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Kommunstyrelsens
stadsutvecklingsutskott

Tertialbokslut 2 2014 for fastighetsverksamheten

Forslag till beslut
Kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott noterar fastighetsverksamhetens tertialbokslut 2
till protokollet.

Sammanfattning

Verksamhetsresultaten for fastighetsverksamheten bedéms 6verlag vara bra. Arbete pagar
med att ta fram en vision for vilfardsfastigheter 1 staden 1 Nacka, forstirka arbetet med
strategisk fastighetsforsorjning samt ligga forslag till en fastighetsstrategi. Ett omfattande
arbete pagar under dret inom verksamheterna med att utveckla processer, rutiner, forstirka
och utveckla personal och systemstod.

Totala arsprognosen for fastighetsverksamheten vid tertialbokslut 2 2014 uppgar till 10,4
mnkr att jimfora med budget om 8,0 mnkr, framst till £6ljd av omférhandlade och
tillkommande tomtritts- och arrendeavtal. En férbittring med 1,7 mnkr jimfért med
arsprognosen vid tertialbokslut 1 2014.

Arendet

Verksamhetsresultat

Fokus under aret dr att arbeta for néjdare kunder, en aktiv mark- och lokalf6rsérjning samt
en god fastighetsekonomi. Utvecklingsprojekt som bedrivs i samverkan med kunder ar bl a
oversyn av hyreskontrakt och grinsdragningslista och framtagande av en vision for
vilfardsfastigheter i staden i Nacka. For utveckling av strategisk samordning och planering
pagar arbete med att forstiarka vart arbete med strategisk fastighetsforsérjning med koppling
till ekonomisk langtidsprognos samt medverkan i arbetet med férdjupad strukturplan f6r
vistra Sicklaon. Till stod f6r arbetet med utveckling av Nacka stad och hela Nacka
genomfors ett arbete med att ta fram fOrslag till en fastighetsstrategi. Fastighetsstrategin
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tydliggor uppdrag, forhallningssatt, inriktning och ekonomiska férutsittningar for

utveckling och férvaltning av kommunens mark- och fastighetsbestand.

Inom verksamheterna pagar ett omfattande arbete med att utveckla processer, rutiner,

forstarka och utveckla personal och systemstod.

Lokalenheten

Lokalenhetens arbete med processer har fortsatt och till del implementerats. Under
resterande aret kommer fokus ligga pa ett system f6r uppfoljning av processerna.
Huvuddelen av enhetens processer med beskrivningar dr klara och webbaserade.
Aven uppfoljningssystemet avses att webbaseras.

Planering, projektering och upphandling av arets planerade underhall ar klart och
utférande pagar och bedéms till storsta delen vara genomférda under T3.

Under T1 och T2 har enligt atgardsplan kontrollen av det felavhjilpande underhallet
torbattrats. Om arsprognosen star sig kommer arets niva att bli betydligt ligre dn
tidigare ars utfall.

Ett projekt f6r utveckling och kvalitetsh6jning av kommunens hyresavtalsmallar har
inletts och bedéms klart runt arsskiftet.

Asbestsaneringen i Skuru skola har slutforts i kulvert och elevutrymmen. Ett mindre
utrymme aterstar dar asbesten ar forhallandevis val inkapslad.

Rekrytering av en ny lokalenhetschef dr klar och den nye chefen tilltrider den 6:e
oktober. Ytterligare en forvaltartjanst har tillsatts, samt en teknisk forvaltare
rekryterats och tilltrider i mitten av oktober. Rollen energisamordnare har tillskapats
och bemannats och avser ge tydligare malsattning och kontroll pa enhetens energi-
och milj6arbete.

Kompentensutveckling med en utbildning av enhetens fastighetsférvaltare till
diplomerad fastighetsférvaltare har inletts och kommer att genomféras med halften
av personalen under hosten/vintern, samt den andra hilften under varen 2015.
Upphandling av nytt fastighetssystem/ fastighetsdatabas ir i slutfasen och tidplanen
for implementering till runt arsskiftet bedoms halla. Detta ir ett led i férbattringen
av enhetens stodsystem.

Fastigheten Sicklaon 73:119 pa Gamla Landsvagen forvirvades av Locum till ett
pris om 41 mnkr och tilltriddes 1 juli 2014. Syftet med férvirvet var att sikerstilla
kommunens behov av kapacitet f6r servicebostider.

Sjukfranvaro var f6r perioden 1,3%.

