EKERO P
KOMMUN 2019-09-20

Jonas Tingvall
Fastighetschef 08-124 57 236.
jonas.tingvall @ekero.se

Kopia av PM Tekniska namnden Fastighetskontoret - Forslag till

driftbudget 2020 med inriktning 2021-2022
Dnr TN19/83-021

Sammanfattning

I detta PM presenteras tjanstemannaforslag till budget 2020 med inriktning for
aren 2021—2022. For 2020 ar budgetramen -3 089 tkr, dar det negativa
resultatet ar en effekt av att kostnaderna for lokalbanken belastar tekniska
namnden — fastighetskontoret. Exkluderat dessa kostnader ar resultatet 810
tkr. I inriktningen for aren 2021 och 2022 ar budgeten indelad i tva alternativ,
A samt B och dar alternativ B innehaller ytterligare besparingar.

I alternativ A ar inriktningen for budgetramen 2021 pa -3 130 tkr samt for
2022 pa -3 443 tkr.

I alternativ B presenterar fastighetskontoret ett forslag pa o tkr for 2021, samt
o tkr for 2022. Vilket ar en f6ljd av besparingar genom en minskning av
externa hyreskostnader.

I samband med implementeringen av ett nytt internhyressystem fran ar 2020
sa har verksamhetslokaler om 3 194 kvm, dar tidigare andra forvaltningar har
varit avtalsskrivande part, inforlivats i internhyressystemet. For budgeten 2020
far det till foljd att fastighetskontorets kostnader 6kar med 6 731 tkr.

De objekt dar det inte finns nagon betalande hyresgast har vid inforandet av
det nya internhyressystemet synliggjorts genom att presenteras i den s.k.
Lokalbanken. Kostnaderna for dessa objekt aterfinns hos tekniska naimnden —
fastighetskontoret och ar pa 3 899 tkr for 2020.

Fastighetskontoret kommer under 2020 och framat fortsatta det arbete som
paborjats under 2019 med att l0pande omforhandla hyresavtal med de externa
lokalhyresgisterna. Detta for att sakerstélla att hyresnivderna ligger pa en
marknadsmassig niva pa orten.
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Besparingar pa 1 500 tkr per ar finns medriaknade i fastighetskontorets totala
kostnader men finns inte synliga da de ar inkluderade med begransad
upprakning av motsvarande summa i internhyrorna for de olika
forvaltningarna.

Kompetensforsorjningen ar en fortsatt risk. Verksamheten behover forstarkas
ytterligare, utover liggande planering, for att kunna hantera pagaende- och
kommande stora investerings- och forvaltningsvolymer. Risken finns att
Fastighetskontoret inte kan rekrytera ratt kompetens eller att rekryteringen
inte héller tidplanen. Konsekvenserna kan bli forskjutna tidplaner i projekt. I
viss man kan risken hanteras med konsultstod.

Fastighetskontoret har fatt tvd mal fran KF for mandatperioden:

e Uppritta solceller pa alla kommunens nyproducerade byggnader. Giller
bostidder och verksamhetslokaler dar kommunen ar fastighetsagare.

e Miljoanpassa kommunens verksamhetslokaler.

Kostnader for dessa tvda mal omhéandertas i budgeten genom att kostnader
specificerade for solceller ar lagda som en egen kostnadspost i
investeringsbudgeten. Att miljoanpassa verksamhetslokaler ar involverade i
planerade kostnader for byggprojekt och underhall.

Fdrslag till driftbudget 2020
med inriktning 2021-2022

Tekniska namnden, Fastighetskontoret

Summa ALT A ALT B
[tkr]
Utfall] Prognos Budget| Budget | Budget Budget | Budget Budget
2018] 2019 2019 2020 2021 2022 2021 2022
Intikter 214 042 220332 220332 215566 222212 228416 222212 228416
Kostnader -215 067 -209532 -207432| -218655|-225342 -231859| -222212 -228416
Metto -1025 10 800 12900 -3 089 -3130 -3 443 o 0

Kostnader fér politicko org. belastar Fostighetskontorets budget. Ingdr i nettot i tobelien ovan.
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1. Forslag till driftbudget 2020

Budgetforslaget 2020 har en budgetram pa -3 089 tkr inklusive kostnaderna
for den politiska organisationen. Underskottet ar en foljd av att
fastighetskontoret i det nya internhyressystemet bar kostnaden pa 3 899 tkr for
Ekero kommuns lokalbank. Exkluderas kostnaderna for lokalbanken sa skulle
resultatet budgeten vara pa 810 tkr for 2020. For mer detaljerad information se
bilaga 1 och 2A.

