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Kommunstyrelsens
stadsutvecklingsutskott

Arsbokslut 2015 for fastighetsverksamheterna

Forslag till beslut

Kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott noterar fastighetsverksamheternas arsbokslut
2015 all protokollet.

Sammanfattning

Verksamhetsresultaten fOr fastighetsverksambeterna ir 6verlag bra och arets resultat blev ca 47
mnkr, en resultatforbittring med ca 7 mnkr jamfért med ramen f6r arsbudgeten om ca 40
mnkr. Investeringar i ny- till och ombyggnader samt forvirv har under aret uppgatt till 169
mnkr (173). Under aret har férsiljningen av tomtritter uppgatt till 6 mnkr.

Ar 2015 i korthet

Verksamhetsresultaten {01 fastighetsverksambeterna ir Gverlag bra och arets resultat blev ca 47
mnkr, en resultatférbattring med ca 7 mnkr jamfért med ramen for arsbudgeten om ca 40
mnkr.

Intikterna uppgick till 585 mnkr jimfort med utfallet om 547 mnkr féregaende ar.
Okningen om 38 mnkr beror i huvudsak pa hyreshdjningar inom lokalenheten vid
halvarsskiftet 2014 och 2015, nya hyresobjekt samt férsdkringsintikt avseende Langsjons
forskola.

Kostnaderna for avhjilpande underhall minskar jimfért med féregiende ar som en foljid
av satsningen pa planerat underhall. Kostnader f6r virme, el, olja uppgar till 45 mnkr
jamfort med utfallet om 67 mnkr foregiaende ar. Minskningen om 22 mnkr

beror pi att bl a virmekostnaden (ca 17 mnkr) f6r de fastigheter som séldes till Rikshem
fran arsskiftet ingar i hyran och ir dven en effekt av 16pande energieffektiviseringsprojekt
och den varma viderleken under 2015.

M Tidigare felavhjilpande underhall

I (10)

POSTADRESS BESOKSADRESS TELEFON E-POST SMS 'WEBB ORG.NUMMER

Nacka kommun, 131 81 Nacka Stadshuset, Granitvagen 15 08-718 80 00 info@nacka.se 716 80 www.nacka.se 212000-0167



Total energianvindning har minskat med 5,4 kWh/kvm till 141,8 kWh/kvm jimfért med
forra dret och innebir en minskning av energikostnaderna med 2 mnkr i férhallande till
budget for de fastigheter som dgts under 2015.

Investeringar i ny- till och ombyggnader samt forvarv har under dret uppgatt till 169 mnkr
(173). Under aret har forsiljningen av smahustomtritter uppgatt till 3,4 mnkr samt en
industritomtritt om 2,5 mnkr.

Arbetet med att tillhandahilla bostdder f6r socialt behov har intensifierats under aret till
toljd av att tillgodose det 6kade behovet av bostider, frimst kopplat till det 6kade atagandet
att ta emot nyanlanda. Genom ett brett samarbete mellan verksamheter har kommunen
lyckats nist bést 1 Stockholm med att uppfylla sitt atagande och sammantaget kunnat ta
emot 116 nyanlinda. Fordelningen nyanlinda per anpassning dr som foljer: omstallning och
anpassning av befintliga lokaler och fastigheter 70 personer, genom inhyrningskontrakt med
externa hyresvirdar 27 personer och anpassning via privatpersoner 19 personer. Vid sidan
av detta har kommunen dven bistatt Migrationsverket 1 att uppritta och driva ett tillfalligt
evakueringsboende.

Malen for aktiv lokalforsorjning, vakansgrad, investeringsprojekt slutférda enligt tidplan
samt god kommunal fastighetsekonomi ar uppfyllda. Mélen f6r NKI samt antal initierade
forstudier 4r inte uppfyllda. Nya 6vergripande mal har antagits av kommunfullmaktige och
under ar 2016 genomfoérs ett arbete med att uppdatera mal och nyckeltal f6r
fastighetsverksamheterna.

Verksamhetsresultat

Lokalenheten

Enheten visade ett resultat om 40,5 mnkr vilket 6versteg budget med 4,0 mnkr. Varav 23
mnkr utgdr investeringar som har komponentindelats och som didrmed inte belastar driften.
(Kostnader for dessa investeringar sa som rinta samt avskrivningar redovisas i resultatet).

