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TJANSTESKRIVELSE
KFKS 2016/118-041

Kommunstyrelsen

Fastighetsverksamhetens tertialbokslut 1 2017

Forslag till beslut
Kommunstyrelsen noterar tertialbokslut 1 2017 £6r fastighetsverksamheten till
protokollet.

Sammanfattning

Resultatet for fastighetsomradet vid forsta tertialet slut dr 7 miljoner kronor, vilket ar
en motsvarar en negativ avvikelse jimfort med budget pa 4 miljoner. Avvikelsen beror
pa Hemsoaffiren (ligre intakter och hégre driftkostnader) och en icke-budgeterad
intdkt frin utarrenderad tikt i Kovik.

Prognosen for fastighetsverksamheten pa helaret sinks med netto 2,9 mnkr jamfort med
budget. Skillnaden beror pa effekter frin Hemséaffiren, 6kad volym inhyrda bostider och
hogre kostnader for komponenter.

Inriktningen under 2017 ér att férdela det ekonomiska ansvaret fullt ut pa varje forvaltare,
ett 6kat kundfokus, utveckla det strategiska arbetet kring lokalférsérjning kopplat till
stadsutvecklingen och att sikra leveranser enligt beslut om investeringar och startbesked.
Det finns ett fortsatt behov av att utveckla former f6r samverkan med externa aktorer for
att tillgodose behovet av mark, bostidder och lokaler f6r valfirdsverksamhet, sirskilt kopplat
till det utékade bostadssociala dtagandet. Arbetet med modernisering och underhall av
verksamhetslokaler pagar.

Arendet

Verksamheterna inom fastighetsomradet ansvarar for att sdkerstilla mark-, bostads-, och
lokalf6rsorjning for valfirdsverksamheter och for att tillhandahalla dndamalsenliga och
kostnadseffektiva anldggningar, lokaler och bostider for sociala andamal. Verksamheten ar
organiserad inom tva enheter, lokalenheten och enheten for fastighetsutveckling. Enheterna
tillgodoser kommunens behov av lokaler och bostider genom att dga, bygga, hyra, upplita,
och utveckla objekten, ofta genom samarbeten med externa fastighetsigare. Upplatelser och
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forvaltning av mark som inte ar egen tomtmark eller allmin plats sker genom en sirskild
markgrupp. Vid behov genomférs ocksa kép och forsiljningar av mark eller bostéider.

Inriktningen f6r organisationen under aret dr att férdela det ekonomiska ansvaret fullt ut pa
berérda medarbetare, att redovisningsrutiner vil stottar forvaltare och projektledare, ett
okat kundfokus, utveckla det strategiska arbetet kring lokalforsorjning kopplat till
stadsutvecklingen och leveransférmagan for bostider inom vilfardsomradet. Inom ramen
tor arbetet med bostadsférsorjning f6r sociala dndamal har nya sitt f6r samverkan inom
kommunen och med externa aktorer testats med framgang. Rekryteringar pagar for att
bittre anpassa organisationen till uppdraget och for att ersitta vid avgangar.

Insatser inom verksamheten

Lokal- och bostadsforsorjning samt fastighetsutveckling

Det ekonomiska resultatet for fastighetsverksamheten vid tertialbokslut 1 2017 dr 7
miljoner kronor, vilket dr 3,9 miljoner kronor ligre in budget. Avvikelsen motsvarar
2% av omsittningen.

(tusentals kronor) Utfall tertial 1-2017 Budget tertial 1-2017 Helar 2017
Intikter Kostnader Netto Netto Avvikelse Budget Prognos Avvikelse
Lokalenheten 189 183 -184 397 4786 10 097 -5 311 38 000 37 600 -400:
inh 6
Enheten f6r 14 180 11 688 2492 1098 1394 3000 500 2500
fastighetsutveckling
Summa 203 363 -196 085 7278 11 195 -3917 41 000 38 100! -2900

Lokalenhetens negativa avvikelse uppgar till 5,3 miljoner kronor. Den bestar av ligre
hyresintakter som en foljd av Hemso6affiren, hogre drifts- och konsultkostnader samt lagre
kapitaltjanstkostnader. I resultatet ingdr dven arrendeintikter pa drygt 2 miljoner kronor f6r
Kovik, en intikt som inte var budgeterad. Fastighetsforsiljningen till Hems6 genomfordes i
slutet av 2016 och nagon justering av arsbudgeten f6r 2017 har inte gjorts men en reell
arseffekt bedéms vara i storleksordningen — 8 mnkr f6r 2017. Periodiserad reavinst fran
forsiljningen redovisas centralt i kommunen och beriknas uppga till cirka 17 mnkr f6r
2017.