Da det fran ar 2020 har inforts ett nytt internhyressystem sa har i samband
med detta verksamhetslokaler om 3 194 kvim dar andra forvaltningar har varit
avtalsskrivande part inforlivats i internhyressystemet. Det innebar att
fastighetskontoret kommer att sta for kostnaderna till extern part och det
kommer att utgd internhyra istillet for att verksamheten sjalva betalar direkt
till den extern parten. Detta ar i linje med tidigare beslut att samtliga egna och
inhyrda verksamhetslokaler ska tecknas av fastighetskontoret och
lokalnyttjande verksamhet ska betala genom internhyra. For budgeten 2020 far
det till foljd att fastighetskontorets kostnader okar med 6 731 tkr jamfort med
om detta inte skulle ha genomforts.

De objekt dar det inte finns ndgon betalande hyresgast och som finns i
lokalbanken har vid inforandet av det nya internhyressystemet synliggjorts.
Kostnaderna for dessa objekt aterfinns hos tekniska nimnden —
fastighetskontoret och ar pa 3 899 tkr, samt ar pa 3 757 kvm. For detaljerad
information om vilka objekt som finns i lokalbanken se avsnitt 1.2. i detta PM.
Fastighetskontoret kommer aktivt under budgetperioden att arbeta for att
minska lokalbanken.

Besparingar pa 1 500 tkr per ar finns medriaknade i fastighetskontorets totala
kostnader men finns inte synliga da de ar inkluderade med begrinsad
upprakning av motsvarande summa i internhyrorna for de olika
forvaltningarna. Dessa besparingar finns inom omradena administration (800
tkr), drift (350 tkr) och underhall (350 tkr).

I prognosen for helaret 2019 har fastighetskontoret jamfort med nettobudgeten
en negativ avvikelse pa 2 100 tkr. Detta gora att nettoprognosen for 2019 ar pa
10 800 tkr. Avvikelsen bestar av kostnader av engangskaraktar for rivning och
utrangering av balansposter for resterande delar av HVB Stenhamra.
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Forslag till driftbudget 2020
med inriktning 2021-2022

Tekniska ndmnden, Fastighetskontoret

Summa ALTA ALT B
[thr]
Prognos  Budget| Budget | Budget Budget | Budget  Budget
2019 2019 2020 2021 2022 2021 2022
Intdkter 214 042) 220332 220332 215566 222212 2283416 222212 228416
Kostnader -215 067| -209532 -207432| -218655|-225342 -231859| -222212 -223416
MNetto 10 800 12300 -3089| -3130 -3443 0 0

Kostnoder for politisko org. belastar Fostighetskontorets budget. Ingdr i nettot i tabelien ovan.
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1.1 Lokalbestandet
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Ovan tabell ar baserad pa inriktningsbudget alt B for aren 2021 och 2022.

Fastighetskontoret forvaltar och utvecklar lokaler for kommunens
karnverksamheter, d.v.s. skola, forskola, sarskilt boende, omsorg och central
administration. Det forvaltade lokalbestandet uppgar till 136 046 kvm vid
ingdngen av 2020. For aren 2021 och 2022 beridknas arean till 133 015 kvim
vilket beror pa att inhyrda objekt minskar med 3 031 kvm.

Kommunen star infor en omfattande positiv samhallsutveckling, vilket medfor
en markant 6kad efterfragan pa kommunal service av olika slag. Under
budgetperioden kommer flera storre projekt att paborjas, bl.a. med syfte att
oka kapaciteten inom skol- och forskoleverksamheten. Aven inom
aldreomsorgen pagar planering for reinvesteringar och kapacitetsokningar.

