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Tekniska ndmnden

Antagande av riktlinjer Barande principer for planerat
underhall av fastigheter

Arendet

Tekniska ndamndens ansvarsomrade stracker sig dver ett flertal vitt skilda
verksamhetsomraden. Manga av dem dr strategiskt viktiga ur ett
samhdillsbarande perspektiv och innefattar stora ekonomiska vérden. De
kraver en god langsiktig planering samtidigt som de behover en flexibilitet 1
genomforandet. Déarfor bor tekniska ndmnden besluta om barande principer
som verksamheten sedan kan basera sin planering av atgérder kring.

Bérande principer ska vara dvergripande till sin karaktdr men samtidigt syfta
till att ge forvaltningen god styrning avseende vdsentliga utgdngspunkter
och prioriteringar gillande planering inom olika verksamhetsomraden.

Niér béarande principer har beslutats ska verksamhetens planer basera sig pa
dessa. Planerna kommer att informeras om i ndmnden och foljas upp
arligen.

Med foreliggande drende antar tekniska ndmnden béarande principer som
ligger till grund for planering och utférande av planerat underhall i
Danderyds kommun.

Detta drende ska ses som en del i det utvecklingsarbete som gors i tekniska
ndmnden avseende styrning och ledning. Utvecklingsarbetet dr pagaende
varfor de barande principerna i detta drende behdver utvéirderas under det
fjarde kvartalet 2026 och eventuellt revideras.

Samhallsutvecklingsforvaltningens forslag till beslut
Tekniska nimndens beslut

Tekniska ndmnden antar foreslagna riktlinjer Bérande principer for planerat
underhall av fastigheter.

Bakgrund

Kommunens fastighetsbestand ska vara &ndamaélsenligt och de lokaler och
bostdder som erbjuds ska vara kostnadseffektiva att férvalta och hyra ut.
Fastighetsbestandet ska dver tid mdta och matcha de behov som
kiarnverksamheterna planerar med utgdngspunkt i demografi och efterfragan.
De investeringar som forvaltningen genomfor i kommunens
fastighetsbestand skapar l&ngsiktigt 6kade driftkostnader 1 form av
kapitaltjanstkostnader. De investeringar som genomfors ska séledes
genomforas 1 fastighetsobjekt ddr kommunen har ett 1angsiktigt dgarintresse.
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Det dr dven centralt att de fastighetsobjekt som forvaltas har en konstruktion
och utformning som motiverar fortsatta investeringar och uppgraderingar.
De fastighetsobjekt som har fundamentala tekniska brister vilka ddrmed
utgdr vedertagna riskkonstruktioner ska dver tid avvecklas och ska endast 1
undantagsfall omfattas av dterkommande investeringsatgarder. Dessa
avgorande bedomningar samlas i den objektsspecifika forvaltningsplanen.

I forvaltningsplanen ska tydliggoras vilka fastighetsobjekt som ldngsiktigt
krévs for att kunna leverera kommunala vilfardstjénster. Forvaltningsplanen
utgdr inte enbart fran det strikt tekniska perspektivet utan den ska viva
samman de tekniska forutsdttningarna med hyresgésternas/forvaltningarnas
langsiktiga behov och framfor allt inrymma en gemensam syn pa kvalitet,
effektivitet och ekonomi.

Forvaltningsplanen dr darfor inte en ensidig fastighetsfrdga utan ses snarare
som en plan for den gemensamma kommunala nyttan eller den totalt
sammanvégda effektiviteten. For att &stadkomma det krévs en planering
som blickar 10 — 15 ar framat i tiden, ddr forvaltningarnas drifteffektivitet
matchas mot ett framtida fastighetsbestind.

Varje fastighetsobjekt statussitts genom en strukturerad genomgang av
byggnadens bestdndsdelar/komponenter dér varje komponent tillskrivs en
aterstdende livsldngd och dédrmed indikerar en tidpunkt for investering for
att aterstilla komponentens funktion till nyskick. Statusséttningen genererar
en grov prioritering som skapar ett oversiktligt grundmaterial till en flerarig
underhallsplanering. Denna objektsvisa underhéllsplanering ska analyseras
och omvirderas l6pande dels utifrdn ny kunskap dels utifrdn genomforda
atgirder som dirmed paverkar de tidigare angivna behoven.

Samhallsutvecklingsforvaltningens utredning

Fastighetséigarens ansvar &r att tillse att forvaltningsobjekten uppfyller
radande myndighetskrav, att de bibehaller sitt langsiktiga varde samt att
lokaler och bostéder dr &ndamélsenliga. For att kunna uppfylla ovan ndmnda
ansvar kravs en langsiktig planering och ritt prioritering av det planerade
underhéllet for att uppna bista kostnadseffektivitet.

Bérande principer for planerat underhall

Bérande principer for fastighetsunderhall ska ligga till grund for arbetet med
att drligen ta fram en plan for kommande ars underhéllsarbete. Med hjilp av
principerna avgdrs vilka atgérder som ska vidtas for att nodvéndig standard
och funktion ska bibehéllas dver tid.

