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1. Verksamhet och ekonomi i korthet

Maluppfyllelser

Kommunfullméaktige har 2019-03-05 (DnrKS19/53) beslutade att anta
Ekeroalliansens politiska plattform som inriktning for de kommunala
verksamheterna varav mal nr 9. Eker6 kommun star for en innovativ
miljopolitik som ger konkreta miljoeffekter tillhor Fastighetskontoret.

Malet ar uppdelad i delmal som mats i en tregradig skala. Maluppfyllelsen for
perioden har ett genomsnittligt utfall pa 0,19 per augusti.

-Intern kompetensutveckling ar delvis uppnadd, tva studiebesok ar inplanerat
under hosten ett till Jarfalla kommun som upphandlat en extern leverantor
som ager och forvaltar solceller pA kommunala byggnader och ett besok till en
solcellsanlaggning.

-Fonsterbyte eller/och tillaggsisolering av tak pa minst fyra objekt arligen ar
helt uppnadd per augusti.

Prioriteringar och satsningar

Kommunens internhyressystem har haft hog prioritet. En modell for berakning
och fordelning av kostnader har tagits fram och anvands for hyresberakningar
och budget fran och med 2020. Kvalitetssikring av kommunens hyresavtal har
genomforts. Kompetensforsorjning har prioriterats och under oktober paborjar
en fastighetsforvaltare sin anstillning.

Arets resultat

Fastighetskontoret resultat for perioden visar ett 6verskott pa 2,6 mnkr jamfort
budget. Orsak till 6verskottet kan forklaras av lagre kapitalkostnader till foljd
av forsenade investeringar och lagre driftkostnader som brukar visa en positiv
avvikelse i samband med deldrsbokslutet. Stora kostnader brukar som regel
inkomma mot slutet av aret.

Helarsprognosen visar pa ett underskott med 2,1 mnkr mot budget.
Underskottet beror pa rivning av kvarvarande del av fore detta forskolan i
Stenhamra (HVB-hemmet) och utrangering av resterande poster ur
anlaggningsregistret.

Av investeringsbudgeten pa 185,2 mnkr har 54,0 mnkr tagits i ansprak under

perioden vilket motsvarar 30 procent av investeringsbudgeten. Prognosen for
heldret avseende investeringarna ar ett utfall pa 118,5 mnkr.
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Resultat av arets internkontroll

Internkontrollen innehéller fyra omraden. Avtalstroheten ar fortsatt hog.
Leveranskontroll och fakturagranskning visar pa fortsatt behov av
noggrannhet, uppfoljning.

2. Verksamhetsuppfoljning

Forstudier och projektering pagar for flertalet forskolor, skolor och
aldreboenden. Projektledning utfors delvis av upphandlade konsulter.
Projektledning utgor aven en betydande del av fastighetsforvaltarnas
arbetsuppgifter.

Investeringsprojekten har som syfte att oka kapacitet for kommunens olika
verksamheter men ocksa for att ersatta foraldrade byggnader och teknik med
nya losningar. Malsattningen ar att skapa mer andamalsenliga och effektiva
lokalfunktioner, inte minst sett ur ett energianvandningsperspektiv.

2.1 Prioriterade uppdrag och viisentliga hindelser

Av maélen for mandatperioden 2019—2022 som ar beslutad av
kommunfullmiktige har Fastighetskontoret ansvar for mal nr 9. Miljéanpassa
kommunens nya och befintliga verksamhetslokaler som ger konkreta
miljoeffekter. Malet ar uppdelad i tva delmal som sen ar knutna till atta
indikatorer (aktiviteter) for bedomning hur vil méalen ar uppnadda.

1. Uppritta solceller pa alla Eker6 Bostaders nybyggnationer och Rot-projekt
samt kommunens nyproducerade byggnader. Géller bostader och
verksamhetslokaler dir kommunens/ EBAB ar fastighetsagare.

Indikator: Intern kompetensutveckling. Ar delvis uppnadd.

Fastighetskontoret har planerat in tva studiebesok under hosten/vintern 2019.

- Ett till Jarfalla kommun som har upphandlat en extern leverantor som ager
och forvaltar solceller pA kommunala byggnader.

