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Kommunstyrelsens

stadsutvecklingsutskott

Fastighetsverksamhetens arsbokslut 2017

Forslag till beslut
Kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott noterar arsbokslut 2017 f6r
fastighetsverksamheten till protokollet.

Sammanfattning

Kommunens fastighetsverksamhet redovisar sammanlagt ett underskott pa totalt 18
miljoner kronor jamfort med budget. Enheten for fastighetsforvaltning (fére detta
lokalenheten) redovisar ett underskott pa 18,1 miljoner kronor jimfért med budget.
Underskottet beror frimst pa 6kade kostnader till £6ljd av férvirv av bostidder f6r sociala

andamal, omstillningskostnader och 6kade konsultkostnader.

Enheten for bygg- och anliggning (fore detta enheten for fastighetsutveckling) redovisar ett
overskott pa 0,1 miljoner kronor jamfort med budget. Markverksamheten redovisar ett
overskott som fraimst beror pa en ej budgeterad intikt for tikten 1 Kovik.

Byggverksamheten visar ett underskott pa 3,3 miljoner kronor, vilket framforallt beror pa
okade konsultkostnader som en del av uppdraget att fa fram sociala bostader.

De storsta pagiende investeringarna under 2017 4r Myrsjoskolan, Altadalens férskola,
Myrsj6 bollhall, Bjérknas ishall och Eklidens skola. Dessutom har verksamheten forvirvat
bostider for sociala andamal.

Arendet

Verksamheterna inom fastighetsverksamheten ansvarar for att sikerstilla mark-, bostads-,
och lokalforsorjning for vilfirdsverksamheter och for att tillhandahalla indamalsenliga och
kostnadseffektiva anldggningar, lokaler och bostider f6r sociala dandamal. Verksamheten ér
organiserad inom tva enheter, lokalenheten och enheten for fastighetsutveckling.
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Enheterna tillgodoser kommunens behov av lokaler och bostider genom att dga, bygea,
hyra, upplata, och utveckla objekten, ofta genom samarbeten med externa fastighetsigare.
Upplatelser och férvaltning av mark som inte dr egen tomtmark eller allmin plats sker
genom en sirskild markgrupp. Vid behov genomférs ocksa kép och forsaljningar av mark
eller bostadsratter.

Inriktningen f6r 2017 ar att stirka kundfokus, det strategiska arbetet med koppling till
stadsbyggnadsprocessen och leveransférmagan nir det giller objekt for vilfirdsomradet.
Rekryteringar pagar for att bittre anpassa organisationen till uppdraget och for att ersatta
vid avgangar. Inom ramen for arbetet med bostadsforsorjning for sociala andamal har nya
satt for samverkan med externa aktorer provats.

Insatser inom verksamheten

Lokal- och bostadsforsorjning samt fastighetsutveckling

Verksamhet, tkr Ack utfall 2017 Ack budget 2017

Koit nader () Utfall intdkter | Utfall kostnader| Utfall netto | Budget netto Bufiget-
Intdkter (+) avvikelse
Enheten for fastighetsutveckling 42 870 -39 737 3133 3012 121
Lokalenheten 593 505 -573 650 19 855 38000 -18 145
Summa 636 375 -613 387, 22988 41012 -18 024

Resultatet 2017 £6r verksamheten som under storre delen av dret rymdes inom enheten f6r
fastighetsutveckling dr 3,1 miljoner kronor, vilket dr 0,1 miljoner kronor béttre an budget.

Markverksamheten visar ett resultat pa 3,4 miljoner kronor bittre 4n budget. Anledningen
till detta dr frimst en ej budgeterad intakt f6r tikten i Kovik pa 2,9 miljoner kronor.

Byggverksamheten visar 4 sin sida ett resultat pa -8,3 miljoner kronor, vilket dr 3,3 miljoner
kronor simre dn budget. Avvikelsen beror framférallt pa 6kade konsultkostnader som en
del av uppdraget att anskaffa sociala bostider, men dven att debiteringsgraden i projekten
sammantaget under dret minskat pa grund av manga nyanstillda projektledare. Genom
fokusering pa projektledning kommer den senare effekten att bortfalla under 2018.
Diremot kommer administrativa kostnader som tidigare belastat projekten behova
kostnadsforas vilket belastar det l6pande resultatet 2018.

Resultatet for lokalenheten dr 19,9 miljoner kronor, vilket dr avvikelse mot budget pa -18,1
miljoner kronor.

Avvikelserna pa lokalenheten beror dels pa hogre intikter till £6ljd av utékning av bostider
for sociala dndamal (18,5 mnkr), hégre hyres- och driftkostnader (-34,7 mnkr) och ligre
kapitaltjinstkostnader (7,7 mnkr). Detta tillsammans med marginellt 6kade
personalkostnader (-0,5 mnkr) och 6kade konsultkostnader (-9,1 mnkr) ger en férsimring
om -18,1 mnkr i jimférelse med beslutad budget.
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Investeringsredovisning
Investeringar inom lokalenheten har under 2017 uppgatt till 95 mkr exklusive
bostadstorsorjning sisom kop av bostadsritter.

