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I Sammanfattning

Under tertial 2, 2019 har utvecklingsarbetet inom fastighetsprocessen fortskridit for att skapa en
langsiktig och hallbar fastighetsforvaltning. Enheten fortsitter att prova nya sitt och utveckla former
for samverkan savil internt som externt for att tillgodose behovet av mark, bostader och lokaler for
vilfairdsverksamhet. Detta ger forutsattningar for att skapa langsiktig planering och forbattra
samarbetet med de verksamheter som har nytta av lokaler, bostader och mark.

Enhetens tre viktigaste handelser ar:

I. Intensifierat arbete med nya Stavsborgsskolan gillande saval uppforandet av ny skola som
evakueringslokaler under nybyggnationstiden i syfte att effektivisera saval ytor som
kostnader.

2. Ett flertal forsaljningar av bostadsratter har genomforts i syfte att justera och oka
effektiviteten i bostadsbestandet. Forsiljningarna frigdr ocksa kapital for investeringar inom
andra omraden.

3. Fortsatt arbete med avgaldsregleringar for tomtratter samt frikop av desamma i syfte att oka
intakterna till kommunen framgent.

Det totala resultatet for enheten for fastighetsforvaltning vid augustibokslutet 2019 ar +17,8
miljoner kronor, vilket ligger exakt pa den ackumulerade budgeten for perioden.

Prognosen for helaret visar pa ett resultat om +6,8 miljoner kronor vilket ar en avvikelse med -20,0
miljoner kronor. Den stora avvikelsen harror i stort sett i sin helhet till oforutsedda andrade
forutsattningar i olika projekt.
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2 Verksamhetsresultat

2.1 Basta utveckling for alla

Verksamheten dr nojda med dialogen kring lokaler. Planering, underhdll och uppfoljning pa
objektsniva ger 6kad kvalitet och effektivitet.

e En workshop angaende NKl-resultat fran 2018 har genomférts och en handlingsplan for
prioriterade forbattringsomraden (felanmalan, kunddialog och inre/yttre underhall) ar
framtagen. Ny NKI-undersokning kommer att ske under hosten 2019.

e Fortsatt arbete med att se dver kostnader, driftsnetto och resultat pa objektsniva pagar. Ett
forsta pilotprojekt med QlikSense har genomforts avseende uppfoljningen av kostnader,
driftsnetto och resultat pa objektsniva. Ett system som kommer att implementeras fullt ut

under 2020.
e Framtagande av nya underhallsplaner och underhallstrategi i samrad med forvaltarna har
inletts.
Indikatorer

N&jd kundindex (NKI)

2.2 Attraktiva livsmiljoer i hela Nacka

Verksamheterna dr nojda med de lokaler fastighetsforvaltningen tillhandahdller

e En workshop angaende NKI-resultat fran 2018 har genomforts i borjan av aret och en
handlingsplan for prioriterade forbattringsomraden (felanmalan, kunddialog och inre/yttre
underhall) ar framtagen. Ny NKI-undersokning kommer att ske under hosten 2019.

Indikatorer

N&jd kundindex (NKI)

Klimatpdverkan ska minska genom att miljoanpassa och energieffektivisera
vdlfdrdsfastigheter

¢ | november 2015 fattades beslut om att avveckla resterande oljevairmeanlaggningar i
kommunens fastighetsbestand. Genomfdérandet av projektet, fordelat pa ca 20 stycken
delprojekt blev klart under 2017 men under 2019 kvarstar ett delprojekt. .

o Ett sarskilt uppdrag att presentera en plan for utfasning av fossilenergi fran den egna
verksamheten, till exempel genom installation av solpaneler foreligger for 2019. Arbetet
avseende en plan for utfasning av fossilenergi i de lokaler som kommunen sjalv ager och
forvaltar ar under framtagande och planen ska presenteras i september 2019.

o Ett sarskilt uppdrag gillande inventering av standard pa elevtoaletter och omkladningsrum i
skolor foreligger. Arbete pagar och rapportering sker under hosten 2019.

e Miljorabatt pa arrendeavgiften for batklubbar med upp till 15 %. Utgangspunkterna har
darefter borjat implementeras i samband med att gallande arrendeavtal sags upp for
omforhandling.

