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| Verksamhetens uppdrag

Inom fastighetsomradet finns tva enheter under kommunstyrelsen. Enheten for fastighetsforvaltning
som ansvarar for kommunens lokalforsorjning, bostadsforsorjning och markforvaltning innefattande
forvaltning av egna fastigheter, inhyrning av lokaler och bostider fran fastighetsigare samt
forvaltning av mark som kommunen ager. Den andra utgor byggdelen inom enheten for bygg- och
anlaggning som framst ansvarar for produktion av de tillkommande lokaler som kommunen bygger

sjalv.
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2 Hant i verksamheten 2018
Enheten for fastighetsforvaltning

Den overskuggande fragan inom enheten for fastighetsforvaltning har varit ekonomin dir utfallet ar -
3,2 miljoner kronor vilket ar 49 miljoner kronor simre dn budget. Under aret har ett omfattande
arbete pagatt med att fa kontroll &ver verksamhet och kostnader. Enheten kan se resultat av detta
da ekonomin under hosten lag i takt med budget och att underskottet inte dkade.

Den del som star for storst del av underskottet ar bostadsforsorjningen. Fastighetsforvaltningen
tillhandahaller bostader for socialnimndens respektive arbets- och foretagsnamndens behov. Dessa
namnder hyr i sin tur ut dessa till personer som nimnderna har en skyldighet att tillhandahalla
bostad for. Fram till och med 2018 har fastighetsforvaltning inte tagit ut den fulla kostnaden for
ligenheterna av de tva nimnderna. Bland annat har kostnad for forvaltning av bostadsbestandet och
kostnader for renoveringar inte tagits ut. En annan bidragande orsak till underskottet ar kostnader
for tomstallda lagenheter.

For att klara en bostadsforsorjning som ar flexibel och som motsvarar behoven krivs ett visst matt
av tomstallda bostader. Nar Migrationsverket ger information om vilka som ska anvisas har
kommunen tva manader pa sig att tillskapa en bostadsldsning som matchar behovet. Over tid har
behovet varierat oerhort fran stora familjer till ensamhushall till mindre familjer. Samtidigt har
arbets- och foretagsnamnden kontinuerligt stravat efter att effektivisera matchningen vilket gjort att
stora bostader blivit mindre intressanta for matchning. Behovet av lagenheter for nyanlanda och
ensamkommande har ocksa minskat i takt med att det ar vasentligt firre som kommer till Sverige
jamfort med 2015 och boérjan av 2016. Dartill har manga som kom under den perioden nu bott de
tva ar i den lagenhet de fatt, och har darefter fatt hitta lagenhet sjilva. Matchningen mellan vilket
behov av lagenhet personer har och vilket bestand som finns har forbattrats under aret. Under 2018
har 360 nya uthyrningsavtal skrivits av totalt 900, dessutom har cirka 400 hyresavtal med boende
avslutats, vilket innebar att totalt 760 nya avtal eller uppsigningar av boende hanterats under aret.

Under senare delen av aret borjade bostader avvecklas genom att saga upp avtal gillande inhyrda
lagenheter. Dyrare l6sningar som hyrdes in nar behovet att fa fram bostader var som storst, har
avvecklats. Detta arbete kommer att fortsatta under 2019 och da kommer aven bostadsratter som
inte behovs att forsiljas. Bostadsbestandet har minskat med cirka 50 bostiader under aret. Delvis
som ersattning for dyrare losningar som avvecklats har nya lagenheter i modulbostader invigts vid
Kocktorpsviagen och pa Svardso.

