Avtalets bakgrund

Tekniska kontoret har ett driftentreprenadavtal (Drift och avhjalpande underhall — Fastighet) giltigt
t.0.m. 2023-08-31. Avtalet férlangdes senast 2020-10-20 med 2 ar da fran 2020-09-01.
Driftentreprenadavtalet dr en utférandeentreprenad och for de tekniska och administrativa
arbetsuppgifterna finns évergripande funktionskrav. Tekniska kontoret har pa en mycket ingaende
niva preciserat de tjanster som ska utféras samt med vilken frekvens. Entreprenaden omfattar:

Tillsyn och skoétsel av byggnader och fastighetstekniska installationer.

Avhjalpande underhall av byggnader och fastighetstekniska installationer.

Bidra till bestallarens strategiska arbete med energioptimering av fastighetsteknik.
Beredskap samt utryckning dygnet runt for utférande av akuta atgarder.

Medverkan i det systematiska brandskyddsarbetet.

Kundtjanst med felanmalanfunktion avseende fastighetsbestandet.

Administrativa arbetsuppgifter i direkt anslutning till ovanstaende arbeten, inklusive
tillhérande myndighetsbesiktningar.

Entreprenaden har ett antal specificerade omraden som ska vara sarskilt viktiga vid uppféljning av
entreprenorens leverans. Avtalet forutsatter att entreprendren utfor sina arbeten i enlighet med
nedanstaende malsattning.

Energi & Milj6: Entreprenaden ska fokusera pa energioptimering och energieffektiviserande
atgérder. Driftentreprendren ska medverka till att energianvandningen i kommunens
fastighetsbestand arligen ska minska minst med tre procent i medel 6ver fem ar.

Kostnadsreducering: Driftentreprencéren ska verka for att minska entreprenadens
totalkostnader genom att arbeta med tillsyn, skotsel, rondering och planering av sin
verksamhet. Driftentreprendren ska arbeta forebyggande med tillsyn och skétsel i syfte att
minska det felavhjalpande underhallet.

Rapportering/dokumentation: Krav stills pa den ekonomiska och tekniska rapporteringen.
Uppfdljning gors med entreprenadrapport och andra rapporter och sker vid drift- och
kontraktsmoten.

Entreprenadutveckling: Driftentreprendren ska vara en aktiv partner i ett fortlopande
forandringsarbete for att utveckla entreprenaden, genom att féresla nya I6sningar,
hjalpmedel och arbetsmetoder. Av sarskild vikt ar atgarder som minskar det avhjalpande
underhallet 6ver tid.

Sakerhet: Driftentreprendren ska vid varje tidpunkt sdkerstélla att system ingdende i
entreprenaden och som kan paverka driftsdkerheten fungerar samt utfora de tester,
provningar och annat som kravs enligt instruktioner och specifikationer.

Teknisk status: Driftentreprendren ska utféra entreprenaden i byggnader och dess
installationer sa att den tekniska statusen vid varje tidpunkt motsvarar kraven pa
andamalsenliga lokaler. Driftentreprendren ska dven optimera insatser i byggnader och
tekniska installationer ur ett livscykelperspektiv och i syfte att bibehalla ekonomiska varden.



¢ Kundnojdhet: Driftentreprendren ska verka for att utova entreprenaden sa att en langsiktig
O0kande kundndéjdhet uppnas. Vidare ska driftentreprendren arbeta proaktivt for att minska
antalet paminnelser och tiden for aterrapportering. Objekten ska ge ett representativt och
trevligt intryck samt bidra till en trygg och saker miljo.

e Etablering: Det ar viktigt att etablering av entreprenaden gors pa basta satt. Sarskild vikt
laggs vid, plan- och aktivitetslista for genomférande, tankta utbildningsinsatser av personal.

| avtalet ar det tydligt definierat vilken organisation den upphandlade entreprenéren ska
tillhandahalla pa plats i Danderyd, organisationen ar definierad till titel samt kompetens.
Driftentreprendren ska tillhandahalla alla operativa resurser som kravs for att skota fastighetsdriften
av kommunens fastighetsbestand. Nedanstaende roller ska finnas tillgdngliga for entreprenaden pa
heltid och parallellt visas bemanning i nuldget.

