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I Sammanfattning

Ett omfattande arbete pagar med att skapa ordning och reda och organisationen stirks for att ge
forutsattningar for okad kostnadskontroll. Verksamhetens resultat visar underskott som framst
beror pa bostadsforsorjningen som ar underfinansierad. Den grundliga genomgang av verksamheten
som pagar visar att underlag for budget har stora brister och att faktiska forhallanden och utfall gor
att prognosen avviker vasentligt fran faststalld ram. Bland annat ligger kostnader for
bostadsforsorjning som tillhor annan namnd fortsatt kvar inom kommunstyrelsens ansvar under
2018. Nya objekt inom lokalforsorjning genererar ett underskott pa verksamheten och av skolan
tomstallda lokaler skapar minskade intakter.
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2 Verksamhetsresultat

Verksamhetsresultat
Ett omfattande arbete med att skapa kontroll dver verksamhet och kostnader pagar.

Organisationen har utvecklats med en okad personalvolym framst pa bostadssidan for att ge
forutsattningar att skapa ordning och reda och kunna hantera en allt storre bostadsvolym med
omfattande in- och utflyttning. Genom 6kad kontroll kan kostnader for objekten pa sikt hallas
rimliga och inom kontroll. Om organisationen ar for liten finns stor risk for forlorad kontroll som
genererar annu storre kostnader i framtiden. Omstallningen tar dock tid och effekterna av en okad
styrning och kontroll kommer att visa sig forst inom 1-2 ar. En 6kad arbetsbelastning blir ocksa en
konsekvens av stadsutvecklingen som genererar arbetsuppgifter genom uppsagningar, omflyttningar
av hyresgaster och letande av ersattningslokaler.

For att undvika framtida kostnader har organisationen starkts for att skapa battre styrning och
kravstallan i nybyggnationsprojekt och storre ombyggnationsprojekt. Genom kvalificerad styrning
kan framtida hyreskostnader hallas nere nar extern byggherre bygger for kommunen och minskade
produktionskostnader vid egen byggnation. Nagra strategiska rekryteringar har genomforts pa
lokalgruppen for att bland annat sakra kontrollen av upphandlade entreprenorer och forbattra
styrning och kontroll.

Kommentarer till underskottet
Lokalforsorjning

Signaler fanns redan under 2016 att nuvarande hyresniva inte langsiktigt skulle kunna finansiera nya
objekt som har en hogre kostnad an aldre infrastruktur. 2017 och 2018 borjar enheten se
konsekvenserna av utbyte av infrastruktur. Under 2018 paverkar flera tillkommande objekt
kostnadsliget, det ror sig bland annat om Utskogens nya forskola, Altadalens forskola och
Myrsjoskolan. Tillkommande objekt de nirmsta aren ar bland annat Boo gards skola och
Sigfridsborgskolan samt den av Hemso hyrda Stavsborgsskolan. Upphandlingsstrukturen ses over
och uppfdljning av entreprendrer stirks for att skapa kostnadskontroll pa drift och
underhallskostnader.

Ny Iosning for felanmalan

Under varen 2017 infordes en ny organisatorisk I18sning dar hanteringen felanmélan himtades hem
till kommunen och driftens upphandlades med en ny losning. Den nya felanmalansorganisationen
som syftade till att vara kostnadsbesparande har istallet visat sig vara kostnadsdrivande genom att
entreprendrer skickas pa alla felanmilningar. Det kravs en ny organisatorisk |8sning for att undvika
att dyra entreprendrer aker pa felanmailningar som ar enkla att atgirda. En ny organisation har
borjat arbeta och beraknas kunna bidra till kostnadsbesparingar senast i borjan av 2019. Parallellt ses
den upphandlade driften och granssnitten over for att sakerstalla en kostnadseffektiv drift.

Bostadsforsorjning

Bostadsbestandet bestar till relativt stora andelar av dyra bostadslésningar pa grund av ett hogt
tempo i anskaffning dar tid prioriterades fore kostnad. Bostadslosningar har ocksa blivit kostsamma
pa grund av det radande marknadsliget.

