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I Sammanfattning

Fastighetsomradets verksamhet omfattar tva olika enheter, enheten for fastighetsforvaltning och enheten for
Bygg och Anlaggning, dar byggdelen redovisas har. Verksamheten det forsta tertialet har pagatt enligt plan,
men har forstas praglats av conronapandemin.

Ny internhyresmodell ar framtagen och beslutas om under maj manad. Den nya modellen borijar gilla fran
2021, och det innebar ett stort forberedande arbete for hela enheten.

Bostadsgruppen arbetar med anpassning av bostadsbestandet vid sidan av den ordinarie verksamheten.
Avyttring av bostader foljer hittills den uppsatta planen.

Inom Lokal pagar implementering av en ny forvaltningsorganisation med forandrade forvaltningsomraden.
Syftet ar att sakerstalla tillganglighet for hyresgaster och en jamnare arbetsfordelning.

Ett arbete med att dokumentera processer, rutiner och mallar for hela fastighetsomradet fortsatter. Syftet ar
att sikerstilla enhetliga arbetssatt, minskad sarbarhet och sikerstilla kundnytta.

Bygg arbetar med att utveckla projektstyrning, kommunikation och projektuppfoljning.

Ekonomi:

Fastighetsprocessens totala ackumulerade resultat per april ar +11,0 miljoner kronor vilket innebar en positiv
avvikelse om +8,2 miljoner kronor. Prognosen pa helaret ar att budgeten kommer foljas.

Effekter av coronapandemin:

Situationen kan i langden paverka hyresintikterna for kommunen. Flera externa hyresgister har redan begart
att fa hyresreduktion men kommunen har varit restriktiv och har istillet hinvisat till méjligheten till uppskov
med betalning. Det finns idag ingen signal om att nagon av hyresgisterna ar pa obestaind. Om nuvarande lige
drar ut pa tiden kan det paverka mojligheterna att genomféra vissa planerade renoverings- och
ombyggnadsprojekt. Vissa arbeten har dock kunnat genomforas tidigare an planerat p g a stangda
gymnasieskolor. Om coronasituationen forvarras med utokat besoksforbud i kommunens lokaler kan det
paverka forvaltning och projekt.

Information om att felanmalan bor ske restriktivt har gatt ut till samtliga hyresgaster - framst sarskilda
boenden - vilket ocksa givit farre felanmalningar som resultat. Det finns en risk att arbetsbelastningen under
hosten dkar pa grund av uppskjutna atgarder.

Forsiljning av bostadsratter har under tidig var gatt over forvantan men de senaste en och en halv
manaderna har intresset pa marknaden stannat av. Bostadsmarknaden var redan innan coronapandemin
osaker och ar nu svarbeddmd aven pa sikt. Bedémningen ir att kvarvarande ligenheter fran varen bor ga att
sdlja under hosten men att da hostens planerade forsaljningar inte kommer kunna ske fullt ut forran 2021.
Aven blockforhyrningar har paverkats da potentiella hyresgister avvaktar.

Den begransade rorelsefriheten innebar att planerat kvotflyktingmottagande skjuts fram och ett mer
koncentrerat mottagande forvintas ske under senare delen av aret med en hdgre belastning for
verksamheten. | sin tur leder det till okade vakanser och tomhyror. Internkundernas debiteras enligt
overenskommelse max tre manader efter uppsagning och tomstillning, vilket innebir att Bostad riskerar att
fa tomstillningskostnader med anledning av Corona.

Det kommer in farre synpunkter pa allmanhetens anvandning av kommunens mark vilket troligen beror pa
coronapandemin. Inga dkningar av begaran om uppskov pa betalningar kan noteras.

| dagslaget finns idag inga aktuella kostnader som ar hanforliga till coronapandemin inom projekten. Daremot
kan det snabbt andra sig och det som befaras ar forseningar av byggtider och inflyttningar av skolor och
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sporthallar p g a personalbrist hos entreprenorer och leveransforseningar. Den storsta risken ar forsenade
leveranser av VVS dar mycket produceras i Italien och andra europeiska lander. Det ar darfor viktigt att
lopande avstamningar gors med entreprenoren och dess underleverantorer.

