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Arende

Tekniska kontoret har ett driftentreprenadavtal (Drift och avhjdlpande
underhdll — Fastighet) giltigt t.o.m. 2023-08-31. Avtalet forlangdes senast
2020-10-20 med 2 &r da fran 2020-09-01. Erséttningen for
driftentreprenaden &r uppdelad i en fast del samt 1 rorlig debitering utifran
den upprittade tjanstebeskrivningen. I den fasta ersittningen ingar
kostnaden for den bemanning som arbetar pa plats i Danderyd samt
jourpersonal.

I det nuvarande avtalet finns ett antal méalséttningar som har ansetts séarskilt
viktiga vid utvirdering och uppfdljning av driftentreprenorens leverans. Det
ar tydligt att det 6ver tid har funnits brister i leverans fran
driftentreprendrens sida avseende de stipulerade mélséttningarna.

Fran avtalets upphorande 2023-08-31 ser Tekniska kontoret att en fortsatt
fordelaktig driftldsning vore att tillimpa en mixad entreprenad. Det innebar
att egen kompetens upprattas for att sdkerstélla funktioner som bedéms som
viktiga for organisationens grunduppdrag.

Med en sjdlvgaende driftorganisation som dger de operativa fragorna och
hanterar dessa 1 linje med den dvergripande verksamhetsplanen och mot
uppfyllande av specifika verksamhetsmal tillats fastighetsorganisationen
som helhet att ta sig an de mer strategiska fragorna, arbeta med l6pande
ekonomisk analys, langsiktig kunddialog och investeringsplanering.

Tekniska kontoret foreslir déarfor en intern bemanning av ett antal
funktioner, bland annat kundtjanst, forebyggande underhall, l1&ngsiktig
driftoptimering samt bostadsforvaltning.

Tekniska kontorets forslag till beslut

Fastighetsnimnden beslutar att uppdra till teknisk direktor att bemanna och
inrétta ny organisation fOr intern fastighetsdrift, i enlighet med tekniska
kontorets forslag, redovisad i bilaga daterad 2022-05-25
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Bakgrund

Tekniska kontoret har ett driftentreprenadavtal (Drift och avhjdlpande
underhall — Fastighet) giltigt t.o.m. 2023-08-31. Avtalet forldingdes senast
2020-10-20 med 2 ar da fran 2020-09-01. Driftentreprenadavtalet dr en
utforandeentreprenad och for de tekniska och administrativa
arbetsuppgifterna finns 6vergripande funktionskrav. Tekniska kontoret har
pa en mycket ingaende niva preciserat de tjanster som ska utforas samt med
vilken frekvens. Entreprenaden omfattar:

e Tillsyn och skotsel av byggnader och fastighetstekniska
installationer.

e Avhjilpande underhall av byggnader och fastighetstekniska
installationer.

e Bidra till bestéllarens strategiska arbete med energioptimering av
fastighetsteknik.

e Beredskap samt utryckning dygnet runt for utférande av akuta
atgérder.

e Medverkan i det systematiska brandskyddsarbetet.

e Kundtjdnst med felanmélanfunktion avseende fastighetsbestandet.

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

I det nuvarande avtalet finns, enligt ovan, ett antal malséttningar uppriaknade
som har ansetts sérskilt viktiga vid utvirdering och uppfoljning av
driftentreprendrens leverans. Det ar tydligt att det 6ver tid har funnits brister
1 leverans fran driftentreprenorens sida avseende de stipulerade
malséttningarna.

En konsekvens ér att ett flertal roller inom bestéllarorganisationen har blivit
langt mer involverade 1 operativa fragor d4n vad som troligtvis var den
ursprungliga tanken i samband med utformningen av
forfragningsunderlaget.
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Tekniska kontorets utredning

Tekniska kontoret ser att en fordelaktig driftlosning vore att tillimpa en
mixad entreprenad. Det innebdr att egen kompetens uppréttas for att
sakerstdlla funktioner som beddms som viktiga for organisationens
grunduppdrag. For mer specialiserade kompetenser genomfors separata
upphandlingar for att knyta exempelvis avtal inom omraden sdsom
energihantering, myndighetsbesiktningar, statusbesiktningar, utredningar av
olika karaktirer.

De omréden som Tekniska kontoret bedomer som styrande for egen
bemanning i kommunens regi dr enligt nedan:

Kundtjéinst: Det dr avgorande att 4ga dialogen med hyresgisterna och
samtidigt kunna kommunicera med en rost. En intern kundtjénst &r ocksa en
nyckelfunktion i att prioritera och dirigera drenden och sédkerstélla en
enhetlig hantering. En gemensam hallning avseende prioritering samt
paketering av drenden dr mer effektivt bade ur ett ekonomiskt och kvalitativt
perspektiv.