Det ar visentligt att kommunen i samband med utvecklingen dven analyserar
mojligheten att avveckla (riva eller avyttra) byggnader som inte bidrar till att ge
forvaltningarna forutsattningar for att na sina mal och dtaganden, se vidare
under avsnitt 3.
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1.1.2 Intikter 2020

Fastighetskontoret foljer upp sina intdkter utifran verksamheterna
verksamhetslokaler, bostdder, kommersiella lokaler samt idrotts- och
fritidsanlaggningar. Fordelningen av intdkterna i helhet aterges i nedan
cirkeldiagram dar verksamhetslokaler star for merparten av intakterna.

Av de totala budgeterade intakterna sa ar 91,3 % (196 829 tkr) interna och 8,7
% (18 737 tkr) externa.

Fordelning av andel totala intikter 2020

Idrotts- och
Bostdder fritidsanl.
4,6% 7,7%

Kommersiell lokal
1,1%

Verksamhetslokal
86,6%

1.1.3 Kostnader 2020

Kostnader foljs upp utifrin samma fyra verksamheter som intékterna samt
fastighetskontorets beraknade andel av kostnader for politik. Aven hir ser man
att verksamhetslokaler star for merparten av kostnaderna.

Fordelning av andel totala kostnader 2020
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|drotts- och Politik
fritidsanl. 0,2%
Bostdder 76%

5,1%

Kommersiell lokal
1,3%

Verksamhetslokal

85,8%
I internhyressystemet ar fastighetskontorets kostnader fordelade utifrén sju
hyreskomponenter (kapital, inhyrda lokaler, media, underhall, drift,
administration och forsakring). Respektive hyreskomponent ar en grupp som
bestar av likartade kostnader. Utifran dessa hyreskomponenter ar sedan de
olika forvaltningarnas internhyror beraknade. I nedan cirkeldiagram visas
fordelningen av dessa sju hyreskomponenter samt kostnaden for politik (ej
inkluderat i internhyran) utifran de totala kostnaderna. Den storsta
kostnadsposten ar kapital vilken bestar av internrianta och avskrivningar ar
med 39,9 % den storsta hyreskomponenten. Den nést storsta posten ar inhyrda
lokaler med 20,4 %.

Hyreskomponenter férdelning %

Administration Politik
Forsakring 3,%% 0,2%

0‘5% Media

12,3%

Drift
10,1%

Underhall
12,7%

Kapital
35,5%

Inhyrda lokaler
20 4%
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Da kostnaderna for verksamhetslokaler star for majoriteten av kostnaderna sa
specificeras dessa i tabellen, bade totalt och fordelat per kvadratmeter.
Observera att samtliga verksamhetslokaler ingar, egna och inhyrda.

ALT A, ALTE
Underlag budget 2020 med Utfall |Prognos Budget | Budget | Inriktning | Inriktning | Inriktning | Inriktning
inriktring Fér dren 2021-2022 2013 2019 2019 2020 2021 2022 2021 2022
Summa forvaltade m2 uthyrbar yta 132584| 134636| 13295947 136 046 136 046 136046 133015 133015
Verkzamhetslokaler 111741 113 355 111 685 114 555 114 555 114 555 113 385 113 3858
Kostnad vertksambetslokaler 1759683 181220 175120| 187683 1585 167 201061 154 413 200056
Werksambetslakaler kiimz 1608 15398 1604 1638 1703 1754 1715 1764
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1.2 Lokalbanken

EKER@ y . Tekniska namnden
erksamhetsmatt 2020-2022 .

» KOMMUN Fastighetskontoret

Lokalbank Utfall Prognos Budget Budget Inriktning Inriktning
2018-12-31 | 2015-12-31 | 2019-12-31 [ 2020-12-31 | 2021-12-31 | 2021-12-31

Summa farvaltade m2 uthyrbar yta 3188 3757 4 460 3757 3757 3 757
Fd Henkel 30 30 255 30 30 30
Stranden 72 72 S0 72 72 72
Bryggavagen 5 73 73 73 73 73 73
Kulturhuset 54 54 54 54 54 54
Kuskbostaden Ekebyhovsparken 60 60 B0 60 60 60
Orangeriet Ekebyhovsparken 54 54 54 54 54 54
Farings@hemmet 1860 1860 1855 1860 1860 1860
Sundsgarden 965 965 965 965 965 965
Husby gamla skola 340
Traktorgarage Ekebyhovsparken 20 20 20 20 20 20
Stenhamra fd fsk 2/3 HVB 569 569 569 569 569
Bryggavagen 110 125

Fastighetskontoret administrerar och budgeterar for kommunens vakanta
verksamhetslokaler, dessa sammanstalls i den s.k. lokalbanken. Dessa har vid
inforandet av det nya internhyressystemet synliggjorts kostnadsmassigt i
budgeten. Areamaissigt berdknas lokalbanken for budgetperioden 2020-2022
vara i nivd med prognos for 2019-12-31.