Ingen forandrad bild kan ses jamfort med normal situation nar det galler enheternas sjukskrivningar.
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2 Verksamhetsresultat

Fastighetsforvaltning

Enheten for fastighetsforvaltning har under forsta delen av 2020 fortsatt att arbeta med att sakerstalla en
professionell hantering av kommunens agda och inhyrda bostader och lokaler for vilfardsverksamhet. Malet
ar att enheten ska tillhandahalla andamalsenliga och kostnadseffektiva lokaler, bostader och anlaggningar med
hogt nyttjande, lag energiforbrukning i giftfria och trygga miljder. En del i maluppfyllelsen ar att modernisera
och underhilla de egna verksamhetslokalerna med tillhérande utemiljo, utveckla de komponenter och
funktioner kommunen har ansvar for i inhyrda lokaler, skapa en professionell samverkan med savil interna
verksamheter som externa hyresvardar samt att hantera behovet av bostader gegnom kommunens forsorg.

Under arets fyra forsta manader har foljande aktiviteter skett inom respektive verksamhetsomrade:

Lokalforsorjning

e Oversyn och forbittring av felanmilansprocessen pagar.

e En ny forvaltar- och teknisk forvaltarorganisation implementeras.

e Ett nytt strukturerat arbetssatt avseende planerat fastighetsunderhall (komponentutbyten) pagar.

e Fortsatt dversyn och kvalitetssiakring av hyresavtal, ytor och ritningar pagar under hela 2020.

e Arbete infor upphandling av nytt fastighetssystem pagar.

¢ Ny internhyresmodell forvintas implementeras for att galla fran 2021. Det innebar ett stort
forberedande arbete for hela enheten.

e Antalet felanmalningar har gatt ner under coronapandemin.

e Skyltar kommer sattas upp i alla fastigheter med information om vem som forvaltar fastigheten samt
QR-kod som gar direkt till felanmalning.

Bostadsforsorjning

e Under mars och april manad har arbetet med anpassningsplanen fortskridit. Tva modulhus pa
Kommunalvagen och Kocktorpsvagen har tomts enligt plan och hyresgasterna har flyttats till nya
boenden. Ett fatal hyresgister bor kvar enligt plan och de kommer att flytta ut under aret nar det
deras ursprungliga hyrestid Idper ut. Omflyttningsprocessen har gatt enligt plan tack vare ett mycket
gott samarbete och en god samverkan mellan flera enheter inom kommunen.

o Naista steg i anpassningsplanen for att anpassa bestandet mot forvantat behov ar i gang. Planering infor
nya flyttar fortgar vilket innebar ett fortsatt titt samarbete med andra enheter i kommunen:
Etablering, Omsorg och Valfard Samhallsservice.

e Coronasituationen innebar dkad forsiktighet pa marknaden, forseningar i forsiljningar och
kontraktsskrivningar, eventuellt lagre forsaljningspris samt uteblivna hyresintakter. En forskjutning
framat i tid innebar en forvantad okad arbetsbelastning och dkade kostnader nar samhillet
normaliseras.

e Bostadsrittsforsiljningen har skett enligt plan. Dock finns det nu ett minskat intresse pa marknaden
vilket kan bero pa okad forsiktighet pa grund av coronapandemin. | dialog med maklare testas objekt
som bedoms lattare att salja vilket kan innebara att planen justeras.

e En forenklad och mer digital hantering av besiktningsprotokoll har inforts for att underlatta arbetet

Markforvaltning

e Arbete med att forsilja tre tomter pagar. Markdverlatelser sker till marknadsmassiga priser baserat
pa externa varderingar. Forsiljning sker via miklare. En storre tomt ligger i Skuru och tva mindre
ligger i Alta och Bjorknis.

e | slutet av 2019 skickades ett informationsbrev ut om majlighet att frikopa tomtratter.
Intresseanmalningar for frikdp har inkommit men inte fler in tidigare ar.

e Saneringar pa Kvarnholmen pagar och kommer fortsitta in i nasta ar. Alexanderskolan kommer vara
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klar till sommaren medan Ebba Brahe paborjas direfter. Kostnaderna tas av centralt reserverade
medel for saneringskostnader.

e Provning av bergtikt i Kovik pagar.

e Provtagning pagar runt Skuru gamla soptipp for att fa information om eventuella saneringsbehov.

