Atgérdsplan fastighetsverksamheten

Prognostiserat underskott

Fastighetsverksamhetens prognostiserade underskott beror till 6vervigande del pa hogre
finansiella kostnader i kombination med 6kade gemensamma kostnader samt avvikelser pa
intéktssidan. Nedan visas en prognostiserad fordelning av bestandsdelarna i den reviderade
prognosen och dér atgiardsplanens ekonomiska effekter dterfinns som plusposter.

INTAKTER -2,3 mnkr
MEDIA 3,5 mnkr
OVRIG DRIFT 5,3 mnkr
OH - ADMINISTRATION -2,4 mnkr
FINANSIELLA -8,0 mnkr
SUMMA -3,9 mnkr
Intakter

Den forsta januari 2025 pdborjades implementeringen av den nya hyresmodellen. Modellen
innebdr att sjalvkostnadsnivéer avseende hyrorna, for fastighetsobjekt inom kategorin valfard,
ska inforas. Inforandet av hyresmodellen padgar sammantaget over en trearsperiod dd externa
kontraktstider gentemot privata verksamhetsutdvare beaktas. I och med detta har vissa
forlustobjekt inom kategorin vilfdrd dnnu inte kunnat justeras till en kostnadstéickande hyra.

Inom det samlade bestandet forekommer dven enskilda fastighetsobjekt dir obalans mellan
sjdlvkostnad och ett faktiskt mdjligt hyresuttag riskerar att kvarstd under kommande ar. Det
berdr exempelvis bostadsfastighetsobjekt dir hyran sétts utifrdn bruksvéardesprincipen och
dérfor har en permanent underfinansiering som inte kan justeras via en omforhandling och
som dessutom, 1 vissa fall, dras med hoga kapitalkostnader.

Till viss del har dessa negativa faktorer varit kéinda sedan tidigare och en underfinansiering
forutsags i Overgéngsperioden innan samtliga lokalkontrakt hade blivit omférhandlade. For
helaret 2025 beddmer fastighetsverksamheten att de totala intékterna, utdver vad som
kalkylerats med anledning av omstéllningen till den nya hyresmodellen, avviker negativt med
2,3 miljoner kronor jamfort med budget for samma period. En stor del av den negativa
avvikelsen dr modulbostdderna pa Enmans vag som tomstéllts infor borttransport till Ukraina,
dér intdkterna for arets forsta ménader understiger budget med cirka 0,9 miljoner kronor.
Vidare har Préstkragens forskola rivits dir intékterna for arets forsta tta ménader avviker
negativt med 0,6 miljoner kronor.

Finansiella kostnader

Under 2025 har fastighetsverksamheten hanterat en stor volym investeringar dér de stora
entreprenaderna har haft ett sirskilt fokus. Entreprenaderna har aktivt drivits pa och de ligger,
som resultat, fore samtliga uppsatta tidplaner vilket har resulterat i en hogre kreditivkostnad



an budgeterad niva. Kreditivrdntan har varit svirbedémd och den skapar dven en anstrangd
situation eftersom det dr en kostnad som inte finansieras via ett specifikt ingdnget och
aktiverat hyreskontrakt. Ett exempel som kan ndmnas dr projektet Ginnungagap dven benamnt
korttidsboendet Idun som féardigstélldes i juni 2025, men dér Socialforvaltningen valt, i
enlighet med ursprunglig tidplan, att ingd kontrakt forst fran augusti 2025. Hér uppstér en
forlangning av den period dér fastighetsverksamheten belastas med kostnader utan att kunna
debitera hyra.

Omstéllning i inforandet av hyresmodellen har &ven inneburit en svirdverblickbar situation
dér upparbetning av investeringsatgirder skulle bedomas for att pa sa sétt simulera framtida
aktivering av kapitalkostnader. Den bedomning som gjordes var med facit i hand 1 underkant,
vilket har skapat en obalans mot utfordelade kapitalkostnader pa objektsniva samt den
utdebiterade hyran. Vidare har det varit svart att géra en korrekt komponentférdelning 1 den
projektvolym som skulle aktiveras, dir avskrivningstiderna har visat sig bli kortare 4n vad
som simulerats infor ingadngen i den nya hyresmodellen. Sammantaget skapar detta en
situation dér fastighetsverksamheten for kapitalkostnader dr underfinansierad for heléret 2025
motsvarande 6,7 miljoner kronor.

Sammantaget kan det sdledes noteras att de finansiella kostnaderna avviker negativt jamfort
med budget med 8,0 miljoner kronor. Da fastighetsverksamheten arbetar 16pande med
prognoser vidtogs proaktiva atgirder redan under forsta kvartalet. Atgirderna som vidtogs
resulterade 1 den prognos som ldmnades 1 budgetuppfoljningen per den sista mars. Den
negativa prognosen uppgaende till 6,0 miljoner kronor som ldmnades 1 budgetuppf6ljning per
sista mars har sedan under aret omvéarderats och uppgar nu per sista augusti till 3,9 miljoner
kronor.

