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Fastighetsnimnden

Aterrapportering av handlingsplan foér utveckling av
fastighetsforvaltning

Arende

Under vintern/véren 2019 har kontoret tagit fram en handlingsplan for att
utveckla fastighetsforvaltningen med anledning av att ledning och
medarbetare sett potential och mdjligheter till utveckling. Som en del 1
bakgrundsmaterialet ingick dven kontorets erfarenheter av hiandelserna kring
Hagaskolan och de rekommendationer till forbattring som utredningen for
Hagaskolan identifierade.

Vid fastighetsndmndens sammantrade 2018-12-06 presenterade kontoret en
oberoende utredning av handelserna kring byggnaden Hagaskolan i augusti
2018. Uppdraget resulterade bland annat i rekommendationer om utveckling
av fastighetsavdelningen.

Tekniska kontorets forslag till beslut

Fastighetsndmnden godkédnner aterrapportering av handlingsplan {or
utveckling fastighetsforvaltning.
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Tekniska kontorets utredning

Utveckling av fastighetsforvaltning

Tekniska kontoret har sett behov av att utveckla befintlig verksamhet inom
fastighetsforvaltning. For uppstart av arbetet i form av en forstudie har
kontoret tagit hjilp av sakkunnig konsult. Tillsammans med medarbetare pé
fastighetsavdelningen har en malbild tagits fram 6ver hur
forvaltningsverksamheten ska bedrivas och en handlingsplan med aktiviteter
for att uppna malbilden. I bilaga finns rapport som beskriver arbetet
narmare.

Mail
Malbild har arbetats fram tillsammans med fastighetsavdelningen.

“Fastighetsavdelningen har ndjda kunder och ndjda medarbetare med
tillgang till bra stod for sitt arbete. Vi dr proaktiva i ekonomisk styrning och
driver langsiktigt héllbar fastighetsforvaltning.”

Handlingsplanen

I arbetet med att ta fram en handlingsplan for fastighetsavdelningen har ett
antal atgirder identifierats. Atgirderna ir av olika karaktir men samtliga siktar
mot att méta framtagen mélbild och att vidareutveckla verksamheten.
Atgirderna har samlats under sex stycken huvudatgirder.

1. Tillsammans med hyresgister arbeta fram en rutin for hyresgistsamverkan

2. Hantering av felanmélanirenden och bestillningar med fokus pa
aterrapportering

3. Utveckling av en gemensam forvaltningsprocess

4. Forbéttrad ekonomisk uppfoljning och styrning for enskilda fastigheter

5. Arbete med langtidsplanerat underhall (LPU)

6. Utvecklad informationshantering samt utvecklat systemstod

Arbetet med aktiviteter 1 handlingsplanen startade upp 1 april 2019. Arbetet
med aktiviteter genomfors av fastighetsavdelningens medarbetare under
ledning av Sofia Johansson. Sofia ar fastighetsforvaltare och som del 1 tjdnsten
ingar verksamhetsutveckling. For respektive huvudatgérd ser statusen ut enligt
foljande:

1. Hyresgistsamverkan
Syftet med utvecklad hyresgdstsamverkan dr att fordjupa samarbetet
med hyresgisten och skapa forutsittning for ndjda kunder.
Hyresgéstmoten dr en viktig del 1 hyresgédstsamverkan. Det personliga
motet dr av stor vikt och &r uppskattat av sdvil hyresgéster som
fastighetsforvaltare. I arbetet under viren 2019 har rutinerna for
hyresgéstmoten setts over: forvaltarens planering och forberedelser, den
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stdende agendan, vilka som ska medverka och hur ofta de ska
genomforas. Rutinen har prévats pa hyresgdstmoten med positivt
resultat.

Det kvarstér arbete med att hitta systemstdd for att effektivisera
forvaltarens forberedelser och sammanstillning av dokumentation infor
hyresgéstmote.

Med hjélp av kontorets kommunikator pagér ett arbete for att se Gver
strukturen 1 kommunikation med hyresgéster pd olika nivéer. Detta
arbete kommer att fortgd under hosten 2019.

2. Hantering av felanmiilansirenden och bestiillningar med fokus pa
aterrapportering
For att 6ka kundndjdheten d4n mer behdver felanmélansprocessen
forbattras, framforallt avseende aterrapportering av felanmilan men
ocksé avseende bestéllningsprocessen.

Aktiviteter for att forbattra och sikerstélla aterrapportering av
drendestatus pagar lopande med driftentreprendren. Under hésten 2019
kommer ytterligare fokus att 1dggas pa fragan.

Bestéllningsprocessen behdver dokumenteras och utvecklas. Detta
arbete stdr vi infor 2020.

