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Forord

UFQOS, Utveckling av fastighetsféretagande i offentlig sektor, &r en samarbets-
organisation som funnits sedan ar 1994, med staten, landstingen och kommunerna
som medlemmar. Syftet med UFOS har varit (och ar) att med gemensamma kraf-
ter bidra till en utveckling av kunskaper som kan effektivisera och férbéttra verk-
samheten i de offentliga fastighetsorganisationerna.

UFOS huvudsakliga strategi har varit att producera lattillgangliga idéskrifter och
handbdcker inom olika prioriterade utvecklingsomraden. Sedan starten ar 1994
har éver 100 rapporter getts ut. Innehallet har omfattat ett brett falt av fragestall-
ningar: fran dvergripande strategiska fragor om organisation och styrning till mer
handgripliga beskrivningar av best practice inom konkreta teknikomraden.
Rapporterna har tagits fram med hjélp av konsulter och forskare som samarbetat
och diskuterat med representanter fran de olika fastighetsorganisationerna.

Syftet med UFOS Antologi ar att sammanfatta de huvudsakliga budskapen fran
den samlade utgivningen av rapporter mellan aren 1994 och 2005. Av utrymmes-
skal har det inte varit mojligt att ta med allt. Men ambitionen har anda varit att
samla de rapporter och delar av rapporter som bedémts vara av storst intresse for
en lite bredare malgrupp. Exempelvis personer som nyrekryteras till den offentli-
ga fastighetssektorn och vill ha en 6verblick Gver centrala strategiska fragor,
studenter som behover skapa sig en referensram till fastighetsforetagande och
forvaltning och alla andra som kan ha ett behov av att snabbt fa en Gverblick av
publicerade kunskaper inom omradet. Antologin kan ocksa fungera som en intro-
duktion till respektive originalrapport.

Under arbetet med originalrapporterna har de olika forfattarna lagt ner ett om-
fattande arbete pa att i text formulera sammanfattningar, teori, beskrivningar och
slutsatser. En utgangspunkt i denna rapport ar darfor att i mojligaste man bibe-
halla de ursprungliga texterna — om &n starkt sammanfattade.

Som namns ovan har rapporterna omfattat ett flertal olika omraden. I syfte att
soka en struktur for UFOS antologi och gora materialet Gverskadligt och lattill-
gangligt har texten delats in i sex delar som kan ldsas oberoende av varandra och
kan laddas ner som separata pdf fran www.skl.se/publikationer och
www.offentligafastigheter.se.

Del 1: Offentligt fastighetsforetagande

Det forsta avsnittet tar fasta pa syftet med offentligt fastighetsforetagande samt
nagra grundlaggande strategiska utgangspunkter som granssnittet mellan forval-
tare och hyresgast samt valet mellan egen regi och entreprenad i férvaltningen.

Del 2: Styrning av lokaleffektivitet

For ett stort antal offentliga fastighetsforetag ar arbetet med koncernens lokal-
effektivitet ett viktigt strategiskt mal. Detta avsnitt sammanfattar strategier och
metoder for styrning av lokaleffektivitet och diskuterar begrepp som lokal-



revisioner, lokalresursplanering och analyser i bade tidiga och senare skeden i en
investeringsprocess.

Del 3: Ekonomisk styrning och fastighetsekonomi

Ekonomisk styrning av fastighetsforvaltning forutsatter en stringent begrepps-
apparat och nomenklatur samt en korrekt internredovisning som medger ratt-
visande jamforelser och analyser. Inom detta omrade har UFOS publicerat ett
relativt stort antal rapporter. Avsnittet sammanfattar grundlaggande teori om
styrning med hjélp av nyckeltal, férvaltningsplaner och balanserade styrkort.

Del 4: Bestallarrollen

Fastighetsforetagande innehaller ett stort matt av upphandling och inkép av olika
tjanster och varor. Bestéallarkompetens och metoder for upphandling &r centrala
kompetensomraden. UFOS har publicerat rapporter som beskriver konkurrensut-
séttning av egen regi, incitamentsystem och entreprenadformer.

Del 5: Informationsstrategier

Rapporterna om informationshantering har omfattat dels grunder for utveckling av
informationsstrategier men ocksa modeller for hantering och utveckling av infor-
mationsteknologin.

Del 6: Drift och underhall

Drift- och underhallsfragor har behandlats i ett antal rapporter. Dessa har omfattat
bade organisation, energieffektivisering och grundléaggande strategier for under-
hall.



Inledning

Detta kapitel sammanfattar nagra av de rapporter som UFOS utarbetat inom om-
radet "drift och underhall”. Av naturliga skal bestar detta omrade av en bred upp-
sattning fragor och UFOS har tagit fram ett flertal rapporter inom exempelvis om-
radet energieffektivisering, miljostyrning, myndighetskrav, sjuka hus-problematik
m.m. Pa grund av frageomradets stora bredd har urvalet fokuserats till mer gene-
rellt hallna rapporter med en mer langsiktig inriktning pa grundlaggande strategi-
fragor om underhall, energieffektivisering och alternativa organisationsstrukturer.

