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I Sammanfattning

Under tertial 1, 2019 har utvecklingsarbetet inom fastighetsprocessen fortskridit for att skapa en
langsiktig och hallbar fastighetsforvaltning. Enheten har arbetat 6vergripande med att se 6ver system
och processer for att sakerstalla korrekt information i berorda fastighetsprocesser. Detta ger
forutsattningar for att skapa langsiktig planering och forbattra samarbetet med de verksamheter
som har nytta av lokaler, bostader och mark.

Enhetens tre viktigaste handelser ar:

I. En oversyn av modellen for internhyror har pabdrjats i syfte att anpassa modellen till det
lokalbestand som finns idag och byggs de kommande aren samt for att skapa ytterligare
incitament for en effektiv och flexibel lokalanvandning.

2. Stort fokus pa att skapa kostnadseffektiva 16sningar for bostader for sociala andamal och att
optimera anviandningen av kommunens bestand. Justeringar av bostadsbestandet genomfors, i
syfte att oka effektiviteten och att hyra ut bostader som ar mer anpassade till anvandningen.

3. Arbete avseende utskick av sarskilda informationsbrev gillande frikop av tomtratter
avseende avgildsregleringar har paborjats och forvintas ge dkade intikter till kommunen
framgent,

Det totala resultatet for enheten for fastighetsforvaltning vid aprilbokslutet 2019 ar +3,8 miljoner
kronor, att jamforas mot den ackumulerade budgeten om +8,1 miljoner kronor. Det ger en
avvikelse pa -4,3 miljoner kronor.

Prognosen for helaret visar pa ett resultat om -5,6 miljoner kronor vilket ar en avvikelse med -32,4
miljoner kronor. Den stora avvikelsen harror i stort sett i sin helhet till oforutsedda andrade
forutsattningar i olika projekt.
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2 Verksamhetsresultat

2.1 Basta utveckling for alla

Verksamheten dr ndjda med dialogen kring lokaler. Planering, underhdll och uppfdljning pd objektsniva ger
okad kvalitet och effektivitet.

e En workshop angaende NKl-resultat fran 2018 har genomférts och en handlingsplan for
prioriterade forbattringsomraden (felanmalan, kunddialog och inre/yttre underhall) ar
framtagen. Ny NKI-undersokning kommer att ske under hosten 2019.

e Fortsatt arbete med att se dver kostnader, driftsnetto och resultat pa objektsniva pagar och
en genomlysning av underhallsplan har skett. Ett forsta pilotprojekt med QlikSense har
genomforts avseende uppfoljningen av kostnader, driftsnetto och resultat pa objektsniva. Ett
system som troligen kommer att implementeras fullt ut under 2019.

2.2 Attraktiva livsmiljoer i hela Nacka

Verksamheterna dr nojda med de lokaler fastighetsforvaltningen tillhandahdller.

e En workshop angaende NKl-resultat fran 2018 har genomforts i borjan av aret och en
handlingsplan for prioriterade forbattringsomraden (felanmalan, kunddialog och inre/yttre
underhall) ar framtagen. Ny NKI-undersdkning kommer att ske under hosten 2019.

Klimatpaverkan ska minska genom att miljoanpassa och energieffektivisera vdlfdrdsfastigheter.

¢ | november 2015 fattades beslut om att avveckla resterande oljevairmeanlaggningar i
kommunens fastighetsbestand. Genomfdérandet av projektet, fordelat pa ca 20 stycken
delprojekt blev klart under 2017 men under 2019 kvarstar ett delprojekt. .

e Ett sarskilt uppdrag att presentera en plan for utfasning av fossilenergi fran den egna
verksamheten, till exempel genom installation av solpaneler foreligger for 2019. Arbetet
avseende en plan for utfasning av fossilenergi i de lokaler som kommunen sjalv ager och
forvaltar ar under framtagande och planen ska presenteras i september 2019.

o Ett sarskilt uppdrag gillande inventering av standard pa elevtoaletter och omkladningsrum i
skolor foreligger. Arbete pagar och rapportering sker under hosten 2019.

2.3 Stark och balanserad tillvaxt

Vilfdrdslokaler ska anvéndas effektivare med 6kad kapacitet och fler anvdndningsomraden.

e Fortsatt dversyn och kvalitetssikring av hyresavtal, ytor och ritningar pagar. Arbetet ar
omfattande och kommer att paga under hela 2019.

e Uppmatning av kommunens samtliga verksamhetslokaler (etapp | egenagda) ar bestalld och
beraknas vara klart november 2019.

e Uppdaterad rutin avseende hantering vid tomstallning av lokaler ar framtagen och
implementerad.

