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Kommunstyrelsens
stadsutvecklingsutskott

Tertialbokslut Il 2016 for fastighetsomradet

Forslag till beslut

Kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott noterar tertialbokslut 2 2016 for
fastighetsomradet till protokollet.

Sammanfattning

Verksamhetsresultaten f6r Lokalenheten och Enheten for fastighetsutveckling bedéms
overlag vara mycket bra. Arsprognosen paverkas dock negativt av uppkomna
saneringskostnader.

Resultatet for fastighetsverksamheterna vid tertialbokslut 2 2016 dr 39 mnkr, vilket ér ett
overskott pa 20,4 mnkr i férhallande till budget f6r samma period. Avvikelserna beror
frimst pd intdktsokning av hyra lokal kopplat till kultur- och fritidsnimnden, och intikter
fran tomtrattsavgalder och arrendeavgifter (markgruppen) som debiteras i borjan av aret.
Aven minskade kostnader for felavhjilpande underhall och ligre kapitaltjinstkostnader har
bidragit till det stora 6verskottet jimfort med budget.

Arsprognosen fér T2 pekar dock pi ett resultat pa 30 mnkr. Denna forsimring av resultatet
beror pa att Enheten fOr fastighetsutveckling kommer fa bira kostnader om 13 mnkr f6r
uppkomna saneringskostnader, 11 mnkr f6r Tvirbanan och 2 mnkr f6r Studentbostider i
Ektorp. Detta till trots ger det ett resultat for fastighetsverksamheten som ar 2 mnkr bittre
an budgeterade 28 mnkr.

Arendet

Verksamheterna inom fastighetsomradet ansvarar for att sdkerstilla en mark-, bostads-, och
lokalforsorjningsplanering for valfardsverksamheter och for att tillhandahaélla
indamalsenliga och kostnadseffektiva anldggningar, lokaler och bostider f6r sociala
indamal till Nackaborna. Verksamheten dr organiserad inom tva enheter, lokalenheten och
tastighetsutvecklingsenheten. Enheterna verkar genom att utveckla och férvalta
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kommunens fastigheter genom att dga, hyra, upplata, utveckla och vid behov f6rvirva och
forsilja fastigheter samt genom att samarbeta med externa fastighetsdgare.

Inriktningen for 2016 ér att stirka kundfokus och det strategiska arbetet med koppling till
stadsbyggnadsprocessen. Rekryteringar pagar for att anpassa organisationen till uppdraget
och for att ersitta vid avgang, och hittills har tre personer nyanstallts under aret. En ny
kundportal har lanserats 1 och med 6vergangen till Nackas nya webbplats, nacka.se, med
syftet att erbjuda en enklare kontaktvig och en direkt 6versikt med information for vira
hyresgister. Inom ramen f6r arbetet med bostadstérsorjning f6r sociala indamal har nya
satt for samverkan med externa aktorer testats med 6ppet hus och nya former f6r
konkurrensutsittning och innovation.

Verksamheterna arbetar vidare med inriktningen mot starkt kundfokus tillsammans med en
inriktning mot god kvalitet, kommunikation och samverkan.

Verksamhetsresultat

Lokalenheten och Enheten for fastighetsutveckling

Resultatet for Lokalenheten och Enheten for fastighetsutveckling vid tertialbokslut 2 2016
ir 39 mnkr och utgor ett Gverskott om 20,4 mnkr i férhallande till budget f6r samma
period. Avvikelserna beror pa intiktsokning av hyra for lokaler kopplat till kultur- och
fritidsndimnden, och intikter fran tomtrittsavgilder och arrendeavgifter (markgruppen) som
debiteras i bétjan av aret. Aven minskade kostnader for felavhjilpande underhall och ligre
kapitaltjinstkostnader har bidragit till f6rbéttringen.

Arsprognosen tor Lokalenheten och Enheten for fastighetsutvecklingens resultat har
justerats ner kraftigt pa grund av uppkomna saneringskostnader i tva stadsbyggnadsprojekt
som Enheten for fastighetsutveckling maste bira. Det giller 11 mnkr f6r projekt Tvirbanan
och 2 mnkr for Studentbostider Ektorp. Den nya arsprognosen for T2 bedéms till 30 mnkr
jamfort med budgeten f6r 2016 pa 28 mnkr.

