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Teknisk tillsyn och skétsel i idrottsfastigheter i egen
regi samt uppdrag éat idrottsférvaltningen.
Genomférandebeslut

Foérslag till beslut

1. Fastighetsndmnden godkénner att fastighetskontoret far i uppdrag att teckna
en uppdragsdverenskommelse med idrottsforvaltningen om teknisk tillsyn och
skotsel.

Juan Copovi-Mena
Forvaltningschef
Ingrid Gyllfors

Sammanfattning

Den tekniska driften av ndmndens fastigheter utfors sévél av egen personal som av
upphandlade entreprendrer. En bedomning av vad som ar mest kostnadseffektivt och
bevarar virdet pa fastigheterna och ger sa bra lokaler for de verksamheter som bedrivs
déri gors kontinuerligt.

Den tekniska driften av stadens idrottsanldggningar skots i dagslédgets pa entreprenad.
Tillsynen och skotseln av de tekniska installationerna ér for nérvarande uppdelad pa tre
olika entreprenaddelar. En for kylanldggningar, en for hus och en for vattenrenings-
processen i simhallar och basséngbad. Driftavtalet med den entreprenér som svarar for
alla tre entreprenaddelarna l6per ut vid kommande arsskifte om inte en forlangning
overenskommes. Detta enligt en optionsbestimmelse som finns i avtalet.

I samband med att idrottsfastigheterna fran arsskiftet fordes over fran idrottsférvaltningen
till fastighetskontoret, har ocksé forutséttningarna for den tekniska driften fordndrats.
Idrottsforvaltningen bedriver nu sin verksamhet i fastigheterna som hyresgést. Savil
idrottsforvaltningen som fastighetskontoret forordar nu en 16sning som innebar att
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fastighetskontoret pd uppdrag utfor dven det tillsyns- och skotselansvar som enligt
hyresavtalen ligger pa hyresgisten, det vill sédga idrottsforvaltningen. Detta giller enbart
vad som idag ingér i husdelen.

Enligt en 6verenskommen gransdragningslista till de hyresavtal som uppréttas, svarar
hyresgést och hyresvird for olika delar av skdtsel och underhall.

De bada forvaltningarna har nu kommit 6verens om att det dr mer rationellt att
fastighetskontoret i egen regi dven utfor de uppgifter som enligt grinsdragningslistan
avilar hyresgésten. Detta skulle dven vara till gagn for besokare i idrottsanldggningarna.
Innebdrden blir att fastighetskontoret fran arsskiftet 2011/2012 atar sig att pa uppdrag
fran idrottsforvaltningen svara for all den tillsyn och skétsel av de tekniska
installationerna som idag ingér i husdelsentreprenaden.

Inga foréndringar sker i de uppréttade hyresavtalen eller grinsdragningsbilagan.
Ersdttningen for uppdraget och utforda tilldggstjanster, till exempel felavhjédlpande
underhall, sker enligt ett mellan parterna separat uppréttat avtal.

Bakgrund

I uppdraget att kontinuerligt effektivisera forvaltandet av nimndens fastigheter provar
kontoret kontinuerligt vad som ldmpligen drivs 1 egen regi och vad som ldmpligen
handlas upp av externa aktdrer. Den tekniska driften av fastigheterna utfors saval av egen
personal som av upphandlade entreprendrer. Generellt kan ségas att inriktningen i
dagsliget ar att sddana som ligger i stadens kransdelar och i omraden dér kontorets
dgande ej bedoms langsiktigt, 4r upphandlade pa entreprenad. For de fastigheter som ér
strategiska och som langsiktigt beddms finnas i nimndens bestdnd &r huvudinriktningen
att kontorets egen personal skall skota den tekniska driften i. De idrottsfastigheter som
sedan arsskiftet forts dver till fastighetsndmnden, dr bedomda som fastigheter som
langsiktigt skall dgas av staden. For nérvarande pagar upphandling av jour for
fastighetsdriften som tidigare har utforts av den egna personalen. Férnyad upphandling av
driftentreprenaden for fastigheter inom Stockholms stad men utanfor tullarna pagar.

Idrottsforvaltningen och fastighetskontoret foreslar darfor gemensamt, fem ménader efter
det att idrottsfastigheterna forts dver till fastighetsndmnden, att inte utnyttja den
optionsmojlighet som finns i det nu géllande driftavtalet och forlédnga driftentreprenaden
for teknisk tillsyn och skotsel for husdelen. I stéllet foreslas att fastighetskontoret tar Gver
detta och forutom det egna ansvaret dven pé uppdrag utfor det som enligt
griansdragningslistan avilar idrottsforvaltningen.

Ett avtal traffas om detta att gélla fran den 1 januari 2012 och tills vidare, for att ge bada
forvaltningar tid att vidta erforderliga atgérder om eventuella dndrade forutsittningar
(som man idag inte kan forutspa) skulle intrdffa. I avtalet bor darfor anges en rimlig
uppsigningstid, till exempel 9 ménader.