Effekten av fastighetsforsiljningen har bidragit till att intakter och kostnader for
lokalenheten har omférdelats och dndrats. Fastighetsbestindet som saldes under december
manad 2014 utgjorde ytmassigt ca 25 % av totala bestandet. Vid férsiljningen minskade
hyresintakterna med 10 mnkr, da privata hyresgister 6vergick till att hyra direkt av Rikshem.
Pa kostnadssidan har kostnaderna omfordelats sia som 6kade kostnader for inhyrda lokaler
om 109 mnkr dd Nacka kommun f6rhyr av Rikshem. Mediakostnader (el, olja, kopt virme,
vatten), fastighetsskotsel, tillsyn och planerat underhall har minskat med ca 25 %. Den
varma viderleken under 2015 och det pabdrjande energieffektiviseringsprojektet har
bidraget till innebir en minskning av energikostnaderna med 2 mnkr i férhallande till
budget f6r de fastigheter som 4dgts under 2015.
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Kapitaltjinstkostnaderna har minskat med drygt 25 % till 161 mnkr som en effekt av
fastighetsforsaljningen samt en viss forskjutning i tid av pagaende projekt. Personalstyrkan
ar bibehallen och saledes dess kostnader, i linje med budget och prognos.

Hir nedan presenteras de storsta avvikelseposterna fran resultatet jimfért med en justerad
budget vilket exkluderar de fastigheter som saldes till Rikshem.

- Jamfort med justerad budget 2015 har de #otala hyresintikterna Skat med 22 mnkr dar
den storsta delen av 6kningen beror pa ett nytecknat hyreskontrakt avseende
evakueringsboende for flyktingar 1 Graninge stiftsgard samt hyresokning enligt
hyresmodellen.

- Owriga intikter har Skat jimfért med justerad budget och huvuddelen av 6kningen
ligger pa forsakringsintikter om 3,5 mnkr fran ersittning Langsjons férskola som
brann under dret. Samtidigt belastas rivningskontot med wfrangeringskostnader fran
Langsjons férskola om ca 3 mnkr.

- Kostnader {01 vdrme, el, olja och vatten uppgar till 45 mnkr jamfort med justerad
budget om 48 mnkr. Minskningen om 3 mnkr beror bl a pa att
uppvarmningskostnaderna har minskat till f6ljd av den varma vaderleken under
2015 och effekt av I6pande energieffektiviseringsprojekt.

- Det totala fastighetsunderballet ir inte jamforbart med utfallet respektive budget f6r
toregaende ar eftersom storre delen av det planerat underhall nu ligger som
komponenter och istillet belastar balanskontot. Underhallet finns nu som
komponenter om 23 mnkr, planerat underhéll om 3 mnkr och avhjilpande
underhall om 24 mnkr. Summan av dessa tre underhallsposter summeras till 50
mnkr.

- Kapitaltjanstkostnader om 161 mnkr ar 3 mnkr ligre dn justerad budget och beror pa
aktivering av pagaende projekt som har blivit f6rskjutna framéver.

Verksamhetsresultat utfall 2015, vinligen se bilaga 1.

Insatser inom lokalenheten

For att vinda trenden sjunkande NKI har samtliga medarbetare genomgitt en utbildning i
kundmoétet med syfte att Oka enhetens professionalitet 1 arbetet med kund. Malet dr ndjdare
kunder, en aktiv mark- och lokalférsorjning samt en god fastighetsekonomi.

Utvecklingsprojektet 6versyn av hyreskontrakt fas tva, har pagatt under hésten och vintern
2015. Under fas tva har samtliga kontrakt gatts igenom och en arbetsplan tagits fram for att
omarbeta kontrakten under 2016, i syfte att f6lja samma mall och systematik. I november
beslutade kommunfullmiktige i irendet om mal och budget' att ge kommunstyrelsen i

! Beslut i kommunfullmiktige den 16 november 2015 i drendet om mal och budget f6r Nacka kommun 2016-
2018, § 288



uppdrag att inféra en uppdaterad grinsdragningslista i interna hyreskontrakt per 1 maj 2016,

huvudsakligen innebirande att yttre skotsel och snoréjning flyttas fran hyresgisten till
hyresvirden. Uppdateringen vad giller grinsdragning och ansvarsfordelning dr tainkt att
Overensstimma med de grinsdragningslistor som giller f6r de fastighetsobjekt som hyrs in
av kommunen fran Rikshem Skolfastigheter AB.

Ett nytt fastighetsdatasystem inkoptes 1 borjan pa aret och samtliga fastighetsdata, inklusive
ritningar Over fastigheterna, har emigrerats in fran det gamla fastighetssystemet. Det nya
systemet beriknas vara i full drift till oktober 2016 da det gamla systemet slidcks ner.

Ar 2016 intensifieras arbetet med att avveckla viarmeanliggningar med fossilt brinsle som
beridknas vara fardigstillt 1 slutet pa ar 2017. Fér kommunens samtliga fastigheter med start
2016-2020, ska energiférbrukning minska med 5 % arligen.