Markforvaltningen dr effektivare och affdrsmadssig.

e Markforvaltningen sker strategiskt i samverkan med ESSU och Exploatering.

e Markoverlatelser sker till marknadsmassiga priser baserat pa varderingar.

o Fortsatt arbete kring avgaldsregleringar sker kontinuerligt och erforderliga varderingar
genomfors i den omfattning som kravs.

e Arbete gallande utskick av sarskilda informationsbrev gallande frikop av tomtratter avseende
avgildsregleringar har paborjats och beriknas ske senare under varen.
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e Lopande sker en uppfoljning av arrendeavtal och tomtrattsavtal for att marknadsanpassa
ersattningar och avgalder.

2.4 Maximalt varde for skattepengarna

Bostadsforsorjningen dr effektiv och anpassad utifrdn olika malgruppers behov.

e Ett sarskilt uppdrag foreligger avseende forsaljning av bostadsratter som inte behovs for at
klara flyktingmottagandet. Arbete pagar och forsiljning av fem bostadsritter har genomforts
hittills under aret.

e Mingden felavhjilpande underhall och fastighetsskotsel genom underleverantérer har
minskat vilket troligen ar ett resultat av ett effektivt internt samarbete med Valfard
Samhallsservice, Bostadsservice, som lopande avhjalper fel effektivt och identifierar
eventuellt behov av storre atgirder. Detta leder till minskade kostnader.

e Den nya modellen for interndebitering inom verksamhetsomradet bostader for sociala
behov I6per p3, vilket innebar att kostnader fordelas effektivt och i sa hog utstrackning som
moijligt till ratt motpart.

e En rutinbeskrivning for hantering av uppsagningsarenden som leder till arende hos
Kronofogden har faststallts. Rutinen innebar samspel med ett flertal andra enheter, sasom
etableringsenheten, omsorgsenheten, Valfard Samhallsservice med flera.

e Utvecklingsarbete pagar for att digitalisera och effektivisera arbetet, exempelvis vid
besiktning.

o Ett flertal objekt har stillts om fran att vara bostider for ensamstaende hushall till anpassade
for mindre familjer, da behovet férandrats over tid.

e En storre sanering av skadedjur har avslutats i ett flerbostadshus som kommunen ager, med
positivt utfall.

e 101l bostadshyresavtal har tecknats under perioden januari 2019 till april 2019.

e |15 bostadshyresavtal har avslutats under samma period.

Vakansgraden, dvs det uthyrningsbara bestandet i relation till bostadsbestandet, inom

verksamhetsomradet bostader for sociala andamal ar 5% vid april manads slut.

Hyressdttningen bidrar till effektivare lokalanvdndning.

e Ett sarskilt uppdrag avseende oversyn av modellen for internhyror i syfte att anpassa
modellen till det lokalbestand som finns idag och byggs de kommande aren samt for att
skapa ytterligare incitament for en effektiv och flexibel lokalanvandning. Arbete pagar och
rapportering sker hosten 2019.
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3 Ekonomiskt resultat

Det totala resultatet for enheten for fastighetsforvaltning vid aprilbokslutet 2019 ar +3,8 mkr, att
jamforas mot den ackumulerade budgeten om +8,1 mkr. Det ger en avvikelse pa -4,3 mkr.

Prognosen for helaret visar pa ett resultat om -5,6 mkr vilket ar en avvikelse med -32,4 mkr. Den
stora avvikelsen harror i stort sett i sin helhet till andrade forutsattningar i olika projekt som varit
oforutsedda.

Lokalforsorjning

Resultatet for lokalforsorjning i aprilbokslutet ar ca +5,7 mkr, vilket ar en avvikelse fran budget med
+0,3 mkr. Prognosen for helaret visar pa en avvikelse pa ca -1 mkr vilket motsvarar 0,2% av
omsattningen. Prognosen forutsatter att restvarden vid utrangering belastar finansforvaltningen.

Risker for ekonomin ar extraordinara kostnader hanforda till rivning, sanering och
forgavesprojektering som inte finns medtaget i budget. Osakerhetsfaktorer finns aven gallande
tomstillning av lokaler som dnnu inte ar patalade fran verksamheterna vilket kan paverka resultatet.

