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Stadsfastighetsforvaltningen

Informations-PM: Omorganisation av avdelningen Drift
och underhall

Bakgrund och syfte

Stadsfastighetsforvaltningen genomfor lopande organisatoriska anpassningar som en del av den
lbpande verksamhetsutvecklingen. Detta PM avser den mer omfattande om-organisation som
genomfors inom avdelningen Drift och underhall som planeras att tréada i kraft 1 januari 2027.

Om-organisationen galler inte Stadsfastighetsforvaltningens ovriga avdelningar. Drift och
underhall har samtidigt starka beroenden till andra delar av forvaltningen och en viktig del i
arbetet har varit att forbattra samarbetet och skapa mer sammanhallna arbetssatt mellan
avdelningarna. Att forbattra samarbetet mellan avdelningarna, ar aven en del av bakgrunden till
att organisationsoversynen inleddes.

Stadsfastighetsnamndens delegationsordning skiljer mellan delegationsbeslut och beslut av
verkstallighetskaraktar. Interna beslut och stallningstaganden som avser den inre verksamheten,
daribland merparten av personaladministrativa beslut och besluti den lopande driften, beskrivs
som verkstallighet. Delegationsordningen tydliggor samtidigt att fragor av principiell
beskaffenhet eller storre vikt ska hanteras av namnden.

Om-organisationen hanteras inom forvaltningens ansvar for den inre verksamheten. Med hansyn
till fordndringens omfattning och betydelse for verksamheten ldmnas detta PM som information
till Stadsfastighetsnamnden.

Syftet ar att ge en samlad bild av varfor forandringen gors, hur arbetet har genomférts och vad
den nya organisationen innebar.

Drift och underhalls del av namndens uppdrag

Stadsfastighetsndmndens grunduppdrag omfattar att planera, bygga, hyra in, forvalta och
utveckla de lokaler och utemiljoer som Goteborgs Stads verksamheter behover. Namndens
uppdrag ar darmed inriktat p4 verksamhetslokaler och tillh6rande utemiljéer inom namndens
ansvarsomrade.

Drift och underhall svarar for en stor del av den l6pande operativa leveransen i och omkring de
verksamhetslokaler som forvaltningen ansvarar for. Uppdraget omfattar bland annat teknisk
drift, tillsyn och skotsel, reparationer, forebyggande underhall, myndighetskrav, energi samt
skotsel av tillhérande utemiljoer. En betydande del av arbetet genomférs ocksa genom
upphandlade entreprendrer.

Avdelningens uppdrag handlar samtidigt inte bara om byggnader och tekniska system. Drift och
underhall &r en viktig del av den dagliga kontakten med de verksamheter som anvander
lokalerna. Formagan att mota hyresgasterna pa ett professionellt satt, forsta deras behov och
skapa tydliga kontaktvagar ar darfor en viktig del av avdelningens leverans.
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Om-organisationen avser hur Drift och underhall organiserar resurser, kompetens, arbetssatt
och ledarskap for att utfora sin del av uppdraget och ge en mer sammanhallen leverans till
hyresgasterna.

Varfor genomfoérs omorganisationen?

Sedan Stadsfastighetsforvaltningen bildades 2023 har Drift och underhall foljt verksamhetens
effektivitet genom bland annat belaggningsgrad, nyckeltal och skotselnyckeltal. Avdelningens
ledningsgrupp hade redan fore organisationséversynen identifierat tecken pa att verksamheten
inte fullt ut hade en effektiv leverans av uppdraget.

Nar organisationséversynen genomfordes blev problembilden tydligare. Utmaningar
identifierades inom verksamhetsomradena, mellan olika delar av avdelningen, mellan
avdelningar och i kontakten med hyresgaster. Slutrapporten beskriver bland annat utmaningar
kring effektivitet och arbetsfléden, ansvarsfordelning, samarbete, ledarskap, inkop,
kompetensspridning, hyresgasthantering och resursutnyttjande.

