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Forord

Férra utgévan av Rt begrepp (1997) kom till som en idé- och debattbok
med syfte att praktiskt visa hur man kan skapa en bas fér enhetliga area-
och aktivitetsbegrepp och hur man kan anvinda den ekonomiska redovis-
ningen for att ta fram relevanta nyckeltal.

Sedan dess har flera branschprojekt genomforts fér att skapa en gemen-
sam struktur for klassificering av byggnader, utrymmen och areor, samt
for att beskriva fastighetsforvaltningens processer och aktiviteter — en
utveckling som innebir att det nu blivit dags f6r en uppdatering och
breddning av Rditt begrepp.

Malet dr att branschens aktorer gradvis ska anpassa sig till en gemensam
nomenklatur som underldttar kommunikation och jimforelser mellan
foretagen.

Skriften har initierats och finansierats av samarbetsprojektet Utveckling
av Fastighetsforetagande i Offentlig Sektor (UFOS). Har ingér Sveriges
Kommuner och Landsting, Akademiska Hus, Fortifikationsverket, samt
Samverkansforum fér statliga byggherrar och férvaltare genom Statens
fastighetsverk och Specialfastigheter Sverige AB.

Skriften dr forfattad av Christine Léfvenberg och Bertil Oresten, FM
Konsulterna. Till sin hjilp har de haft en styrgrupp som medverkat och
bidragit med material och synpunkter. Styrgruppen har bestatt av Hans
Olsen, Locum; Ulrika Persson, Regionfastigheter, region Skane; Hakan
Franzén, Karlskrona kommun; Kurt Strémberg, Eslévs kommun; Nils
Wallin, Fortifikationsverket; UIf Hofstedt, Riksantikvarieambetet.

Ulf Sandgren, Sveriges Kommuner och Landsting, har pd uppdrag av
UFOS fungerat som projektledare.

Stockholm i mars 2009.
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Sammanfattning

Férra utgévan av Rt begrepp (1997) kom till som en idé- och debattbok
med syfte att praktiskt visa hur man kan skapa en bas fér enhetliga area-
och aktivitetsbegrepp och hur man kan anvinda den ekonomiska redovis-
ningen for att ta fram relevanta nyckeltal.

Sedan dess har flera branschprojekt genomforts fér att skapa en gemen-
sam struktur for klassificering av byggnader, utrymmen och areor, samt
for att beskriva fastighetsforvaltningens processer och aktiviteter — en
utveckling som innebir att det nu blivit dags f6r en uppdatering och
breddning av Rditt begrepp.

Klassifikation av byggnader och utrymmen

Nya avsnitt i boken dr klassifikation av byggnader och utrymmen. Sedan
ndgra ar tillbaka finns en enhetlig systematik i BSAB-systemet som
rekommenderas. BSAB ir anliggnings-, bygg- och fastighetssektorns
gemensamma struktur fér informationssystem. Utgadngspunkten ar att
byggnadens och utrymmets dandamal eller anvindning utgor indelnings-
grund for klassificeringen, till exempel hus fo6r bostadsiandamal, kontors-
verksamhet, undervisning eller sjukvérd.

Areabegrepp

Nir det giller areabegrepp rekommenderas att man utgér fran begreppet

bruksarea (BRA) som definieras i svensk standard. Bruksarean kan indelas
pa olika satt efter tillhorighet, funktion och utrymme. I boken ges exem-
pel pa hur bruksarean anvinds i olika férvaltningssituationer, till exempel
vid investeringar, upplatelser och lokalplanering.

Aktivitetsbegrepp och nyckeltal

En stor del av Rditt begrepp — version 2 dgnas &t aktivitetsbegrepp for styr-
ning och uppfdljning av fastighetsverksamheten pé olika ambitionsnivéer.
I boken ges ocksé exempel pa nyckeltal for de féreslagna aktivitetsbegrep-
pen. En aktivitetsmodell fanns med i forra utgavan av Rdtt begrepp. Den
har nu reviderats och kompletterats med aktivitetsbegrepp fér den strate-
giska planeringen samt anskaffning och avveckling av lokaler.

Fastighetsverksamheten i redovisningen
Fér att f3 bra underlag for styrning och uppféljning rekommenderas att
de foreslagna aktivitetsbegreppen anvinds som mitomraden i intern-
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redovisningen. I denna skrift visas hur en sddan redovisningsmodell kan se
ut. Frigan om griansdragning mellan investeringar och underhéll tas ocksa
upp. Rekommendationen ir att betrakta utbyte av byggdelar och utrust-
ning som ersittningsinvesteringar och inte som planerat underhall.

Lisanvisning
Kapitel 1 ger en 6versiktlig beskrivning av aktuella branschprojekt och
exempel pé likheter och olikheter i anvindningen av area- och aktivitets-

begrepp.

Kapitel 2 fokuserar pa den fysiska byggnaden. I kapitlet ges en kort intro-
duktion till klassificering av byggnader och utrymmen, samt en modell f6r
anvindning av areabegrepp med bruksarea som bas.

Kapitel 3 tar upp en processorienterad syn pa lokalférsorjningen. I kapitlet
ges exempel pd hur en processkarta for fastighetsverksamheten kan se ut.

I kapitel 4-5 redovisas den reviderade modellen fér aktivitetsbegrepp med
exempel pé nyckeltal. Den som bara &r intresserad av aktivitetsmodellen
och nyckeltalen kan gé direkt till dessa kapitel.

Kapitel 6 beskriver hur man kan ligga upp sin redovisningsstruktur si att
den stddjer fastighetsorganisationens behov av uppféljning.

Till sist hoppas vi att denna skrift ska inspirera till fortsatt utveckling och
fungera som verktyg i arbetet med att styra och f6lja upp fastighetsverk-
samheten.
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Stort behov av enhetliga begrepp
och definitioner

[ forra utgavan av Rdtt begrepp redovisades flera exempel pé begrepps-
forvirring och problem som har sin grund i bristen pa gemensam nomen-
klatur for fastighetsforvaltningen. Sedan dess har flera branschprojekt
genomforts for att skapa en gemensam struktur for klassificering av
byggnader, utrymmen och areor, samt f6r att utveckla fastighetsféretagets
processer. Flera branschpublikationer har tillkommit med statistik och
nyckeltal for lokalforsérjningen, till exempel Jamforelsetal for landstingen
och Forvaltningsnyckeln som ges ut av Sveriges Kommuner och Landsting,
Arsfakta som ges ut av Fortifikationsverket och Aff-dokumenten som ges ut
av Forum fér férvaltning och service (AFF). I det har kapitlet ges exem-
pel pa branschprojekt som genomférts eller som &r pé géng nir det géller
begrepp och definitioner fér fastighetsférvaltningen. I kapitlet ges ocksa
exempel pé problem- och utvecklingsomréden.

Aktuella branschprojekt

IT Bygg och Fastighet

Aren 1998-2002 satsade staten och branschen cirka 25 miljoner kronor per
ar i det gemensamma branschprojektet IT Bygg och Fastighet 2002. Pro-
grammet syftade till att implementera IT i byggande och férvaltning. Ett
av programmets mest centrala teman var férvaltningsinformation (FI 2002),
dir en huvudpunkt var att enas om en generell processmodell for informa-
tionshantering i fastighetsforetag.

Ett av projekten inom IT Bygg och Fastighet (Klassifikation av byggnads-
verk och utrymmen) resulterade i tabeller for branschgemensam klassi-
fikation av byggnadsverk och utrymmen. Dessa finns idag inarbetade i
BSAB-systemet. Arbetet gjordes med utgdngspunkt i ramstandarden fér
klassifikation inom ISO TC 59/SC13. I férstudien till projektet genom-
fordes en enkit dir 200 personer fick svara pa fragan om det behévs en
enhetlig standard fér klassifikation av byggnader. De flesta som svarade
pa enkiten ansdg att det saknades enhetliga regler och att sidana skulle
behovas for att underlitta analyser och jimforelser med andra.
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Svensk och europeisk standard

Terminologi och mitregler for area- och volymberikning finns i den
svenska standarden SS 02 10 53, som faststélldes 1999. Areabegreppen i
standarden anvinds flitigt av i stort sett alla fastighetsférvaltande organisa-
tioner. Areastandarden revideras for nirvarande.

Inom CEN (European Committee for Standardization) pagar utvecklingen
av en ny europeisk standard fér Space Measurement som beriknas bli klar
2010. Den nya standarden kan innebéra forindringar i den svenska area-
standarden, eftersom europeiska standarder faststills som svensk standard
inom sex ménader efter godkannande.

Standarden f6r Space Measurement dr en fortsittning pé arbetet med en
europeisk standard foér definitioner och avtal inom Facility Management
(FM), som faststilldes 2006 och blev svensk standard 2007. Den nya FM-
standarden innebdr att det finns en enhetlig beskrivning fér hur man fér-
bereder och triffar dverenskommelser om FM-tjinster dit dven fastighets-
anknutna tjanster riknas. Den nya standarden kan bestillas i svensk
oversittning fran SIS Férlag.

Jamforelsetal for landstingen

Sedan 1994 har landstingen tagit fram jimfé6relsetal inom fastighetsfor-
valtningen. Statistiken omfattar lokalareor, kostnader och férbrukningstal
for hela bestand, sjukhus, vardcentra och 6vriga anlidggningar. Resultatet av
datainsamlingen redovisas pd www.offentligafastigheter.se.

Matomraden i Jamforelsetal for landstingen De begrepp som anvinds
Drift Planerat underhall fér redovisning av kost-
— Media nader omfattar huvud-
- Virme Kapitalkostnader grupperna drift, planerat
- El Sl underhall och kapitalkost-

. Vatten — Avskrivningar

— Forvaltningskostnader
— Fastighetsskotsel, Iopande
och férebyggande underhall

nader. Under begreppet
drift redovisas media,
forvaltningskostnader,

- Tillsyn fastighetsskétsel, 16pande
- Skotsel och férebyggande under-
- Lopande underhall hall. Férvaltningskost-

- Forebyggande underhall naderna omfattar f6r-

valtningsavdelningens
egna och gemensamma
administrationskostnader.

Kélla: Vilkommen till redovisningssidan av jamforelsetal inom fastighets-
forvaltning for landsting/regioner/kommun bokslut 2006.
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Kapitel 1

[ Jémforelsetal for landstingen ingar samtliga kostnader per aktivitet
(personal, forbrukningsmaterial, kdpta tjinster, osv).

Forvaltningsnyckeln
Sveriges Kommuner och

Matomraden i Forvaltningsnyckeln

. Drift B. Mediaf6rsérjning
Landsting har under ett A. Tillsyn, fastighetsskotsel och — Vérmeenergi
tiotal &r arbetat med felavhjilpande underhéll — Elenergi
att samla in kostnads- — Personalkostnad — Vatten
data for kommunernas — Externa driftkostnader

(tillsyn och skotsel) Planerat underhall

— Skotsel av tomtmark och
yttre renhallning

fastighetsforvaltningar,

som redovisas i Forvalt- Ovriga kostnader

ningsnyckeln och pa www. — Sophantering — Administration
offentligafastigheterse. | — Férbrukningsmaterial — Férsdkringsskador och
Férvaltningsnyckeln redo- — Felavhjilpande underhall riskskydd

visas bland annat for- — Forsdkringsskador

valtningskostnader och —olaregieke

forbrukningar f6r skolor, Kalla: Forvaltningsnyckeln 2006, SKL.
forskolor, férvaltnings-
lokaler och sarskilda boenden.

De begrepp som anvinds for redovisning av kostnader omfattar huvud-
aktiviteterna drift, planerat underhdll och ovriga kostnader. Under begrep-
pet drift redovisas personalkostnader och férbrukningsmaterial fér sig. Om
man vill analysera den totala kostnaden fér till exempel tillsyn, fastighets-
skotsel och felavhjilpande underhéll s8 maste man forst 1agga till externa
driftkostnader samt kostnader fér personal och férbrukningsmaterial
innan man kan géra analysen.

Arsfakta

Fortifikationsverket ger
varje ar ut Arsfakta med
nyckeltal som beskriver Drift Planerat underhall

fastighetsbestand, uthyr- — Felavhjélpande underhall
— Tillsyn och skotsel

Mitomraden i Arsfakta

Administration

ning, kostnadseffektivi- — Central administration
tet och ekonomi fér Energi och vatten — Forvaltningsadministration
forsvarsfastigheter. — Vérme .

_ Kapital
De begrepp som anvinds — Vatten och avlopp

for redovisning av kost-

Kélla: Arsfakta verksamhetséret 2006, Fortifikationsverket.
nader omfattar huvud- f 4
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Kapitel 1

grupperna drift, energi och vatten, planerat underhdll, administration och
kapital. Under begreppet administration redovisas central administration
och férvaltningsadministration. Drift delas in i felavhjdlpande underhall
och tillsyn och skétsel. I Arsfakta ingar samtliga kostnader i redovisningen
per aktivitet (personal, material, kdpta tjinster, osv).

Aff-definitioner 04

Ovanstdende exempel foljer i stort sett indelningen i aktivitetsbegrepp i
de s kallade Aff-dokumenten. Dessa har funnits pd marknaden sedan 1995
och dr ursprungligen verktyg for att beskriva och handla upp fastighets-
forvaltning och verksamhetsanknutna tjinster. Aff-dokumenten hanteras
av Forum fér forvaltning och service (AFF).

Aff-definitioner 04 skiljer mellan huvudgrupperna drift och underhdll.
Drift definieras som "atgiarder med ett férvintat intervall mindre dn ett
ar vilka syftar till att uppritthalla funktionen hos ett férvaltningsobjekt”.
Drift underindelas i mediaforsorjning, tillsyn och skétsel.

Underhdll definieras som "atgirder som syftar till att aterstilla funktio-
nen hos ett forvaltningsobjekt, en inredning eller utrustning”. Underhdll
indelas i felavhjilpande och planerat underhall. Felavhjilpande underhall
underindelas i akut och dvrigt felavhjalpande underhall.

1 Jiimforelsetal for landstingen, Férvaltningsnyckeln och Arsfakta redovisas
felavhjilpande underhdll som en driftatgird, och planerat underhdll for sig.
Maénga organisationer gér pd samma sitt, vilket gor att man maste se upp
nir man jamfoér drift- och underhéallskostnader mellan organisationer.

Drift Underhall
1
v v v
re e . . Felavhjdlpande Planerat
Mediaf6rsorjning Tillsyn Skotsel underhall underhall
Akut Ovrigt
. felavhjdlpande
underhall .
underhall

Bild 1. Schema &ver drift och underhéllstermer enligt Aff-definitioner 04.
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Problem och utvecklingsomraden

Ovanstdende exempel visar att det har vuxit fram en ndgorlunda enhetlig
anviandning av aktivitetsbegrepp, som har gjort det mojligt att jimfora
kostnader pé en grov nivad mellan organisationer. Trots det, finns det
fortfarande problem och grézoner i tillimpningen av area- och aktivitets-

begrepp.

Areabegrepp

Att det finns en standard f6ér berdkning av area och volym &r givetvis
en tillgdng samtidigt som den kan orsaka problem om den anvinds fel.
Ett vanligt problem &r att organisationer anvinder olika areabegrepp.
Fortifikationsverket anviinder till exempel bruttoarea (BTA), medan
bruksarea (BRA) ir vanligast i den kommunala virlden.

Ett annat problem &r om uppmitningen av areor inte gors enligt angivna
mitregler. Ett métvirt utrymme ska enligt standarden vara minst 1,9 meter
hogt for att klassas som area, men vid underhéllsplanering miits i stort sett
alla utrymmen som ska underhéllas, dven utrymmen som har lagre takhojd
an 1,9 meter. Det gor att den verkligt uppmaitta bruksarean kan vara storre
in den korrekt uppmaitta bruksarean. Areastandarden har alltsd mitregler
som inte alltid dr praktiskt anvindbara.

Ytterligare ett problem dr om man vid redovisningen av areor inte anger
om den uppmitta arean dr uppviarmd eller kall. Det gor att man ibland
jamfor kostnader for kontor med kostnader fér killare. Trots méngfalden
av areabegrepp i standarden forekommer det att organisationer uppfinner
egna begrepp for att tillgodose andra behov av information, till exempel
stddarea och uthyrbar area.

Det kan ocksa bli problem om man anvinder omrikningstal for att byta
areabegrepp, till exempel rikna om bruttoarea till bruksarea. Skillnaderna
mellan bruttoarea och bruksarea kan variera stort mellan olika byggnader
(5-20 procent). Dirfor ska man se upp med areauppgifter som riknats
fram med hjilp av omrikningstal.

Drift

Begreppet drift ir problematiskt. Det fungerar bra nir man ska beskriva
vad en driftorganisation gor, men sidmre for uppféljning och analys av
kostnader och férbrukningar. For att félja upp kostnadseffektiviteten
maéste man analysera de ingdende aktiviteterna som energi, tillsyn och
skotsel var for sig, eftersom de paverkas av helt olika kostnadsdrivare.

1 ® STORT BEHOV AV ENHETLIGA BEGREPP OCH DEFINITIONER 9
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Media

Media ir ett samlingsbegrepp for el-, virme, kyla, vatten och avlopp.
Begreppet finns inte som aktivitetsbegrepp i Rditt begrepp — version 2 efter-
som begreppet inte lingre fyller ndgot syfte med hinsyn till de nya hogre
kraven pa mitning och redovisning av férbrukning av olika energislag och
andra miljépaverkande férbrukningar, som exempelvis vatten och avlopp.

Energin kommer att bli &nnu dyrare i framtiden. Darfor méste fastighets-
organisationen ha grepp om kostnadsutvecklingen och snabbt kunna se
vad som driver upp kostnaderna. Vid &rsskiftet 2009 tridde inférandet
av energideklarationer i full kraft. Fastighetsigare ska kunna redovisa hur
mycket energi som anvinds fér uppvarmning och kyla, hur mycket el
som anvinds for olika andamal samt utforda energieffektiviseringar. Det
innebdr att det méste vara enkelt att mita och félja upp energin pa dessa
aktiviteter.

Underhall

Begreppet underhdll finns i flera varianter och underindelningar. Ménga
organisationer foljer Aff:s indelning i felavhjdlpande och planerat under-
hall. Men 4ven de gamla Aff-begreppen lopande, forebyggande och ldangtids-
planerat underhall lever kvar.

Det férekommer ocksd att en och samma 4tgird redovisas som drift av
vissa forvaltare och som underhéll av andra, beroende pé vem som utfér
atgirden. Om en fastighetsskotare byter fliktrem pa ett fliktaggregat ar
det drift, men om atgirden utfors av en vvs-specialist kan det vara under-

hall.

Det hinder ocks att samma slags atgird redovisas som underhall det ena
aret och som drift eller investering det andra aret. Vid renovering av bygg-
nader kan det hinda att underhéllskostnader "f6érsvinner” in i investering-
arna. Underhéllskostnader ar dirfor sillan direkt jaimférbara mellan olika
organisationer.

Inom den europeiska standardiseringskommittén (CEN) pagér arbete med
att utveckla en ny underhéllsstandard med maélet att stirka och harmoni-
sera omradet underhall som profession. Prioriterade omraden i den nya
underhéllsstandarden dr underhallsmanagement, prestationsmitning

och underhall av byggnader. Den nya standarden kan i sin tur komma att
paverka den svenska synen pa begreppet underhall.
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Investeringar

En investering innebir att man anskaffar en tillgdng som férvintas ha ett
framtida ekonomiskt virde. Problemet ér vilka dtgérder som ska defini-
eras som investeringar och vilka som ska betraktas som underhall. Hir har
branschen haft svért att komma fram till ett gemensamt synsitt. Det fére-
kommer att en och samma atgird, till exempel byte av fénster redovisas
som underhall i en organisation och som investering i en annan.

I denna skrift féreslés att man féljer den praxis som giller f6r redovisning
av tillgdngar i den ekonomiska redovisningen. Tillgdngar som har kortare
livslingd &n tre ar kostnadsférs i sin helhet vid anskaffningen. Detsamma
giller anskaffningar av mindre virde, under ett prisbasbelopp.

Administration

P4 senare ar har de administrativa stodtjinsterna genomgétt en omvandling
som inneburit att grinsen mellan vad som utférs av administrativ personal
och vad som utférs av teknisk personal har blivit allt mer flytande. Samti-
digt har aktiviteter som tidigare betraktades som administration utveck-
lats till egna tjinsteomrdden inom till exempel IT och telefoni. Det ir idag
tjanster som konkurrensutsitts och handlas upp av externa utférare och
dar leverantdrens tjanst inkluderar administration. Den hir utvecklingen
gor att definitionen av begreppet administration och vad som ingar beho-
ver ses over. Nagon sidan 6versyn har inte gjorts i denna skrift.