Lokalenheten har under dret haft en 6kad personalomsittning bade genom naturlig avgang
vid pensionering och medarbetare som slutat sin anstillning och gatt till andra tjdnster
externt. Langtidssjukfranvaron har 6kat under aret kopplat till 6kad arbetsbelastning som
t6ljd av de manga medarbetarna som slutat. For att klara uppdraget har externa resurser
tagits in som tillfillig 16sning intill dessa att nyrekryteringar gjorts. Tva nya forvaltare
rekryterades och borjade pa enheten under slutet av dret.

Enheten for fastighetsutveckling

Byggverksamheten

Byggverksambetens resultat £6r 2015 uppgar till -2,6 mnkr, motsvarande kostnader som inte
kunde fordelas ut pa investeringsprojekt. En resultatforbattring med 1,9 mnkr jamfort med
arsbudgeten om -4,5 mnkr.

Verksamhetsresultat utfall 2015, vinligen se bilaga 1.

Investeringar i ny- till och ombyggnader samt f6rvary har under dret uppgatt till 169 mnkr
(173). Sammanlagt pagar 122 projekt med aterstiende investering om 541 mnkr. De fem
stOrsta investeringarna under 2015 avser; nybyggnation av férskola vid Lots- Galidrvigen
om 59 mnkr, dteruppbyggnad av Langsjons férskola efter brand om 25 mnkr,
ombyggnation av kék och matsal i Myrsjéskolan om 15 mnkr, iordningstillande av Alta IP
utegym och parkour-park om 13 mnkr och breddning av Nacka bollhall om 9 mnkr.

Fordelning av investeringsvolym under dret per verksamhet: férskolor om 86 mnkr, skolor

om 34 mnkr, fritidsanldggningar om 27 mnkr, bostider om 5 mnkr och 6vriga lokaler om
17 mnkr.

Martke-, bostad- och lokalforsiriningsplanering
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Arbetet med att utveckla kommunens mark- bostad-och lokalférsorjningsplanering har
under dret inriktats mot att ytterligare samordna Gversikt och redovisning med kommunens
ekonomiska langtidsprognos och exploateringsverksamhetens genomforandeplanering med
stod av enheten for strategisk stadsutveckling. Syftet med en 6vergripande mark-, bostad-
och lokalf6rsorjningsplanering ér att redogora behovet av olika lokaler for
valfardsverksamheter och bostider f6r sociala indamal under perioden kommande
femtonarsperiod. Den skall ange inriktning for de kommande arens fastighetsutvecklings-
verksamhet samt vid behov kommunens strategiska kop och forsiljningar. Planen beslutas
och uppdateras arligen.

Markverksamheten
Utfallet pa driftresultatet uppgar till 8,7 mnkr jamfért med budgeterat resultat om 8,0 mnkr.

- De totala intikterna uppgick till 27 mnkr varav 21 mnkr utgér tomtrittsavgild fran
flerbostadshus, smahus och industrifastigheter. Aktiviteten avseende frikop av
tomtratter var ligre under aret jamfoért med aret innan.

- De totala kostnaderna uppgick till 18,3 mnkr och ir 2,6 mnkr bittre jamfort med
budget. Varav personalkostnad utgor 7,5 mnkr.

Under 2015 har markverksamheten belastats med kostnader om 0,9 mnkt som r6r
projektavslut hirrérande fran exploateringsverksamheten. Forra aret var motsvarande
summa ca 5 mnkr. Det kan bl a r6ra sig om kostnader f6r kommunens
gatukostnadsersittning samt kostnader for iordningstillande av mark i samband med
stadsbyggnadsprojekt. Markgruppen har historiskt inte haft inflytande 6ver dessa kostnader
och ingen mojlighet att férutse dem. Ett samarbete och samverkan med
exploateringsenheten dr under uppbyggnad for att delge information nir projektavslut
kommer att ske, vilket kan bidra till bittre prognoser.

Verksamhetsresultat utfall 2015, vinligen se bilaga 1.

Insatser inom enheten f6r Fastighetsutveckling

Fastighetsutvecklingsenheten kommer under 2016 att fortsitta arbetet med processer och
bemanningstoérstirkning for att sidkerstilla kommunens lokalbehov f6r utékningen av
vilfirdsverksamheten med ar 2030 som horisont. I samband med det kommer en
uppdaterad mark-, bostads- och lokalf6rsorjningsplanering att bli en viktig faktor for att
avgora vilka som dr kommunens prioriterade lokalfastigheter f6r vidare eget dgande och
utveckling.

