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Planeringsforutsattningar 2021-2023

Inledning

Fastighetsnamndens uppdrag ar att forvalta och utveckla kommunens lokaler och bostader.
Bortraknat projektet fér kommunens nya lokaler i Morby Centrum ska fastighetsnamnden l[amna ett
positivt resultat om 8,8 mnkr. Hyresintakterna for 2021 6kar enbart marginellt jamfért med 2020 pa
grund av forandringar i lokalbestandet och vakanta lokaler. Kapitalkostnaderna 6kar dock med 4
mnkr till 105 mnkr fér 2021. Kapitalkostnadernas andel av den totala driftkostnaden om 265 mnkr
uppgar till 40%.

Namnden har de senaste aren genomfoért stora besparingar. For att klara budgeten i
planeringsforutsattningarna behover ytterligare besparingar genomféras inom reparationer.
Utrymmet for reparationer for budgetaret 2021 uppgar darmed till ca 65% av det utfall som
namnden hade 2017-2018.

Det finns en stor risk att detta ytterligare 6kar behovet av det mer Iangsiktiga underhallet och att det
uppfattas negativt av hyresgasterna.

Fastighetsforvaltningen har sedan 2019 pabdrjat ett utvecklingsarbete. Det arbetet fortgar men i
lagre takt pa grund av att resurserna ar begransade. Satsning gors bland annat pa att ta fram en
reviderad hyresmodell, nytt fastighetssystem och langsiktiga underhallsplaner. Syftet ar att 6ka
nojdheten hos ndmndens hyresgaster.

Ekonomi

Fastighetsnamndens budget i planeringsforutsattningarna for 2021 uppgar till 1,2 mnkr (netto). Det
innebar en oférandrad budget jamfért med budget 2020. Kapitalkostnaderna for fastighetsnamnden
uppskattas bli 105 mnkr 2021 jamfért med 101 mnkr 2020. Kapitalkostnaderna 6kar framst darfor att
olika investeringsprojekt har slutforts ar 2020 t ex renovering av Mérbyskolan.

Hyresintdkterna bedéms 6ka med enbart 0,5 mnkr 2021 jamfort med 2020. Att hyresh6jningen inte
bedoms bli hégre trots de arliga hyreshdjningarna beror pa flera forandringar i lokalbestandet och
vakanta lokaler.

Namnd (mnkr) Utfall Budget Budget Plan Plan
2019 2020 2021 2022 2023

Nettokostnader 0,0 -1,2 -1,2 0,0 0,0

Forandring i mnkr -1,2 0,0 1,2 0,0

Forandring i % 0% -100% 0%




Nedanstaende tabell visar fastighetsnamnden budget per verksamhet

Utfall Budget Budget Plan Plan
Nettokostnad per verksamhet 2019 2020 2021 2022 2023
Fastighetsforvaltning 9,2 8,8 8,8 0,0 0,0
Morby centrum flytt projekt -3,5 -10,0 -10,0 0,0 0,0
Nettokostnader 5,7 -1,2 -1,2 0,0 0,0

Fastighetsnamndens budget fér Moérby centrumflytten kommer att vara oférandrad 2021 jamfort
med 2020. Likasa kommer budgeten for fastighetsforvaltningen att vara oférandrad 2021 jamfort
med 2020.

Inom fastighetsforvaltningen 6kar kostnaderna mest inom féljande 2021 jamfért med 2020:

Kostnad (mnkr) Budget 2020 Budget 2021 Forandring
Kapitalkostnader -101,2 -105,0 +3,8
Konsultkostnader -1,8 -3 +1,2
IT-kostnader -3,7 -4,9 +1,2
Totalt -106,7 -112,9 +6,2

Kapitalkostnaderna 6kar med 3,8 mnkr 2021 jamfort med 2020 och det kan till stor del férklaras av
att investeringsprojekt har slutférts inom Maorbyskolan. IT-kostnadsbudgeten 6kar med 1,2 mnkr
2021 darfor att kontoret planerar inkdp av fastighetssystem. Konsultkostnader 6kar med 1,2 mnkr
2021 utifran att det finns ett behov av teknisk statusbesiktning och implementering av

fastighetssystem.

Under 2021 ser fastighetsnamnden utvecklingsbehov inom systemstéd for projekt och férvaltning,

samt satsning pa teknisk statusbesiktning till en kostnad om ca 2 mnkr. Under 2020 var motsvarande

utvecklingssatsning ca 1 mnkr.

Kommunen har idag ett stort behov av utveckling av ny hyresmodell. Arbetet foreslas drivas fran

tekniska kontoret i ndra samverkan med 6vriga forvaltningar med lokalbehov. En stor del av arbetet

bedéms kunna utféras med kommunens interna resurser.