Under 2018 har kostnader for felavhjilpande underhall uppstatt som egentligen borde paverkat
2016 och 2017 ars kostnader. Skilet till det ar att det saknats organisatoriska resurser for att ta tag
i fel och skador, bland annat sanering av viggloss, atgirdande av vattenskador m.m. Under 2018
uppstar kostnader for omstallning av bostader inforskaffade under 2017 till flerbostadslésningar.
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Organisatoriska resurser har saknats till att stalla om bostader i tillracklig takt.

Korta hyresperioder innebar storre forslitning och okade administrationskostnader. Omflyttningar
inom bestandet, t. ex. nyanlind som efter etableringsperioden flyttar in i bostad med stod av
socialtjanstlagen eller nyanland som inom etableringsperioden flyttar om pga effektivisering av yta
genererar kostnader for onormalt slitage samt kostnader for ut- och inflyttningsrutiner, som
besiktning, kontakt med BRF om nya hyresgaster, etc. Ett okande behov av bostader innebar mer
omfattande hantering av kontraktsskrivning m.m. som i manga fall bland annat kraver tolkhjalp.

Hoga kostnader for onormalt slitage pa grund av handhavandefel, dar hyresgisten kan hallas ansvarig
for vissa delar medan andra ar for hyresvarden att sta for. Tidigare bristfilliga forebyggande insatser
om att bo i en bostad ersatts med nya insatser som fortydligar hyresgastens ansvar och ger battre
forutsattningar for hyresgasten att ta hand om den bostad de hyr. Snabba atgarder och dkad narvaro
i bostaden fran hyresvardens hall, beriknas leda till 6kat ansvar och 6kad kompetens hos
hyresgasterna. Det innebar en utvecklad organisation for drift (inom Vilfird samhallsservice) som pa
sikt syftar till minskade kostnader.

Under 2018 har det pagatt och pagar alltjimt ett omfattande arbete for att effektivisera hanteringen
av bostader. En del i detta ar att matcha storleken pa bostider mot de behov som enskilda/familjer
har. Etableringsenheten har effektiviserat antal kvm per person fran initialt 21 kvm till 19 kvm som
nu ar nere pa 14 kvm. Som foljd av detta gors en Sversyn av den del bestandet av bostader som ar
for stora. | forekommande fall kommer bostader avyttras genom forsaljning eller uppsagning av
hyresavtal.

Vidare ser kommunen 6ver dyra inhyrningskontrakt och sager upp for att fa ner kostnaden for
bestandet. En dversyn av vilka bostadsratter som kan avyttras pagar och forsaljning har paborijats.

Arbetet med att forkorta den tid som lagenheter star tomma intensifieras och drivs i nara
samarbete mellan berorda enheter.

Bostadsorganisationen har under 2018 gatt in i en fas som innebar att saga upp (och vid behov
avhysa) boende efter 2 ars etableringsperiod, vilket kraver personella resurser. En hogre ambition
om att ge information till bostadsrattsforeningar och andra externa intressenter och varda
relationer kraver ocksa organisatoriska resurser.

En oversyn av bostader dar den boende for lang tid sedan fatt besittningsskydd pagar dar ambitionen
ar att hoja hyresnivan och eventuellt genomfora reinvesteringar som kravs for en hogre hyra. Vissa
objekt kan avyttras. Hyresnivaerna ses 6ver generellt i delar av det adldre bestandet dar
hyresokningarna inte gjorts med tillriacklig frekvens med sikte pa hyror som ligger pa
bruksvardeshyra i alla kommunens bostader.