- Besoka en solcellsanlaggning.

2. Miljoanpassa kommunens verksamhetslokaler.

Indikator: Energieffektivisering: fonsterbyte eller/och tillaggsisolering av tak
pa minst fyra objekt arligen. Ar uppnadd for perioden.

Fonsterbyte ar utfort pa fyra objekt under aret.

- Munso skola,

- Lovhagen forskola,
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- Vallviksvagen oppna forskola och
- Socialhuset den s.k. lakarvillan.

Tillaggsisolering av tak pa tva objekt har utforts,
- Kulturhusets tak pa Erskinesalen och biblioteket
- Sundby skola, objekt Labensky fritids/skola.

En fullstindig sammanstillning 6ver mal, indikatorer och en bedomning om
hur val méalen uppfyllts finns i bilaga 5.

Utover ovanstaende mal har Fastighetskontoret bland annat prioriterat
kompetensforsorjning och fortsatter med utveckling av interna rutiner och
processer med syfte till att 6ka kundnytta och effektivitet.

Kompetensforsorjning

Rekryteringar till olika nyckelfunktioner har skett enligt plan. Under oktober
paborjar en fastighetsforvaltare sin anstillning. Planering pagar for ytterligare
forstarkning av organisationen for att kunna hantera pagdende och kommande
investerings- och forvaltningsvolymer.

Utveckla kommunens internhyressystem

Under 2019 har arbetet med att utveckla kommunens internhyressystem haft
hog prioritet. En modell for berdakning och fordelning av kostnader har tagits
fram tillsammans med regelverk inklusive gransdragningslistor.
Internhyresmodellen anviands som underlag for hyresberakningar och budget
fr.o.m. 2020.

Nya rutiner for avtalsvard och hyresavtal

En kvalitetssdakring av kommunens hyresavtal har genomforts. Arbetet har
resulterat i 0kade hyresintakter och en minskad risk for att kommunen belastas
av ataganden i hyresavtal som ej ar nodviandiga for den kommunala
verksamheten.

Underhallsatgirder i byggnadsbestiandet
Under aret har flertalet stora renoveringar genomforts bland annat:

- Munsoé skola Hus A har genomgatt inre renovering och skolan har forut
haft sjalvdrag. Ett nytt luftbehandlingsaggregat FTX har installerats.
Renoveringen berdknas vara fardigstallt varen 2020.

- Labensky skola/fritids har fatt ett nytt luftbehandlingsaggregat FTX.
Byte av elpannan till bergvarme. Nytt taktegel och platarbeten pa taket
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ar utfort, Fonstren ar renoverade och en del inre ytskikt. Renoveringen
beraknas vara klar december 2019.

- Ekebyhov Slottskok har helrenoverats for att skapa en funktionell
arbetsmiljo for personalen med nya ytskikt och storkoksutrustning.
Koket var fardigstallt i augusti 2019.

- Kuskbostaden pa Ekebyhovs slottsomrdde genomgér en helrenovering
av inre och yttre ytskikt. Andamalet ar att uppratthélla objektets
funktion.

- Skogsbackens forskola har fatt nytt luftbehandlingsaggregat, byte av
elpanna till bergvarme har utforts samt renovering av inre ytskikt.
Renoveringen fardigstills i november 2019.

Underhallsprojekten hanteras redovisningsmassigt som investeringar.

Underhallsplan med tillhorande systemstod.

Ett fornyat arbete med att ta fram en langsiktig underhéllsplan och tillhérande
systemstod kommer att prioriteras. Behovet ar stort, inte minst for den
ekonomiska planeringen.

Energieffektiviseringsatgirder

Fonsterbyte eller/och tillaggsisolering av tak pa minst fyra objekt arligen har
genomforts med ett battre resultat &n malsattning i verksamhetsplanen.
Arbetet har prioriterats da atgarderna forutom energieffektiviseringsvinster
aven ger positiva effekter for arbetsmiljon och inomhusklimat. Bland atgarder
kan namnas:

Fonsterbyte i fyra objekt.

Isolering av vindsbjalklag i tva objekt.