Tillsammans med interna och externa aktorer arbetar vi vidare med

lokalf6rsorjningsplanering och markstrategi, medverkan i stadsbyggnadsprocessen, olika
utredningar och forstudier samt rena bygginvesteringar.

Byggverksambeten
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Det under 2015 etablerade strategiska partnering- teamet (bestaende av NCC och Nacka
kommun) kommer att paborja sitt forsta skarpa byggprojekt under 2016: Myrsjoskolan. Vi
riknar med att uppna hog kvalitet till ritt kostnad och punktlighet i leveransen. Malet ér att
bidra med driftseffektiva lokaler med kundens verksamhet i fokus. Flera kommande
bygginvesteringar ligger 1 olika utredningsfaser inom samarbetet, dir vi genom avtalet

reserverat kompetenta resurser for vara projekt. Under 2016 planeras dven byggnation av ett

antal sociala boenden.

Interna arbetet med processer och stédsystem behéver uppmirksammas och
vidareutvecklas under éret. Idag finns visuell planering som en snabb 6verblick pa
projektverksamheten avseende resurser, kundnéjdhet, tid och ekonomi. En viktig del av att
utveckla arbetet med likviditetsprognoser och slutprognoser ir att forbittra
ckonomisystemen dé vi behover systemstod for att kunna arbeta i skarpt lige f6r en total
ekonomioverblick inom bygginvesteringar. Tidigare verksamhetssystem forstarks under aret
med checklistor och hjilpdokument for att ge kvalitetsstyrning och stéd i arbetet for
projektledarna.

Vi behover aven tillsammans med vara bestillare strukturera upp bestillnings- och
debiteringsrutinerna samt arbeta med prioritering av de olika utredningar som
stadsbyggnadsprocessen genererar.

Markverksambeten

Verksamheten kommer under aret att slutféra den sist ersdttningsrekryteringen for att
atgirda de senaste arens personalomsittning. Fokus for markgruppen kommer under aret
att vara det sirskilda uppdrag avseende en samlad markinventering och en strategi f6r det
langsiktiga nyttjandet av marken som Kommunfullmiktige gav till kommunstyrelsen i mal
och budget 2016-2018. Vidare kommer markgruppen under 2016 att arbeta vidare med
villkorsiandringar av arrendeavtal och regleringar av tomtrittsavgilder.

Mal och nyckeltal

For fastighetsverksamhetens uppféljning och férbittringsarbete 2015 finns tre befintliga
mal: N6jd kund index (NKI), en aktiv lokalforvaltning samt att tillhandahalla en god
fastighetsekonomi.

Under 2016 kommer ett utvecklingsarbete att paborjas med att bearbeta och uppdatera
fastighetsverksamhetens mal och nyckeltal med beaktande av de nya 6vergripande malen

f6r Nacka kommun som helhet. Malen ska vara mitbara, avgrinsade och ha medborgarnas
fokus.

Under 2015 har n6jd kund index, NKI, férsimrats. Indexet sjonk fran 51 % 2014 tll 44 %
2015. Malet £6r kundnéjdhet ska uppga till minst 60 %. Insatser for att f6rbittra
kunddialogen mellan Lokalenheten och hyresgisterna har paborjats.
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Undersokningen genomférs via en enkatundersokning tillsammans med

Sodertérnskommunerna. Syftet dr att hyresgister i kommunens fastigheter ska tillfragas.

Medelvardet for Sodertornskommunerna vid samma tillfalle var 54 %.

underhall

Mal Vikt Ml & nyckeltal ggfl‘“‘su Kommentar
No6jdkund index, NKI
60% 100% | Sodertérnsgruppens medel 54% 44 % Mal ej uppfyllt A
(aug 2014)
60% Kommunens egna
’ lokalfors6tjning ska vara aktiv Mal uppfyllt
20 st 40% Antal initierade forstudier 13 st Mal ej uppfyllt
90 % 40% Investeringsprojekt fardigstillda i tid 98 % Mal uppfyllt
3% 20% Vakansgrad 4% Mal delvis uppfyllt
70% Kommunens fastighetsekonomi
’ ska vara god Mal uppfyllt
50%| 10% | Investeringsprojekt med LCC-kalkyl - Mall investeringskalkyl £6r LCC cj
framtagen dn
90 % 30% Investeringsprojektens kostnad 97 % Mal uppfylie
motsvarar budget
-10 % 30% Driftskostnad i jimforelse med andra | - 24 % Mal uppfyllt
=50 % 30% Planerat underhall som del av totalt 52, Mal uppfylie

Konsekvenser ur ett barnperspektiv

I varje projekt och nyinvesteringar som tillskapats under 2015 har vi beaktat nyttan och

konsekvenser for barn.