Denna del sammanfattar foljande rapporter:

e Se om sitt hus — strategier for underhall av offentliga fastigheter (UFOS
1999)

e Steg for steg — strategi for systematiskt energiarbete (UFOS 2007)

e Energiskt sparande — brukarmedverkan vid energieffektivisering (UFOS
2001)

e Organisation pa drift — Verktygslada for val av driftorganisation i det
offentliga fastighetsféretaget (UFOS 2005)



Strategier for underhall av offentliga
fastigheter

(Se om sitt hus, strategier for underhall av offentliga fastigheter, UFOS 1999)
Detta avsnitt ger en introduktion till olika synsatt pa underhall. Dels beskrivs
byggnadstekniska och ekonomiska aspekter pa underhall och dels hur underhall
kan ses i processperspektiv i fastighetsforetag med olika malsattningar. Under-
hallet maste ses ur bade kundperspektiv och fastighetsagarperspektiv. | avsnittet
introduceras en indelning av en byggnad i grundsystem och kundsystem som kan
tydliggora detta. Standiga forandringar av byggnader och hur dessa utnyttjas gor
att underhallsstrategin maste praglas av flexibilitet.

Inledning

Underhall brukar definieras som atgarder som syftar till att vidmakthalla byggna-
dens varde, tekniska funktion och skick. Denna inledande definition kan racka
tills vidare. Det finns ett flertal definitioner med lite olika inriktning, vilka redo-
visas senare. | ett forslag till gemensam Europastandard (prEN 13306 ”Main-
tenance terminology™) vidgas underhallsbegreppet till att d&ven innefatta det vi
normalt brukar kalla skotsel, dvs. tillsyn, stadning, lampbyten etc. Detta innebar
att begreppet drift fraimst kommer att omfatta mediaf6érsorjning och avfallshante-
ring. En sadan forandring gor att gransen mellan drift och underhall blir lattare att
lagga fast. Idag &r det en flytande grans mellan t.ex. skotsel och s.k. l16pande
underhall.

Underhall av fastigheter kan hanteras pa en mangd olika satt. Till stor del beror
detta pa olika malsattningar for de offentliga fastighetsféretagen men ocksa pa
begreppsforvirring och oklara begreppsdefinitioner. Kostnadsjamforelser forsva-
ras darmed. Underhallskostnaderna varierar mycket mellan olika foretag och éver
tiden under byggnadens livscykel. Gransdragningen mot investeringar blir ofta
godtycklig, sérskilt i samband med moderniseringar och ombyggnad. Avskriv-
ningstiderna for investeringar varierar. Finansiering av underhall brukar i forsta
hand ske genom Iopande kostnadsdebitering eller med I6pande hyresintakter.
Olika former av fondering och lanefinansiering férekommer ocksa. Gréansdrag-
ningen mellan vad som &r fastighetségarens ansvar och vad som ligger pa nyttja-
ren ar ocksa varierande och regleras antingen i hyreskontraktet eller i en bilagd
gransdragningslista.

Den offentliga sektorns byggnader &ar av olika slag — dels mer eller mindre gene-
rella byggnader (t.ex. kontorshus) och dels s.k. &ndamalsfastigheter (t.ex. sjuk-
hus). I det offentligt &gda fastighetsbestandet finns ocksa en stor méangd kultur-
historiskt vardefulla byggnader (t.ex. kyrkor). Underhallsfragorna ar vasentligt
olika for dessa tre kategorier.



Vi kan t.ex. formulera f6ljande scenarier:

o for generella hus: hur hantera underhall och alternativ anvandning i en
krympande ekonomi?

o for andamalsfastigheter: vad betyder snabba verksamhetsforandringar,
tekniktathet, tillforlitlighetsfragor, liten alternativ anvandning for under-
hallsstrategin?

e for kulturhistoriskt véardefulla hus: hur ska man hantera byggnadstekniska
och estetiska restriktioner, 6verkostnader, alternativa anvandningsmajlig-
heter med avseende pa underhallsstrategi?

| de flesta lokaler som anvénds i offentlig eller kommersiell verksamhet sker s.k.
hyresgastanpassningar med jamna mellanrum. Nar det géller kontor eller butiker
ar det snarast regel att fastighetsagaren maste vidta dylika atgarder for att fa loka-
len uthyrd till marknadsméssig hyresniva. Detsamma géller verksamheter under
snabb forandring, t.ex. inom sjukvarden. Detta betyder normalt att reinvesteringar
och delvisa forandringar inom en byggnad hanger intimt samman med underhalls-
kostnaderna.