En viktig utgangspunkt for organisationséversynen var behovet av ett tydligare hyresgéstfokus.
Slutrapporten pekar bland annat pa behovet av battre helhet mot hyresgasten och en effektivare
leverans utifran hyresgastens perspektiv.

Den ursprungliga fragan var darfor om Drift och underhall borde organiseras mer utifran
hyresgast, pa ett liknande satt som andra verksamhetsavdelningar inom forvaltningen.
Organisationsdversynen dar samtliga medarbetare pa avdelningen var delaktiga visade bade for-
och nackdelar med detta. Slutsatsen blev att en fortsatt organisering med sakkompetens som
grund bedémdes ge battre forutsattningar for en effektiv leverans och smidiga fldéden, men att
den befintliga organisationen behovde utvecklas betydligt.

Att sakkompetens fortsatt ar grunden for organisationen innebér allts3 inte att
hyresgastperspektivet har valts bort. Tvartom ar en viktig ambition att kombinera en starkare
intern specialistorganisation med tydligare kontaktvagar, battre samordning och en storre helhet
i motet med hyresgasten.

Under sommaren 2025 fattades darfor beslut om att ga vidare med en mer genomgripande
omorganisation av Drift och underhall. Inriktningen blev att fordjupa organiseringen efter
sakkompetens och samtidigt arbeta vidare med de bredare problem som hade identifierats.

Malet ar en mer sammanhallen, transparent och robust organisation med béattre anvandning av
resurser, samlad specialistkompetens, starkt regelefterlevnad, battre forutsattningar for ett nara
operativt ledarskap och ett tydligare hyresgastfokus. Slutrapportens malbild betonar ocks3 att
verksamheten ska fokusera pa grunduppdraget och pa det som skapar nytta for hyresgéasten.

Ett omfattande analysarbete ligger bakom
Omorganisationen ar resultatet av ett arbete som genomforts stegvis sedan 2024.

Under hdsten 2024 upphandlades organisationskonsult och mellan januari och april 2025
genomfordes en organisationsdversyn. Arbetet omfattade nuldgesanalys, intervjuer med chefer
och nyckelpersoner samt workshops med avdelningens medarbetare. Konsultuppdraget skulle
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bade prova alternativa organisationslosningar och identifiera mojligheter att utveckla arbetssatt
och effektivisera verksamheten.

Nar inriktningen for den fortsatta organisationen hade lagts fast fordjupades arbetet. Under
hosten 2025 arbetade ledningsgruppen med en omfattande behovsanalys pa befattnings- och
uppdragsniva. Under varen 2026 fortsatte arbetet med bland annat forandrade arbetssétt,
organisationsstruktur, bemanningsprinciper och riskanalyser.

Behovsanalysen har bland annat anvant:
e redovisad arbetstid i fastighetssystemet
e arbetsorder och arbetsvolymer
e belaggningsgrad
e skotselnyckeltal
e inkop och bestallningsvolymer
o verksamhetens uppdrag och kvalitetskrav
o chefs- och verksamhetsbeddmningar
e bedomningar av vilka arbeten som bor utforas i egen regi respektive genom kopt tjanst

Analysen har genomforts pd befattnings- och uppdragsniva och har anvants for att bedéma
vilken bemanning och kompetens som behovs for att leverera avdelningens framtida uppdrag.
Slutrapporten beskriver resursanalysen som en central del i arbetet med att sédkerstalla en
effektiv leverans.

Det ar darfor viktigt att se organisationskartan och den nya bemanningen som resultatet av ett
betydligt bredare analysarbete. Uppdrag, arbetssatt, organisation, specialistkompetens,
hyresgastperspektiv, ledarskap och resursbehov har analyserats tillsammans.

Medarbetardialog och facklig samverkan

Medarbetarna har varit delaktiga vid flera tillfallen under arbetet. Samtliga medarbetare deltog i
workshops under organisationsoversynen och ytterligare dialoger har genomforts under den
fortsatta processen.