Arsprognosen for lokalenheten justeras nedat till 37,6 miljoner kronor. Det frimsta skilet
till att justera ner arsprognosen med 400 tkr 4r att konsultkostnader beriknas bli hogre
under 2017 4n budgeterat.

Den positiva avvikelsen f6r enheten for fastighetsutveckling uppgar till knappt 1,4 miljoner
kronor. Den storsta forklaringen dr 1 miljoner kronor i ligre personalkostnader under arets
forsta fyra manader. Markgruppens intikter under januari-april dr ocksa hogre dn budget.

Trots den positiva avvikelsen justeras arsprognosen nedat med 2,5 miljoner kronor jamfért
med arsbudget. Justeringen beror pa hogre konsultkostnader, fraimst for uppdraget att sikra
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bostadsférsorjning f6r nyanlanda. Debiteringsgraden i projekten sinks som en konsekvens
av manga nyanstillda projektledare.

Under varen sker forsiljningar av tomtritter pa Henriksdalsberget. Forsiljningarna pa
Henriksdalsberget ger fullt genomslag pa intiktssidan fran och med 2018, tomtritts-
upplatelsen for Bergs gard dr uppsagd till 2019. Fortsatt ekonomisk inverkan beror pa
pagaende domstolsprocess. Intidkterna fran tomtritter bedoms minska pa lingre sikt
beroende pa forsiljningar och uppsigningar.

ok et | prognos |tk

2017 2017 2018 2019 2020
Tomtratter 21,6 19,7 17,3 17,4
Arrenden 6,3 6,4 6,5 6,7
Intakter for arrenden och tomtratter 27 27,9 26,1 23,8 24,1

Lokal- och bostadsforsiryning

Hyresintakter bostader och lokaler 574

Drift och underhallskostnader -361 -391 -30
Omkostnader Lokalenheten -9 -12 -3
Kapital och leasingkostnader -166 -151,4 14,6
Resultat Lokalenheten 38 37,6 -1,4

Hyresintikter bostidder och lokaler (+18 miljoner kronor):
Ligre intdkter som en foljd av forsiljningen till Hemso (-6)
Tillkommande intakter f6r bostider (+17)

Okade intikter 6vriga lokaler (+7)

Drift och underhallskostnader (-30 miljoner kronor):

Tillkommande hyreskostnader som en foljd av forséljningen till Hemsoé (-35)
Tillkommande hyreskostnader f6r bostider samt Gvriga tillkommande objekt (-19)
Ligre drift och underhallskostnader till f6ljd av komponenter som redovisats pa
tillgdngssidan (+18). Minskade driftskostnader som en f6ljd av forsiljningen till Hemsé
(+6).

Kapital och leasingkostnader (+14,6 miljoner kronor):
Minskning pa grund av f6rsiljning till Hemsé (+17)
Ovrigt tillkommande, ex bostadsritter (-2,4)
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Hemso

Enligt beslut i Kommunfullmiktige 14 november 2016, § 285 Dnr KFKS 2016/639, 6vetlit
kommunen 15 fastigheter och tre fastigheter under avstyckning som anvints for
valfardstjanster, till det av Hems6 Fastighets AB heldgda dotterbolaget Hemso Cullberg
Holding AB.

En effekt av Hemsoaffiren ar att lokalenheten far ett minskat hyresnetto. Analysen infor
affiren och uppfoljning efter indikerar en minskning av hyresnettot pa cirka 8 mnkr. Fore

forsiljningen genererade emellertid de salda fastigheterna enligt redovisad budget ett
overskott pa 14,2 mnkr, se kolumn Budget 2017 nedan. Prognosticerat resultat f6r 2017
uppgar vid tertial ett till - 3,2 mnkr, se kolumn Prognos 2017 nedan. Totalt ger detta en
negativ resultatpaverkan om 17,4 mnkr jamfért med budget. I utfallet ingar kostnader som
ska vidarefaktureras.