Bostadsforsorjning

Resultatet for bostadsforsorjning i aprilbokslutet ar ca -0,9 mkr, vilket ar en avvikelse fran budget pa
+0,4 mkr. Arbetet med att sikerstilla full kostnadstiackning pa objektsniva for vissa kategorier av
bostider pagar. Samarbetet Bostadsservice med Vilfird Samhallsservice har lett till positiv effekt pa
det ekonomiska resultatet. En effekt av avvecklingen av bostadsratter forvantas bli synlig under
hosten, da hyreskostnader for bostader beridknas minska i takt med att kdpare far tilltrade till
bostadsritterna. Prognosen for helhdret visar pa -4 mkr vilket ar i niva med budget.

Det finns ekonomisk risk i det sedan tidigare eftersatta underhallet i egenidgda bostider, samt i
bostider dar kommunen enligt avtal star for inre och yttre underhall. Dessutom finns ekonomisk
risk i eventuell skadegorelse som inte kan harledas till hyresgisten, t ex pa fasad eller i
gemensamhetsutrymmen.

Markforvaltning

Resultatet for markforvaltningen i aprilbokslutet ar +5,9 mkr, vilket ar en positiv avvikelse mot
budget med +1,8 mkr.

Avvikelsen beror bland annat pa 6kade intikter fran det nya arrendeavtalet for Bergs Gard som
tidigare varit tomtritt. Det innebir en dkning i intdkter pa ca +2,6 mkr pa arsbasis i forhallande till
budget. Ytterligare forklaringar ar minskade kostnader for inhyrd personal och andra interna och
externa inkopta tjanster. En engangsintikt for ofakturerad arrendeavgift fran Nacka Vatten och
Avfall forvantas komma och forbattra arsresultatet med +0,8 mkr. A andra sidan forvintas
rivningskostnader for Bjorknas varv paverka resultatet i andra riktningen med -0,6 mkr.

Pa helaret limnar markfdrvaltningen en prognos pa +6 mkr jamfort med budget.
Projekt Stavsborg

Evakueringsprojekt och nybyggnadsprojekt gallande Stavsborgsskolan tas Iopande som
driftkostnader. | och med att kommunen inte sjalv ager fastigheten innebar tillampningen av gillande
redovisningsregler att detta projekt trots att det ar ett byggprojekt inte hanteras som investering
utan som drift. Kommunen fick med kort varsel ta éver planering av projekten fran dgaren vilket gor
att projektet saknar budget. Hittills i ar uppgar projektkostnaderna till -2 mkr och pa arsbasis
beridknas projektkostnaderna uppga till -5,4 mkr.

Projekt Boo Gard

Forandrad tillampning av redovisningsregelverk ger upphov till att kostnader i byggprojekt som
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tidigare beraknats ingd i investeringar nu istillet tas som driftkostnader. For Boo Gards skola giller
det framforallt rivning, montage, hyra och demontage av paviljonger. Eftersom budgetmedel finns pa
investering och inte drift blir dessa kostnader en avvikelse fran driftbudget. Hittills i ar innebar det
en avvikelse med -4,2 mkr och pa arsbasis beraknas driftkostnaderna for projektet bli -14,2 mkr.

Ovriga projekt

Den forandrade tillampningen av redovisningsregelverket innebar att ett flertal mindre investeringar,
avseende framst sanering och rivning, behover kostnadsforas i och med att anlaggningar tagits eller
ska tas i bruk. Detta innebar att kostnaderna tas pa arets resultat istallet for pa
investeringsbudgeten. Beloppet for tertial | uppgar till -0,6 mkr och pa arsbasis prognostiseras
kostnaderna till -2, mkr.

Okad kapitalkostnad

En djupgaende genomgang av upparbetade investeringsmedel fran tidigare ar som annu inte
aktiverats i anlaggningsregistret har skett. | de fall investeringarna redan tagits i bruk visar
genomgangen att det finns kapitaltjanstkostnader pa -5,3 mkr som avser ar 2019. Utover det finns
projekt som ar planerade att fardigstallas under 2019 vars prognostiserade kapitalkostnader ar -
13,4 mkr. Underskottet fran de okade kapitaltjanstkostnaderna uppstar i och med nyproduktion av
valfardslokaler dar nuvarande internhyresmodell med hyrestak inte medger fullt uttag av
hyresintakter.

Utrangerade anlaggningar dar restvarden tas av finansforvaltningen innebar dock minskade
kapitaltjanstkostnader pa +3 mkr for enheten for fastighetsforvaltning. Pa arsbasis ror sig saledes de
tre kategorierna sammanlagt om -15,7 mkr i budgetavvikelse. Oversyn av hyresmodellen pagar och
revideringar kommer att ske under 2020 varpa battre kostnadstackning uppstar. Hansyn ar ocksa
taget i ramarendet for 2020-2022 bade gillande kapitalkostnader fran nyproduktion och andrad
tillampning av redovisningsregelverket.