Medarbetarna har vid ett flertal tillfallen fatt information om omorganisationen via ett forum som
kallas Aleksandra svarar och férklarar, vilket ar en teamssandning med mojlighet att stalla fragor
efterat.

| samband med att arbetet gick vidare efter organisationsdversynen bildades en sarskild
samverkansgrupp, SSG, for att avlasta den lokala samverkansgruppen, LSG. SSG traffades
l6pande varannan till varje vecka under perioden augusti 2025 till maj 2026. Under denna
tidsperiod gav arbetsgivaren dven LSG lopande information om hur arbetet i SSG fortlopte.
Under varen 2026 samverkades organisationsprinciper och struktur samt vision och malbild. Vid
ett senare tillfalle samverkades bemanningsprinciperna for den nya organisationen.
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Bemanningsprinciperna har tagits fram for att sdkerstalla en saklig, objektiv och rattssaker
hantering av bemanning i den nya organisationen. Grundprincipen ar att medarbetare foljer sitt
uppdrag till en ny placering i den nya organisationen. Om overtalighet uppstar ska den hanteras
enligt stadens process for omstallning.

Samverkansprocessen ar fortfarande pagaende och samverkan infor beslut ar planerad till 9
september.

De viktigaste véagvalen
Den nya organisationen bygger pa ett antal tydliga vagval.

Starka hyresgastfokus och helhet. Den nya organisationen ska skapa battre forutsattningar att
mota hyresgésterna pé ett sammanhallet och professionellt satt. Kontaktvagar ska bli tydligare
och organisationen ska i storre utstrackning kunna méta hyresgasten utifran fastigheten och
behovet som helhet. Samtidigt behdver samarbetet med 6vriga delar av
Stadsfastighetsforvaltningen fungera sa att hyresgasten upplever en sammanhallen forvaltning.

Samla kompetens. Specialistkompetenser inom bland annat el, VVS, larm och
uppdragsledning samlas i tydligare organisatoriska sammanhang. Syftet ar bland annat att
starka kunskapsutbyte och minska personberoende.

Behalla geografisk narhet didr den behévs. Den nya strukturen kombinerar samlade
kompetenser med geografiskt organiserade delar av verksamheten. P4 s4 sétt ska
fastighetskannedom och nérhet till hyresgéasten kunna behéllas samtidigt som resurser kan
anvandas mer gemensamt.

Skapa battre forutsattningar for nara ledarskap. Mindre arbetsgrupper, tydligare uppdrag och
forandrade samordnande roller ska ge cheferna battre mojlighet att vara narvarande i den
operativa verksamheten. Slutrapporten beskriver nara ledarskap som en viktig framgangsfaktor
for den nya organisationen.

Starka inkop och regelefterlevnad. En tydligare inkdpsorganisation infors. Syftet ar att minska
antalet bestallare, forbattra avtalstroheten och skapa battre forutsattningar for professionell
bestallning och uppfoljning av entreprendrer. Slutrapporten kopplar férandringen bade till LOU
och till en effektivare anvandning av ramavtal.

Dessa vagval ska tillsammans bidra till en organisation som béde har stark specialistkompetens
internt och en tydligare helhet i leveransen mot hyresgasten.

Egen regi och kopta tjanster

En viktig del av behovsanalysen har varit att beddma vilka uppdrag som bor utféras i egen regi
och vilka som bor utféras som kdpt tjanst.

Slutrapporten visar att bedomningen skiljer sig mellan olika arbetsomraden. Det finns alltsa inte
en generell forflyttning dar allt ska goras mer i egen regi eller dar mer ska kopas. Sett till helheten
pa avdelningen ar det endast mindre forandringar mellan utférande i egen regi och kopt tjanst i
ny organisation.
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Inom exempelvis larm finns en tydlig inriktning mot mer arbete i egen regi. | dagens organisation
utfdrs cirka 55 procent av serviceanmalningarna kopplade till larmtekniker som kdpt tjanst.
Analysen visar att kdpt tjanst ar dyrare och har betydligt langre ledtid. Larm bedéms dessutom
som strategiskt viktigt ur sdkerhetssynpunkt. Behovet i den nya organisationen har darfor satts
till atta larmtekniker.