Byggenheten

Projektet for byggnadet av en ny forskola om atta avdelning pa Lots- och
Galirvigen 1 Boo dr klart f6r ansokan om bygglov. Detta kan ske efter politiskt
beslut efter svar pa de medborgarfragor som uppkommit avseende bland annat
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trafiksituationen i omradet. Projektet genomfors som ett partneringprojekt med

Skanska som entreprenor.

e Samtliga rekryterade projektledare har borjat sin anstillning och enheten ar f6r

nuldget vil bemannad. I maj tillférdes enheten en projektledare som tidigare

arbetade inom fritidsenheten, och som kommer att arbeta med fritidsfastigheterna i

bestaindet som huvudsakligt fokus.

e Urval av pagdende och under perioden slutférda projekt:

Forstudie ny placering av Utskogens férskola, da befintlig forskola dr i daligt

skick. Beslut om projektstart avses sokas under T3.

Ombyggnation och renovering av koken 1 Duvnis och Skuru skolor, slutfors
till arsskiftet.

Fortsatt forstudie av badhus i Saltsjébaden och Fisksitra, omfattande bland
annat renovering av Nickenbadet alternativt ny lokalisering av badhus.

Forstudie av nybyggnation av Myrsjoskolan infor ett mojligt ny- och/eller

ombyggnationsprojekt ar genomford och beslutsunderlag for projektstart tas
fram till kommunfullmaktige till T2.
En forstudie f6r skolor 1 de olika kommundelarna avseende hur de kan

byggas ut maximalt startar i slutet pa september.

e Sjukfranvaro var for perioden 0,3%.

Mal & nyckeltal, bygg- och lokalenheten

Mail Vikt Mil & nyckeltal Utfall T2 Kommentar
60% 100% | Nojdkund index, NKI 51% Ml e uppfyllt 2014 A
60% Kommunens egna
’ lokalfors6tjning ska vara aktiv Mal uppfyllt, T2
20 st 40% Antal initierade forstudier 16 st Mal uppfyllt, T2
90 % 40% Investeringsprojekt fardigstillda i tid 91 % Mal uppfyllt, T2
3% 20% Vakansgrad 2,5 % Mal uppfyllt, T2
70% Kommunens fastighetsekonomi A
’ ska vara god Mal ej uppfyllt, T2
50 % 10% Investeringsprojekt med LCC-kalkyl - Mall 1nvester1ngskalk§:1 for LCC ¢
framtagen 4n
90 % 30% Investeringsprojektens kostnad 91 % Mil uppfylle, T2
motsvarar budget
10% | 30% | Driftskostnad i jimforelse med andra - Redovisas for helar, missvisande att
ta upp vid T2
5509 | 300, | Fianeratunderhill som delav totalt 44% | Kommer ¢j uppnis 2014, se budget

underhall




e Inga mitningar genomfors av mél och nyckeltal.

e Verksamheten 16per enligt plan.

e Enheten har under perioden férnyat och tecknat nya marknadsmassiga tomtritt-
och arendeavtal som har bidragit med en intaktsékning om +3,2 mnkr.

e Markgruppen har under ett antal ar haft en stor personalomsittning vilket 1
kombination med férildraledigheter har paverkat verksamheten. Genom
nyrekryteringar under 2014 och 2015 avser gruppen att komma till ritta med detta.

e Under sommaren har en processkartliggning inletts. Malet ar att slutféra denna
under hdsten.

e Sjukfranvaro var for perioden 12%.

Insatta resurser

Totala arsprognosen for fastighet-, bygg- och markenheterna inom fastighetsprocessen
uppgar till 10,4 mnkr att jimféra med budget om 8,0 mnkr. En forbattring med 1,7 mnkr
jamfort med arsprognosen vid tertialbokslut 1 2014. Frimst beroende pa omfoérhandlade
tomtritts- och arrendeavtal med hogre intakt till f6ljd. For lokalenheten har 6kade
hyresintikter, ligre kostnader for bland annat el, virme och fastighetsskotsel bidragit till att
halla nollresultat i enlighet med budget. Pa kostnadssidan 1 lokalenheten har en oférutsedd
kostnadspost uppstatt i och med upplatelse av tomtritt och f6rsiljning av bygegnader pa
fastigheten Sickladn 38:10 pa Kvarnholmen, ("Réda Villorna” och ”gamla
Konsumbutiken”) vilket genererade en férgaveskostnad om 4,5 mnkr.

Lokalenheten
e Prognos resultat 2014: -0 mnkr vilket 4r i linje med budget 2014.

e Avikelse arsprognos mot arsbudget
Intikter :

O Intikter lokaler fo1bittrad prognos +6,0 mnkr jimnfort med budget beror pa
for lag budgetering bland annat var ingen intikt budgeterad for
Nickenbadet pa grund av osikerhet kring om lokalen kan halla sig 6ppen
vid tillfillet nar budgeten lades samt Fisksattra och Saltsjobadens bibliotek.
Kostnader :

O Inbyrda lokaler t6rsimring om -4,7mnkr. Det beror bland annat pa utokad
inhyrning vid Kundskapsgallerian om -1,2 mnkr, miss vid budgetering for
tva bibliotek om -1,5 mnkr. En omfordelning mellan lokalhyror och
bostider har gjorts 1 budgeten motsvarande -2,0 mnkr.