Den andra delen av fastighetsforvaltning som gatt med stort underskott mot budget ar
lokalforsorjning. Inom gruppen forvaltas de lokaler som kommunen ager sjalv samt de som
kommunen hyr in fran Rikshem och Hemso samt nagra fler fastighetsigare. Genom ett omfattande
arbete avseende bittre kontroll och styrning avseende savil eget som inhyrt lokalbestand har de
driftskostnaderna under aret gradvis legat i takt med budget. Hogre kostnader for snorojning och
uppvarmning under vintern 2018 hor till gruppen oforutsedda kostnader. Ett annat och mer
grundlaggande problem ar att kostnaderna for nya skolor och forskolor som tas i bruk inte tacks av
den hyra som tas in via hyresmodellen 4&ven om maxhyran i den tas ut. Nya lokaler kan ligga pa
kostnader kring 2 300 kronor och hogsta hyra i hyresmodellen ar 2 100 kronor. Samma problem
galler aven den del lokaler som hyrs in via Rikshem och Hemso dar de externa hyresavtalen ar
indexerade vilket inte medges enligt hyresmodellen. En oversyn av hyresmodellen kommer att ske
under 2019. Okade kostnader for tomstillda skollokaler bidrar dven till underskottet. De tomstillda
lokalerna finns i delar av Nacka dar inflyttningen inte varit sa stor, framforallt Salstjobaden samtidigt
som det behdvs nya lokaler i andra delar av Nacka. Under aret har flera nya lokaler tagits i bruk,
bland annat en ny skolbyggnad vid Myrsjoskolan, nya Myrsjo sporthall, Altadalens forskola,
Nackensbadets ersattningsbassang, och Bjorknas ishall.
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Den tredje delen i fastighetsforvaltning, markgruppen, redovisar ett overskott jamfort med budget.
Under aret har ett flertal arrendeavtal omférhandlats och tecknats till foljd av saval
marknadsanpassning som politiska beslut, vilket har gett en positiv effekt pa intdktssidan under 2018
samt for kommande ar. Bland annat har arrendeavtalet for bergtikten i Kovik, arrendeavtal med
batklubbar samt arrendeavtal for master och teknikbodar omférhandlats. Det har dven gjorts flera
avgildsregleringar av tomtratter under 2018, vilket har medfort en positiv effekt pa intaktssidan
under 2018 samt for kommande ar. Fem tomtritter, tre smahustomtratter respektive tva
industritomtratter, har frikopts vilket har gett ytterligare intakter i form av markforsaljningar.

Bygg-delen inom enheten for bygg- och anlaggning

Under aret har ett stort arbete pagatt med att skapa en organisation som motsvarar de krav som
finns pa ratt leverans i ratt tid till riatt kostnad. Det har skett forbattringar under aret och det syns
bland annat i utveckling av arbetssatt, prioritering av vilken tid som laggs i projekt och
kostnadsforing av tid. Det paborjade utvecklingsarbetet fortsitter under 2019. Enheten gor ett
mindre underskott jamfort med budget.

Inom ramen for samverkansentreprenaden med NCC har flera nya lokaler blivit fardiga under aret.
Det ar Altadalens forskola, Myrsjoskolan, Myrsjo sporthall. Positivt i dessa projekt ar att
verksamheten har varit mycket nojd med hur samspelet fungerat med Bygg och med NCC. Utover
dessa fastigheter har daven Bjorknds ishall tillsammans med nya omkladningsrum, tva boenden for
nyanlanda Kocktorpsvagen och Svardso samt ersattningsbassangen for Nackenbadet blivit klara och
tagits i bruk. Upphandlingen av nya Nackenbadet fick avbrytas i april da den tilltinkta
fastighetsagaren inte fick lan. Underlag for ny upphandling har tagits fram och den kommer att
genomforas under 2019.
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3 Ekonomiskt resultat
Enheten for fastighetsforvaltning

Det totala resultatet for enheten for fastighetsforvaltning vid arsbokslutet 2018 ar -3,2 miljoner
kronor, att jamforas mot den ackumulerade budgeten om 45,8 miljoner kronor. Underskottet ar 49
miljoner kronor, vilket i sig 4r mycket stort, men som ligger i niva med den prognos som gavs i T2
och i november. Som tidigare naimnts har verksamheten under andra halvaret legat bittre i takt med
budget 4n forsta halvaret. Det framsta forklaringarna till resultatet ar:

Bostadsforsorjning - 28,6 miljoner kronor., vilket ar 15,8 miljoner kronor samre an budget

e Full kostnadstackning har inte tagits ut av namnderna
e Kostnader for tomstallda bostader
e Dyra bostadslosningar som hyrdes in 2015/2016,

