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MedicHus uppdrag, organisation och ansvarsfordelning

MedicHus uppdrag

MedicHus forvaltar sérskilda boenden och verksamhetslokaler for dldre i Goteborgs Stad.
MedicHus forvaltar dessutom bostidder med sérskild service och lokaler for verksamheter som
riktas till personer med funktionsnedséttning.

MedicHus forvaltar dven alternativ boenden och har forvaltnings och utvecklingsansvar for
Lillhagsparken.

Enkelt uttryckt kan man sammanfatta uppdraget enligt foljande:

- forvalta fastigheterna sa att dess funktioner virdesékras for framtida behov.

- genom sitt hyresvirdskap verka for att hyresgésterna far lokaler som stodjer deras
kdrnverksamhet samt att ge kunderna erforderlig service.

Organisation

MedicHus 6vergripande organisation bestar av MedicHus namnd, direktér samt fyra
avdelningar: administration, fastighetsforvaltning, fastighetsservice, fastighetsteknik.
Direktoren leder MedicHus och har en radgivande ledningsgrupp.

Ledningsgruppen skall utifran direktiv fran nimnden hantera fragor inom strategiska
utvecklingsomraden i nira samverkan med namnden.

Ledningsgruppen ir ocksa ansvarig for uppfoljning och utveckling av ledningssystemet. Fyra
ganger per ar granskas ledningssystemet i ledningens genomgang for att sidkerstilla dess
fortlopande lamplighet, tillrdcklighet, utveckling och verkan. Till ledningens genomgang som
genomfors med faststilld dagordning adjungeras miljosamordnare och
personalchef/arbetsmiljosamordnare. Fragor som ror personalens sikerhet hanteras inom
arbetsmiljoomradet och beskrivs i verksamhetshandboken.

Sidkerhetsansvarig pa MedicHus ér direktoren. Chef fastighetsforvaltning ér
sdkerhetssamordnare och har utdver samordningsansvaret sidkerhetsansvar for fastigheter och
egendom samt ansvar for krishantering. Administrativ chef har ansvar for affarsrisksékerheten
och IT- chefen har ansvar for IT- sikerheten. Nir det giller det skadeforebyggande/
skadebegrinsande arbetet, se avsnitt 2 (fastighet och egendom).

MedicHus har genom att bygga savil struktur som kultur kring sitt kvalitetsarbete, skapat
goda forutsittningar for god intern kontroll.

Sikerhetsarbetet dr en viktig del i MedicHus interna kontroll vars struktur framgar av bilaga
1.

Ansvarsfordelning

Ansvar och befogenheter for medarbetarna inom MedicHus &r reglerat efter faststilld
organisation, delegation och uppdragsbeskrivningar.
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Hur befogenheter delegerats fran direktoren framgar av dokumentet ~’Direktorens delegering
av beslutanderitt till anstdllda inom MedicHus”.

Uppdragsbeskrivningar finns for samtliga tillsvidareanstillda. De faststills i samrad med
respektive chef under utvecklingssamtalet och vid fordandringar i arbetsuppgifterna.
Uppdragsbeskrivningen tas upp vid varje utvecklingssamtal for eventuell revidering.

2. Fastighet och egendom

MedicHus forvaltare har uppdraget att ansvara for fastigheterna inom sitt omrade. Forvaltaren
ska se till att de gdllande myndighetskrav och sikerhetskrav som stills pa fastighetsdgaren
utfors samt att hantera sikerhetsfragorna rorande fastigheten.

Forvaltarna har huvudansvaret for kundkontakter och tillvaratagandet av deras synpunkter och
onskemal. Genom att systematiskt under aret traffa kunderna i olika konstellationer och
malgrupper sikerstiller forvaltarna att kundernas inflytande tillgodoses och tas tillvara.

Genom sin kontakt med kunden skaffar sig forvaltarna mer kunskap om verksamhetens behov
och byggnadens skick. Besiktningar genomfors med trears intervall vilka ligger till grund for
det langtidsplanerade underhallet.