Budget
Arsbudget jan-aug Utfall Arsprognos T1 | Ny &rsprognos T2
Tkr 2016 2016 jan-aug 2016 2016
Lokalenheten 23 000 15300 32 300 35000 36 000
Byggverksamheten -3.000 -2 000 -2 200 -3 000 -3 000
Markverksamheten 8 000 5300 8 900 8 000 -3 000
Summa 28 000 18 600 39 000 40 000 30 000
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Investeringsredovisning

Investeringar 1 ny- till och ombyggnader samt férvirv har under aret fram till augusti 2016
uppgatt till 121 mnkr. De fem storsta investeringarna och upparbetade kostnader ar:

Myrsjoskolan budget 166 mnkr — upparbetat 9,2 mnkr

Under varen 2016 projekterades en ny byggnad for elever F-6. Den nya byggnaden ska
ersitta nuvarande byggnad, Rodmyran, och samtliga paviljonger. Den nya byggnaden byggs
1 tva plan och beriknas vara klar till héstterminen 2018

Lots Galiarvigen ny férskola budget 65,5 mnkr — upparbetat 70 mnkr

Boo girds nya forskola 6ppnades hosten 2016. Den nya foérskolan ersitter den tidigare
paviljonglosningen vid Boo Gards skola. Forskolans atta avdelningar kan ta emot 160 barn.
Forskolan ar Nacka kommuns forsta Miljobygegnad med niva silver.

Altadalens forskola utred. 8 avd. budget 65,5 mnkr — upparbetat — 800 tkr
Altadalens férskola avlastar populira Sigfridsborgs skola. Forskolans tta avdelningar kan ta

emot 160 barn. Projektering pagar sedan augusti, bygget startar i november. Inflyttning sker
viren 2018.

Utskogens forskola Nybyggnation, budget 65 mnkr — upparbetat — 6 mnkr

Den nya forskolan ersitter dldre lokaler vid Borgvallaskolan. Foérskolans atta avdelningar
kan ta emot 160 barn. Markarbeten och VA pagar, stomresning i oktober, inflyttning for
barnen sker hosten 2017. Forskolan blir Nacka kommuns forsta Miljobyggnad med niva
guld.

Myrsj6 bollhall ny byggnation — Budget 38 mnkr, utfall 300 tkr
Projektering/utredning pagar. I anslutning till skolans befintliga sporthall uppfors en ny
bollhall {61 i forsta hand skolans behov (ersitter gymnastiksal i Rédmyran)
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KOMMUN
Prognos Prognos Prognos Prognos Prognos 2020
2016 2017 2018 2019 och senare
Pagaende/bevlijade 121 000*
Skolor -52000 -107000 -73000 0 -14 200
Forskolor -40 000 -143000 -37000 -17500 -64 000
Sociala behov -18600 -61500 -15000 -15000
Fritidsanlaggningar -23500 -106 000 -36500 0 -8 000
Ovrigt Lokalenheten -24500 -63500 -10500 -1 000 -61 500
Mark -1 000
Delsumma -159600 -481000 -172000 -33500 -147 700

Nya investeringar

Sociala behov -10000 -130000 -120000 -70000

Fritidsanlaggningar -20000 -20000 -10000

Mark -76 000 -14000 -15000

Delsumma -86 000 -164000 -155000 -80000 0
Summa investeringar -366 600 -645000 -327000 -113 500 -147 700

*Upparbetat t.o.m. aug

De storsta firdigstillda projekten ér

Forskola Langsjon — Budget 32 mnkr, utfall 28 mnkr

Langsjons forskola totalforstordes 1 en brand hosten 2014. Tio manader senare, i augusti
2015, slog den nybyggda férskolan upp portarna. Den nya férskolan dr en avdelning stérre
an den tidigare och har fem avdelningar.

Myrsjoskolan kok — Budget 15 mnkr, utfall 16 mnkr
Myrsjoskolans elevantal har 6kat mycket de senaste aren och koket och matsalen behovde

darfor en upprustning. Koket har byggts ut och kan idag leverera 1 400 portioner. Matsalen
har renoverats och skolan har fatt en ny 16sning f6r sopsortering.

Insatser inom lokalenheten och enheten for fastighetsutveckling

Lokalenheten

Lokalenheten bedriver olika projektaktiviteter inom omradena nytt fastighetssystem,
ekonomiprocessen samt kundmoétet, dir samtliga medarbetare dr involverade. Syfte med
aktiviteterna dr att skapa tydliga processer och 6ka kompetensen inom de valda
utvecklingsomradena.

