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I Sammanfattning

Enheten for fastighetsforvaltning ansvarar for att sakerstalla bostads- och lokalforsorjning for
vilfairdsverksamheter samt forvalta kommunigd mark utanfor detaljplan eller mark som inte pa annat sitt ska
skotas enligt sarskilda regelverk eller foreskrifter.

Inom ansvarsomradet verkar enheten for att utveckla och forvalta kommunens egna fastigheter och
samarbeta med externa fastighetsagare. Det sker framforallt genom att dga, hyra, bygga, upplata och vid
behov aven forvarva och salja fastigheter-.

Viktigaste handelser:

e Bostad arbetar aktivt med att anpassa bostadsbestandet genom omflyttningar, forsaljningar och
uthyrningar.

e Lokal har implementerat den nya internhyresmodellen vilket bland annat innebar ett nytt regelverk
och arbete med gransdragning.

e Mark och Fastighetsutveckling fokuserar pa affirsmassig forvaltning av kommunens mark for att
generera okade intakter.

Ekonomi:

Enheten for Fastighetsforvaltnings totala ackumulerade resultat per april ar 10,7 miljoner kronor vilket
innebar en positiv avvikelse om 5,4 miljoner kronor. Arsprognosen ar att budget foljs.

Effekter av coronapandemin:

Coronapandemin har inte inneburit nagra storre hyresbortfall.

Ett mer digitalt arbetssatt kan innebara farre sociala kontakter men sjalva arbetet fortloper generellt bra.
Farre fysiska moten innebar en risk for trogare processer i vissa sammanhang.

Det finns en risk att det skapas ett uppdamt behov av underhall framférallt gillande bostider dar tillgang till
fastigheterna ar svarare under pandemin dven om nya anpassade rutiner finns.
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2 Verksamhetsresultat

Enheten for fastighetsforvaltning har under 2021 fortsatt att arbeta med att sakerstalla en professionell
hantering av kommunens dgda och inhyrda bostader och lokaler for vilfirdsverksamhet. Malet ar att enheten
ska tillhandahalla andamalsenliga och kostnadseffektiva lokaler, bostader och anlaggningar med hogt nyttjande,
lag energiforbrukning i giftfria och trygga miljoer. En del i maluppfyllelsen ar att modernisera och underhalla
de egna verksamhetslokalerna med tillhorande utemiljo, utveckla de komponenter och funktioner kommunen
har ansvar for i inhyrda lokaler, skapa en professionell samverkan med savil interna verksamheter som
externa hyresvardar, att hantera behovet av bostader for sociala andamal samt att sikerstilla en effektiv och
affirsmassig forvaltning av kommunens mark. Enheten ansvarar ocksa for tidiga skeden i byggprojekt och
sakerstaller lokalprogram och preliminar kalkyl samt byggnadsprogram.

Ett nytt fastighetssystem har upphandlats och nuvarande leverantor har vunnit upphandlingen. Upphandlingen
innebar fler funktioner i systemet till en lagre kostnad. Implementering kommer att ske under 2021 for att
under hosten driftsattas.

Det som sarskilt kan lyftas fram under forsta tertialet ar driftsattning av den nya internhyresmodellen vilket
dels innebar ett nytt satt att berdkna internhyran men ocksa ett nytt forhallningssatt och arbete med bland
annat gransdragning. En oversyn av felanmalansprocessen har avvaktat under pandemin men nu har arbetet
aterupptagits for att forbattra och effektivisera processen.

Anpassningen av bostadsbestandet fortgar enligt plan. Omflyttning av hyresgaster i bostadsbestandet sker for
att frigora bostadsratter for forsiljning eller annan avyttring. Modulbostiderna pa Kommunalviagen och
Kocktorpsvagen har nu fyllts med hyresgaster. Kocktorpsvagen har hyrts ut fullt ut till externa intressenter
och Kommunalvagen anvinds for kommunens behov efter att uthyrning visat sig svart pa grund av
coronapandemin. Omflyttningar sker i samarbete med berorda kunder; Etablering, Omsorg och Valfard
Sambhillsservice. Bostadsrittsforsaljningar [dper pa enligt plan och det forsta av de tidigare
lagenhetsforskolorna pa Jarlaberg gors om till bostadsratter som kan ga till forsaljning. Fram till april har drygt
100 bostadsritter salts totalt sedan 2019. P4 Gamla Landsvagen som ar ett egenagt flerbostadshus byggs
ytterligare tre lagenheter i tidigare outnyttjade utrymmen, vilket forbattrar nyttjandegrad och ekonomi i
objektet.