Ytterligare kunskap om fastigheternas status och funktion inhamtas fran
myndighetsbesiktningar. Forvaltarna ansvarar for att aterkommande fastighetstekniska
besiktningar planeras och blir utforda via uppdrag till fastighetsteknik. Dérefter gors
internbestillningar till fastighetsteknik och fastighetsservice géllande férebyggande underhall,
langtidsplanerat underhall eller avhjilpande underhall.

Sékerheten i MedicHus fastigheter hanteras genom de rutiner vilka foljer de bestimmelser
och tidsintervall som &r bestimda av myndigheter och/eller forsdkringsbolag. For de inhyrda
lokalerna/fastigheterna regleras sikerhetsfragorna genom hyresavtalet.

2.1 El-sikerhet / Hissar/ Portar/ Lyftbord

MedicHus el ansvarige har genom delegation fran MedicHus direkt6r ansvar for att gidllande
lagstiftning och myndighetskrav f6ljs rorande el sdkerheten.

MedicHus elsdkerhetsanvisningar finns dokumenterade i verksamhetshandboken och
revideras kontinuerligt.

Alla el-revisionsbesiktningar genomfors enligt schema av MedicHus personal. Vid behov
anvinds upphandlad auktoriserad besiktningsman vid mera komplicerade anlidggningar.

MedicHus el ansvarige har dven ett ansvar for att myndighetskraven f6ljs rérande hissar och
portar samt lyftbord. Extern leverantor utfor underhall och service, samtliga
hissar/portar/lyftbord finns dokumenterade i verksamhetshandboken och underlaget revideras
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kontinuerligt.
Sékerhetsbesiktningar av dessa anldggningar utfors av ett ackrediterat besiktningsorgan enligt
gillande regler och foreskrifter.

2.2 Skalskydd och larm

I dokumentet ”Ansvarsfordelning i fastighetsforvaltningen — 6verenskommelse mellan
Lokalforsorjningsforvaltningen/MedicHus och deras kunder” star tydligt angivet vem som har
ansvar for vad rorande skalskydd och larm.

Skalskydd
MedicHus ansvarar for skalskyddet i fastigheten d v s de “yttre” lasanordningarna och
verksamheten ansvarar for 6vriga lassystem i fastigheten.

Inbrotts- brand- och trygghetslarm

MedicHus inforskaffar pa verksamhetens uppdrag nya anldggningar vid behov. De fasta
installationerna skots och underhalls av MedicHus, verksamheten ansvarar for de 6vriga
delarna i utrustningen sasom handtelefon, larmmattor m.m.

I dldreboendena utfor MedicHus enligt avtal med Rédddningstjdnsten brandlarmsrevisioner
vart 3:e ar, eventuella anmirkningar och de atgérder som krévs planeras in i det arliga
underhallet.

I MedicHus verksamhetshandbok finns forteckningar 6ver samtliga larmanldggningar, dér
antecknas kontinuerligt genomforda kontroller och atgérder.

23 OVK - obligatorisk ventilations kontroll

OVK ir en av de myndighetskrav som stills pa fastighetsdgare och MedicHus foljer gillande
lagstiftning. Rutiner samt genomforda atgérder finns dokumenterat i verksamhetshandboken
dir de revideras kontinuerligt.

Teknisk forvaltare avropar enligt ramavtal aktuella besiktningar till extern behorig
besiktningsman.

Besiktningsmannen upprittar ett OVK - protokoll vilket skickas till byggnadsnimnden
samt till MedicHus. Protokoll forvaras i pirm hos teknisk forvaltare.

Eventuella anmérkningar atgirdas av drifttekniker alternativt avropas enligt ramavtal till
extern entreprendr varefter ombesiktning kan ske.

Intyg 6ver utford funktionskontroll anslas pa plats av drifttekniker.

24 Besiktning av tryckkarl

Teknisk forvaltare upphandlar ackrediterat besiktningsforetag for den enligt lagkrav
aterkommande besiktningen av tryckkarl.

