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I Sammanfattning

Ett omfattande arbete pagar med att skapa ordning och reda och organisationen stirks for att ge
forutsattningar for kostnadskontroll. Verksamhetens resultat visar underskott som framst beror pa
bostadsforsorjningen. Den grundliga genomgang av verksamheten som pagar visar att underlag for
budget har stora brister och att faktiska forhallanden och utfall gor att prognosen avviker vasentligt
fran budget. Bland annat ligger kostnader for bostadsforsorjning som tillhor annan namnd fortsatt
kvar inom kommunstyrelsens ansvar under 2018.
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2 Verksamhetsresultat

Verksamhetsresultat

Ett omfattande arbete med att skapa kontroll dver verksamhet och kostnader pagar. Inforandet av
Pythagoras har nu kommit sa langt att debiteringar av hyror internt har kunnat goras under april.
Alla interna debiteringar kommer nu att goras fran Pythagoras vilket sakrar den ekonomiska
informationen och skapar battre uppfoljning. Debitering till externa hyresgaster har kunnat goras
fran systemet fran 2017.

Organisationen har utvecklats med en 6kad personalvolym framst pa bostadssidan for att ge
forutsattningar att skapa ordning och reda och kunna hantera en allt storre bostadsvolym med
omfattande in- och utflyttning. Genom 6kad kontroll kan kostnader for objekten pa sikt hallas
rimliga och inom kontroll. Om organisationen ar for liten finns stor risk for forlorad kontroll som
genererar annu storre kostnader i framtiden. Omstallningen tar dock tid och effekterna av en okad
styrning och kontroll kommer att visa sig forst inom 1-2 ar. En 6kad arbetsbelastning blir ocksa en
konsekvens av stadsutvecklingen som genererar arbetsuppgifter genom uppsagningar, omflyttningar
av hyresgaster och letande av ersattningslokaler.

For att undvika framtida kostnader har organisationen starkts for att skapa battre styrning och
kravstallning i nybyggnationsprojekt och storre ombyggnationsprojekt. Genom kvalificerad styrning
kan framtida hyreskostnader hallas nere nar extern byggherre bygger for kommunen och minskade
produktionskostnader vid egen byggnation. Nagra strategiska rekryteringar har genomforts pa
lokalgruppen for att bland annat sakra kontrollen av upphandlade entreprencrer och forbattra
styrning och kontroll.

Kommentarer till underskottet
Lokalforsorjning

Signaler fanns redan under 2016 att nuvarande hyresniva inte langsiktigt skulle kunna finansiera nya
objekt som har en hogre kostnad an aldre infrastruktur. 2017 och 2018 borjar vi se konsekvenserna
av utbyte av infrastruktur. Med ett stort bestand lokaler finns mojlighet att hantera nytillskott med
hogre kostnader. Genom ett minskat eget agande ar den mojligheten inte lika stor och effekterna av
nya, dyrare objekt slar igenom tydligare. Under 2017 och 2018 paverkar flera tillkommande objekt
kostnadsliget, det ror sig bland annat om Utskogens nya forskola, Altadalens forskola och
Myrsjoskolan.

Ny Iosning for felanmalan

Under varen 2017 inférdes en ny organisatorisk |6sning dir hanteringen felanmilan himtades hem
till kommunen och driftens upphandlades med en ny Iosning. Den nya felanmalansorganisationen
som syftade till att vara kostnadsbesparande har istallet visat sig vara kostnadsdrivande genom att
entreprendrer skickas pa alla felanmilningar. Det krivs en ny organisatorisk |8sning for att undvika
att dyra entreprendrer aker pa atgirder som ar enkla att atgarda. En ny organisation tar tid att fa pa
plats och beraknas kunna agera kostnadsbesparande senast i borjan av 2019.

Bostadsforsorjning

Bostadsbestandet bestar av till relativt stora andelar av dyra bostadsldsningar pa grund av ett hogt
tempo i anskaffning dar tid prioriterades fore kostnad. Bostadslosningar har ocksa blivit kostsamma
pa grund av det radande marknadslaget.