(miljoner kronor) Budget 2017 Prognos 2017  Avvikelse budget

/prognos

3. 359 58
00 352 352
54 19 65
7 00 17,1
14, 32 174

Investeringsredovisning

Investeringar inom forvaltningsverksamheten har under dret fram till april 2017 uppgitt till
13,4 mnkr. De tre storsta pagiaende investeringarna under 2017 inom lokalenheten
prognostiseras halla sin budget och avser;

Konvertering virmeanliggning - Budget 20 mnkr, upparbetat 15,3 mnkr (jan-
apr 1,9 mnkr) Konvertering av virmeanlaggningar fran fossila branslen pagar vilket
har en positiv inverkan pa miljé och ekonomi. Utslippen beriknas minska med ca 1
200 ton koldioxid per ér. Projektet beriknas vara klart september 2017 nar totalt 17

objekt konverterats, varav 8 stycken genomférdes redan 2016.

Samskolan ventilation - Budget 12 mnkr, upparbetat 4,7 mnkr (jan-apr 4,7
mnkr) Ombyggnad av ventilationssystemet fOr att 6ka lufttillférseln i byggnaden.
Projektet bidrar 4ven till en mojlig energibesparing. Atgirderna omfattar alla
ventilationskomponenter pa G-huset och beriknas paga t o m augusti 2017.

Driftévervakningssystem - Budget 15 mnkr, upparbetat 6,5 mnkr (jan-apr 1,2 mnkr)
Den grundliggande avsikten med energiévervakningsprojektet dr att forbittra méjligheterna
att uppna energimalen for ar 2020. Ett delmadl dr 5 % besparing per enskild fastighet/ar
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fram till ar 2020. Installationen av ett webbaserat driftévervakningssystem i de berérda
kommunigda forvaltningsobjekten beriknas fortsitta dven under 2017.

Inom fastighetsutveckling har investeringar i ny- till och ombyggnader samt forvirv uppgatt
till 149,4 mnkr under aret fram t o m april 2017. De tre stérsta pagaende investeringarna
under 2017 inom fastighetsutveckling prognostiseras halla sin budget och avser;

Myrsjéskolan - Budget 166 mnkr, upparbetat 59,6 mnkr (jan — apr 20 mnkr)
Under varen 2016 projekterades en ny byggnad for elever F-6. Den nya byggnaden
ska ersitta nuvarande byggnad, Rédmyran, och samtliga paviljonger. Nya
skolbyggnaden byggs utifran kraven for Miljobyggnad silver. Skolans matsal kommer
aven kunna nyttjas av nackaborna utanfor skoltid samt att del av skolan kan nyttjas av
musikskolan och f6r 6vernattning vid idrottsevenemang. Elever och personal
kommer fa en modern skola anpassad for ritt antal elever. Berdknad inflyttning ar
augusti 2018.

Utskogens forskola - Budget 72,5 mnkr, upparbetat 39,9 mnkr (jan-apr 14,8
mnkr) Den nya férskolan ersitter dldre lokaler vid Borgvallaskolan. Forskolans étta
avdelningar kan ta emot 160 barn. Forskolan blir Nacka kommuns forsta Miljobyggnad
med niva guld. Inflyttning f6r barnen sker hosten 2017.

Altadalens forskola - Budget 65 mnkr, upparbetat 15,7 mnkr (jan-apr 10,8 mnkr)
Den nya férskolan ersitter befintliga lokaler som idag dr samlokaliserade med
Sigfridsborgs skola. Med sina 8 avdelningar 6kas kapaciteten fran dagens ca 80 till ca
160 torskolebarn f6r att tillmotesga det 6kade behovet pa grund av
bostadsexpansionen i omradet. Forskolan byggs enligt Miljobyggnad silver. Beriknad
inflyttning ar april 2018.

