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BAKGRUND

«  Kommunen star infor tillvaxt och behover planera for denna

- Detta far konskevenser for den kommunala verksamheten i form 6kade behov och resurser inom bland annat fastighets- och
exploateringsverksamheten:

— GenomfOrande av exploateringsprojekt
—  Kop- och forséljning av fastigheter
— Behov av nya lokaler eller avveckling av lokaler for kommunal verksamhet

— Bostadsbyggande i kommunala bolaget
*  Nytt kontaktcenter Eker¢ Direkt ska inféras under 2015
—  Kommer fa effekter inom samtliga verksamheter inom kommunen

— Bemannas med medarbetare frdn kommunens verksamhetsomraden som riktar sig till kommuninvanare och allméanhet

«  VA-verksamheten évergar till Roslagsvatten den 1 maj 2015
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SYFTE, MAL OCH FRAGESTALLNINGAR

SYFTE MAL

Syftet med utredningen &r att ge férslag pa en organisation for Malet &r att presentera en effektiv organisation for fastighetsfragor

forvaltning och utveckling av fastigheter inom Ekeré kommun. dar samordningsvinster kan skapas mellan olika funktioner inom
kommunen.

Den befintliga politiska organisationen berors inte av
organisationsforslaget.

GENOMFORANDE

FRAGESTALLNINGAR Intervjuer med nyckelpersoner, se bilaga
1. Hur hanteras pensionsavgangar? Genomgang av verksamhetsplaner
2. Finns dubbelfunktioner idag?
3. Tas kompetensen i nuvarande organisation tillvara pa basta

satt?
4. Kan samordningsvinster skapas vid till exempel

ombyggnationer/nybyggnationer?
5. Kan ekonomifunktioner samordnas?
6. Hur fungerar beslutprocessen kring lokalfragor?
7. Kan fastigheter agda i bolag forvaltas tillsammans med

fastigheter direkt &gda av kommunen t ex genom ett

koncernfastighetskontor?
8. Hur organiseras 6vriga funktioner inom tekniska kontoret sasom

exploateringsfragor, gator- och parkmark?
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NULAGESBEKRIVNING




BESKRIVNING AV TEKNISKA KONTORET

«  Tekniska kontoret arbetar mot tva namnder, tekniska namnden och kommunstyrelsen

«  Tekniska namnden inom Ekeré kommun har till uppgift att ansvara for férvaltning, drift och underhall av kommunens fastigheter och
lokaler, parker, allman platsmark, markreserv, kommunens vatten- och avloppsanlaggningar, renhallningsverksamhet, gator, vagar och
andra trafikanlaggningar.

«  Tekniska kontoret ar den enhet som ansvarar den I6pande driften av uppgifterna ovan samt investeringar. Kontoret bestar av fem delar:
— Fastighet och utemiljo (férvaltning av fastigheter och anlaggningar, parker, vagar etc)

—  Exploatering
- VA

— Renhalining
—  Sékerhet

— Kontoret ansvarar aven for grundvattenleverans, farjetrafiken, markreserv och vagféreningar
- Totalt finns cirka 31,5 tjanster (20,5 tjanster efter att VA 6vergatt till Roslagsvatten) inom det tekniska kontoret

*  Arbetstoppar i verksamheten tacks av inhyrd och tillfallig personal samt konsulter
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TEKNISKA KONTORET

e Tekniska kontoret leds av teknisk chef Teknisk chef

. | stabsfunktionen finns en chefscontroller, arkivarie
(temporér tjanst), och en GIS-handlaggare
pa 50 procent

Stabsfunktion Séakerhet

+  Rekrytering av en ekonom planeras under 2014 2,5 tianster 1yanst
«  Rekrytering av vagingenjor pagar
. S_gkerhetsctlefen arbetar dels Qvergrlpande med VA 0 Fastighetschef Exploatering-

sakerhetsfragor, dels med fastighetsrelaterade Renhallningschef chef

sakerhetsfragor

VA Renhallning Fastighet och utemiljo
11 tjanster 5 tjanster 7 tjanster

NEWSEC



FASTIGHET

«  Enheten for fastighet och utemiljé ansvarar for forvaltning, drift och investeringar i kommunens fastigheter, vaghallning samt utemiljo pa
allmén platsmark

