555 DANDERYDS
8 KOMMUN

Atgardsplan per 2020-03-30

Fastighetsnamnden



DANDERYDS
KOMMUN

Bakgrund

Kommunstyrelsen har bestdmt att ndr en nimnd som helhet ldmnar en negativ prognos,
oavsett belopp, mot budget ska det skrivas en atgirdsplan. Atgirdsplanen ska bifogas som en
bilaga till den aktuella budgetuppfoljningen (ekonomiska rapporten). Om det inte ar mojligt
ska en atgirdsplan tas fram till nistkommande budgetuppfoljning.

Syftet med atgardsplanen

Atgérdsplanen syftar till att folja upp de nimnder som prognostiserar en negativ avvikelse
mot budget.

Ansvarsfordelning

Ansvarsfordelning mellan kommunstyrelsen och den ndmnd som prognostiserar en negativ
avvikelse mot budget:

o Kommunstyrelsen begir atgirdsplan i samband med en negativ prognos.
e Nimnden beslutar om atgérdsplan och ansvarar for genomforande av dtgirder.

e Nimnden skicka atgdrdsplanen till kommunstyrelsen. Nimndens ordférande och
verksamhetschef ska foredra atgérdsplanen for kommunstyrelsen.

e Kommunstyrelsen foljer upp att atgiardsplan dr genomford.

1. Vilka orsaker finns till den negativa prognosen? Ar det av engingskaraktir?

Ekonomisk prognos

Fastighetsndmnden ska for budgetret 2020 ge ett dverskott pa 8,8 mnkr, exkl Morby
centrums flyttprojekt. Det innebér att hyresintékter frin interna och externa hyresgister som 1
grunden baseras pa sjdlvkostnad ska vara 8,8 mnkr &n forvaltningens driftkostnader.

Fastighetsforvaltningen (exklusive Morby centrums flyttprojekt) prognostiserar en negativ
avvikelse mot budget pa 3 mnkr. Framsta orsaken till avvikelsen beror pé att intdkterna blir
lagre &n budgeterat. Det kan delvis forklaras av att hyrorna prognostiserades med
hyreshdjningar om 2 procent i budget. Det faktiska utfallet for hyreshdjningar baserat pd KPI
blev 1,6 procent vilket motsvarar ca 1 mnkr ldgre intdkter. Dessutom blir intikterna for
Morbyskolan 1,4 mnkr lagre dn vad som forst budgeterades. I budget berédknades maxhyra for
hela skolans yta. Efter dialog med skolan bedomdes maxhyra endast avse del av yta dir
omfattande renoveringar utforts.

Uteblivna hyresintédkter i bostadsbestandet bedoms till 0,5 mnkr hogre dn budget pa grund av
stambyten i en bostadsrittsforening i Morbylund och dvertagandet av ansvar for vakanser i
modulldgenheter som hyrs ut via bostadsformedlingen. Ombyggnaden till LSS-boende pé
kvarteret Svea &r forsenat pa grund av dverklagan av bygglov vilket pdverkar hyresintdkterna
negativt.
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Utfallet pd kostnadssidan under perioden har varit ldgre &n budget, framforallt gidllande
kapitalkostnader och vinterkostnader. Under &ret kommer investeringsprojekt att aktiveras
som innebdr att prognosen for arets kapitalkostnader &r i linje med budget. Vinterkostnader
har for forsta kvartalet varit lagre dn budget, men osdkerheten i behov av sno- och
halkbekdmpning under arets sista kvartal gor att prognosen inte avviker frin budget.

Budgetavvikelsen dr inte av engdngskaraktér. Fastighetsndmnden ser att avvikelsen beror pa
en fordndring av hyresintidkterna som &r svér att balansera med att minska driftkostnader i
samma utstrickning i en mycket begransad budget.

2. Paverkar den negativa prognosen dven nistkommande ar?

Fastighetsndmnden bedomer att dven budgeten enligt planeringsforutsattningar 2021 &r
mycket sndv och risken ar stor for en negativ prognos dven under 2021. Bilden som beskrivs
under avsnittet nedan speglar dven bilden for 2021. Den léngsiktiga atgdrdsplanen hanterar
atgarder for eventuella avvikelser kommande ar.