Sakerhet

Fastighetsigare har ett omfattande ansvar fér att férebygga olyckor, upp-
ratthalla en god arbetsmiljé och motverka skadlig miljopéverkan. En stor
del av arbetet innebar att genomféra och dokumentera besiktningar, kon-
troller och atgirder. En del av dessa ska rapporteras till myndigheter och en
del ska dokumenteras hos fastighetsigaren.

Exempel pa forfattningar och lagar som styr sidkerhetsarbetet ir plan- och
bygglagen, miljobalken, ordningslagen, lagen om gaturenhallning och
skyltning, arbetsmiljolagen och lagen om skydd mot olyckor. Mer informa-
tion om fastighetsigarens ansvar finns bland annat i Fastighetsdgarens
ansvar — en checklista for egenkontroll, Fastighetséigarna Sverige.

Miljo
Under senare &r har miljéledningsarbetet inom fastighetsféretagandet
okat. Bade nationella och internationella regler och éverenskommelser gér
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att fokuseringen pa utbildning och riktlinjer f6r minskad miljopaverkan
fortsitter. Nationella miljdmal finns, men mycket aterstar nir det giller
hur dessa ska mitas och redovisas. Om man inkluderar nyttjare av bostider
och lokaler s star byggsektorn for i runda tal 40 procent av miljobelast-
ningen i samhillet.

Om miljomalen ska nds sd maste alla parter; byggherrar, fastighetsigare,
konsulter, bygg- och férvaltningsentreprendrer, byggmaterialtillverkare
och brukare, engageras i arbetet. En viktig forutséttning for att nd sam-
hillets och sektorns hogt stillda méal nir det géller energi och miljd dr hog
kompetens hos bestillaren. En annan viktig férutsittning ar att fastighets-
dgarna engagerar sig i energi- och miljofragorna och integrerar dessa fragor
i sina verksamhetssystem. Att forvalta byggnader 18ngsiktigt dr den stérsta
miljévinsten som man kan gora. Figuren visar hur en byggnads utslépp av
koldioxid minskar med aren.

Kg-C/m?/year
50
mmm Demolition/disposal
At the time of operation
40 = At the time of construction

30 .
Longer operating
life of buildings

20 reduces LCCO2
generation on the

10 yearly average.
Reduction of

0 LCCO2 by longer

LC20 LC50 LC65 LC80 LC100 operating life of
buildings.

Bild 2 Utsldpp av koldioxid fran en byggnad under dess livslangd.
Kélla: Atsushi Tachira, Mutsumi Yokoi, 2003.

12 RATT BEGREPP — VERSION 2



Kapitel 2

Enhetliga begrepp for byggnader,

utrymmen och areor

[ kapitlet beskrivs forst det synsitt som ligger till grund f6r de standardise-
rade begrepp som finns f6r klassificering av byggnader och utrymmen.
Direfter féljer en modell f6r anvindningen av areabegrepp som bygger pa
den svenska standarden fér matning av area och volym fér husbyggnader.

Klassifikation av byggnader

Bygg- och fastighetssektorn i Sverige har linge
saknat en branschgemensam klassifikation av
byggnadsverk och utrymmen. Samma situation har
funnits i Europa och i andra linder. Det har varit
ett stort problem eftersom det férsvarat jamforelser
av resursférbrukning, prestanda, kvalitet, etcetera.
Avsaknaden av en enhetlig identifikation och klassi-
fikation har ocksa forsvarat informationsutbytet
mellan olika aktorer, 6kat risken for fel och pé sa
sitt okat kostnaderna for informationshanteringen.

For att hitta en branschgemensam systematik for
byggnader och utrymmen genomférdes i slutet

pa 90-talet ett internationellt samarbetsprojekt
mellan England, Tyskland och Sverige. Avsikten var
att skapa en stomme i kommande nationella och
internationella klassifikationstabeller. Resultatet av
samarbetet blev att indamalet/anvindningen utgor

Internationell och svensk
standard

Klassifikationer inom omradet
byggande och férvaltning regle-
ras i den internationella standar-
den ISO 12006-2:2001, Building
construction — Organization of
information about construction
works — Part 2: Framework for
classification of information.

Den svenska standarden har
beteckningen SS-1SO 12006-2,
Strukturering av information om
byggnadsverk. Del 2: Ramverk for
klassificering av information. Stan-
darden har arbetats in i BSAB:s
branschsystematik utgava 3, ar
2005.

indelningsgrund for klassificering av byggnader och utrymmen. Andamal
kan till exempel vara hus fér bostadsindamal, kontorsverksamhet, lagring,
osv. Det dr en stor fordel vid jimférelser eftersom byggnader med lik-
virdig konstruktion kan ha helt olika kostnader fér energi, vatten, under-
hall, sikerhet, stidning osv, beroende pa verksamheten i byggnaden.

Den enhetliga systematiken for klassificering av byggnader och utrymmen
finns inarbetad i BSAB-systemet, som vi rekommenderar att man anvin-
der. BSAB ir anlidggnings-, bygg- och fastighetssektorns gemensamma
struktur f6ér informationssystem och férvaltas av Svensk Byggtjénst.
tabellen ges exempel pa klassifikation av byggnader, hamtade ur BSAB-
systemet.

2 ® ENHETLIGA BEGREPP FOR BYGGNADER, UTRYMMEN OCH AREOR 13
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Exempel pa klassificering av byggnadsverk — hus i BSAB-systemet
Kod Rubrik
S Hus ed
SA Hus ed for flera huvudsakliga @ndamal
SB Hus fér bostadsdandamal
SC Hus fér kontorsverksamhet, tjansteproduktion
SD Hus for industriell tillverkning, utvinning, reparation eller energiproduktion
SE Hus for lagring, spedition och distribution
SF Hus for parti- och detaljhandel, varuexponering e d
SG Hus for hotell- eller restaurangverksamhet ed
SH Hus fér uppstillning av fordon och farkoster
SJ Hus f6r undervisning, barnomsorg
SK Hus for kulturell, idrottslig eller religios verksamhet
SL Hus for sjukvard, hélsovard ed verksamhet
SM Hus for veterindrmedicinsk verksamhet
SN Hus for samfardsel

Né&r behovs branschgemensamma klassifikationer av byggnader?
En enhetlig klassifikation behévs bland annat vid:

B jimforelser inom och mellan féretag i samband med benchmarking och
nyckeltalsanalyser

B upprittande av branschstatistik och branschnyckeltal

B programarbete och projektering for éverforing av basinformation om
objekt, funktionskrav, egenskapskrav, prestanda etcetera fran tidiga
utrednings- och programskeden till férvaltning och nyttjande

B informationshantering i samband med nyttjande, férvaltning, drift och
underhal], till exempel planering, kalkylering, upphandling, kvalitets-
kontroll, erfarenhetsaterféring och analys av nyttjande, indamalsenlig-
het och prestanda

B uppbyggnad och férvaltning av erfarenhets- och kunskapsbanker,
branschstatistik och branschnyckeltal internationellt och nationellt
samt inom olika intresseorganisationer

B upprittande av ritningar, tekniska beskrivningar, drift- och underhélls-
dokumentation, samt brandskydds- och annan sikerhetsdokumentation.

Andra tillimpningsomraden for en enhetlig klassifikation &r f6r redovisning
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av uppgifter till myndigheter, vid virderingar, kvalitetsarbete, kundenkiter, i
anlaggningsregister, fastighetssystem, ekonomisystem och andra stédsystem.

Klassifikation av byggnadsverks utrymmen

Utgéngspunkt for klassifikation av utrymmen i eller i anslut-
ning till en byggnad &r, liksom f6r byggnader, utrymmets dnda-
mal/anvindning (SS-ISO 12006-2). Andamél kan till exem-
pel vara kundmottagning, utbildning, behandling av sjuka,
arkivering eller tillredning av mat. Utrymmena utformas och
anpassas for att inrymma brukarnas aktiviteter.

Vid klassifikationen av utrymmen &r de inre egenskaperna Bild 3

avgorande. Klassindelningen gérs med utgdngspunkt i att utrymmen fér Utrymme i

olika verksamheter uppvisar karakteristiska skillnader i inre egenskaper. byggnads-
verk.

Ett kontorsutrymme skiljer sig fran ett behandlingsrum i en vardcentral
genom att respektive utrymme har olika egenskaper. Kontorsutrymmet
kan ha ligre krav pa teknisk férsérjning och ljudddmpning. Ett behand-
lingsrum i vdrdcentralen kan diremot ha andra och hogre krav pa teknisk
forsorjning och ljudddmpning. Badda utrymmena har tydliga sirskiljande
inre egenskaper och bor dirfér klassificeras som kontor respektive
behandlingsrum.

Diremot kan ett kontorsutrymme i en vardcentral och i en kontors-
byggnad ha samma egenskaper som ett kontorsutrymme i en kontors-
byggnad. Bada klassificeras darfér lika, d vs som kontorsutrymme.

Exempel pa klassifikation av utrymmen, ur BSAB-systemet

Kod |Rubrik Exempel pa utrymmen
2 Utrymmen for inomhusaktiviteter
21 Utrymmen for boende T ex utrymmen f6r sémn eller vila, daglig
samvaro, maltider, tvatt och forvaring
22 Utrymmen for publika aktiviteter Utrymmen for skolundervisning: Hemklassrum,
grupprum, slgjd- och musiksalar
23 Kommunikationsutrymmen, uppstallnings- T ex loftgangar, vindfang, entréer, korridorer
utrymmen, férvaringsutrymmen od och trappor
24 Utrymmen for skydd och férsvar T ex skyddsrum
26 Driftutrymmen, ledningsutrymmen och T ex undercentraler, elcentraler, driftcentraler
kanalisationsutrymmen och 6vervakningsutrymmen
28 Diverse utrymmen f6r inomhusaktiviteter T ex oinredda utrymmen
29 Ovriga utrymmen for inomhusaktiviteter

2 ® ENHETLIGA BEGREPP FOR BYGGNADER, UTRYMMEN OCH AREOR 15
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Né&r behovs branschgemensamma klassifikationer av utrymmen?

En branschgemensam klassifikation av utrymmen ska i férsta hand till-
godose foljande krav:

B Skapa férutsittningar fér utbyte av information mellan olika aktorer
under byggnadsverkets livscykel.

B Stddja jamforelser och benchmarking mellan foretag.

B Ge stdd i programarbete och i 6verforing av funktionskrav fran program
till utrymmen, tekniska 16sningar, byggande, férvaltning och nyttjande.

B Ge stod for lokalplanering och analyser av lokalutnyttjandet.

Klassifikationen av byggnadsverksutrymmet &ndras inte néir utrymmet
byter hyresgister eller nir brukarnas verksamhet forindras, om egen-
skaperna i utrymmet dr oférindrade. Ett exempel pé detta ir nir ett
skyddsrum anvinds som arkiv/f6rrad. I sddana fall &r utrymmet fort-
farande klassat som skyddsrum. Syftet ir att klassifikationen ska ange
vilka egenskaper utrymmet ursprungligen ir konstruerat fér.

Klassifikationen kan diremot #ndras nir det inte lingre finns nagot behov
av skyddsrum och utrymmet uppfyller kraven fér annat utrymme, som
exempelvis arkiv.

Aktivitetsutrymme
Det 4r nédvindigt att skilja mellan byggnadsverksutrymmets egenskaper
och den aktivitet f6r vilken det anviinds. Liksom for byggnadsverket som
helhet &r relationen manga till manga. En aktivitet ar
. A en process som utférs med ett sdrskilt syfte. Aktivi-
rumsliga utstrdckningen av . N . v
B A S AN—-— teter har en rumslig utstrickning som kan bendmnas
utévandet av en aktivitet. aktivitetsutrymme. Ett exempel pa aktivitetsutrymme
ir ett kontor med 6ppen planlésning utan viggar, dir
aktivitetsutrymmet for kontorsarbete avgrinsas till arbetsplatsens bord,
stol och kanske en férvaringshylla. Ett annat exempel ér aktivitetsut-
rymme for kopiering med maskin och plats for att kunna kopiera.

Ett aktivitetsutrymme &r den

Vid programarbete och lokalplanering anvinds begreppet aktivitets-
utrymme f6r att dokumentera verksamhetens behov av just aktivitets-
utrymmen som dérefter tjanar som underlag for att skapa byggnadsverks-
utrymmen, det som ocksa blir lokalférteckning med en beskrivning av de
egenskaper som krivs fér att aktiviteten ska kunna utféras. Summan av
alla aktivitetsutrymmen bildar byggnadsverkets totala area.
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Modell for areabegrepp

Lokaler och behov av lokaler ger upphov till ménga diskussioner mellan
dgare, fastighetsférvaltare och lokalbrukare. Diskussionerna férs utifrdn
olika intressen nir det giller vad det far kosta, om det &r bra fér verksam-
heten och om det &r rationella lokaler ur forvaltningssynpunkt. Det dr

da viktigt att ett och samma areabegrepp anvinds vid diskussionerna.
Genom att anvidnda ett areabegrepp 4r det enklare att kommunicera med
hyresgéster, ekonomer och férvaltare. Samtidigt 4r det enklare att utforma
nyckeltal for jimforelser mellan olika objekt i det egna bestdndet och med
objekt i externa organisationer.

Svensk standard for area- och volymberakning

For berdkning av area och volym finns den svenska standarden Area och
volym for husbyggnader — Terminologi och mdtregler, med beteckningen SS
02 10 53, faststilld 1999. Areabegreppen i standarden ir definierade och
anvinds av i stort sett alla fastighetsférvaltande organisationer.

Areabegrepp

LOAe

BTA Bruttoarea BTA Bruttoarea
BRA Bruksarea
NTA Nettoarea
BRA Bruksarea LOA Lokalarea

NTA Nettoarea LOA:V Lokalarea for verksamhet

LOA Lokalarea 2 . LOA:B Lokalarea for garage

Mattekniska areabegrepp

LOAe Enskild lokalarea
LOAg Gemensam lokalarea

LOA:P Lokalarea for personal
LOAK Lokalarea fér kommunikation

B OVA OVrlg area
OVA:D Ovrig area for drift
OVAK Ovrig area for kommunikation

KA Konstruktionsarea

Enskild lokalarea

LOAg

o 4 o
LOA:V Verksamhet < | < | < IKA Invdndig konstruktionsarea
S 3 S OKA Omslutande konstruktionsarea
100 200 300 400 500 Kvadratmeter

Bild 5. Exempel pé areabegrepp i den svenska standarden Area och volym fér husbyggnader
SS 02 10 53.

Standarden &r avsedd att tillimpas vid area- och volymberikning fér alla
slags husbyggnader, bdde i nyproduktion och i befintligt bestédnd, vid
planering, projektering, hyressittning, taxering, virdering, forvaltning
etcetera, samt vid statistisk bearbetning. Den innehéller definitioner av
area- och volymbegrepp samt regler for berdkning och redovisning av area
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och volym hos byggnader eller delar av byggnader. De vanligaste areabe-
greppen i férvaltningssammanhang ir bruttoarea (BTA), bruksarea (BRA)
och nettoarea (NTA). Bruksarean delas in i underliggande areabegrepp dir
lokalarea (LOA) och évrig area (OVA) 4r de viktigaste om man inte férval-
tar bostider.

Standarden innehéller inga rekommendationer om nir eller pa vilket satt
de olika begreppen ska anvindas. Area- och volymbegreppen och deras
underindelningar efter funktion, tillhérighet, mm, ska betraktas som en
verktygslada ur vilken man viljer de verktyg som &r lampliga i varje enskilt
fall. Att byta areabegrepp mellan olika tillf4llen gér det onddigt svart att
kommunicera mellan férvaltare, hyresgister och andra beslutsfattare. Vi
rekommenderar dirfér att ett areabegrepp anvinds, nimligen bruksarea

(BRA).

Bruksarea som bas

Bruksarea motsvarar i stort sett utrymmet mellan ytterviggarnas
insidor. Vi har valt att utga fran detta begrepp eftersom det ger

en helhetssyn pé byggnaden och majlighet till indelning pé olika <
detaljeringsnivaer for olika syften.
Bruksarean for en byggnad siger egentligen inte mer n att bygg-

naden har en uppmaitt area i horisontalplanet. For att bedéma

areor behover vi ocksa veta hur stor andel av den totala arean

som ir anvandbar fér verksamhet, vad som kan hyras ut och vad som
inte dr anviandbart. I modellen féreslar vi dirfér en uppdelning pa fyra
detaljeringsnivéer: areatyp, tillhorighet, funktion och utrymme.

Area- BRA Bruksarea
oP I N A
Till- BRAe Enskild BRAg Gemensam BRA OVA

Ovrig

horighet ‘
BRA:K BRA:B  |BRA |BRA
Kommun. | Garage |OVA:K|OVA:D

Funktion ERV-RAYS CE 10 BRA:P Personal

Ut- BRA BRA BRA BRA |BRA
rymme Kontor Konferens| Korridor | Entré |[Elcentr
|
I
0 100 200 300 400 500
Kvadratmeter

Bild 7. Indelning av bruksarean pa fyra detaljeringsnivaer.
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1. Areatyp

Den totala bruksarean anges. Syftet med att ange den totala bruksarean

ar dels att f8 underlag for den strategiska lokalresursplaneringen, dels

att kunna félja upp de kostnader som arean genererar. Pa s sitt kan
investeringskostnader och férvaltningskostnader analyseras 6ver tiden
och jamf6ras med andra utfdrare. Kostnaderna kan ocksé jamféras med de
intidkter som fastigheten genererar.

2. Tillhorighet

Indelningen efter tillhérighet gors i tre delar: BRAe, BRAg, BRA OVA.
Syftet med denna indelning &r att kunna fordela areor mellan olika nytt-
jare eller hyresgister och fastighetsigaren.

BRAe, enskild area, dr utrymmen som en nyttjare eller hyresgist dispo-
nerar ensam.

BRAg, gemensam area, ir utrymmen som disponeras av flera nyttjare.
Det kan vara gemensamt konferensutrymme, cafeteria eller invindiga
kommunikationsareor.

BRA OVA ir utrymmen f6r byggnadens drift och allmin kommunikation.
Exempelvis pannrum, fliktrum, elcentral, trapphus, hisschakt och entréer.

Indelningen efter tillhorighet kan dven illustreras utifran vad som ar
méjligt att upplata till brukare och vad som ir fastighetsidgarens utrym-
men. Den enskilda och gemensamma bruksarean (BRAe+g) ar upplatelse-
bar, medan BRA OVA inte 4r upplételsebar. I en hyressituation fordelas
hyran fér den enskilda och gemensamma bruksarean mellan olika brukare
proportionellt i férhallande till hur stor andel enskild area som varje
brukare disponerar.

Oppen férskola BRAe Trappa
OVA
Hiss < .
BRAe+g Kommunikationsarea BRAg OVA BRA OVA
upplatelse- ej upplatelse-
bar bar
Flakt
Vardcentral BRAe Konferensrum | Rum
BRAg OVA
Bild 8.
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3. Funktion

) . . Areabegrepp Exempel pa
Indelningen efter funktion ir i sex delar, som utrymmen
anvinds for att bedoma byggnadens kapacitet BRAV Utbildnineslokal
for olika funktioner, vid lokalplanering och fér . e

L . . Verksamhets- Kontorslokaler
bedémning av lokalanvindningen. utrymmen Vardlokaler
" . Forra
B BRA:V ir verksamhetsutrymme med till- orrad
horande forvaringsutrymmen och drift- BRA:P Kapprum
utrymmen som hor till verksamheten. Personal- Hygienutrymmen
utrymmen Pentry
B BRA:P ir hygienutrymme, kapprum, motions- Motionsutrymmen
utrymme, bastu etcetera, avsedda f6r personal. —— Korridorer
B BRAK ir kommunikationsutrymmen som Kommunikations- | Passager
anvinds fér att nd BRA:V och BRA:P. utrymmen
B BRA:B ir parkerings- och kérutrymmen i parke- BRA:B Parkeringshus
. . 1L s N Garage
ringshus och garage som inte tillh6ér smahus. -
. . . BRA OVA:K Trappor
B BRA OVAK ir byggnadens allménna Hisschakt
kommunikationsutrymmen, till exempel trapp- Entréer
hus, hisschakt och entréer. BRAGVAD Pannrum
B BRA OVA:D ir driftutrymmen, till exempel Fléktrum
pannrum, fliktrum och maskinrum. £ ol

4. Utrymme

Indelning efter utrymme innebér att den totala inviindiga arean indelas
i olika typer av utrymmen, till exempel klassrum, konferensrum, kontor,
entréer, korridorer, osv.