Lokal 189052 -183325 5727 5448 280 18800 17800 -1000
Mark 11019 -5166 5852 4039 1813 12000 18000 6000
Bostad 36387 -37315 -928 -1354 426 -4000 -4000 0
Projekt Stavsborg 0 -2015 -2015 0 -2015 0 -5400 -5400
Projekt Boo Gard 0 -4235 -4235 0 -4235 0 -14200 -14200
Ovriga projekt 0 -563 -563 0 -563 0 -2100 -2100
Okad kapitalkostnad 0 0 0 0 0 0 -15700 -15700
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4 Investeringar

Den totala budgeten for 2019 ar 53 mkr; 50 mkr for komponentutbyten 2019 respektive 3 mkr for
Utveckling Velamsund och Nyckelviken.

Komponentutbyten 2019

Det finns ett standigt behov av underhall av kommunens egenigda fastigheter och inom enheten
pagar lopande ett stort antal projekt. Kommunen investerar arligen 50 mkr pa underhall av lokaler,
bostader och gardar. Inom dessa sa kallade komponentutbyten fordelas arets medel med 40 mkr pa
egenagna objekt, 5 mkr for nollstillning av skolgardar och 5 mkr for bostad.

Arbetet med komponentutbyten pa egenagda objekt fortloper enligt bestimd underhallsplan. Under
arets forsta tertial har 35,8 mkr av 40 mkr pa egenidgna objekt beslutats enligt delegation.
Anledningen till att en stor del av kostnaden redan ir i anspraktagen ar att arbetena behdver
bestillas tidigt pa aret for att i huvudsak kunna utféras under sommaren for att minimera
storningarna for verksamheterna.

Arbetet med nollstillning av skolgardar ir under pagaendefas varfor hela summan ar anspraktagen.
Bostad har fram till april 2019 beslutat om 1,3 mkr av sina 5 mkr.

Det totala utfallet avseende upparbetade kostnader i ovanstaende komponentutbytesprojekt uppgar
tom april till 10,6 mkr.

Under 2019 har hitintills 33,5 mkr aktiverats avseende projekt fran tidigare ar.

Nytt investeringsirende i T| ar Strandparksskolan for Stavsborgsskolans evakuering pa 16 mkr.

Tabell |

0 -10,6 -10,6 53 | -

Tabell 2

Utbyteventilation 9,1 0 0 -1,0 -1,0 -1,0
Jarla skola hus A

Nytttak och -34 0 0 -0,7 -0,7 -0,7
solpanel pa

Eklidens skola

Utbyte ventilation -5,1 0 0 -3,2 -3,2 -3,2
och armaturer

Tabell 3

Nya investeringar 8 8 8 8 16

Tillagg for tidigare beslutade
inv
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Senast beslutad budget 53 53 72 72 54 54 179

Ny inv. budget 2019-2021 6l 6l 80 80 54 54 195

Enheten for fastighetsforvaltning, Tertialbokslut 1 2019 9(11)



5 Sjukfranvaro bland namndens/verksamhetens medarbetare

Korttidsfranvaron har 6kat nagot inom enheten men ar fortsatt lag. Under 2019 har enheten
arbetsmiljo som tema och kontinuerliga diskussioner pagar gillande stress och aterhamtning saval i
grupp som pa invididniva. Arbetsgivaren pakallar aven halsosamtal vid aterkommande
korttidsfranvaro.

Enheten haft ett langtidssjukskrivning som inte ar arbetsrelaterad vilket 6kar pa sjukfranvaron for
enheten totalt sett.
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6 Atgirdsplan

Underskottet beror pa att tillimpningen av redovisningsregelverket har dndrats med foljd av att
investeringar behover tas som driftskostnader istillet. Detta har lyfts i ramarendet for 2020 varpa
justeringar kan ske forst i budget for 2020.

Underskottet bestar daven av 6kade kapitaltjanstkostnader i och med nyproduktion av
vilfardslokaler. Nuvarande internhyresmodell medger inte fullt uttag av hyra varpa underskott
uppstar. Oversyn av hyresmodellen pagir och revideringar kommer att ske under 2020 varpa bittre
kostnadstackning uppstar.

Utover detta pagar ett intensivt arbete med att se over kostnader, driftsnetto och resultat pa
objektsniva for att sikerstalla att kostnadstickning uppnas framover.

Atgirdsplan
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