Atgarder for att hantera ett prognostiserat underskott

Fastighetsverksamhetens ekonomi &r till huvuddelen styrd utifran ett flerarigt perspektiv. En
betydande del av verksamhetens kostnader utgdrs av réntor och avskrivningar,
mediakostnader, kostnader for serviceavtal och besiktningar reglerat via myndighetskrav,
forsiakringskostnader, fastighetsskatt och ménga andra delar som inte &r paverkbara i det korta
perspektivet. Effektiviseringar och besparingar i fasta tillgdngar som fastigheter har siledes en
flerarig tidshorisont, dir atgédrder oftast utgors av en initial satsning i ny teknik eller en
investering for att skapa enklare och mer driftsiker teknik och installationer. Den édtgérdsplan
som utarbetats syftar naturligtvis till att, minska det underskott som rader under detta
budgetar, men framfor allt planera och genomfora atgdrder som syftar till ett 1dngsiktigt
effektivt bestand och ddrigenom en kostnadseffektiv verksamhet sett till ett flerarigt
perspektiv.

Utarbeta atgardsplaner for enskilda forvaltningsobjekt

En betydande del i att finna atgérder for att minska underskott ar att identifiera och hantera,
for kommunen, ej ldngsiktiga forvaltningsobjekt. Har kan ndmnas modulbostdderna pé
Enmans vdg samt dven Enebybergsvigen. Modulbostdderna har sedan tillkomsten varit
forlustobjekt for fastighetsverksamheten, forlustobjekt som 1 och med den nya hyresmodellen



stér ofinansierade. Moduluppstéllningen vid Rinkebyvigen avvecklades under 2024 och
transporterades till Ukraina. Under hosten 2025 kommer modulerna pa Enmans vig att
avvecklas och dven dessa transporteras till Ukraina. Vidare utreds andra forvaltningsobjekt
dar det langsiktiga forvaltandet inte dr ekonomiskt forsvarbart och som darfor kréver ett
politiskt stéllningstagande. Atgérdsplaner for dessa forvaltningsobjekt kommer att 16pande
lyftas till n6dvandiga politiska beslut 1 sédrskild ordning.

Lépande energieffektiviseringsarbete

I den 16pande forvaltningen som fastighetsverksamheten bedriver finns ett kontinuerligt driv
och ett systematiskt arbete att soka effektiva arbetssétt och sédnka de 16pande driftkostnaderna.
Tekniska ndmnden har ett stdende mal att energianvindningen for fastighetsverksamheten ska
minska med 3 % arligen sett som ett genomsnitt Gver 5 ar. Har kan ndmnas det dagliga
energieffektiviseringsarbete som bedrivs ddr injustering och driftoptimering bedoms resultera
1 en minskning av energianvdndningen dverstigande de av tekniska ndmnden stipulerade 3 %
for helaret 2025. I takt med investeringar i nya installationer skapas forutsattningar for ett
hogre teknikinnehall. Driftenheten arbetar 16pande med att koppla upp fler forvaltningsobjekt
samt 0ka antalet installationer som kan f6ljas upp i realtid. Uppkopplade anldggningar
mdjliggor analys, uppfoljning och optimering pa ett effektivt sétt. Driftenheten far ddrmed
forutsattningar att uppticka avvikelser eller rena fel som gor att energianvéndningen och
didrmed kostnaderna 6kar. Med en sammanhallen driftovervakning skapas forutsittningar for
att se orsakssamband vilket bide momentant och dver tid bidrar till en béttre driftsekonomi.

2025 drs planerade och genomforda energieffektiviseringsarbeten redovisas nedan:

Utbyte avVarmepumpar

Under aret installeras inverterstyrda virmepumpar for optimerad driftgdng for kompressorer
vid nedanstaende forvaltningsobjekt:

e 336 Hugin gruppbostad

e 545 Langingsskolan

e 354 British International School of Stockholm

e 330 Aventyrets forskola

e 518 Skolan 12

e 360 Djursholms samskola

e 433 Enebybergs bibliotek

e 248 Kyrkskolan, annexet

e 256 Klingsta vard- och omsorgsboende — Utbyte bergvarmepump samt installation av
frikyla pa ventilationsaggregat och optimering av kylkrets

Ventilationsarbeten

e 336 Hugin gruppbostad — byte av samtliga ventilationsaggregat till direktdrivna flaktar
med battre drift och energiprestanda samt tillhdrande injustering i ldgenheter

e 248 Kyrkskolan — byte av éldre aggregat samt fléktar, installation av direktdrivna
fldktar med battre driftgdng och energiprestanda



e 365 Vasaskolan — byte av édldre aggregat som betjénar tréslojd samt injustering av
ventilationssystemet 1 syfte att anpassa floden till verksamheten

e 238 Kevingeskolan — renovering av dldre Swegon gold aggregat for att uppna béttre
styrning och mer energieffektiva flaktar. Ombyggnation av kanalisation samt
installation av flodesreglering efter CO2 1 matsalen

e 368 Sodra Asgérd forskola — Renovering av dldre Swegon gold aggregat for att uppna
bittre styrning och mer energieffektiva fléktar