Bemanning enligt avtal Bemanning i nuldget
1 platschef 1 Platschef
1 Arbetsledare 2 Arbetsledare
1 Servicekoordinator 1 Servicekoordinator
1 Person for hantering av felanmalan 1 Person for hantering av felanmalan
1 Fastighetsvard 1 Fastighetsvard
4 Fastighetsskotare 4 Fastighetsskotare
2 Drifttekniker 2 Drifttekniker
1 Elektriker

1 Lastekniker
1 Brandtekniker

Nuldagesanalys

Nar en fastighetsagare viljer att genomfora en upphandling med den omfattning som gallande avtal
har, utgar bestallaren fran att alla [6pande fastighetsfragor ska hanteras av den upphandlade
driftentreprendren. En effekt av denna uppdelning, har 6ver tid, lett till att viktiga omraden har
forbisetts och dar sarskilt myndighetskrav och driftoptimering har blivit eftersatta omraden. En
situation som ar synnerligen problematisk da bestallaren i alla situationer kvarstar med
ansvarsfragan. Konsekvenser av detta ar att kommunen har fastighetsobjekt, som till vissa delar, har
ett eftersatt brandskydd och en fér hog energianvandning an vad som ar acceptabelt.

Avtalets omfattning

Det har tidigare ar och dven till viss del i nuldget uppstatt otaliga diskussioner om vad som ska ingd i
uppdraget och i den fasta ersattningen. Det ar inte i egentlig mening ett otydligt avtal, daremot
uppstar det likval diskussioner utifran tolkningar av vad som definierats. Avtalet ar i viss man tandl6st
utifran bestallarens perspektiv da det i praktiken finns for lite utrymme for att utéva ekonomisk
patryckning. Det ar klart att avtalet hade kunnat 6ppnat upp for méjligheten till direkt ekonomisk
kompensation for utebliven prestation, men samtidigt ar det svart att ha ett fruktbart samarbete om
viten ska vara vagen framat for att fa 6nskad leverans. Bedomningen ar snarare att avtalet ar for
omfattande i sitt uppldgg. | nuvarande upplagg har i princip alla omraden kopplade till operativ
fastighetsskotsel och fastighetsdrift lagts pa en och samma aktor. Det ar ambitiost men samtidigt
kontraproduktivt fran bestallarens sida dar alla fragor har klumpats samman med anledning av dess
operativa karaktar. Det som skulle ha kunnat utvecklats tydligare fran bestéllarens sida i samband
med gransdragningen och utformningen av forfragningsunderlaget ar en analys av vilka operativa
fragor som har en langsiktig paverkan pa grunduppdraget som helhet.



Personal

Driftentreprendren har haft en tamligen hog personalomsattning dar nya medarbetare alltid har en
inkérningsperiod for att kunna leverera fullt ut. Det har handlat om saval drifttekniker,
fastighetsskotare, kundtjanstmedarbetare, arbetsledare som systemforvaltare. Som bestallare har
detta noterats da det har forekommit otaliga situationer dar bestéllaren har varit tvungen att ga in pa
ett mycket operativt vis for att styra vilka atgarder som kravs i en sarskild problemsituation. Oavsett
om det kan isoleras till hog personalomsattning har bristfillig leverans kunnat noteras inom
exempelvis presentation av forbattringsforslag, SBA, energieffektiviseringsatgarder och dven inom
det rent felavhjdlpande omradet. Detta har lyfts i olika driftmdten och dven i de kontraktsmoten som
har hallits.

Kundtjéinst

| nulaget ar det driftentreprendren som tillhandahaller kundtjanstfunktionen och hanterar de
arenden och felanmalningar som inkommer fran hyresgéaster. Det foéranleder att den bestéllande
organisationen kommer langre ifran de I6pande fragorna, att driftentreprendren blir den som
innehar den objektsspecifika kunskapen och i manga fall dven for diskussionerna med hyresgasterna.
En fordel ar att driftentreprendren hanterar en stor mangd sma fragor utan inblandning fran
bestallaren. En nackdel ar att driftentreprendren inte kan agera och uttala sig som fastighetsadgare
vilket ofta resulterar i att bestéllaren dnda maste satta sig in i de sma fragorna.

Bostdder

Vid upprattandet av det ursprungliga driftavtalet ingick inte den volym av bostdader som nu forvaltas,
modulbostdaderna som har uppforts tillforde ytterligare forvaltnings- och driftarenden. Ett
tillaggsavtal har tecknats 2019-12-31 for att reglera exempelvis filterbyten i modulbostaderna samt
tillsyn av de etablerade solcellsanldaggningarna. Faktum kvarstar dock att bostdderna medfor en
betydande arbetsvolym som i nulaget medfor kostnader i form av olika uppdrag sdsom
ldgenhetsbesiktningar och lagenhetsunderhall. Det &r arbetsuppgifter som ligger i granslandet mellan
fastighetsforvaltning och fastighetsdrift, men som med anledning av avdelningens bemanning har
lagts som en bestallning till driftentreprendren.