Under 2018 har kostnader for felavhjilpande underhall uppstatt som egentligen borde paverkat
2016 och 2017 ars kostnader. Skilet till det ar att det saknats organisatoriska resurser for att ta tag
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i problem, bland annat sanering av viggloss, atgirdande av vattenskador mm. Under 2018 uppstar
kostnader for omstallning av bostader inforskaffade under 2017 till flerbostadslosningar.
Organisatoriska resurser har saknats till att stalla om bostader i tillracklig takt.

Korta hyresperioder innebar storre forslitning och okade administrationskostnader. Omflyttningar
inom bestandet, t ex nyanlind som efter etableringsperioden flyttar in i bostad med stod av
socialtjanstlagen eller nyanland som inom etableringsperioden flyttar om pga effektivisering av yta
genererar kostnader for aterstillande samt kostnader for ut- och inflyttningsrutiner, som besiktning,
kontakt med BRF om nya hyresgaster, etc. Ett okande behov av bostader innebar mer omfattande
hantering av kontraktsskrivning mm som i manga fall bland annat kraver tolkhjalp.

Kraftiga aterstallningskostnader pa grund av handhavandefel, dar hyresgasten kan hallas ansvarig for
vissa delar medan andra ar for hyresvarden att sta for. Tidigare bristfilliga forebyggande insatser om
att bo i en bostad ersatts med nya insatser som fortydligar hyresgastens ansvar och ger battre
forutsattningar for hyresgisten att ta hand om den bostad de hyr. Snabba atgirder och dkad narvaro
i bostaden fran hyresvardens hall, beriknas leda till dkat ansvar och 6kad kompetens hos
hyresgisterna. Det innebar en utvecklad organisation for drift (inom VSS) som pa sikt syftar till
minskade kostnader.

Bostadsorganisationen gar under 2018 in i en fas som innebar att siga upp (och vid behov avhysa)
boende efter 2 ars etableringsperiod kraver personella resurser liksom en hogre ambition om att ge
information till BRF:er och andra externa intressenter och varda relationer.

Overgripande pa enheten

Enheten for fastighetsforvaltning har en fjardedel av Nacka kommuns totala fakturaflode och det
kravs idag en omfattande administration for att kunna hantera fakturorna. Det finns idag
osdkerheter kring hur periodiseringar av fakturor kan goras pa ett tillforlitligt satt. Ett alltfor stor
flode skapar ocksa risker vid hanteringen och kontrollen. Ett arbete drivs for att lagga over fakturor
pa abonnemang som aven det kommer att krava administrativa resurser for att hantera langsiktigt.
Med en foriandrad organisation for felanmalan kan ocksa en del av fakturaflodet minskas.

Prognos for helaret och risker

Schablon for hyresdebitering for forsta tertialet 2018 motsvarar inhyrningskostnad/direkta avgifter
till bostadsrattsforening plus kapitaltjanstkostnad. Nar den schablonen anvinds pa helaret minskar
intakterna jamfort med tidigare ar och de berorda namnderna arbets- och foretagsnamnden och
socialnamnden far lagre kostnader an tidigare ar (dock med justering for antal kvm som debiteras
for). Tanken var att justera schablonen under aret och till tertial 3 fa upp den till en niva som
motsvarar samtliga kostnader, alltsa kostnader for inhyrning/direkta avgifter till bostadsrattsforening
plus kapitaltjanstkostnad samt kostnader for forvaltning, drift, administration och uthyrning. |
prognosen ligger schablonen kvar pa den laga niva som endast tacker vissa av kostnaderna vilket gor
att bostadsforsorjningen skapar ett omfattande underskott pa helaret. Den nya helarsprognosen for
enheten for fastighetsforvaltning ar || Mkr.

Det finn risker med prognossiffrorna dels for att full kontroll annu saknas och det finns
tillkommande avvikelser i form av engangskostnader pa grund av rivning/restvirden och
sanktionsavgifter for bygglov.

Preliminirt kommer restviarden och rivnings kostnader under 2018 for Lagarn, Utskogens gamla
forskola, KKV, Myrsjoskolan, Nackenbadet, Rodmyran— och hansyn till dessa ar inte tagen i
prognosen. Rensning pagar av balanskonton och gamla poster fran 2016 med bristfilliga underlag
utreds.

