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Dokumentets syfte

Fastighetsstrategin anger grunden for kommunstyrelsens ansvar som fastighetsagare och som
ansvarig for att tillhandahalla vilfirdsfastigheter, idrottsanliaggningar och bostider for sociala
dndamal som behovs for kommunens verksamheter.

Dokumentet giller for

All kommunal verksamhet

Inledning

Kommunens tillvixttakt medfor att behovet av kommunal service kommer att
Oka och forindras framover. For att de kommunala verksamheterna ska ha
indamalsenliga och kostnadseffektiva lokaler, anliggningar och bostider
(vilfirdsfastigheter) maste det finnas en balans mellan tillgang och efterfragan.

Kommunens fastighetsstrategi utgor grunden for hur kommunen ska tillgodose
behovet av valfirdsfastigheter samt utgar ifrain kommunens 6vergripande mal och
bidrar till att dessa nas:

e Kommunens valfirdsfastigheter ska bibehalla sitt virde eller ha en
virdeforbittring 6ver tid, halla en god kvalitet, och dirmed bidra till malet
om maximalt virde for skattepengarna.

o  Bista utveckling for alla nas genom att vilfirdsfastigheterna ar
indamalsenliga, vil underhallna samt motsvarar och utvecklas med
verksamhetens behov. Verksamheterna ska vara delaktiga och ha reellt
inflytande avseende sina férhyrningar.

e Genom att tillhandahaélla vilfirdsfastigheter i alla delar av kommunen i
férhallande till det behov som finns och med langsiktig hallbarhet som
grund nas malet om affraktiva livsmiljoer i hela Nacka.

e Kommunens resurser ska anvindas pa basta sitt och utveckling av
bestandet ska innebdra en successivt forbittrad hushallning med
resurserna sa att vi far minskade kostnader och skuldsittning riknat per
anvindare respektive invanare. Detta bidrar till malet om stark och
balanserad tillvéxt.
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Inriktning

Overgripande inriktning

Affirsmissighet och konkurrensneutralitet ska ligga till grund f6r kommunens
uppdrag att tillhandahalla valfirdsfastigheter.

Kommunens behov av vilfirdsfastigheter ska tillgodoses pa det sitt som ger
maximalt virde f6r verksamheter och skattepengar. Det kan ske pa flera sitt.

e Kommunen idger fastigheter sjilv dir kommunens egenregi driver
verksamhet

e Kommunen hyr in fastigheter dir kommunens egenregi driver
verksamhet

e Kommunen dger fastigheter dir privata aktorer driver verksamhet
e Privata aktorer dger fastigheter dir privata aktérer driver verksamhet

Kommunen ska vara en professionell fastighetsidgare och ha en aktiv férvaltning
av kommunens egenigda valfardsfastigheter dir koncernnytta, maximal
kostnadseffektivitet och langsiktig hallbarhet ar vigledande. Det ska finnas mal-
och nyckeltal som gor det mojligt att f6lja upp fastighetsinnehavet och jamféra
det med andra kommuner och fastighetsagare. Malsittningen ér att vara bland de
10 procent basta och 25 procent kostnadseffektiva i kommunala jamf&relser.
Egenigda vilfirdsfastigheter ska forvaltas och underhallas pa ett langsiktigt
hallbart och effektivt sitt. De ska dven bidra till en god och hallbar miljé samt lag
och klimatsmart energianvindning.

Kommunen ska ha effektiva och flexibla vilfirdsfastigheter som ska vara
dimensionerade och utformade efter verksamhetens behov. De
vilfirdsfastigheter som kommunen édger och hyr in ska kinnetecknas av att
verksamheterna som anvinder lokalerna dr néjda. Fastigheter som hyrs in ska
kinnetecknas av en proaktiv dialog med hyresvirden, for att kunna utveckla
fastigheterna pa bade kort och lang sikt for att emotse verksamheternas behov.

Byggnader star totalt for en dryg femtedel av Sveriges utslipp av vixthusgaser
sett ur ett livscykelperspektiv. Nacka dr en av Sveriges storsta och snabbast
vixande kommuner och har dirfor ett stort ansvar att minska sin paverkan pa
klimat och milj6. Nacka ska bidra till att Sverige ska na de nationella klimatmalen
till 2030, 2040 och det langsiktiga malet 2045 (noll nettoutsldpp av vixthusgaser).
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Kommunens fastigheter ska bidra till att utveckla och stirka den biologiska
mangfalden och stirka de grona sambanden 1 Nacka. Klimatférindringarna stiller
hoga krav pa att fastigheter och lokaler ar klimatanpassade. Klimatanpassningar
ska goras 1 bade befintligt bestand och vid nyinvesteringar.

Inriktning strategisk planering

For att sakerstilla kommunens behov av vilfirdsfastigheter pa bade kort och lang
sikt ska det finnas en strategisk overgripande planering som inkluderar saval
kommunala som privata verksamheter 1 bade kommunalt och privat dgda lokaler.
Planeringen ska ske tillsammans med berérda nimnder och verksamheter, och
ligga till grund f6r kommunens ekonomiska langtidsprognos, s att framtida
investeringsbehov och driftskostnader sker med god framférhallning. Planeringen
ska dven belysa behovet av nya likvil som avveckling av gamla vilfardsfastigheter.