Bestallar- och utforarrollen

| Danderyds kommun har inte rollerna varit renodlade mellan bestéllare och utférare kopplade till
fastighetsdrift utan den upphandlade entreprenéren har dven historiskt anlitats fér att halla i
investeringsprojekt. Detta har varit en effekt av att avdelningen har varit underbemannad inom bygg-
och projektledning. De tillkommande sidouppdragen har lett till otydlighet och har dven foranlett
atskilliga diskussioner i samband med projektuppféljningen bade avseende utvardering av teknisk
leverans och den totala projektekonomin.

Interna avrop

En forsvarande omstandighet ar att 6vriga forvaltningar inom kommunen avropar tjanster fran
driftentreprendren. For 2021 uppgick debitering fran driftentreprendren till Socialférvaltningen och
Bildningsforvaltningen till 1,2 mnkr. Da bemanningen for driftentreprendren ar preciserad i
tjanstebeskrivningen kopplad till avtalet, innebar det i praktiken att sidoavrop fran évriga
forvaltningar konkurrerar om tid som egentligen skulle kunna vikas till exempelvis férebyggande
underhall.

Ekonomi

Ersattningen for driftentreprenaden ar uppdelad i en fast del samt i rérlig debitering utifran den
upprattade tjanstebeskrivningen. | den fasta ersattningen ingar kostnaden fér den bemanning som
arbetar pa plats i Danderyd samt jourpersonal. Det tillkommer dock kostnader for de tillfallen som



bestéllaren avropar for medverkande i uppdrag som inte ingar i driftentreprendrens grunduppdrag.
Det géller exempelvis medverkandetid vid visning av lokaler, projektmoten eller i samband med
lagenhetsbesiktningar. Dessa kostnader har dver tid inte sdrredovisats, mer dn att de tjanster som
avropas for tjanster kopplade till bostadsbestandet konterats separat. De rorliga kostnaderna som
helhet for nedlagda mantimmar fran driftentreprendérens sida ingar till huvuddelen i kostnaderna for
Tillsyn & Skotsel. Driftentreprendren har enligt avtalet ratt att debitera entreprendrsarvode om 8 % i
de fall en underentreprendr upphandlas for att |0sa ett uppdrag i enlighet med bestéllarens
onskemal.

Den fasta ersattningen for driftentreprenaden uppgick for 2021 till 14,5 mnkr.

Fast ersattning

Bemanning enligt driftentreprenadavtalet
Avhjalpande underhall under 5000 kr
Filter till ventilationsaggregat

15 lascylindrar

Total ersattning till L&T for de 3 senaste aren enligt nedan.

2019 2020 2021
Summa 32051475 kr 41619 850 kr 37 534 145 kr

Det finns en del indirekta kostnader som &r svara att vardera, men de gar likafullt att resonera kring
bade utifran ett ekonomiskt och ett kvalitativt perspektiv. | det fall en extern driftentreprencr
underpresterar, i kombination med en ineffektiv organisering for att I6sa mindre fragor, laggs manga
interna timmar férdelat pa ett antal roller. De timmar som laggs ned har en kortsiktig kostnad, men
dven en langsiktig kostnad. P3 kort sikt innebar det att avionad tid hanteras av roller som inte
nodvandigtvis ar mest lampade for att hantera drendet. Pa langre sikt utgor dessa fragor ett avbrott
och ett hinder mot att arbeta med analys och planering. Om forvaltarna, som i nuldget, fortsatt
maste ldgga timmar pa att hantera sma fragor finns inte mojligheten for dem att langsiktigt diskutera
hyresgéastens behov, planera for flerdriga investeringsatgarder eller analysera fastighetsobjektens
ekonomi.

Generellt har det funnits en brist pa inspel fran driftentreprendren betraffande prioriterade atgarder
for langsiktig investeringsplanering. Driftentreprenéren dr den som ser de behov som foreligger i
fastighetsobjekten sdsom exempelvis installationer och som kontinuerligt konfronteras med
felanmaélningar. Det faller sig naturligt att denne ska kunna leverera ett strukturerat underlag till
reinvesteringsplaner. Nar dessa underlag uteblir ar risken att bestallaren drabbas av negativa
ekonomiska konsekvenser om ett forebyggande underhall som skulle ha kunnat inplaneras uteblir
och att en skada eller en driftstorning i stallet uppstar.