Genomgang av forfallna kundfordringar pagar och resultat i form av atervunna kundférluster finns redan.
Saneringar pa Kvarnholmen pagar aven under 2021 och in pa 2022. Alexanderskolan ar klar medan planering
for Ebba Brahe har paborjats och upphandling av entreprendr pagar. Kostnaderna tas av centralt reserverade
medel for saneringskostnader. Intresset for frikdp av tomtritter verkar lite lagre an ett vanligt ar

— coronapandemins okade osakerhet kring privatekonomi kan vara en orsak. Beslut om medel i tidigt skede
for Sickla skola och Ramsmora fotbollsplaner samt inriktningsbeslut for Jarlahojdens forskola ar fattat.
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2.1 Maximalt varde for skattepengarna

Kostnadseffektivitet - lag kostnad per invanare jamfort med andra kommuner pa alla
omraden. Digitalisering som gor att kommunen dr smart, enkel, 6ppen och tillganglig
for medborgarna. Oppen och proaktiv kommunikation och dialog pa alla omraden.

Bostadsforsorjningen dr effektiv och anpassad utifran olika malgruppers behov
Hyressattningen bidrar till effektivare lokalanvandning
Aktiv markpolitik som dr tydligt kopplad till ndringslivets forutsittningar och en vil
fungerande process for att etablera nya foretag. Sakerstilla att kommunens
markinnehav anviinds pa ett affirsmissigt sitt. Overskottsmal i kommunal produktion.
Kostnadseffektivitet i alla verksamheter.
2.2 Basta utveckling for alla
Kundvalssystemen ar vil fungerande for medborgarna och attraktiva for anordnarna.
Kvaliteten i alla verksamheter haller en hog niva och forbattras ver tid. Reellt
inflytande och paverkan i alla verksamheter 6kar.
Verksamheterna dr néjda med dialogen kring lokaler. Planering, underhall och
uppféljning pa objektsniva ger 6kad kvalitet och effektivitet.
Indikatorer Utfall 2020 Utfall 2021 Mal 2021 Maluppfyllelse 2021
Nojd kundindex NKI, for = 49 48

hyresgaster i kommunens
lokaler och anlaggningar

2.3 Attraktiva livsmiljoer i hela Nacka

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

_—
Verksamheterna dr néjda med de lokaler fastighetsforvaltningen tillhandahaller
Indikatorer Utfall 2020 Utfall 2021 Mal 2021 Maluppfyllelse 2021
Nojd kundindex NKI, for = 49 48

hyresgaster i kommunens
lokaler och anldaggningar
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Skapa goda urbana lokaliseringsforutsattningar for verksamheter och arbetsplatser
inom olika branscher i kommersiellt attraktiva lagen. Utveckla infrastruktur som bidrar
till stadsutveckling och 6kad framkomlighet i nira samspel med regionala och nationella
aktorer. Tillhandahalla @ndamalsenliga och kostnadseffektiva lokaler, bostdder och
anlaggningar med hogt nyttjande, lag energiforbrukning i giftfria och trygga miljoer.

Klimatpaverkan ska minska genom att miljoanpassa och energieffektivisera
vdlfirdsfastigheter

2.4 Stark balanserad tillvaxt

Resultatoverskott ska ligga pa langsiktigt hallbar niva. Soliditet ska 6ka 6ver tid. Nya
bostdder och nya arbetsplatser fardigstills enligt malen och dr attraktiva dver tid.

Vilfdardslokaler ska vara andamalsenliga och kostnadseffektiva med 6kad kapacitet och
fler anvandningsomraden

God tillgang till arbetskraft med relevant kompetens for strategiskt viktiga branscher.
Stadsutvecklingsekonomin ska var sjilvfinansierad 6ver tid. Ovriga investeringar ska ha
en hog grad av sjdlvfinansieringsgrad. Kommunens eget markinnehav ska utvecklas sa
att det bidrar till minst 40% av bostdder och arbetsplatser av det samlade malet till
2030.