1.3 Fastighetskontorets personal och organisation

Kommunens positiva utveckling medfor behov av utokade forvaltningsinsatser
i ett vixande lokalbestand. Arbetsbelastningen inom Fastighetskontoret ar
fortsatt mycket hog inom projekt, forvaltning och administration.

Under hosten 2019 kommer en fastighetsforvaltare att paborja sin anstéllning.
Rekryteringar har genomforts enligt gidllande plan, en planering for ytterligare
kompetensbehov ska genomforas.

Viktiga insatser behover goras for att kompetensutveckla personal och utveckla

verksamheten. Fortsatta vidareutbildningsinsatser kommer under
budgetperioden genomféras inom olika fackomraden.
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1.4 Drift av lokaler och mark

Avtal for driftentreprenad for byggnader har 16pt i cirka tre &r och en option om
forlangning i tva ar har nu utlosts. Stor vikt har lagt vid att reda ut otydligheter
i avtal och att etablera en god kommunikation. Fokus ligger nu p4 att folja upp
att avtalet foljs.

En fornyad upphandling av avtal for markskotsel kommer att paborjas
eftersom befintlig leverantor ej kan uppfylla avtalade dtaganden.

1.5 Mediaforsorjning

Kostnader for mediaforsorjning (Uppvarmning, el, VA) ar kopplat till
bestandets storlek och standard, samt kostnadsutvecklingen for respektive
mediaslag (brukarpaverkan ej beaktat). Kostnadsokningen under
budgetperioden ar budgeterad till 2,6% arligen utifran index fran SKL.

El, a i h VA
ke uppvérmning oc
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Under budgetperioden kommer den av kommunen deldgda
narvarmeanliaggningen att tas i bruk. Centralt inom Ekero beldgna
kommunaldgda byggnader kommer da att anslutas till nirvarmenaitet, &ven
andra fastighetsagare kommer att ha mojlighet att ansluta sig. Narviarmen
kommer att fa betydande paverkan inom flera omraden. Aldre
varmeanlaggningar kommer att kunna fasas ut, vilket gynnar kommunens
miljomal. Pa sikt kan "totalkostnaden” for uppvarmning forvantas minska da
behovet av drift- och underhéll samt reinvesteringar i befintliga
uppvarmningsanldggningar minskar. Vissa anpassningar och installationer i
byggnaderna maste goras for att ge forutsattningar for att ansluta byggnaden
till narvarmenatet.

Ett nytt avtal for elleverans galler fr.o.m. 2019-01-01 t.0.m. 2021-12-31. Elpriset

bands for 2019 pa en hog prisniva. En justering nedat under budgetperioden
forvantas ske. Prissikring pagar l0pande for ar 2020 och 2021.
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Underhéllsatgirder i byggnadsbestandet ar ett prioriterat omrade. Behovet av
en underhallsplan ar stor. Ett fornyat arbete med att ta fram en langsiktig
underhéllsplan och tillhorande systemsttéd kommer att prioriteras.

Arbetet med att styra mot planerade- och proaktiva underhéllsinsatser
fortsatter. Med en aktiv langsiktig underhéllsplanering kan nivaerna av akut-
och felahjalpande underhall ytterligare forviantas minska.