Investeringar

Pagaende projekt Budget Plan Plan Upparbetat Berdknad
2021 2022 2023 2019-12-31 totalutgift

Korttidsboende Ginnungagap -3 * * -0,5 *

Enebybergs skola -3 * * *

Summa pagaende projekt -6 * * -0,5 *

Planerade projekt Budget Plan Plan Beraknad
2021 2022 2023 totalutgift

Ram, drifteffektiviseringar -10 -10 -10 -30

Ram, inomhusmiljé -12 -12 -12 -36

Ram, myndighetskrav -10 -10 -10 -30

Ram, -2 -2 -2 -6

verksamhetsanpassningar

Ram, tillfalliga lokaler och -1 -1 -1 -3

bostader

Ram, atgarder for skydd mot -2 -3 -3 -8

hot och vald

Ram, sdkerhet och -1 -3 -3 -7

klimatférandringar

Planerat underhall -57 -55 -55 -167

Kevingeskolan -5 * * *

LSS-boende, ny placering -20 0 0 -20

Enebybergs -11 -11 -11 -33

pensionarsbostader

Morbybadet -20 0 0 -20

Stocksundsskolan, tillbyggnad -5 * * *

och trafikatgarder

Summa planerade projekt -156 -107* -107* 0 -360*

Summa investeringar -162 -107* -107* -0,5 -360*

*For projektet har genomforandebeslut ej tagits och totalbudget saknas darmed.

Forslag till investeringsbudget 2021 &r 154 mnkr. Detta 6verstiger ramen pa 134 mnkr, med 20 mnkr.
Avvikelsen beror pa ett stort behov av underhallsatgarder fér Morbybadet. Hittills har mindre
atgarder genomforts for att bibehalla funktion under en kortare tidsperiod tills nytt bad finns pa
plats. Med dndrade férutsattningar for det nya badet ser kontoret ett 6kat behov att genomféra
renoveringsatgarder for att bibehalla funktion en langre tidsperiod. Innan projektet kan paborjas
behdéver utredning genomforas och genomforandebeslut fattas.

Inom ramen fér myndighetskrav foreslar kontoret att medel avsatts for forbattrat brandskydd i
fastighetsbestandet och utbyte av fettavskiljare.

Inom ramen for atgarder for skydd mot hot och vald féreslar kontoret att arbetet fokuseras pa
skalskyddet i skolor och forskolor.

Inom sdkerhet och klimatférandringar kommer fokus ligga pa att tillskapa ytterligare reservkraft for
att 6ka mojligheten att sdkra upp vid elavbrott i fler objekt.



Inom planerat underhall ser kontoret behov av uppgradering och utveckling av utemiljon pa
forskolor. Arbetet kommer att utforas i ndra samverkan med bildningsférvaltningen. Hissar i
kommunens fastighetsbestand ar i behov av upprustning och i vissa fall utbyte. Verksamheterna i
kommunen blir hart drabbade da hissar blir stillastaende under en tid pga svarigheten att leverera
reservdelar till alderstigna hissar. Under kommande ar behover investeringar géras och for perioden
foreslas 9 mnkr laggas pa renovering och utbyte av hissar.

Uppdraget att tillskapa ytterligare LSS-boende ingar i budgeten och namnden invéntar
inriktningsbeslut med anvisning om ny placering.

Kontoret planerar att fortsatta eller starta upp programarbete infér genomforandebeslut i flera
investeringsprojekt sdsom Stocksundsskolan, Kevingeskolan, Enebybergs skola och korttidsboende pa
fastigheten Ginnungagap.

Risker

Vid forsaljning av bebyggda fastigheter belastas fastighetsnamndens driftbudget med restvardet pa
anlaggningstillgangar i fastigheten. Dessa restvarden ingar inte i budgeten och forsaljning av
fastigheter ligger inte inom fastighetsnamndens verksamhetsomrade.

Det finns risk for nya vakanser i kommunens lokaler under aret som inte ingar i budget. | samband
med att kommunens férvaltningar ser 6ver kostnader sasom lokalhyra har hyresavtal sagts upp och
risk finns att ytterligare hyresavtal kommer att sdgas upp. Kontoret arbetar intensivt med uthyrning
av uppsagda lokaler, men olika omstandigheter paverkar mojligheten till uthyrning. Detta kan vara
att anvandningsomradet for byggnaden enligt detaljplanen ar begréansande eller att samordning om
framtida nyttjande behdéver géras mellan tekniska kontoret och kommunens andra férvaltningar
innan lokalen kan forhyras till ny hyresgast. Ett av namndens mal &r att uthyrning av vakant lokal ska
ske inom ett ar fran uppsagning.

Fastighetsnamnden har for hyresintdkter i budgeten raknat med KPl om 2 procent enligt
planeringsférutsattningar. Med anledning av den ekonomiska situationen i varlden finns risk att KPI
kommer vara betydligt lagre, vilket paverkar hyresintdkterna.