Byggnadens olika bestandsdelar forutsitter atgérder utifran den tekniska och
ekonomiska livsldngden. De statusrapporter som upprittas och de
kompletterande utredningarna tillskriver respektive bestdndsdel och
komponent en aterstdende funktion och livsldngd. I den aterstdende
livslingden beaktas sikerhet, funktion och prestanda.
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For tekniska namnden handlar det om att sdkerstélla:

e Teknisk och ekonomisk genomforbarhet

e Uppfyllande av myndighets- och forsakringskrav

e Bibehdllet eller 6kat formdgenhetsvirde over tid

e Séankt energianvindning

e Andamaélsenlighet i tillhandahéllna lokaler och bostider

Prioritering av fastighetsunderhéll genomfors for att garantera att
fastighetsobjektet uppfyller nddviandiga sikerhets-, myndighets- och
forsdkringskrav, att formogenhetsvirdet bevaras och att potentiella
foljdskador som verkar menligt savél for virdet av byggnaden som for
hyresgéstens verksamhet undviks.

Foreslagen prioritering av fastighetsunderhall redogors mer ingdende 1
Bilaga: Riktlinjer, barande principer for planerat underhall.

Centralt i underhallsplaneringen ar att den utgar fran de konkreta behov som
kan ses pa objektsniva. Behovet av fysiska atgéarder kan behdva genomforas
mer frekvent for vissa objektskategorier mot bakgrund av hyresgisternas
specifika nyttjande, hiar kan exempelvis ndmnas onormalt slitage, bristfillig
stddning eller ren skadegorelse. Underhéllsbehovet kan séledes ses som en
spegling av objektskategorin som sddan dock inte som en vérdering av
skillnaden objektskategorier emellan.

Sambhallsutvecklingsforvaltningens bedémning

Samhéllsutvecklingsforvaltningen anser att med birande principer for
fastighetsunderhall kan atgarder inom det kommunala fastighetsbestandet
utforas pé ett sddant sétt att merkostnader inte uppstar. Principerna ger en
langsiktig och strategisk bedomning for ett ekonomiskt hallbart
fastighetsunderhall. Underhéllsplaneringen kan redovisas arligen dér dven
prioritering av atgarder och forvaltningsobjekt klargors.

Principerna vigleder samhéllsutvecklingsforvaltningen i arbetet med att ta
fram en plan for kommande érs planerat underhall i kommunens
fastighetsbestdnd. Principerna avgor vilka typer av atgérder som ska
prioriteras for att myndighetskrav ska uppfyllas, formogenhetsvardet
bibehéllas over tid och att &ndamalsenligheten i lokaler och bostéder forblir
pa en god niva. Lopande statusbesiktningar genererar nddvandiga underlag
som ligger till grund for den prioriteringsordning och den kostnadsvérdering
som utfors péd forvaltningsobjektsniva. Statusbesiktningarna blir viktiga
delar i de objektsvisa forvaltningsplanerna dér hénsyn tas till
forvaltningsobjektets langsiktighet i det kommunala fastighetsbestdndet och
den forvéntade efterfragan fran nuvarande hyresgist. De barande
principerna blir forvaltningens verktyg for att prioritera underhéllsatgarder
sett utifrdn forandringar i disponibla investeringsmedel i den kommunala
budgeten.
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Sammantaget bedoms detta ge forvaltningen goda forutséttningar att Gver
tid planera kommunens nddvéndiga fastighetsunderhall pé ett
kostnadseffektivt sitt.

Konsekvenser for barn och unga

Forslaget bedoms inte innebéra nagra negativa konsekvenser for barn och
unga. De positiva konsekvenserna ir att fastighetsunderhéll bidrar till att
uppritthélla sékra och andamalsenliga kommunala lokaler for barn och
unga.

Ekonomiska konsekvenser

Arendet innebir inga direkta ekonomiska konsekvenser. Foreslagna
riktlinjer - Birande principer for planerat underhéll bedéms ligga till grund
for en ldngsiktigt kostnadseffektiv planering och hantering av
fastighetsunderhéllet i kommunen och finansieras inom budget.

I det fall en langsiktig underfinansiering uppstar dér disponibla medel for att
genomfora nddvindiga reinvesteringsatgirder 1 det kommunala
fastighetsbesténdet inte ticker det reella behovet kommer de genomforda
prioriteringarna att leda till olika konsekvenser. I ett teoretiskt resonemang
skulle avskrivningstiderna i en strikt prioritering kunna skapa en annan
kostnadsstruktur avseende kapitaltjdnstkostnader. Nodvéndiga
energieffektiviseringsatgérder skulle i ett ekonomiskt anstringt ldge behdva
skjutas pa framtiden vilket 6ver tid skulle forsvéara fastighetsverksamhetens
maluppfyllelse och 6ka driftkostnaderna for fastighetsbestandet. Vidare kan
situationer uppsta dér atgirder som bedoms som nédviandiga av
hyresgésterna behdva nedprioriteras vilket sett dver ett antal &r potentiellt
skulle inverka negativt pa inom- och utomhusmiljon. En sddan situation
skulle, ur hyresgéstens perspektiv, kunna skapa sdmre forutsittningar for en
ekonomiskt hallbar verksamhet och en arbetsmiljo som kan attrahera
kompetenta medarbetare.

Stefan Sorpola Magnus Fridell
Sambhillsutvecklingsdirektor Fastighetschef

Handlingar 1 drendet

1. Tjénsteutldtande, Antagande av riktlinjer Biarande principer for
planerat underhall av fastigheter

2. Riktlinjer gillande barande principer for planerat underhall av
fastigheter
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