De storsta pagiaende investeringarna under 2017 dr Bjorknas ishall och Eklidens skola,
ventilation och fonster.

Bjorknis ishall isolering - Budget 15 mkr

Bjorknas ishall dr ursprungligen en utebana som tidigare forsetts med tak och sedermera
platviggar. Hallen ar helt oisolerad, vilket medfor att is-sdsongen ér avsevirt mycket kortare
an vad den dr i kommunens 6vriga ishallar. Varme och kyla kommer att separeras fran
varandra, vilket ger stora energibesparingar samt lagre driftkostnader. Projektet fick en
utokad ram 1 november fran 8,8 mkr till 15 mkr. Ny upphandling eller omtag i projektet
overvigs da tidigare planerade atgirder bedéms mindre kostnadseffektiva.

Eklidens skola, ventilation och fénster — Budget 11,2 mnkr

Ventilationsanldggningarna 1 tva huskroppar byts ut fér att uppritthalla funktion, fa ligre
energikostnad och ett inomhusklimat anpassat till personbelastningen i lokalerna. Vid
arsskiftet aterstar kompletterande brandskyddsatgirder i systemet. Fonster fran 1955 byts ut
1 nagra andra huskroppar vilket ger bittre inomhusklimat och energibesparing. Merparten
av arbetena dr genomforda.

Storsta pagaende projekt, tkr | Budget| IB | Inkomster| Utgifter Netto| UB

Bjorknas ishall isolering 15 000 0 0 974, 974 974
Ventilation, Eklidens skola 6 500 0 0 7 800| 7 800 7 800
Fonster, Eklidens skola 4700 0 0 4304 4 304 4 304

Inom fastighetsutveckling uppgar investeringarna under 2017 till 256 miljoner kronor f6r
ny- till- och ombyggnader. Bostadsrittskopen uppgar 283 miljoner kronor, sedan
tillkommer ett antal kép dir endast handpenning dr betald och slutlikvid sker under férsta
kvartalet 2018.

De storsta pagiende investeringarna under 2017 dr Myrsjdskolan, Altadalens forskola och
Myrsj6 bollhall. Nedan en redogérelse av dessa projekt:

Myrsjoskolan/Rédmyran — Projektbudget 166 mnkr

Projektet omfattas av Nacka kommuns strategiska partneringavtal med NCC. Under varen
2016 projekterades en ny byggnad for elever F-6 som tar emot 550 elever. Den nya
byggnaden byggs i tva plan och ska ersitta nuvarande byggnad, Rodmyran, och samtliga
paviljonger. Nya skolbyggnaden byggs utifran kraven f6r miljobyggnad silver. Skolans
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matsal kommer dven kunna nyttjas av nackaborna utanfor skoltid. Del av skolan kan nyttjas
av musikskolan och dven for 6vernattning vid idrottsevenemang. Elever och personal
kommer fa en modern skola anpassad for ritt antal elever. Nu inleds finplanering av mark.
Skolan tas 1 bruk till héstterminen 2018. Skolgarden fardigstills i etapper under
hostterminen 2018.

Altadalens forskola — Projektbudget 65 mnkr

Projektet omfattas av Nacka kommuns strategiska partneringavtal med NCC. Den nya
forskolan ersitter befintliga lokaler som idag ar samlokaliserade med Sigfridsborgs skola.
Med sina dtta avdelningar utOkas kapaciteten fran dagens ca 80 till 160 férskolebarn for att
tillmotesga det 6kade behovet pa grund av bostadsexpansionen 1 nairomradet. Forskolan
byggs enligt Miljobyggnad silver. Berdknad inflyttning dr maj 2018.

Myrsjo bollhall — Projektbudget 48,5 mnkr

Projektet omfattas av Nacka kommuns strategiska partneringavtal med NCC. Sporthallen
genomfors for att mota behoven vid utbyggnaden av Myrsjoskolan/Rédmyran Omradet
kring Orminge/Myrsjé kommer att fi en kraftig ungdomstillvixt samtidigt som
byggnationerna kring Orminge centrum minskar antalet fritidslokaler i stadsdelen.
Fritidsnimnden ser att ytan kommer att ha stor betydelse for att ge barn och ungdomar

mojlighet att utova fritidsaktiviteter inom sitt naromrade. Inflyttning beriknas till augusti
2018.

Storsta pagiende projekt, tkr Budget IB  Inkomster Utgifter Netto UB

Myrsjéskolan 166 000 39 500 0 77 300 77 300 116 800

Altadalens forskola 65000 4900 0 41 200 41 200 46 100

Myrsj6 bollhall 48 500 900 0 26 000 26 000 26 900
Verksamhetsresultat

Lokal- och bostadsforvaltning

Anpassning till utvecklat uppdrag

Sedan slutet av 2017 har ett intensivt arbete inletts fOr att anpassa organisationen till ett
uppdrag som utvecklats mot en dominerande del inhyrda lokaler, inklusive medverkan i nya
projekt for inhyrning och en betydligt storre volym bostider. Dessutom har
markforvaltning tillkommit da enheten ombildades till enheten for fastighetsforvaltning.
Utvecklingen av verksamheten har bl a inneburit att extra resurser har satts in for att fullt ut
implementera det nya ekonomisystemet liksom ett nytt hyressystem. Detta har inneburit
okade kostnader for tillfilliga insatser och en djupare genomgang av ekonomin vilket lett till
en resultatforsimring jamfoért med senaste prognos.