Hyresintikterna kommer att paverkas negativt kommande ar pd grund av fordndringar i
fastighetsbestdndet, vakanser och att KPI for upprakning av hyran paverkas av det
ekonomiska léget.

Fastighetsnimnden gor prognosen att fastighetsbestandet kommer att minska. Flera
forskolelokaler kommer under 2020 tomstéllas dér detaljplanens &ndamal &r bostad. Planen ar
att nimnden ldmnar fastigheterna till kommunstyrelsen for inriktningsbeslut dir ett mojligt
alternativ till beslut &r att fastigheten séljs. Under denna beslutsprocess ansvarar
fastighetsndamnden for lokalen och den allra storsta delen av driftkostnader kvarstar. Det &r
exempelvis kapitalkostnader, forsidkring, el och virme, samt tillsyn.

Vid planering av kommande ars budgetar och upprikning av hyresintékter ar det av stor vikt
att minskningen av fastighetsbestandet beaktas.

Hyresintikter kommer dven att paverkas av eventuella vakanser i fastighetsbestandet, bdda
lokaler och bostéder.

KPI (Konsumentprisindex) paverkas av inflation och det ekonomiska léget i bdde virlden och
1 Sverige. Med rddande pandemi och ekonomiska situation finns risken att KPI kommer vara
nira 0 flera ar framover. Detta innebér da att hyresniva for bade privata och kommunala
verksamheter inte okar. Fastighetsndmndens dkade kapitalkostnader kommer inte kunna
balanseras av 6kade hyresintikter.

3. Vilka atgiirder och pa vilket séitt kommer de motverka den negativa prognosen?

Fasta och rorliga kostnader

Fastighetsnimndens kostnader ir till stor del icke paverkbara. Av ndmndens totala kostnad pa
265 mnkr dr ca 227 mnkr helt eller delvis icke paverkbara kostnader. Exempelvis ér
kapitalkostnaden 101,7 mnkr och fastavtal for fastighetsdrift 17 mnkr. Rorliga kostnader ar ca
38 mnkr vilka exempelvis utgors av de 16pande kostnaderna for tillsyn och skotsel,
reparationer, skadegorelse, utredningar och utveckling. Pa kort sikt dr det de rorliga
kostnaderna som delvis kan paverkas men atgiarderna &r samtidigt nddvindiga for en
fungerande verksambhet.
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Kortsiktig atgardsplan

1. Reparationer
De senaste aren har nimnden genomfort flera besparingar vilket paverkat ramen for drift och
underhall. Den rorliga kostnadsposten reparationer har under de senaste fyra aren paverkats
kraftigt. Budgeten for reparationer dr 15,8 mnkr 2020. Prognosen for reparationer har i
budgetavstimning mars 2020 sinkts med 1,5 mnkr till 14,3 mnkr. Aren 2017 och 2018 lag
utfallet pa reparationer pa 19,9 mnkr respektive 18,4 mnkr.

Fastighetsnimnden genomfor vartannat &r en N6jd-Kund-Index-undersdkning i form av en
enkét som samtliga lokalhyresgéster har mojlighet att svara pa. Resultat av arets NKI-
undersokning visar bland annat att hyresgésternas bedomning av lokalernas skick och inre
skotsel har sjunkit jamfort med 2018. Minskningen av budgeten for reparationer visar sig ge
negativa konsekvenser for kundernas néjdhet.

I den kortsiktiga dtgérdsplanen gor fastighetsndmnden sidnkning i kostnadsposten for
reparationer med ytterligare 1,5 mnkr och den nya prognosen ar dirmed 12,8 mnkr.