e 369 Norra Asgard forskola - Renovering av ildre Swegon gold for att uppna bittre
styrning och mer energieffektiva flaktar

e 433 Enebybergs bibliotek — Renovering av dldre Swegon gold aggregat for att uppna
battre styrning och mer energieffektiva fléktar

e 401 Annebergsgarden — Byte av virmedtervinningsinstallation i syfte att 6ka
verkningsgrad

e 226 Morbyskolan — Byte av 2 stycken ventilationsaggregat

e 241 Danderydsgarden — Byte av ett rumsaggregat

Fastighetsautomation - Styrarbeten

e 248 Kyrkskolan — byte av styrinstallationer/AS i fastigheten

e 250 Balderskolan — byte av styrinstallationer i UC

e 542 Stocksundsgérden — byte av styrinstallationer i fastigheten

e 258 Kevinge bostdder — installation av rumsgivare i ldgenheter for optimering av
viarmekurva

e 401 Annebergsgarden — byte av styrinstallationer i fastigheten

Omforhandling av hyreskontrakt

Omforhandling av externa hyreskontrakt kommer fortlopande att ske under 2026 och 2027
varfor ekonomiska obalanser kommer att kvarsta under dessa ér. Vissa forvaltningsobjekt
uppvisar ekonomiska underskott vilka kommer att kvarsta tills en 1dngsiktig l16sning som
innebdr mojlig kostnadsneutralitet har utarbetats och beslutats. Vid omforhandling av externa
hyreskontrakt for lokaler finns risken att full kostnadstickning inte uppnas. Om sa skulle vara
fallet for enskilda forvaltningsobjekt kvarstar den ekonomiska obalansen sett 6ver en
flerarsperiod.

Fastighetsverksamheten arbetar 16pande for att intdktsmaximera de fastighetsobjekt for vilka
marknadshyra foreligger. Atgirderna som bedrivs inkluderar upprustning av bestandet, fokus
pa servicenivan och omférhandling av hyresavtal, diar grona hyresavtal sarskilt uppmuntras.
Fastighetsverksamheten arbetar aktivt med att hantera vakanser genom uthyrning och dir det
inte dr mojligt driver vi pa for avyttring/rivning i enlighet med beslutad fastighetspolicy.



Prissakring av el

Vidare kan ndmnas att fastighetsverksamheten hanterar all prissakring for framtida
elanvindning for kommunkoncernen, det &r ett kontinuerligt arbete dér prisbild, konjunktur-
och virldsldge i kombination med védersituation bedoms for att kunna genomfora flerariga
prissdkringar ndr priset bedoms vara som mest fordelaktigt for kommunen. For ar 2024
resulterade den succesiva prissdkringen i ett pris om 723 kr/MWh, for ar 2025 har prissikring
kunnat genomforas till ett genomsnittligt pris uppgéende till 619 kr/MWh och infor ar 2026
har den sammanviagda prissédkringen resulterat i ett pris uppgéende till 554 kr/MWh. 1
absoluta belopp ror det sig om en kostnadsreduktion om 1,5 miljoner kronor fran 2024 ars
niva till 2025 ars niva samt en ytterligare kostnadsreduktion fran 2025 ars niva till 2026 ars
niva uppgéende till 1,0 miljoner kronor.

Minskade driftkostnader - ovriga

Fastighetsverksamheten har ett stort antal projekt av savél reinvesterings- som
verksamhetsanpassningskaraktér. Utdver dessa fortskrider arbetet med ett flertal storre
investeringsentreprenader. Vidare kommer ett antal forstudier att behdva bemannas for att
kunna leverera underlag till nédvédndiga politiska beslut. For att kunna hantera ovan nimnda
arbeten har fastighetsverksamheten ett behov av att rekrytera byggprojektledare. Dessa
rekryteringar skjuts nu péd framtiden for att hantera den negativa budgetavvikelsen. Genom att
vara dterhédllsam med rekrytering finns en risk att de projekt som planeras kommer att
forsenas. Vidare finns en risk att projektvolymen i relation till bemanning kan leda till hog
arbetsbelastning for 6vriga medarbetare, vilket kan resultera i ett arbetsmiljoproblem. En
underbemanning riskerar att leda till brister i planeringen av projekt, vilket kan fa negativa
konsekvenser bade pé arbetsmiljo, kvalitet samt ekonomi.

En fordndring av ansvarsfordelning for skotsel av uteplatser vid radhus som uthyrs som
hyresrétt har inforts under sommaren. Enligt hyreslagen likstélls uteplatsen med en balkong
och ingér séledes i1 den enskilde hyresgéstens skotselansvar. Grasklippningen ér inte heller en
avtalsreglerad forman och upphorandet kan darfor inte betraktas som en forsdmring. Det
innebdr en likstillighet med de forutséttningar som rader for kommunégda bostadsrétter i
radhus och kommer att forenkla gransdragningen gentemot entreprendr for utemiljoskdtseln
samt dven sinka kostnaderna.
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