«  De kommunala fastigheterna omfattar 107 400 m2 och bestar av verksamhetslokaler, kombinationslokaler (kulturhuset), uthyrningslokaler,
idrotts- och fritidsanlaggningar samt ett antal bostadsratter som successivt avvecklas vid tomstélining
«  Verksamhetslokalerna bestar huvudsakligen av:
— 23 forskolor
— 13 skolor
— 2 fritidsgardar
— 3 sarskilda boenden
— 3 enheter med huvudsakligen kommunal verksamhet (Kommunhuset, Tornvillan och Ekebyhovs slott)
— 2 fjarrvarme anléaggningar
— 1 brandstation
—  2ishallar
—  Fordelat pa cirka 200 byggnader
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FASTIGHET FORTS

< Inom enheten arbetar idag 8 personer med foljande ansvarsomraden:
— 1 fastighetschef
— 2 fastighetsforvaltare
— 1 byggprojektledare
— 1 forvaltare vag/utemiljo
— 1 vagingenjor
— 1 systemf6rvaltare
— 1 forvaltarasisstent

«  Organisationen &r en bestallarorganisiation med ansvar for planerat underhall, om- till- och nybyggnader samt uppféljning av
fastighetsdriften samt driver cirka 70-80 projekt per ar

» Den dagliga driften av fastigheterna och utemiljon skots av Dalkia och Vivaldi
+  Fastighetsdelen ar finansierad av internhyra, budgetram (idrotts- och fritidsanlaggningar) samt externa hyresintakter (mindre del)

*  Vag/utemiljo finansieras genom anslag
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VA OCH RENHALLNING

«  VA-verksamheten (beror cirka 11 personer) kommer att 6verga till Roslagsvatten per den 1 maj 2014
«  Bakgrunden ar att uppna skalféredelar av en storre organsation och att vara mindre sarbar nar det galler drift- och underhallsfragor

«  Renhallningsverksamheten ansvarar for avfallshantering och slamhamtning i kommunen och har féljande sammanséttning
— 1 renhaliningschef (aven chef for VA-verksamheten)
— 1 avfallsingenjor
— 1 projektledare
— 1 handlaggare (slutar 2014-04-30)
— 3 assistenter (delas med VA, 1 assistent slutar 2014-04-30)

+  Renhallning och VA &r avgiftsfinansierade verksamheter som drivs i separata enheter

«  Renhallningen och behandlingen av avfall &r upphandlat och skots av extern entreprenor

9 NEWSEC




EXPLOATERING

+  Exploateringsverksamheten bestar idag av en person
*  Markinnehavet omfattar 900 ha

«  Arbetar med traditionella exploateringsfragor i utvecklingsprojekt sasom
—  Genomforandekalkyler
— Planremisser
— Lonsamhetsbedomningar
—  Projektgenomférande

*  Arbetar med kop och foérséljning av fastigheter
* Arbetar i granssnittet mot vagféreningarna
«  Ansvarar for och handlagger markupplatelser

«  Exploateringsverksamhetens intéakter kommer fran arrenden och markupplatelser

NEWSEC
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EKERO BOSTADER

*  Helagt dotterbolag till kommunen

«  Ager och forvaltar cirka 800 lagenheter, merparten belagna runt Ekeré centrum och i Stenhamra
*  Forvaltningen och fastighetsdriften sker till storsta delen i egen regi

+ Bolaget har valt att tillampa redovisningsprinciper enligt K3-systemet fro m 2014

*  Organisationen ar sammansatt enligt féljande:
- VD
—  Ekonomifunktion, 3 personer (ekonomichef, 1 person hyror/krav, 1 person fakturor)
— Boservicechef 1 person
— Bostadsuthyrning, storningar 1 person
— Reception och information 1 person
— Fastighetsdrift 4-5 personer

NEWSEC
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IAKTTAGELSER OCH REFLEKTIONER




IAKTTAGELSER

«  Det tekniska kontoret innehaller manga funktioner
*  Kan upplevas som "spretigt”

+  Vissa delar av verksamheten inom det tekniska kontoret tillhandahaller interna tjanster inom kommunen, andra delar har mycket kontakt
med medborgarna

«  Systemstdd i verksamheten for fastigheter och exploatering saknas till stor del

+ Tid gar at till "onddig” administration pa grund av att systemstod saknas

*  Ekero bostader har forvaltningsuppdrag for samtliga bostader som &gs eller hyrs in av kommunen