Indikatorer

Total energianviandning i de egendgda fastigheterna ska minska med 3,3% per ar fram till 2020
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2.3 Stark och balanserad tillvaxt

Vilfdrdslokaler ska anvdndas effektivare med okad kapacitet och fler anvdandningsomraden

e Fortsatt dversyn och kvalitetssikring av hyresavtal, ytor och ritningar pagar. Arbetet ar
omfattande och kommer att paga under hela 2019.

e Oversyn och fortydligande av rutin for avstillning av lokaler har tagits fram.

e Uppmatning av kommunens samtliga verksamhetslokaler (etapp | egenagda) ar bestalld och
beraknas vara klart november 2019.

e For att effektivisera lokalanvandningen och minska onodiga kostnader, har en inventering av
vakanta lokaler/byggnader samt sammanstallning av inhyrda moduler inletts.

Indikatorer

Genomlysning av kapacitet och anvidndningsomraden. Stickprovsmatning hur pass effektivt lokaler anvands per dygn

Markforvaltningen dr effektivare och affdarsmdssig

e Markforvaltningen sker strategiskt i samverkan med ESSU och Exploatering.

e Markoverlatelser sker till marknadsmassiga priser baserat pa varderingar.

e Fortsatt arbete kring avgaldsregleringar sker kontinuerligt och erforderliga varderingar
genomfors i den omfattning som kravs.

e Arbete gallande utskick av sarskilda informationsbrev gallande frikop av tomtratter avseende
avgildsregleringar har paborjats och beriknas bli klart under hosten.

2.4 Maximalt varde for skattepengarna

Bostadsforsorjningen dr effektiv och anpassad utifran olika malgruppers behov

e Ett sarskilt uppdrag foreligger avseende forsaljning av bostadsratter som inte behovs for at
klara flyktingmottagandet. Arbete pagar och forsiljning av tio bostadsratter har genomforts
fram till augusti 2019 (fem under T och fem under T2).

e Den nya modellen for interndebitering inom verksamhetsomradet bostader for sociala
behov I6per p3, vilket innebar att kostnader fordelas effektivt och i sa hog utstrackning som
mojligt till ratt motpart.

e Totalt cirka 195 bostadshyresavtal har tecknats under aret (95 stycken under T2).

e Totalt cirka 215 bostadshyresavtal har avslutats under samma period (100 stycken under
T2).

e Vakansgraden, dvs det uthyrningsbara bestandet i relation till bostadsbestandet, inom
verksamhetsomradet bostader for sociala andamal ar 6,5% vid augusti manads slut. Arbete
pagar med att ta fram en avvecklingsplan utéver forsiljningen av bostadsritter.

Indikatorer

Hog uthyrningsgrad i bostadsbestindet for sociala andamal

Kostnaderna for kommunens bostadsforsorjning ska effektiviseras

Hyressdttningen bidrar till effektivare lokalanvdndning

Ett sarskilt uppdrag avseende oversyn av modellen for internhyror i syfte att anpassa modellen till
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det lokalbestand som finns idag och byggs de kommande aren samt for att skapa ytterligare
incitament for en effektiv och flexibel lokalanvandning. Arbete pagar och rapportering sker hdsten
2019.

Indikatorer

Oversyn av den internhyresmodellen for lokaler sa att kostnadstickning erhalls till 2020
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3 Ekonomiskt resultat

Det totala resultatet for enheten for fastighetsforvaltning vid augustibokslutet 2019 ar +17,8 mkr,
vilket ar precis pa budget.

Prognosen for helaret visar pa ett resultat om +6,8 mkr vilket ar en avvikelse med -20 mkr. For
tertial | uppgick avvikelsen till -32,4 mkr. Forbattringen i prognosen beror framst pa bittre resultat
for markforvaltningen, lagre projektrelaterade kostnader samt att kapitaltjanstkostnaderna ar lagre
an forvantat.

Lokalforsorjning

Resultatet for lokalférsorjning i augustibokslutet ar ca +16,6 mkr, vilket ar en avvikelse fran budget
med +4,1 mkr. Prognosen for helaret visar pa en budget i balans.

Bostadsforsorjning

Resultatet for bostadsforsorjning i augustibokslutet ar ca -1,9 mkr, vilket ar en avvikelse fran budget
pa +0,8 mkr. Arbetet med att sikerstilla full kostnadstickning pa objektsniva for vissa kategorier av
bostider fortgar. En effekt av avvecklingen av bostadsratter forvintas bli synlig under hésten, da
hyreskostnader for bostidder beriknas minska i takt med att kopare far tilltrade till bostadsritterna.
Prognosen for helaret visar pa -4 mkr vilket ar i nivd med budget.