Installation av bergvarme och utbyte av virmesystem i tva objekt.

Utbyte av fem ildre ventilationsaggregat med virmeétervinning.

2:2 Digitalisering

Fastighetskontoret har under aret fortsatt det arbete som paborjats under
hosten 2018 med att anvianda de olika digitala verktyg som finns i Office 365.
Utbildning i de olika programmen har skett i form av genomgangar i samband
med veckomoten. Detta har resulterat att medarbetarna har forandrat sitt
arbetssitt genom att nu dagligen anvianda exempelvis delade dokument och
OneNote. Kommande steg ar att fa till en gemensam struktur i molnet dar hela
avdelningen kan samarbeta i dokument som ligger pa en gemensam plats.
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Ett digitalt molnbaserat system, Stratsys, ar infort dar uppfoljning sker lI6pande
av malen i den politiska plattformen som ar beslutad i kommunfullmaktige.

2:3 Internkontroll

En god internkontroll bidrar till att sakerstélla att verksamheten bedrivs
andamalsenligt, kostnadseffektivt och siakert. Syftet ar att sikra en effektiv
forvaltning och att undvika allvarliga fel.

Internkontroll for perioden januari till augusti har genomforts.
Fastighetskontorets internkontrollplan innehéller fyra kontrollomraden.

Avtalstroheten

Under perioden januari t.o.m. augusti ar uppmatt avtalstrohet 98 procent.
Kostnader som har granskats ar, entreprenader, mediakostnader (el, virme,
vatten och avlopp), reparationer7underhéll av maskiner och inventarier och
konsultkostnader.

Leveranskontroll och fakturagranskning.

Ett slumpvis urval av ca. 30 fakturor har granskats under perioden januari till
augusti. Granskningen visade péa fortsatt behov av noggrannhet och uppféljning
inom omréadet avseende kostnader, leveranser och att avtal foljs.

Riitt kompetens staimmer med ansvar och befogenheter.
Organisationsuppbyggnaden inom Fastighetskontoret medfor att kontorets
ansvar i hogre grad speglar den samlade kompetensen hos medarbetarna.
Gransdragningar mellan olika befattningar kommer att tydliggoras ytterligare.
Viktiga steg har redan tagits inom ekonomi- och projektomradet.

Obligatorisk ventilationskontroll (OVK).
Har genomforts enligt plan och ar dokumenterade enligt boverkets regler. Pa

Ekero kommuns hemsida finns en uppdaterad lista med alla
besiktningsprotokoll for kommunens fastigheter dar OVK har genomforts.

3. Ekonomi

3.1 Utfall perioden januari - augusti

Fastighetskontoret visar ett 6verskott pa 2,6 mnkr for perioden.
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En omfordelning av intdkter och kostnader fran ar 2019 mellan Tekniska
namnden - Fastighetskontoret, Kultur och fritidsnimnden och
Kommunstyrelsen har skett for Trakvista- och Svaniangens idrottsplats darav ar
inte beloppen jamforbara 2018 och 2019.

Tekniska namnden, Fastighetskontoret
Summa
tkr Awik
Utfall| Budget Utfall Budget Prognos Budget-
2018] jan-aug jan-aug 2019 2019 prognos
Intdkter 214 042| 146 888 146 282 220332 220332 0
Kostnader -215067]-139614  -136384] -207 432 -209 532 -2 100
Netto -1 025 7274 9 898 12 900 10 800 -2 100

Inklusive politiska organisationens kostnader

Overskottet domineras av:

e Lagre driftkostnader som brukar visa en positiv avvikelse i samband med
delarsbokslutet. Stora kostnader brukar som regel inkomma mot slutet av
aret.

e Kapitalkostnaderna ar lagre an budget till f6ljd av forseningar med
fardigstillande av investeringar och darmed forsenad aktivering.

Lokalbestandet

Fastighetskontorets forvaltade yta for lokaler och bostiader ar i nivd med mars
och ar per augusti pa 133 328 kvm. For helaret berdknas ytan 6ka med 1 358
kvm till 134 686 kvm. Paviljonger tillkommer pa Bryggaviagen 5, for den dagliga

verksamheten som flyttar fran Tegelbruksvagen och paviljonger for utokad
kapacitet for Ekebyhovskolan.