Konsekvenserna blir att tekniska kontoret kommer vara @n mer restriktiva i bestdllning av
atgirder for tillsyn och skotsel samt reparationer utover det fasta avtalet. Besparingen kommer
att mirkas av hyresgisterna bland annat genom att reparationer for att bibehélla niva pa
ytskikt 1 lokalen minskar. Kontoret kommer fokusera pé atgiarder for att bibehélla en god
funktion, sékerhet for brukaren och arbetsmiljo.

Konsekvensen blir att besparingarna kan komma att uppfattas som en férsdmrad serviceniva
for hyresgésterna. Detta kommer att paverka fastighetsndmndens méal negativt dir de mits
genom Nojdkund index-enkdt. NKI-resultatet for 2020 visar att hyresgisterna ser en
forsdmring 1 inre skotsel jamfort med 2018. Detta dr en konsekvens av tidigare besparingar.

Byggnader kommer att fa en forsdmrad kvalitetsniva med dessa besparingar och
underhallsbehovet kommer att 6ka snabbare jamfort med om byggnader vardas l16pande med
en hogre kvalitet. Besparingarna ar déarfor inte onskvirda 1 ett lingre perspektiv. Behovet av
okat planerat underhdll pa grund av besparingarna kommer att 6ka med drygt det belopp som
sparas in pa reparationer.

2. Minska forbrukningen av varme och el i kommunens lokaler

For att minska driftkostnader bedomer tekniska kontoret att 1,0 mnkr kan minskas jamfort
med budget 2020. Detta baseras pa utfall av kostnader under forsta kvartalet tack vare den
mycket varma vintern. Fastighetsndimnden har dock minimala marginaler for 6kade
viarmekostnader vid kall viderlek.

3. Vinterkostnader

Tack vare den snofattiga vintern har utfallet for vinterkostnader i form av sn6- och
halkbekédmpning varit 1&gt under de forsta fyra ménaderna. Prognosen for vinterkostnader har
1 budgetavstimning mars 2020 sankts med 1,5 mnkr till 1,5 mnkr. En {orsiktig bedomning ér
att ytterligare 0,3 mnkr kommer kunna sparas in pa vinterkostnader. Prognosen blir dé 1,2
mnkr. En viktig forutsittning ar att arets sista manader inte blir krdvande vidermassigt och
inte medfor ett extra stort behov av sno- och halkbekdampning. Fastighetsnamnden har inga
marginaler.
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4. Kostnader for vakanta lokaler under KS beslutsprocess
Fastighetsndmnden har under 2019 6verldmnat fastigheten Segelbaten 6, Baldersvillan till
kommunstyrelsen, dd nimnden inte ser behov av lokalen inom kommunens
verksamhetsomréden. Trots att lokal inte nyttjas kostar lokalen varje ménad i form av
forsikring, kapitalkostnad, tillsyn, el, vatten, virme mm. Detta utgor ca 250 tkr/ar.

Genom att kommunstyrelsen tar beslut 1 drendet kan fastighetsndmnden frigoras frén dessa
kostnader. Motsvarande situation kan komma att gilla for ytterligare tre fastigheter under aret
2020.

5. Bostadshyror — marginellt 6kade intikter

Hyran for bostdder i kommunens fastighetsbestdnd ar satt efter bruksvardesmodellen i linje
med kommunala bostadsbolag. Hyresh6jning sker en géng per ar vid féorhandling med
Hyresgiéstforeningen. Forhandlingen mellan Danderyds kommun och Hyresgistforeningen
utgdr frén resultatet av Hyresgéstforeningens forhandling med de kommunala bostadsbolagen.
Hyreshojning kan dven ske for enstaka ldgenheter eller byggnader efter storre renoveringar
eller om hyressittningen behover justeras for att ligga 1 linje med bruksvirdesmodellen. Det
pagér ett arbete med forhandling med Hyresgéstforeningen for vissa bostider i
fastighetsbestdndet har en 14g hyresniva. Den totala foreslagna hyreshdjningen for dessa
bostédder inom kommunens fastighetsbestdnd ar dock marginell i detta ssmmanhang och
kommer inom tre ars tid ge ca 0,3 mnkr 1 hojning for aktuella objekt.

