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Tertialbokslut 2 ar 2015 for fastighetsverksamheterna

Forslag till beslut

Kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott noterar fastighetsverksamheternas tertialbokslut 2
2015 all protokollet.

Sammanfattning

Verksamhetsresultaten for fastighetsverksamheterna ir Gverlag bra. Samtidigt som resultatet i
tertialbokslut 2 dr ligre d4n budgeterat uppnar verksamheten en kraftigt 6kad drsprognos som nu,
till skillnad mot 1 tertialbokslut 1, pekar pa ett resultat i balans med arsbudgeten.

Aret har praglats av hog personalomsittning vilket har gjort att verksamheten tappat fart och
Okat arbetsbordan f6r enheterna i fastighetsprocessen.

Malen f6r aktiv lokalf6rsorjning, vakansgrad, investeringsprojekt slutférda enligt tidplan och i
budgetbalans ar uppfyllda.

Malen for n6jd kundindex, NKI, antal initierade forstudier, god kommunal fastighetsekonomi
och andel planerat underhall ir inte uppfyllda.
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Mal & nyckeltal

Mal Vikt Mal & nyckeltal Utfall T2 Kommentar
Nojdkund index, NKI 44 %
60% 100% | Sodertérnsgruppens medel 54 % (aug) Mal ej uppfyllt 2015 A
(aug), 52% (T1) 51 % (T1)
60% Kommunens egna
’ lokalférsétjning ska vara aktiv Ml uppfyllt, T2
20 st 40% Antal initierade férstudier 8 st Mal ¢j uppfyllt, T2
90 % 40% Investeringsprojekt fardigstillda i tid 97 % Mal uppfyllt, T2
3% 20% Vakansgrad 3,15% Mal uppfyllt, T2
Kommunens fastighetsekonomi
0 .
70% ska vara god Mal ej uppfyllt, T2 A

Mall investeringskalkyl f6r LCC ¢j

50 % 10% Investeringsprojekt med LCC-kalkyl - -
framtagen dn

Investeringsprojektens kostnad

0 0 0 s ;
90 % 30% motsvarar budget 96 % M3l uppfylle, T2
-10 % 30% Driftskostnad i jimforelse med andra ° Redovisas for helar? missvisande att
ta upp vid T2
Planerat underhill som del av totalt .
0 0 0 2 S
>50 % 30% anderhll 26 % M3l ej uppfylle T2
Kommentarer

Malen f6r aktiv lokalforsorjning, vakansgrad, investeringsprojekt slutférda enligt tidplan och 1
budgetbalans ar uppfyllda.

Malen for NKI, antal initierade férstudier, god kommunal fastighetsekonomi och andel planerat
underhill dr inte uppfyllda.
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Verksamhetsresultat

Resultatet for tertialbokslut 2 ér ligre an budgeterat. Det beror pa att vissa personalkostnader
dnnu inte periodiserats och andra inte omfdrdelats till investeringsprojekt. Diremot pekar

arsprognosen nu pa ett resultat i linje med budgeten i och med en betydande justering uppit
jamfort med tertialbokslut 1.

Fastighetsprocessens T2-siffror pa 6vergripande niva

39,6 (+ 13,9) 40

Avvikelserna i resultatet for tertialbokslut 2 ér likvardigt fordelade mellan lokalenheten och
enheten for fastighetsutveckling. Lokalenheten svarar f6r uppjusteringen av arsprognosen.

Lokalenheten 20,7 243 -3,65 36,5 31,6 17,7
Enhetfor = 14 23 Y 35 8 35
fastighetsutveckling

Summa 19,3 26,7 -7,4 40 39,6 21,2
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Kort om verksamheten under perioden

Lokalenheten

Enheten lider av effekterna av hog personalomsattning, framfor allt i férvaltningsverksamheten.

Nya utrymningslarm 1 forskolor pagar och slutfors under 2015

Implementering av det nya fastighetsstodsystemet Pytagoras pagar och slutférs 2015
Intensivt arbete pagar for att fylla vakanta lokaler med verksambhet, frimst bostidder. Flera
objekt ligger 1 startgroparna for fortsatt beredning och beslut.

Utbildning och certifiering av forvaltare har slutforts.