Ett arbete med en SLOT-analys har paboérjats under sommaren. Detta f6r att analysera och
utforma arbetsmetodik fOr att nd 6nskvirt framtida arbetslidge for alla medarbetare.
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For att stirka arbetet med att ta fram bostader for nyanlinda har en ny tjinst tillsatts pa
lokalenheten. Tjinsten innebdr huvudsakligen att ansvara f6r framtagandet av nya bostiader 1
samarbete med 6vriga verksamheter i kommunen.

Driftsittning

Pa Nacka stadshus har under sommaren en ny, storre solcellanliggning tagits i drift.

I forvaltningsomrade Saltsjobaden-Fisksitra togs en ny, stor lekpark i drift pa Samskolan
under sommaren.

Underhaill, utbyten och renoveringar
Arets planerade underhall och komponentutbyte 16per i stort sett enligt planen, med en viss
tyngdpunkt pa atgarder under hosten.

Bytet av fossila virmeanlaggningar till i huvudsak bergvirmeanliggningar 16per pa mycket
bra. Genomférandet ligger fore tidplanen och har ett ligre utfall i kostnader dn forvintat
tor entreprenadernas genomférande.

Storre renoveringar har paborjats pa Nacka Bollhall (som dven dr hemmabhall f6r Skuru IK)
med nytt golv, ny belysning och ny matchklocka. Likasa har omfattande
fastighetsrenoveringar gjorts pa Myrsjo sporthall och pa Kommunalvigen med nya
vatgrupper.

Bostider

Inhyrning av externa bostider fran bade privatpersoner och av privata fastighetsigare har
tillskapat 15 boendeplatser under perioden. Bland annat har en villa kopts i Boo-omradet
som kommer att anpassas for en nyanlind familj under september.

Graninge stiftsgard avvecklades som boende f6r nyanlinda, den 30 juni.

Uppdrag

En ny grinsdragningslista som reglerar ansvarstérhallandet mellan verksamhet och
fastighetsagare infordes per den 1 maj. Den storsta forandringen i1 grainsdragningslistan ar
att ansvar for yttre skotsel av fastighetsmarken overgar fran verksamheten till
fastighetsagaren.

Projektet Inventering av skolors inomhus— och utomhusmiljé har startat med en utbildning
tor forvaltare, tillsammans med miljdenheten och expertis fran bland annat Stockholms
universitet. Den fysiska inventeringen paborjades under andra tertialet och beriknas paga
till varen 2017. Projektets sluttidpunkt, med malet att uppna en giftfri skolmiljo, dr ar 2020.
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Enheten for fastighetsutveckling

Strategisk planering och byggverksamhet

Rekryteringsarbete pagar for att fa en organisation pa plats som kan méta det stora
investeringsbehovet som finns inom kommunen. Nedan ett axplock av vad verksamheten
astadkommit under aret, i form av nya skol- och forskoleplatser, bostidder etcetera.

Extern investering, tillskapande av vilfirdsfastigheter under perioden
Villa Tollare — hir méts nyborjare och veteraner

Villa Tollare dr beldgen vid Lannerstasundet 1 omradet Tollare, som de senaste aren har
exploaterats till ett modernt bostadsomrade med blandad bebyggelse.

I huset finns ett dldreboende med 36 ligenheter om vardera 32 kvm fordelade pa fyra
vaningar.

I bottenvaningen finns férskolan Lilla Tollare med 6 avdelningar. Hir finns plats f6r 90
barn i aldrarna 1-5 ar. Lokalerna pa Lilla Tollare dr 6ppna och ljusa med tillgang till en
nyanlagd gard som inbjuder till lek, upptickarlust och lugna utomhusstunder.

Bada verksamheterna drivs av stiftelsen Stora Skondal. Senectus har varit entreprenor.

Kommunens investeringar
Ny férskola i S6édra Boo — Lotsens forskola pa Galdrvagen

Hir har man byggt Nackas forsta certifierade miljébyggnad, niva silver. Det dr en fristiende
byggnad om ca 1600 kvm som virms med bergvirme. I enlighet med miljoklassningen ar
byggnaden en giftfri miljo, vilket bland annat innebir att samtliga material uppfyller kraven
enligt Byggvarubedémningen.