Indelningen &r anvindbar f6ér utrymmesplanering, underhéllsplanering,
stidplanering, m m. Nér bruksarean delas upp i utrymmen sker mitningen
av utrymmena till "centrum vigg” om viggen ir tunnare dn 0,3 meter. BRA
utrymme kan i vissa fall ersittas av nettoarea (NTA). D4 mits utrymmet
fram till omslutande byggnadsdelars insidor.

Tempererad area

BRA(t) 4r tempererade areor och BRA(it) 4r icke tempererad area. Denna
indelning gérs i huvudsak fér energiuppféljning och for att ange hur stor
andel av arean som ir tempererad, det vill siga uppviarmd eller kyld till viss
angiven temperatur.

Atemp
Atemp ir ett areabegrepp som forekommer i energideklarationer men som
annu inte ingar i den svenska areastandarden.
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Enligt Boverkets handledning avseende begrepp som férekommer i energi-
deklarationer dr Atemp golvarea i temperaturreglerade utrymmen avsedda
att varmas till mer 4n 10° C, begrinsade av klimatskdrmens insida.

Metoder fér att berdkna Atemp finns pa www.boverket.se under rubriken
Energideklaration.

Andra areabegrepp

Andra areabegrepp, som programyta eller totalyta, bor undvikas. Om sddana
begrepp anvinds bér man ocksa skriva i klartext vilken areatyp som avses,
till exempel:

- Programmerad bruksarea (BRA) fér férskolan Solstrélen.

- Hyresgrundande enskild lokalarea (LOAe) f6r familjecentralen Axet.

Anvandning av bruksarea i olika forvaltningssituationer

Investeringssituationen

Investeringssituationen kriver att det finns ekonomiska nyckeltal som
kan relateras till en area eller volym. Exempelvis att en ombyggnad kostar
6 000 kronor per kvm BRA eller att drskostnaden fér fastigheten bedéms
bli 1000 kronor per kvm BRA. Vid investeringar anvinds den 6versta
detaljeringsnivan i modellen som &r areatyp (bruksarea).

Vid investeringar i offentliga organisationer 4r bade lokalanvindare, led-
ning och fastighetsansvariga delaktiga i beslutsprocessen. Ledningen méste
se langsiktigt pa fastighetsinvesteringen och bedéma behovet pé ldng sikt.
Fastighetsansvariga gor en bedémning av den framtida arskostnaden for
rantor, uppvarmning, underhall osv, och vad férvaltningsatagandet inne-
bir f6r bemanningen i organisationen. Lokalanvindaren gor en beddmning
utifrdn hur dndamaélsenliga och effektiva lokalerna ir f6r verksamheten.
Genom att anvinda samma areabegrepp oberoende av vilka som dr med i
diskussionerna, kan en stérre forstdelse uppnas mellan parterna.

Forvaltningssituationen
Férvaltningssituationen kréver att kostnader, aktiviteter och férbruk-
ningar kan relateras till de areor som ingér i fastigheten. Exempelvis att

administrationen kostar 25 kronor per kvm BRA eller att virmeférbruk-
ningen 4r 100 kWh per kvm BRA.

I forvaltningsskedet dr samtliga areor i byggnaden intressanta eftersom
de genererar kostnader f6r administration, tillsyn, skotsel och underhall.
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Oavsett om kostnaderna avser ytskikt pa viggar, golv eller byggnadens
yttertak, slas de ut pa den totala arean i horisontalplanet. Det dr darfor
viktigt att den totala arean dr korrekt uppmaitt och definierad.

ey BRA Bruksarea
typ
Syfte: ® Kostnadsanalyser ® Lokalresursplanering
Till- BRAe Enskild BRAg Cemensam OVA Ovri
hérighet &
Syfte: e Lokalférdelning ® Upplatelser
i . . BRA:K BRA:B |BRA |BRA
LGN BRA:V Verksamhet BRA:P personal Kommun. | Garage AVAK| OVAD

Syfte: e Lokalplanering ¢ Kapacitetsbedémning

BRA BRA BRA BRA BRA Bra |BRA
Hemklassrum Grupprum Kontor Konferens| Korridor | Entré | Elcentra

Syfte: e Stddplanering ® Lokalplanering ® Underhallsplanering

\ T T
0 100 200 300 400 500

kvadratmeter

Bild 9. Indelning av bruksarean efter anvandningsomrade.

Det ir ocksd intressant att veta hur stor del av byggnaden som anvinds for
olika 4andamal. Det ger ett méatt pd byggnadens effektivitet. I forsta hand
mits skillnaden mellan de areor som lokalanvindaren anvinder och &vriga
utrymmen (t ex entréer, driftsutrymmen och kaillare). Skillnaden mellan
verksamhetsareor och 6vriga areor dr intressanta fér att bedéma hur stora
areor som kan disponeras av en eller flera nyttjare. Det ger i sin tur méjlig-
heter att mita kapaciteten i byggnaden, till exempel kvm BRA per besoks-
plats, vardplats eller elevplats.

Vid uppféljning av energiférbrukning ar det viktigt att veta hur stor andel
av den totala bruksarean som #r temperaturreglerad och icke temperatur-
reglerad.
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Lokalanvandnings-, upplatelse- och effektiviseringssituationen

I offentliga organisationer har lokalanvindare och lokalforsérjare ett
gemensamt intresse av att lokalerna dr andamalsenliga, vil utnyttjade och
kostnadseffektiva. For att mita lokalanvindningen anvinds nyckeltal som
12 kvm BRA per elevplats eller 20 kvm BRA per kontorsarbetsplats. For

att folja upp kostnadseffektiviteten mits arskostnaderna for lokalerna per
kvm BRA. Hyran kan uttryckas som 800 kronor per kvm BRAe+g, vilket dr
detsamma som LOA (lokalarea). Kostnaderna fér BRAg férdelas oftast pro-
portionellt efter hur stor andel BRAe som olika nyttjare har i en byggnad
med flera nyttjare/hyresgister.

For att fa reda pa om verksamheten anvinder sina areor effektivt maste
ytterligare en indelning goras. Det sker genom att berikna hur stor andel
av bruksarean som anvinds for kirnverksamhet och hur stor andel som
anvinds for stddverksamhet. Ett exempel: I skolor 4r undervisningslokaler
till fér kidrnverksamheten, medan kontor, kansli, vaktmisteri och elevvard
ar utrymmen som stddjer kdrnverksamheten. Férdelningen av lokaler bér
vara sidan att lokalerna for stodfunktionerna #r ritt dimensionerade i fér-
hallande till lokalerna for undervisning.

I lokalanvindnings-, upplatelse och effektiviseringssituationen anvinds
total bruksarea och bruksarea indelad efter tillhérighet och funktion i
modellen.

Omrdkningstal

Vid jamférelser anvinds ibland omrikningstal mellan olika areabegrepp.
Omrikning mellan enskilda objekt &r inte att rekommendera eftersom
objekten kan ha olika konstruktion. Felmarginalen mellan likartade
objekt, till exempel skolor, kan variera mellan 5 och 20 procent. Om
omrikningstal anvinds bor dessa bygga pé faktiska bedémningar i det
egna fastighetsbestdndet. Omrikningstal skall alltsd anviindas med stor
forsiktighet.

Ny europeisk areastandard

Inom den europeiska standardiseringskommittén (CEN) pagar arbetet
med att utveckla en gemensam areastandard fér Facility Management.
Syftet 4r att underlitta métning, analyser och jimférelser mellan féretag
och organisationer i Europa. Idag kan det skilja upp till 30 procent mellan
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landers olika sétt att mita golvarean i en byggnad, vilket knappast under-
lattar internationella jamférelser och handelsutbyten. Tanken ar att area-
standarden ska kunna anvindas i de olika arbetssituationer som en Facility
Manager eller fastighetsforvaltare méter, till exempel for lokalplanering,
analyser av lokalanvindningen, ekonomiska analyser och benchmarking.
Den nya standarden beriknas bli klar 2010. Sverige deltar i arbetet via SIS
tekniska kommitté f6r fastighetsforvaltning och verksamhetsstod.

Figuren visar ett idéutkast till areabegrepp som fanns tillgingligt viren
2008, samt deras ungefirliga betydelse pa svenska. Vi har inte tagit med
definitioner och férslag till mitregler eftersom dessa kan komma att &nd-
ras i det fortsatta arbetet. Vi har inte heller gjort ndgon 6versittning av
areabegreppen eftersom det kan komma att goras av SIS. I de fall vi anvint
befintliga svenska begrepp kan definitioner och mitregler skilja sig fran
den svenska areastandarden.

Total Level Area
Ungefér Total vaningsarea

Gross Floor Area

Non
Usable Ungefér Bruttoarea
Area External Intra Muros Area
Con- Ungefdr Bruksarea
Ungefdr |struction
Icke Area Internal Net Floor Area
anviand- Con- ; Ungefdr Nettoarea inklusive mellanvaggar
bar area |Ungefar | struction —
Oringllue Area Partition
tande Wall Net Room Area
konstruk- | Ungefér | Area Ungefir Nettorumsarea

tionsarea | Invdndig .
konstruk- | Ungefar

tionsarea | Mellan- Technical Service | Circulation Area Usable Area
vaggar Area
Ungefar Ungefar
Ungefar Kommunikations- Verksamhetsarea
Driftsarea area

Bild 10. Prelimindra areabegrepp i kommande CEN-standard f6r Area and Space
Measurement.

Kélla: prEN 15221-6 Facility Management — Perfomance standards in building — Area and
Space Measurement, Working Document April 2008.
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Utdrag ur Svensk Standard
Hir foljer ett utdrag ur den nuvarande svenska standarden Area och volym
for husbyggnader — Terminologi och mditregler, SS 02 10 53, faststalld 1999.

Termer, beteckningar

Utrymme som uppfyller stéllda krav pa tillganglighet, golv och utrymmets hojd

Area, A

Storlek av en avgransad yta.
Anmarkning: Termen area bor inte for-
véaxlas med termen yta som beskriver
den fysiska foreteelse som dr foremal
for matning.

Byggnadsarea, BYA

Area som en byggnad upptar pa mar
ken, inklusive utkragande byggnads-
delar som vésentligt paverkar anvand-
barheten av underliggande mark.

Oppenarea, OPA

Area av helt eller delvis 6ppna mat-
vdrda utrymmen inrdttade for vistelse
eller forvaring i anslutning till en
byggnad, begrdnsad av omslutande
byggnadsdelars utsida eller annan for
matvardhet angiven begransning.

Bruttoarea, BTA

Area av matvarda delar av vaningsplan,
begransad av omslutande byggnads-
delars utsida eller annan fér mitvird-
het angiven begransning.

Bruksarea, BRA

Area av nyttjandeenhet eller annan
grupp sammanhdrande matvarda
utrymmen, begransad av omslutande
byggnadsdelars insida eller annan for
matvardhet angiven begransning.

Nettoarea, NTA

Area av matvart utrymme begransad
av angransande byggnadsdelars insida
eller annan for matvardhet angiven
begransning.

Lokalarea, LOA

Bruksarea fér utrymmen inrdttade for
annat dndamal dn boende, sidofunk-
tioner till boende, byggnadens drift
eller allmidn kommunikation.

Ovrig area, OVA

Bruksarea for utrymmen avsedda fér
byggnadens drift och allmdn kommu-
nikation i andra byggnader dn smahus.

Enskild area, -e

Omfattar enskilda utrymmen, dvs
utrymmen som disponeras av en
nyttjanderéttshavare.

Gemensam area, -g

Omfattar gemensamma utrymmen, dvs
utrymmen som disponeras av tvd eller
flera nyttjanderéttshavare, t ex recep-
tion, sammantridesrum och matsal.

Temperaturreglerad area/volym, —(t)
Omfattar utrymmen som &r inrdttade
for att varmas eller kylas till en viss
temperatur.

Icke temperaturreglerat
(ouppvarmt) utrymme, (it)
Omfattar utrymmen som inte ar
inrattade for att varmas eller kylas till
viss temperatur.
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En processorienterad syn pa
fastighetsforvaltningen

Det blir allt vanligare att fastighetsorganisationer viljer ett processorien-
terat arbetssitt for att forsikra sig om att arbetsflédena ér effektiva och
bidrar positivt till leveransen av lokaler och service. Ett processorienterat
arbetssitt innebir ofta en 6kad fokusering pd mitning och virdering av
prestationerna. Bade nir det giller slutresultatet, d vs utbudet av tjinster,
och genomférandet av tjinsterna. I kapitlet ges en dversiktlig beskrivning
av innebérden av ett processorienterat arbetssitt.

Exempel pa processkarta

Motivet for att arbeta processorienterat dr att bli battre och effektivare.
Genom att kartligga sina processer f&r man en bild av hur verksamheten
hinger ihop och hur olika aktiviteter bidrar till resultatet.

En arbetsmodell for kartlaggning och virdering av fastighetsforetagets
processer finns i Rdtt Process (UFOS 2002).

Figuren pa nista sida visar ett exempel pa en processkarta fér FM-tjanster
som utvecklats for ett industriféretag i Sverige. Processkartan har sin
grund i den processmodell fér Faclity Management som utvecklades inom
branschprojektet Férvaltningsinformation (IT Bygg och Fastighet). Med
FM-tjanster avses tjanster for att tillhandahalla fastigheter, utrymmen och
service.
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Afférsidé, vision (2)

Afférsstrategi,
affarsmal (2)

Utveckla
~>») affdrsstrategi

Affdrsplan,
verksamhets-
planer (2)

Kundbehov
(1)

Karnverk-
samhet (1)

produkter och
tjdnster (2)

Planera och
=) genomfora
forandring (3)

Bild 11. Exempel pa processkarta for att tillhandahalla fastigheter, utrymmen och
service (Facility Management).

Processen startar med att kidrnverksamheten har ett behov av lokaler och
service (1). Kundbehoven ligger till grund for FM-organisationens afférs-
strategi och utbud av tjanster (2). Tillsammans med kidrnverksamheten
planerar och genomfér FM-organisationen forandringar i leveranserna av
lokaler och service (3) sa att de passar kidrnverksamhetens behov.

Leveranserna kan omfatta:

B upplételser/uthyrning av lokaler (4)

B genomférande av fastighetsanknutna tjinster, till exempel uppvirm-
ning, avfallshantering och underhall (5)
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Upplita Resultat
> Hyra ut (4) .- 1. Kundanpassat utrymme
¢ Underhallna och stidade utrymmen
* e Inneklimat
® Forsorjning
’ e Sikerhet
* Inredning och utrustning (8)
Tillhandahalla Resultat
=3} fastighetsankn. .- -

tjdnster (5)

FM-resultat

>l

Tillhandahélla Resultat

3p-) verksamhetsankn. .- -
tjdnster (6)

* Organisationsanpassade tjanster
e Personanpassade tjdnster
* Produktionsanpassade tjanster (9)

e ==

Tillhandahalla Resultat |

-} produktionsankn. .- - |
tjdnster (7)

B genomfdérande av verksamhetsanknutna tjdnster, till exempel inredning
och utrustning av arbetsplatser, drift av personalrestaurang eller ansvar
for telefonvixel och reception (6)

B genomférande av produktionsanknutna tjanster, till exempel energi-
forsérjning och underhall av produktionsutrustning (7).

Resultatet av de genomférda processerna dr kundanpassade, underhéllna,
stadade och sikra utrymmen, med ritt inredning, utrustning och inne-
klimat, férsérjda med energi, vatten, mm (8). Resultatet kan ocksé

vara tjanster som dr specialanpassade for kdrnverksamheten och dess
produktionsprocess (9).
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Modell for aktivitetsbegrepp

Ar fastighetsforvaltningen effektiv? Hur star vi oss jamfért med andra?
Hur kan vi minska kostnaderna? Fér att besvara fragorna krivs att man
miter och féljer upp fastighetsverksamheten. For att £ fram bra underlag
for analyser och jamférelser behévs enhetliga begrepp och definitioner.
En enhetlig nomenklatur behdvs ocksé fér att kvalitetssidkra informations-
hanteringen i fastighetssystem, ekonomisystem och andra stédsystem.

I detta kapitel beskrivs en modell med aktivitetsbegrepp som kan anvindas
for att styra och folja upp lokalforsorjningen och fastighetsforvaltningen i
offentliga organisationer. Med lokalforsorjning avses tjanster som syftar till
att tillgodose kundens behov av utrymmen &ver tiden, d vs anskaffning,
upplatelse och avveckling av lokaler. Med fastighetsforvaltning avses tjins-
ter for att uppritthélla funktioner i fastighetsbestdndet, d vs teknisk och
ekonomisk férvaltning av fastigheterna. Aktiviteterna har valts ut mot
bakgrund av att de forekommer som begrepp inom de flesta fastighets-
organisationer.

Uppfoljning av fastighetsverksamheten

Utgangspunkten for de flesta offentliga fastighetsorganisationer 4r den
gemensamma koncernnyttan. Lokalernas fraimsta uppgift ar att bidra till
att kirnverksamheten nér sina mal till lagsta kostnad over tiden.

For att veta om fastighetsverksamheten &r effektiv ricker det inte med att
ha koll pé den egna verksamheten. Man maste ocksa forsta hur lokalerna
paverkar produktiviteten och effektiviteten hos anvindarna, hur mycket
de kostar i férhallande till andra verksamhetsresurser, om de 4r indamals-
enliga och hur de anvinds. En byggnad som &r rationell att forvalta kan ha
en planldsning som gor att verksamheten fungerar daligt eller att lokal-
anvindarna betalar f6r fel sorts utrymmen.

For att f6lja upp fastighetsverksamheten behovs enhetliga bendmningar av
byggnader, utrymmen, areor och aktiviteter. Bdde fér att kunna mita och
folja upp prestationerna mot uppsatta mal, for att kunna jamfora sig med
andra, och fér att kunna jamfora kostnaderna fér utférande i egen regi
med externt képta tjinster.

Byggnader och utrymmen bér klassificeras enligt BSAB:s system for
klassifikation av byggnader och utrymmen. Areabegreppen bér félja den
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svenska standarden for bruksarea. Aktivitetsbegreppen bér faststillas i
samrad med dem som ansvarar for den ekonomiska redovisningen. Det
giller 4ven de nyckeltal som anvinds fér uppféljning och analyser. Det dr
viktigt att beslut om aktivitetsbegrepp fattas pa lang sikt, sd att man miter
likadant fran 3r till r.

Kostnadsdrivare

Aktivitetsbegreppen ska ge mojlighet till analyser av effektiviteten i
fastighetsforvaltningen och hitta bakomliggande orsaker till flaskhalsar,
strul och onddiga merkostnader, till exempel:

B kringliga administrativa rutiner
B 3terkommande klagomal fran kunderna
aterkommande fel pd samma byggdel

brister i drendehanteringen

|
|
B felaktig organisationsstruktur
B kompetensproblem

|

over- eller underkapacitet

B leverantdrsproblem.

Det ir inte ovanligt att den hir typen av problem svarar f6r 20-30 procent
av omkostnaderna.

Ibland kan det finnas anledning att gora férdjupade analyser fér att hitta
bakomliggande orsaker till héga kostnader och vad som kan goras fér

att férhindra en upprepning. Ett typiskt exempel dr héga kostnader for
reparationer som maste utfoéras pa grund av eftersatt planerat underhall.
Kostnadsdrivaren ér i det hir fallet uteblivet planerat underhall. Naturligt-
vis skulle det bli orimligt dyrt att férséka eliminera alla akuta reparationer
genom forebyggande underhall. Omvint skulle det kosta alltfér mycket att
ha stindig beredskap for akuta insatser. Ett riktvirde kan vara att planerat
underhall bor utgora cirka 80 procent och felavhjilpande underhéll cirka
20 procent av den totala kostnaden f6r underhall.

Ibland kan det, som i féljande exempel, ricka med att géra en lista pd pro-
blemen, beskriva orsakerna, uppskatta merkostnaden och férteckna méj-
liga dtgdrder f6r att minska kostnaderna. Siffrorna i exemplet pa foljande
tabell 4r endast till f6r att illustrera arbetssittet.
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Exempel pa modell for att hitta kostnadsdrivare och méjliga férbattringar
Problem Orsak Mer- Forbatt- | Atgard Latt att | Dyr att | Prioritet
kostnad | rings- atgarda | atgarda | lag, nor-
potential mal, hég
Oklara granser mel- | Gammal 200000 |90 % Uppdatera Ja. Normal.
lan fastighetsorg. | gransdrag- | kr/ar. gransdrag-
och brukarorg. ningslista ningslistan.
leder till onddiga | som &r Utbilda med-
diskussioner och okdnd i arbetarna pa
atgarder som faller | organisatio- innehallet.
mellan stolarna. nen.
Kunderna klagar Arende- 200000 | 80 % Skapa entydiga Initial- | Hog
pa att fel inte hanterings- | kr/ar. rutiner for fel- kostna-
atgardas. system anmalan. Skaffa der.
saknas. ett drende-
hanterings-
system.
Daliga forfragnings- | Kompetens- | 10 kr/ 60 % Utbilda perso- |Ja. Nej. Hog.
underlag vid upp- | brist. kvm/ar. nalen, rekrytera
handling. eller ta in kon-
sult.