Lokalforvaltning + 16,5 miljoner kronor, vilket ar 36,7 miljoner kronor samre an budget

e Okade kostnader for snérojning och virme under vintern -15 miljoner kronor

e Kostnaden for nya forskole- och skollokaler och inhyrda lokaler ar hogre an vad som kan
tas in som max hyra i hyressystem -13 miljoner kronor

e Kostnader fran 2017 som kostnadsforts 2018, -7,6 miljoner kronor (kostnader for
Kunskapsgallerian, hyreskostnader for lokaler)

e Oforutsedda kostnader -1, miljoner kronor

Markgruppen + 10,4 miljoner kronor, vilket ar 5 miljoner kronor battre an budget.

Bygg-delen inom enheten for bygg- och anldggning
7,5 miljoner kronor vilket ar -0,7 miljoner kronor samre an budget,
Resultat ar 1,5 miljoner kronor battre an senaste prognosen i T2.

| resultatet inkluderas en forgaveskostnad pa 0,8 miljoner kronor for utredning kring placering av
bostider for nyanlinda, -samt forgiveskostnad for Kvarnholmsutredningen pa 2 miljoner kronor.
Den senare var inte med i prognosen i T2.

Verksambhet, tkr Ack utfall 2018 Ack budget 2018 Utfall 2017

Kostnader (-) Utfall Utfall Utfall Budget Budget- Intdkter Kostnader | Netto
Intdkter (+) intdkter kostnader | netto netto avvikelse

Enheten for 661 327 -664 544 -3217 45 800 -49017 624 808 -593 590 31218
Fastighetsfor

valtning

Enheten for 15753 -23 283 -7 531 -6 800 -731 11567 -19911 -8 344
Bygg och

Anléggning

(Bygg)

Summa 677 079 | ---687 827 -10 748 39 000 -49 748 636 375 -613 500 22 874
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4 Investeringar
Enheten for fastighetsforvaltning

Kommunen investerar arligen cirka 50 miljoner kronor pa underhall av bostider, fastigheter och
gardar. Det finns ett standigt behov av underhall av kommunens egenigda bostader och fastigheter.

De 3 storsta projekten under komponenter 2018

e Ventilation Eklidens skola - 10 miljoner kronor
e Takbyte och installation av solpanel Eklidens skola - 3,4 miljoner kronor
e Tak och fasadrenovering pa Saltsjobadens Samskola - 4,8 miljoner kronor

Bygg-delen inom enheten for bygg- och anlaggning

Ett flertal av projekten ingar i det strategiska partneringavtalet med NCC, aven kallat NSP. Totalt
upparbetade kostnader inom partneringavtalet ar nu drygt 500 miljoner kronor i forhallande till
kontraktssumman som bedomdes till cirka 2,5 miljarder kronor vid avtalstecknandet ar 2015.

Under aret har flera stora projekt delaktiverats och tagits i bruk.

e Mpyrsjoskolan - 152 miljoner kronor (NSP)

e Utskogens nya forskola - 70 miljoner kronor (NSP)
Altadalens forskola - 60 miljoner kronor (NSP)
Myrsjoskolans sporthall - 50 miljoner kronor (NSP)
Kocktorpsvagens boende - 26 miljoner kronor

Svardso boende - 17 miljoner kronor

e Ersattningsbassangen for Nackenbadet - 10 miljoner kronor
e Fotbollstaltet - 21 miljoner kronor.

Totalt aktiverade projekt 2018 ar 336 miljoner kronor.

Tabell I. Arets totala utfall mot arsbudget, mnkr

Arets utfall Budget 2018 Avvikelse Kommentar

332 302 25 Fardigstallt flera gamla projekt
som har fatt ram 2016/2017

Tabell 2. De 3 storsta projekten (utfallet 2018)

Projekt Budget IB Inkomster Utgifter Netto UB
Myrsjoskolan 166,0 116,8 0 40,4 40,4 157,2
Oxelvagens 75,0 8,9 0 39,9 39,9 48,8
forskola

Myrsjo bollhall 52,2 26,9 0 26,8 26,8 53,8
Sigfridsborgs 282,5 87 0 20,7 20,7 29,4
skola
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