Kundnyttan och langsiktighet ur ett barns perspektiv uttrycker sig t ex genom att skapa

indamalsenliga lokaler och bra liromiljéer som ger en positiv inverkan pa den pedagogik

som anvands. Elevernas perspektiv och inflytande infoér planering av projekt ska tas tillvara.

Vidare forsker vi tillskapa att det offentliga rummet i Nacka ska vara tillgénglig for alla,

oavsett fysiska forutsittningar. Man ska kunna delta i utbildning och andra sociala

aktiviteter pa samma villkor som alla andra samt ha tillgang till anldggningar och

idrottsmiljGer.



Medarbetare

Under aret har markgruppen organiserats in 1 tidigare byggenheten och enheten bytt namn
tran byggenheten till enbeten for fastighetsutveckling. Ett antal nyanstillningar har gjorts under aret.
Efter dels naturlig avgang vid pensionering och dels da medarbetare som slutat sin
anstillning och gitt till andra tjanster internt och externt. Fastighetsverksamheten har under
aret starkts upp med: chef enheten for fastighetsutveckling, markchef, markingenjor, tva
forvaltare samt tillfalligt administrativt stod.

Personalstyrkan uppgick till 32 personer vid 2015 ars utgang. Sjukfranvaron var 3 % for
lokalenheten, 0,9 % for byggverksamheten samt 1,2 % for markverksamheten.
Medarbetarenkiten som genomférdes under hdsten besvarades av alla medarbetare och
hade saledes en svarsfrekvens om 97 %, exkluderande enhetschefer och fastighetsdirektor.

Jenny Asmundsson Anna-Carin Nyman
Fastighetsdirektor Controller Fastighet
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Bilaga I, Verksamhetsresultat utfall 2015

Verksambhet, tkr Ufall 2015

Kostnader

Kostnader (-) Intikter (+)

Budget
rensat fran
silda
fastigheter

Budget-

avvikelse

Utfall 2014

Kostnader

Lokalenheten

Hyror lokaler 504 202 504 202 501 000 3203 471 008 471 008
Hyror bostider 46 424 46 424 45 000 1 424 43 395 43 395
Ovriga intékter 7163 7163 7163 2077 2077
Hyror inhyrda lokaler -183 111 -183 111 -75 000 -108 111 -80 239 -80 239
Hyror inhyrda bostider -31 956 -31 956 -31 000 -957 =29 115 =29 115
Forsikring -3323 -3323 -4 800 1 477 -4411| -4411

Fastighetskatt/avg | -455 -455 -300 -155 -208 -208
El -21 096 -21 096 -30 500 9 404 -32519 -32519
Olja -4619 -4619 -7 000 238l -6 196 -6 196
Kopt virme -15 046 -15 046 -27 700 12 654 -23422 -23422
Vatten -3762 -3762 -5200 1438 -4 626 -4 626
Fastighetskotsel tillsyn -18 481 -18 48l -21 000 2519 -16 824 -16 824
Bevakn o larm -4217 -4217 -3201 -10l6 -3 005 -3 005
Stidning -8012 -8012 -7 400 -612 -7 433 -7 433
Avhjilpande underhll -24 134 -24 134 -26 000 | 865 -40 033 -40 033
Planerat underhall -2764 -2764 -26 200 23436 -18791 -18791

Ombyggnader -2378 -2378 -2 000 -378 -1 609 -1 609
Utredn/férstudier -376 -376 -3000 2624 -6 535 -6 535

Rivning -5483 -5483 -5483 2324 2324
Personalkostnad -20812 -20812 -20 077 -735 -25033 -25033

Ovrigt 0 0 0 -138 -138
Kapitaltjinstkostnad -160 592 -160 592 -212093 51 501 -206 894 -206 894
Leasing inventarier -6 601 -6 601 -7 000 399 -6 591 -6 591

|summa lokalenheten

pws—— | 557789 517216 40573 36530 4043 516480 511298 5182
Fordelning 8590 8590 6 000 2 590 5500 5500
Personalkostnad -11148 -11148 -10 500 -648 -9 000 -9 000
Markverksamheten

Intékter arrenden och tomtritter 27 076 27 076 28 900 -1824 30577 30577
Kostnader arrenden och tomtratter -4 121 -4 121 -7770 3649 -11996 -11996
Kapitaltjinstkostnad -5050 -5050 -5693 643 -5 346 -5 346
Personalkostnad -9 198 -9 198 -7 468 -1730 -5903 -5903
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