I arbetet ingdr dven att tydliggéra servicenivan for hyresgéster. Har har
insatser paborjats for att tydliggora respektive hyresavtals
gransdragningslista bade till hyresgésten direkt men ocksa till
driftentreprendren. Vid hyresgistens felanmélan 6nskar kontoret att
driftentreprendren ska kunna ge en direkt aterkoppling om atgédrden ska
bekostas av hyresgésten sjdlva i enlighet med hyresavtalet. For manga
av hyresavtalen géller en generell grinsdragningslista men det
forekommer dven specialanpassade grinsdragningslistor dar exempelvis
hyresgésten sjdlv ska sta for inre underhall. Arbete pagar med en
sammanstéllning for alla fastigheter sé att driftentreprendren kan arbeta
effektivt och folja respektive hyresavtal.

3. Utveckling av en gemensam forvaltningsprocess
En gemensam forvaltningsprocess ger forutsattningar for ett enhetligt
arbetssitt vilket bade kan 6ka kundndjdheten och skapa en 6kad
trygghet for medarbetarna. Det underlittar dven introduktion av nya
medarbetare att ha en dokumenterad process att forhalla sig till.

For att nd delaktighet och god forankring kommer den gemensamma
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forvaltningsprocessen tas fram av medarbetarna. Arbetet planeras att
starta under vintern 2020 genom att identifiera och dokumentera
nuvarande processer, utvirdera om processerna ir effektiva och
viardeskapande for hyresgésterna samt komplettera processerna efter
behov.

4. Arbete med lingtidsplanerat underhall (LPU)
Rétt utfort underhéll paverkar bade kundndjdhet, driftkostnader och
energiforbrukning positivt. Med malsittning att underldtta budgetarbetet
och skapa mdjlighet for mer langsiktiga beslut behover
langtidsplanering av underhéllsatgarder ske.

En langsiktig underhéllsplan bottnar i dokumenterad teknisk status for
fastigheterna. Kontoret kommer att genomfora teknisk statusbesiktning
under slutet av 2019 samt 2020 - 2021 for de objekt dér statusbesiktning
saknas. Under 2019 har forskolor och skolor i Enebybergsomradet
besiktigats och kontoret har fétt erfarenheter om lamplig
detaljeringsniva. Befintligt systemstdd DK 360 anvénds for
dokumentation av statusbesiktningarna.

Under hosten 2019 kommer kontoret utreda vilket systemstod som kan
nyttjas effektivt for dokumentation och uppfdljning av den langsiktiga
underhéllsplanen.

5. Forbittrad ekonomisk uppfoljning och styrning for enskilda
fastigheter
For att skapa mojlighet till effektivare ekonomisk avstimning och
analys samt planering for enskilda fastigheter behovs ett béttre stod for
medarbetarna att folja upp och prognostisera fastigheternas ekonomi.

Aktiviteten innebdr att gd igenom behov, identifiera ldmpliga nyckeltal
samt rapporter och sammanstéllningar. Kommunen anvinder
analysverktyget Hypergene och i aktiviteten ingér att utveckla stodet sa
att det underlattar uppfoljning och styrning for enskilda fastigheter.
Arbetet planeras starta under hosten 2019 och fortgad under 2020.

6. Utvecklad informationshantering samt utvecklat systemstod
En forbittrad informationshantering och utdkat systemstod ger
forutsittningar att minska belastningen pa medarbetarna, skapa battre
beslutsunderlag och effektivisera arbetet.

I nuldgesanalysen har identifierats ett behov av béttre systemstdd till
forvaltningen. Forvaltarna anger att for mycket av deras tid gér at till att
leta efter information. Ett mer sammanhallet systemstod skulle bade
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spara tid och minska medarbetarnas kénsla av stress.

Fastighetsavdelningen har idag ett antal olika system som i sig ar vil
fungerande men som inte anvands fullt ut eller inte ar fullt
implementerade. Systemen upplevs dessutom av anvdndarna som
separata Oar utan sammankopplande broar vilket medfor merarbete och
dessutom informationstapp och siamre analysmdjligheter.

Fastighetsavdelningen rekommenderas att avvakta med upphandling av
ett nytt fastighetssystem och istéllet utreda hur de befintliga
systemstoden Hypergene och DK360 kan utvecklas for att utgdra ett
mer anpassat granssnitt for anvandarna. Systemen har potential att
utgora ett bra stdd och de har ett granssnitt som gor det mojligt att nd
information som finns i andra system. Det kommer dock att krdva en del
utveckling, bade av systemen och av integrationer mellan olika
systemstod.