System for drendehantering

Enhetliga rutiner och system for drendehantering dr goda hjalpmedel f6r

att dokumentera vad som hinder och hitta kostnadsdrivare i fastighets-
forvaltningen. Genom att stu-

Antal fel dera antalet drenden av olika
300 slag och deras konsekvenser,
kan upprepade fel férebyggas.
250 Fér att inte drabbas av for

stor arbetsborda nir alla
felanmilningar redovisas ar
det lampligt att koncentrera
de forebyggande atgirderna
till de feltyper som star fér
70 procent av de felanmilda
kostnaderna. Nir dessa fel-

200

150

100

50

Klimat Dorr- Skade- Fasader Tak  VVS- typer inte lingre &r stora
las  gorelse utrustning kostnadsdrivare fortsitter
Bild 12. Statistik Gver antalet fel ar ett verktyg i arbetet med att man med nésta 70-procents-
hitta kostnadsdrivare. grupp, osv.
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Aktivitetsbegrepp i den ekonomiska redovisningen

De aktivitetsbegrepp som anvinds i fastighetsforvaltningen bor anvindas
som mitomraden i den ekonomiska redovisningen. P4 si sitt underlittas
den ekonomiska uppféljningen. De ekonomiska hindelserna redovisas pé
aktivitetsbegreppen direkt vid konteringen och fastighetsorganisationen
kan nir som helst ta fram rapporter som visar vilka kostnader och intdkter
som aktiviteten medfért.

Aktivitetsbegrepp pa tre ambitionsnivaer

Beskrivningen av aktivitetsbegreppen gors hir ur fastighetsféretagets per-
spektiv. Beskrivningen omfattar tre ambitionsnivaer, dir varje nivd mot-
svarar den detaljeringsgrad som normalt efterfrigas pa strategisk, taktisk
och operativ niva.

Aktiviteterna har valts ut mot bakgrund av att de férekommer som
begrepp inom de flesta fastighetsorganisationer. De har ocksa valts ut med
tanke pa att det ska vara mojligt att praktiskt félja upp och dra grinser
mellan aktiviteterna. For varje aktivitet anges vilken av féljande huvud-
processer som aktiviteten tillhor.

W Tillhandahdlla utrymmen.
B Tillhandahdlla fastighetsanknutna tjdinster.
W Tillhandahdlla verksamhetsanknutna tjdnster.

Syftet har inte i forsta hand varit att knyta aktiviteterna till processer, utan
att fokusera pa aktiviteter, dir det finns ett stort behov av enhetliga defini-
tioner och jimforbara nyckeltal. Kopplingen till processer visar dock att
det dr fullt mojligt att gora en sddan koppling om man vill arbeta process-
orienterat.

Indelning i aktiviteter

Ambitionsniva 1

Ambitionsniva ett innehaller aktiviteter som i f6érsta hand ir till for den
strategiska styrningen och uppféljningen. Med denna ambitionsniva har
fastighetsorganisationen ett bra grepp om kvaliteten och kostnaderna for
olika grupper av tjinster. Analyser pé den hir nivan gérs ofta for att fa reda
pé om verksamheten ir kostnadseffektiv jamfort med andra organisationer
och om kostnaderna ligger i nivd med branschnyckeltal.
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Ambitionsniva 2

Ambitionsniva tva innehéller aktiviteter som i forsta hand ir till fér den
taktiska styrningen. Med denna ambitionsniva har fastighetsorganisa-
tionen ett bra grepp om resursférbrukningen for olika aktiviteter och
byggnader, till exempel energiférbrukning och energikostnader fér upp-
virmning av skolbyggnader. I ménga organisationer ir aktiviteterna pa den
hir nivdn konkurrensutsatta, varfor begreppen ocksa kan anvindas som
underlag f6r upphandling och tecknande av avtal med externa utforare
(servicenivaavtal, SLA).

Ambitionsniva 3

Ambitionsniva tre dr den mest detaljerade nivdn och innehéller aktiviteter
som ska tillgodose behovet av detaljinformation inom specifika omraden
som fastighetsorganisationen viljer att f6lja upp. Det kan vara aktiviteter
som skotsel och tillsyn av byggdelar som tak, byggnader utviandigt, mark
etcetera. I aktivitetsmodellen redovisas endast exempel pa aktiviteter efter-
som behovet av uppféljning varierar mellan fastighetsorganisationerna.

Tillhér process | Ambitionsniva 1 | Ambitionsniva 2 Ambitionsniva 3
Tillhandahalla | Lokalresurs- Lokalrevisioner
utrymmen planering Lokalresursplan
Anskaffning Kop Ex) Projektadministration, behovs-
Ny- om- och tillbyggnad | utredningar, forstudier, programarbete,
Inhyrning projektering, upphandling, genom-

férande och utvdrdering. Anskaff-
ningar av objekt eller for sérskilda

andamal.
Avveckling Forsdljning Ex) Projektadministration
Rivning
Demontering
Tomstéllning

Aterstillande

Upplatelse/
uthyrning

Forts...
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Tillhér process | Ambitionsniva 1

Ambitionsniva 2

Ambitionsniva 3

Driftovervakning

Stddning av gemensamma
utrymmen

Renhallning

Avfallshantering

Tillhandahélla | Energi Uppvédrmning och
fastighets— varmvatten
anknutna Kyla
tjdnster Fastighetsel
Vatten och avlopp Ex) Varm- och kallvatten
Tillsyn och skotsel | Fastighetsskotsel Ex) Tillsyn och skotsel av mark och

byggnader ut- och invandigt.

Myndighetsbesiktningar och saker-
hetskontroller som &r fastighets-
dgarens ansvar.

Underhall Felavhjélpande underhéll | Ex) Akut uh och 6vrigt felavhjilpande
Planerat underhall uh. Skadegorelse. Underhall av mark,
byggnader ut- och invindigt och
installationer.
Tillhandahalla | Stddning Ex) Stddning av kontor
verksamhets- Sakerhet Stddning av allmdnna utrymmen
anknutna Vaktmasteri Tilltradesskydd
tjdnster Bevakning och ordningsévervakning

Brandskydd

Kontorsvaktmasteri
Skolvaktmdsteri

Energi for verksamheten
Avfallshantering f6r verksamheten

Administration | Administration

(Styr och
stodjer Gvriga
processer)

Ledning

Ekonomi

Personal

IT och telefoni

Marknadsféring och info.

Hyresadm.

Arendehantering

Miljcledning

Utrednings- och
utvecklingsuppdrag

Teknisk planering och
uppféljning

Dokumenthantering

Ovrig administration
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Aktiviteter, gransdragning och innehall
I det hir kapitlet redovisas vad de olika aktivitetsbegreppen omfattar. For varje

aktivitet redovisas ocksd en checklista med ingéende aktiviteter och férkla-
ringar. Exempel pa nyckeltal fér aktiviteterna redovisas i kapitel 5, Nyckeltal.

Lokalresursplanering

Med lokalresursplanering avses den strategiska planeringsprocess som
syftar till att nd balans mellan organisationens behov av och tillgang till
lokalresurser.

Lokalresursplanering — ingaende aktiviteter och férklaringar

Aktiviteter pa ambitionsniva 1 | Aktiviteter pa ambitionsniva 2 | Aktiviteter pa ambitionsniva 3

Lokalresursplanering Lokalrevisioner Foreslas ej
Omfattar organisationens Omfattar analyser av kdrnverksam-
samlade lokalresursplanering hetens utveckling och framtida

lokalbehov, lokalernas dandamals-
enlighet, lokalbestandets kapacitet,
over-/underskott pa lokaler, behov
av forbattringar och effektivise-
ringar samt mojliga besparingar.

Lokalresursplan
Upprattande/revidering av
organisationens lokalresursplan.

Uppf6ljning av lokalresursplanering

P4 ambitionsniva ett omfattar uppfoljningen organisationens samlade
lokalresursplanering. Eftersom lokalresursplaneringen omfattar flera enhe-
ter bor uppfoljningen omfatta samtliga enheter som deltar i planerings-
arbetet. Exempel p& uppfoljning dr organisationens totala kostnad fér
lokalresursplanering,

P4 ambitionsniva tva genomférs lokalrevisioner och revideringar av organisa-
tionens lokalresursplan. P4 den hir nivin kan uppféljningen exempelvis
avse antalet kvadratmeter som omfattas av genomférda lokalrevisioner.

Kostnader for lokalresursplanering

Fér att fa fram den totala kostnaden for lokalresursplaneringen summeras
kostnaderna for aktiviteten lokalresursplanering, samt den del av aktivite-
ten administration som avser lokalresursplanering.

Kostnader for lokalresursplanering ér till exempel personalkostnader,
konsultkostnader och IT-stéd. For att fa grepp om kostnaderna krivs att
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bade fastighetsorganisationen och de lokalbrukande enheterna redovisar
hur mycket tid som liggs pa planeringsarbetet.

Anskaffning

Med anskaffning avses en process vars syfte ér att 8stadkomma leverans av
resurser (Aff-definitioner 04).

Anskaffning — ingdende aktiviteter och férklaringar

Aktiviteter pa ambitionsniva 1

Aktiviteter pa ambitionsniva 2

Aktiviteter pa ambitionsniva 3

Anskaffning

En process vars syfte dr att
astadkomma leverans av resurser
(Aff-definitioner 04).

Omfattar organisationens
fastighetsanskaffningar under
aret.

Kop
Planering och genomférande av
kop.

Ny-, om- eller tillbyggnad
Planering och genomférande av
ny-, om- och tillbyggnader.

Inhyrning
Planering och genomférande av
inhyrning.

Exempel:

Projektadministration

Behovsutredning

Forstudie

Lokalprogram

Projektering

Upphandling

Genomférande

Utvardering

Anskaffningar av enskilda
objekt

Anskaffningar for sarskilda
andamal. T ex sdkerhets-
utrustning eller nya matare for
energiférbrukning.

Uppfoljning av anskaffning

P4 ambitionsniva ett omfattar uppféljningen organisationens totala
anskaffningar, till exempel anskaffad area och utgifter for anskaffningarna.

P4 ambitionsniva tva omfattar uppféljningen organisationens anskaff-
ningar uppdelade pa kép, ny-, om- och tillbyggnader samt inhyrningar.

P3 ambitionsniva tre kan uppféljningen omfatta enskilda projektaktivi-
teter, till exempel forstudier och lokalprogram, projektadministration,
anskaffning av specifika objekt eller anskaffningar f6r sirskilda &ndamal.

Anskaffningsutgifter och kostnader
Anskaffningar innebir i de allra flesta fall investeringar. En investering
innebir att den anskaffade tillgdngen f6érvintas ha ett framtida ekono-
miskt virde och servicepotential fér verksamheten under mer 4n en redo-
visningsperiod. Investeringarna kan antingen vara nyinvesteringar eller

ersittningsinvesteringar.
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B Nyinvesteringar omfattar kdp, ny-, om- och tillbyggnad, standard-
héjande atgird (modernisering) eller att en ny funktion tillférs, till
exempel virmedtervinning.

B Ersittningsinvestering omfattar utbyte av avskriven byggdel eller
installation.

Orsaken till investeringarna kan antingen vara fordndringar i verksam-
heten — verksamhetsinvesteringar — eller behov av atgirder i byggnader och
installationer — byggnadstekniska investeringar.

Utgiften for investeringen — anskaffningsvirdet — tas upp som en till-
gang i balansrikningen. Anskaffningsvirdet utgdérs av anskaffningens
inkdpspris och andra direkta inkdpskostnader, som kostnader fér leve-
rans, installation och lagfart. Vid ny- om- och tillbyggnader utgors
anskaffningsvirdet av kostnader f6r lokalprogram, projektering, projekt-
administration, byggledning, bygglov, byggnadsarbeten, kontroller, besikt-
ningar, mm.

Anskaffningsvirdet skrivs av 6ver den berdknade nyttjandeperioden

och belastar d rérelsens resultat. Ménga organisationer lagger ocks3 till
en rinta fér det investerade kapitalet. Summan av den arliga avskriv-
ningen och rintan ir investeringens arskostnad. Det &r sillan mojligt att
jamfoéra drskostnaden fér investeringar mellan organisationer, eftersom
avskrivningsprinciper och rintesatser varierar. Ddremot ir arskostnaden
ett viktigt underlag vid beslut om nya investeringar. Kommer organisatio-
nen att ha r&d med den arskostnad som blir féljden av investeringen?

Komponentavskrivning

De anskaffade lokalresurserna kan delas in i kategorier och komponenter
utifrdn organisationens behov av uppféljning, till exempel om man vill
félja upp hur mycket som investeras i olika typer av verksamhetslokaler
eller i installationer for att minska energiférbrukningen. Rekommenda-
tionen gillande indelningen i byggnadskategorier och komponenter ir att
folja de principer for klassificeringar som finns i BSAB-systemet.

Byggdelar och installationer kan behdva ersittas regelbundet. Om de ar av
visentligt virde bér de redovisas och skrivas av som separata enheter efter-
som de har en annan nyttjandeperiod och avskrivningstid 4n tillgdngen

i 6vrigt. Ar komponenten diremot av ringa virde krivs ingen separat
redovisning utan utgiften fér erséttningen av komponenten hanteras som
en underhéllskostnad. Se dven kapitel 6, Fastighetsverksamheten i redo-
visningen.
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Rekommendationen #r att tillimpa komponentavskrivning fér byggdelar,
till exempel byggnadsstomme, grund, tak, fénster, dorrar, installationer for
el, virme, VA, ventilation och kyla, inre och yttre ytskikt och fast inred-
ning. Vid utbyte av byggdelar och utrustning redovisas dessa som tillgdngar
i balansrikningen och skrivs av under nyttjandetiden.

Avveckling

Med avveckling avses en process som syftar till att minska eller avskaffa
resurser av visst slag (Aff-definitioner 04).

Avveckling — ingaende aktiviteter och forklaringar

Aktiviteter pa ambitionsniva 1

Aktiviteter pa ambitionsniva 2

Aktiviteter pa ambitionsniva 3

Avveckling

Med avveckling avses en process
som syftar till att minska eller
avskaffa resurser av visst slag
(Aff-definitioner 04).

Omfattar organisationens fastig-
hetsavvecklingar under aret.

Forsaljning
Rivning
Demontering
Tomstillning
Aterstillande

Projektadministration

Uppfoljning av avveckling

Uppféljningen pa ambitionsniva ett omfattar organisationens samtliga
fastighetsavvecklingar under aret, till exempel total avvecklad area och

forsiljningsinkomster.

P4 ambitionsniva tva féljer organisationen upp hur avvecklingarna har

genomforts, till exempel genom forsiljning eller rivning.

P4 ambitionsniva tre kan organisationen vilja att f6lja upp hur mycket
resurser som lagts pd att administrera avvecklingarna.

Fastighet/Omrade Férsaljningssumma i Mkr Areal i ha
Narovningsfaltet Ostersund 21,0 1 150
Narovningsfaltet P 18 Visby 16,0 400
Borldnge flygplats 8,2 200
Ing 3 m.fl. omraden i Boden 8,3 900
Gunnarns flygfélt i Storuman 6,5 -
Del av Herrevads kloster i Klippan 3,7 65

Bild 13. Nagra stérre forsaljningar 2006. Killa: Arsfakta 2006, Fortifikationsverket.
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Inkomster och utgifter

Uppféljningen omfattar bade férsiljningsinkomster och utgifter for av-
vecklingen. I utgifterna ingar alla kostnader fér att planera och genomféra
avvecklingen, inklusive kostnader for rivning och aterstillande. Utgif-
terna kan kostnadsforas direkt eller periodiseras, till exempel om den
rivna byggnaden ersitts av en ny. Driftkostnader f6r tomstillda objekt kan
antingen sirredovisas hir eller redovisas bland évriga kostnader fér tillsyn
och skotsel, energi, osv.

Upplatelse/uthyrning

Upplatelse/uthyrning omfattar upplatelse av lokaler till interna och
externa lokalanvindare, genomférande av upplatelsedialoger och hyres-
forhandlingar, upprittande av upplatelsedokumentation och hyres-
kontrakt, berdkning av internpriser och hyror (vid nyteckning/omfor-
handling av upplatelser).

Upplatelse/uthyrning — ingaende aktiviteter och férklaringar

Aktiviteter pa ambitionsniva 1 | Aktiviteter pa ambitionsniva 2 Aktiviteter pa ambitionsniva 3

Upplatelse/uthyrning Foreslas ej Foreslas ej
Upplatelse av lokaler till interna
och externa lokalanvandare,
genomfdrande av upplatelse-
dialoger och hyresférhandlingar,
upprattande av upplatelse-
dokumentation och hyreskon-
trakt, berdkning av internpriser
och hyror (vid nyteckning/
omférhandling).

Grinsen gentemot Svriga aktiviteter kan vara svar att dra. Generellt giller:

B Dialoger angdende verksamhetens 18ngsiktiga lokalbehov tillhor
aktiviteten lokalresursplanering.

B Dialoger angdende ombyggnader och andra férdndringar i lokal-
besténdet tillhor aktiviteten anskaffning.

B Hyresadministration tillhor aktiviteten administration.

Uppf6ljning av uthyrning/upplételser
Uppféljningen omfattar externa och interna inkomster frén upplatelser av
lokaler, omfattningen av upplételserna, till exempel antal externa kontrakt
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och interna upplatelser, uthyrd area samt vakansgraden, d vs andelen out-

hyrda lokaler.

Grinsen mellan uppldtelse/uthyrning och hyresadministration kan vara svar
att dra. Vid uppféljning av uthyrningsverksamheten bér hyresadministra-
tion laggas till aktiviteten uppldtelse/uthyrning.

Energi och miljo

[ arbetet med energieffektivisering och minskade utslapp av klimatpaver-
kande dmnen krivs att fastighetsigare miter och dokumenterar sin energi-
forbrukning och miljépaverkan i hogre grad dn tidigare. Fran arsskiftet
2008/09 ska energideklarationer ldmnas f6r specialbyggnader 6ver 1000
kvm, till exempel simhallar, bibliotek, skolor och vardbyggnader. Aven
byggnader med nyttjanderitt ska ha en energideklaration, till exempel
hyresritter, bostadsritter och lokaler som hyrs ut.

Energideklarationer innebir att fastighetségare ska kunna redovisa hur
mycket energi som anvinds fér uppvirmning, kyla och varmvattenbered-
ning, samt hur mycket el eller annan energi som anvinds for fastigheten,
hushallsindamal, verksamheten i lokalerna och komfortkyla. Aven utférda
energieffektiviseringar ska redovisas. Mer information om energideklara-
tioner finns pa www.boverket.se.

Grinsdragningen mellan miljoarbete, energiforsérjning, avfallshantering
etcetera, dr inte litt att dra eftersom till exempel energiférbrukningen i sig
ar en miljépaverkande aktivitet.

Ett sitt att forbittra miljdarbetet dr att gora en miljdinventering av byggnads-
bestindet. Inventeringen syftar till att ka kunskapen om statusen pé
mark och byggnader och underlitta arbetet med miljéinventeringar i sam-
band med ombyggnader och rivning. Ytterst handlar det om att kontinuer-
ligt minska miljobelastningen fr&n byggnader och anliggningar.

Ett exempel pa miljdinventering frén Fortifikationsverket 2006 omfattade
bland annat inventering av asbest, bly, freon, kvicksilver, PCB, radon,
petroleumprodukter, impregnerat virke samt évriga miljéstérande &mnen.
Dessutom gjordes en kartldggning av fukt och mogel i byggnaderna och en
inventering av markomraden som kan kriva sirskild hantering ur miljé-
synpunkt.
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Energianviandning, GWh
Energislag 2004 2005 2006 Férandring | Trend
05-06

Elenergi exkl. virme 263,6 231,8 209,4 -9,6% b’
Olja 75,5 62,5 42,9 -31,3% P
Gasol 95 1,1

Gas 10,7 10,9 77 -29,3% P
Fjarrvarme 203,4 173,9 140,7 -191% P
Trabransle 32,9 33,6 48,2 43,3% D]
El 16,9 15,8 12,3 -22,4% P
Vegetabilisk olja 33

Bild 14. Fordelning av Fortifikationsverkets anvandning av olika energislag aren 2004 -
2006. Killa: Arsfakta 2006, Fortifikationsverket.