Aven inom el finns en ambition att utféra mer arbete i egen regi. Den samlade elorganisationen
dimensioneras bland annat med 13 elektriker, baserat pa analyser av rapporterad arbetstid och
den framtida inriktningen.

Samtidigt finns andra arbetsuppgifter dar kopt tjanst bedoms vara mer andamalsenlig.
Slutrapporten beskriver exempelvis att vissa arbetsuppgifter ska dverga till entreprenad,
exempelvis vissa vitvaror reparationer och att tidskravande eller mer specialiserade arbeten
aven framover ska kunna utféras som kopt tjanst.

Avvagningen mellan egen regi och kdpta tjanster har ockséa betydelse for hyresgasten. Valet av
utférande behdver bidra till ratt kvalitet, rimliga ledtider och en fungerande leverans samtidigt
som forvaltningen behaller den kompetens som behovs for att ta ansvar for helheten.

Att ett arbete utfors av entreprendr innebar darfor inte att behovet av intern kompetens for
bestéllning, kontroll och uppfoljning férsvinner. Forteckningen over verkstallighetsbeslut visar
ocksa att Drift och underhall redan idag har ett omfattande operativt bestéallaransvar for
upphandlingar och avrop pa olika nivaer i organisationen.

Den nya organisationen

Den nya organisationen bestar av tre verksamhetsomraden samt en avdelningsdvergripande
strategisk stddenhet, Driftplanering och utveckling.

e Verksamhetsomrade Teknik

e Verksamhetsomrade Bygg

¢ Verksamhetsomrade Utemiljo och service
e Enheten Driftplanering och utveckling.

Forandringen innebar bland annat en samlad el-organisation, samlad hantering av
energieffektivisering och tekniska myndighetskrav, en enhet for underhall och eftermarknad,
geografiska enheter inom bygg och utemiljo samt en mer sammanhallen hantering av inhyrda
och kommersiella fastigheter.

Nya eller férandrade roller tillkommer samtidigt inom bland annat myndighetskrav, IT och
kommunikation for larm, inkdp, eftermarknad, inhyrda och kommersiella fastigheter samt
hyresgastperspektiv.

Den organisatoriska ambitionen kan darfér sammanfattas som att kombinera férdjupad
sakkompetens internt med en tydligare helhet mot hyresgasten externt.

Foérandrad bemanning
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Arbetsgivarens behovsanalys visar ett behov av 304 medarbetare i den nya organisationen,
jamfort med en headcount om 337 medarbetare 2026. Det innebar en minskning med 33
tjanster, efter dialog i samverkan kan behovet av antalet medarbetare justeras.

Arbetsgivaren har under lang tid arbetat med att inte aterrekrytera pa de vakanser som har
uppstatt, arbetsgivaren har i stallet arbetat med prioriteringar samt tillfalliga anstallningar.
Denna hantering har gjorts for att ska skapa forutsattningar att omhénderta dvertaligheten med
malsattning att sd manga som mojligt av avdelningens medarbetare ska fa en placering i ny
organisation. Uppskattningsvis &r beddmningen att cirka 80% av vara medarbetare som
eventuellt hamnar i omstéallning kommer att fa en ny placering i ny organisation. Resterande
medarbetare hanteras inom ordinarie process for omstallning inom Goteborgs Stad.

Personalminskningen ar en foljd av om-organisationen och den forandrade dimensioneringen av
verksamheten. Slutrapporten beskriver bland annat forandrade arbetssatt, omfordelning av
arbetsuppgifter och avveckling av administrativa mellanled.

Forandringen ar alltsa inte en generell procentuell neddragning fordelad éver hela avdelningen.
Bemanningen har analyserats pa befattnings- och uppdragsniva utifran vilken leverans som
kravs i den framtida organisationen.

Samtidigt forstarks vissa kompetenser och nya roller tillkommer, bland annat inom omraden
som ska starka bade specialistférmagan och helheten i leveransen till hyresgésten.
Bemanningsférandringen innebér darfor bade en effektivisering och en omférdelning av resurser.

