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Sammanfattning

I detta PM presenteras forslag till budget 2021 med inriktning for aren 2022—
2023. For 2021 ar budgetramen —5 500 tkr, dar det negativa resultatet ar en
effekt av att kostnaderna for lokalbanken belastar tekniska nimnden —
fastighetsenheten samt att rivningskostnader ej balanseras av
internhyresintakterna.

I den s.k. Lokalbanken, inom regelverket for internhyressystemet,
sammanstills hyresobjekt utan nagon betalande hyresgist. Syftet ar att
synliggora de vakanta hyresobjekten och skapa kostnadsmedvetenhet och
incitament for att skapa en balans mellan utbud och tillgdng av lokalresurser.

Fastighetsenheten kommer under 2021 och framat att fortsitta arbetet med att
utveckla enheten, bade avseende kompetensen och arbetssatt.

En underhéllsplan med systemstod kommer att lanseras under hosten 2020.
Effekten kommer att bli en forbattrad styrning och effektivitet kring
underhéllsarbeten, darmed ocksa en forbattrad kvalitet i kommunens
byggnadsbestand.

Ett lopande arbete, som paborjats under 2019, med att kvalitetssidkra och
omforhandla externa lokalhyresavtal har givit avsedd effekt. Kostsamma
inhyrningar har minskat och hyresnivaerna i vara uthyrda objekt ligger i stort
inom marknadsmassiga nivaer for orten.

Fokus pa kompetensforsorjning har resulterat i att enheten ar fullt bemannad
under hosten 2020. Risken har diarmed minskat for att inte fullt ut kunna
hantera pagaende och kommande stora investerings- och forvaltningsvolymer.
Kompetensutvecklingen ar alltjamt viktig och verksamheten kan behova
forstarkas ytterligare, beroende pa utvecklingen inom kommunen som
paverkar enhetens ansvarsomraden.
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Fastighetsenheten har fatt tvA mal fran KF for mandatperioden:

e Uppritta solceller pa alla kommunens nyproducerade byggnader. Giller

bostiader och verksamhetslokaler dar kommunen ar fastighetsiagare.

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. Kostnader for att miljoanpassa verksamhetslokaler

inkluderas i budget for planerade bygg- och underhallsprojekt.

Forslag till driftbudget 2021
Med inriktning 2022-2023

Tekniska namnden, Fastighetsenheten

Summa
(Tkr)
Utfall Prognos Budget Budget Budget Budget
2019 2020 2020 2021 2022 2023
Intakter 219937 215576 215 566 209 920 218 448 293 604
Kostnader -208958 | -208976 -218 655 | -215420 | -222948 | -297 604
Netto 10979 6 600 -3089 -5 500 -4 500 -4 000

Kostnader for politiska org.

belastar Fastighetsenhetens budget. Ingdr i nettot i tabellen ovan.
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1. Forslag till driftbudget 2021

Budgetforslaget 2021 har en budgetram pa -5 500 tkr inklusive kostnaderna for
den politiska organisationen. Det negativa resultatet ar en effekt av att
kostnaderna for lokalbanken belastar Tekniska naimnden — Fastighetsenheten
samt att rivningskostnader ej fullt ut balanseras av internhyresintakter.

Kostnader for objekt utan nagon betalande hyresgist sammanstills i den s.k.
lokalbanken. Budgeten for dessa objekt ar for 2021 —1 202 tkr. Budget 2021 for
rivningskostnader uppgar till —5 000 tkr. Fastighetsenheten kommer fortsatt
att under budgetperioden arbeta aktivt for att minska kostnaderna kopplat till
lokalbanken.

Forslag till driftbudget 2021 Tekniska namnden, Fastighetsenheten
Med inriktning 2022-2023

Summa
(Tkr)
Utfall Prognos Budget Budget Budget Budget
2019 2020 2020 2021 2022 2023
Intakter 219937 215576 215566 | 209920 218 448 293 604
Kostnader -208958 | -208 976 -218 655 | -215420 | -222 948 | -297 604
Netto 10979 6 600 -3 089 -5 500 -4 500 -4 000

Kostnader for politiska org. belastar Fastighetsenhetens budget. Ingadr i nettot i tabellen ovan.