Overgripande pa enheten

Enheten for fastighetsforvaltning har en fjardedel av Nacka kommuns totala fakturaflode och det
kravs idag en omfattande administration for att kunna hantera fakturorna. Ett alltfor stort flode
skapar ocksa risker vid hanteringen och kontrollen, samt ett omfattande manuellt arbete i
boksluten. Ett arbete bedrivs for att ligga dver fakturor pa abonnemang som aven det kommer att
kriva administrativa resurser for att hantera langsiktigt. Ett av hindren for abonnemang ar att
leverantdrer maste kunna skicka e-faktura och att bland annat Nacka vatten och avfall AB dnnu inte
kan géra det. Fran 2019 maste alla leverantorer till offentliga myndigheter kunna skicka e-faktura.
Med en forandrad organisation for felanmalan kan en del av fakturaflodet minskas.

Prognos for helaret och risker

Den interna hyresdebiteringen har under 2018 baserats pa inhyrningskostnad/kostnad for
anskaffning/motsvarande. Tanken var att justera debiteringen under aret och till tertial 3 fa upp den
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till en niva som motsvarar samtliga kostnader, alltsa inhyrningskostnad/kostnad for
anskaffning/motsvarande samt kostnader for drift, forvaltning och underhall. | prognosen ligger
debiteringen kvar pa den laga niva som endast tacker vissa av kostnaderna vilket gor att
bostadsforsorjningen skapar ett omfattande underskott pa helaret.

Hyresavtalet for ersattningsbassangen ar annu inte klart, kostnaden uppskattas till +4,2 miljoner
kronor under aret som kommer debiteras fritidsnimnden under T3.

Avvikelser uppkomna i T2, som paverkar helarsprognosen:

e Kostnad for en dubbelbokforing rorande kunskapsgallerian fran 2017 som varit under
utredning belastade resultatet i maj med 4,5 mkr.

¢ Rivning av moduler pa Sigfridsborgsskolan och Myrsjoskolan, Imkr som inte kan tas inom
investeringsramen for projekten

e Overgangskostnader nir kommunen effektiviserar bostadsforvaltningen genom att minska
bestandet (firre bostader, firre kvm per person och hogre omsittningshastighet) om
cirka 4 mkr.

e Driftatgirder for Stavsborgsskolan, 0,3 mkr

e En markintikt som tidigare bokforts pa enheten har lyfts till kommunstyrelsen i juli. Intakten
var tidigare med i prognosen vilket medfor en differens pa -2,3 miljoner kronor.

Totalt summerar ovan till drygt 12 mkr vilket dverstiger avvikelsen i prognosen fran T1 till T2.

Ytterligare kostnader for rivning och restvarden som forvantas under T3:
e Saneringskostnader Myrsjoskolan 0,5 mkr

Det finns risker med prognossiffrorna dels for att full kontroll annu saknas, dels for att det finns
tillkommande avvikelser i form av engangskostnader pa grund av rivning/restvarden och
sanktionsavgifter for bygglov.

Rensning pagar av balanskonton och gamla poster fran 2016 med bristfilliga underlag har utretts.

Avvikelser som paverkar resultat for 2018 som bidrar till att beslutad ram for aret inte
kan nas

e Minskade intikter pa grund av tomstillda lokaler, for skolverksamhet i framforallt
Fisksatra/Saltsjobaden, cirka 9 mkr

Okade kostnader for nya objekt dir kostnaderna inte ticks av hyresmodellen, cirka 9 mkr
Kostnader for externt hyrda objekt dar hyresnivan inte ticker kostnaden, cirka 4 mkr
Engangskostnad, gatukostnadsersattning nya Utskogens forskola

En forstarkt organisation som kravs for att fa kontroll och kunna effektivisera
lokalanvandning och drift

e Bostadsforsorjningens underskott om cirka 31 mkr (inklusive organisation)

Infor 2019 forvantas dkade kostnader pa grund av att ytterligare nya objekt inte kommer att kunna
tackas av hyresmodellens nivaer. Dessutom okar kostnaderna for planering av nya Stavsborgsskolan
samt evakueringslosning for skolverksamheten.

Det pagar en utredning tillsammans med vilfird samhillsservice om hyresnivaer dir hoga
hyrespaslag finns pa vissa objekt sedan lang tid. Preliminart ror det sig om 3,9 mkr.

