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Bakgrund

For narvarande har Eker6é kommun tva entreprenader for teknisk forvaltning.
Entreprenaden for teknisk forvaltning av byggnader ligger hos Veolia. Entreprenaden
for teknisk forvaltning utemiljo ligger hos Svensk markservice. Bagge
entreprenaderna loper tom 2016-10-31 och kan inte forldngas ytterligare.

Tidplan

Vid teknisk nimndmotet den 4 november ska ett inriktningsbeslut fattas. Beslut om
forfragningsunderlag tas vid teknisk nimnd i januari 2016 (datum ej bestimt an).
Forfragan distribueras 12 februari 2016 elektroniskt med anbudstid som loper ut den
5 april. Tilldelningsbeslut nya entreprenader fattas vid teknisk nimnd i maj 2016
(datum ej bestamt an).

Forslag till 6vergripande strategi

Teknisk fastighetsforvaltning av utemiljo och byggnader utfors idven
fortsittningsvis via upphandlade entreprenader.

Fastighetskontoret samt Teknik- och Exploateringskontoret ar idag organiserade
utifran en bestillande funktion, och allt praktiskt utférande av atgarder kops fran
leverantorer. Detta giller allt fran drift (mediaforsorjning, tillsyn, skétsel),
felavhjalpande underhall till nyproduktion av anlaggningar och lokaler.

Den storsta ekonomiska risken i verksamheten utgors av ny-, till- och
ombyggnadsprojekt (t.ex. nyproduktion av sporthall, om- och tillbyggnation av skolor
etc). Dessa arbeten styrs idag genom kopta konsulttjanster fran ett
ramavtalsupphandlat projektledningsforetag. Fastighetskontoret koper mellan 5 och 6
helédrsprestationer i projekt- och byggledning.

Fran Fastighetskontoret finns dock liten kapacitet att genomfora en ordentlig och
helhetstickande styrning av dessa konsulttjanster. Genom att kopa konsulttjanster
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byggs inte en egen tillracklig kunskapsbank upp avseende genomforande av
byggprojekt.

Darfor ar det Fastighetskontorets onskan att uppratta en projektledningsgrupp,
genom att anstilla personal som kan driva, styra och kvalitetssakra kommunens
byggprojekt. En projektgrupp inom Fastighetskontoret bedoms uppga till 3-4
personer.

En nybildad projektgrupp kommer fa uppdraget att utéver att driva, styra och
kvalitetssakra byggprojekt, ocksa att ta fram rutiner for processer for hur byggprojekt
ska genomforas, rapporteras samt ta fram grundlaggande krav pa hur lokaler ska
utformas.

Eftersom vi redan koper projektledningstjanster fran konsulter innebar anstillning
inte en merkostnad, utan det ar i stort sett samma kostnad som idag.

Att andra organisationen med en utokning fran 8 till 12 medarbetare kommer kriava
resurser och engagemang fran Fastighetskontorets ledning under hela 2016.
Bedomningen ar att det darfor ar orimligt att samtidigt gora en omorganisation for att
overta den tekniska fastighetsforvaltningen i egen regi.

Ska vi ha teknisk fastighetsforvaltning utemiljo i egen regi?
Forslag dr att skota teknisk fastighetsforvaltning utemiljo pa entreprenad.

Det kravs sarskild kompetens att skota utemiljo. Att 6verga till egen regi innebar stora
investeringar i maskinpark. Det skulle erfordras stor forandring av kontorens
organisation.

Ska vi ha teknisk fastighetsforvaltning byggnad i egen regi?
Forslag dr teknisk fastighetsforvaltning byggnad pa entreprenad.

Egen regi ger storre mojlighet att paverka kvalitet och utforande. Egen regi innebar
storre atagande avseende resurser, dvs personal, lokaler, bilar, utrustning. Med en
funktionsbaserad upphandling kan krav stillas pa entreprenoren att leverera avtalad
kvalitet. Ekonomiskt innebar det ingen storre skillnad. Den narmaste perioden ar
fokus att bygga upp ett bra projektstod inom den egna organisationen, se ovan.

Genom upphandlad entreprenor kan vi stilla krav pa instéllelsetider och att
upphandlad entreprenor alltid har tillracklig arbetsstyrka pa plats. Vid sjukdomar,
utbildning och néar personal slutar avilar det leverantoren att se till att uppfylla kraven
enligt vart avtal.
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Ska teknisk fastighetsforvaltning utemiljo handlas upp for Teknik- och
exploateringskontoret och Fastighetskontoret gemensamt eller var for
sig?

Idag ar teknisk fastighetsforvaltning utemiljo en entreprenad — gemensam for allman
platsmark samt tomtmark. I den "nya” organisationen har férvaltningen delats upp
mellan tva kontor.

Forslag dr separata avtal for Teknik- och exploateringskontoret respektive
Fastighetskontoret for teknisk fastighetsforvaltning utemiljo.

Motivering ar att innehallet i respektive uppdrag skiljer sig 4t mellan de tva kontoren.
Det blir med forslaget en enklare uppdelning av styrning, ansvar uppfoljning och
kostnader. Tva mindre uppdrag — som dock fortfarande kommer att vara ”stora” till
karaktiren. Det finns ingen ekonomisk eller kvalitetsmassig vinst med att samordna
till en entreprenad.

En entreprenor for allt?

Forslag dr separata avtal for teknisk fastighetsforvaltning utemiljo respektive
byggnad.

De bada uppdragen skiljer sig ar kompetensmassigt och utfors vanligen av olika
aktorer. Det ger en enklare och renare uppdelning av styrning, ansvar uppfoljning och
kostnader. Det finns ingen ekonomisk eller kvalitetsmassig vinst att kopa fran en
entreprenor.

Dela upp entreprenaderna i flera sma?

Forslag dr en huvudentreprenor for teknisk fastighetsforvaltning utemiljo, en
huvudentreprenor for teknisk fastighetsforvaltning byggnad.

Fler entreprenorer innebar behov av fler resurser hos Fastighetskontoret for styrning
och samordning. De entreprenorer som ar kontrakterade idag anvander i stor
utstrackning lokala underentreprenorer. Vi betalar for samordningen av dessa. Det
blir svarare att styra fler entreprenorer sa att utférandet blir kvalitetsmassigt
likvardigt. Ekonomisk innebar det ingen storre skillnad, eftersom den samordning vi
betalar for maste vara anstilld i den egna organisationen i ett egen regi-scenario. Den
narmaste perioden ar fokus att bygga upp ett bra projektstod inom den egna
organisationen, snarare an att bygga om organisationen kring teknisk
fastighetsforvaltning.
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