1.1 Lokalbestandet

Fastighetsenheten forvaltar och utvecklar lokaler for kommunens
karnverksamheter, dvs. skola, forskola, sarskilt boende, omsorg och central
administration. Det forvaltade egna lokalbestdndet uppgar till 136 046 kvm vid
ingangen av 2021. For 2023 berdknas arean till 145 860 kvm. Skillnaden
forklaras av att flera storre lokaler fardigstalls under perioden.

Kommunen stér infor en omfattande positiv samhallsutveckling, vilket medfor
en markant okad efterfrdgan paA 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 kapacitetsokningar.

Det ar vasentligt 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 ataganden.

4(13)



EKERO P
KOMMUN 2020-09-25

Forvaltad yta, kvm
180 000
160 000

140000
120000
100000
80 000
B0 000
40 000
20 000
o]

2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023
B Inhyrda MEgna

1.1.2 Intikter 2021

Fastighetsenheten foljer upp sina intakter utifran féljande verksamheter:
Verksambhetslokaler, bostader, kommersiella lokaler samt idrotts- och
fritidsanldggningar. Fordelningen av intdkterna i helhet aterges nedan i
cirkeldiagram dar verksamhetslokaler star for merparten av intiakterna.
Av de totala budgeterade intidkterna sa ar 91,3 % (196 829 tkr) interna och
8,7 % (18 737 tkr) externa.

Fordelning av totala intdkter 2021

Bostdder Idrotts- och fritidsanil.

5% B%

Kommersiell lokal
1%

Verksamhetslokal
86%
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1.1.3 Kostnader 2021

Kostnader foljs upp utifrdn samma fyra verksamheter som intikterna, samt
fastighetsenhetens beriaknade andel av kostnader for politik.

Fordelningen av kostnaderna i helhet aterges i cirkeldiagram nedan dar
verksamhetslokaler stéar for merparten av kostnaderna. Av de totala
budgeterade kostnaderna sa ar 40 % (87 391 tkr) interna och 60 %

(131 264 tkr) externa.

Idrotts- och
fritidsanl.
-B%

Bostader
-5%

Kommersiell lokal
-1%

Verksamhetslokal
-B6%

Fordelning av kostnader utifran hyreskomponenter 2021

I internhyressystemet ar fastighetsenhetens kostnader fordelade utifran 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 berdknade.

Kostnadsposten kapital ar den storsta hyreskomponenten vilken bestar av
internranta och avskrivningar. Den nast storsta posten ar inhyrda lokaler.
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1.2 Lokalbanken

Verksamhetsmatt 2021-2023 Tekniska Ndmnden - Fastighetsenheten

Underlag budget &r 2021 med Utfall Prognos Budget Budget Inriktning Inriktning
inriktning fér dren 2022-2023 2019 2020 2020 2021 2022 2023
Summa férvaltade m2 uthyrbar yta 3737 3757 3757 1406 1406 1406
Adelsi Uppgérden 0 0 0 310| 310 310
Bryggavigen 5 73 73 73 0 0 0
Ekebyhovs slott |

- Kuskbostaden 60 60 60 0| 0 0
- Orangeriet 54 54 54 0 0 0
-Traktorgarage 20 20 20 20| 20 20
Ekebyhovs stall 0 0 0 30| 30 30
Faringsohemmet 1860 1860 1860 200: 200 200
Henkel 30 30 30 66/ 66 66
Kléverskolan 0 0 0 224 224 224
Kulturhuset 54 54 54 0| 0 0
Lilla Rébacka 0 0 0 39 39 39
Munso gamla skola 0 0 0 221- 221 221
Munsé lararbostad 0 0 0 767 76 76
Stenhamra HVB (fd forskola) 569 569 569 07 0 0
stranden 52 72 72 46| 46 46
Sundby kvarn 0 0 0 36 36 36
Sundsgarden 965 965 965 Ui 0 0
Ska skola fd auktionshus 0 0 0 138| 138 138