Tyvérr saknas uppgifter om fordelning av underhallskostnaderna pa byggnads-
delar for mera tekniktata byggnader, t.ex. ett sjukhus. Det &r rimligt att tro att an-
delen installationsunderhall, dvs. VA-, klimat- samt el- och telesystem, &r betyd-
ligt hogre an for ett bostadshyreshus. Detta beror naturligtvis pa ett mera intensivt
nyttjande och hogre teknikinnehall i t.ex. ett sjukhus.

Nedanstaende diagram som bygger pa drift- och underhallskostnader for sju sjuk-
hus under perioden 1995-97 visar skillnaderna tydligt. Driftkostnaderna ligger i
snitt pa 137 kr/kvm och ar, medan NarUnderHall (NUH) ligger pa 105 kr/kvm
och ar samt LangtidsPlanerat Underhall (LPU) pa 83 kr/kvm och ar. Relationen
mellan drift- och underhallskostnader &r 60 procent underhallskostnader och 40
procent driftkostnader. For normala bostadshyreshus daremot ar relationen ofta
20-30 procent underhallskostnader och 70-80 procent driftkostnader.

driftkostnader
43%

32%

Figur 1. Procentuell férdelning av driftkostnader, kostnader for narunderhall
(NUH) och for langtidsplanerat underhall (LPU) for sju sjukhus. Kalla: Futurloc
(1998)
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Figur 2. Underhallskostnadernas fordelning pa olika byggnadssystem

Under en byggnads livscykel &r det tva faktorer som styr underhallskostnaderna —
frekvens/intervall for underhall/utbyte samt kostnad for atgard. Figuren ovan illu-
strerar detta. Underhallskostnaderna for rum, dvs. inne i lagenheten, utgor mer &n
40 procent av de totala livscykelkostnaderna. Det &r framst underhall av ytskikt —
tapeter, innertak, golv- och hushallsmaskiner som ligger bakom den héga andelen.
Dessa har relativt tata underhalls-/utbytesintervall. Déarnast foljer de utvandiga
ytskikten — fasad, fonster, tak, rannor etc. Har ar det en kombination av téta inter-
vall med laga kostnader (t.ex. malning av fonsterkarmar) och mindre frekventa
atgarder med hoga kostnader (t.ex. fasadrenovering). Klimatsystem — varme,
ventilation — har relativt langa underhallsintervall med hdga atgardskostnader.
Biutrymmen avser tvattstugor, kallar- och vindsutrymmen. Underhallsfrekvenser-
na ar ungefar lika tata som inne i lagenheterna. Ovriga system har laga livscykel-
kostnader.

Sattet att bygga har forandrat underhallskostnadernas fordelning pa olika bygg-
nadssystem. | ett hus som byggdes pa t.ex. 1930-talet var 80 procent av nybygg-
nadskostnaden hanforlig till grund och stomme, medan 20 procent avsag inred-
ning och installationer. Idag &r proportionerna de omvanda. Inte minst installatio-
nerna har 6kat sin andel uppemot 50 procent. Teknikutveckling och 6kade krav pa
komfort, sakerhet och resurshushallning tenderar att férkorta brukstiderna for
framst installationssystemen. Detta framgar tydligt av nedanstaende figur.
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Figur 3. De installationstekniska systemens andel av total byggnadskostnad ar
1950 resp. ar 1990. Kalla: IVA 1998.

Hus som byggdes ar 1950 hade mycket begransat installationsinnehall. Motsatsen
ar ett modernt sjukhus med 6ver 40 procent installationer. Det finns byggnader
som har annu hogre installationstathet. Med tanke pa att installationssystemen
maste bytas en eller flera ganger under byggnadens brukstid far man hogre under-
hallskostnader for nyare hus.

For morgondagens byggnader kan en bild av ett hus, dar man dels har en bygg-
nadsstomme med tillhérande grundldggande forsorjningssystem och dels anvén-
darrelaterade system for inredning och installationer m.m. vara klargérande.
Manga kortlivade system borde vara av "plug-in-karaktar” for att underlatta ut-
byten. Dagens byggnader ar inte sérskilt genomtéankta vad géller fordndrings-
mojligheter av detta slag.

Fastighetsforetagande med olika perspektiv

Fastighetsforetag eller fastighetsorganisationer kan drivas med olika mal. Det
galler inom saval privat som offentlig sektor. | grova drag kan vi urskilja fyra
typer av organisationer vilka askadliggors i nedanstaende figur.

Vinstmal (exempel) Kostnadsmal (exempel)

Fastighetsverksamhet | bdrsnoterat fastighetsbolag | kommunalt bostadsféretag
primar

Fastighetsverksamhet |industriféretag kommun, landsting, kyrka, stat
stodfunktion

Figur 4. Olika typer av fastighetsforetag
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De primara fastighetsforetagen ska tillhandahalla utrymme med service till akta
kunder. Det finns alltsa ett strikt marknadsmaéssigt forhallande mellan fastighets-
foretag och kunder. Vinstorienterade foretag uttrycker ofta sin ekonomiska mal-
séttning i termer av avkastningskrav, t.ex. att man ska ha minst 10 procents av-
kastning pa eget kapital. Kommunala bostadsforetag ska drivas med sjalvkost-
nadstackning som ledstjarna. Inneborden av begreppet sjalvkostnad ar oklar och
den praktiska tillampningen hdgst varierande. | princip ska sjalvkostnaden mot-
svara foretagets samtliga kostnader, dvs. kostnader for drift, underhall, ranta pa
eget och lanat kapital samt avskrivningar pa fastigheterna.