Uppf6ljning av energi och miljo

Uppféljningen pa ambitionsniva ett omfattar den totala energianvind-
ningen och energikostnaden for fastigheterna och verksamheten i loka-
lerna

P4 ambitionsniva tva féljer indelningen i aktiviteter delar av Boverkets
handledning fér energideklarationer. Vi rekommenderar att energin delas
upp i uppvirmning och varmvatten, kyla, fastighetsel och verksamhetsel.
Uppféljningen omfattar all energi som férbrukas under aret for respektive
aktivitet/dndamal samt kostnaderna fér energin.

Nir det giller uppvirmning gors jamférelser mellan olika ar med hjilp
av normalarskorrigering med graddagar eller energisignaturmetoden.
Normalarskorrigering enligt energisignaturmetoden innebir att en bygg-
nad fortlépande jamférs med sig sjilv.

Verksamhetsel tillhor processen Tillhandahdlla verksamhetsanknutna tjcins-
ter. Verksamhetens forbrukning och kostnader ar verksamhetsresurser och
inte fastighetsresurser, och kostnaderna ska inte redovisas bland fastighets-
kostnaderna.

P& ambitionsniva tre kan energin delas upp i energislag, till exempel sol-
energi, fjarrviarme, el, olja och gas. Indelningen kan ocksa goras i fornybar
och ej férnybar energi. Vid behov underindelas kyla i produktionskyla
och komfortkyla. P4 niva tre kan man dven félja upp miljébelastning, som
utslipp av koldioxid.
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Energi — ingdende aktiviteter och férklaringar

Aktiviteter pa
ambitionsniva 1

Aktiviteter pa
ambitionsniva 2

Aktiviteter pa
ambitionsniva 3

Energi

Omfattar den totala
energianvandningen
och energikostnaden
for fastigheterna
och verksamheten i
lokalerna

Personal- och maskin-
kostnader redovisas pa
dessa aktiviteter i de
fall egna produktions-
anldggningar finns.

Uppvarmning och varmvatten
Energiatgang och kostnader fér uppvarmning och
varmvattenberedning, t ex fjarrvarme och el.

Kyla

Energiatgang i form av el eller annan energi fér pro-
duktionskyla och komfortkyla for att na en behaglig
temperatur f6r personalen, t ex kyla for isbanor, kylrum,
datorhallar och verksamhetslokaler.

Fastighetsel

Energiatgang i form av el eller annan energi for att driva
de centrala systemen i byggnaden, t ex fldktar, pumpar,
hissar, fast installerad belysning, avfrostning av hing-
rannor, osyv.

Verksambhetsel

El (eller annan energi) som anvdnds av verksamheten

i lokalerna, t ex for belysning, datorer, kopiatorer, TV,
kylar och frysar, maskiner och andra apparater for verk-
samheten. Aven motorvirmare och utomhusbelysning
raknas till verksamhetsel.

Kostnaderna for verksamhetsel redovisas inte som en
fastighetskostnad.

Energislag
Solenergi
Fjdrrvdarme
El

Olja

Gas

Produktionskyla
Komfortkyla
Férnybar energi
Ej féornybar energi

Utslapp av CO>
(koldioxid)

Kostnader for energi

I redovisningen av energikostnader ingar alla kostnader som normalt finns
i form av avgifter och fakturor fran energibolagen.

I de fall dar varmeenergin tillverkas och féridlas vidare, till exempel fran
virmelager i jord, berg eller virmepumpar eller dar elenergin tillverkas och
foradlas vidare frén transformatorstationer och drift av vindkraftverk ska
dven den kostnaden tas med.

I den totala kostnaden for egenproducerad energi ingar forutom férbruk-

ningsavgifter och kostnader fér verksamheten ocksa kostnader fér produk-
tionsanlidggningen, dvs kostnader for tillsyn och skétsel, underhall, rantor
och avskrivningar fér anlédggningen.

For att fa fram den totala kostnaden fér energi bor man dven lagga till
den del av aktiviteten administration som avser organisationens energi-

forsorjning.
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Vatten och avlopp

Omfattar all férbrukning av vatten under dret. Inom industrin mits dock
processvatten for sig.

Vatten och avlopp - ingdende aktiviteter och férklaringar

Aktiviteter pa Aktiviteter pa Aktiviteter pa
ambitionsniva 1 ambitionsniva 2 ambitionsniva 3
Vatten och avlopp Foreslas ej Varmvatten

Vattenforbrukning for fastighetens
och verksamhetens behov. Kost-
nad for vatten, avlopp, témning av
fettavskiljare och slambrunnar.

Kallvatten

Uppf6ljning av vatten och avlopp

Vattenférbrukningen dr intressant att f6lja upp eftersom den har en direkt
koppling till energiférbrukningen och eventuella lickage. Vattenférbruk-
ningen bér om mdjligt delas in i varmvattenforbrukning och kallvatten-
forbrukning. Genom att folja upp atgdngen pa varmvatten och kallvatten
kan atgirder sittas in som begrinsar resursférbrukningen.

Kostnader for vatten och avlopp

Kostnaden for vattenforbrukning avser fastighetens totala férbrukning
under aret. I kostnaden ingér férbrukning och kostnader i form av avgifter
och fakturor fran vatten- och avloppsleverantéren, kostnader fér tdmning
av fettavskiljare och slambrunnar, samt kostnader for personal och maski-
ner for egen vattenreservoar, vattenbrunn, reningsanliggning eller pump-
station.

Fér att f3 fram den totala kostnaden for vatten och avlopp bér man ocksa
ta med administration som kan knytas till férsorjningen med vatten och
avlopp.

Tillsyn och skotsel

I tillsyn och skotsel ingar aktiviteter som syftar till att observera funktioner
hos forvaltningsobjektet (tillsyn) samt justera och vérda férvaltningsobjek-
tet (skétsel). Aktiviteterna utférs varje ar och dterkommande under aret.

I tillsyn och skotsel ingdr ocksa att utfora dtgirder som ar fastighets-
dgarens ansvar enligt lagar, férordningar och foreskrifter, for att férebygga
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olyckor och ohélsosamma férhéllanden, uppritthélla en god arbetsmiljo
och motverka skadlig miljopaverkan.

Tillsyn och skétsel — ingaende aktiviteter och forklaringar

Aktiviteter pa
ambitionsniva 1

Aktiviteter
pa ambitionsniva 2

Aktiviteter pa
ambitionsniva 3

Tillsyn och

skotsel

Omfattar all tillsyn och
skotsel under aret.

Fastighetsskotsel
Avser I6pande tillsyn och vard av material, byggdelar
och utrustning innan dessa upphér att fungera.

Inkluderar byte och tillférsel av férbrukningsmaterial,
samt hyresgastkontakter pa fastighetsskotarniva.

Avser utrustning som ar fast monterad eller tillhér
fastigheten. Vard av hyresgdstens utrustning ingar i
verksamhetsservice.

Driftévervakning

Overvakning och teknisk skotsel inklusive underhalls-
ronderingar och service pa tekniska installationer som
utfors av personal med specialistkompetens, samt
datorstyrd och distansstyrd Gvervakning.

Stadning av gemensamma utrymmen (6vrig area)
Exempelvis trappor, entréer och driftsutrymmen.

Renhallning av fastigheten
Sopning, snoérojning, halkbekdmpning och renhallning

utvandigt och i garage. Varskotsel och grusupptagning.

Avfallshantering
Intern sophantering, kallsortering, bortforsling av
separerat avfall, grovsopor, mm.

Avgifter fér sophdmtning.

Avfallshantering for verksamheten, som matavfall,
kontorsavfall och férbrukningsmaterial mm, ingdr inte.

Tillsyn och skétsel av:
Mark

Byggnader utvéandigt
Byggnader invandigt
Installationer

Myndighets-
besiktningar
Besiktningar som krdvs
enligt lagar, forord-
ningar, myndighets-
foreskrifter, etc.
Exempelvis hissar,
kyl- och vdrmepump-
anldggningar, ven-
tilation, brandlarm,
sprinkler, portar,
tryckkarl, fastbransle
och gasanldggningar,
elinstallationer och
skyddsrum.

Uppfoljning av tillsyn och skétsel
P4 ambitionsniva ett omfattar uppféljningen all tillsyn och skétsel under

aret.

P4 ambitionsniva tva har vi delat upp tillsyn och skitsel i fastighetsskotsel,
driftévervakning, stidning av gemensamma utrymmen, renhallning av
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fastigheten och avfallshantering, Avfallshantering fér verksamheten, som
matavfall och kontorsavfall, ingdr normalt inte. Didremot kan fastighets-
organisationen erbjuda avfallshantering som en tilliggstjanst. Exempelvis
nir det giller sjukhusavfall eller avfall frén dldreboenden och grupp-
bostader.

P4 ambitionsniva tre kan tillsyn och skitsel vid behov indelas i tillsyn och
skotsel av mark, byggnader ut- och invéindigt och installationer. P4 ambitions-
niva tre kan man ocksa vilja att f6lja upp utférandet av myndighetsbesikt-
ningar och kontroller som blivit allt mer resurskrivande, till exempel kon-
troll av hissar, kyl- och virmepumpanliggningar, ventilation, brandlarm,
sprinkler, portar, tryckkarl, fastbrinsle- och gasanlidggningar, elinstallatio-
ner och skyddsrum.

Kostnader for tillsyn och skotsel

I kostnaderna for tillsyn och skotsel ingdr personalkostnader fér egen per-
sonal inklusive kostnader for arbetsledning, képta tjinster, material, trans-
porter, rantor och avskrivningar for investeringar i till exempel fordon och
maskiner, avgifter f6r sophdmtning, avfallsdtervinning, mm.

For att fa fram den totala kostnaden for tillsyn och skotsel bor man ocksa
lagga till kostnaderna f6r att administrera aktiviteten tillsyn och skitsel.
Totalkostnaden anvinds till exempel vid jamforelser mellan utférande i
egen regi och anbud frén externa utforare.

Uppféljningen av &rskostnaden fér myndighetsbesiktningar som inte
utférs varje ar bor avse den periodiserade arskostnaden.

Underhall

Med underhall avses sddana atgirder som genomfors for att vidmakthalla
och sikerstilla en tillgdngs funktion och egenskaper s att tillgdngen kan
anvindas pa ett indamalsenligt sitt under dess beriknade nyttjandeperiod.
Sé linge som &tgirder gors pa en byggdel i form av lagning eller renovering
och denna inte byts ut i sin helhet dr den att betrakta som underhall.

Uppf6ljning av underhall

Indelningen av aktiviteten underhdll f6ljer indelningen i Aff 04. P4 ambi-
tionsniva ett omfattar uppféljningen allt underhéll som utférs under
aret, dvs bade felavhjilpande och planerat underhéll. Ambitionsnivan ir
anvindbar nar man vill jdimféra totalkostnaden fér utférande i egen regi
med anbud frén externa utforare.
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Underhall - ingaende aktiviteter och férklaringar

Aktiviteter pa
ambitionsniva 1

Aktiviteter pa
ambitionsniva 2

Aktiviteter pa
ambitionsniva 3

Underhall

Atgé'rder som genomfors
for att vidmakthélla och
sakerstdlla en tillgangs
funktion och egenskaper
sa att tillgdngen kan anvén-
das pa ett andamalsenligt
satt under dess berdknade
nyttjandeperiod.

Omfattar allt underhall
under aret.

Felavhjalpande underhall
Syftar till att aterstdlla en
funktion som oférutsett
natt en oacceptabel niva.

Alternativt begrepp ar
reparationer.

Planerat underhall
Underhall som &r planerat
till tid, art och omfattning
och som utférs med ldngre
intervall dn ett ar.

Exempelvis renovering av
pumpar, ommalning av
fasader och nya ytskikt
inomhus.

Akut underhall
Behover utforas snarast.

Ovrig felavhjilpande underhall
Skadegérelse

Underhall av tomt

Justering och omldggning av hardgjorda ytor,
justering av grds och planteringsytor samt
malning, reparation och utbyte av stingsel och
utrustning.

Underhall utvandigt byggnad

Underhéll av fasader, tak, skarmtak och killar-
trappor, byggnads- och maleriarbeten samt
omfogning av fogmassor.

Underhall invandigt byggnad
Byggnads-, malnings- och golvarbeten i verk-
samhetslokaler och gemensamma utrymmen.

Underhall av installationer

Utbyte av delar samt renovering av installa-
tionsutrustning, pumpar, fliktaggregat, arma-
turer, styr- och reglerutrustning och sikerhets-
utrustning.

P4 ambitionsniva tva skiljer vi mellan planerat underhall och felavhjdilpande
underhdll. Med planerat underhéll avses underhall som #r planerat till

tid, art och omfattning. Underh&llsbehovet bér finnas dokumenterat i en
langsiktig plan som stricker sig ver 15-20 ar, dir atgarder, tidpunkter och
kostnader redovisas grovt. Rekommenderad grinsdragning mot tillsyn och
skotsel ar att planerat underhdll omfattar aktiviteter som utfors med lingre
intervall 4n ett &r, medan tillsyn och skitsel omfattar dtgirder som utférs

flera gdnger per ar.

P4 ambitionsniva tre kan felavhjdlpande underhdll delas in i akut underhdll
som behdver utféras snarast och évrigt felavhjdlpande underhdll. Manga
organisationer vill ocks& kunna félja upp hur stor del av det felavhjilpande
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underhallet som beror pa skadegorelse. Ett sddant matomrade kan lidggas
upp pa ambitionsniva tre.

Planerat underhdll kan delas in i underhéll av tomt, byggnad utvindigt,
byggnad invindigt och installationer.

Kostnader for underhall

I kostnaden f6r underhall ingar samtliga kostnader for utférandet, dvs
kostnader fér egen personal inklusive arbetsledning, képta tjanster, mate-
rial, transporter, avskrivningar och riantor fér fordon, maskiner, mm.
Utgifter f6r underhall belastar resultatet som en kostnad.

For att fa fram den totala kostnaden for underhall bér man ocksé lagga

till den del av aktiviteten administration som avser underhall, till exempel
kostnader f6r underhéllsplanering. Det dr exempelvis aktuellt vid jam-
forelser mellan utférande i egen regi och anbud frn externa utférare, samt
vid upprittande av avtal om utférande av tjinster (servicenivéavtal SLA).

Vid jimforelser av kostnader f6r planerat underhdll bér man jamféra den
periodiserade arskostnaden fér ett fastighetsobjekt eller den genomsnitt-
liga drskostnaden for ett fastighetsbestdnd. Det planerade underhéllet
varierar fran ar till &r och uppgifter om enskilda fastigheter enskilda ar kan
vara missvisande.

Vid jamférelser med andra organisationer maste man sikerstilla att
organisationerna tillimpar samma principer for gransdragning mellan
planerat underhall, tillsyn och skétsel och investeringar.

For att fa ett matt pd den genomsnittliga drskostnaden fér att vidmakt-
hélla fastighetsbestandet, kan man nuvirdeberikna planerade utgifter fér
ersittningsinvesteringar och planerat underhall enligt organisationens
underhéllsplan. Dérefter berdknas den genomsnittliga drskostnaden fér
samtliga utgifter med hjilp av annuitetsmetoden.

Administration

Utgangspunkten dr att det ska vara méjligt att mata och f6lja upp administ-
rationen totalt och per administrativ aktivitet. De administrativa aktivite-
terna kan antingen utféras i egen regi eller handlas upp externt.
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Administration — ingaende aktiviteter och forklaringar

Aktiviteter pa
ambitionsniva 1

Aktiviteter pa
ambitionsniva 2

Aktiviteter pa
ambitionsniva 3

Administration
Omfattar fastighets-
organisationens totala
administration och
andel av organisa-
tionens centrala
administration.

Ledning

Arbetsuppgifter av foretagsledande karaktar. Kostnader
for styrelse, namnd, VD, forvaltningschef eller mot-
svarande.

Ekonomi

Overgripande ekonomisk styrning och uppfdljning,
tex prognoser, budgetering, uppféljning, bokslut,
likviditetsplanering och placering av likvida medel.

Rutinbetonade administrativa arbetsuppgifter, tex
fakturahantering, I6nehantering, [6pande ekonomisk
redovisning, administration av forsakringar, skatter och
deklarationer.

Uppdatering av lanereskontra, bevakning av lanemark-
nad, administration av nya lan, bevakning av samhiills-
subventioner.

Personal
Administration, rekrytering och utbildning av personal.

IT och telefoni

Forsérjning med IT- och telefonisystem. Anskaffning
och drift av utrustning, programvaror, licenser och
serviceavtal.

Telefonisttjanster och telefoniadministration, t ex upp-
datering av telefonkatalog, samtals- och kvalitetsmat-
ning.

Marknadsféring och information

Uppdatering av hemsida, utarbetande av marknads-
material och informationsmaterial till kunder, personal
och andra intressenter.

Hyresadministration
Arendehantering

Ta emot, registrera, uppdatera och avsluta drenden
samt fora statistik och dokumentera drenden.

Foreslas ej

Forts...
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Administration — ingaende aktiviteter och forklaringar

Aktiviteter pa Aktiviteter pa Aktiviteter pa

ambitionsniva 1 ambitionsniva 2 ambitionsniva 3

... forts. ... forts. ... forts.
Miljoledning

Organisera, planera och ta fram rutiner for att utveckla,
infora, uppfylla, revidera och underhalla organisatio-
nens miljopolicy.

Utrednings- och utvecklingsuppdrag
Ledning, planering och administration av sarskilda
utrednings- eller utvecklingsuppdrag.

Teknisk planering och uppféljning

Planering, upphandling, inkdp och kvalitetskontroll
av tekniska aktiviteter, t ex underhalls- och forvalt-
ningsplanering, planering av myndighetsbesiktningar,
granskning och uppdatering av drift- och underhalls-
instruktioner, planering av internkontroll avseende
arbetsmiljon, mm.

Dokumenthantering

Hantering av register och arkiv inklusive s6kning och
distribution av efterfragad information samt upp-
datering av dokument och arkiv.

Ovrig administration

Hantering av egna lokaler, reception, kontorsservice,
och andra administrativa aktiviteter. Kontakter med
myndigheter, uppgifter till SCB, etc.

Uppf6ljning av administration

P4 ambitionsniva ett omfattar uppfoljningen fastighetsorganisationens
totala administration inklusive fastighetsorganisationens andel av kommu-
nens, myndighetens eller féretagets gemensamma administration.

P4 ambitionsniva tva har administrationen delats in i aktiviteter som kan
vara intressanta att folja upp var och en for sig eller knytas till andra aktivi-
teter.

P4 ambitionsniva tre kan organisationen identifiera egna uppféljnings-
omraden.
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Kostnader for administration

[ administrationskostnaden ingar bland annat personalkostnader fér led-
nings- och administrativ personal, lokalkostnader, kostnader for kopta
tjanster, I'T- och telefoniutrustning, kontorsmaskiner och kontorsmateriel.
Kostnader for arbetsledning av tillsyn och skotsel eller underhdll ingér inte
i administration. Inte heller avgifter foér fastighetsskatt och férsikringar.

For att fa fram den totala kostnaden fér aktiviteterna i aktivitetsmodellen
behoéver administrationskostnaderna knytas till respektive aktivitet. De
behover ocksd kunna knytas till forvaltade fastighetsobjekt, projekt, osv.
Detta gors i den ekonomiska redovisningen och beskrivs narmare i kapitel 6.

Fastighetsskatt

Fastighetsskatt omfattar avgifter och skatter pé byggnad och tomtmark.
Fastighetsskatten redovisas separat. Administrativa arbetsuppgifter for
hantering av fastighetsskatt ingér i administration.

Forsakringar

Férsiakringar omfattar forsikringspremier och bor redovisas separat. Kost-
nader for sjalvrisker i samband med skador ingar i felavhjilpande under-
hall. Administration och hantering av férsikringar ingér i aktiviteten
administration.

Verksamhetsanknutna tjanster

Verksamhetsanknutna tjanster r tjinster som inte definieras som fastig-
hetsverksamhet. Det dr viktigt att dessa tjdnster separeras fran fastighets-
verksamheten eftersom det annars skulle ge en felaktig bild av resurs-
behovet for fastighetsférvaltningen.

Hir redovisas nagra exempel pé verksamhetsanknutna tjinster som kan
vara intressanta att f6lja upp och jamféra med andra organisationer och
dar det 4r vanligt med grinsdragningsproblem gentemot fastighetsverk-
samheten.