Det finns ekonomisk risk i det sedan tidigare eftersatta underhallet i egenidgda bostider, samt i
bostider dar kommunen enligt avtal star for inre och yttre underhall. Dessutom finns ekonomisk
risk i eventuell skadegorelse som inte kan harledas till hyresgisten, t ex pa fasad eller i
gemensamhetsutrymmen.

Markforvaltning

Resultatet for markforvaltningen i augustibokslutet ar +12,5 mkr, vilket ar en positiv avvikelse mot
budget med +4,5 mkr.

Avvikelsen beror bland annat pa 6kade intikter fran det nya arrendeavtalet for Bergs Gard som
tidigare varit tomtritt. Det innebir en dkning i intdkter pa ca +2,6 mkr pa arsbasis i forhallande till
budget. Ytterligare forklaringar ar minskade kostnader for inhyrd personal och andra interna och
externa inkopta tjanster. Rivningskostnader for Bjorknis varv forvintas paverka resultatet i med -
0,6 mkr.

Pa helaret limnar markfdrvaltningen en prognos pa +5,6 mkr jamfort med budget vilket ar 0,4 mkr
ligre 4n i tertial |. Detta beror pd att det har tillkommit befarade kundférluster i prognosen.

Projekt Stavsborg

Evakueringsprojekt och nybyggnadsprojekt gallande Stavsborgsskolan tas Iopande som
driftkostnader. | och med att kommunen inte sjalv ager fastigheten for nya Stavsborgsskolan innebar
tillampningen av gallande redovisningsregler att detta projekt trots att det ar ett byggprojekt inte
hanteras som investering utan som drift. Kommunen fick med kort varsel ta over planering av
projekten fran agaren vilket gor att projektet saknar budget. | tertial | uppskattades
projektkostnaderna for 2019 till -5,4 mkr. Prognosen for tertial 2 visar fortsatt pa -5,4 mkr men det
finns en mojlighet att delar av denna summa kan komma att lyftas in som investeringskostnad mot
arets slut.
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Projekt Boo Gard

Forandrad tillampning av redovisningsregelverk ger upphov till att kostnader i byggprojekt som
tidigare beraknats inga i investeringar nu istillet tas som driftkostnader. For Boo Gards skola giller
det framforallt rivning, montage, hyra och demontage av paviljonger. | tertial | uppskattades
kostnaden till -14,2 mkr. Demontage sker dock forst 2020 varfor kostnaderna for dessa ska tas
nasta ar. Detta innebar att driftskostnaderna for 2019 beriknas bli -7,8 mkr.

Ovriga projekt

Den forandrade tillampningen av redovisningsregelverket innebar att ett flertal mindre investeringar,
avseende framst sanering och rivning, behover kostnadsforas i och med att anlaggningar tagits eller
ska tas i bruk. Detta innebar att kostnaderna tas pa arets resultat istallet for pa
investeringsbudgeten. Hitintills i ar uppgar beloppet till -0,8 mkr och prognosen pa helaret ar -3,8
vilket ar 1,7 mkr mer dn prognosticerat for tertial |. Okningen beror pa tillkommande kostnader
for bland annat sanerings- och rivningskostnader for bostader Kocktorpsvagen, Myrsjo bollhall,
utbyggnad Sigfridsborg skola och omkladningsrum pa Bjorknas IP.

Utover ovanstaende tillkommer kostnader for sanering pa Kvarnholmen. | nulaget ar kostnaderna
mycket svara att uppskatta da sanering endast har pabdrjats och ar svara att bedoma omfattningen
av. | tertial 2 uppskattas kostnaderna till -3 mkr pa arsbasis.

Okad kapitalkostnad

En djupgaende genomgang av upparbetade investeringsmedel fran tidigare ar som annu inte
aktiverats i anlaggningsregistret skedde i borjan av aret. Under tertial 2 har en ytterligare
fordjupning skett avseende savil objekt, avskrivningstider som aktiveringstidpunkt. | tertial |
uppskattades budgetavvikelsen till -15,7 mkr. Den genomgang som nu gjorts visar pa ett betydligt
lagre belopp och avvikelsen i tertial 2 uppskattas till -5,6 mkr pa arsbasis.

Lokal 379 257 -362 696 16 561 12 460 4102 18 800 18 800 0
Bostad 72 142 -73 996 -1 854 -2703 849 -4 000 -4 000 0
Mark 23 048 -10510 12 537 8010 4527 12 000 17 600 5600
Projekt Stavsborg 0 -2 900 -2 900 0 -2 900 0 -5 400 -5 400
Projekt Boo Gard 0 -5723 -5723 0 -5723 0 -7 800 -7 800
Ovriga projekt 0 -822 -822 0 -822 0 -6 800 -6 800
Okad kapitalkostnad 0 0 0 0 0 0 -5 600 -5 600
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4 Investeringar

Den totala budgeten for 2019 ar 61 mkr; 50 mkr for komponentutbyten 2019, 3 mkr for Utveckling
Velamsund och Nyckelviken respektive 8 mkr for Strandparksskolan/Evakuering av Stavsborg.