Underhaéllskostnader

Per augusti ar kostnaderna for underhall 2 923 tkr lagre dn budget.
Kostnaderna for den fasta delen ar 626 hogre an budgeterat och den rorliga
delen ar 3 549 tkr lagre. Den fasta kostanden ar hogre dn budget och beror pa
att avtalet med driftentreprenoren har omforhandlats. Kostnaden for den
rorliga delen viantas 6ka under slutet av aret till foljd av sdsongsvariation.
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Underhallskostnader
[tr]
Samtliga fastigheter
Diff Diff
Budget- Budget-
Utfall Budget Utfall utfall Budget Prognos prognos
2018 jan-aug jan-aug 2019 2019 2019 2019
Totalt 25 223 17 631 14 708 2923 26 447 27 378 -931
Fast ersattning driftentreprenad 10 504 7571 7997 -626 11 057 11 988 -951
Varav akut 1777 1980 788 11592 2970 2970 0
Varav dvr felavhj B 337 6 307 3940 2367 5460 o 460 0
Varav planerat 4 605 14973 1983 -10 2960 2 960 0
Andel akut 12% 19% 12% 19% 19%
Andel dvr felavhj 57% 61% 5%% 61% B1%
Andel planerat 31% 19% 30% 19% 19%

3.2 Prognos utfall och resultat vid arets slut

Prognosen for Fastighetskontoret och helaret 2019 visar en negativ avvikelse
med 2,1 mnkr jaimfort med arsbudget.

Den negativa prognosen beror pa rivning och utrangering av balansposter av
aterstaende del av f.d. forskolan i Stenhamra (HVB-hemmet).

4. Riskbedomning for aret

Akuta- och felavhjialpande underhallsdtgarder ar en risk. Under aret har
omprioriteringar behovt ske for uppkomna skador och upptackta brister. I
vissa fall har skadorna en paverkan pa arbetsmiljon i lokalerna.
Fastighetskontoret har hittills hanterat dessa situationer pa ett korrekt och
losningsorienterat satt.

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.
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5. Investeringar

Investeringsutfallet per augusti uppgar till 54,0 mnkr. Budget for aret ar 185,4
mnkr och prognosen 118,4 mnkr.

Investering januari — augusti 2019 (tkr)

Budget Utfall Avvik Prognos Avvik
2019 2019-08 Budget-utfall 2019 Budget-prognos
185 447 53970 131 267 118 447 66 790

De lagre investeringsutgifterna ar i huvudsak en foljd av framflyttade
investeringsprojekt och dels att forstudier, projekteringar och upphandlingar
fordrojts.

En sammanstallning av budgeterade medel, utfall och prognos framgar av
bilaga 4.

Urval av Fastighetskontorets investeringsprojekt

e Badhus, framtagning av ramhandlingar och program.
e Ersittningslokaler inom Trakvistavallen, framtagning av program
e NEXT etapp 3 och 4
- Under Q1 har upphandling skett och byggnation paborjats av NEXT
etapp 3, vilket omfattar 2 korridorer. Projektering av etapp 4 pagar.
e Ekgardens dldreboende och evakueringslosning, projektering och
upphandling pagar.
e Investeringar i skolor och forskolor. Ett flertal projekt pagar i olika
skeden.
- Skolkapacitet Ekebyhovskolan.
- Skolkapacitet Sanduddens skola.
- Drottningholms forskola.
- Ekebyhovskolan, paviljonger for utokad skolkapacitet.
e Ekebyhovs slott
- Renovering av kok samt den s.k. kuskbostaden
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6. Framatblick

En kommunal lokalférsorjningsstrategi och lokalforsorjningsplan bor utvecklas
for att bland annat sédkerstélla 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
kvalitetssakra uppkomna lokalbehov. En lokalstrategresurs bor 6vervigas 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.

Viktiga insatser behover goras for att kompetensutveckla personal och utveckla

verksamheten. Fortsatta vidareutbildningsinsatser kommer under
budgetperioden genomféras inom olika fackomraden.
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