En extra kall och snorik vinter paverkar namndens driftkostnader i form av vinterkostnader for
snorojning och halkbekdmpning samt forhéjda uppvarmningskostnader.

Tekniska kontoret ar en ren bestallarorganisation. Personalomsattningen ar hog vilket innebar risk
for att formagan att genomféra projekt, utredningar och hantera fragor inom den tidsram som
forvantas paverkas.

Det finns ett stort behov av att fortsatta utveckla fastighetsforvaltningen, inférskaffa system som
underlattar planering samt genomféra stérre utredningar likt ny hyressattningsmodell mm.
Utvecklingsprojekten syftar till att 6ka kundnodjdheten (NKI), effektivisera kontrollen av att
myndighetskrav efterlevs och ge tydliga underlag for att kunna ratt prioriteringar inom underhall av
fastigheter. De begrdansade ekonomiska ramarna och till viss del ocksa personalomsattningen
paverkar takten for genomforande.



Effektivisering

Fastighetsnamndens kostnader &r till stor del icke paverkbara. Av namndens totala kostnad pa 265
mnkr &r ca 227 mnkr helt eller delvis icke paverkbara kostnader. Exempelvis ar kapitalkostnaden 105
mnkr och fastavtal for fastighetsdrift 17,5 mnkr. Rorliga kostnader &r ca 38 mnkr och utgors
exempelvis av de |I6pande kostnaderna for tillsyn och skotsel, reparationer, skadegorelse,
utredningar och utveckling. De rorliga kostnaderna kan delvis paverkas men atgarderna ar
nddvandiga for en fungerande verksamhet.

Fastighetsnamnden kommer for 2021 fa 4 mnkr i 6kade kapitalkostnader. Budgetramen tacker inte
denna kostnadsokning och namnden behdver hitta effektiviseringar och besparingar om budgeten
given i planeringsforutsattningarna ska hallas. Detta trots 6kade hyresintakter enligt sedvanlig
upprakning. Att hyresintdkterna enbart bedéms 6ka med 0,5 mnkr beror pa den stora férandring som
nu sker i lokalbestandet med vakanta lokaler. Flera av dem réaknar kontoret fa hyra for men inte alla.

De senaste aren har nimnden genomfort flera besparingar vilket paverkat bland annat ramen fér
drift och underhall. For att klara budgetramen i planeringsférutsattningarna maste ytterligare
besparingar goras. Besparingar planeras fraimst att géras med 2,5 mnkr inom reparationer och 0,5
mnkr inom I6pande skétsel av mark. Budgeten for reparationer minskas fran 15,8 mnkr 2020 till 13,5
mnkr 2021. Aren 2017 och 2018 |ag utfallet pa reparationer pa 19,9 mnkr respektive 18,4 mnkr.

Konsekvenserna blir att tekniska kontoret kommer vara mer restriktiva i bestallning av atgarder for
tillsyn och skotsel samt reparationer utover fasta avtalet. Besparingen kommer att markas av
hyresgasterna i form av exempelvis lagre niva pa skotsel av vaxtligheten och att reparationer for att
bibehalla niva pa ytskikt i lokalen minskar. Kontoret kommer fokusera pa atgarder for att bibehalla
en god funktion, sdkerhet for brukaren och arbetsmiljo.

Konsekvensen blir att besparingarna kan komma att uppfattas som en forsdmrad serviceniva for
hyresgéasterna. Risk finns att detta paverkar fastighetsnamndens mal negativt dar de méats genom
No6jdkund index-enkat. Dock kommer tekniska kontoret att fortsatta arbeta for forbattringar inom
kommunikation och aterkoppling till hyresgasten som med utvecklingspotential.

Byggnader och tomt kommer att fa en forsamrad kvalitetsniva med dessa besparingar och
underhallsbehovet kommer att 6ka snabbare jamfort om byggnader och tomt vardas I6pande med
en hogre kvalitet. Besparingarna ar darfor inte 6nskvarda i ett langre perspektiv. Behovet av 6kat
planerat underhall p g a besparingarna kommer att 6ka med drygt det belopp som sparas in pa
reparationer, dvs ca 3,0 mnkr for ar 2021.

Behov och mdijlighet till effektiviseringar finns inom automatisering av fakturahantering,
vidarefakturering och bestallningsmodulen i ekonomisystemet. Detta skulle innebéra en stor
tidsbesparing for tekniska kontoret sarskilt inom fastighetsforvaltning dar fakturahantering ar en
tidskravande arbetsuppgift. Da systemforvaltningen for ekonomisystemet finns inom
kommunledningskontoret behdver arbetet med foreslagna effektiviseringar ske i samverkan mellan
forvaltningarna.
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