Nar fastighetsverksamheten ar en stodfunktion till en priméarverksamhet far fas-
tighetsorganisationen en annan roll. Den priméara verksamhetens vinstmal eller
kostnadsmal blir 6verordnade. For att na dessa mal kravs att stodfunktionerna
tillhandahalls pa det mest kostnadseffektiva séttet vid en vald kvalitets- eller ser-
viceniva. Fastighetsorganisationerna ska inte suboptimera, dvs. ta ut hogre lokal-
kostnader an vad som krévs for sjalvkostnadstackning. Om man t.ex. tar ut for
hoga lokalkostnader i ett sjukhus kommer den primara verksamheten att paverkas
negativt, eftersom budgetramen normalt &r last arsvis. Pa samma satt kommer ett
industriforetag att drabbas negativt av minskade foérsaljningsvolymer, eftersom
forsaljningspriser och kostnader ar hégre &n konkurrenternas (som inte tar ut for
hdga lokalkostnader).

Hur man valjer att underhalla fastigheterna ska rimligen variera mellan de olika
rutorna i figur 4 ovan. Ett borsnoterat fastighetsforetag kan t.ex. vélja att dra ner
pa underhallet om man star infor ett hot om forsaljning. Kommunala bostadsfore-
tag med manga tomma lagenheter maste gora likadant. Ett industriforetag med
framgang kan inte valja bort det férebyggande underhall som ar forknippat med
den industriella processen. Sjukhusets operationssalar far inte heller sluta att fun-
gera for att det blir stromavbrott osv.

Underhallsstrategin maste bygga pa fastighetsorganisationens karnverksamhet. Ar
man ett serviceforetag inom offentlig eller privat sektor, dvs. de tva nedre rutorna
i figur 4, eller & man ett primart fastighetsforetag?

| denna skrift kommer flera typer av underhallsstrategier att beskrivas. Gemen-
samt for den traditionella synen pa fastighetsunderhall &r dock att det langsiktiga
och “tekniska” tankandet — “byggnader ska underhallas i evig tid” — har domine-
rat over det "kortsiktiga” och kundorienterade perspektivet. Har lyfter vi fram fyra
olika synsatt pa underhall av fastigheter:

e det verksamhetsbaserade synsattet

e det kundorienterade synséttet

e det livscykelekonomiska synséttet

e det livscykelkostnadsbaserade synséttet
Dessa olika synsatt kan och ska kombineras pa olika sitt, vilket beskrivs i nasta
avsnitt.

Det verksamhetsbaserade synséttet (Facility Management) bygger pa en stark
integration och interaktion mellan fastighetsorganisationen och den primara verk-
samheten. Vi kan kalla detta "industriperspektivet”. | allmanhet ar det dock s att
den politiska verksamhetsplaneringen har ett kortare tidsperspektiv an fastighets-
organisationens. Detta innebar ofta svarigheter att kommunicera langsiktiga
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underhallsfragor, t.ex. hur underhallet hanger samman med hyran man betalar.
Tillverkningsindustrin &r dock ett gott exempel pa motsatsen. Dér ar det under-
héllet av produktionsprocessen som styr nar och hur fastighetsunderhallet ska ut-
foras. En avstangning 6ver helgen, dvs. cirka 50 timmar, ar inte ovanlig. Och da
ska allt fastighetsunderhall utforas! Forebyggande underhall &r den strategi som
de flesta industriforetag tillampar for att slippa produktionsavbrott.

Det kundorienterade synsattet innebar att kunden avgor vad som ska under-
hallas. Formodligen kommer man att prioritera sadant som syns for 6gat och som
direkt paverkar den verksamhet som bedrivs. Fastighetsforvaltaren maste da in-
tressera sig mera for vad kunderna vill ha och vad de ar villiga att betala hyra for.
Till exempel beror ett kdpcentrums framgang i hog grad pa fastighetsagarens moj-
ligheter att hela tiden investera i hyresgastanpassningar m.m. Hyresgéasten forut-
sétter att basstrukturen i form av mediaforsorjning etc. ska fungera. Tata besok
hos kunderna (t.ex. varje vecka) &r legio for framgangsrika kopcentraforetag. Ett
sjukhus liknar i mangt och mycket ett kdpcentrum med avseende pa de krav som
primarverksamheten stéller pa fastighetséagaren.