Det ackrediterade foretaget utfor besiktningarna enligt gillande regler och foreskrifter.
Eventuella anmérkningar atgirdas av fastighetsservice, dérefter gors en ombesiktning.
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Intyg 6ver aterkommande kontroll skickas till MedicHus och forvaras i parm hos teknisk
forvaltare. Klisterlapp anslas pa respektive objekt av drifttekniker alternativt fastighetsservice.

2.5 Legionella

Nar det giller att utfora atgédrder for att minimera risken for legionella finns idag inga
myndighetskrav men dock rekommendationer. MedicHus tog 2006 fram en femarsplan for
hantering av legionella. Ett tjugotal fastigheter identifierades och arligen har det avsatts medel
for inventering och atgérder.

2.6 Kontroll av oljecistern

Teknisk forvaltare upphandlar ackrediterat besiktningsforetag for aktuella besiktningar.

Det ackrediterade foretaget utfor besiktningen enligt gillande regler och foreskrifter.

Vid eventuella anmérkningar bestéller teknisk forvaltare atgirder varefter ombesiktning kan
ske. Kontrollrapporten skickas till MedicHus och forvaras i parm hos teknisk forvaltare.

2.7 Kontroll av kylanliggning

Teknisk forvaltare avropar enligt ramavtal ackrediterat kontrollforetag for kontroll av
kylanldggningarna. Vid eventuella anmérkningar avropar teknisk forvaltare atgérder.
Kontrollrapportens original arkiveras pa plats i anldggningens journalparm.

Kopia pa kontrollrapporten 6versiands till MedicHus. Kontrollrapporten signeras av teknisk
forvaltare och oversinds till Miljoforvaltningen med mottagningsbevis senast den 31 mars
efterfoljande ar. Mottagningsbeviset diariefors. En kopia av kontrollrapporten forvaras i
koldmediaparmen hos teknisk forvaltare.

2.8 Kontroll av pelletsanliggning

MedicHus har tva mindre anldggningar och foljer géllande lagstiftning inom omradet
genomfor erforderlig kontroll/ service enligt tillverkarens anvisningar. Vidare fors dialog med
Forsidkrings AB Gota Lejon om det forebyggande brandskyddet.

29 Miljoutredningar

Asbest

Forekomst av eventuell asbest inventeras infor varje atgird i en fastighet. Aven om en
miljoinventering alltid gors infor storre ombyggnader kan asbest anda hittas nér arbetet
paborjas. Detta innebir att oférutsedda och ibland mycket hoga kostnader for asbestsanering
kan tillkomma.

Alla MedicHus medarbetare som kan komma i kontakt med asbest i sin yrkesutovning skall
utbildas/introduceras om hur risk for asbest kan se ut i en anldggning (Rutin Arbetsmiljorisker
— Asbest 1 Verksamhetshandboken). Om asbestforekomst misstinks ska arbetet omedelbart
avbrytas tills kontroll/sanering utforts.
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Koppar

Lillhagsparkens fastigheter fran trettiotalet har alla koppartak. Dagvattenavrinningen fran
dessa ger hoga kopparhalter i Lillhagsbacken. MedicHus har i samarbete med Chalmers latit
gora forskningsprojekt for att hitta 16sningar for att fanga upp kopparn i dagvattnet. I dialog
med miljoforvaltningen har dven diskuterats att det framodver kan bli aktuellt att byta ut
koppartaken mot ett takmaterial som inte ger nagon negativ paverkan pa dagvattnet.

Kvicksilver

Kartldggning av fastigheter i vilka det finns eller har funnits tandldkarmottagning
genomfordes 2007-2009. Kartlagda fastigheter har inventerats genom vattenanalyser.
Fastigheter med hoga halter har sanerats.

Radon

Under varen 2004 genomfordes radonmétningar med sparfilm i nistan alla MedicHus egna
fastigheter. Kompletterande métningar gjordes 2005-2006. Fastigheter med uppmiitta virden
som Sverstiger 200 Bq/m” saneras. Nytillkomna fastigheter som kan ha hoga radonhalter mits
arligen. Samtliga analysprotokoll fran radonmaitningar finns samlade i parmar hos
miljosamordnaren. Viss information for respektive fastighet finns inlagd i fastighetssystemet
Landlord.