Sadrskilda uppdrag

Okad trygghet

Ny belysning har installerats pa Jarlahdjden mellan stadshusets parkering och idrottsanldggningarna
for att oka sakerheten och tryggheten. Buskage och sly har tagits bort for att oka tryggheten pa hela
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Jarlahojden vid skolor och idrottsanlaggningar.

Ersattningslokaler for foreningar vid rivning av befintlig bebyggelse

Ett arbete drivs tillsammans med fritidsprocessen for att halla foreningar informerade om
forandringar och sikra langsiktig lokalférsorjning. Foreningar som behover sigas upp fran kontrakt
erbjuds sa langt det ar mojligt ersittningslokaler.

LSS

Tollare port beriknas vara klart for inflyttning under forsta kvartalet 2019. Pa Kocktorpsvagen ar
bygglov beviljat och byggherren upphandlar nu entreprenor. Inflyttning bor kunna ske Q4 2019. |
Alta, Bjornvagen, vantas overklagande varfor inflyttning bedoms ske tidigast mot slutet av 2019.

Under hosten tas en ny detaljplan fram for en gruppbostad pa Duvnasvagen, ett privat initiativ dar
planeringen pagatt under nagra ar. Dessutom pagar en langsiktig planering for grupp- och
servicebostader i ett antal olika stadsbyggnadsprojekt.

2.1 Basta utveckling for alla

Indikatorer och mal-varden kommer tas fram till beslut om internbudgeten for 2019

2.2 Attraktiva livsmiljoer i hela Nacka

Indikatorer och mal-varden kommer tas fram till beslut om internbudgeten for 2019

2.3 Stark och balanserad tillvaxt

Indikatorer och mal-varden kommer tas fram till beslut om internbudgeten for 2019

2.4 Maximalt varde for skattepengarna

Indikatorer och mal-varden kommer tas fram till beslut om internbudgeten for 2019
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3 Ekonomiskt resultat

Det totala resultatet for enheten for fastighetsforvaltning vid augustibokslutet 2018 ar +3,5 mkr,
vilket ar 42,3 mkr samre an ram. Den storsta forklaringen ligger i kostnaderna for
bostadsforsorjning som till stor del ar ofinansierade. Dessutom finns konsekvenser av nya objekt pa
lokalsidan som inte kan finansieras fullt ut med hyresmodellen samt kostnader for tomma lokaler pa
grund av uppsagning av skolan.

Poster fran 2017 - 7,6 mkr

Ett omfattande arbete har gjorts med att rensa gamla poster fran balansrakningen. Arbetet pagar
fortfarande, och hittills har kostnader om 3 mkr belastat arets resultat. 1,4 mkr ar hyreskostnader
fran Oscar properties som skulle belastat 2017 och 1,8 mkr ar kostnader som dubbelbokforts mot
projekt 2017. 4,4 mkr ar kostnader pa grund av en dubbelbokféring rorande Kunskapsgallerian fran
2017.

Oforutsedda kostnader 2018 - 2,4 mkr

e Kostnader som inte ror driften som belastar resultat ar bland annat
Gatukostnadsersattningar for Utskogens forskola 0,8 mkr, kostnader for kravstallan
gentemot Hemso rorande Stavsborgsskolan inklusive arbete for evakueringslosning samt
utveckling av generell kravstallan. Rivning av paviljonger vid Sigfridsborgsskolan och
Myrsjoskolan | mkr.

Bostad

Resultatet for Bostad i augustibokslutet ar -21,1 mkr. Prognosen for helaret ar ett underskott om
31,7 mkr. Det negativa resultatet beror pa att bostadsforsorjningen inte har haft full
kostnadstackning. Enbart kostnaderna for sjalva anskaffningen av bostiaderna har debiterats berorda
nimnder. Utdver det finns kostnader for drift, forvaltning och underhall som ar ofinansierade.