Giftfria samt lirande och utvecklande yttre milj6er
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Inventering av kommunens forskolor och kravstillande pa vilka material som skall saneras
bort och aterstillas med giftfria naturmaterial ir gjord. Tva pilotprojekt har paborjats och
avsikten dr att de ska f6ljas upp av fler projekt under kommande ér. Ett arbete har inletts
under varen med malsittningen att med miljovinliga naturmaterial bygga upp lirande och
utvecklande skolmiljoer i hela Nacka Kommuns fastighetsbestaind. Hemso6 har anslutit sig
till projektet med samma malsittning.

Nacka airdome

Nacka kommun invigde fotbollstiltet december 2017 och tiltet har varit en succé sedan
dess. Efter en invigning av fritidsnimndens ordférande och tidigare fotbollsprofts Allbick
har féreningslivets bokningsgrad pa attraktiva tider varit 100%. Fotbollstaltet pa Nacka
idrottsplats mo6jliggor fotbollstraning aret runt i en kontrollerad miljo. Taltet som ar en
innovativ 16sning genom at ett 6vertryckstilt 6ver en befintlig 11-spelarplan monteras.
Framférallt kommunens barn- och ungdom i fotbollsféreningar gynnas da taltet mojliggor
att utova sin fritid som vanligtvis endast skulle ges pa sommarhalvaret. Idag dr det dven
andra klubbar fran Stockholms regionen som trinar under dagtid, saisom Hammarby IF.

Fastighetsutveckling

Anpassning till utvecklat uppdrag

Under dret har verksamheten organiserats om for att kunna samverka béttre inom
stadsbyggandet och astadkomma en 6kad effektivitet genom att
projektledningskompetenser inom bade husbyggnad och anliggningsomradet samordnats 1
en enhet.

Nya projekt

Ett antal stora skol- och férskolebyggen har startats, till exempel Boo Girds skola och
Sigfridsborgsskolan, Sjéingens och Altadalens forskola samt Kristallens forskola i centrala
Nacka. Samtliga projekt bedrivs inom kommunens strategiska samarbete med NCC vilket
utvecklats vil under aret. Bittre koordinering av konkreta byggatgarder inom
stadsbyggandet har gjort att ett antal redan planerade projekt sannolikt kommer att
revideras bade vad giller nir de byggs och hur de kommer att utformas.

Forsiljning Henriksdal

I mars frikopte Henriksdalsborna sina tomtritter. I samband med att avgildsperioden 16pte
ut for de tre tomtritterna pa Henrikdsalsberget kunde nira 800 bostadsrittshavare frikbpa
sin mark for sammanlagt 535 miljoner kronor. Med aktuellt rintelage torde kostnaden for
foreningarna ha blivit ligre efter forvirvet jamfort med att inga ett nytt tomtrittsavtal.

Strategiska mal

N6jd kundindex
Senaste mitningen gjordes 2016. Resultatet ar inte helt jaimférbara da man 2016 bara

undersokt lokaler vi sjilva dger. Nista matning kommer att goras varen 2018.
NKI 2012: 51
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NKI 2015: 44
NKI 2016: 38

Energibesparing
Under 2017 har vi uppnatt vara mal for energibesparing med en besparing pa 3,5%. Det ar
ett delmal med slutmal 2020 pa en besparing pa 20%.

2017 2020
mal i % -3,30% -20%
kWh,/m 132,9 120,1
Uppnatti % -3,50%
Uppnatt kWh/m 132,3

Rapportering av uppdrag riktade till lokalenheten och enheten
for fastighetsutveckling som faststilldes i mal och budget for
2017-2019

Beslut 26, mal och budget 2017-2019
Kommunfullmdtktige ger kommunstyrelsen i sdrskilt uppdrag att under 2017 samordna arbetet for att
underlditta och simulera byggandet av fler Attefallbus som kan anvindas for nyanlinda.

De erbjudanden f6r inhyrning kommunen fatt har ofta visat sig ge en boendekostnad som
overstiger den inriktning kommunen jobbar efter. Bostiderna ér dven generellt sett f6r sma
for att dstadkomma flera separata sovrum som mojligeor att flera hushall kan dela bostad.
Under viren undersoks mojligheten att bygga mindre sméahus (motsvarande
komplementbostadshus — Attefallshus) i f6rsta hand via samarbetspartners pa mark som
kommunen arrenderar ut.

Dag Bjorklund Bjorn Flygare
Trafik- och fastighetsdirektor Controller
Stadsledningskontoret Controllerenheten
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