Driftentreprendren l6ser inte alla arbeten med egen personal utan anlitar egna underentreprendrer.
| det géllande avtalet finns en begransning i hur manga ramavtalsfirmor som driftentreprenéren ar
styrd att anvanda, i nuldget ar det 6 stycken. For dvriga omraden ar det driftentreprendrens egna
"ramavtalsfirmor” som I6ser de arbeten som inte atgardas av driftentreprendren sjalv, vilket
forsvarar for bestallaren att folja upp.

Sammanfattning nuldgesanalys befintligt avtal
| det nuvarande avtalet finns, enligt ovan, ett antal malsattningar uppraknade som har ansetts
sarskilt viktiga vid utvardering och uppfdljning av driftentreprendrens leverans. Det ar tydligt att det



over tid har funnits brister i leverans fran driftentreprendrens sida avseende de stipulerade
malsattningarna. De omraden som har uppvisat sarskilda brister ar Energi & Miljo,
Kostnadsreducering samt Sakerhet.

Det ligger i sakens natur att Tekniska kontoret har en affarsidé och driftentreprenéren har en annan.
En konsekvens ar dock att ett flertal roller inom bestallarorganisationen har blivit langt mer
involverade i operativa fragor an vad som troligtvis var den ursprungliga tanken i samband med
utformningen av forfragningsunderlaget.

Rent teoretiskt skapas genom outsourcing forutsattningar for bestéllarorganisationen att fokusera pa
strategiska fragor. Det &r en teoretisk tanke da den bygger pa att upphandlad entreprendr alltid &r
drivande, tar initiativ och fattar kloka beslut som bestallaren i férlangningen vinner ekonomiskt och
kvalitativt pa. Da driftentreprendren agerar utifran den tjanstebeskrivning som styrs via avtalet
hamnar en stor andel fragor av operativ karaktdr mellan bestallaren och utféraren. Det ar en
konsekvens av att det ar tva olika juridiska personer och det ar naturligt att exempelvis synpunkter
eller dnskemal fran hyresgaster inte kan avgoras av driftentreprendrea- Forvaltarna inom Tekniska
kontoret blir darfor tvungna att hantera en stor mangd fragor, i manga fall rent operativa fragor, av
mindre karaktar.

Tekniska kontorets forslag till driftlésning

Entreprenadformer

Utférandeentreprenaden innebéar en mojlighet for bestallaren att tydligt precisera vad denne vill fa
utfort. Detaljeringsgraden medfoér dock samtidigt en betydande arbetsborda da
uppféljningspunkterna vaxer med detaljeringsgraden. | Danderyds kommun har en specifik roll
tillsatts for att folja dels driftentreprenaden kopplad till byggnader dels till att folja upp
driftentreprenaden kopplad till fastighetsmark. Det ar naturligtvis genomforbart att genomféra en ny
upphandling och tillampa utférandeentreprenad dock ar det Tekniska kontorets bedémning att den
omfattning som rader i nuvarande uppdrag inte &r att rekommendera. En driftentreprendr erbjuder
ofta en totalldsning till fastighetsdgare, detta I6ses praktiskt i manga fall genom ett nyttjande av
underentreprendrer da den specifika kompetensen inte finns hos driftentreprendren.

Det ar sjalvfallet mojligt att upphandla en till 100 % extern 16sning, dar ingen egen resurs inom
diverse kompetensomrade tillfors organisationen. For bestéllare med en verksamhet 6ver en stor
geografisk yta eller som har ett relativt begransat fastighetsbestand &r det inte férdelaktigt att skapa
en egen organisation for fastighetsdrift. Det ar enligt Tekniska kontorets bedémning tveksamt med
en till 100 % extern fastighetsdriftorganisation bade ur kvalitativt och ekonomiskt perspektiv. | likhet
med resonemang kopplat till dvriga roller inom organisationen ar funktioner som har avsattning till
100 % alltid mer kostnadseffektiva i egen regi an att kdpa det i extern form.