Det livscykelekonomiska synsattet bygger pa att man antar vissa s.k. normalfor-
lopp for hyra, drift, underhall och fastighetsvarde. | korthet kan man séga att syftet
ar att se nar underhall I6nar sig ekonomiskt pa lite langre sikt. Man kan t.ex. for-
stka bedoma om en viss underhallsplan &r I6nsam, om andra hyreskontrakt ska
skrivas eller om en stérre ombyggnad bor ske. Kalkylmetoden bygger pa saval
tekniska som ekonomiska erfarenhetsdata. Bristen pa erfarenhetsdata gor dock att
det ar svart att géra mera exakta prognoser. Darfor maste dessa metoder, liksom
alla ovan namnda, betraktas som nagot som ger en indikation pa hur det ekono-
miska utfallet av utforda eller planerade underhallsinsatser kan komma att bli.
Detta betyder att faktorn osékerhet maste végas in i kalkylerna!

En annan variant ar det livscykelkostnadsbaserade synsattet som tillampas
framst for langlivade produktionsanlaggningar, t.ex. off-shoreplattformar, vagar
eller broar. Detta tekniskt baserade synsétt ar grunden for de underhallsplane-
ringssystem som finns pa marknaden idag. Nar det galler byggnader ligger vi
langt efter kunskapsfronten, t.ex. bro- och vagbyggare. Det beror pa att dessa har
samlat en gedigen kunskap om bl.a .tillforlitlighetsfragor, brukstider och sanno-
likheter for allvarliga hédndelser. Ett stort problem som h&dnger samman med att
tillampa livscykelkostnadssynséttet &r bristen pa relevanta indata. Livscykelkost-
nadskalkylen anvands framst for byggnadsdelar dér man inte kan identifiera en
matbar intéktssida eller restvarden vid kalkylperiodens slut.

Normalt utgor de totala fastighetskostnaderna mellan 7-15 procent av primarverk-
samhetens kostnader. Detta innebér att underhallskostnaderna for byggnaden lig-
ger pa runt 20-30 procent av detta, dvs. maximalt 5 procent av primarverksam-
hetens totala kostnader. Da forstar man att det ar latt att pruta pa underhall...! Det
hander oftast inget pa kort sikt, men pa langre sikt kan enorma kapitalvarden for-
svinna. Speciellt viktigt i offentlig sektor ar samordningen mellan underhalls-
/investeringsbeslut och verksamhetsplaneringen. Pa senare tid har vi sett for-
skrackande exempel pa ren kapitalforstoring. Ett ar har man satsat pa underhall
och ombyggnad och aret darpa laggs sjukhuset, regementet eller vad det nu kan
vara ned. Denna typ av beslutprocesser leder ofelbart till stora kapitalforluster for
skattebetalarna.
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Underhallet av byggnaden

Varfor maste vi underhdlla byggnader? Det finns bara ett svar pa den fragan —
byggnader ska underhallas sa lange detta kan goras pa ett Ionsamt och kostnads-
effektivt satt med avseende pa hur de fungerar for den verksamhet som bedrivs
eller kan forvantas bedrivas i framtiden. Till detta grundldggande krav kan fogas
flera; t.ex. att underhallet ska ske pa ett effektivt satt, att man ska veta vilka mate-
rial man har att géra med m.m. | slutdndan &r det dock kunden som ska bestdamma
kvalitets- och kostnadsnivan vare sig man agerar pa en konkurrensutsatt hyres-
marknad eller arbetar med interna kunder. Konflikten mellan fastighetségarens
langsiktiga perspektiv och kundens mera kortsiktiga bor dock inte glommas bort.
Den offentliga sektorn styrs politiskt, vilket naturligtvis paverkar underhallsstra-
tegin. Snabba forandringar av verksamhetens forutsattningar kullkastar varje lang-
siktig underhallsplan.

1 E
L
L
[

L@ |

Byggnaden bestar av
grundsystem och
kundsystem (gratt).

Figur 5. Byggnaden bestaende av grundsystem och kundsystem.

En byggnad ska uppfylla vissa grundprestanda, t.ex. hallfasthet, klimatskydd,
mediaforsorjning, kommunikationer etc. Lat oss kalla detta byggnadens grund-
system. Dessa grundprestanda far inte/bor inte underskridas, for da kan byggna-
den snabbt bli véardelds eller oanvandbar. Grundprestanda ar framst relaterad till
stomme, klimatskdarmen och systemen for mediaforsorjning samt interna trans-
portsystem. Fastighetsagaren/-forvaltaren bor ha underhallsansvaret for dessa.
Skaélet ar att det endast &r den som bér den slutliga kapitalrisken som har ett inci-
tament for att vidta atgarder som gor att byggnadens fortbestand tryggas. Sjélv-
klart ska kunden stalla krav pa prestanda fran grundsystemen via hyreskontraktet.