Den befintliga kommunala férskolan som tidigare var inhyst pa Boo Gards skola, flyttade in
1 lokalerna i augusti 2016. Idag har man sex avdelningar, och for att kunna moéta de framtida
behoven av forskoleplatser i S6dra Boo finns plats for totalt atta avdelningar.

Flytten av forskolan mojliggdr dven en expansion av Boo Gards skola sa att denna kommer
att kunna rymma ett hégstadium.

Byggnaden ir ritad av AIX arkitekter och byged av Skanska pa uppdrag av Nacka kommun.

Uppgradering av Myrsj6 sporthall
Nytt ventilationsaggregat for ett bittre inomhusklimat i bade hall och omklidningsrum. Nya

ytskikt i alla omkladningsrum.

Utskogens forskola

Detta dr en nyproduktion av en férskola med atta avdelningar som beridknas vara
fardigstilld hosten 2017. Hit flyttar befintlig kommunal verksamhet fran gamla lokaler vid
Borgvallaskolan och i samband med detta utékas kapaciteten fran sex till atta avdelningar.
Projektering genomférdes under varen och markarbetena startade i juni. Malet ar
miljoklassning enligt Miljobyggnad guld. Bade verksamhet och drift dr i kommunal regi,

med kommunen som dgare.
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Byggnaden dr ritad av Shark arkitekter och ir en del av Nacka Kommuns strategiska
partneringavtal med NCC.

Myrsj6éskolan

Inom Myrsjoskolans omrade byggs en ny byggnad som ska rymma en tre-parallellig skola
arskurs F-6. Projektet ersitter den befintliga byggnaden med tillhérande paviljonger som
kallas R6dmyran.

Forutom undervisningssalar kommer byggnaden att innehalla 4ven mottagningskék och
matsal.

Man projekterar f6r Miljobyggnad silver och har goda férhoppningar att uppna
miljoklassen.

Produktionsstart skedde i juni 2016 och verksamheten beriknas vara i ging i nya lokaler i
augusti 2018.

Byggnaden ir ritad av Shark arkitekter och ir en del av Nacka Kommuns strategiska
partneringavtal med NCC.

Strandparken

En tomstilld forskola har byggts om till sex ligenheter av varierande storlek f6r sociala
andamal.

Projektet har varit en del av Nacka Kommuns strategiska partneringavtal med NCC.
De boende flyttade in under vintern 2016.

Kommunalvigen
Hir nyproduceras 18 ligenheter i modulhus for sociala andamal.

Inflyttning kommer att ske 1 mitten av oktober 2016.
Projektet dr en del av Nacka Kommuns strategiska partneringavtal med NCC.

Markverksamheten

Arbetet med rekrytering av tre markingenjorer till markverksamheten pagar.
Vidare har markgruppen jobbat intensivt med implementeringen av det nya
avtalshanteringssystemet Pythagoras.

Upplatelser samt kép och férsiljning av mark

Markgruppen jobbar kontinuerligt med att besvara medborgarnas fragor om markférvary
och utredningar om olovlig byggnation pa kommunal mark. Markgruppen hanterar dven
trik6p av tomtritter och omregleringar av tomtrittsavgalder, samt grannmedgivande vid
borrning av bergvarme.

Markgruppen har tillsammans med exploateringsenheten arbetat med att identifiera mojliga

platser for parkering pa Algé och har under det gingna tertialet dven deltagit i bland annat
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projekten Svindersviks strandpromenad, tunnelbaneprojektet samt
Skonviksvigen/Raddningsstationen.

Just nu fors férhandlingar med SL angaende mark i anslutning till Saltsjébanan.

Strategiskt arbete med kommunens markinnehav

Markgruppen deltar aktivt i arbetet med att finna privata kommersiella aktorer som
tillsammans med kommunen vill delta i att utveckla bostidder f6r sociala behov. Infér
arrangemanget med 6ppet hus 1 Nacka stadshus den 10 maj 2016 om morgondagens
bostadsinnovationer, identifierade markgruppen 14 markomriden pa kommunala
fastigheter mojliga att bebygga med bostader.

En inventering pagar av kommunens mark som inte ingar i stadsbyggnadsprojekt eller
naturreservat. Arbetet ska leda fram till att vi ska kunna virdera markreserven utifrin olika
parametrar. Markreserven ska ocksd matchas mot de kommunala behov av markytor som vi
ser ett framtida behov av.