Fastighetsforvaltning innebér inte enbart kontraktsadministration och langsiktig underhallsplanering,
det inbegriper i allra hogsta grad |6pande driftfragor. Det finns absolut fordelar med att nyttja
externa resurser for att I6sa delar av uppdraget som ligger inom fastighetsférvaltningen och i manga
fall ar detta en forutsattning. Det dr dock en bedémning av vad som ar mest fordelaktigt att hantera
inom den egna organisationen och vad som ar mest lampat att forlagga till en extern utférare. Det ar
ocksa viktigt att beakta vilken typ av fastighetsobjekt som ingar i férvaltningsuppdraget. | Danderyds
kommun ar det onekligen ett brett férvaltningsuppdrag dar dven bostader ingar utover de
konventionella samhallsfastigheterna och kommersiella objekten. Just bostadsférvaltning ar mycket
speciellt i forhallande till forvaltning av exempelvis skolor och forskolor. Denna séarskillnad forutsatter
en organisation som kan hantera de utmaningar det staller.



Det ar sjalvklart sa att det finns ett stort antal kommunala fastighetsdgare som ar mycket néjda med
att fastighetsdriften ar upphandlad av en extern part, likasa finns det ett stort antal kommunala
fastighetsdgare som ser att en intern fastighetsdriftorganisation ar det sjalvklara valet. En lyckad
extern driftlésning bottnar i en genomtankt och klok gransdragning mellan de fragor och ansvar som
ska behallas internt, val av ratt entreprenadform samt utformning av ett driftentreprenadavtal som
ar latt att folja och félja upp samt att den bast lampade entreprendren vinner upphandlingen.

En extern driftlésning kan naturligtvis vara en bra I6sning som skulle fungera mycket val, det som
kravs ar dock en tydlig grans mellan vad som &r viktigt for grunduppdraget och vad som inte har
nagon inverkan pa grunduppdraget. En driftentreprendr har en flexibilitet och kan agera snabbt pa
uppdrag av bestallaren och kan vid behov dven 16sa uppdrag dar befintliga ramavtalsféretag inte ar
tillrackliga. En storre driftentreprendr kan dra nytta av ett stort natverk av kompetens for att komma
med specifik kunskap inom ett visst omrade, utan att fér den delen vara last till det specifika
uppdraget. Driftentreprendren har dven ett uppbyggt natverk med specialistféretag for utférande av
exempelvis besiktningstjanster. For bestallaren ar det dven praktiskt att inte behova ta ett
arbetsgivaransvar for ytterligare personal, da arbetsmiljoansvaret ligger hos driftentreprendren och
det ar denne som har uppdraget att |6sa bemanning for dygnet runt hantering.

Externa funktioner

Tekniska kontoret ser att en fordelaktig driftlosning vore att tillampa en mixad entreprenad. Det
innebar att egen kompetens upprattas for att sakerstalla funktioner som bedéms som viktiga for
organisationens grunduppdrag. For mer specialiserade kompetenser genomfors separata
upphandlingar for att knyta exempelvis avtal inom omraden sasom energihantering,
myndighetsbesiktningar dar certifikat eller licenser ar en forutsattning, statusbesiktningar,
utredningar av olika karaktarer. Vidare ses repetitiva arbetsuppgifter inom omraden som redan tacks
av existerande ramavtal som naturliga att ldgga pa externa utférare. Har avses ramavtalen for bygg,
malning, el, rér och passersystem.

Forslag till interna ansvarsomraden
De omraden som Tekniska kontoret bedémer som styrande for egen bemanning i kommunens regi ar
enligt nedan:

e Kundtjanst: Det dr avgorande att dga dialogen med hyresgasterna och samtidigt kunna
kommunicera med en rost. En intern kundtjanst ar ocksa en nyckelfunktion i att prioritera
och dirigera drenden och sikerstalla en enhetlig hantering. Utifran Tekniska kontorets
perspektiv finns det stora fordelar med att organisera kundtjansten inom
kommunorganisationen. En stor fordel ar att kommunikationen sker inom samma juridiska
person, det budskap som lamnar kundtjansten ar Danderyds kommuns budskap. En
gemensam hallning avseende prioritering samt paketering av darenden ar mer effektivt bade
ur ett ekonomiskt och kvalitativt perspektiv. Det ar |attare att skapa en effektiv hantering
som kan rora viktiga omraden som fakturahantering, kontraktshantering, nyckelhantering
m.m. Ur ett serviceperspektiv ar en |6sning dar kommunens kontaktcenter dvertar ansvaret
for kundtjanst logiskt da det dven ar enkelt for exempelvis hyresgaster att gbra nédvandiga
fysiska besok. En kundtjanstfunktion som ar ndara sammanldankad med Fastighetsavdelningen
kommer framforallt att underlatta och minska arbetsbelastning pa forvaltare och dven
hyresintendent.