Byggdelen inom enheten for Bygg och Anlaggning

e Paborjat arbete med forbattrad projektstyrning genom bland annat projektdirektiv, projektplaner och
styrgruppsmoten pa relevant niva.

e | samband med dokumentation av fastighetsprocessen arbetar Bygg med att definiera processen
"Producera och anpassa lokal".

e Arbete med att forbattra internkommunikation inom Bygg har givit goda forutsattningar for
distansarbete.

e Pagaende projekt fortskrider i huvudsak enligt plan.

e Projektuppfoljningen sker enligt en nyutvecklad modell som ger 6kad enhetlighet och styrbarhet.
Samma modell har implementerats inom hela Trafik- och Fastighetsprocessen.

e Projekt med en ny forskola pa Jarlahdjden (Nya Kristallen) som pausades hosten 2017 kommer
aterupptas med en omprojektering for att fa ner genomférandekostnaderna. For att sikerstilla en
god ekonomisk hushallning och att projektet innebar rimlig hyra for hyresgisten ar strategin att
hantera tidigare kostnader som forgiveskostnader under aret.

2.1 Maximalt varde for skattepengarna

2.2 Basta utveckling for alla

Sdkerstilla en aktiv strategisk planering for mark, bostdder, lokaler och anlaggningar.
Sdkerstilla blandad bebyggelse med olika typer av bostdder, arbetsplatser, motesplatser
och gestaltning i hela Nacka. Sidkerstdlla att minst halva nacka dr gront och att invanare
har nidra till olika gronomraden och vatten. Balans mellan verksamhet och bostdder i
storre utvecklingsomraden med god infrastruktur (30-70).

|
Indikatorer Utfall 2019 Utfall 2020 Mal 2020 Maluppfyllelse 2020
Nojd kundindex NKI, for -— 47 43

hyresgaster i kommunens lokaler
och anlaggningar

Malvardet for 2020 sattes innan utfallet for 2019 var kant. | nista Mal & Budget kommer malvardet att hojas.

2.3 Attraktiva livsmiljoer i hela Nacka

2.4 Stark balanserad tillvaxt
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3 Ekonomiskt resultat

Fastighetsprocessens totala ackumulerade resultat per tertial | ar +11,0 miljoner kronor vilket innebar en
positiv avvikelse om +8,2 miljoner kronor vilket i forhallande till omsattningen motsvarar en differens pa
+3%. Prognosen pa helaret ar att budgeten kommer foljas. Varje ingdende del redogors for nedan.

Lokals ackumulerade resultat fram till april visar pa +15,5 miljoner kronor vilket ar en positiv avvikelse om
+10,7 miljoner kronor vilket i omsattning motsvarar en differens pa +6 %

En av de frimsta anledningarna till dverskottet pa Lokal ar en hittills gynnsam vinter vilket gett minskade
kostnader for snorojning och el. En del budgeterade reparationsarbeten ar planerade att komma senare i ar
vilket innebar okade kostnader da. Prognosen pa helaret ar en positiv avvikelse pa +10,8 miljoner kronor.

Bostads ackumulerade resultat fram till april visar pa -3,2 miljoner kronor vilket dr en negativ avvikelse pa -
[,6 miljoner kronor vilket i omsattning motsvarar en differens pa -5%.

Den frimsta anledningen till underskottet pa Bostad ar att full kostnadstickning inte langre rader for vakanta
objekt. En ny princip om internkundernas uppsagningstid om tre manader har inforts efter arsskiftet. Detta
har inte budgeterats for hos Bostad och borde ocksa synas som motsvarande positiva avvikelse hos
internkunderna. Vidare innebar coronapandemin att fordrojningar i forsaljningar, kontraktsskrivningar och
inflyttningar att Bostad redan star med objekt som varit tomma i tre manader och att en 6kning av dessa
kommer att ske. Prognosen pa helaret ar en negativ avvikelse pa -6,4 miljoner kronor.

Marks ackumulerade resultat fram till april visar pa +6,2 miljoner kronor vilket ar en negativ avvikelse pa -0,7
miljoner kronor vilket i omsittning motsvarar en differens pa -5%.

Den framsta anledningen till underskottet ar kostnader for handrackning av kronofogden vid bortforsling av
vrak. En dndring av faktureringsprincip innebar att 2019 ars utfall innehdll intakter for bade 2018 och 2019.
Eftersom utfallet lag till grund for budget blev intiktsbudget nagot for hdg. Prognosen pa helaret ar en negativ
prognos pa -1,2 miljoner kronor.