Fel! Hittar inte referenskalla.Fel! Hittar inte referenskalla.
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Betrdffande avtalet om vattenrening har idrottsforvaltningen underhand meddelat att man
har for avsikt att forléinga detta i enlighet med optionsklausulen i avtalet med
entreprendren. Detta berdr dock inte fastighetskontoret eftersom det f6r sim- och
idrottshallar samt kylanldggningar &r idrottsforvaltningen som enligt géllande
gransdragningslista svarar for all tillsyn och skotsel av de tekniska installationerna som
ingdr i dessa avtal. Installationerna i1 dessa anldggningar till stor del verksamhets-
anpassade for den speciella verksamhet som bedrivs. Kontorets ansvar géiller framst
generella installationer som finns i vanliga byggnader. Darfor kan kontoret &ta sig detta
uppdrag for idrottshallar, omklddningsbyggnader m.fl.

For att kunna driva verksamheten i egen regi rdknar kontoret med att under innevarande
ar rekrytera erforderlig driftpersonal inom ramen f6r det budget som finns. Hérigenom
sdkerstélls att tillrackliga personalresurser finns pa plats vid kommande arsskifte och att
tekniska driftstorningar undviks for hyresgéster och besokare.

Malséattning

Syftet med fordandringen att i detta inledande skede dstadkomma en béttre driftsdkerhet
till lagre kostnad och att den osdkerhet som idag finns med felanmélan till tva parter
(fastighetskontoret eller driftentreprendren) beroende pa felets art, fran arsskiftet enbart
ska ske till fastighetskontorets felanmilan. Detta giller det som avser byggnaden. Den
foreslagna fordndringen skall framdver utvéarderas tillsammans idrottsforvaltningen. Detta
for att sdkerstélla att driften av anldggningarna utfors sa effektivt som mgjligt. Detta sker
infér omforhandling av de hyresavtal som nu uppréttas for idrottsanldggningarna.

For vattenrening sker dven fortsittningsvis felanmélan till den driftentreprendr som
idrottsforvaltningen har avtal med. Kostnaden blir ocksé ligre genom kortare
beslutsvigar samt avsaknad av omkostnadspéslag. Kontoret rdknar med att en béttre
samordning kan ske mellan fastighetsdriften och utférande av planerade underhalls-
atgirder och investeringar. Detta eftersom det dr en och samma huvudman som driver
verksambheten.

Felavhjélpande underhall utfors av fastighetskontoret p& uppdrag av idrottsforvaltningen.
Uppdraget sker enligt ett separat avtal mellan forvaltningarna och debitering efter utforda
tjénster sker separat. Detta ligger utanfor de hyresavtal som tecknas. Inga fordndringar
sker heller i den tidigare uppréttade gransdragningslistan.

Férdelar

Béde fastighetskontoret och idrottsférvaltningen har en mangérig erfarenhet av
entreprenaddriven tillsyn och skoétsel av de tekniska installationerna. De fordelar som
kontoret rdknar med att en atergéng till egen regi ska generera, dr bland annat foljande:
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e Titare intervaller for tillsyn och skdtsel ger férre felanmélningar
e Skotsel dven av sadant som inte ingér i avtalet idag

e Ett tydligt grénssnitt for verksamheterna

e En felanmélan till samma stélle for alla drenden rérande husdelen
e Bittre kontroll och uppfoljning pé utférda atgirder

e Snabbare beslutsvégar for utforande av atgérder

e Mindre tidsétging for granskning av eventuell dverfakturering

e Ekonomiskt fordelaktigt genom uppdrag pa sjdlvkostnadsbasis

Ekonomi

Den fasta kostnaden for entreprenadavtalets husdel uppgér idag till ca 4,3 mnkr. I detta
ingar arbetstid for tillsyn och skotsel samt forbrukningsmaterial. Minsta frekvens for
tillsyn av anldggningar dr 2 génger per &r och for skdtsel 1 gang per ar. For tillkommande
arbeten debiteras for drifttekniker ca 452 kr per timme. Allt felavhjilpande underhall
debiteras separat pad 16pande rakning. P4 material och kopta underentreprendrstjénster
tillkommer idag ett paslag pa 12 procent.

Kontorets kostnader for egen drift som berdknas pa 4 driftekniker uppgar till 2,4 mnkr per
ar. Forbrukningsmaterial samt material for felavhjélpande underhéll och kdpta tjanster
debitera med sjilvkostnad. Kostnad for arbetsledning och administration hanteras inom
den uppbyggda organisationen for kategorin idrottsfastigheter.

Fastighetskontorets férslag

Fastighetskontoret foreslar att fastighetsnimnden godkénner att kontoret pa uppdrag av
idrottsforvaltningen i egen regi utfor den tillsyn och skétsel av de tekniska installa-
tionerna i idrottshallar, omkléddningsbyggnader med flera som tidigare utforts pa
entreprenad (husdelen) och ger kontoret i uppdrag att teckna ett separat avtal om detta.

SLUT
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