Fastighetsenheten administrerar och budgeterar for kommunens vakanta
verksamhetslokaler, dessa sammanstills i den s.k. lokalbanken. Dessa har vid
inforandet av det nya internhyressystemet synliggjorts kostnadsmassigt i
budgeten. Arean i lokalbanken har minskat fran &r 2020 och beriaknas for
budgetperioden 2021—2023 ligga pa en relativt 14g niva med ca 1 400 kvm
uthyrningsbar area. Det finns en potential att pa relativt kort sikt avyttra vissa
objekt.

1.3 Fastighetsenhetens personal och organisation

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

Under hosten 2020 har tva nya ersattningsrekryteringar av ekonomer skett och

ytterligare en byggprojektledare kommer att paborja anstiallningen under
november.
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Viktiga insatser behover goras for att kompetensutveckla personal och utveckla
verksamheten. Fortsatta vidareutbildningsinsatser kommer under
budgetperioden att genomféras inom olika fackomraden.

1.4 Drift av lokaler och mark

Avtal for driftentreprenad av byggnader har 16pt i cirka fyra ar och ar inne pa
forsta optionsaret. Stor vikt har lagt vid att reda ut otydligheter i avtal och att
etablera en god kommunikation, vilket har gett positiv effekt - bade ekonomiskt
och kvalitetsmassigt.

En fornyad upphandling av avtal for markskotsel har genomforts eftersom
tidigare leverantor ej kan uppfylla avtalade ataganden.

1.5 Mediaforsorjning

Kostnader for mediaforsorjning (uppvarmning, el, VA) ar kopplat till
besténdets storlek och standard, samt kostnadsutvecklingen for respektive
mediaslag (brukarpaverkan ej beaktat). Kostnadsokningen under
budgetperioden ar budgeterad utifran index fran SKL.

Under uppvarmningsasongen 2020 kommer den av kommunen deliagda
narvarmeanlaggningen att tas i bruk. Inom Ekero centralt belagna
kommunalagda byggnader kommer da att anslutas till narvarmenitet. Arbete
pagar for att anpassa varmesystemen pa sekundarsidan i hyresobjekten for att
kunna ta emot viarmeleveransen. Narvirmen kommer att fa betydande
paverkan inom flera omraden. Aldre virmeanliggningar kommer att kunna
fasas ut, vilket gynnar kommunens miljomal. Kostnaden for uppvarmning
forvantas minska eftersom det forhandlade priset ar konkurrenskraftigt,
samtidigt som behovet av drift och underhall samt reinvesteringar i befintliga
uppvarmningsanlaggningar minskar.

Ett nytt avtal for elleverans galler fr.o.m. 2019-01-01 t.0o.m. 2021-12-31. Elpriset
bands 2019 pé en hog prisniva. En justering nedat under budgetperioden har
skett genom en aktiv strategi for prissakring. Prissakring har nu skett 2021 till
en niva som ligger ca 20 % under nivan for 2020.

1.6 Underhall

Underhallsatgarder i byggnadsbestandet ar ett prioriterat omrade. Behovet av
en underhallsplan ar stor och en sddan kommer att implementeras under
hosten 2020. Detta ar Ekero kommuns forsta underhallsplan for byggnader
som hanteras i ett systemstod avsett for andamalet.
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Arbetet med att styra mot planerade och proaktiva underhéllsinsatser
fortsitter. Med en aktiv langsiktig underhéllsplanering foérvantas nivaerna av
akut- och felavhjalpande underhall att minska.

Utvecklingen av underhallskostnaderna 2018—-2023 och dess fordelning pa
underhéllstyper framgar av féljande diagram och tabell.

