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Tertialbokslut | 2016 for fastighetsomradet

Forslag till beslut

Kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott noterar tertialbokslut 1 2016 f6r
fastighetsomradet till protokollet.

Sammanfattning

Verksamhetsresultaten for lokalenheten och enheten for fastighetsutveckling bedéms
6verlag vara mycket bra.

Resultatet for fastighetsverksamheterna vid tertialbokslut 1 2016 dr 19,2 mnkr och utgdr ett
overskott om 9,9 mnkr i férhéllande till budget f6r samma period. Avvikelserna beror pa
béide pa intiktsékning av hyra lokal kopplat till kultur- och fritidsndmnden, och intdkter fran
tomtrattsavgalder och arrendeavgifter (markgruppen) som debiteras i borjan av aret. En
utjimningseffekt kommer att ske under aret. Aven minskade kostnader f6r underhall och
kapitaltjinstkostnader har bidragit till forbattringen. Den reviderade arsprognosen T1 for
resultatet dr 40 mnkr vilket 4r 12 mnkr béttre 4n budgeterat resultat om 28 mnkr.

Arendet

Inriktningen infor 2016 blir att stirka kundfokus och det strategiska arbetet med koppling
till enheten fOr strategisk stadsutveckling. Det finns ett fortsatt behov av att prova nya sitt
och utveckla former for samverkan med externa aktorer for att tillgodose behovet av mark-
bostidder och lokaler f6r valfirdsverksamhet, sirskilt kopplat till det utékade bostadssociala
atagandet. Fortsatt arbete med modernisering och underhall av verksamhetslokaler pagar.
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Verksamhetsresultat

Lokalenheten och enheten for fastighetsutveckling
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Resultatet for lokalenheten och enheten £6r fastighetsutveckling vid tertialbokslut 1 2016 dr
19,2 mnkr och utgor ett Gverskott om 9,9 mnkr i férhallande till budget f6r samma period.
Avvikelserna beror pa bade pa intiktsokning av hyra lokal kopplat till kultur- och
fritidsnimnden, och intikter fran tomtrattsavgalder och arrendeavgifter (markgruppen) som
debiteras i bétjan av dret. En utjimningseffekt kommer att ske under aret. Aven minskade
kostnader f6r underhall och kapitaltjanstkostnader har bidragit till forbattringen. Den
reviderade arsprognosen T1 for resultatet ar 40 mnkr vilket dr 12 mnkr béttre 4n budgeterat

resultat om 28 mnkr.

e Lokalenheten och enheten for fastighetsutvecklingens resultat f6r T1 2016 utgor ett
overskott om 9,9 mnkr i jimférelse med budget 2016 (T1) om 9,3 mnkr.

O Avvikelse lokalenheten om +7,6 mnkr: Differensen beror pa 6kade intikter
kopplat till kultur och fritidsnimnden, minskade kapitaltjinstkostnader samt
minskade kostnader pa atgirder underhall och skotsel.

O Avvikelse enbeten for fastighetsutveckling om +2,3 mnkr: Differensen beror till
storsta delen pa att intdkter fran tomtrittsavgilder och arrendeavgifter
(markgruppen) debiteras i borjan av aret vilket kommer att jamnas ut under

aret.

e Arsprognosen for lokalenheten och enheten for fastighetsutvecklingens resultat har
reviderat upp med 5 mnkr jamfort med uppskattad arsprognos i mars. Den nya
arsprognosen for T1 uppskattas bli 40 mnkr jimfért med budget 2016 om 28 mnkr.

De storsta forandringsposterna ér féljande:
0 Okade hyresintikter kopplat till kultur och fritidsnimnden om 2 mnkr
O Firsikringsersatiming, Langsjons férskola om 3 mnkr
O Underball och skotsel, minskade kostnader pa dtgarder om 3 mnkr
O Kapitalyiinstkostnader, ligre prognos, minskning om 4 mnkr
Budget
jan-
Arsbudget april Utfall Arsprognos mars | Ny arsprognos T1
Tkr 2016 2016 jan-april 2016 2016
Lokalenheten 23 000 7600 15 300 30 000 35000
Byggverksamheten -3 000 -1000 -2 500 -3 000 -3 000
Markverksamheten 8 000 2700 6 400 8 000 8 000
Summa 28 000 9300 19 200 35000 40 000
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Investeringsredovisning

e Investeringar i ny- till och ombyggnader samt férvirv har under aret fram till april
2016 uppgatt till ca 31 mnkr. De fem storsta investeringarna och upparbetade
kostnader ir;

0 Driftévervakningssystem skola/ forskola om 5 mnkr

O Lokalanpassning Strandparkens férskola — bostider om 5 mnkr
0 Forvirv bostadsritter om 3 mnkr

0 Fo6rskolan Lotsen om 2,8 mnkr

0 Langsjons forskola ateruppbyggnad om 2,7 mnkr

Insatser inom lokal och enheten for fastighetsutveckling

Lokalenheten

e Flera aktiviteter kopplat till enhetens sjunkande NKI och svirighet att behalla ny
personal har paboérjats under bérjan av aret. Aktiviteterna dr baserade pa coaching
av samtliga medarbetare, stod i kunddialogen och internt stéd i egen intern dialog
och uppbyggnad av en hemsida for fastighetsomradet. I planerna finns aven en
psykosocial mitning senare 1 vir.