PCB

Inventering av PCB-haltiga fogmassor i samtliga MedicHus fastigheter genomfordes 2003-
2004. Fogmassor med en PCB-halt 6verstigande 500 mg/kg saneras. Fogmassor som
innehaller PCB, men dér halten understiger 500 mg/kg, ska saneras vid eventuell ombyggnad.
Nytillkomna fastigheter som kan tinkas ha PCB-haltiga fogar mits arligen.

Material gillande inventering, analyser, saneringar och myndighetskontakter finns i parmar
hos miljosamordnaren. Information om vilka fastigheter som innehaller PCB-haltiga fogar
som inte sanerats (fogar med PCB-halter som understiger 500 mg/kg), men som behdver
saneras vid en eventuell ombyggnad av fastigheten finns inlagd i fastighetssystemet Landlord.

3. SBA- Systematiskt Brandskyddsarbete

Lagen om skydd mot olyckor” borjade gilla 1 januari 2004 vilken innebér delat ansvar mellan
fastighetsdgare och hyresgist gillande det Systematiska Brandskyddsarbetet (SBA).

SBA bedrivs under byggnadens eller anldggningens hela anvindningstid. I detta ingar att
brandskyddet bor dokumenteras.

SBA skall bedrivas savil med avseende pa forebyggande atgiarder som pa de atgirder som
planeras i hindelse av intrdffad brand. Det innebir att dgare och hyresgist fortlopande bor
vidta de atgirder som behovs for att fa bort eller minska risken for brand.

Utgangspunkten for SBA inom MedicHus ir fastighetsdgarens ansvar samt gillande
ansvarsfordelning vilket star beskrivet i dokumentet ”Ansvarsfordelning i
fastighetsforvaltningen — 6verenskommelse mellan Lokalforsorjnings -
forvaltningen/MedicHus och deras kunder”.
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For att sikra att MedicHus uppfyller de krav som stills pa fastighetségare ingar arligen de
kontroller och besiktningar som kridvs inom SBA i det forebyggande underhallet.

Utover gillande lagstiftning foljer MedicHus dven Forsdkrings AB Gota Lejons riktlinjer for
fastighetsforvaltning. MedicHus forvaltarenhet har regelbundna méten med savil Gota Lejon
som Raddningstjansten for att folja upp eventuella hiandelser och diskutera forebyggande
atgdrder.

4. IT - sikerhet

Ansvarig for IT-sdkerheten inom MedicHus ér IT-chefen. Det dr denne som fattar de
avgorande besluten, t.ex. gillande vilken sikerhetsniva som skall viljas. Till sin hjilp har IT-
chefen 6vriga personer inom IT-gruppen, som dock endast har en radgivande funktion i
sikerhetsarbetet.

Eftersom MedicHus inte hanterar nagon kinslig information i egentlig mening, bedoms det
storsta hotet mot verksamheten vara driftstopp. Den valda sikerhetsnivan blir darfor en
avviagning mellan driftsdkerhet och anvidndarvinlighet. Ju firre befogenheter anvindarna har,
desto littare blir det att skydda datorsystemet, men samtidigt minskar flexibiliteten.
Sidkerhetsfragor rorande IT finns inom MedicHus med i det dagliga arbetet och en bedomning
gors alltid vid fordndringar eller nyanskaffningar av system.

Interna moéten rorande IT-fragor genomfors en gang i manaden. MedicHus IT chef deltar dven
pa nétverksmoten rorande IT tillsammans med 6vriga fackforvaltningar inom staden.

Nir det giller Goteborgs Stads sidkerhetsarbete rorande IT finns idag 13 styrande eller
vigledande dokument.

Avseende informationssikerheten sa hinvisas till den av kommunfullmiktige antagna
informationssédkerhetspolicyn.