Driftprojektens ackumulerade resultat fram till april visar pa -6, miljoner kronor vilket dr en negativ
avvikelse pa -1,| miljoner kronor.

Driftkostnader i projekt hittills i ar avser paviljonghyra for Boo gards och Sigfridsborgsskolans pagaende
evakuering, planering infor evakuering av Stavsborgsskolan, planering av nya Stavsborgsskolan samt omtag av
projekt Kristallen. Driftprojekten kommer belastas med kostnader fran rivningar senare i ar men det har
dnnu inte skett. Prognosen pa helaret ar en negativ prognos pa -3,2 miljoner kronor.

Byggs ackumulerade resultat fram till april visar pa -1,3 miljoner kronor vilket ar en positiv avvikelse pa +0,9
miljoner kronor jamfort med budget. Prognosen pa helaret ar att folja budget.

Lokal 186 667 -171 199 15 468 192 833 -188 048 4785 10 683 15 900 26 700 +10 800
Bostad 31 348 -34518 -3 170 32833 -34 405 -1 571 -1 599 -4 700 -11 100 -6 400
Mark 11003 -4 829 6174 12 633 -579%6 6 837 -663 20 500 19 300 -1 200
Driftprojekt 78 -6 204 -6 126 0 -5020 -5020 -1 106 -15 060 -18 260 -3 200
Bygg 3 607 -4 944 -1 336 4200 -6 467 -2267 930 -6 800 -6 800 0
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4 Investeringar

Tabell |

-101 -101 0 -428

Bygg star for drygt 92 miljoner kronor av det totala upparbetade beloppet till och med april.

Under aret drivs bland annat Komponentprojekt, atgirder inom ramarna for Fritidsnamndens behov,
Multihall i Fisksatra, ventilationsprojekt inom Arbetsmiljoatgarder i kommunala byggnader, Skuru IP
Fotbollsplan och investeringar i stadshuset. Total prognos for 2020 ar 80 miljoner kronor.

Kommentar

Tabell 2

Inga avvikelser under perioden.

Kommentar

Tabell 3
Boo Gard skola -102,1 0 -40,1 -142,2
Sigfridsborgsskolan -90,8 0 -48,5 -139,3
Nya Nackenbadet -5,5 0 -3,7 -9,2

Kommentar

Boo Gard skola

Total budget uppgar i dagslaget till 332,3 miljoner kronor. Upparbetat till och med april ar 142,2 miljoner
kronor.

Rivning av befintlig skola har skett med 2/3. Verksamheten sker under byggtiden fran och med hdstterminen
2019 i uppstallda paviljonger - vilket innebar en driftskostnad. Produktion pagar med byggnation av
innervaggar och avjamning av golvytor. Bygglov har sokts for sporthallens lige pa skolfastigheten och for den
paverkan pa utemiljo som den omplacerade sporthallen medfér. Bygglov for skolbyggnaden revideras
avseende utvandig gestaltning (trapanel pa fasad). Dessa andringar medfor att total prognos for skola och
sporthall bedoms till cirka 1,5 miljoner kronor lagre an lagd budgetram.

Skolan blir fardigstalld till hosttermin 2021.
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Sigfridsborgsskolan

Total projektbudget ar 282,5 miljoner kronor. Upparbetat till och med april uppgar till 139,3 miljoner
kronor.

Del av verksamheten sker under byggtiden i uppstallda paviljonger - vilket innebar en driftskostnad.
Produktion pagar med rumsbildning och installationsdragningar. Ansékan for bygglov baserad pa reviderade
handlingar ar gjord efter omplacering av sporthall, omgestaltning av skolgard samt ny fasadgestaltning av
sporthall. Detta pa grund av att skyddsrummen i befintlig skola ska bevaras. Det tillkommer darfor kostnader
for projektering gillande omplacering av sporthall, 4ndrad skolgard samt bevarande av befintligt skyddsrum.

Skolbyggnaden och delar av skolgarden blir klara till juni 2021. Skolgarden i sin helhet nar sporthallen ar
fardigstalld arsskiftet 2022/2023.

Stavsborgsskolan

Planering for nya Stavsborgsskolan och evakuering av Stavsborgsskolan under byggtiden pagar. Delar av
evakueringskostnaderna kommer tas som driftkostnader-.

Nya Nackenbadet

Nacka kommun har beslutat om att bygga en ny simhall i Saltsjobaden som ska ersatta den gamla
Nackenbadet pa samma plats.