e Tva nyanstillda forvaltare avslutade sina anstillningar under januari och februari.
Organisationsférindringar kopplat till detta paborjades med genomforande under
mars manad. Vidare har en forvaltare hyrts in under resterande del av aret.

e Arets planerade underhall och komponentutbyte I6per enligt faststilld plan.

e Flera boenden for nyanlinda har skapats 1 tomstillda skolor och
bostadsrittstoreningar och inhyrningar av boenden fran privatpersoner har
kompletterat det stora behovet av bostader.

e Graninge stiftsgard hyrdes in under november 2015 f6r ankommande flyktingar och
kommer att avvecklas sommaren 2016.

e FEitt boende for ensamkommande man har tillskapats i en tomstalld villa och
driftsattes i mars.

e Tva bostadsrittsligenheter har ink6pts under mars som bostider till nyanldnda

e Fortsatt planering av flera alternativa 16sningar f6r att mota alla sorters behov av
boende har pagitt i samarbetsgrupper med flera enheter i Stadshuset, detta
samarbete kommer att utvecklas gemensamt under aret.

e Installation av nya utrymningslarm i forskolor fortléper enligt plan

e Fortsatt implementering och driftsittning av fastighetsstédsystemet Pytagoras pagar
med 6verldsning av fastighetsdata frin det gamla systemet till Pytagoras. Systemet
berdknas att vara 1 full drift under hosten 2016.
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En forvaltarassistent genomgar utbildning till férvaltare och tar examen i juni.
Utokade obligatoriska ventilationskontroller (OVK) mitningar har gjorts i alla
skollokaler under hdsten och vintern dir mitningarna syftar till att kunna redovisa
hur manga personer som kan vistas i lokalerna rumsvis

Upphandling av entreprendr for avveckling av alla oljeanlidggningar genomfordes i
tebruari. Projektet kommer att paga till hosten 2017 da alla fossila
viarmeanliggningar i kommunens fastighetsbestind kommer att vara avvecklade

Enheten for fastighetsutveckling

Byggverksamheten

Rekrytering av ny lokalstrateg dr klar, Anna Adler tilltridde tjansten 1 april 2016. Fler
rekryteringar pagar, vi behover mer kapacitet orsakat av det 6kade behovet av
sociala bostider, samt de bedomda behoven av vilfirdsfastigheter.

Produktionen av forskolan Lotsen om atta avdelning pa Lots- och Galirvigen i Boo
ar 1 slutfasen. Inflyttningen ar planerad till augusti.

I det nya avtalet for strategisk partnering har enheten under forsta halvéret arbetat
med upphandling av resurser samt projektering av Myrsjoskolan/Rédmyran och
Utskogens forskola, bigge under bygglovsprévning for byggstart till hosten. Avtalet
omfattar dven byggnation av sociala bostider, dir tva ligen dr under
bygglovsprévning infor bygenation/leverans till hosten. Enheten arbetar dven i
tidiga skeden i stadsbyggnadsprojekten gillande Sickla skola samt nytt lige f6r
Kiristallens forskola i Centrala Nacka inom detta avtal. Samma bygglag som byggde
om Strandparkens forskola till bostider har nu pabérjat renovering och
energieffektivisering av Myrsjoskolans befintliga sporthall.

Fortsatta tidiga utredningar och forstudier kring lokalisering av nya simhallar samt

fritidsanldggningar pagar i samverkan med Kultur & Fritid. (Ndckenbadet, Myrsjo
sportkluster, Velodrom Fisksatra, Multiarena Centrala Nacka)

Langsjons forskola — markarbeten pagar
Myrsjoskolan ombygenad skolkék — projektavslut pagar

Provisorisk parkering Sickla skola- projektavslut pagir

Enheten medverkar i olika stadsbyggnadsprojekt: t ex Centrala Nacka, Sickla, Alta
och Saltsj6badens centrum.

Ett generellt lokalprogram for skolor tas fram parallellt med
projekteringsverksamheten. Handlingen ska ses som ett hjalpmedel och underlag vid
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ny- om- och tillbyggnad av skolor i Nacka kommun. Riktlinjer presenteras och
beskriver ytor, funktioner, gestaltning och miljokrav vid planering och utveckling av
skolverksamheternas inomhus- och utomhusmiljéer.

Markverksamheten

Under det forsta tertialet 2016 paborjade den nya markstrategen sin anstillning och i
ovrigt fortgar rekryteringen for tre markingenjorer.

Upplatelse samt kép och forsiljning av mark

Avtal mellan Nacka kommun och fastighetsdgaren till Bo 2:1 och 2:2 har ingatts
avseende ratt att 1 tomtgrins uppfora en platsgjuten mur som har sin stédfot ut 1
kommunens fastighet med ca 85 cm.

Nyttjanderittsavtal mellan Nacka kommun och NCC har tecknats,
nyttjanderattsomradet skall av kommunen anvindas for parkindamal inkl.
hundrastgard.