Andra delar av byggnaden &r oftast starkt kopplade till den aktuella verksamheten,
t.ex. ytskikt, inredning, vitvaror etc. Kunden bor ha mojlighet att valja service-
niva/underhallsniva for dessa byggnadssystem och betala separat. Dessa kan
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kallas byggnadens kundsystem. Darmed blir underhallsstrategin starkt verksam-

hetsberoende — kundperspektivet och industriperspektivet forenas darmed till viss

del. Skillnaden &r snarast att kundperspektivet bygger pa att man har en klar utfo-

rare-/bestallareorganisation, medan industriperspektivet bygger pa att primarverk-
samheten mer eller mindre diktatoriskt bestimmer vad som ska goéras, nar det ska

ske och vad det far kosta. For att avgora vad som ar grund- respektive kundsystem
kravs en genomarbetad gransdragningslista. Det yttre underhallet bor normalt inga
i grundsystemet medan mycket av det inre underhallet bor inga i kundsystemet.

IT-innehallet i husen &r hogst varierande. | moderna byggnader finns mangder av
s.k. inbaddade system. Inte minst infér milleniumskiftet upptackte man detta. I1T-
systemen har det gemensamt att de har:

e korta avskrivningstider
e ¢j underhallsmassiga system

Byggnadens funktion, t.ex. klimatforsorjning, ar ofta helt beroende av att styr- och
reglersystemen fungerar. En DUC (driftundercentral) ar en dator! Datorer inkl.
programvara har mycket kort avskrivningstid. I allméanhet &r de inte heller gjorda
for att kunna repareras eller omprogrammeras utan snarare har man tvingat dator-
anvandaren/fastighetségaren till en utbytesstrategi. Varje datoranvandare kénner
igen sig. Programvaran stéller krav pa mera minneskapacitet eller snabbare pro-
cessor. De nya datormodeller som lanseras har just de prestanda som behdvs for
att kunna utnyttja de nya programmen. Aven om man sjélv bara anvénder tio pro-
cent av de funktioner som ar tillgangliga sa tvingas man byta dator. Detta betyder
att forsorjningen med mjuk- och hardvara styr underhallsstrategin for IT-delarna
av byggnaden.

For att flytta dver risken for fel i systemen och inte minst risken for att systemen
snabbt blir omoderna, borde man egentligen hyra eller leasa sadana system av
leverantoren istallet for att kdpa dessa. Svensk lagstiftning (Jordabalken) gor det
idag omdjligt med en sadan lésning. En utredning om tredimensionell fastighets-
bildning visar pa vagar att I6sa denna typ av juridiska problem. Man kan alltsa ha
skilda &gare till olika delar av en byggnad enligt utredningen. Nagon lagstiftning
har dock utredningen annu inte lett till.

Underhallsansvar och kostnadsfordelning for uthyrda ytor respektive gemensam-
ma ytor, kan beskrivas genom en jamforelse av ett kdpcentrum och ett sjukhus. 1
ett kdpcentrum &r man beroende av en fast och god kundrelation mellan fastig-
hetségare och hyresgast. Ett vél fungerande kdpcentrum bygger pa en genomtankt
layout, gemensamma aktiviteter av hyresvard och hyresgést for att attrahera flera
kunder och sist, men inte minst, att fastighetsagaren tar ansvar for underhallet av
det vi kan kalla kdpcentrumets infrastruktur — dvs. byggnadssystem, mediafor-
sorjning — pa ett kompetent satt. Eftersom ett kopcentrum liksom ett sjukhus ar
utsatt for ett standigt forandringstryck maste underhallsstrategin bygga pa denna
forutsattning. Vad betyder detta konkret? Framgangsrika kdpcentra byggs om via
s.k. hyresgastanpassningar vart 10-15:e ar. Avskrivningstiderna ar saledes mycket
korta och detta maste finansieras via hyror. Det finns normalt mycket bestamda
regler i hyreskontraktet om vilken verksamhet som far bedrivas och hur kostna-
derna for gemensamma ytor och aktiviteter ska fordelas.

Om vi da tanker oss att “6verfora” tankandet fran kopcentrumet till ett sjukhus,
vad innebar det? Kundrelationerna star i fokus. Fastighetsagaren maste ha en stra-
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tegi som innebar att vardkostnaderna ar ledstjarnan for hur fastighetsforvaltning
och underhall laggs upp. For att ta ett konkret exempel, hur kan sjukhusbesokar-
nas kundtillfredsstallelse 6kas? Hur man véljer att organisera fastighetsfunktionen
ar saledes inte oberoende av den priméara verksamheten, utan tvartom helt beroen-
de av denna. Det ar sjukhusets kunder och anstallda som kommer att efterfraga
kringtjansterna. Mervérdet skapas pa plats!

Underhallsstrategin bor alltsa praglas av
o vilken verksamhet som bedrivs eller kan komma att bedrivas, dvs. kundens
krav
e byggnadstekniken
e kraven pa driftsakerhet
e underhallsmassigheten i olika tekniska system
e organisationens kompetens
e hyres- och entreprenadkontraktens utseende
e miljomassiga hansyn samt kvalitetsstyrning
e ekonomiska analyser av alternativ pa kort och lang sikt.