«  Ekert Direkt (kontaktcenter for battre medborgarservice) ska inféras — paverkar organisationen

< Utemiljoforvaltaren agnar stor tid at att svara pa allmanhetens fragor rérande vagar och allmén plats

«  Exploateringsverksamheten ar sarbar och underbemannad pa sikt dd kommunen véaxer

«  Strategisk lokalplanering saknas

«  Ejtydligt ansvar for inhyrda lokaler, hanteras idag bade av tekniska kontoret och verksamheterna

* Internhyressystemet har forbéttringspotential

«  Historiskt sett har samarbetet mellan bostadsbolaget och férvaltningen av kommunala fastigheter varit begréansat

«  Det kommunala fastighetsbestandet &r spritt 6ver hela kommunen

NEWSEC
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REFLEKTIONER

For bostadsforvaltning och forvaltning av lokaler finns synergieffekter men verksamheterna ar ocksa olika

+  Bostadsforvaltning ar en kundintensiv verksamhet, huvudsakligen med privatpersoner som hyresgaster, medan lokalférvaltning ar mer
"business to business”-inriktad verksamhet

+  Detta medfor olika kompetenskrav i forvaltningen av fastigheter

*  Avkastningskrav finns for bostadsbolaget medan de dirketagda fastigheterna ar anslagsfinansierade genom internhyressystemet. Enligt
Allbolagen ska ett kommunalt bostadsboalg drivas affarsméssigt med avkastningskrav

+  Samordningsvinster finns mellan Eker6 bostéder och det tekniska kontoret inom administration, upphandling av tjanster, skotsel- och drift
samt teknisk forvaltning

«  Fastighetsforvaltning med manga objekt i en bestallarorientrad organisation medfor stort flode av fakturor som ska hanteras vilket ar
tidskréavande

-« Ett spritt fastighetsbestand ar inte lika forvaltningseffektivt som ett koncenterat bestand
*  VA-verksamheten flyttar till Roslagsvatten vilket ger effekter i organisationen

« Inférandet av Eker6 Direkt kommer att avlasta de funktioner som idag har mycket fragor fran allmanheten (avser framst renhallning,
utemiljo, exploatering och Eker6 bostader)

NEWSEC
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REFLEKTIONER FORTSATTNING

Eker6 bostader:

+  Forvaltar cirka 800 lagenheter och har en val tilltagen organisation for detta

- Svart att driva foretaget kostnadseffektivt idag pa grund av bestandets storlek och dess geografiska spridning
< Har god kapacitet for att 6ka bestandet inom nuvarande organisation inom ekonomi, felanmalan, och drift

* Fastighetsskotseln skots delvis i egen regi och delvis genom upphandlade tjanster

*  Normal bemanning for forvaltning av 800 lagenheter*:
— 0,5-1 forvaltare beroende pa ansvarsomraden och geografi
—  %-1 uthyrartjanst inklusive hantering av felanmalan
— 3-3,5 fastighetsskotartjanster for inre skotsel och drift (ca 250-300 lagenheter/ fastighetsskotare)

*Storre foretag har vanligen centrala funktioner for ekonomi, avisering och forvaltningsstod sasom projektutveckling/genomférande och energifragor

NEWSEC
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FORSLAG NY ORGANISATION

«  Utifran intervjuer med nyckelpersoner och genomgang av verksamhetsplanen for tekniska kontoret ges forslag pa ny organisation

< Forslaget har sin utgangspunkt i att skapa en tydligare ansvarsfordelning inom tekniska kontoret beroende pa typ av funktion:
—  Kommunala tjanster sdsom renhallning, férvaltning av allman mark etc
—  Myndighetsfragor, vagfragor och vissa exploateringsfragor

— Internatjanster sdsom tillhandahallande av lokaler for kommunens verksamheter
< Forslaget innebar att det tekniska kontoret delas i tva olika kontor
*  Ett ndra samarbete med Ekerd bostader skapas
«  Newsec rekommenderar att drift — och skotsel av fastigheter upphandlas bade fér kommunen och Ekero bostader

- Forslaget forutsatter att VA-verksamheten évergar till Roslagsvatten

NEWSEC
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EKERO DIREKT OCH SAKERHETSCHEF

SAKERHETSCHEFSFUNKTIONEN

Foreslas att sakerhetschefsfunktionen flyttas till kommunledningskontoret pa grund av ansvaret for kommunens samlade sakerhetsfragor