Sammankoppling av inbrottslarm, driftlarm och brandlarm pagar. Knappt halften av
fastighetsbestandet kvarstar att fardigstilla under 2015.

Lokalenheten arbetar med aktiviteter for att forbattra enhetens sjunkande NKI-resultat.

Enheten f6r fastighetsutveckling

Enheten arbetar intensivt med forstudier, pagaende byggprojekt och inledande arbete inom
ramen for strategisk partnering med NCC.

Nyrekrytering av enhetschef slutférdes.

Tre forstudier avslutades under perioden: Utbyggnation av Boo gards skola, Sigfridsborgs
skola och utredningen av alternativ for placering av en ny simhall 1 Nacka.

Langsjons forskola ateruppbyggdes pa mindre dn 10 manader och 6ppnade f6r
verksamhet planenligt vid terminstarten hosten 2015.

Etapp 1 vid aktivitetsparken (medborgarforslag) pa Alta IP slutférdes och invigdes.
Enheten upphandlade NCC inom strategisk partnering. Samarbetet har startat.

Arbetet med att bygga ett nytt kok pa Myrsjoskolan pagar.

Markgruppens personalstyrka minskade i och med att markstrategen och fastighetsvirderaren
limnade gruppen. Ersittningsrekrytering pagar.

Sex nya arrendeavtal har tecknats, ett har sagts upp.

En milj6inventering av potentiellt fororenade omraden pagar. Fyra omraden behover
undersokas ytterligare.

Under juni skedde ett dieselutsldpp fran en olovlligen anlagd bat pa en kommunal brygga
1 Fisksitra. Markgruppen kunde, tillsammans med lokalenheten avhjilpa lickaget och
sanera baten.

Intensivt arbete pagar med att kartligga limpliga fastigheter f6r boenden f6r nyanlinda.
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Insatta resurser

Lokalenheten 20,7 243 -3,65 36,5 31,6 17,7
Enhetfor 14 23 3,7 35 8 3,5
fastighetsutveckling

Summa 19,3 26,7 -7,4 40 39,6 21,2

Kommentarer fran lokalenheten

Fastighetsforsiljningen 1 december 2014 resulterade en omférdelning av kostnader under 2015.
Hyresintikter och kostnader for drift och underhall minskade. Samtidigt 6kade kostnaderna for
inhyrning av lokaler. Bade kapitaltjinstkostnader och kostnader f6r media, fastighetsskotsel,
tillsyn och planerat underhall har minskat med ca 25 %. Personalstyrkan och dess kostnader ér
oforandrade efter forsiljningen.

Lokalenhetens avvikelse i T2 pa 3,6 mnkr beror till stérsta delen pa ankomstregistrerade
kostnader som inte har hunnits periodiserats infor T3.

Lokalenhetens uppjustering av drsprognosen utgors till stor del (10,7 mnkr) av att investeringar
komponentindelats. Dessutom har kostnader for forstudier och utredningar i tidiga skeden

minskat med 2 mnkr.

Arsptognosen f6r 2015 pekar mot 31,6 mnkr, det vill sdga en negativ avvikelse pa 4,9 mnkr. En
av forklaringarna till det 4r of6rindrade personalkostnader.

Omférdelningen av kostnader och intikter ser ut sahir:

Hyresintikter ned 10 mnkr
Hyreskostnader upp 111 mnkr
Forsikringskostnader ned 1,4 mnkr
Mediakostnader ned 18,2 mnkr
Fastighetsskotsel ned 5 mnkr
Felavhjilpande underhall ned 4 mnkr
Planerat underhall ned 17,2 mnkr
Utredning/ forstudier ned 2 mnkr
Kapitaltjinstkostnader ned 49 mnkr

Administrationskostnader oforandrade
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KOMMUN
Kommentarer fran tidigare byggenheten A

Enheten for fastighetsutveckling bestar av den tidigare byggenheten och markgruppen.

Projektverksambeten
Resultatet f6r T2 visar pa en kostnad om -10,3 mnkr gentemot prognos om 0 mnkr. Delvis kan

det férklaras av att delar av markgruppens férdelningsbara kostnader pa personal samt 16n ingar
hir tillsvidare (ca 2,6 mnkr).