O Mediakostnader forbattring med +5,1 mnkr beror pa den milda vintern som har
varit.

O Fastighetskitsel forbittring med +4,7 mnkr. Det milda vintern gjorde att utfallet
tor snotskottning bedéms forbittras.
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O Utredning/ forstudier f6rsimring med -5,5 mnkr bland annat férgaveskostnader
tor "Roda Villorna”.

O Kapitalkostnder 6kning med -3,0 mnkr pa grund av tillkommande projektavslut
samt kop av Gamla Landsvigen 28.

Byggenheten A
e Prognos resultat 2014: -3,5 mnkr (att jimfora med budgeterat resultat om +/- 0
mnkr).
e Denna enhet genererar ingen intikt, kostnader férdelas pa investeringsprojekt.
e Prognosen for férdelning av personalkostnad har férsimrats gentemot budget med
— 3,5 mnkr men forbattras med +0,5 mnkr gentemot prognosen i T1 pa grund av
torindringar kring antalet aktiva investeringsprojekt.

Mark

e Prognos resultat 2014: 13,9 mnkr (att jimfora med budgeterat resultat 8 mnkr).
Arsprognosen visar pa en resultatforbittring gentemot budget om ca 5,9 miljoner
kronor.

e Avikelse arsprognos mot arsbudget

O Intikter, ackumulerat utfall per sista augusti ger ett 6verskott om ca 10,6
miljoner kronor vilket innebir en positiv avvikelse gentemot budget om ca
5,3 miljoner kronor.

O Under aret har ett antal tomtrittsavtal omférhandlats med hogre avgilder
som f6ljd. Det har aven tillkommit nya tomtritts- och arrendeavtal. Intikter
hinférliga till markavtal har ej budgeterats.

O Kostnader for fastighetsskitsel ar lagre dn budgeterat, detta beror pa att man i
budget beraknat kostnader f6r FMC som ej lingre dr aktuella. Kostnaderna
tor markadministration ir hogre an arsbudget och beror bland annat pa
forseningar i rekrytering av personal dirav inhyrda konsulter. Aven
kostnader f6r kapitaltianster ir ligre in budgeterat vilket kan hianforas till att
tillgangar avyttrats eller utrangerats.
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KOMMURN

Verksamhet, tkr Arsprognos Arsbudget |Budgetawik
2014 2014 else
Kostnader (-) Intékter (+) Intéakter | Kostnader Netto
Fastighetsprocessen
Hyror lokaler 472 000 472 000 466 000 6 000
Hyror bostader 41500 41500 41500 0
Ovriga intékter
Hyror inhyrda lokaler -76 500 -76 500 -71800 -4 700
Hyror inhyrda bostader -31000 -31 000 -31400 400
Forsékring -4 400 -4.400 -4100 -300
Fastighetskatt/avg | -300 -300 -300 0
El -30 000 -30 000 -31 800 1800
Olja -6 000 -6 000 -7250 1250
Kopt varme -26 000 -26 000 -28 000 2000
Vatten -5400 -5400 -5 450 50
Fastighetskotsel tillsyn -16 000 -16 000 -20 700 4700
Bevakn o larm -2 800 -2800 -2 800 0
Stadning -7000 -7000 -8000 1000
Felavhjalpande underhall -34700 -34700 -33.000 -1700
Planerat underhall -27 000 -27 000 -27 000 0
Ombyggnader -600 -600 0 -600
Utredn/forstudier -8 500 -8 500 -3000 -5500
Rivning 0 0
Administration lokal/bost -24.800 -24. 800 -19900 -4.900
Ovrigt 0 0
Kapitaltjanstkostnad -209 000 -209 000 -206 000 -3 000
Leasing inventarier -7 000 -7 000 -7 000, 0
Summa bygg- och lokalenheten| 513500] -517 000 -3500 0 -3 500
Markenheten
Industrimark ink tomtrattsavg 5670 -459 5211 4 600] 611
Arrenden 7113 -16 7097 4500 2597
Bostadsmark inkl tomtrattsavg 14900 14900 14800 100
Ovrig markforvaltning 567 -1225 -658 -3750 3092
Fastighetsskatt -200 -200 -200 0
Markadministration -6 773 -6 773 -5050 -1723
FMC exkl kap.kostn
Velamsund exkl kap.kostn
Kapitalkostnader -5 683 -5 683 -6 900, 1217
Summa Markenheten 28 250 -14 356 13894 8 000 5894
Summa Lokal, Bygg, Mark 541 750] -531 356 10 394 8000 2394

Jenny Asmundsson
Fastighetsdirektor

Anna-Carin Nyman

Controller
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