Med underhallsmassighet avses mojligheterna att underhalla en byggnadsdel.
Vissa byggnadsdelar kan inte repareras utan maste bytas ut. Byggnadsdelar som
har nagra ar pa nacken gar ofta inte att fa tag pa, utan underhallet innebéar en
modernisering. Tata ombyggnader leder till att underhallskontot blir litet och
istallet blir det fraga om investeringar. | manga organisationer med en driftbudget
och en investeringsbudget innebéar detta ofta praktiska problem med att fa resurser
till fornyelse.

En processyn pa underhall

Analys och dokumentation av processer &r idag en vasentlig del i foretagens stré-
van att bli effektivare och att forbattra sina tjanster eller produkter.

Input
resurser Output
kundbehov, underhallsbehov underhallsresultat
:> Ledning, ekonomistyrning mm, overhead
A
y
—> —>

Leda och planera langtidsplanerat underhall

A

A

Definiera Projekterin Handla Sl Kontrollera,
rojekt | | F('jr:‘ré nin ) u —>{undethall, §— folia upp,
proJ gning PP produktion dokumentera

Figur 6. Exempel pa ingaende aktiviteter i processen langtidsplanerat underhall.
Kalla: Bejrum - Yngve (1998)
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Fastighetsforetagets underhallsprocesser skulle med den nya Europastandarden
kunna omfatta foljande typer av underhall.

Ambitionsniva 1 (tva underhallsprocesser)

e Felavhjalpande underhall

e Forebyggande underhall (som inkluderar saval langsiktigt vardebevarande
som forebyggande, driftsnara underhall)

Ambitionsniva 2 (tre underhallsprocesser)

e Felavhjalpande underhall
e Forebyggande (driftsnara) underhall (som kan utforas antingen som till-
standsbaserat eller forutbestamt)

e Langtidsplanerat underhall (som &r en variant av férebyggande, tillstands-
baserat underhall) med fortlépande revideringar av underhallsplanerna,
som in sin tur bygger pa forvaltningsplaner/affarsplaner for de olika for-
valtningsobjekten. Bilden nedan visar strukturen.

/ Tillstandsbaserat
Forebyggande

/ (driftsnara)
/ Forebyggande \ \ Forutbestamt

Underhall \ -

Langtidsplanerat (Tillstandsbaserat)
Felavhjalpande

Figur 7. Fastighetsbranschens behov av underhallsstruktur. Kélla: Hakan Yngve
(1998)

Underhallsstandarden kommer att bidra till den fortsatta utvecklingen av bransch-
gemensam struktur och terminologi. Det finns flera projekt med samma inrikt-
ning, t.ex. Forvaltningshandlingar ar 2000. Detta projekt syftar bl.a. till att utarbe-
ta enhetliga riktlinjer for redovisning av objektanknuten fastighetsinformation.
Projektet ingar i utvecklingsprogrammet IT Bygg & Fastighet 2002. Standarden
kommer dven att integreras i det pagaende projektet Forvaltningsklassifikation
(huvudman Svensk Byggtjanst).

Forvaltningsplanen som grund for underhallsstrategin

En forvaltningsplan innehaller teknisk och ekonomisk information — analyser,
prognoser och data — pa objektniva. Den ska utgdra underlag for stallningstagan-
den i olika avseenden:

e Vilka byggnader som ska behallas for langsiktig forvaltning, séljas, rivas,
laggas i malpase etc.

o Vilka byggnader som ska byggas om eller till.

e Om och nar underhall & andamalsenligt.
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En karnfraga i detta perspektiv ar givetvis byggnadernas tekniska status och funk-
tionalitet. En strategi for underhallet ar darmed en nédvandig forutsattning. For-
valtningsplanen ska vara en integrerad del av verksamhetsplanering och budget-
arbete. Forvaltningsplanen och underhallets roll i styrsystemet visas i nedanstaen-
de struktur for ett fastighetsinformationssystem.

RAPPORTDEL DATABAS
4 )
FORVALTNINGS-
PLAN Vérde | ,
Lan
Diagnos/prognos Underhall

— Drift
Sammanfattning

Hyror

av resultat

\_ J Fastig-

hetsdata

Figur 8. Forvaltningsplanens och underhallets plats i det ekonomiska styr-
systemet.