Sarskilda uppdrag
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Okad trygghet

Ny belysning har installerats pa Jarlahojden mellan stadshusets parkering och idrottsanldggningarna
for att oka sakerheten och tryggheten. Buskage och sly har tagits bort for att oka tryggheten pa hela
Jarlahojden vid skolor och idrottsanlaggningar.

Ersattningslokaler for foreningar vid rivning av befintlisc bebyggelse

Ett arbete drivs tillsammans med fritidsprocessen for att halla foreningar informerade om
forandringar och sikra langsiktig lokalférsorjning. Foreningar som behdver sigas upp fran kontrakt
erbjuds sa langt det ar majligt ersattningslokaler.

LSS

Tollare port berdknas vara klart for inflyttning under forsta kvartalet 2019. Pa Kocktorpsvagen ar
bygglov beviljat och byggherren upphandlar nu entreprenor. Inflyttning bor kunna ske fore
sommaren 2019. | Alta, Bjdrnvigen, vintas overklagande varfor inflyttning bedoms ske tidigast mot
slutet av 2019. Ytterligare ett projekt vid Varmdovagen i Boo undersoks av ett privat foretag med
visst stod fran oss. Gissningsvis klart 2021 eller mojligen under 2020.

2.1 Basta utveckling for alla
2.2 Attraktiva livsmiljoer i hela Nacka
2.3 Stark och balanserad tillvaxt

2.4 Maximalt varde for skattepengarna
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3 Ekonomiskt resultat

Totala resultatet for enheten for fastighetsforvaltning vid tertialbokslut | 2018 ar -3 mkr, vilket ar
15,5 mkr samre an budget.

For lokal och bostad tillsammans ar resultatet -1 1 mkr, vilket ar 21,2 mkr samre an budget.
Bostadsforsorjningen genererar ett storre underskott och lokal ett overskott.

Avvikelserna beror dels pa lagre hyresintakter (-4,7 mkr) framst kopplat till schablon for
bostadsforsorjning som under 2018 inte inkluderar alla kostnader och hogre driftskostnader

- framforallt fjarrvirme och sndskottning, men dven aterstillningskostnader (-15,2 mkr). Aven
konsultkostnader ar hogre an budgeterat (-4,3 mkr). De lagre kapitaltjanstkostnader ger en positiv
avvikelse (+2,9 mkr)

Vad giller mark finns en avvikelse +6 mkr. 2,3 mkr tva markforsaljningar. 3,7 mkr okade intakter for
hyror/arrenden

Den nya helarsprognosen for hela enheten ar +1 1 Mkr, vilket ar -35 mkr samre an budget.
Avvikelserna beror pa lagre intikter for bostider, hogre kostnader for underhall, reparationer och
fastighetsskotsel - dir stor del ligger pa bostadssidan och hogre konsultkostnader (-14,5 Mkr). Aven
kostnader for El, energi och bransle ar hogre. Dessa kompenseras av lagre lokalkostnader och nagot
hogre intakter for hyror men totaleffekten blir en avvikelse pa -15 mkr.

Kostnaden for arbetskraft ger en avvikelse pa -2 mkr, och interna administrativa kostnader dkar
med -3 mkr.

Verksamhet, tkr Ack utfall 2018 Ack budget 2018 Helar budget och prognos 2018
Kostnader (-) Utfall Utfall Utfall Budget Budget- Budget Prognos Prognos
Intdkter (+) intdkter kostnader | netto netto avvikelse netto netto avvikelse
Lokal/bostad 205 576 -216 275 -11 149 10 379 -21 258 40 447 810 -39 636
Mark 15172 -7 074 8098 2121 5977 5353 10 248 4895
Summa 220 748 -223 798 -3 051 12 500 15 550 45 800 11 058 -34 741
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4 Investeringar

Investeringar inom forvaltningsverksamheten har under forsta tertialet 2018 uppgatt till 53 mkr. De
flesta projekt ingar i huvudprojekten komponenter, men 2 storsta pagaende investeringarna ar
Isolering av Bjorknas ishall 15 mnkr samt Nackenbadets ersattningsbassangen | 1,5 mnkr.