Stidning f6r verksamheten

Omfattar stddning och fonsterputs av verksamhetens lokaler. I stadkost-
naden ingér personalkostnader fér stidledare och egen stidpersonal,
kostnader fér kopta tjanster, kostnader for material, del av gemensamma
administrationskostnader osv. Stidkostnader f6r verksamheten ska inte
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raknas in i kostnaderna for tillsyn och skétsel. Stidning for verksamheten
kan bland annat delas in i stddning av kontor och stddning av gemensamma
utrymmen.

Sékerhet for verksamheten

Grinsdragningen gentemot verksamhetsanknutna tjanster kan vara svar.
En rekommendation ir att sikerhetsatgirder som &r fastighetséigarens
ansvar enligt lagar, férordningar och féreskrifter redovisas som fastighets-
anknutna tjdnster. Ovriga sikerhetsitgirder faller under verksamhets-
anknutna tjdnster. Sikerhet fér verksamheten indelas i tilltridesskydd,
bevakning, och brandskydd. Kostnader for sikerhet dr personalkostnader,
kopta tjanster, rintor och avskrivningar f6r investeringar, materialkostnader,
del av gemensam administration, mm.

Sikerhet for verksamheten kan bland annat delas in i:

W Tilltrddesskydd
Behorighetsadministration, entré- och infartskontroll, passagekontroll, mm.

B Bevakning och ordningsovervakning
Rondering, 6vervakning med TV-kameror och utryckning vid larm med
syfte att skydda verksamhetslokaler och utrustning.

B Brandskydd
Bade fastighetsigare och nyttjare bor vidta de atgirder som behévs fér
att f8 bort eller minska risken fér brand. Ansvar fér installation och
skotsel av till exempel brandvarnare kan aligga antingen fastighetsigare
eller hyresgist. Detta regleras genom avtal.

Verksambhetsel

Omfattar energi som verksamheten férbrukar och som inte ér till for
fastighetens installationer. Kostnaderna omfattar avgifter och fakturor
fran energibolagen och/eller kostnader for egen energiproduktion, samt
del av gemensam administration (se dven under Energi och miljo tidigare i
detta avsnitt).

Avfallshantering f6r verksamheten

Har avses avfallshantering som enbart betjinar verksamheten. Kostnader dr
personalkostnader, kdpta tjanster, material, rintor och avskrivningar for
investeringar, del av gemensam administration, m m. Exempel pé aktivite-
ter:

B Bortforande av avfall fran verksamheten.

B Separering av avfall.
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B Transport till soprum, deponi eller dtervinningsanldggning.

B [nsamling och rapportering av statistik gillande avfallsmdngder av olika
fraktioner.

B Anskaffning, tillsyn, skitsel och underhdll av inredning och utrustning for
farligt avfall.

Vaktmaisteri
Omfattar diverse tjinster som utférs at verksamheten och som inte ingér i
fastighetsorganisationens administration eller fastighetsverksamhet. Vakt-

maisteri kan bland annat delas in i kontorsvaktmaisteri och skolvaktmasteri.

Var tog begreppen drift och media vigen?

Enligt Aff-definitioner 04 omfattar begreppet drift aktiviteterna tillsyn,
skatsel och mediaforsorjning. Var bedémning ér att denna indelning fun-
gerar bra nir man ska organisera och dimensionera fastighetsverksam-
heten. Diremot fungerar det simre for styrning och uppféljning av fastig-
hetsverksamheten, som dr huvudsyftet med den hir boken.

Fér att folja upp om verksamheten ir effektiv behéver man analysera de
ingdende aktiviteterna var for sig for att hitta kostnadsdrivare och bakom-
liggande orsaker till en hég resursforbrukning. Av samma skél bor man
inte sld ihop energianvindning, vatten och avlopp till mediaférsorjning utan i
stillet redovisa de ingdende aktiviteterna var for sig.

Indelningen i aktiviteter som anvinds i den hir skriften fordndrar inte pé
nagot sitt mojligheterna att beridkna driftnettot, som bland annat anvinds
i den finansiella styrningen.
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Nyckeltal

En fastighetsorganisation som vill férbittra sig kan mita sin férmaga med
hjalp av nyckeltal. Genom att jamféra nyckeltalen med organisationens
mal, féregdende &rs utfall, externa riktvirden eller konkurrerande leve-
rantorer, f&r man en indikation pd om kostnaderna och kvaliteten ligger
pa godtagbara nivaer. Nyckeltalen 4r inga absoluta sanningar men ger ofta
tillrackligt bra signaler om ndgot avviker frdn det normala.

Det finns inga bestimda regler for vilka nyckeltal som ska anvindas. Dir-
emot tillhandahaller flera organisationer nyckeltal f6r fastighetsférvaltning,
bland annat Sveriges Kommuner och Landsting (Jdmforelsetal for lands-
tingen, Forvaltningsnyckeln), Fortifikationsverket (Arsfakta), Svenska kyr-
kan (Kyrkfakta) och REPAB (Arskostnader for kontor, skolor, bostéider, mm).

Vad ar ett nyckeltal?

Ett nyckeltal dr en informationsbérare som kan anvindas fér att styra och
folja upp verksamheten. Resursinsatser eller resultat stills i relation till en
paverkansfaktor, till exempel antal arbetstimmar fér en fastighetsskétare
per kvadratmeter, eller stidad area per arbetstimme. Andra nyckeltal visar
resursférbrukningen i forhéllande till resultatet man fér ut, till exempel
lokalkostnad per arbetsplats. Syftet med nyckeltalen ir att ge information
som kan starta en process med undersékningar och atgirder som gor lokal-
forsérjningen bittre och effektivare. Nyckeltalen blir pé s sitt verktyg for
utveckling.

Informativa egenskaper
Nyckeltalen har flera informativa funktioner:

B Alarmfunktion
Fér att veta om en aktivitet i fastighetsforvaltningen fungerar déligt,
normalt eller bra, krivs ndgon form av jamférelse, antingen med sig
sjdlv 6ver tiden eller med andra inom branschen. Sa fort som ett nyckel-
tal avviker fran ett normalvirde ger det en signal om att ndgot antingen
ar fel eller att man har dvertriffat férvintningarna. For att nyckeltalet
ska fungera som alarmsignal krivs att anvindaren av nyckeltalen vet vad
som dr normalt for de aktiviteter och byggnadskategorier som analyseras.
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B Diagnosfunktion
Genom att samla in information och analysera historiska virden far
beslutsfattaren kunskap om vad som 4r normala respektive avvikande
virden. Det ger i sin tur vigledning om vilka atgirder som bor vidtas nir
ett nyckeltal signalerar att nagot ir fel.

B Prognosfunktion
Nyckeltalens prognostiserande funktion férutsitter att det finns férut-
sdgbara och stabila relationer 6ver tiden, till exempel fér lokalbehov
och lokalkostnader per virdtagare, elev eller varnpliktig. Nyckeltalen
anvinds for erfarenhetsdterforing och for att prognostisera framtida
lokalbehov och lokalkostnader.

B Produktivitet och effektivitet
Manga nyckeltal beskriver antingen produktivitet eller effektivitet. Med
produktivitet menas att man miter produktionsresultatet i forhallande
till resursatgéngen. Ett enklare sitt att uttrycka produktiviteten &r att
"gora arbetsuppgifterna ritt”. Ett exempel pd produktivitet dr férvaltad
area per fastighetsskotare (kv BRA per person). En fastighetsskdtare
som klarar av att hantera 2 000 kvm under en viss tidsperiod 4r mer
produktiv 4dn en fastighetsskdtare som klarar av att hantera 1500 kvm,
forutsatt att fastigheterna kriver samma arbetsinsatser, att arbetstiden
kostar lika mycket och att arbetsinsatserna haller samma kvalitet. Pro-
duktiviteten kan mitas f6r hela forvaltningen, men enklare och bittre
ir om aktiviteterna analyseras var for sig.

Effektiviteten avser relationen mellan insatsen av produktionsresurser
under en tidsperiod och graden av méluppfyllelse. Ett annat sitt att
uttrycka effektiviteten dr "att gora ritt saker”. Ett exempel pa effekti-
vitet dr att sitta mal for energiférbrukningen. Om malet ér att den
genomsnittliga energiférbrukningen far ligga pa hogst 100 kWh per
kvm, kan organisationen ségas vara effektiv om den genomsnittliga
energiférbrukningen hamnar under denna niva. Férutsatt att hyres-
gisterna dr néjda med inomhusklimatet.

Nyckeltal i tre delar

Vilka nyckeltal som bér anvindas ér inte sjilvklart. Det giller att hitta
vilka som ger mest nytta. Ofta ricker det inte med ett nyckeltal for att
avgdra om en aktivitet 4r nyttig, utan det kan behdévas tre nyckeltal. Ett
som miter produktiviteten, ett som miter effektiviteten och ett som
miter om insatsen upplevs som nyttig.
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Nyckeltal Nyckeltal

Analysera,
jamfora och
viardera

s

Nyckeltal

Bild 15. Ofta behévs det flera nyckeltal for att folja upp en aktivitet. Ett som méater
produktiviteten, ett som madter effektiviteten och ett som méter kundngjdheten.

For att nyckeltalen ska vara anvindbara krivs att mitningen av kostnader
och aktiviteter sker efter samma principer fran géng till gdng. Dessutom
maéste man vara uppmairksam pd om kostnaderna ar inklusive eller exklu-
sive moms.

Vid berdkning av nyckeltal krivs i huvudsak tre slags uppgifter: vilka akti-
viteter som ska mitas, till exempel planerat underhall; vilken enhet som
ska anvindas, till exempel kvm BRA; vilket resursmatt som ska anvindas,
till exempel kronor eller timmar.

Aktivitet Enhet
Planerat
underhall 78 kr/
m? BRA
Resurs

Bild 16. Vid berdkning av nyckeltal behovs tre slags uppgifter. Aktivitet, enhet och resurs.

56 RATT BEGREPP — VERSION 2



Anta att vi ska f6lja upp planerat underhéll. Vi vill veta om de utfors i rétt
omfattning och till ritt kostnad. Vi bérjar med att mita produktiviteten.
Det sker genom att dividera kostnaden fér planerat underhall med bygg-
nadens bruksarea. Om kostnaden r 780 000 kronor under aret och bruks-
arean dr 10 000 kvm BRA blir produktiviteten 78 kronor/kvm BRA.

Direfter miter vi effektiviteten. Det kan till exempel ske genom att mita
antalet felanmilningar eller arbetsorder fér reparationer. Om antalet fel-
anmilningar har varit 200 under &ret och den férvaltade bruksarean ir

10 000 kvm fér vi fram att antalet felanmalningar &r 2 per 100 kvm. Ar
antalet felanmilningar och reparationer hégt och underhallskostnaden
"normal” finns det anledning att se 6ver effektiviteten i planeringen och
genomférandet av underhallet.

Det tredje nyckeltalet kan vara hur manga av hyresgisterna som dr nojda
med underhallet. For att ta reda pa detta och vad hyresgéisterna upplever
som viktigt, bra eller daligt kan man géra en enkit. I enkiten stills fragor
om dragiga fonster, dalig lukt i lokalerna, allergiska problem, missndje med
inomhusklimatet och om byggnaden upplevs som prydlig och vilskott.
Resultatet anvinds for att bedéma om underhallsinsatserna upplevs som
bra och verkningsfulla ur hyresgistens perspektiv.

Mat och vardera kvalitet, tid och ekonomi

De mitetal som oftast anvinds for att mita och virdera fastighetsférvalt-
ningens aktiviteter kan grovt indelas i tre kategorier: kvalitet, tid och eko-
nomi.

Kvalitet

Kuvalitetsanalysen innebir att man miter och virderar kvaliteten p3 till-
handahéllna tjinster samt hur kunden upplever kvaliteten.

Produktkvalitet innebir att tjansten stimmer dverens med specificerade
brukarkrav, tjainstebeskrivningar, produktspecifikationer, myndighetskrav,
mm. Ett brukarkrav kan vara att det ska vara 22 grader varmt i lokalerna
under hela arbetsveckan. Ett forvaltarkrav kan vara att taket ska halla i
minst 20 ar. Analysen innebir att man tar reda pd om produktkvaliteten
motsvarar stillda krav.

Kundupplevd kvalitet innebér att man miter om kunden #r néjd med tjins-
ten och om den uppfyller kundens uttalade eller outtalade férvintningar.
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Det senare kan vara avgérande for hur kunden upplever fastighetsorganisa-
tionen som hyresvird.

Tid

Genom att gora en processanalys och summera ledtiderna for fastighets-
organisationens aktiviteter kan man analysera hur mycket tid som liggs
pa icke virdeskapande aktiviteter, till exempel dubbla aktiviteter, rittande
aktiviteter eller aktiviteter som ingen efterfrigar. Det visar ocksd var det
finns flaskhalsar i produktionen. Vanliga orsaker till flaskhalsar ir troga
beslutsprocesser, dliga rutinbeskrivningar och otydlig information om
hur drenden ska prioriteras.

Ekonomi

Den ekonomiska analysen dr avgérande for att virdera fastighetsforetagets
prestationer. Grunden for denna virdering r att man kan mita samtliga
lokalkostnader per aktivitet och fastighetsobjekt.

Genom att jimféra kostnaderna med andra utférare och med riktvirden
for branschen far man snabbt reda pd om det finns utrymme for effekti-
viseringar. Om kostnaderna avviker fran riktvirdena kan man g vidare
och analysera orsakerna genom att titta pd kostnaderna for enskilda resurs-
slag, till exempel kostnader for personal, lokaler, material, fordon, redskap,
verktyg och kopta tjanster.

Basfakta om lokalerna

Grunden for en bra styrning och uppféljning ir att fastighetsorganisatio-
nen har grepp om lokalbestandets sammansittning, anvindning, tekniska
status, underhéllsbehov, arskostnader och kostnadsutveckling. Exempel pé
basfakta och nyckeltal:

B Lokalbestdind (kvm BRA)
Egna och inhyrda lokaler totalt och uppdelade per ort, per forvaltnings-
omrade, per lokalkategori, per brukare/hyresgist, osv.

B Vakansgrad (procent)
Andel ej upplatna lokaler av det totala lokalbestdndet

B Fastighetstillgangarnas bokforda viirden (kr).

W Arskostnad for lokalerna (kr)
Arskostnad fér lokalerna totalt och uppdelat per lokalkategori, per
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fastighetsobjekt, per aktivitet, per brukare/hyresgist (t ex per anstilld,
varnpliktig, elev, besékare eller vardtagare).

B Underhallsbehov
Atgirder och kronor per ar.

B Planerade fordndringar i lokalbestdandet
Verksamhetsinvesteringar och byggnadstekniska investeringar, atgirder
och kronor per ar.

Utifran dessa basfakta kan bland annat kostnadsutvecklingen fér lokal-
bestdndet beriknas.

Nyckeltal for lokaleffektivitet

Med lokaleffektivitet menas hir att lokalanvindarna har &ndamalsenliga
lokaler till ligsta kostnad 6ver tiden. Effektiviteten och maluppfyllelsen
kan till exempel mitas genom att beridkna lokalkostnadernas andel av
verksamhetskostnaderna, lokalbestindets kapacitet och nytta for verksam-
heten samt hur lokalerna anvinds. Hir foljer ndgra exempel pd mitomra-
den och nyckeltal for lokaleffektiviteten.

Exempel pa matomraden och nyckeltal for lokaleffektiviteten

Hur mycket kostar lokalerna jamfért med andra verksamhetsresurser?
Mats genom att berdkna arskostnaden for lokaler i forhallande till den totala
verksamhetskostnaden. Arskostnaden kan ocksa beriknas per eley, vardtagare,
varnpliktig, osv.

Vilken kapacitet har lokalerna?
Mats genom att berdkna lokalernas kapacitet i antal elevplatser, vardplatser,
arbetsplatser osv, samt genom att berdkna antalet kvadratmeter per plats.

Hur nyttiga ar lokalerna for verksamheten?

Mits bland annat genom n6jd-kund-médtningar, nyttobedémningar och genom
att folja upp antalet felanmalningar och feltyper per lokal. En nyttobedom-
ning innebdr att lokalerna podngsatts inom omraden som dr betydelsefulla for
verksamheten, t ex lokalernas dndamalsenlighet, flexibilitet, tillinglighet och
inomhusklimat.

Forts...
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Bild 18.

Hur effektivt anvands lokalerna?
Méts genom att berdkna arean per elev, elevplats, vardtagare, vardplats,
kontorsanstalld, kontorsarbetsplats, osv.

Exempel:

En skola pd 5 000 kvm BRA har 300 elever och en kapacitet pa 400 elev-
platser. Arean per elev dr 16,7 kvm, vilket dr ndgot hogt men 12,5 kvm per
elevplats, vilket ar bra. Lokalerna ar i det har fallet val disponerade men daligt
utnyttjade.

Ett annat satt att berdkna lokaleffektiviteten dr genom att berdkna nyttjande-
graden och fyllnadsgraden. Nyttjandegraden miter nyttjad tid i forhéllande till
tillgénglig tid.

Nyttjad k itet
Nyttjandegrad (%) = g

Teoretisk kapacitet

Fyllnadsgraden mdter antalet nyttjare i férhallande till antalet platser.

Nyttjad tidskapacitet
Teoretisk kapacitet

Fyllandsgrad (%) =
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Bild 19.

Exempel:

| skolan finns en aula med 250 sittplatser som anvénds tio timmar i veckan av
majliga 60 timmar. Nyttjandegraden &r 17 procent (10 tim/60 tim). Nar aulan
anvands &r man i genomsnitt 150 personer i lokalen. Fyllnadsgraden &r 60 pro-
cent (150 personer/250 platser). | det har fallet b6r man underséka om aulan
kan anpassas sa att den kan anvindas for flera andamal eller om man kan fa
fler arrangemang till lokalen.

Som komplement till nyttjandegraden kan man mdta bokningsgraden. Berak-
ningen gors pa samma satt som i exemplet men underlagen hamtas fran
bokningsprogram eller bokningsstatistik. Med hjdlp av bokningsprogram eller
schemaldggningsprogram kan man ocksa se under vilka tider lokalen bokas och
ibland ocksa for hur stora grupper.

Bokad tid

Bokningsgrad (%) = W

Man kan ocksa mata bokningsfrekvensen, dvs hur ménga ganger lokalen bokas
under en viss tidsperiod.

Vidare kan man mata bokningsrelationen. Detta nyckeltal visar hur mycket de
bokade eller schemalagda lokalerna verkligen anvands — dvs hur seriés bok-
ningen verkligen ar.

Anviind tid

Bokningsrelation (%) = Bokad 6
okad ti
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Framtida lokalbehov

For en fastighetsorganisation ricker det inte med att ha grepp om nuliget.
Utmaningen ir att i konkurrens vara bast pa att forutse lokalanvindarnas
framtida behov av lokaler och tillhandahélla dessa pé ett konkurrens-
kraftigt sitt. Fér det krivs ingdende kunskaper om verksamheternas fram-
tida volymer och arbetssitt och hur man samordnar lokaler, inredning,
utrustning och service till produktiva arbetsplatser. Detta dr grundlig-
gande information i den lokalresursplan som boér finnas for alla offentliga

verksamheter.
Vad paverkar behovet av lokaler?
Ny teknik Nya lagar
Marknadens
utveckling
| ﬂ_Tl
Byggnadernas standard
Miljokrav
/r T

@

Lonsamhetskrav

Bild 20. Fastighetsorganisationen mdste ha grepp om vad som paverkar det framtida
behovet av lokaler.

En lokalresursplan bor innehélla:

B omvirldsanalys som beskriver vad som péaverkar lokalanvindarnas
utveckling och framtida verksamhet, till exempel bostadsbyggande,
befolkningsutveckling, utveckling pa arbetsmarknaden, nya lagar och
andra politiska beslut
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B prognoser 6ver lokalanvindarnas framtida verksamhetsvolymer

B faktorer som kan férindra lokalanvindarnas framtida lokalbehov, till
exempel dndrade arbetsformer, omorganisationer och besparingskrav

B bedémning av framtida lokalbehov
B beddmning av lokalbestindets andamalsenlighet

B bedémning av vilka férdndringar som behéver goras i lokalbestdndet
for att optimera den framtida lokalanvindningen, till exempel omflytt-
ningar, ombyggnader, nya anskaffningar och avvecklingar

B bedémning av den framtida kostnadsutvecklingen for lokalerna.

Nyckeltal for uppféljning av
fastighetsorganisationens aktiviteter

De nyckeltal som redovisas i detta avsnitt ir ett urval generella nyckeltal
som #r intressanta att folja upp. Nyckeltalen dr sammanstillda utifran de
tre ambitionsnivéer som redovisats i féregdende avsnitt. Avsnittet omfattar
tva delar, nyckeltal pd ambitionsniva ett och nyckeltal pad ambitionsniva
tva. Det senare avsnittet innehéller &ven exempel pé nyckeltal pd ambitions-
niva tre.