S. Krishanteringsplan

MedicHus uppdaterar kontinuerligt Krishanteringsplan vid extraordinéra hiindelser t ex vid
personalforindringar.

I planen star beskrivet vilka som ingar i forvaltningens krisledningsgrupp samt vilka roller
och uppgifter man har. Krishanteringsplanen ska fungera som ett stod for
krishanteringsgrupperna vid en extra ordinir hindelse.

En gang om dret genomfors en krishanteringsovning i samverkan med och under ledning av
enheten for Sikerhet och Beredskap pa stadskansliet. Dérefter gors en revidering av planen
utifran erfarenheterna fran 6vningen.

Samtliga inom MedicHus har tillgang till Krishanteringsplanen via verksamhetshandboken.
De som ingar i krishanteringsgrupperna och 6vriga nyckelpersoner har blivit tilldelade tva
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exemplar av Krishanteringsplanen, en ska finnas i hemmet och en pa arbetsplatsen.

6. Affarsrisker

En affirsrisk definieras som en vésentlig omvérldsrisk som riskerar att hota genomférandet av
MedicHus uppdrag pa lang sikt.

Omfattningen pa MedicHus afférsrisker utgor grunden for viarderingen av hur stort eget
kapital verksamheten behover. Namnden for MedicHus gor denna vérdering en gang per ar i
samband med upprittandet av arsrapporten.

Hyresrisk

Risken att langsiktigt forlora finansiella forutséttningar genom betydande hyresintéktsbortfall.
MedicHus har ingen hyresrisk avseende ca 90 % av bestandet. Genom stadens Lokalbank
kompenseras MedicHus fullt ut av hyresintdktsbortfall gillande alla sdrskilda boenden.

Efter reckommendation av Lokalsekretariatet fors tomstidllda byggnader over till
Fastighetsnimnden utan ekonomisk effekt for MedicHus.

Inom Lillhagsparken rader andra forutséttningar. Varje utebliven hyresintikt paverkar
MedicHus ekonomiska forutsittningar att utféra uppdraget. Omséttningen uppgar till ca 56
mnkr vilket dr ca 10 % av MedicHus totala hyresintdktsvolym.

Ranterisk

Risken for ett snabb och bestaende rianteuppgang.

Da MedicHus ér 100 % lanefinansierade (genom stadens internbank), paverkas MedicHus
ekonomi av rintenivan.

MedicHus har efter tidigare dialog med stadskansliets tjdnstemén dragit slutsatsen att
ranterisken dr en sddan omvirldsrisk som en enskild nimnd omojligen kan hantera

sjalv. Detta innebér att nimnden for MedicHus inte rader 6ver hanteringen av 6kade
rantekostnader vid virderingen av sina affarsrisker.

Dessutom dndrade kommunledningen sittet pa vilket internrantan from 2010 kommer att
beridknas. Detta gor att risken for betydande svingningar minskats betydligt.

Prisutvecklingen

En prisutveckling 6ver tid 6verstigande 2 % utgor ett hot mot MedicHus formaga att behalla
tillrackliga resurser for att genomféra uppdraget. Hyreshojningstakten avseende bostdderna
foljer allmidnnyttans framférhandlade nivéer, men hojningstakten avseende
verksamhetslokalerna styrs av kommunfullméktiges angivna hojningstakt i stadens budget.

Juridiska tvister

MedicHus bedomer risken for juridiska tvister som begriansad. En betydande del av MedicHus
samarbetspartners dr andra forvaltningar inom samma juridiska person. Tvister 16ses i
samforstand.

De omraden som dock kriaver MedicHus sirskilda uppmérksamhet dr upphandlingsomradet
och hyresomradet.
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MedicHus maste 16pande kunna vara beredda pa att argumentera for hyresnivaernas skilighet.
MedicHus maste 16pande kunna vara beredda pa att fa sina upphandlingar och inkdp provade
rittsligt med risk for betydande skadestand och upphivande av avtal. Darfor ar det av vikt for
MedicHus att ha erfordlig kvalificerad upphandlingskompetens for att mota detta.