Ledarskap och medarbetarskap
Ett nara operativt ledarskap &r en av de tydligaste malsattningarna med den nya organisationen.

Slutrapporten beskriver att den nuvarande organisatoriska strukturen i flera fall inte har gett
tillrackliga forutsattningar for nara ledarskap. Den nya organisationen ska darfor bland annat
skapa mindre medarbetargrupper och tydliggora forvantningarna pa chefskapet samt skapa
battre forutsattningar for en god arbetsmiljo.

Antalet medarbetare per chef minskar i genomsnitt fran cirka 16,7 till 12,6. Ambitionen ar att
detta ska ge cheferna battre mojlighet att vara tillgangliga i vardagen, skapa tydliga prioriteringar,
upptacka problem tidigt, ge aterkoppling, stddja samarbete, framja en halsosam arbetsmiljo
och god prestation.

Ett narmare ledarskap ska ocksa bidra till ett tydligare fokus pa kvaliteten i leveransen och pa
hur verksamheten fungerar ur hyresgastens perspektiv.

Samtidigt innebar forandringen dkade krav pa medarbetarnas eget ansvar som en del i
medarbetarskapet. Nar vissa samordnande mellanled tas bort behodver bade chefskap och
medarbetarskap utvecklas for att de nya arbetssatten ska fungera.

Risker och fortsatt genomférande

Foérvaltningen har genomfort riskanalyser inom ramen for forandringsarbetet. Riskerna handlar
bland annat om risken for nya organisatoriska stuproér, otydlighet ndr samordnande roller
forsvinner, kompetensforlust samt oro och arbetsmiljopaverkan under férandringen.
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En viktig risk att hantera &r att en mer specialiserad organisation inte far leda till att hyresgasten
moter fler organisatoriska gréanser. De nya arbetssatten behover darfor aktivt stédja samordning,
tydliga kontaktvagar och ett gemensamt ansvar for helheten.

Riskanalysen och arbetet med ny organisation ska inte ses som avslutad i och med att beslut har
fattats om ny organisation. Det kommer innebara ett fortsatt arbete dar riskanalyserna ska
fortsatta att anvandas i ggenomforandet nar nya arbetssatt, kulturférdndring och nya samarbeten
blir mer konkreta.

Det fortsatta arbetet omfattar darfor fortsatt samverkan och dialog, tydliggdérande av uppdrag
och ansvar, kompetensoverforing/kompetensutveckling samt uppfoljning av hur de nya
arbetssatten fungerar.

Uppfoljning

Den nya organisationen ska foljas upp systematiskt efter inforandet. Slutrapporten pekar ut tre
huvudsakliga omraden:

Ekonomi och resursanvandning, exempelvis kostnadsutveckling, bemanning,
arbetsbelastning, belaggningsgrad, inkdp och balans mellan egen regi och kopta tjanster.

Operativ kvalitet och serviceniva, exempelvis arbetsordrar, tillsyn och skotsel,
myndighetskrav, garanti- och eftermarknadsarenden samt kvaliteten i entreprendrernas
leveranser. Har ar ocksa hyresgastperspektivet centralt. Uppfoljningen behover visa om
forandringen bidrar till tydligare kontaktvagar, battre helhet i leveransen och en forbattrad
upplevelse for hyresgasterna.

Arbetsmiljo och ledarskap, exempelvis sjukfranvaro, personalomséattning, arbetsbelastning
och medarbetarnas upplevelse av tydlighet och stdd av narmaste chef.

Uppfoljningen ska anvandas bade for att bedéoma om forandringen ger avsedda effekter och for
att kunna justera organisation och arbetssatt nar det behdvs.

Slutligen

Forandringen ar omfattande och kommer att padverka manga medarbetare och chefer. Det
fortsatta genomforandet behdver darfor praglas av tydlighet, fortsatt samverkan, aktiv
riskhantering och systematisk uppfoljning.

Den langsiktiga ambitionen ar att Drift och underhall ska kombinera stark specialistkompetens
och effektiv resursanvandning med en professionellt och sammanhallen service till
hyresgasterna.