Upplatelse av fiskeritt i Jarlasjo till med en avgift om 1 800 kt/ar har skett.
Servitutsavtal mellan Nacka kommun och AB Fortum Virme har tecknats.
Servitutet avser ritt att anldgga, underhalla och férnya ett staket pa den kommunala
fastigheten Orminge 60:1.

Overenskommelse om tillfillig upplag av vigmaterial pa fastigheterna Kummelnis
1:43, 1:6706, 1:840 och 11:118 ( Porsemosseverket) har ingatts mellan kommunen
och Kummelnis Vigforening. Avtalet giller 2016-05-01 till och med 2016-10-15.
Under det forsta tertialet har kommunen genom markgruppen forvirvat tva
bostadsritter for socialnimndens behov.

Fastigheten Alta 37:37 har varit upplaten med tomtritt for industriindamal och har
under det forsta tertialet frikopts till ett pris om 1 270 000 kr.

Alta 10:52 — tomtrittsupplatelse om 253 000 kr/ar.

Kummelnis 6:22 — kommunen har férvirvat fastigheten f6r 9 200 000 kr.
Fastighetsreglering pa fastigheten Skarpnas 7:10, fastighetsdgaren har forvirvat mark
till ett pris om 344 000 kr.

Fastighetsreglering pa fastigheten Skarpnis 1:75, fastighetsdgaren har forvirvat mark
till ett pris om 240 000 kr.

Fastighetsreglering avseende fastigheten Alta 10:49, tomtritten har utékats och
genererar 75 000 kr/éar i 6kad TR-avgild. Den totala avgilden efter regleringen
kommer att uppga till 168 000 kr. Intikten kommer nar forrittning vunnit laga kraft
under varen 2016.

Fastighetsreglering avseende fastigheten Alta 10:50, fastighetsigaren till Alta 10:50
har képt till en del av en kommunalt dgd fastighet f6r 640 000 kr. Intdkten kommer
nir férrittningen vunnit laga kraft under varen 2016.

Strategiskt arbete med kommunens markinnehav

Markgruppen har under T1 inlett arbetat med en inventering av kommunens
markinnehav. Detta arbete ska utmynna i en markstrategi vilken kommer att
fardigstillas under hosten.
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e Markgruppen medverkar i samordningsprojektet for Bergs gard.
e Markgruppen ir fortsatt involverade 1 projekt rérande Nysatra Fastighets AB.

e Granskning av detaljplaner och start-PM har skett samt arbete med mojliga
kommunala fastigheter vilka kan detaljplanelidggas och exploateras.

Strategiska mal

Med koppling till kommunstyrelsens nya mal under 2016 kommer en ny struktur for
nyckeltal och uppfoljning att tas fram for samtliga fastighetsverksamheter. Malen ska vara
mitbara, avgrinsade och ha medborgarnas fokus. Lokalenheten och enheten for
fastighetsutvecklingen aterkommer med nya mal och nyckeltal som tas i kommunstyrelsens
stadsutvecklingsutskott den 13 september 2016.

Nuléget pa strategiskt mal

For lokalenhetens och enheten for fastighetsutvecklingens uppféljning och forbattring finns
tre mal: i) N6jd kund index (NKI), ii) en aktiv lokalf6rsorjning samt att iii) tillhandahélla en
god fastighetsekonomi. De flesta malen mats per arsbasis.

Utover ovan nimnda mal finns dven ett politiskt beslutat mal f6r succesivt minskad total
energianvindning i de egenigda fastigheterna. Malet avser hur mycket energi som atgar per
kvm och ar omriknat avseende uppvarmd yta for ett normalar.

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

Rommunfullméfktige faststiller att nuvarande hyresséttningsprinciper och hyresnivaer for lokaler samt
hyressdttning enligt hyresmodellen for forskole- och grundskolelokaler skall géilla 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.

Inférandet av ny grinsdragningslista som styr ansvarsférdelningen mellan verksamheterna
och fastighetsigaren (lokalenheten) pagar sen den 1 maj. Den nya grinsdragningslistan
kommuniceras med varje kund och kommer ocksi att liggas pa fastighets hemsida pa
intranatet.

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”.
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Lokalenheten har som plan att planera in ett uppstartsmote fore juli manad tillsammans
med miljéenheten och expertisstod fran KTH, gillande denna friga.

Beslut 23, mal och budget 2016-2018

RKommunfullmdétktige ger kommunstyrelsen i uppdrag att under 2016 dterkomma med forslag pa
fastighetsforsaljning 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. Forslag till beslut beridknas liggas fram under
hosten 2016.

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

Arbetet 16per pa och ett inledande mote med representanter for berorda enheter, bland
annat enheten for strategisk stadsutveckling, har genomforts med fokus pa upplige
framgent samt vad arbetet ska mynna ut i. En kartliggning har paborjats i samtliga
stadsdelar. Under hosten planeras kartliggningen och strategin att redovisas.

Jenny Asmundsson Anna-Carin Nyman
Fastighetsdirektor Controller Fastighet
Stadsledningskontoret Controllerenheten
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