EKERO DIREKT

18

Bemannas med personer fran respektive fackomrade inom hela kommunen

Ej nagon 6kning av personal utan omorganisation

Bemanningen av Ekerd Direkt kommer infOras oavsett om tekniska kontoret och Ekert bostader omorganiseras

For tekniska kontoret galler det framst renhallningsfragor samt fragor om vagar och utemiljo som ar féremal for Ekeré Direkt
For renhalliningsdelen rekommenderas att kundfakturering och hantering av kundregister sker inom denna funktion

Inom nuvarande organisation rekommenderas Eker6 bostader att delta gallande felanmalning, information och uthyrningsfragor

Forslag bemanning inom Ekerd Direkt fran tekniska kontoret och Eker6 bostader
— 2tjanster fran tekniska kontoret (renhallningsfragor, hantering av kundregister, fragor och utemiljo, vagar etc)

— 1tjanst fran Eker6 bostader (information, felanmalan, uthyrningsfragor, évriga kundfragor)
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SAMARBETSORGANISATION

Forslaget innebar att dagens tekniska kontor delas i tva enheter,
ett fastighetskontor och ett teknik- och exploateringskontor.

Teknik- och exploateringskontoret stottas administrativt av
ekonomiavdelningen inom Ekeré kommun. D& kommunen star
infor stora investeringar i kommande infrastruktur ar det viktigt att
skapa en narhet mellan ekonomiavdelningen och verksamheten
inom det tekniska kontoret samt att ha fokus pa uppféljning, hjalp
med investeringskalkylering, budgetering, debitering av arrenden
etc

Kommundirektor

For Fastighetskontoret skapas ett nara samarbete med Ekero

bostader. Bostadsbolaget tillhandahaller den ekonomiska och

administrativa forvaltningen av de kommunala fastigheterna for att

uppna skalfordelar avseende ekonomisk forvaltning och
Fastighetskontor Teknik- och exploateringskontor administrativa system for fastigheterna.

Fastighetskontoret svarar vidare, i samarbete med de kommunala
verksamheterna, for lokalforsorjningen i kommunen, for saval egna
som inhyrda lokaler. | uppdraget ingar att medverka till ett effektivt
lokalutnyttjande samt bista verksamheterna med erforderlig
kompetens betraffande fastighetsfragor.

Nastkommande bilder visar organisationen for respektive enhet
ovan

NEWSEC
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SAMARBETSORGANISATION
FASTIGHETSKONTORET OCH EKERO BOSTADER

S fa?itlil?i'aets"omore‘ Fastighetsorganisationen foreslas fa féljande
VD Ekero bostader ansvarsomraden:

» Forvaltning av kommunala fastigheter

* Forvaltning Eker6 bostader

Teknisk systemférvaltare Ekonomifunktion « Totalt 12 tjanster
(energiuppfdljning, systemansvarig) 1 ekonomichef
Férvaltningsassistent med ansvar for 1 hyror/redovishing » Personer som arbetar till vervagande del med
sy : fvvﬁrgnégﬁfﬁ!ﬁ#;‘i{oﬂc'" kommunala fastigheter ar anstallda i kommunen,
2 Yanster totalt 3 tjanster totalt (ev 2 fAnster pé siki) t ex férvaltare och bygg-projektledare

* Ekonomi- och administrationstjanster képs av
kommunen fran Eker6 bostader nar teknik- och
datasystem medger detta

Fastighetschef

Forvaltare bostader/

Teknisk Forvaltare Forvaltare extern uthyrning/ Byggprojektledare .
: i ; Fastighetscontroller
1 tjanst 1 tjanst inhyrda lokaler 1 tjanst e
1 tjanst

Fastighetsskotsel och drift upphandlas i forekommande fall samordnat for kommunen och Ekero bostader men i olika avtal.