Lokal
Resultatet for Lokal i augustibokslutet ar +13 mkr

Avvikelserna beror bland annat pa poster fran 2017 -7,6 mkr och oférutsedda kostnader 2018 -
2,4 mkr.

Den kraftfulla vintern har dven gett rejilt hoga kostnader for snorojning, el och viarme. Aven
sommarens varma vader bidrog till hogre elkostnader. Den radande organisationen kring felanmalan
driver upp kostnader for reparationer och underhall, men behovet av reparationer har dven varit
stort da underhallet i lokalerna varit eftersatt.

Resultatet beror ocksa pa minskade intakter pa grund av tomstallda lokaler for skolverksamhet i
framforallt Fisksatra/Saltsjobaden, ca 9 mkr, okade kostnader for nya objekt dar kostnaderna inte
tacks av hyresmodellen, ca 9 mkr (bland annat Utskogens nya forskola), kostnader for externt hyrda
objekt dar hyresnivan inte tacker kostnaden, ca 4 mkr, engangskostnad, gatukostnadsersattning nya
Utskogens forskola och en forstirkt organisation som kravs for att fa kontroll och kunna
effektivisera lokalanvandning och drift.

Resultatet for lokal visar 2,8 mkr for mycket pa grund av saneringskostnader for mark som bokforts
pa fel ansvar. Se kommentar under Mark. Totalt for enheten for fastighetsforvaltning har denna
felbokforing ingen resultatpaverkan.

Mark
Resultatet for Mark i T2 ar + 4,7 mkr, vilket ar en positiv avvikelse mot budget med +0,9 mkr.

Avvikelsen bestar i 6kade intikter for tomtritter och arrenden pa grund av andrade taxor (+ 3
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mkr)

| juli manad bokades intakten for tva markforsaljningar (+ 2,3 mkr) bort fran markgruppen till
kommunstyrelsen , vilket medfor ett forsamrat resultat for markgruppen jamfort med T1 samt
medfor en forandrad helarsprognos. | resultatet for augusti ligger dven kostnader for sanering (-2,8
mkr), som inte ska belasta markgruppen. Dessa ir bokade pa fel ansvar och paverkar saledes dven
lokalgruppen.

Prognos

Den nya helarsprognosen for hela enheten ar +3,5 Mkr, vilket ar -42,3 mkr simre an budget.
Avvikelserna beror pa underskott i bostadsforsorjningen som ar ofinansierad, hogre kostnader for
inhyrd personal, bland annat for att driva kravstillan for Stavsborgsskolan. Aven kostnader for el
energi och bransle ar hogre pa grund av en kall snorik vinter samt en extremt varm sommar.
Kostnaderna for underhall, reparationer och fastighetsskotsel ar hogre an budgeterat. Arbete har
pabdrjats for att analysera dessa och att sanka kostnadsnivan.

For avvikelser som forklarar skillnad mellan prognos i T| och T2 samt kostnader som forklarar
avvikelse mot den faststillda ramen for heldret, se verksamhetsresultat.

Det finns risker med prognossiffrorna dels for att full kontroll annu saknas, dels for att det finns
tillkommande avvikelser i form av engangskostnader pa grund av rivning/restvarden och
sanktionsavgifter for bygglov.

Rensning pagar av balanskonton och gamla poster fran 2016 med bristfilliga underlag utreds.

Det pagar en utredning tillsammans med vilfirdsamhillsservice om hyresnivaer dar hoga hyrespaslag
finns pa vissa objekt sedan lang tid. Preliminart ror det sig om 3,9 mkr.