Oversyn av rutiner kring férdelning av personalkostnader pa projekt och férstudier pagar vilket
framover skall sikerstilla att personalkostnader inte belastar resultatet och genererar ett negativt

ekonomiskt resultat for enheten.

Just nu pagir en 6versyn av fordelningen mellan de administrativa kostnaderna mellan
projektverksamheten och markgruppen.

Kommentarer fran markgruppen
Arsprognosen pekar pa ett resultat i linje med arsbudgeten som ar 8 mnkr.

Resultatet vid T2 visar pa en resultatforbattring pa 2,6 mnkr jaimfért med prognosen Forklaringen
ar att delar av marks personalkostnader belastar byggenheten.

Infor tertialbokslut 2 kan inte markgruppen prognostisera reavinsten for exploateringsmark,
tomtritter, samt Ovrig markforsaljning for aret.
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Riskbedomning av arsprognos i tertialbokslut 2 2015
Foljande risker har identifierats som kan férindra arsprognosen 39,6 mnkr:

e DPersonal- och administrativa kostnader f6r enheten f6r fastighetsutveckling
Det ar inte helt klarlagt hur stora delar av personalkostnaderna som kan férdelas och
redovisas pa projekten. Fordelningen mellan de administrativa kostnaderna mellan bygg
och mark ar inte klar.

e Projektavslut under T3
Under perioden T3 gors en oversyn 6ver vilka projekt som ska avslutas. I samband med
ett projektavslut kan det uppsté férgives- och utrangeringskostnader i projektet. Utlagda
kostnader kommer da att kostnadsforas som driftskostnad i lokalenhetens resultat. Dessa
kostnader dr dnnu inte faststillda.

Jenny Asmundsson Anna-Carin Nyman
Fastighetsdirektor Controller Fastighet
Stadsledningskontoret Controllerenheten
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Bilaga 1 Sammanstillning utfall fastighetsverksamheten
Verksamhet, tkr Arsprognos Arsbudget [Budgetawik
2015 2015 else
Kostnader (-) Intakter (+) Intakter | Kostnader Netto
Fastighetsprocessen
Hyror lokaler 506 000 506 000 501 000 -5000
Hyror bostader 45000 45000 45000 0
Ovriga intéakter 4000 4000 -4.000
Hyror inhyrda lokaler -187 000 -187 000 75000 112 000
Hyror inhyrda bostader -30 000 -30 000 -31000 -1 000
Forsakring -3 400 -3 400 -4 800 -1 400
Fastighetskatt/avg | -200 -200 -300 -100
El -22 000 -22 000 -30 500 -8 500
Olja -4900 -4900 -7000 -2100
Kopt varme -20 700 -20 700 -27700 -7 000
Vatten -4 600 -4 600 -5200 -600
Fastighetskotsel tillsyn -16 000 -16 000 -21000 -5 000
Bevakn o larm -2500 -2500 -3201 -701
Stadning -7900 -7900 -7400 500
Felavhjalpande underhall -22 000 -22 000 -26 000 -4.000
Planerat underhall -9 000 -9 000 -26 200 -17 200
Ombyggnader -1 000 -1 000 -2 000 -1 000
Utredn/forstudier -1000 -1000 -3000 -2000
Rivning -1 000 -1 000 1000
Administration lokal/bost -20 700 -20 700 -20 077 623
Ovrigt 0 0
Kapitaltjanstkostnad -163 000 -163 000 -212 093 -49 093
Leasing inventarier -6 500 -6 500 -7.000 -500
Summa lokalenheten 555000] -523400 31600 36530 4930
Markgruppen
Industrimark ink tomtrattsavg 5300 -50 5250 2751 -2 499
Arrenden 6 700 -30 6670 5530 -1140
Bostadsmark inkl tomtrattsavg 14000 -1 500 12 500 14750 2250
Ovrig markforvaltning 1077 -3 137 -2 060 -6 170 -4 110
Fastighetsskatt -860 -860 -200 660
Markadministration -8 500 -8 500 -7 468 1032
Kapitalkostnader -5 000 -5 000 -5 693 -693
Summa enheten for 27077 -19 077 8000 3500 -4 500

fastighetsutweckling inkl mark