Markforvaltningen ar effektivare och affirsmassig
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3 Ekonomiskt resultat

111849 -0l 114 10736 108 573 -103 241 5332 5403 20 000 20 000 -

Enheten for fastighetsforvaltnings totala ackumulerade resultat per april ar 10,7 miljoner kronor Resultatet
for perioden innebar en positiv avvikelse om 5,4 miljoner mot budget. Enhetens resultat ar dock egentligen
battre an siffrorna visar. Kostnader om ca 0,4 miljoner kronor belastar resultatet men ska flyttas till
kommunstyrelsen. Mark bidrar med storsta delen av resultatet med 9,4 miljoner kronor. Prognos for helaret
ar att enheten kommer att folja budget.

Lokal gor ett dverskott om 4,8 miljoner kronor mot nollbudget. En del av éverskottet ligger pa objekt som
inte ingar i hyresmodellen (frimst Nacka gymnasium). Hyresmodellen innehaller ocksa en riskpremie om 3,5
procent som belastar egenagda objekt. Riskpremien ska tacka variationer i sasongsrelaterade kostnader som
sndskottning och uppvarmning. Den ticker ocksa kostnader for exempelvis en vattenskada eller annan akut
atgird inte behover belasta arets hyra for hyresgisten utan kan hanteras inom enheten for
fastighetsforvaltning. Under tertial | har inga kostnader belastat riskpremien varfor ett visst overskott
genererats. Det tillkommer under aret kostnader for komponentinvesteringar som annu inte ar aktiverade
vilket ocksa kommer minska resultatet pa helaret.

Den | januari infordes en ny internhyresmodell med sjalvkostnadshyra. | samband med tertial | kommer en
uppfoljning att goras av hyresmodellen for att sakerstalla genomforandet. En preliminar uppfoljning gjordes
redan i mars och staimdes av med hyresgasterna. Utvarderingen kommer ge underlag for hyresjusteringar
infor 2022.

Bostad redovisar ett underskott om 2,8 miljoner kronor mot nollbudget, vilket ar 0,3 miljoner samre an
foregaende manad. Underskottet beror bland annat pa att antalet bostider fortfarande ar storre an behovet
vilket skapar viss tomkapacitet. Storst underskott visar Kommunalvagen 7 samt Kocktorpsvagen om 1,1
miljon kronor. Dessa objekt ar fran april uthyrda. Under aret kommer ytterligare bostadsritter att siljas
vilket gor att underskottet inte kommer att byggas pa. Vissa kostnader som ar relaterade till forsaljning av
bostadsritter belastar ocksa enhetens resultat, 1,5 miljoner kronor. Kostnaderna ska bokas mot
forsaljningsintakter.

Mark och Fastighetsutveckling visar ett overskott om 9,4 miljoner kronor vilket ar +2,7 miljoner kronor over
budget. Den positiva avvikelsen bestar framst av vakanser i personal i borjan av aret, 0,6 miljoner kronor,
minskade konsultkostnader om 0,7 miljoner kronor samt atervunna kundférluster fran 2020 med 0,5
miljoner kronor. Arrendekostnader for 0,3 miljoner kronor borde ha bokforts for perioden vilket kommer
forsamra resultatet. Okade intikter for arrendeavtalet med Suez recycling genererar pa heliret ca | miljon
kronor mer an budget vilket ger 0,3 miljoner kronor i overskott den aktuella perioden. Ett tomtrattsavtal for
Nybacka kommer att generera 2,2 miljoner kronor i intakter for hela 2021, intakter som inte budgeterats.
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4 Investeringar

Enheten for fastighetsforvaltning behover for sin verksamhet ramar for investeringar. Det ror sig om
komponentinvesteringar, hyresgastanpassningar samt ram for tidiga utredningar, forstudier och projekt i
tidiga skeden. Vid sidan av dessa finns en ram for fritidsnimndens behov samt arbetsmiljoatgirder. Storre
investeringar i byggprojekt hanteras av enheten for bygg och anlaggning.