Budget for projektering av simhallen ar 25 miljoner kronor. Upparbetat till och med april uppgar till 9,2
miljoner kronor.

Komponentutbyten

Av komponenter 2020 har projekt for 20 miljoner kronor startats via delegationsbeslut avseende Lokal.
Arets totala budget 4r 40 miljoner kronor. For projekt for Bostad med budget om 5 miljoner kronor samt
nollstillning av skolgardar med budget om 5 miljoner kronor har det paborijats en planering for utforande
under 2020.

De storsta pagaende komponentprojekten ar ytskiktsrenovering i Nacka aula, fasadarbeten pa Vilans skola,
oversyn och konvertering till LED armaturer pa de aldre delarna av Myrsjo skola, samt atgarder efter
vattenskadan i Nacka simhall. Total budget for dessa fyra uppgar till knappt 10 miljoner kronor.

Totalt aktiverat pa Fastighetsverksamheten under 2020 ar | 1,3 miljoner kronor. Det finns ett fatal projekt
fran 2019 som fortfarande pagar men nya projekt startas inom 2020 ar Komponentbudget.
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5 Sjukfranvaro bland namndens/verksamhetens medarbetare

Sjukfranvaron for bade Fastighet och Bygg ar lag jamfort med foregaende ar och jamfort med andra delar av
kommunen. Ingen forandring kopplat till coronapandemin marks av.
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6 Atgirdsplan

Atgirdsplan

6.1 Kommunodvergripande atgardsplan

Tabell: Kommundvergripande atgirder

Atgirder Tidplan Utfall T1 uppskattat tkr Forviantad effekt 2020 tkr
Generell besparing 5 procent 2020
Effektivare processer 2020
Systemrensning och digitalisering 2020
Konsultprévning 2020
Att leva som vi lar
Robust och realistisk genomférandeplanering (exploatering
Nacka stad)
Analys
Fastighet

Budgeten for lokalférsérjning 2020 ar lagd med en 5-procentig besparing pa paverkbara kostnader, vilket
frimst ror energikostnader och visst underhall samt felavhjilpande underhall. Kostnader for inhyrning och
kapitaltjanstkostnader 4r inte mojliga att paverka. Prognosen for aret ar att budgeten kommer att hallas.

Bostad genomgar en omfattande anpassning av bestandet i dialog och samférstand med etablerings- och
omsorgsenheterna. Fram till 2022 ir det ndstan hilften av bestandet for sociala bostider som planerar att
avvecklas. Vid sidan av det 6kar bestandet for gruppbostader, socialpsykiatrin samt sarskilt boendet under
samma period.

For Mark bestar atgirder framforallt om att sikra och oka intikter.

Enheten for fastighetsforvaltning arbetar hart med att minimera framtida kostnader genom professionell och
genomarbetad kravstallning i byggprojekt oavsett om det ror egna projekt eller inhyrningar. For till exempel
nya Stavsborgsskolans del har en omarbetning av kravspecifikationen inneburit en effektivisering motsvarande
cirka 8,5 miljoner per ar i 25 ar.

Det sker kontinuerligt ett arbete med att utveckla, forfina och effektivisera processer inom
fastighetsomradet. Inom alla grupper har workshops genomforts for att identifiera kostnadsbesparingar,
mojliga intaktsokningar och effektivisering av arbetssitt. Detta arbete har resulterat i en mangd idéer pa lang
och kort sikt och som har olika potential och prioritet.

Fastighet utnyttjar e-handelsverktyget for att sakerstalla offerthantering, avtalsefterfoljande och effektiva
inkopsprocesser med start | maj med fyra leverantorer.

Fastighet har bara ett eget verksamhetssystem sa rensning av system ar inte relevant.
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Ingen ny konsultanvandning i kontorsorganisationen har skett och befintliga konsulter har till stor del redan
fasats ut och kvarvarande fasas ut enligt plan.

Bygg

Bygg har minskat antalet workshops inom partneringavtalet med NCC (Nacka Strategiska Partnering) samt
minskat antal konferenser inom enheten.

Bygg har sagt upp hyresavtalet for projektkontoret for NSP, 2020-03-3 | .Uppsagningstid nio manader.
Besparing forst ar 2021 om cirka 325 tusen kronor per ar.

Besparingar sker aven i projekten vilket inte syns i driften men i framtida driftkostnader.
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