Komponentutbyten 2019

Det finns ett standigt behov av underhall av kommunens egenigda fastigheter och inom enheten
pagar lopande ett stort antal projekt. Kommunen investerar arligen 50 mkr pa underhall av lokaler,
bostdder och gardar. Inom dessa sa kallade komponentutbyten fordelas arets medel med 40 mkr pa
egenagna objekt, 5 mkr for nollstillning av skolgardar och 5 mkr for bostad.

Arbetet med komponentutbyten pa egenagda objekt fortloper enligt bestimd underhallsplan. Under
arets forsta och andra tertial har 35,6 mkr av 40 mkr pa egenagna objekt beslutats enligt delegation.
Jamfort med redovisningen for tertial | visar detta pa en minskning. Detta beror pa en hardare
prioritering bland atgirder som ska genomforas under 2019.

Arbetet med nollstillning av skolgardar ar under pagaendefas varfor hela summan ar ianspraktagen.
Bostad har fram till augusti 2019 beslutat om 2,2 mkr av sina 5 mkr.

Det totala utfallet avseende upparbetade kostnader i ovanstiende komponentutbytesprojekt uppgar
tom augusti till 32,6 mkr. Tillsammans med ovriga projekt ar upparbetade kostnader 40,5 mkr.

Under 2019 har hitintills 78 mkr aktiverats avseende projekt fran tidigare ar. De tre storsta ar
Bjorknas ishall (17,8 miljoner kronor), ventilation i delar av Ekliden skola (10 miljoner kronor) samt
helrenovering av idrottshallen pa Skuru IP (5,5 miljoner kronor).

Nya investeringsarenden i tertial 2 ar Komponentutbyte 2022 (50 mkr), Kontinuerlig fornyelse
stadshuset (6 mkr) och Evakuering av Stavsborgsskolan (17,5 mkr).

Tabell |

0 -40,5 -40,5 -61
Tabell 2
Utbyteventilation 9,1 0 0 -8,1 -8,1 -8,1
Jarla skola hus A
Nytt tak och -3,4 0 0 -3,4 -3,4 -3,4
solpanel pa
Eklidens skola
Utbyte ventilation -5,1 0 0 -5,0 -5,0 -5,0
och armaturer
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Tabell 3

Nya investeringar 2 2 2 2 52 52 56

Tillagg for tidigare beslutade -5,4 -5,4 1.8 1,8 19,6 | 19,6 1,5 1,5 17,5
investeringar

Senast beslutad budget vid 6l 6l 80 80 54 54 195
TI

Ny inv.budget 2019-2023 55,6 55,6 83,8 | 838 75,6 | 756 53,5 53,5 268,5
och senare
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5 Sjukfranvaro bland namndens/verksamhetens medarbetare

Korttidsfranvaron ligger konstant inom enheten och ar fortsatt lag. Under 2019 har enheten
arbetsmiljo som tema och kontinuerliga diskussioner pagar gillande stress och aterhamtning saval i
grupp som pa individniva. Arbetsgivaren pakallar aven halsosamtal vid aterkommande

korttidsfranvaro.
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6 Atgirdsplan

Anvisning
Atgirder vid befarade underskott: Beskriv atgarder som pagar for att komma till ritta med
uppkomna eller befarade avvikelser for era olika verksamheter.

Underskottet beror pa att tillimpningen av redovisningsregelverket har dndrats med foljd av att
investeringar behover tas som driftskostnader istillet. Detta har lyfts i ramarendet for 2020 varpa
justeringar kan ske forst i budget for 2020.

Underskottet bestar aven av okade kapitaltjanstkostnader i och med nyproduktion av
vilfardslokaler. Dessa ar dock betydligt lagre an prognosticerat i tertial |. Framover forvantas anda
kapitaltjanstkostnaderna att oka. Den 6versyn av hyresmodellen som pagar och de revideringar som
kommer till 2021 medfor delvis en battre kostnadstackning. Emellertid ar det inte hela losningen
utan en mer samlad planering och beslut kring vilfirdslokaler behdvs for att skapa langsiktighet och
hallbarhet i ekonomin.

Atgirdsplan
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