedomer tekniska kontoret att 1,0 mnkr kan
minskas jamfort med budget 2019. Detta baseras pa utfall av kostnader for
uppvarmning och vatten 2018.

Minskningen i kostnader innebér att forbrukning av virme och vatten méste
kvarsta pd samma niva som 2018. Flera faktorer spelar in sdsom hur
hyresgésten anvédnder lokalen, samverkan mellan hyresgést och tekniska
kontoret om optimal niva for virme, tekniska kontorets och
driftentreprendrens insats vid fel i uppvarmningssystem eller vattenlidckor i
fastigheten, samt de langsiktigt strategiska investeringarna for att
energieffektivisera fastighetsbestandet.

Nr. 3 — Inte genomfora de delar av utvecklingsarbetet for
fastighetsforvaltning som innebéir externa kostnader

Kontoret har under vintern 2019 genomfort en analys av utvecklingsbehov
inom fastighetsforvaltningen som resulterar i en handlingsplan. Hér har det
framkommit flera poster som kréver externt konsultstod eller inkdp och
utveckling av datasystem. Ar 2019 och 2020 kommer kontoret se dver
frdgan kring fastighetssystem och analysen visar att kontoret 1 forsta hand
bor utveckla och nyttja befintliga system i1 hogre grad genom pabyggnad av
nya moduler istillet for upphandling av helt nytt system. Aven det kommer
krava utvecklingsmedel och interna resurser. Konsekvensen av besparingar i
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budget ér att utvecklingen inte kan goras i den takt kontoret onskar utifran
behov.

I analysen av utvecklingsbehov har dven framkommit att kontorets
underhallsplan behdver bli &n mer langsiktig. For detta utvecklingssteg
behdver en teknisk statusbesiktning genomforas. Detta dr en konsultinsats
som finansieras av driftkostnad. Tjénsten kommer att upphandlas och
totalkostnaden uppskattas i dagsliget till ca 2 mnkr. Detta ryms inte i sin
helhet inom 2019 érs budget utan arbetet behover fordelas till 2020 - 2021.
Det hade varit onskvirt att kunna gora denna statusbesiktning i snabbare
takt for att hoja nivan och traffsdkerheten i bedomning av det ldngsiktigt
planerade underhéllet med ett 10 arsperspektiv. Idag har kontoret
underhallsplan fo6r kommande trearsperiod.

Nr. 4 — Minska marginal for vinterkostnad och oforutsedda kostnader
Vinterkostnader

Vinterkostnaden ingér i driftkostnaden och inkluderar snorjning och
halkbekdmpning. Budgeten baseras pa fem érs tidigare utfall. Enligt
driftavtalet genomfors snordjning vid ett visst snddjup och ett avtalat fast
belopp debiteras per tillfille. Budgeten for vinterkostnader har en inbyggd
stor osdkerhetsfaktor pa grund av védret.

Vinterkostnader
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I denna budget med besparingskrav finns ingen marginal for oforutsedda
tekniska hindelser i fastigheterna sdsom fuktskador eller storre
inomhusmiljoproblem. Risken finns att det uppkommer sadana behov
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utifran erfarenhet. Det finns heller inte budget for tillkommande utredningar
eller externt konsultstod.

Nr. 5 — Paverkan fastighetsnimndens mal

Fastighetsnimndens mal att "Danderyds kommuns fastighetsverksamhet
tillhandahaller &ndamalsenliga lokaler for kommunala verksamheter” samt
madlet att "Danderyds kommun forvaltar och utvecklar anldggningar och
byggnader sé att 6nskad funktion vidmakthalls Gver tiden” mits genom
kundenkéten Nojdkund index (NKI). En konsekvens av besparingar inom
skotsel och reparationer kan vara att NKI sjunker inom dessa omraden och
att fastighetsndmnden inte kan uppnd malet i sin helhet. Stor
paverkansfaktor pa resultatet av NKI har kommunikation och éterkoppling
till hyresgéster. Detta omrade kommer tekniska kontoret fortsétta fokusera
pa trots besparingar.
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