e Forebyggande underhall: Genom ett klokt och systematiskt arbete med rondering och tillsyn
och skotsel kan fel forebyggas och en levande dialog med hyresgasterna kan foras for att pa
sa satt forekomma inkommande felanmalningar. Ronderingens kvalitet ar helt avhangig



syftet med varfor den genomférs. Ronderingen kan antingen genomforas for att det star
avtalat i tjanstebeskrivningen eller sa kan ronderingen genomfdras for att férebygga fel och
minska storningar for bade den férvaltande organisationen och hyresgast. Ronderingen ger
ett underlag till den langsiktiga underhallsplaneringen och lyfts in och sammanfogas med
aktuell forvaltningsplan for respektive objekt. Ronderingen gors med fordel vid kdnda tider
for att kunna stamma av med hyresgaster gillande eventuella fragetecken eller problem
kopplade till lokalerna eller utemiljon. Problem som med storsta sannolikhet kan I6sas inom
driftorganisationen istallet for att eskalera fragan till forvaltare, storre fragor eller
bestallningar lyfts strukturerat upp till forvaltare for vidare hantering.

Langsiktig driftoptimering: Fastighetsobjekten far mer avancerad teknik for
fastighetsautomation. Det forutsatter en intern kompetens dels for att hantera den
overgripande systemférvaltningen dels for att operativt kontrollera viarden, genomféra
nodvandiga justeringar och styra drifttider for att sakerstalla en energieffektiv fastighetsdrift.
For att kunna l6sa detta kravs en nara dialog med hyresgasterna bade om deras verksamhet,
deras 6ppettider och om deras beteenden. Vi har i likhet med manga fastighetsagare en
problematik med att vara hyresgéaster lamnar fonster 6ppna, glommer att sldcka belysning pa
kvéllar eller tar med sig extra elradiatorer for att fa extra varme pa arbetsplatsen. For att
lyckas med energimalen kravs en tat och 6ppen dialog, som av forklarliga skal ar lattare att
driva inom samma juridiska person. Atgardsbehov i de tekniska installationerna lyfts in i den
langsiktiga underhallsplaneringen och sammanfogas med aktuell férvaltningsplan for
respektive objekt. De fysiska atgarderna koordineras inom driftorganisationen och féljs upp
tekniskt och ekonomiskt. Genom aren har det satsats medel pa uppgradering av tekniken i
fastighetsobjekten och en styrportal har skapats for att kunna sadkerstalla effektiva drifttider
och samtidigt sakerstalla ett gott inomhusklimat till hyresgasterna. Denna teknik forutsatter
dock en fortlopande administration och ar en nyckel till att kunna na de
energieffektiviseringsmal som har satts i Fastighetsnamnden. Systemférvaltning ar
avgorande for att bade na energimal och uppna kundndjdhet avseende inomhusmilj6. Det ar
avgorande att systemforvaltningen och den I6pande hanteringen av de tekniska
installationerna interagerar somlost.

Bostadsférvaltning: Kommunens bostadsférvaltning ar nara kopplad till
kundtjanstfunktionen och behdver dven dedikerade resurser for att |6sa de drenden som
inkommer. Just bostadsforvaltning ar krdvande och i manga fall ar det tidskravande drenden
av repetitiv karaktar dar ett smidigt samarbete mellan kundtjanst och driftorganisationen ar
en forutsattning. De uppgifter som blir aktuella dr férebyggande underhall, hantering av
vattenskador, planering och nivabedémning i samband med lagenhetsrenoveringar och
sakerstalla tidseffektiva insatser for att garantera uthyrning.



Bemanning
Tekniska kontoret foreslar att fastighetsavdelningen bemannas med:

1 Driftchef

2 Drifttekniker

1 Sékerhetstekniker
4 Fastighetsskotare

Forslaget till ny organisation grundar sig pa vilka omraden som bedéms viktiga att inneha internt
inom organisationen. Det innebar att merparten av det avhjadlpande underhallet kommer att
hanteras av externa resurser. Det innebar naturligtvis inte att de operativa resurserna inte kan eller
ska kunna atgérda brister som de upptacker eller som rapporteras in. Det innebar dock att den
interna organisationen inte dimensioneras for att kunna atgarda alla fel och brister, det handlar
naturligtvis bade om numeréar och kompetens. Det ar inte realistiskt eller ens praktiskt att bemanna
med resurser inom alla kompetensomraden. For att atgarda fel och brister inom bestandet kommer
de existerande ramavtalsfirmorna att nyttjas. Det dr exempelvis bygg- och malningsjobb, el och vvs
arbeten. Pa det sattet skiljer sig inte indelningen fran hur driftentreprenéren anvander resurser i
nuldget, vid ett stort antal av de avhjalpande atgarderna ar det driftentreprenérens ramavtalsfirmor
som ar utforaren.