Utvecklingen av underhallskostnaderna 2020—2022 och dess fordelning pa
underhéllstyper framgar av foljande graf och tabell

Underhallskostnader, mnkr

35

30

25

20
15
10
5
0
SRR R T L, T v . 4
I S U L L S
) W
m Akut felavhjSlpande  m Ourigt felavhjslpande Planerat  mPlanerst-Tillskott  m Fast driftaval
Underhallskostnader
[tkr]
Samtliga fastigheter
Utfall Budget Prognos Budget Budget Prognos
2018 2019 2019 2020 2021 2022
Totalt 25223 25789 27 378 27 B35 2B 670 29 621
Fast ersattning driftentreprenad 10 504 10 389 11 9RE 12 361 12 743 13124
Varav akut 1777 2970 2970 2989 3073 3182
Varav gvr felavhj B 337 9 460 9460 5524 9791 10 140
Varav planerat 4 605 2960 2960 2981 3 063 3175
Andel akut 12% 19% 19% 19% 19% 19%
Andel &vr felavh] 57% B1% B1% 61% 61% B1%
Andel planerat 31% 19% 19% 19% 19% 19%
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2. Inriktning for 2021-2022

I inriktningsbudgeten for aren 2021 och 2022 ar budgeten indelad i tva
alternativ, A samt B dar alternativ B innehaller ytterligare besparingar.

I alternativ A ar inriktningen for budgetramen 2021 pa -3 130 tkr samt for
2022 pa -3 443 tkr, se bilaga 2B.

Pa samma satt som for 2020 finns for dren 2021 och 2022 érliga besparingar
pa 1 500 tkr per ar medriaknade i fastighetskontorets totala kostnader men
dessa ir inte synliga da de ar inkluderad med begransad uppriakning av
motsvarande summa i internhyrorna. I inriktningsbudgeten aterfinns dessa
besparingar inom omradena administration, drift och underhall pa
motsvarande belopp som for ar 2020.

I alternativ B presenterar fastighetskontoret ett férslag pa o tkr for 2021, samt
o tkr for 2022. Vilket ar en f6ljd av besparingar genom en minskning av
externa hyreskostnader da ett antal avtal for externa inhyrningar upphor under
budgetperioden. Underlag for dessa besparingar finns i tabellbilaga 3 och
textbilaga 3.

Kostnadsutvecklingen under aren 2021 och 2022 ar for den storsta
kostnadsposten kapital prognosticerad utifran framtida bedomda aktiveringar
av investeringsprojekt, samt att internrantan bedoms vara oférandrad 6ver
budgetperioden. Kostnad for inhyrda lokaler ar berdknade utifran externa
hyresavtal samt indexuppriakning utifran SKL:s siffror. Ovriga kostnader ar i
stort baserade pa indexupprakningar utifran kostnaderna som finns i budgeten
for 2020.

For intakterna sa foljer de interna intakterna kostnadsutvecklingen for interna
lokaler i enlighet med internhyressystemet. De externa intakterna fran
bostiader och lokaler bedoms utvecklas i niva med index ifrdn SKL utifran de
intakter som finns i budgeten fér 2020.
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3. Verksamhetens mal

Fastighetskontoret har fatt tvd mal fran KF for mandatperioden:

e Uppritta solceller pa alla kommunens nyproducerade byggnader. Giller
bostiader och verksamhetslokaler dar kommunen ar fastighetsagare.
e Miljoanpassa kommunens verksamhetslokaler.

Kostnader for dessa tva mal omhéandertas i budgeten genom att kostnader
specificerade for solceller ar lagda som en egen kostnadspost i
investeringsbudgeten. Miljoanpassning av verksamhetslokaler ska i ett forsta
steg genomforas genom tillaggsisolering av vindsbjilklag och underhall av
fonster. Kostnaderna hanteras inom budget for bygg- och underhéllsprojekt.

Utover dessa tva mal kommer fastighetskontoret att prioritera foljande:

Framtagning av underhallsplan med tillhorande systemstod

Minska kostnader och omfattning av outnyttjade lokalresurser
Utveckla kunddialogen, fran strategiska behov till operativa lokalfragor.
Kompetensforsorjning

Planerat underhall av skollokaler och utemilj6er ar prioriterat. Syftet ar bade av
vikt for att fa trivsamma och funktionella utbildningsmiljoer men ocksa for att
uppna en langsiktig, ekonomiskt effektiv forvaltning av objekten. Darav ar
framtagande av en underhallsplan prioriterat.