NEWSEC
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KOMMENTAR TILL FORSLAGET

FASTIGHETSVERKSAMHETEN

* VD har fortsatt det yttersta ansvaret for Ekert bostaders verksamhet och resultat och ar tillika chef for fastighetskontoret (de kommunala
fastigheterna). Foreslas vara anstalld i Ekero bostader

« VD ansvarar fér nyproduktion och utveckling av befintligt fastighetsbestand inom Ekero bostader samt ar involverad i storre projekt for de
kommunala fastigheterna (verksamhetsfastigheter)

«  Fastighetschefen foreslas vara anstalld i kommunen

< Den ekonomiska forvaltningen utfors av personal anstéalld i Ekerd bostader, kommunen koper tjanster for de kommunala fastigheterna pa
sikt

«  Systemforvaltare ar anstélld av Eker6 bostader, arbetsuppgifterna ingar i den ekonomiska férvaltningen for som de kommunala
fastigheterna

«  Forvaltningsassistenten anstalld av Ekerd bostader, arbetsuppgifterna ingar i den ekonomiska férvaltningen som rér de kommunala
fastigheterna

*  Forvaltare som forvaltar kommunala fastigheter och byggprojektledare ar anstéllda av kommunen
+  Bostadsforvaltare ar anstélld av Ekero bostader

«  All fastighetsskotel och fastighetsdrift rekommenderas att upphandlas for bade kommunala fastigheter och fastigheter som ags av Ekero
bostader

- Bostader som &gs eller hyrs in av kommunen fortsatter att forvaltas pa samma satt som idag

NEWSEC
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TEKNIK- OCH EXPLOATERINGSKONTORET

Teknik- och exploateringskontoret har som uppdrag att
ansvara for kommunens exploateringsfragor, forvaltning av
allman mark, vagfragor samt renhallningsverksamheten, totalt
8 tjianster

Teknik- och exploateringschef

Exploateringsfunktionen forstarks med tanke pa utvecklingen i
Ekerd kommun.

2 Exploaterings- Forvaltare utemiljo 2 vagingenjorer Projektledare matavfall Renhallningsingenjor
ingenjorer (t o m 2015)

NEWSEC
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FORDELAR SAMARBETSORGANISATION INOM
EKERO KOMMUN

FORDELAR

Battre resursutnyttjande da bada organisationerna ar relativt sma
Samlat fastighetskunnande pa ett stélle

Lattare att rekrytera personal i framtiden till en stérre enhet med fler
mojligheter till personlig utveckling

Minskade administrationskostnader genom skalfordelar
Minskad sarbarhet vid tjanstledigheter och pensionsavgangar

Stdrre volymer vid upphandling (&ven om avtal tecknas separat for
respektive part)

NEWSEC
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BILAGA 1

Foéljande personer har intervjuats:

Lars Hortlund, kommundirektr

Daniel Lindgvist, bitradande kommundirektor

Tekniska kontoret:

Ann Wahlgren, teknisk chef

Mats Falds, VA- och renhallningschef
Jonas Orring, exploateringschef
Frank Renebo, fastighetschef

Klas Lindblom, chefscontroller tekniska kontoret

Ekero bostader:

24

Mats Viker, VD

Marten Ohlsson, ekonomichef
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KONTAKT

Charlotte Danielsson

0708-44 30 56

NEWSEC SWEDEN
Stockholm

— Head Office
Stureplan 3

P.O Box 7795
SE-103 96 Stockholm
Tel +46 8 454 40 00

Gothenburg
Kungsportsavenyen 21
SE 411 36 Géteborg
Tel +46 31 721 30 00
Fax: +46 31 733 86 29

Oresund Office
Dockplatsen 12
SE-211 19 Malmd
Tel +46 40 631 13 00

NEWSEC ASSET
MANAGEMENT
Stockholm
Humlegéardsgatan 14
P.O Box 5365
SE-102 49 Stockholm
Tel +46 8 55 80 50 00

Gothenburg

Lilla Bommen 5

P.O Box 11405
SE-404 29 Goéteborg
Tel +46 31 721 30 00

Malmo

Dockplatsen 12
SE-211 19 Malmb
Tel +46 40 631 13 00

NEWSEC FINLAND
Mannerheimsplatsen 1 A
PB 52

FI — 00101 Helsingfors
tel. +358 207 420 400

NEWSEC NORWAY
Filipstad Brygge 1, 4th floor
Postboks 1800 Vika,

0123 Oslo

tel +47 23 00 31 00

NEWSEC ESTONIA
Tel +372 6640 540
Fax +372 6640 541
Roseni 7

EE-10134 Tallinn

NEWSEC LATVIA
Tel +371 6750 8400
Fax +371 6750 8401
Zala street 1

Riga, LV-1011

NEWSEC LITHUANIA
Tel +370 5 252 6444
Fax +370 5 252 6446

Saltoniskiu str. 2
LT-08500 Vilnius, Lithuania
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