Vidare ar det inte tankt att interna resurser ska hantera drenden under jourtid. Akuta drenden som
inkommer under jourtid kommer att kanaliseras till en upphandlad entreprenér som far hantera
drendet pa ett satt som ar hallbart fram till ndstkommande vardag.

Det &r inte avsikten att kundtjanstfunktionen ska inga i Tekniska kontoret. For att hantera kundtjanst
foreslas att kommunens kontaktcenter far i uppdrag att skota:

e Felanmailanshantering samt till viss del hantera bestéllningar fran hyresgast
e In- och utldmning av nycklar till hyresgaster

e Administration av passertaggar och nycklar

e Bevakning av garantitider

Analys - Hemtagning av fastighetsdrift enligt forslag

Foreslagen organisering innebar inte en distinktion mellan strategiskt och operativt arbete. De
resurser som foreslas ingd i en intern driftorganisation ar i hogsta grad operativa, det dr snarast
omfattningen och effekterna av deras arbetsuppgifter som bygger pa en strategisk tanke. Genom att
ta kontroll 6ver drendehantering och rondering kan arbeten samlas ihop och utféras i en mer
fordelaktig tidsram. Genom att halla ihop dialogen med hyresgasterna och samtidigt fa kontroll 6ver
underhallsinsatserna kan effektivitet och kundnojdhet kombineras.

Fastighetsdrift kan ses som en till stora delar separat enhet i relation till 6vriga organisatoriska delar
inom en fastighetsférvaltande organisation. Under manga ar har det framhallits att outsourcing av
driftorganisationer ar ett klokt satt att fokusera pa fastighetsforvaltningen samtidigt som
kostnadsreduktioner kan uppvisas. Det kan dock vara vanskligt att se fastighetsdrift som en enda
sammanhallen gruppering av ansvarsomraden och arbetsuppgifter. | likhet med alla ansvarsomraden
och roller inom en fastighetsforvaltande organisation finns det ett spektrum av arbetsuppgifter som
ror sig pa en skala utifran vikten for organisationens kort- och langsiktiga utveckling.

For grunduppdraget kopplat till sdval den mer tekniskt orienterade langsiktiga férvaltningen som for
den mer kundinteragerande forvaltningen ser Tekniska kontoret vikten av att halla ihop drift,
forvaltning och projekt. Det ar inte sa enkelt att de fragor som hanteras av en driftorganisation ar



fragor som &r isolerade till den delen av organisationen. Relativt sma fragor I6per genom hela
fastighetsforvaltningen, det kan exempelvis réra sig om bemdtande av en sarskild hyresgast, analys
av dterkommande fel som kraver investeringsmedel for atgardande eller exempelvis grundlaggande
information om ett fastighetsobjekt som ska inga i en stdrre investeringssatsning.

En engagerad driftorganisation som arbetar med samma fokus som 6vriga delar inom
fastighetsforvaltningen skapar férutsattningar for ett effektivare férebyggande underhall och kan ge
den konkreta och objektsspecifika information som kravs for ett mer langsiktigt beslutsfattande. | en
extern driftlésning ligger beslutsmandatet i manga fragor kvar hos den bestéllande organisationen.
Sma felavhjalpande fragor |6ses av den upphandlade driftentreprenéren dock ar det i manga fall
bestallaren som maste fatta beslut om I6sning och omfattning. | en intern driftorganisation maste
decentraliserade ansvar tillampas. For att uppna ett effektivt beslutsfattande och for att beslut ska
fattas av de roller som innehar den ratta kunskapen i drendet forutsatts en decentralisering i
ekonomiskt ansvar. En decentralisering av ansvar ger forutsattningar for att 6vriga delar inom
fastighetsfoérvaltningen kan fokusera pa mer langsiktiga fragor sdsom behovsanalys och
forvaltningsplaner. Med en sjalvgaende driftorganisation som &dger de operativa fragorna och
hanterar dessa i linje med den overgripande verksamhetsplanen och mot uppfyllande av specifika
verksamhetsmal tillats fastighetsorganisationen som helhet att ta sig an de mer strategiska fragorna,
arbeta med I6pande ekonomisk analys, langsiktig kunddialog och investeringsplanering.