Nyckeltal pa ambitionsniva 1

Nyckeltalen pd ambitionsnivé ett anvinds f6r den strategiska styrningen
och uppféljning av fastighetsverksamheten. Nyckeltalen pa den hir nivan
ger ett bra grepp om vad olika grupper av aktiviteter kostar. De kan ocksa
anvindas f6r jamforelser mellan fastighetsorganisationer med liknande
verksamheter och for jamférelser mellan byggnader. Nyckeltalen kan vara
bade verksamhetsrelaterade och fastighetsrelaterade.

Pa ambitionsniva 1 redovisas nyckeltal for féljande andamal/aktiviteter:

Lokalresursplanering Tillsyn och skotsel
Anskaffning Underhall

Avveckling Stadning for verksamheten
Upplatelse/uthyrning Sakerhet for verksamheten
Energi Vaktmdsteri for verksamheten
Vatten och avlopp Administration
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Lokalresursplanering

Med lokalresursplanering avses den strategiska planeringsprocess som
syftar till att nd balans mellan organisationens behov av och tillgingar till
lokalresurser. Uppféljningen pd ambitionsniva ett innebir att man miter
hur mycket resurser som organisationen ligger pa lokalresursplanering.

Lokalresursplanering — ambitionsniva 1

Aktivitet Andamal Nyckeltal
Lokalresursplanering Organisationens kostnad for Kr per ar
lokalresursplanering Kr per &r och org-enhet
Kr per kvm BRA

Anskaffning

Anskaffning innebir att lokalresurser tillférs genom kop, ny-, om- och
tillbyggnader eller inhyrning. Uppféljningen pa ambitionsniva ett innebér
att man foljer upp organisationens totala anskaffningsvolym under &ret.
Nyckeltalen beriknas totalt, per lokalkategori, per férvaltningsomrade, per

kund, osv.
Anskaffning — ambitionsniva 1

Aktivitet Andamal Nyckeltal

Anskaffning Anskaffad area Kvm BRA per ar
Anskaffad areal Hektar per ar
Anskaffningsutgift Kr per ar
(investering) Kr per kvm BRA
Arskostnad for anskaffningarna | Kr per ar
(rdntor och avskrivningar) Kr per kvm BRA

Avveckling

Avveckling innebir att man gér sig av med lokalresurser genom forsilj-
ning, rivning eller demontering samt vid behov &terstiller marken. Aven
tomstillning av byggnader och uppsigning av hyreskontrakt riknas till
avveckling. Uppféljningen pa ambitionsniva ett innebir att man féljer upp
organisationens samlade avvecklingsvolym. Nyckeltalen beriknas totalt,
per lokalkategori, per férvaltningsomréde, per kund, osv.

Avveckling — ambitionsniva 1
Aktivitet Andamal Nyckeltal
Avveckling Avvecklad area Kvm BRA per ar
Avvecklad areal Hektar per ar
Avvecklingsutgifter Kr per ar
Forsdljningsinkomster Kr per ar
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Upplatelse/uthyrning

Upplatelse/uthyrning omfattar upplételse av lokaler till interna och externa lokalanvindare.
Nyckeltalen berdknas totalt, per lokalkategori, forvaltningsomrade, kund, osv.

Upplatelse/uthyrning — ambitionsniva 1
Aktivitet Andamal Nyckeltal/matetal
Upplatelse/uthyrning Externa hyreskontrakt Antal
Interna upplatelser Antal
Externa hyresintakter Kr per ar
Internhyra Kr per ar
Upplaten area Kvm BRA
Ej upplaten area Kvm BRA
Vakansgrad Upplaten area/ej upplaten
area %
Energi

Energi omfattar organisationens energianvindning och energikostnader.
Uppféljningen pa ambitionsniva ett omfattar den totala energianvind-
ningen och energikostnaden for fastigheterna och verksamheten i loka-
lerna. Nyckeltalen beriknas totalt och per lokalkategori, férvaltning,

omrade, kund, osv.

Energi — ambitionsniva 1

Aktivitet

Andamal

Nyckeltal

Energi

Energianvandning

KWh per ar

KWh per kvm BRA

KWh per kvm BRA(t)
KWh per elev, varnpliktig,
vardtagare, osv

Energikostnad

Kr per ar

Kr per kvm BRA

Kr per kvm BRA(t)

Kr per elev, varnpliktig,
vardtagare, osv

Kr per kWh
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Vatten och avlopp

Omfattar all férbrukning av vatten under dret. P4 ambitionsniva ett mits
arskostnaden fér vatten och avlopp. Nyckeltalen beriknas per lokalkate-
gori, férvaltningsomrade, byggnad, kund, osw.

Vatten och avlopp — ambitionsniva 1

Aktivitet Andamal Nyckeltal
Vatten och avlopp Kostnad Kr per ar
Kr per kvm
Kr per kbm
Forbrukning, vatten Kbm per vardtagare, elev,
varnpliktig, osv

Tillsyn och skotsel

Aktiviteter som utfors under rubriken tillsyn och skitsel har det gemen-
samt att de ska uppritthélla funktionen for byggnader, installationer och
markanliggningar i det korta perspektivet. Uppféljningen pa ambitions-
niva ett omfattar tillsyn och skotsel i sin helhet. Tillsyn och skotsel kan
mitas i termer av kostnader, uppnadd funktion och kvalitet.

Tillsyn och skotsel — ambitionsniva 1

Aktivitet Andamal Nyckeltal
Tillsyn och Kostnad Kr per ar
skotsel Kr per kvm BRA
Funktion Antal timmar per kvm BRA

Antal arstjanster per

10 000 kvm BRA
Kvalitet Nyttopodng for den inre
och yttre miljon

N6jd-kund-index for den
inre och yttre miljon

Antal felanmélningar per
10 000 kvm BRA

Underhall

Underhéll omfattar aktiviteter som syftar till att &terstilla funktionen hos
ett férvaltningsobjekt. Ambitionsniva ett omfattar allt underhall under
aret, dvs bade felavhjilpande och planerat underhall. Uppféljningen pé
ambitionsniva ett kan till exempel anvindas for beslut om utférande i
egen regi eller outsourcing. I sddana fall bor dven underhdllsadministration
ingd i jimforelsen.
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Aktivitet Andamal Nyckeltal

Underhall Kostnad Kr per ar
Kr per kvm BRA

Administration

Administration omfattar styrande och stédjande aktiviteter till lokalfér-
sorjningen och fastighetsférvaltningen. Ambitionsniva ett anvands for att
félja upp administrationen totalt.

Administration — ambitionsniva 1
Aktivitet Andamal Nyckeltal
Administration Kostnad Kr per ar
Kr per kvm BRA
Medeltal arstjanster lednings- | Antal &rstjdnster per
och administrativ personal 100 000 kvm BRA
Fastighetsskatt

Fastighetsskatt omfattar skatt p& byggnader och tomtmark. Nyckeltal

for fastighetsskatt 4r svara att anvinda generellt. Jamférelser kan med
forsiktighet géras med objektlika fastigheter inom samma ort eller omré-
den med samma virdedr. Nyckeltal f6r marktaxeringsvirde respektive
byggnadstaxeringsvirde dr inte meningsfulla som grund fér jamforelser.

Forsikringar

Omfattar drskostnader fér forsikringspremier for fastighetsférsiakring.
Kostnader for sjélvrisker i samband med skador ingar i fastighetsskotsel
och reparationer. Fastighetsfoérsikringen 4r normalt en sé kallad fullvirdes-
forsidkring, vilket innebir att ersdttning utgar intill byggnadens fulla virde.
Premien dr proportionell mot fastighetsvirdet.

Forsdkringar kan till exempel mitas i kronor per kvm BRA och &r, samt
kronor i promille av nyanskaffningsvirdet.

Verksamhetsanknutna tjdnster

Verksamhetsanknutna tjinster ir tjinster som ligger utanfor processerna
tillhandahdlla utrymmen och tillhandahdlla fastighetsanknutna tjdnster. P4
ambitionsnivé ett kan verksamhetsanknutna tjinster omfatta till exempel
stidning, sdkerhet, maltidsservice och vaktmdsteri for verksamheten.
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Verksamhetsanknutna tjanster — ambitionsniva 1 (exempel)

Aktivitet

Andamal

Nyckeltal

Stddning for verksamheten

Kostnad

Kr per ar

Kr per kvm BRA

Kr per kvm stddad area
Kr per timme

Kr per arbetsplats, elev-
plats, vardplats, osv

Sikerhet for verksamheten

Kostnad

Kr per ar

Kr per kvm BRA

Kr per arbetsplats, elev-
plats, vardplats, osv

Vaktmasteri for
verksamheten

Kostnad

Arbetad tid

Kr per ar

Kr per kvm BRA

Kr per arbetsplats, elev-
plats, vardplats, osv

Timmar per arbetsplats

Nyckeltal pa ambitionsniva 2
Nyckeltalen pd ambitionsniva tva anvinds fér den taktiska styrningen, och
uppfoljning av fastighetsverksamheten. Nyckeltalen ger ett bra grepp om
vad olika aktiviteter kostar och anvinds for att mita fastighetsorganisa-
tionens produktivitet, effektivitet och kvalitet. Nyckeltalen kan vara bade
fastighets- och verksamhetsrelaterade.

P& ambitionsniva 2 redovisas nyckeltal foér foljande dndamal/aktiviteter:

Lokalrevisioner
Lokalresursplan

Kop

Ny- om- och tillbyggnad
Inhyrning

Forsdljning

Rivning

Demontering
Tomstéllning
Aterstillande
Uppvdarmning och varmvatten
Kyla

Fastighetsel
Fastighetsskotsel

Drift6vervakning
Stddning av gemensamma
utrymmen
Renhallning
Avfallshantering
Felavhjdlpande underhall
Planerat underhall
Stddning av kontor
Stddning av allmdnna utrymmen
Kontorsvaktmasteri
Skolvaktmasteri
Verksamhetsel
Avfallshantering for
verksamheten

Ledning

Ekonomi

Personal

IT och telefoni

Marknadsféring och info.

Hyresadministration

Arendehantering

Miljoledning

Teknisk planering och
uppfoljning

Projektadministration

Dokumenthantering

Ovrig administration

I avsnittet ges dven exempel pa operativa nyckeltal pd ambitionsniva 3.
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Lokalresursplanering

Med lokalresursplanering avses den strategiska planeringsprocess som
syftar till att nd balans mellan organisationens behov av och tillgangar till
lokalresurser. Aktiviteter pd ambitionsniva tva ir lokalrevisioner samt upp-
rdttande och aktuellthdllning av lokalresursplan. Uppféljningen innebir att
man miter hur mycket resurser som organisationen ligger pa planerings-
arbetet.

Lokalresursplanering — ambitionsniva 2

Aktivitet Andamal Nyckeltal/matetal
Lokalrevisioner Antal Antal reviderade kvm BRA
Kostnad Kr per lokalrevision

Kr per kvm BRA

Lokalresursplan Kostnad Kr per ar
Kr per kvm BRA

Anskaffning
Anskaffning innebir att lokalresurser tillf6rs genom kop, ny-, om- och till-
byggnader eller inhyrning.

Uppféljningen pd ambitionsniva tva innebir att man foljer upp anskaff-
ningarna uppdelade pé kép, ny-, om- och tillbyggnad eller inhyrning.
Nyckeltalen beridknas totalt, per lokalkategori, férvaltningsomrade, objekt,
kund, osv.

Anskaffning — ambitionsniva 2

Aktivitet Andamal Nyckeltal/matetal
Kép Anskaffad area Kvm BRA per &r
. Anskaffad areal Hektar per ar
Ny- om och tillbyggnad
Anskaffningsutgift Kr per ar
(investering) Kr per kvm BRA
Kostnad f6r anskaffningarna Kr per ar
(rntor och avskrivningar) Kr per kvm BRA.
Inhyrning Inhyrd area Kvm BRA per ar
Hyreskostnad Kr per ar
Kr per kvm BRA
Hyrestid Aterstaende hyrestid per
lokal
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P4 ambitionsniva tre kan man vilja att f6lja upp hur mycket resurser som
laggs pa olika projektskeden, projektadministration, anskaffningar av
enskilda objekt eller anskaffningar for sirskilda andamal.

Anskaffning — ambitionsniva 3

Aktivitet Andamal Nyckeltal/matetal
Behovsutredningar Kostnad per projektskede Kr per ar

Forstudier Kr per projekt
Lok.alprogram Procentuell andel av total Kostnad for projektskedet/
Projektering projektkostnad total projektkostnad %
Upphandling

Genomférande

Utvarderingar

Projektadministration Kostnad Kr per ar

Kr per projekt

Anskaffning av sdkerhets-
utrustning, mm

Anskaffningsutgift

Kr per anskaffning

Anskaffningar per
fastighetsobjekt

Anskaffningsutgift

Kr per fastighetsobjekt

Kr verksamhets-
investeringar

Kr byggnadstekniska
investeringar

Arskostnad fér anskaffningarna

(rdntor och avskrivningar)

Kr per ar
Kr per kvm BRA

Avveckling

Avveckling innebir att man gor sig av med lokalresurser. Uppféljningen
pa ambitionsniva tva innebir att man analyserar avvecklingarna uppdelade
pa aktiviteterna forsdljning, rivning, demontering och dterstdllande. Nyckel-
talen beriknas totalt, per lokalkategori, forvaltningsomréde, objekt, kund,

OosV.

Avveckling — ambitionsniva 2
Aktivitet Andamal Nyckeltal
Forsdljning Avvecklad area Kvm BRA per ar
Rivning Avvecklad areal Hektar per ar

Demontering
Aterstillande

Avvecklingsutgifter

Kr per ar

Forsdljningsinkomster

Kr per ar

Tomstéllning

Tomstilld area

Kvm BRA per ar

Kostnad fér tomstillda areor

Kr per ar
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P4 ambitionsniv tre kan avveckling av enskilda objekt f6ljas upp, samt hur
mycket resurser som lidggs pa att administrera avvecklingarna.

Avveckling — ambitionsniva 3
Aktivitet Andamal Nyckeltal/Mitetal
Avveckling per objekt Avvecklad area Kvm per objekt
Avvecklingsutgifter Kr per objekt
Forsaljningsinkomster Kr per objekt
Projektadministration Kostnad Kr per ar
Kr per projekt

Energi

Energi omfattar organisationens energianvindning och energikostnader. P4
ambitionsniva tva kan energin delas upp i aktiviteterna uppvirmning och
varmvatten, kyla, fastighetsel och verksamhetsel som tillhér processen till-
handahdlla verksamhetsanknutna tjdinster. Nyckeltalen beridknas per lokal-
kategori, férvaltning, omrade, objekt, kund, osv.

Energi — ambitionsniva 2

Aktivitet Andamal Nyckeltal/matetal
Uppvédrmning Energianvandning KWh per ar

KWh per kvm BRA
pauaticn KWh per kvm BRA(t)
Kyla KWh per arbetsplats, vard-

plats, elevplats, osv

st Energikostnad Kr per ar

Kr per kvm BRA
Kr per kvm BRA(t)

Kr per kWh

P4 ambitionsniva tre kan energin delas upp per energislag, till exempel sol-
energi, fjarrvirme, olja, el och gas samt i fornybar och ej férnybar energi.

5 e NYCKELTAL 71

Kapitel 5




Kapitel 5

Energi — ambitionsniva 3

Annat energislag

Aktivitet Andamal Nyckeltal/méitetal
Solenergi Energianvidndning KWh per ar

L KWh per kvm BRA
TATEE KWh per kvm BRA(t)
Olja Energikostnad Kr per ar

Kr per kvm BRA

El Kr per kvm BRA(t)
Gas Kr per kbm olja

Kr per kWh

Forbrukning

Kbm olja per ar
Kbm olja per kvm BRA

Fornybar energi
Ej fornybar energi

Energianvidndning

KWh per energislag
KWh per kvm BRA

Miljs

Miljényckeltal 4r under utveckling och anvinds for styrning mot minskad
miljobelastning i fastighetsféretagandet. Kostnaderna fér utslipp ar till
exempel olika miljéskatter och utsldppsavgifter.

Miljo — ambitionsniva 3

Aktivitet

Andamal

Nyckeltal/métetal

Utslapp CO2

Miljopaverkan

Kg per ar
Kg per kvm BRA
Kg per elev

Kostnad

Kr per ar
Kr per kvm BRA
Kr per elev

Vatten och avlopp

Omfattar all férbrukning av vatten under dret. P4 ambitionsniva tre delas
vattenforbrukningen in i varmvattenférbrukning och kallvattenférbruk-
ning. Nyckeltalen beriknas per lokalkategori, férvaltningsomrade, bygg-
nad, kund, oswv.

Vatten och avlopp - ambitionsniva 3

Aktivitet Andamal Nyckeltal/maitetal
Varmvatten Forbrukning Kbm per ar

Kbm per kvm BRA
et Kostnad Kr per ar

Kr per kvm BRA

Kr per kbm
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Tillsyn och skotsel

Aktiviteter som utfors under rubriken tillsyn och skitsel har det gemen-
samt att de ska uppritthélla funktionen for byggnader, installationer och
markanliggningar i det korta perspektivet. P4 ambitionsniva tva kan till-
syn och skoétsel delas in i aktiviteterna fastighetsskitsel, driftévervakning,
stadning av gemensamma utrymmen, renhdllning av fastigheten och avfalls-
hantering. Tillsyn och skoétsel kan mitas i termer av kostnader, uppnadd

funktion och kvalitet.

Tillsyn och skétsel — ambitionsniva 2

Aktivitet

Andamal

Nyckeltal/maitetal

Fastighetsskotsel

Kostnad

Kr per ar

Kr per kvm BRA

Kr per kvm vardad area
Kr per timme

Funktion

Antal timmar per kvm BRA
Antal timmar per kvm véirdad area

Driftévervakning

Kostnad

Kr per ar
Kr per kvm BRA
Kr per timme

Funktion

Antal timmar per kvm BRA

Stddning av gemensamma
utrymmen (ej for verksam-
heten)

Kostnad

Kr per ar

Kr per kvm BRA

Kr per kvm stidad area

Kr per timme

Kr per arbetsplats, elevplats, vardplats, osv

Funktion

Timmar per kvm BRA
Timmar per kvm stddad area

Renhallning av fastigheten

Kostnad

Kr per ar
Kr per kvm BRA
Kr per kvm renhallen areal

Funktion

Timmar per kvm BRA
Timmar per kvm renhallen areal

Avfallshantering for
fastigheten

Kostnad

Kr per ar
Kr per kvm BRA
Kr per arbetsplats, elevplats, vardplats, osv

Funktion

Timmar per kvm BRA
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P& ambitionsnivé tre kan tillsyn och skétsel indelas i mark, byggnader ut-
och invindigt och installationer. Ambitionsniva tre kan ocksd anvindas
for att f6lja upp myndighetsbesiktningar och sikerhetsitgirder som ir
fastighetsidgarens ansvar. Kostnader fér dtgirder som inte utférs varje ar
bor periodiseras i uppfoljningen.

Tillsyn och skotsel — ambitionsniva 3

Aktivitet Andamal Nyckeltal/matetal
Mark Kostnad Kr per ar
Byggnad utvindigt Kr per kvm BRA

Byggnad invandigt
Installationer

Besiktningar/kontroller | Kostnad Kr per ar
avtex: Kr per kvm BRA
Hissar

Radon

PCB

Koldmedia
Elinstallationer

Larm for fastigheterna

Underhall

Underhall omfattar aktiviteter som syftar till att aterstilla funktionen
hos ett forvaltningsobjekt. Ambitionsniva tva omfattar aktiviteterna fel-
avhjdlpande och planerat underhall.

Antalet felanmialningar per 100 kvm BRA ir en indikator for att bedoma
om det férebyggande arbetet i tillsyn och skotsel och planerat underhall
bedrivs ritt. Felanmilningarna kan vara relaterade till bade verksamheten i
byggnaden, tekniska brister och funktionsstérningar.
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Underhall - ambitionsniva 2

Aktivitet Andamal Nyckeltal/matetal
Felavhjdlpande underhéll | Kostnad Kr per ar
Kr per kvm BRA
Funktion Timmar per kvm BRA
Kvalitet Antal reparationer per 10 000 kvm
BRA
Antal felanmélningar per 100 kvm
BRA
Andel anmilda akuta fel som
atgdrdas inom foreskriven tid %
Planerat underhall Arskostnad Kr per ar

Kr per kvm BRA

Genomsnittlig/
periodiserad arskostnad

Kr per kvm BRA och per lokal-
kategori

P4 ambitionsniva tre kan felavhjilpande underhall delas in i akut underhall
och vrigt felavhjilpande underhall. Ett annat méitomrade dr skadegorelse.