Forebyggande underhill: Genom ett klokt och systematiskt arbete med
rondering och tillsyn och skotsel kan fel forebyggas och en levande dialog
med hyresgésterna kan foras for att pa sa sitt forekomma inkommande
felanmélningar.

Ronderingen ger ett underlag till den langsiktiga underhallsplaneringen och
lyfts in och sammanfogas med aktuell forvaltningsplan for respektive
objekt. Ronderingen gors med fordel vid kédnda tider for att kunna stimma
av med hyresgédster gillande eventuella fragetecken eller problem kopplade
till lokalerna eller utemiljon.

Langsiktig driftoptimering: Fastighetsobjekten far mer avancerad teknik
for fastighetsautomation. Det forutsétter en intern kompetens dels for att
hantera den dvergripande systemforvaltningen dels for att operativt
kontrollera virden, genomfora nddvindiga justeringar och styra drifttider
for att sékerstélla en energieffektiv fastighetsdrift. For att kunna 16sa detta
krivs en nira dialog med hyresgisterna bdde om deras verksamhet, deras
Oppettider och om deras beteenden som av forklarliga skil ar ldttare att
driva inom samma juridiska person.
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Bostadsforvaltning: Kommunens bostadsforvaltning ar nira kopplad till
kundtjanstfunktionen och behover dven dedikerade resurser for att 16sa de
arenden som inkommer. Just bostadsforvaltning ar krdvande och i minga
fall ar det tidskrdavande drenden av repetitiv karaktir dér ett smidigt
samarbete mellan kundtjanst och driftorganisationen &r en forutséttning.

Tekniska kontoret foreslar att fastighetsavdelningen bemannas med:

1 Driftchef

2 Drifttekniker

1 Séakerhetstekniker
4 Fastighetsskotare

Forslaget till ny organisation grundar sig pa vilka omraden som bedoms
viktiga att inneha internt inom organisationen. Det innebér att merparten av
det avhjédlpande underhallet kommer att hanteras av externa resurser.

Vidare ar det inte ténkt att interna resurser ska hantera drenden under
jourtid. Akuta drenden som inkommer under jourtid kommer att kanaliseras
till en upphandlad entreprendr som far hantera drendet pé ett sitt som ér
hallbart fram till ndstkommande vardag.

Det ér inte avsikten att kundtjénstfunktionen ska ingé i Tekniska kontoret.

Tekniska kontorets yttrande

Foreslagen organisering innebdr inte en distinktion mellan strategiskt och
operativt arbete. De resurser som foreslds ingé 1 en intern driftorganisation
ar 1 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
utforas 1 en mer fordelaktig tidsram. Genom att hélla ihop dialogen med
hyresgésterna och samtidigt fa kontroll 6ver underhéllsinsatserna kan
effektivitet och kundnéjdhet kombineras.

For grunduppdraget kopplat till sdvil den mer tekniskt orienterade
langsiktiga forvaltningen som for den mer kundinteragerande forvaltningen
ser Tekniska kontoret vikten av att halla ihop drift, forvaltning och projekt.

En engagerad driftorganisation som arbetar med samma fokus som dvriga
delar inom fastighetsforvaltningen skapar forutséttningar for ett effektivare
forebyggande underhdll och kan ge den konkreta och objektsspecifika
information som krévs for ett mer l&ngsiktigt beslutsfattande.

En intern driftorganisation skapar en storre intern kunskapsbank om de egna
fastighetsobjekten och dven om aktuella hyresgister och dess verksamhet.

405



Tekniska kontoret Datum Diarienummer
2022-05-25 FN 2022/0061

DANDERYDS KOMMUN Tjansteutlatande 5(5)

Anders Forsberg

Det kan leda till ett battre och mer anpassat beslutsfattande. I 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 16sa krissituationer som méaste hanteras av
kommunen som helhet.

Ekonomiska konsekvenser

Inrdttande av ny organisation for fastighetsdrift och dess ekonomiska
konsekvenser redovisas i nimndens budget for aren 2023-2025.

Anna Tengelin Skoog Magnus Fridell
Teknisk direktor Fastighetschef

Handlingar i drendet
Tjansteutldtande, Fastighetsdrift, Tekniska kontoret
Bilaga, Forslag till ny driftorganisation, Tekniska kontoret

Expedieras
Klicka hir for att ange text.
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