Vilfirdfastigheter utgor en viktig del i byggandet och utvecklingen av
kommunen. Behovet av vilfirdfastigheter behover utvecklas 1 takt med att
kommunen vixer och demografin férindras. Tillsammans med
stadsutvecklingsprocessen finns mojlighet att skapa attraktiva livsmiljoer da
vilfirdsfastigheterna ér en viktig del i medborgarnas vardag. Kommunens
fastighetsenhet ansvarar fOr att ta fram och halla samman den strategiskt
overgripande planeringen som uppdateras regelbundet.

Vid investeringsbedémningar och prioriteringar dr inriktningen att objekt som
bidrar till samhillsnytta, affirsmissighet, konkurrensneutralitet, klimat- och
miljonytta och méngfald prioriteras.

Kommunens planering ska i forsta hand utga ifran att utveckla befintligt bestand
av vilfardsfastigheter. Lokalerna ska utnyttjas sa effektivt som maoijligt, vilket
ibland kan innebdra samnyttjande av olika aktérer (bade kommunala och privata).
Kommunen kan av strategiska skal vilja att tomstalla vilfardsfastigheter for
kortare eller lingre tid. Kostnader kopplat till dessa tomstillningar ticks inte av
hyresmodellen utan finansieras av en sirskild budgetram under kommunstyrelsen.

Egenigda valfirdsfastigheter som hyrs ut till privata aktorer kan 6vervagas att pa
sikt avyttras om de inte dr av strategisk betydelse eller inte behévs pa lang sikt.
Detta genom att hyresgisten eller privata fastighetsigare képer dessa.
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Vilfirdsfastigheter som kommunen dger och som inte kan anvindas for att
tillgodose behovet pa lingre sikt, ska saljas eller rivas om de ar i for daligt skick.

Inriktning bostider for sociala andamal

Arbetet avseende sociala dndamal ar ett samarbete mellan ett flertal enheter inom
kommunen dir fastighetsenheten anskaffar bostaden till de enheter vars
malgrupper har behov av en social bostad. Detta dr utforligt beskrivet i
dokumentet Riktlinjer f6r bostadsf6rsorjning.

Kommunens bestand av bostider for sociala andamal ska vara flexibelt for att
kunna passa for olika behov — allt frin ensamstaende till storre familjer.
Bestandet bestar av en bas av hyresritter som kommunen hyr av privata
fastighetsigare pa langsiktiga kontrakt samt bostider som kommunen sjilv dger.
Till detta finns ett bestaind av bostadsritter eller fastigheter dir kommunen hyr in
samtliga bostider mer kortsiktigt som kan 6ka eller minska i antal 6ver tid,
beroende pa hur behovet ser ut. Bostadsbestandet ska I6pande anpassas for att pa
bista sitt kunna hantera kommunens uppdrag.

Kostnader f6r kommunens bostider ska alltid foérdelas enligt vid var tid gallande
hyresmodell.

Inriktning vilfirdslokaler och idrottsanliggningar

De kommunala verksamheterna bedrivs i bade egna och inhyrda lokaler.
Kommunen ska ha en rationell mix mellan eget 4gande och inhyrning. Vid beslut
om eget dgande eller inhyrning ska behov av langsiktighet, radighet samt
flexibilitet beaktas, liksom ekonomiska konsekvenser pa bade kort och ling sikt.
Vid investering ska dven livscykelanalys ligga till grund for beslut. Langsiktig
héllbarhet ska genomsyra varje beslut inom bade forvaltning och utveckling.

Fastighetsenheten ska bedriva en proaktiv forvaltning av befintligt
fastighetsbestaind med tydliga underhallsplaner for att skapa férutsagbarhet
gillande savil kommande behov som ekonomiska férutsittningar.
Fastighetsenheten ska arbeta pa ett sadant sitt att miljo- och klimatmalen 1
kommunens vid var tid gillande Miljoprogram uppnas. Ett malmedvetet arbete
med att byta till mer klimatsmarta komponenter ska ske. Klimat- och miljokrav
ska stillas i alla projekt f6r att fa minskad klimatpéaverkan, ligre
energiférbrukning, god inomhusmiljé och byggmaterial som 4r sunda och
milj6vinliga, det kan t ex ske 1 form av krav pa Miljobyggnad Silver. Vidare ska
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installation av solcellsanldggningar géras i allt nytt och 1 befintligt bestand dar det
ir limpligt. Aven andra energieffektiviseringar ska genomforas for att sinka
energi- och elférbrukningen i kommunigda byggnader. Kommunen ska strava
efter att Oka andelen grona hyresavtal, bade i det inhyrda och uthyrda bestandet.
Kommunen har antagit ett gront finansieringsramverk, som ligger till grund f6r
utfirdande av grona obligationer. Fastighetsenheten ska arbeta enligt de riktlinjer
for det grona finansieringsramverket som kommunen antagit. Genom sitt
arbetssitt och olika grona insatser i fastigheterna ska enheten mojliggéra att
betyget Medium Green bibehills och att si méanga investeringar som mojligt kan
finansieras med de grona obligationer kommunen ger ut fOr att pa sa sitt sinka
rintekostnaderna.

Kostnader f6r kommunens lokaler ska alltid férdelas enligt vid var tid géllande
hyresmodell.
Externa utforare som bedriver verksamhet i kommunens lokaler omfattas inte av

internhyresmodellen. Hyresforhallandet regleras i hyreslagen och marknadsniva
ska rada f6r hyrorna.
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