4.1 Tabell 1. Periodens ack utfall mot arsbudget

Arsbudget 0 -135 -135
Ack utfall for perioden 0 -9 -9
Budget vs utfall 0 -126 -126

4.2 Tabell 2: Nettoinvesteringar T1 2021 jamfort med beslut i
M&B 2021-2023

Beslutad budget inkomster (+) 0 0 0 0 0 0
M&B 2021-2023

Beslutad budget utgifter (-) M&B -145 -112,5 -109,3 0 0 -366,8
2021-2023

Beslutad nettobudget M&B 2021- -145 -112,5 -109.3 0 0 -366,8
2023

Foérandring inkomster (+) T1 2021 0 0 0 0 0 0
Forandring utgifter (-) T1 2021 -1,8 +4 -3 -10 0 -10,8
Forandring nettobudget T 2021 -146,8 -108,5 -112,3 -10 0 -377,6

Forslag till beslutad budget
inkomster (+) totalt T| 2021

Forslag till beslutad budget
utgifter (-) totalt T1 2021

Forslag till beslutad -146,8 -108,5 -112,3 -10 0 -377,6
nettobudget T1 2021
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4.3 Tabell 3. Storsta pagaende projekt for perioden

Komponentutbyten

2019 (93100888) -108 +38 0 -1.8 88 88

Komponentutbyten

2020 (93100889) 217 0 0 2,1 -238 238

Arbetsmiljoatgarder
i kom.bygg 08 0 0 11 19 1,9
(98000091)

Arbetsmiljoatgarder - Jarla skola ombyggnad av ventilation

4.4 Tabell 4. Projekt med storst avvikelse mot arets projektbudget

Komponentinvesteringar 2021

(93101840) Beslutad totalbudget sen projektstart 0 -50 -50
Ack utfall sen projektstart 0 -3,6 -3,6
Kvarvarande medel 0 -46,4 -46,4
Prognos for hela projektet 0 -50 -50

Arsbudget 0 -50 -50
Ack utfall for perioden 0 -3,6 -3,6
Budget vs utfall 0 -46,4 -46,4

Hyresgast anpassning HGA ram 2021

(93103395) Beslutad totalbudget sen projektstart 0 -10 -10
Ack utfall sen projektstart 0 0 0
Kvarvarande medel 0 -10 -10
Prognos for hela projektet 0 -10 -10

Arsbudget 0 -10 -10

Ack utfall for perioden 0 0 0

o
[

o
0

o

Budget vs utfall

Ram tidiga skeden 2021 (93103404) Beslutad totalbudget sen projektstart 0 -10 -10
Ack utfall sen projektstart 0 0 0
Kvarvarande medel 0 -10 -10
Prognos for hela projektet 0 -10 -10

Arsbudget 0 -10 -10
Ack utfall for perioden 0 0 0
Budget vs utfall 0 -10 -10
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4.5 Tabell 5. Fardigstdllda projekt under aret

Beslutad totalbudget sen projektstart

Ack utfall sen projektstart

Avvikelse budget/ utfall

Varav utfall for arets aktivering

Beslutad totalbudget sen projektstart

Ack utfall sen projektstart

Avvikelse budget/ utfall

Varav utfall for arets aktivering

Beslutad totalbudget sen projektstart

Ack utfall sen projektstart

Avvikelse budget/ utfall

Varav utfall for drets aktivering

Inga fardigstallda projekt i redovisad period registrerades.
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5 Redovisning riktade statsbidrag

Inga riktade statsbidrag.
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6 Sjukfranvaro

Sjukfranvaron ar fortsatt lag, 0,39 enligt SKR:s nyckeltal. En person ar sjukskriven pa heltid med
postcovidsymtom.
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7 Atgirdsplan

Ingen atgardsplan eftersom verksamheten visar overskott.
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8 Internkontrollplan

Internkontroll har utforts i enlighet med interkontrollplan.

Leverantorsuppfoljning sker regelbundet. Leverantorsuppfoljningen syftar till att sakerstalla ratt underlag for
fakturor, ratt timpris mm samt sakerstalla en professionell relation med leverantorerna.

Projekt foljs upp kontinuerligt i styrgrupp for att sakerstalla tid, kostnad och produkt.

Hela enheten har i april fatt utbildning i vad tjanstemannarollen innebar inklusive mutor, jav och annat
fortroendeskadligt agerande.

Stickprovskontroll av fakturaunderlag har gjorts i tertial |. De fakturor som ror representation granskas i sin
helhet, dock har det under forsta tertialet inte forekommit nagon representation.
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