Verksamhetsresultat

Lokal- och bostadsforvaltning

I mars sjosattes en ny organisation med nya férvaltaromraden och som ar mer
anpassad till det f6raindrade uppdraget med fler inhyrda lokaler och en kraftig 6kning
av bostader. Under mars har felanmilan tagits hem fran driftsentreprenoren och har nu
kommit igang efter mindre problem i uppstarten.

Arbetet med att forbattra NKI (n6jd-kund-index) kommer att drivas internt med
kommunikat6r och en projektledare. Samordning med externa hyresvirdar f6r
jimforande matning gors infér hosten.

Arbetet med giftfria yttre miljGer dr startat, flera skolgardar kommer att saneras frin
olimpligt material under aret. Aterstiende oljeanliggningar for uppvirmning konverteras till
bergvirme under varen. Direfter 4r Nacka kommun oljefritt vad giller uppvirmning av
egna byggnader. Projektet berdknas under 2017 ge en besparing om ca 1,2 mnkr.
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Nuvarande hyresmodell har varit i funktion sen 2012. En genomlysning pabérjas under
2017 for att kartlagga effekterna 1 den befintliga modellen med den expansion av nya lokaler
som sker, samt att ta fram underlag f6r en revidering av modellen. Under viren pabérjades
ett sirskilt arbete med att ga igenom kontraktsstocken med avsikt att férnya och revidera de
avtal och ritta till felaktigheter dér sadana uppticks.

Bostadsfors6rjning f6r sociala Andamal

Under perioden 1 januari till 30 april 2017 tog Nacka kommun emot 80 nyanlinda pa
anvisning av Migrationsverket. Av dessa var 36 vuxna och 44 barn. Hittills under aret har
anskaffningen av bostider rickt till f6r behovet.

Behovsdriven planering for bostider

Det behov som arbets- och féretagsnimnden respektive socialnimnden uttrycker ar
utgangspunkten for planering och agerande. Utgangspunkt dr framforallt antalet personer
som ir i behov av bostad och storleken pa hushall. Det finns ett sirskilt stort behov av
bostider f6r ensamhushall vilket mots med sarskilda insatser. Det handlar om exempelvis
inneboendel6sningar i inhyrning fran privatpersoner, korridorsboende som planlésning vid
inhyrning fran kommersiella aktérer samt forvirv av bostadsritter som ett flertal
ensamhushall kan dela med separata sovrum.

Av totalt beviljade medel f6r bostadsforsorjning, 368 mnkr, aterstar 86,4 mnkr. Medlen har
fordelats enligt nedan.

N T T

Bostadsrétter 67 200,8
Boenden, tillfalligt bygglov 3 58,3
Villa, permanent bygglov 1 6,5

Lokal- och hyresgdstanpassningar 9 16,0
Summa forbrukade och ianspraktagna medel 281,6
Totalt beviljad ram (3 huvudprojekt) 368,0
Aterstaende medel 86,4

Fran 2018 dr bedomningen att bostdder kommer att bli tillgangliga for nya hyresgister
da flera hyresgister beriknas flytta vidare till eget boende. For daren 2019 och 2020
innebir effekten att det tillkommande behovet i huvudsak kan tillgodoses genom
inhyrning fran kommersiella aktorer.

Fastighetsutveckling

Det bedrivs ett nira samarbete med behovsnimnderna och enheten for strategisk
stadsutveckling. Stor del av de 6kade behoven har sitt ursprung i den pagiende
stadsutvecklingen. Enheten for fastighetsutveckling arbetar bade 1 och vid sidan av dessa
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projekt, som radgivare i planprocessen, byggherre eller kravstallare i genomférandefasen.
Rollen som kravstillare i olika fastighetsutvecklingsprocesser kommer sannolikt att vixa nar
de externa inhyrningarna Okar.

Det pagir ett antal stora projekt for att sakra antalet skol- och foérskoleplatser. Sickla skola,
Boo Girds skola och Sigfridsborgsskolan ir tre projekt i olika behovsomriden, samtliga
inom kommunens strategiska samarbete med NCC. Storre projekt som avser forskolor ar
Oxelvigens och Altadalens férskolor i Alta samt Kristallens forskola i centrala Nacka. Aven
dessa projekt bedrivs inom ramen fér kommunens strategiska samarbete med NCC.