Forsdkringsskyddet

Genom stadens egna forsidkringsbolag sikerstills en trygg forsdkringshantering. MedicHus
har en 16pande dialog med AB Goéta Lejon kring fordndringar i bestandet, ekonomiska virden,
aterforsakringsviarden, skadereglering, skadestatistik samt forebyggande arbete.

Utover detta har MedicHus ansvarsforsikring som skyddar mot skadestandskrav fran tredje
man samt motorfordonsforséikring.
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Bilaga 1

Intern kontroll
Strukturen som bir upp den interna kontrollen utgors av:

- Ndamnden for MedicHus gor arligen en risk- och visentlighetsanalys utifran vilken en
internkontrollplan faststills.

- MedicHus verksamhetshandbok som ir ryggraden i MedicHus kvalitetssystem. Hir
redovisas rutiner, processer, roller, befogenheter, ansvar mm.

- MedicHus delegationsordning fran ndmnd till direktor (aterfinns i MedicHus
verksamhetshandbok)

- MedicHus delegation fran direktor till medarbetare (aterfinns i MedicHus
verksamhetshandbok)

- MedicHus ledningsprocesser (aterfinns i MedicHus verksamhetshandbok)

- MedicHus huvudprocesser (aterfinns i MedicHus verksamhetshandbok) samt sikerstéllandet
och mitningen av dessa.

- MedicHus systematiska kvalitetsarbete utgar fran ISO/OHSAS* Enligt dess standard
genomfors arligen intern kontroll. Kontrollen sker via interna revisioner och Ledningens
genomgang.

En plan for ISO/OHSAS - arbetet 1dggs upp arligen.

Tva interna revisioner genomfors varje ar. De syftar till att avgora om ledningssystemet
overensstimmer med kraven i standarderna och att granska att de rutiner som organisationen
har faststélls foljs 1 den dagliga verksamheten.

Intern revision planeras av revisionsledaren och utfors av de 16 interna revisorerna i
MedicHus organisation. Varje ar ska de olika rubrikerna i ISO-standarden genomlysas:
ledningssystemet, ledningens ansvar, hantering av resurser (personal), processer, métning,
analys och forbittring. Intern revision ska dven omfatta genomgang av
lagkunskap/lagefterlevnad. Detta betonas speciellt i ISO-standarden for miljé samt i OHSAS
(arbetsmiljon).

Vid revisionen skrivs en rapport och de interna avvikelser som identifieras dokumenteras i
MedicHus speciella databas Forbittringar. Intern revision foljs upp vid Ledningens
genomgang (se nedan).
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Under aret genomfors fyra Ledningens genomgang som protokollfors. Det dr ett mote dér
ledningsgruppen kompletteras med miljo- och arbetsmiljosamordnaren. Enligt ISO-
standarden for kvalitet anges att Ledningens genomgang ska genomforas med planerade
intervall for att ’sédkerstélla ledningssystemets fortlopande 1dmplighet, tillracklighet och
verkan”.

Det finns en fast dagordning till Ledningens genomgéang och den innehaller bland annat:
resultat av revisioner, kundsynpunkter, inrapporterade forbittringsforslag samt vilka
forebyggande/korrigerande atgiarder som har genomforts, processgenomgang, uppfoljning av
kvalitets-, miljo och arbetsmiljomal.

Utdver den interna kontrollen utdvar stadsrevisionen arligen 16pande granskning.
Kulturen som bér upp den interna kontrollen utgors av:
- MedicHus virdegrund som tydliggor vilket forhallningssétt som ska rada inom MedicHus.

- Det systematiska arbetet med att halla liv i organisationens virdegrundsarbete.

Niamnden for MedicHus kommer med start from 2010 att arligen gora en 6vergripande
riskanalys samt utifran denna faststélla en intern kontrollplan.

* ISO = International Organization for Standardisation
*OHSAS = Occupational Health and Safety Management Systems.