Planerat underhall kan delas in i underhall av tomt, byggnad utvindigt,
byggnad invindigt samt installationer.

Underhall - ambitionsniva 3

installationer

Aktivitet Andamal Nyckeltal/mitetal
Akut underhall Kostnad Kr per ar
. Kr per kvm BRA
Ovrigt felavhjélpande
underhall
Skadegorelse Kostnad Kr per ar
Kr per kvm BRA
Underhall av tomt Kostnad Kr per ar
Kr per kvm BRA
Kr per kvm underhallen areal
Underhall av byggnad Kostnad Kr per ar
utvandigt Kr per kvm BRA
Underhall av byggnad Kostnad Kr per ar
invandigt Kr per kvm BRA
Kr per kvm BRAe totalt
Kr per lokalanvdandare
Kr per kvm BRAg
Underhall av Kostnad Kr per ar

Kr per kvm BRA
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Administration

Administration omfattar styrande och stédjande aktiviteter till lokal-
forsorjningen och fastighetsférvaltningen.

Aktiviteterna pa ambitionsniva tva anvinds for att félja upp administra-
tionen per aktivitet, till exempel for att fa underlag fér effektiviseringar
och jamférelser med andra utférare. Indelningen i administrativa del-
aktiviteter gor det ocksd enklare att knyta ritt administrationskostnad till
de olika aktiviteterna i aktivitetsmodellen, till exempel hyresadministration
till uthyrning/upplatelse.

Administration — ambitionsniva 2

IT och telefoni

Marknadsféring och
information

Hyresadministration
Arendehantering
Milj6ledning

Teknisk planering och
uppfoljning

Utrednings- och
utvecklingsuppdrag

Dokumenthantering

Ovrig administration

Aktivitet Andamal Nyckeltal/matetal
Ledning Kostnad Kr per ar
Kr per kvm
Ekonomi
Medeltal arstjanster led- | Antal arstjanster
Personal

nings- och administrativ
personal

Funktion

Antal drenden per drendekategori
och dag
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Verksamhetsanknutna tjanster

Verksamhetsanknutna tjdnster dr tjinster som ligger utanfor processerna
tillhandahalla utrymmen och tillhandahdlla fastighetsanknutna tjiinster. Pa
ambitionsniv tre kan verksamhetsanknutna tjinster omfatta till exempel
stadning av kontor och allménna utrymmen, tilltradesskydd, bevakning
och ordningsévervakning, brandskydd, kontorsvaktmasteri, skolvaktmais-
teri, verksamhetsel, och avfallshantering fér verksamheten.

Verksamhetsanknutna tjanster — ambitionsniva 3

Aktivitet Andamal Nyckeltal

Stddning av kontor Kostnad Kr per ar
Kr per kvm BRA

Sakerhet av allminna Kr per kvm stidad area

L) Kr per timme
Kr per arbetsplats, elevplats, vard-
plats, osv

Tilltrddesskydd Kostnad Kr per ar

Kr per kvm BRA
Bevaknings och

ordningsdvervakning

Brandskydd Antal Antal incidenter per ar
Verksamhetsel Forbrukning KWh per ar

KWh per kvm BRA

Kostnad Kr per ar

Kr per kvm BRA

Kr per kWh
Avfallshantering for Kostnad Kr per kvm BRA och ar
verksamheten Kr per anstilld, elev, vardtagare, osv.
Kontorsvaktmdsteri Kostnad Kr per ar

Kr per kvm BRA
Kr per arbetsplats, elevplats, vard-
plats, osv

Skolvaktmasteri

Arbetad tid Timmar per arbetsplats
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Fastighetsverksamheten i
redovisningen

Grunden for en bra styrning och uppféljning 4r att de ekonomiska under-
lagen héller hog kvalitet och stimmer 6verens med de omraden som man
vill mita och félja upp. For att dstadkomma det kan man behéva anpassa
redovisningsplanen s att den stodjer fastighetsorganisationens behov av
uppféljning.

I det hir kapitlet visar vi hur aktivitetsbegreppen kan anvindas i fastighets-
organisationens interna redovisning. Vi tar ocksd upp tva omraden som
ofta stiller till problem vid jaimférelser. Det ena omradet giller grinsdrag-
ningen mellan investeringar och underhall och det andra giller redovis-
ningen av personalkostnader. Slutligen kommenterar vi vilka aktiviteter
som vanligtvis ligger till grund f6r berdkning av sjdlvkostnadsbaserade
internhyror.

BAS redovisningssystem

Redovisningssystemet ir ett verktyg fér att samla in och systematisera den
ekonomiska information som fastighetsorganisationen behéver for olika
tillfallen. Den bestar av tvd huvudomraden, extern redovisning (afférs-
redovisning) och intern redovisning.

I Sverige 4r BAS redovisningsplan dominerande. Fér kommunerna finns
Kommun-BAS, fér landstingen L-BAS och for statliga myndigheter har
Ekonomistyrningsverket utvecklat en redovisningsplan som bygger pa
BAS-planen. Organisationer som anvidnder BAS redovisningsplan klassi-
ficerar de ekonomiska hindelserna med hjilp av tvé olika planer, konto-
planen och objektplanen.

Den externa redovisningen dir kontoplanen utgér grunden, anvinds i
huvudsak fér externa transaktioner och har hela foretaget som redovis-
ningsomrade. De formella lagkraven pé den externa redovisningen finns
bland annat i bokféringslagen, arsredovisningslagen, kommunallagen och
lagen om kommunal redovisning,.

Objektplanen utgér grunden fér den interna redovisningen och har delar
av foretaget eller dess verksamhet som redovisningsomraden. I den interna
redovisningen réder stor frihet att ligga upp mitomraden som stimmer
6verens med de omrdden som man vill styra och félja upp.
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Kontoplan

Klassificeringen av ekonomiska hindelser sker i BAS kontoplan. Den ir
indelad i nio kontoklasser. Kontoklasserna 1-8 omfattar konton fér trans-
aktioner mellan féretaget och omvirlden och kontoklass 9 omfattar interna
transaktioner. Indelningen av kontoklasser ir standardiserad och omfattar
tillgdngar (kontoklass 1), skulder och eget kapital (kontoklass 2), intikter
(kontoklasserna 3 och 8) och kostnader (kontoklasserna 4-7 och 8).

Objektplan

Som alternativ till kontoklass 9 kan man anvinda objektplanen for registre-
ring av interna hindelser p4 omraden som man vill mita och félja upp,

till exempel byggnader och aktiviteter. Det finns ocksd méjligheter att
registrera tilliggsinformation i klass 0. Resultatet blir att man far en fler-
dimensionell redovisning.

Verksamhetsstyrning och uppféljning

Info Kontoplan Objektplan
b |Off Externa Interna Obiekttype
AN handelser | hiandelser Jekttyper
mm
Klass Konto- Konto- Org- | Verk- | Aktivitet/ | Byggnad/ . Mot-
klass klass . . SO Projekt
0 1-8 9 enhet | samhet | &dndamal | anldggning part
Extern
Statistik redo- Intern redovisning
visning

Bild 21. Exempel pa redovisningsplan for fastighetsverksamhet. Grunddata registreras i
kontoplanen pa ett sitt som ar neutralt i férhallande till vad eller vem som transaktionen
avser. Registrering pa omraden som man vill médta och félja upp gors i objektplanen.
Kélla: BAS 2000 Baskontoplan med instruktioner.

Maitomraden i objektplanen

For att folja upp fastighetsverksamheten behéver man i de flesta fastighets-
organisationer kunna redovisa pé foljande mitomraden:

B Organisatorisk enhet

B Verksamhet
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B Aktivitet/ dndamdl

B Byggnad/anldggning

W Projekt

B Motpart
Begreppet motpart anvinds inom bland annat kommuner och landsting
for att skilja mellan interna och externa transaktioner och fér att under-
latta bokslutselimineringar.

Objektplanen kan férenklas genom att slé ihop verksamhet och aktivitet/
dandamal. Den kan ocksa utdkas genom att ldgga till exempelvis kunder.

Genom att utnyttja BAS-redovisningens méjligheter att sortera de eko-
nomiska hindelserna pé olika mitomréden ir det mojligt att fa fram
rapporter direkt ur redovisningen som visar resultatet per organisatorisk
enhet, byggnad, projekt eller aktivitet. Det gar ocksa att avlasa hur mycket
administrationen, energiférsérjningen eller det planerade underhéllet
kostat totalt och per byggnad. Rapporterna ur ekonomisystemet anvinds
som underlag for resultatuppféljning, nyckeltalsanalyser, benchmarking,
hyressittning, mm.

Tabellen pé nista sida visar ett exempel pa objektplan dir aktiviteterna
fran aktivitetsmodellen i denna skrift anvinds som mitomraden pé en-
och tvastillig niva.
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Exempel pa objektplan for en fastighetsorganisation

OBJEKTPLAN
Objekttyper
Organisation | Verksamhet Aktivitet/andamal Byggnad/ Projekt
anlaggning
Huvudkontor | Tillhandahalla Lokalresursplanering Objekt- Investerings-
CU utrymmen Lokalrevisioner nummer projekt
i gs- Lokalresursplan .
omrade A Tillhandahslla Aw?ckllngs-
Forvaltnings- fastighetsanknutna | Anskaffning projekt
omrade B tjanster KGp Underhalls-
Ny-, om- och tillbyggnad projekt
Forvaltnings- | Tillhandahalla Inhyrning
omrade C verksamhetsanknutna Administrativa
tjanster Avveckling projekt
Forsdljning
Administration Rivning NS
Ledning Demontering
Ekonomi Tomstéllning
Personal Aterstillande
IT och telefoni
Marknadsforing Upplatelse/uthyrning
och information .
Hyresadministration Energnl )
Arendehantering Uppvdrmning och varmvatten
Miljsledning Fastighetsel
Teknisk planering och Kyla
uppféljning

Utrednings- och
utvecklingsuppdrag

Dokumenthantering

Ovrig administration

Vatten och avlopp

Tillsyn och skétsel

Fastighetsskotsel

Driftovervakning

Stddning av gemensamma
utrymmen

Renhallning

Avfallshantering

Underhall
Felavhjadlpande underhall
Planerat underhall
Stadning

Sakerhet

Vaktmasteri
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Kontering och rapportuttag

En grundliggande princip i BAS-redovisningen &r att grunddata registreras
i kontoplanen pé ett sitt som ir neutralt i férhéllande till vem som utfért
transaktionen eller varfér den utfors. Registrering pd omrdden som man
vill mita och folja upp gors i objektplanen. Det ir viktigt att tinka pé att
inte anvinda sammansatta konton i kontoplanen, till exempel planerat
underhall — verkstidder och planerat underhall — kontor. Istillet bér man
utnyttja méjligheterna med den flerdimensionella redovisningen och
sortera planerat underhall f6r olika andamaél eller byggnadstyper i objekt-
planen.

Vid konteringstillfillet uppges pé vilka konton i kontoplanen och mit-
omréden i objektplanen som hindelsen ska registreras. Figuren visar tva
exempel pd kontering av ekonomiska hindelser, samt exempel pa rapport-
uttag ur ekonomisystemet. Det ena exemplet avser kép av fjarrvirme och
det andra exemplet avser "entreprenadarbeten tak".

Kop av fjarrvirme bokférs som en extern kostnad pé konto i kontoplanen.
I objektplanen redovisas kostnaden pa organisatorisk enhet, dvs det for-
valtningsomrade som ansvarar fér byggnaden, verksamheten tillhandahdlla
fastighetsanknutna tjdnster, aktiviteten uppvdrmning samt berérd byggnad.

RAPPORT Organisation: X-organisation
Org. enhet: 1500 forvaltardistrikt X
Faktura Utfall: obj ivi 910 fasti i
{Belopp | kr) Byggnad: 9001 X-anlaggning
Area (kvm BRA): 4400
T DELARSBOKSLUT
KVARTAL 1
ATTESTER TOTAL INTAK™ 550 000
ORG ENH |KONTO |VERI [AKTIVITET ﬁOJEKT [BYGGN/AMOTPAR’ ELOPP [TOTAKOSTNAD] 520000
o T s RY) - (50000 OVER-/UNDERSKOTT 30 000
Ll 10 fo 2 o SAMMANSTALLNING INTAKTER
Interna intakter 550 000
N terma inzakier 0|
N o o|
SAMMANS TAWNING KOSTNADER
Energi 70 000
Underhall 100 000
XXXX 350 000
Faktura SPECIFIKATION - KOSTNADE!
ENERGI \
200 Uppvamning 50 000 >
El
ATTESTER) I Deltot 70 000
} ——
ORG ENH |KONTO _|VERKS”|AKTIVITET |PROJEKT [BYGGN/AMOTRARJ/|BELOPP L L .
1500 | ee00 | o1 w | ) 2001 50 000 300 Planerat underhall P 60 000 >
Felavhjalpande underh
T | | I Deltot 100 000
OVRIGA AKTIVITETER
XXX 200 000
XXX 100 000
XXXXXXXX 50 000
Deltot 350 000
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"Entreprenadarbeten tak" bokférs som en extern kostnad pé konto i konto-
planen. I objektplanen redovisas kostnaden pé organisatorisk enhet,

dvs det férvaltningsomrade som ansvarar fér byggnaden, verksamheten
tillhandahalla fastighetsanknutna tjcinster, aktiviteten planerat underhdll
samt berdrd byggnad.

Redovisning av investeringar

En investering innebir att man anskaffar en tillgdng som férvintas ha ett
framtida ekonomiskt virde, dvs ett ekonomiskt virde och servicepotential
for verksamheten under mer 4n en redovisningsperiod. Hur drar man da
grinsen mellan investeringar och underhall? For att underlitta gransdrag-
ningen féreslér vi hir ndgra huvudprinciper.

Tva grundlaggande principer

Den ekonomiska redovisningen styrs av tva viktiga principer. Visentlighets-
principen och att redovisningen ska vara rittvisande. Visentlighetsprincipen
innebir att redovisningen ska fokusera pa visentligheter. Aktivering av
tillgdngar innebir att de ska registreras i anliggningsregister, virderas och
skrivas av, vilket i sin tur stiller krav pd administrationen. Av den anled-
ningen finns det rationella skil att inte aktivera obetydliga belopp. Prin-
cipen att redovisningen ska vara rittvisande och ge en riktig bild av orga-
nisationens finansiella stillning innebir 4 andra sidan att gransen for vad
som dr en aktiverbar investering inte far sittas s& hogt att redovisningen
inte ger en réttvisande bild.

Praxis

Praxis innebér att tillgdngar som har kortare livslingd &n tre ar kostnads-
fors i sin helhet vid anskaffningen. Detsamma giller anskaffningar av
mindre virde. Enligt Skatteverkets allménna rdd om inventarier av mindre
virde dr ringa virde 20 000 kronor exklusive moms for stérre féretag (2008
ars taxering). | kommunala sammanhang har en anskaffningsutgift pa

1/3 - 1 basbelopp exklusive moms ansetts utgéra ett ringa virde. I prak-
tiken férekommer dock visentligt hogre belopp. Var bedémning ir att

ett prisbasbelopp (41 000 kr ar 2008) kan vara en rimlig beloppsgrins fér
aktivering av anldggningstillgangar. For anskaffningar av inventarier som
har ett naturligt samband eller som kan anses ingd som ett led i en storre
investering, bér bedémningen utgd frdn det sammanlagda anskaffnings-
virdet for hela investeringen.
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Ur redovisningssynpunkt kvittar det om det 4r en nyinvestering eller
ersdttningsinvestering, s linge som tillgdngen uppfyller ovanstdende
kriterier. En investering som syftar till att ersitta en utrangerad eller
avskriven tillgdng ska alltid aktiveras som en tillgdng i balansrikningen
och skrivas av 6ver nyttjandeperioden. Detta giller ocksa for utbyte av
enskilda komponenter som &r av visentligt virde. Tillgdngar med ringa
virde kostnadsférs direkt vid anskaffningen.

Avskrivningar

Nir en tillgdng anskaffas uppstar en utgift, men kostnaden uppkommer
forst nir tillgdngen minskar i varde pd grund av &lder och férslitning,
Denna virdeminskning aterspeglas i redovisningen genom att resultatet
belastas med en kostnad i form av en avskrivning. Avskrivningen defi-
nieras som en systematisk periodisering av tillgdngens avskrivningsbara
belopp 6ver dess nyttjandeperiod. Nyttjandeperioden dr den tid under
vilken tillgdngen kan forvintas bli utnyttjad fér sitt indamal.

Olika avskrivningstider kan tillimpas for byggnader och byggdelar med
olika livslangd. Det senare kallas komponentavskrivning. Vi rekommende-
rar att man tillimpar komponentavskrivning vid utbyte av byggdelar och
utrustning. Exempelvis vid utbyte av virmepanna som har kortare teknisk
livslangd an byggnaden. D4 bytet gors till ny panna aktiveras den i balans-
rikningen och en ny avskrivningsperiod paborjas.

Vid ombyggnader ska atgirder som inte ir investeringar eller ersittnings-
investeringar betraktas som underhallsatgirder och kostnadsféras direkt.

Fér foretag som tillimpar den internationella redovisningsstandarden IFRS
(International Fincancial Reporting Standards) dr komponentavskrivning
huvudprincip fér rorelsefastigheter. Det finns d4nnu inga krav pa att offent-
liga organisationer ska folja den internationella standarden, utom fér vissa
foretag. Var bedomning dr att det pé sikt kommer att ske en harmoniser-
ing av reglerna sa att komponentavskrivning blir huvudprincip. Dessutom
blir redovisningen mer rittvisande om avskrivningstiden anpassas till
byggnadens och byggdelarnas funktionella livslangd.

Uppfoljning av tid och personalkostnader

For att fa en korrekt bild av kostnaderna for fastighetsforvaltningen ar
det nédvindigt att kunna redovisa hur mycket arbetstid som ldggs pé olika
aktiviteter, forvaltningsobjekt eller investeringsprojekt. Det innebér i

84 RATT BEGREPP — VERSION 2



Kapitel 6

praktiken att fastighetsorganisationens personal méste fora tid. Det giller i
stort sett alla personalkategorier, projektledare, forvaltare, administratorer,
hantverkare och drifttekniker.

Férdelen med att folja upp tidsatgédngen &r att féretaget far grepp om vilka
atgirder som dr mest férekommande, vilka objekt som kraver mycket
reparationer och underhall, och vilka brukare som kriver extra service.
Det framgar ocksd om de utfoérda tjinsterna ingér i fastighetsorganisatio-
nens dtagande eller om de ska debiteras extra.

Tidsredovisning gar till sd att den som utfér en atgird redovisar vad som
utférts, pd vilket objekt dtgirden utforts samt hur 1ang tid &tgirden tagit,
inklusive planering, férarbete, transporter och avrapportering. Tidsredo-
visning kan ske i form av vecko- eller manadsrapporter, som ocksa dr
underlag f6r berdkning av 16n. Finns arbetsordersystem underlittas tids-
redovisningen och uppféljningen avsevirt.

Eftersom redovisningen innebir visst merarbete, dr det viktigt att priori-
tera vad som ska f6ljas upp. For fastighetsférvaltningen rekommenderar

vi att tidsredovisning pa l4gsta niva sker f6r aktiviteterna administration,
tillsyn och skotsel, underhdll och verksamhetsservice samt for objekt och pro-
jekt.

Manadsrapport | 2009
Séren Karlsson
Manad januari

Omrade Hagen

Aktivitet Kod | Objekt- Anmarkning Man | Tis | Ons | Tor | Fre | Summa
kod tim

Administration 10

Fastighetsskotsel 30

Underhall 40
Verksamhets— 50
service
Ovrigt 60
Projekt

Summa timmar

Exempel pd aktiviteter for tidsredovisning.
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Hyresgrundande kostnader

Kostnaderna for fastighetsverksamheten ligger till grund fér internpris-
sittning och hyressittningen av lokalerna. I ett sjilvkostnadsbaserat
internprissystem kan f6ljande aktiviteter p& ambitionsniva tva i aktivitets-
modellen utgora underlag fér berdkning av internpriset:

energi

vatten och avlopp

tillsyn och skotsel

underhall

administration

anskaffning (rintor och avskrivningar).

Berdkningen av internpriset kan baseras pa historiska kostnader som rik-
nas upp med index eller pa budgeterade kostnader. Hir férekommer flera
varianter. Genom att ligga upp aktiviteterna som métomraden i den eko-
nomiska redovisningen underlittas bdde budgeteringen och uppfoljningen
av de hyresgrundande kostnaderna.
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