6. Morbyskolan — hyreshojning

En alternativ atgérd fOr att hantera fastighetsndmndens avvikelse &r att genomfora
hyreshdjning for Morbyskolan enligt plan i budget. Det skulle innebdra en hojning pé 1,4
mnkr fran dagens hyra pa ca 9,2 mnkr. P4 grund av konsekvenserna for utbildningsndmndens
budget rekommenderas inte denna atgérd.

7. Morby centrum kontorsomflyttning - omprioritering

Fastighetsnimnden har f6r 2020 tilldelats 10 mnkr for driftkostnader for
kontorsomflyttningsprojektet i Morby centrum. Arsprognosen for projektet per den 12 maj 4r
8 mnkr. Fastighetsndimnden ser det som ett alternativ att nyttja 1,5 mnkr av den positiva
avvikelsen pa 2 mnkr som en del 1 denna &tgérdsplan.
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Samlad rekommendation

Tekniska kontoret foreslar att dtgarderna 2, 3, 4, 5 och 7 genomfors 1 forsta hand. Om
alternativ 7 Morby centrum kontrosomflyttning - omprioritering inte dr mdjlig, foreslar
tekniska kontoret att besparingar sker inom ramen for reparationer.

‘ Nr. ‘ mnkr ‘ Kortsiktig atgirdsplan ‘ Konsekvens*
1 -1,5 Minska kostnader for reparationer 1
2 -1,0 Minska forbrukningen av virme och el i 3

kommunens lokaler.

3 -0,3 Minskade vinterkostnader 3
Kostnader for vakanta lokaler under KS

4 -0,1 4

> | beslutsprocess

5 -0,1 Hojda bostadshyror 2

6 -1,4 Morbyskolan - hyreshdjning 1

7 -1,5 Morby centrum kontorsomflyttning - 4
omprioritering

*  Konsekvens: Det dr ndmndens bedomning av vilken konsekvens forslaget far enligt nedan
skala for hyresgdster.

1 = Mycket negativa konsekvenser, 2 = Negativa konsekvenser, 3 = hanterbara konsekvenser
pd kort sikt, 4= hanterbara konsekvenser pd lang sikt
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Langsiktig atgardsplan — 2021 och 2022

Kapitalkostnader

Fastighetsnimnden kommer for 2021 fa 4 mnkr i 6kade kapitalkostnader. Budgetramen tacker
inte denna kostnadsokning och ndmnden behdver hitta ytterligare effektiviseringar och
besparingar om budgeten given i planeringsforutsittningarna ska hallas. Detta trots 6kade
hyresintikter enligt sedvanlig upprakning. Hyreshdjningarna baseras pa forandringar i KPI
och de hyreshdjningar som ar berdknade for 2021 baseras pa en KPI om 1,6%. Den {fordndring
som nu sker i lokalbestandet far konsekvenser for hyresvolymen och gor att
intidktsfordndringen ar svar att berdkna. Hyresintékterna bedoms i nuldget enbart 6ka med 0,5
mnkr. Utdver det finns en stor risk att KPI for 2021 blir betydligt ldgre dn de 1,6% som nu
ligger till grund for bedomningen.

Enligt Planeringsforutsittningar for 2021 anges att hojningar i posten kapitalkostnader
hanteras centralt, vilket d& skulle innebédra en littnad for fastighetsnimnden.

Hyressubventioneringar

Historiskt har vissa foreningar, organisationer och kulturverksamhet inom Danderyds
kommun erbjudits foreningslokaler till en subventionerad hyra. I flera fall hyr tekniska
kontoret ut lokal till Kultur och fritidsférvaltningen, som i sin tur hyr ut lokalen med
subventionerad hyra till hyresgisten. Nagra foreningar hyr lokal av Djursholms AB. I andra
fall hyr fastighetsndmnden ut en lokal till subventionerad hyra direkt till hyresgéisten.