En intern driftorganisation skapar en storre intern kunskapsbank om de egna fastighetsobjekten och
dven om aktuella hyresgaster och dess verksamhet. Det kan leda till ett battre och mer anpassat
beslutsfattande. | en krissituation skapar dessutom en intern driftorganisation ocksa en storre
robusthet dd kommunen i praktiken forfogar 6ver operativa resurser som skulle kunna nyttjas for att
|6sa krissituationer som maste hanteras av kommunen som helhet.

Risker eller utmaningar

Vid uppbyggnad av en egen fastighetsdrift finns den uppenbara risken att inte kunna attrahera ratt
kompetens. Det ar svart att finna ratt medarbetare som har tillracklig erfarenhet samt har ratt
installning till uppdraget. | outsourcingdiskussioner ar just rekrytering och férmagan att bibehalla
kompetens over tid en central fragestallning. Det ar dock en situation som inte ar unik for Danderyds
kommun da nuvarande driftentreprendr uppenbarligen har uppvisat en tamligen hog
personalomsattning. Det ar sjalvklart att det kan vara svart att finna och attrahera ratt kompetens,
det ar dock inte unikt for driftpersonal, det géller alla roller som en fastighetsdgare kan behova for
sitt uppdrag. Det ar exempelvis stark konkurrens om duktiga projektledare. Tekniska kontoret gor
beddmningen att uppdraget i sig utgor ett attraktivt erbjudande och att organisationen som helhet
med dess organisationskultur kan erbjuda ett mervarde som gor det mojligt att rekrytera och behalla
viktig kompetens. Bedémningen Tekniska kontoret gor ar att utmaningen ligger i att initialt rekrytera
en driftchef som kan bidra med sin erfarenhet och dven natverk for att mojliggora fortsatta
forstarkningar.

En risk ar att rekryteringsprocesserna drar ut pa tiden. Nar det befintliga driftentreprenadavtalet
I6per ut 2023-08-31 finns inga tillgdngliga externa resurser att tillga. Det ar en svar balansgang dar
ekonomin inte tilldter sdkrande av resurser i for god tid och da riskeras att ratt bemanning inte &r pa
plats i tid.

| nuvarande driftentreprenadavtal inryms jour i den fasta ersattningen. Det innebar att
driftentreprendrens organisation hanterar akuta arenden som inkommer under icke ordinarie
arbetstid samt helgdagar. Vid en driftlésning som baseras pa interna resurser kommer en jourlésning
att upphandlas separat av en organisation som inte dr bekant med Danderyds kommuns



fastighetsbestand varfor det kan finnas en risk att tiderna for att hantera de akuta drendena tar
langre tid i ansprak. | en forlangning skulle det i ett varsta scenario leda till en ekonomisk skada om
ett akut drende drar ut pa tiden.

Fastighetsavdelningen ar i nuldget bemannad med 14 medarbetare, om organisationen viaxer med 8
medarbetare finns en risk for subkulturer. Utmaningen ligger i att skapa en grupp dar alla
medarbetare ser och agerar utifran de gemensamma verksamhetsmalen. En stérre organisation kan
dven riskera att bli mer trogrorlig kopplad till verksamhetsutveckling och vid radikala férandringar
inom kommunorganisationen ar en intern bemanning mer komplicerad att hantera an en externt
upphandlad aktor.

Det kommer definitivt att forekomma inkérningsproblem bade med egen personal och med KC.
Risken &r att det leder till fordrojningar for vara hyresgaster. Det ar dock en problematik som adven
skulle forekomma vid ersattning av nuvarande driftentreprenér med en ny aktor.

| nulaget ar det driftentreprendren som upphandlar en del material som behdvs for driftuppdraget.
Vid egen bemanning ar det kommunens upphandlingar som blir radande, en risk &r att rabatter pa
material ar lagre for kommunen &n for en privat aktor. Pa samma satt finns idag tjanster
tillhandahallna via driftentreprendren vilka vid egen bemanning kommer att upphandlas. Det finns
en risk att prisnivaerna blir hégre dn vad de ar i nulaget.
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