Upplatelser samt kép och férsiljning av mark

Markgruppen arbetar kontinuerligt med att besvara medborgarnas frigor om t ex
markférvary och utredningar om olovlig byggnation pa kommunal mark. Markgruppen
hanterar dven frikop av tomtritter och omregleringar av tomtrittsavgilder, samt
grannmedgivande vid t ex borrning for bergvirme.

Kommunfullmiktige beslutade i mars om att forsalja tre fastigheter vid Henriksdalsberget
till respektive tomtrattshavare, tre bostadsrittsforeningar. Képeskillingarna uppgar till 141
mnkr for Sickladn 78:1, 186 mnkr f6r Sickladn 78:2 och 208 mnkr f6r Sicklaon 78:6.
Samtliga tilltrdden sker under kvartal tva 2017.

Strategiskt arbete med kommunens markinnehav

Inventeringen av kommunens mark utanfér tomtmark, stadsbyggnadsprojekt eller
naturreservat dr fardig och markgruppen ska tillsammans med enheten for strategisk
stadsutveckling sammanstilla nuldget. Arbetet ska leda fram till att marken ska kunna

virderas utifran olika parametrar och matchas mot aktuella eller kommande kommunala
behov.

Markgruppen arbetar ocksa med markfragor i ett flertal stadsbyggnadsprojekt, exempelvis
projektomridet centrala Nacka, tunnelbaneprojektet, 6verdickning av 222:an och
projektomridet Sickla-Plania. Till det strategiska arbetet hor dven att, tillsammans med
kommunens niringslivsdirektor, triffa kommersiella aktorer som vill etablera sig i
kommunen eller aktorer som Onskar flytta och utveckla sin verksamhet inom kommunen. I
markgruppens uppdrag om att finna mark f6r kommersiella verksamheter, dr detta ett led 1
att fOorstd vilka behov dessa aktorer har for att kommunen ska kunna matcha behov med
moijlig utvecklingsbar mark.

Strategiska mal

Tidigare beslutade mal och nyckeltal f6r fastighetsomradet kommer att bearbetas och
forslag till en reviderad struktur och innehéll kommer inf6ér mal och budget 2018.
Forslaget kopplas till kommunens 6vergripande mal och de fokusomraden och
indikatorer som kommunstyrelsen, som egen nimnd, beslutar under 2017.
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For lokalenhetens och enhetens for fastighetsutveckling uppfoljning och forbittring
finns tre mal: i) N6jd kund index (NKI), ii) en aktiv lokalférsorjning samt att iii)
tillhandahalla en god fastighetsekonomi. Utover dessa finns dven ett mal for succesivt
minskad total energianvindning i de egenidgda fastigheterna.

Rapportering av uppdrag riktad till lokalenheten och enheten
for fastighetsutveckling som faststilldes i mal och budget for

20172019

Beslut 26, mal och budget 2017-2019
Kommunfullmaétktige ger kommunstyrelsen i sirskilt uppdrag att under 2017 samordna arbetet for att
underléitta och simnlera byggandet av fler Attefallbus som kan anvindas for nyanlinda.

De erbjudanden for inhyrning kommunen fatt fran privatpersoner har ofta visat sig ge en
boendekostnad som 6verstiger den inriktning kommunen jobbar efter. Bostiderna ir dven
generellt sett f6r sma for att astadkomma flera separata sovrum som mojliggor att flera
hushiéll kan dela bostad. Efterfrigan pa boende for tva- eller trepersonershushall ar liten
varfor det ger liten effekt att hyra in denna typ av byggnader fran privatmarknaden. Under
varen unders6ks emellertid méjligheten att via professionella samarbetspartners hyra in
mindre smahus (motsvarande komplementbostadshus — Attefallshus) i1 forsta hand pa mark
som kommunen arrenderar ut.

Dag Bjorklund Nickolina Kostic
Trafik- och fastighetsdirektor * Controller

Stadsledningskontoret Controllerenheten