I dagsliget ar det sju lokalhyresgéster som erhdller en hyra med subvention via
fastighetsndmnden. Hyresintikterna for dessa lokaler ér idag ca 85 000 kr/ér. En
marknadsmaissig hyra for dessa lokaler dr ca 250 000 till 300 000 kr/ar.

Hyresmodell

Tekniska kontoret tillimpar en internhyresmodell dér hyresnivéerna for verksamheter ska
motsvara kontorets sjdlvkostnader, dvs att resultatet ska vara noll. Dagens internhyresmodell
ar ca 20 ar gammal och bygger pa likabehandling av kommunala och privata verksamheter.
Hyressittning liksom pengsystemet fran bildningsforvaltningen och socialkontoret ar
likvardiga for kommunala och privata verksamheter. Internhyresmodellen bygger pé olika
grupper av hyreskollektiv sdésom grundskolor, férskolor och vard- och omsorgsboenden.
Hyreskollektivet gemensamt bér pa utjamning av kostnader for lokaler med en hog
sjalvkostnad. En hog sjdlvkostnad beror oftast pa nybyggnation eller stérre renovering.

Hyresnivaerna 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. Det finns ocksa ett tak
som begrinsar ett hdgre hyresuttag &ven om kostnaderna ar hogre.

Verksamheternas hyra for tillfdlliga paviljonger med anledning av utokning av antal
elevplatser dr ndgot hogre. Utbildningsndmnden star dven for en hyra utdver detta da tekniska
kontorets sjdlvkostnad for inhyrning &r runt 2 500 kr/kvm.

Kommunstyrelsen har i planeringsforutséttningar for budget 2020 (KS 2019/0017) gett
fastighetsndamnden 1 uppdrag att tillsammans med kommunledningskontoret utreda vilka
principer som bor gilla da en verksamhet har behov av att tomstélla lokaler. Utgangspunkten
for oversynen ska vara bésta ekonomiska utfall for kommunen, effektiv lokalférsorjning samt
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konkurrensneutralitet. Som en utveckling av detta uppdrag har behovet att se 6ver den
befintliga hyresmodellen identifierats. Syftet med dversynen ér att utreda om en reviderad
modell, alternativt inférande av en ny modell, kan ge positiva konsekvenser i form av
transparens, ekonomiska fordelar for bdde hyresvird och hyresgist, samt en réttvis
hyressittning. En ny hyresmodell méste utformas sa att incitamentet for ett effektivt
lokalnyttjande forstirks och uppmuntras. Hyresnivaerna maste kunna motiveras for det
enskilda objektet och forstés och accepteras av hyresgésterna.

Det édr uppenbart att dagens modell och hyresnivaer behover ses Gver. Befintliga hyresnivéer
baseras pd lokalernas skick, &ndamélsenlighet och ytor s& som de sag ut for 6ver 20 dr sedan.
En ny 6versyn av tekniska kontorets faktiska sjdlvkostnad for objekten och de hyresnivaer
som foreligger kommer att innebéra att en fordelning av drift- och underhallspengar kan
fordelas mer réttvist och gora storre nytta dir det behdvs som mest. For hyresgésterna behdver
en ny modell forstirka sambandet mellan mdjlighet till intdkter (verksamhetsyta) och hyran.
P4 sé sitt kan acceptansen for hyran och kostnadsmedvetenheten forstirkas. Sammantaget ar
maélsittningen att en ny hyresmodell ska utmynna 1 ett mer kostnadseffektivt, indamalsenligt
och flexibelt lokalnyttjande, bade for hyresvird och hyresgést.

Nair ska aktiviteterna vara klara?

Atgirder enligt den kortsiktiga atgirdsplanen kan genomforas under 2020. Atgirderna som
foreslas under den langsiktiga atgardsplanen far eventuell effekt tidigast 2022.

4. Vilka resurser kommer det att kriava?

Utveckling av hyresmodellen kommer framf6rallt att innebéra prioritering av interna resurser
till projektet. Det kan ddrmed innebira att andra utvecklingsprojekt eller utredningar inom
lokalforsorjning behdver nedprioriteras.
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