Vidare arbetar markgruppen i ett flertal stadsbyggnadsprojekt dar strategiska markfragor ar
aktuella, sisom exempelvis centrala Nacka, tunnelbaneprojektet, 6verdickning av 222:an
och Sickla-Plania.

Till det strategiska arbetet hor dven att, tillsammans med kommunens niringslivsdirektor,
triffa kommersiella aktérer som vill etablera sig i kommunen, eller aktérer som 6nskar flytta
och utveckla sin verksamhet inom kommunen. I markgruppens uppdrag om att finna mark
f6r kommersiella verksamheter, ar detta ett led i att f6rstd vilka behov dessa aktérer har f6r
att vi ska kunna matcha behov med méjlig utvecklingsbar mark i kommunen.

Strategiska mal

Tidigare beslutade mal och nyckeltal f6r fastichetsomradet kommer att omarbetas och
ersittas av en ny struktur. Denna ska kopplas till kommunens 6vergripande mal och de
fokusomraden och indikatorer som kommunstyrelsen, som egen nimnd, beslutar under
2016. Lokalenheten och enheten for fastighetsutveckling aterkommer med forslag till nya
fokusomraden och indikatorer i samband med mal- och budgetirendet 2017 som tas i
kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott den 8 november 2016.

For 2016 rapporteras i samband med arsbokslutet, tertialbokslut 3, enligt den tidigare
strukturen. For lokalenhetens och enheten for fastighetsutvecklings uppfoljning och
forbattring finns tre mal: i) N6jd kund index (NKI), ii) en aktiv lokalforsérjning samt att iii)
tillhandahalla en god fastighetsekonomi. Utover dessa finns dven ett mal f6r succesivt
minskad total energianvindning i de egendgda fastigheterna. Malet avser hur mycket energi
som dtgar per kvm och édr, omriknat avseende uppvirmd yta f6r ett normalar.
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Rapportering av uppdrag riktad till lokalenheten och enheten for
fastighetsutveckling som faststilldes i mal och budget for 201 6-
2018

Beslut 22, mal och budget 2016-2018

Rommunfullmétktige faststiller att nuvarande hyresséttningsprinciper och hyresnivaer for lokaler samt
hyressdttning enligt hyresmodellen for forskole- och grundskolelokaler skall géiilla for verksambetsaren 2016-
2018. Kommunstyrelsen ges i uppdrag att infora uppdaterad gransdragningslista i interna hyreskontrakt
per 1 maj 2016, huvndsakligen innebirande att yttre skitsel och snorijning flyttas fran hyresgasten till
hyresvérden.

En ny grinsdragningslista som reglerar ansvarsférhallandet mellan verksamhet och
fastighetsagare infordes per den 1 maj. Den storsta forindringen i1 grainsdragningslistan ar
att ansvar for yttre skotsel av fastighetsmarken overgar fran verksamheten till
fastighetsagaren.

Beslut 23, mal och budget 2016-2018

Inventera goly och inombusmiljon pa forskolorna och ta fram en dtgdrdsplan, inom ramen for en sarskild
satsning for en " giftfri forskola”.

Projektet inventering av skolors inomhus— och utomhusmilj6 har startats med en utbildning
for forvaltare tillsammans med miljéenheten och expertis fran bland annat Stockholms
universitet. Under andra tertialet piborjades den fysiska inventeringen som beridknas paga
till varen 2017. Projektets sluttidpunkt, med malet att uppna en giftfri skolmiljo, dr ar 2020.

Beslut 23, mal och budget 2016-2018

Kommunfullmdétktige ger kommunstyrelsen i uppdrag att under 2016 dterkomma med forslag pa
fastighetsforsilining under dret i syfte att klara kommande investeringar med en bibehallen rimlig niva pa
laneskunlden.

Stadsledningskontoret jobbar med fragan. Se drende 19 april 2016, Kommunstyrelsens
stadsutvecklingsutskott KFKS 2016/269. Vi beriknar att ett forslag till beslut ska kunna
liggas fram under hosten 2016.

Att gora en samlad markinventering och ntarbeta en strategi for hur marken lingsiktigt bor anvindas.

Arbetet har 16pt pa under aret. Kartliggningen ér inne i slutfasen. Planering f6r hur
materialet och strategin ska redovisas pagar. Den tidigare redovisade tidplanen ligger fast.

Jenny Asmundsson Bjorn Flygare
Fastighetsdirektor Controller Fastighet
Stadsledningskontoret Controllerenheten