Rekommendationen ar att med utgangspunkt fran forvaltningsprocessen
fordjupa analysen om vilket systemstdd som behdvs for att stodja och
utveckla verksamheten. I samband med det férdjupas dven analysen
kring befintliga systemstdd och om de ir tillrdckliga eller om
forandringar eller kompletteringar behover ske samt vilken information
som behovs for att stodja verksamheten. Med dessa bada delaktiviteter
som grund rekommenderas att en detaljerad genomforandeplan tas fram.
Planen utgdr underlag for budget och prioritering av atgérder.

Den fordjupade analysen och framtagande av genomforandeplan ér
tidskrdavande, samtidigt som behovet stort. Arbetet behover starta under
2020.



28 DANDERYDS KOMMUN

Tekniska kontoret

Kristin Aberg Nilsson

Tjansteutlatande

Diarienummer

FN 2019/0212

Datum

2019-08-19

Rekommendationer enligt utredning Hagaskolan

I utredningen av dndelser kring Hagaskolan framkom rekommendationer till
fastighetsavdelningen enligt nedan (forsta kolumnen). I handlingsplanen for
utveckling av fastighetsforvaltning har rekommendationerna beaktats enligt

foljande:

Rekommendation

Handlingsplanen utveckling
fastighetsforvaltning

1. Tydliggor och utveckla
rollen

som forvaltare genom
rollbeskrivningar och
kompetensforstdirkning
inom fastighetsforvaltning

Utveckling av gemensam forvaltningsprocess
kommer att tydliggdra rollen som
fastighetsforvaltare, genom att tydliggora
rutiner och hitta gemensamma arbetssétt.
Arbete pagéar for att uppdatera befintliga
rollbeskrivningar for fastighetsforvaltare.
Atgéird nr: 3

2. Tydliggor rollerna
mellan fastighet och
hyresgdst. Bada parter ska
ha kunskap och forstdelse
for vad som dr respektive
ansvarsuppgifter. Detta
gors genom god
kommunikation och
tydlighet kring
gransdragningslista,
hyresgdstmoten mm.

Rekommendationen om att tydliggora rollerna
mellan fastighet och hyresgést ingar som en
viktig del 1 handlingsplanen. Genomgang av
gransdragningslistor med hyresgést och
utveckling av hyresgistmoten kommer att
fortydliga ansvarsfordelningen.

Atgird nr: 2

3. Forbdttra
kommunikationen mellan
hyresgdst och fastighet for
att daterskapa fortroendet
mellan parterna.

Kommunikation mellan hyresgist och
fastighetsdgare forbattras genom utvecklade
hyresgéstmoten och utveckling av dvergripande
kommunikation.

Atgird nr: 1

4.Tydliggor rollfordelning
mellan forvaltare och
projektledare

Rollférdelning mellan forvaltare och
projektledare tydliggérs genom den
gemensamma forvaltningsprocessen. Kontoret
har dven tagit fram en checklista for viktiga
aktiviteter i ett mindre byggprojekts framdrift.
Denna kan anvédndas som ett underlag for att
tydliggora arbetsfordelningen mellan forvaltare
och projektledare.

Atgiird nr: 3

5.8e over rutiner for
dokumenthantering och
infor ett fastighetssystem

Kontoret fick rekommendationen att se over
rutiner for dokumenthantering, infora ett
fastighetssystem samt ett projektsystem.
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samt ett projektsystem

Samtliga medarbetare pa kontoret har under
varen 2019 gétt internutbildning i offentlighet
och sekretess. Utbildningen omfattade bland
annat diarieforing vilket dr en grundsten i
dokumenthantering. Utveckling av gemensam
forvaltningsprocess kommer
dokumenthantering ingd som en av minga
delar.

Sammanfattningsvis rekommenderas
fastighetsavdelningen att avvakta med
upphandling av ett nytt fastighetssystem och
istillet utreda hur de befintliga systemstoden
Hypergene och DK360 kan utvecklas for att
utgora ett mer anpassat grianssnitt for
anvindarna. En fordjupad analys om
systemstod behover genomforas som ska
sammanstéllas till en genomforandeplan.
Inférande av ett kommungemensamt
projektsystem Antura” pagar inom
kommunledningskontoret. Planen &r att detta
dven ska inforas pé tekniska kontoret.
Atgird nr: 6

6.Utbilda medarbetarna i
dokumenthantering och
regler for diarieforing

Utbildning av medarbetarna i diarieforing har
ingétt 1 utbildningen offentlighet och sekretess.
Ytterligare tydliggdrande och internutbildning
inom dokumenthantering finns behov av.

I systematiska arbetsmiljoarbetet har frigan om
dokumenthantering tagits upp och kommer
hanteras under hosten 2019.

Anna Tengelin Skoog
Teknisk direktor

Handlingar i drendet

Kristin Aberg Nilsson
Fastighetschef

Forstudierapport inkl handlingsplan, Utveckling av fastighetsforvaltning,
Danderyds kommun, 2019-03-28
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