Bjorknas ishall ar ursprungligen en utebana som tidigare forsetts med tak och sedermera
platvaggar. Hallen ar helt oisolerad, vilket medfor att is-sasongen ar avsevart mycket kortare an vad
den dr i kommunens 6vriga ishallar. Varme och kyla kommer att separeras fran varandra, vilket ger
stora energibesparingar samt lagre driftkostnader. Projektet fick en utokad ram i november fran
8,8 mkr till 15 mkr. Projektet beraknas att vara klart under 2018.

Nickenbadets ersdttningsbassdng ar i full framdrift och skall sta klart till hosttermins start
2018. Planerna ar att ersattningsbassangen skall vara igang under 3-4 ar, da det riktiga Nackenbadet
skall byggas. Ersattningsbassangen hyrs in for att minska kapitalbindningen.

q Inkomster T1 . Utfall netto T1I Avvikelse utfall
Investeringar 2018 Utgifter T1 2018 2018 Arsbudget 2018 PGt
53513 53513 115 000 -61 487
Investeringar
Arsbudget Arspro | Total
gnos t
2018 2018 2018 2019 2020 2021 2022=>
Investeringar per nimnd, mnkr Inkoms | Utgifte | Netto Netto Netto Netto Netto Nett
ter r o
Nya investeringar 0 0 0 0 0 0
Tillagg for tidigare beslutade investeringar 0 0 0 0 0 0
Summa tillkomammde inv (nya+tilligg 0 0 0 0 0 0
Senast beslutad budget 115000 | 115000 50 000 50 000
Ny investeringsbudget 2018-2022 89 000 89 000 50 000 68 800 | 000 0
Skillnad ny budget och senast beslutad budget -26 000 | -26 000 0 18 800 | 000 0
Tre storsta !
- h Projektbudget | IB Inkomster Utgifter Netto UB ansprakstagande
investeringar
datum
Bjorknas ishall 15 000 | 000 14 000 14 000 15 000
isolering
Ersattningsbad 11 500 | 400 10 100 10 100 11 500
Nackenbadet

Enheten for fastighetsforvaltning, Tertialbokslut 1 8(10)



5 Sjukfranvaro bland kommunens medarbetare

Inom Enheten for fastighetsforvaltning ligger den totala sjukfranvaron pa 5,82 % i jamforelse med
kommunens totala sjukfranvaro pa 7,90 %. | dessa siffror ligger en heltidssjukskrivning och en
deltidssjukskrivning, vilket forklarar okningen fran 2,63% for helaret 2017.

Stora insatser har gjorts for att forandra arbetsklimatet och kulturen pa enheten, skapa goda
forutsattningar och strukturer och 6ka sammanhallningen i gruppen som ar forutsattningar for att
kunna driva ett omfattande forandringsarbete. Den senaste Fokusmatningen visar pa mycket goda
reslutat av dessa insatser. Se bifogad bilaga.
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6 Atgirdsplan

Atgirder som vidtas for att 6ka kostnadskontrollen och effektivisera

Under hosten 2018 kommer upphandlade avtal med entreprencrer och leverantorer att ses over
for att minska kostnader for driften av fastigheterna.

Under hosten kommer ett arbete med jamforelse med andra fastighetsagare for att hitta
effektiviseringar att startas. Aven jamforelse med andra kommuner kommer att goras bland annat
vad giller bestandets skick och mojligheter till effektiviseringar.

En fortsatt digitalisering syftande till att forenkla administrationen, skapa battre kontroll, kunna gora
langsiktig underhallsplanering samt ge battre service till kunder och hyresgaster kommer bedrivas.

Atgirder for
kostnadssdnkning

Ar/

manad

Besluts-
datum

Budgeterad
kostnadssdnkni
ng eller
intdktsokning,
Tkr

Varav
persona
I, tkr

Utfall
atgirde
r, tkr

Nar i tid
atgard
fatt full
effekt

Kommentar
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