Fastighetskontoret ska bidra till att styra lokalanviandningen mot effektiva
lokaler, sett ur verksamhetens perspektiv, ett ekonomiskt perspektiv samt ur
ett fastighetsforvaltningsperspektiv. Ett aktivt arbete med objekt i den s.k.
lokalbanken prioriteras. En utveckling av kunddialogen bidrar till att uppfylla
detta mal men ocksa for att fanga upp behov av lokalanpassningar, underhall
och utokade lokalbehov.

Kompetensforsorjningen av Fastighetskontoret ar av storsta vikt for att for att
kunna leverera lokalfunktioner, stod och service. Samtliga mal ar beroende av
att Fastighetskontoret ar ratt bemannat med ratt kompetens.
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4. Riskbedomning och kanslighetsanalys

Kompetensforsorjningen ar en fortsatt risk, aven om flera rekryteringar till
olika nyckelfunktioner har skett enligt planering. Verksamheten behover
forstarkas ytterligare for att kunna hantera pagaende och kommande stora
investerings- och forvaltningsvolymer. Risken finns att Fastighetskontoret inte
kan rekrytera ratt kompetens eller att rekryteringen inte haller tidplanen.
Konsekvenserna kan bli forskjutna tidplaner i projekt. I viss mén kan risken
hanteras med konsultstod.

I ett lage dar ménga kommunala lokalbehov ska hanteras inom en viss
tidshorisont s& kommer flera funktioner av ”lokalforsorjningskedjan” att
belastas hart, inte minst inom Fastighetskontoret. Det finns en risk att beslut
om att exempelvis investeringar tas utifrdn analyser som fullt ut inte har
beaktat helhetsperspektivet pa lang sikt. Ett sitt att minska risken ar att
utveckla tydligare strategier och arbetssatt inom lokalforsorjningsomradet.
Fastighetskontoret tar ett ansvar for lokalforsorjningsarbetet genom att
forbattra rutinerna lokalforsorjningskedjan (se avsnitt 3), en malsattning i det
langre perspektivet ar att ha en tydlig och forankrad lokalforsorjningsprocess.

Beslut om overforing av investeringsmedel fran olika saknamnder till Tekniska
namnden har i flera fall dragit ut pa tiden. Det finns en uppenbar risk att detta
forsenar projekten med konsekvenser for berorda forvaltningar och i
forlangningen den kommunala servicen.

Flera stora investeringar kommer att paborjas under budgetperioden. En
utmaning ar att flera projekt tidsmassigt ar i samma planeringsfas vilket
belastar olika funktioner i processen, inte minst interna. En hog belastning kan
medfora arbetsmiljoproblem som noggrant behover bevakas. Ett satt att
minimera riskerna ar ett fortsatt fokus pa kompetensforsorjningen (se ovan).
Risker med fordrojningar i tidplan i projekt kan i slutaindan medfoéra negativa
verksamhetsmassiga- och ekonomiska konsekvenser. Risken omhandertas i
projektplaneringen inom respektive projekt.
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5. Framatblick

En kommunal lokalforsorjningsstrategi och lokalférsorjningsplan bor utvecklas
for att bl.a. sakerstalla att investeringsbeslut baseras pa korrekta analyser och
indata.

Strategin kan omfatta styrning/riktlinjer for fastighetsforvaltningen och
lokalplaneringsarbete inom kommunen samt roller och forum for att
kvalitetssiakra uppkomna lokalbehov. En lokalstrategresurs bor 6vervagas att
rekryteras till kommunen. Analyserade och beslutade lokalbehov bor samlas i
en lokalforsorjningsplan som omfattar alla kommunala forvaltningars behov.

En lokalforsorjningsstrategi och lokalforsorjningsplan kan bidra till att styra
anvandningen till ratt lokaler och att fokus okar for att avveckla mindre
effektiva lokaler. Arbetet ar vasentligt, inte minst med anledning av de framtida
okade kostnaderna for verksamhetslokaler.

Fastighetskontoret har genomfort ett kvalitetssakringsarbete som omfattar
fastighetsinformation och hyresavtal. Under budgetperioden ar malsattningen
att utveckla ett fastighetssystem for att hantera information och planering.

Investeringstakten som planeras kommer att medfora en okad

forvaltningsvolym och 6kade kostnader i kommunens driftbudget for
budgetperiod efter 2022.
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