Verksamhet, tkr Ack utfall 2018 Ack budget 2018 Helar budget och prognos 2018
Kostnader (-) Utfall Utfall Utfall Budget Budget- Budget Prognos Prognos
Intdkter (+) intdkter kostnader | netto netto avvikelse netto netto avvikelse
Lokal 358 052 -345 319 12 979 42 402 -29 423 53 302 24 745 -28 557
Bostad 47 696 -68 821 =21 125 -8 020 -13 105 -12 855 -31 687 -18 832
Mark 21 605 -16913 4692 3752 940 5353 11206 5853
Stavsborgsskolan -246 -246 -246 -746 -746
Summa 427 353 -431 299 -3700 38 134 -41 834 45 800 3518 -42 282
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4 Investeringar

Inom enheten for fastighetsforvaltning pagar Iopande ett stort antal projekt. Det finns ett stindigt
behov av underhall av kommunens egenigda bostader och fastigheter. Det pagar ocksa ett stort
arbete att upprusta skol- och forskolegardar med fokus pa att byta ut giftiga material och skapa
pedagogiska utemiljoer. Kommunen investerar arligen cirka 50 miljoner kronor pa underhall av
bostader, fastigheter och gardar. Enheten for fastighetsforvaltning har till och med T2
projektkostnader pa 87,5 miljoner kronor varav underhall/komponentprojekt 45 miljoner kronor
och tidigare kop av bostadsratter 35 miljoner kronor. Enheten har aven ett investeringsprojekt

rorande ombyggnad av Bjorknas ishall 15 miljoner kronor, dar projektet anvant 5 miljoner kronor
fram till T2.

Bjorknas ishall ar ursprungligen en utebana som tidigare forsetts med tak och sedermera
platviggar. Hallen ar helt oisolerad, vilket medfor att is-sasongen ar avsevart mycket kortare an vad
den ar i kommunens ovriga ishallar. Virme och kyla kommer att separeras fran varandra, vilket ger
stora energibesparingar samt lagre driftkostnader. Projektet fick en utokad ram i november fran 8,8
till 15 miljoner kronor. Projektet beraknas vara klart under 2018. Hittills har man upparbetade
kostnader pa 5,4 miljoner kronor.

q Inkomster T2 . Utfall netto T2 Avvikelse utfall
Investeringar 2018 Utgifter T2 2018 2018 Arsbudget 2018 T2/arsbudget
Fastighetsforvaltning 87 996 87 996 115 000 27 004
Investeringar

Arsbudget Arspro | Total
gnos t
2018 2018 2018 2019 2020 2021 2022=>
Investeringar per nimnd, mnkr Inkoms | Utgifte | Netto Netto Netto Netto Netto Nett
ter r o
Nya investeringar 0 0 0 3000 3000 53 000 59
000
Tillagg for tidigare beslutade investeringar 0 0 0 0 0 0
Summa tillkomammde inv (nya+tillagg) 0 0 0 3000 3 000 53 000 59
000
Senast beslutad budget (T1 2018) 89 000 89 000 50 000 68 800 | 000 208
800
Ny investeringsbudget 2018-2022 89 000 89 000 53 000 71 800 54 000 0 267
800
Skillnad ny budget och senast beslutad budget 3000 3 000 53 000 0 59
000
Tre storsta !
q . Projektbudget | IB Inkomster Utgifter Netto UB ansprakstagande
investeringar
datum
Komponentprojekt | 50 000 0 24786 24786 24 786 201903
2018
Bjorknas ishall 15 000 1 091 4332 4332 5223 201812
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5 Sjukfranvaro bland kommunens medarbetare

Inom enheten for fastighetsforvaltning ligger den totala sjukfranvaron pa 4,44 % i jamforelse med
kommunens totala sjukfranvaro pa 6,12 %. | dessa siffror ligger en heltidssjukskrivning och en
deltidssjukskrivning, vilket forklarar okningen fran 2,63 % for helaret 2017.1T1 2018 var
sjukfranvaron 5,82 %.

Stora insatser har gjorts for att forandra arbetsklimatet och kulturen pa enheten, skapa goda
forutsattningar och strukturer och oka sammanhallningen i gruppen som ar forutsattningar for att
kunna driva ett omfattande forandringsarbete. Den senaste Fokusmatningen visar pa mycket goda
resultat av dessa insatser.
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6 Atgirdsplan

Atgirder for
kostnadssdnkning

Ar/
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Nir i tid
atgird
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Kommentar
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