Underhallskostnader, mnkr
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Underhallskostnader
[thr]
Samtliga fastigheter
Utfalll Budget Prognos| Budget Budget Budget
2019 2020 2020 2021 2022 2023
Totalt 22 415 27 855 26779 27 529 28 245 29 036
- Fast ersattning driftentreprenad 12 050 12 361 12 387 12 734 13 065 13431
- Akut 1338 2 989 2792 2219 2277 2341
- Ovr felavhj 5657 9524 8837 7 841 8 045 8270
- Planerat 3370 2981 2763 4734 4 857 4993
Andel akut 13% 19% 19% 15% 15% 15%
Andel &vr felavhj 55% 61% 61% 53% 53% 53%
Andel planerat 33% 19% 19% 32% 32% 32%
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2. Inriktning for 2022-2023

I inriktningsbudgeten for aren 2022 och 2023 ar
budgetramen —4 500 tkr for 2022 och —4 000 tkr for 2023.

Kostnadsutvecklingen under dren 2021—2023 ar for den storsta
kostnadsposten kapital prognostiserad utifran framtida bedomda aktiveringar
av investeringsprojekt, samt att internrantan bedoms vara oférandrad over
budgetperioden. Kostnader for inhyrda lokaler ar berédknade utifran externa
hyresavtal samt indexuppriakning utifran SKL:s bedomning. Ovriga kostnader
ar i stort baserade pa indexupprakningar utifran kostnaderna som finns i
budgeten for 2019 och i viss man for 2020.
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3. Verksamhetens mal

Fastighetsenheten har for mandatperioden tva mal fran KF:

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

Kostnader for dessa tva mal omhandertas 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 underhallsprojekt.

Utover dessa tva mal kommer fastighetsenheten att prioritera foljande:

Fortsatt implementering av underhallsplan med tillhorande systemstod.
Minska kostnaderna och omfattningen av outnyttjade lokalresurser.
Utveckla kunddialogen, fran strategiska behov till operativa lokalfragor.
Okad effektivitet och kostnadsstyrning kring investeringsprojekt.

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

Fastighetsenheten ska bidra till att styra lokalanvandningen 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, och fangar aven upp behov av lokalanpassningar, underhéll och
utokade lokalbehov.

Vid kommande stora investeringsbehov ar det centralt att aktivt jobba vidare
med kvalitet genom hela processen, inte minst kostnadsstyrning i projekten.
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4. Riskbedomning och kanslighetsanalys

I ett lage dar manga kommunala lokalbehov ska hanteras inom en viss
tidshorisont s kommer flera funktioner av "lokalforsorjningskedjan” att
belastas hart, inte minst inom Fastighetsenheten. Det finns en risk att beslut
om exempelvis investeringar tas utifrdn analyser som inte fullt ut har beaktat
helhetsperspektivet pa lang sikt. Ett sdtt att minska risken ar att utveckla
tydligare strategier och arbetssitt inom lokalforsorjningsomradet.
Fastighetsenheten tar ett ansvar for lokalforsorjningsarbetet genom att
forbattra rutinerna i lokalforsorjningskedjan, och i det langre perspektivet ar
det centralt att en tydlig och forankrad lokalforsorjningsprocess utvecklas och
implementeras.

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 att ha en god balans och framaétblick nar det giller
kompetensforsorjningen. Risker med fordrojningar i tidplan i projekt kan i
slutandan medfora negativa verksamhetsmassiga och ekonomiska
konsekvenser. Risken omhéandertas i projektplaneringen inom respektive
projekt.
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5. Framatblick

En kommunal lokalférsorjningsstrategi och lokalforsorjningsplan bor utvecklas
for att bl.a. sdkerstilla 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
kvalitetssdkra uppkomna lokalbehov. En lokalstrategresurs bor 6vervagas att
rekryteras till kommunen. Analyserade och beslutade lokalbehov bor samlas i
en lokalforsorjningsplan som omfattar alla kommunala férvaltningars behov.

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

Investeringstakten som planeras kommer att medfora en 6kad
forvaltningsvolym och 6kade kostnader i kommunens driftbudget for
budgetperiod efter 2023.

Investeringstakten och 6kade forvaltade lokalytor kan medfora behov av
ytterligare behov av kompetensforstarkning under budgetperioden.
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