| figuren ovan ar tanken att man har olika moduler i informationssystemet som
kan kombineras for att producera underlag for en viss beslutssituation. Vid t.ex.
ett fonsterbyte kravs:

o fastighetsdata — t.ex. fonsterkonstruktion, storlek etc.
e driftdata — t.ex. bedémning av paverkan pa energiforbrukning

e data om fastighetsvarde och finansiering — t.ex. om man tar upp ett nytt lan

Informationssystemet ger en grund for att utveckla en underhallsstrategi. En stra-
tegi ar ett styrinstrument som avses verka i stallet for direkt ordergivning och kon-
troll. Av naturliga skal kan den inte innehélla l6sningar pa alla tankbara problem
utan den anger i stéllet pa vilket satt och inom vilka ramar problem ska losas. Ut-
gangspunkten for en strategi ar ett genomtankt och valformulerat syfte for verk-
samheten. Strategin utmynnar sedan i ett antal scenarier och mal. Strategiformule-
ring och planering &r inte detsamma som att tro att framtiden ar helt planerbar,
men:

e planeringsprocessen som sadan stimulerar kreativitet och analys
e revidering ar lattare om man vet vad man dverger

e i akuta situationer minskar risken for ”stressade” felslut.
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En viktig del av de gemensamma referensramarna ar att definiera utgangslaget
(diagnosen). Siktet bor emellertid ligga betydligt langre bort. Manga av de forand-
ringar vi vill uppna forutsatter sékert att vi redan nu bestammer oss for en lamplig
handlingslinje, t.ex. i fraga om utbildning, skérpta underhallskrav pa ny utrust-
ning, samverkansformer med brukarna etc. Ett langsiktigt perspektiv ar ocksa
nodvandigt for att inte slosa med fastighetstillgangarna. En byggnad representerar
i allménhet ett stort varde, som latt kan dventyras genom alltfor kortsiktiga beslut
betraffande utnyttjande, underhall etc. Det finns atskilliga exempel pa plétsliga
beslut om nedlaggning av skolor, sjukhus etc, som fram till nedlaggningsbeslutet
underhallits for langsiktig anvandning. En stor del av underhallskostnaderna ar i
sadana fall bortkastade vilket hade kunnat undvikas med en battre framforhall-
ning.

Ett exempel &r den s.k. sjukhusddrren — i samband med ny- eller ombyggnad vél-
jer man en dorr med mycket hog talighet och underhallsmassighet. Tre ar senare
har verksamheten forandrats, sa att man maste bygga om igen och kasta ut den
gamla dorren. Man har betalat for kanske 30 ars livslangd men utnyttjar bara 3 ar!
Detta ar kapitalforstoring av stora matt. Lardomen av det hela ar att man maste
fundera 6ver med vilken kvalitet man bygger/bygger om och inte minst vem som
ska sta risken vid snabba verksamhetsforandringar. Uppdelningen i grundsystem
och kundsystem skulle i detta fall goras sa att verksamheten far sta for risken.
Denna riskfordelning gors via hyreskontraktet. Samtidigt maste man uppmark-
samma faran i att en trog fastighetsforvaltning "laser in” den priméara verksamhe-
ten i olampliga lokaler.

Utveckling av en underhallsstrategi

Grunden for en underhallsstrategi ar att man har en rimlig uppfattning om de nu-
varande och framtida lokalbehoven. Stora underhallsinsatser i byggnader som inte
langre behdvs eller som ar hoppl6st otidsenliga kan ju knappast vara &ndamalsen-
liga. Det séger sig sjalvt att lokalbehoven inte kan preciseras utan en néra dialog
med brukarna — kdrnverksamheterna. Detta kréver en omsorgsfull diskussion,
eftersom tva helt olika kunskapsfalt mots: karnverksamhetens behov och bygg-
nadernas tekniska status. Lika lite som klinikchefen kan avgora vilka atgarder som
bést leder till 6nskade prestanda hos fastigheten, lika lite kan fastighetsforvaltaren
avgora vilka krav sjukvarden stéller pa lokalerna. For att hamna rétt racker det
inte med att formulera krav och 6nskemal; ocksa orsaker och konsekvenser maste
sta klara for alla inblandade. For lakaren ar det exempelvis inte sjalvklart att
underhall och investeringar som beframjar hans specifika verksamhet kan ha en
negativ inverkan pa vardet i alternativ anvandning for en viss byggnad. Hela tiden
maste en avvagning ske mellan nyttor och kostnader.

En beprovad teknik for strategiarbete ar att diskutera forutsattningarna utifran de
bada motsatsparen styrka—svaghet respektive hot-mojligheter (en s.k. SWOT-
analys — Strengths, Weaknesses, Opportunities, Threats). Hot och mojligheter
handlar om yttre paverkan, exempelvis forandrat elevunderlag for en skola, &nd-
rade laroplaner eller évergang till ny teknik. Styrka och svaghet géller de egna
resurserna, saval fastigheterna som organisation och kunskaper.
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De viktigaste faktorerna nar det galler byggnadens funktionella standard ar féljan-
de:

e anvandbarhet (planlésning, utrymmesstorlek, teknikniva)
e sédkerhet och ergonomi

e komfort och hygien

e krav pa driftsakerhet

e skydd for utrustning

Grundfragan ar naturligtvis vad verksamheten kraver av lokalerna — vilka prestan-
da som &r nddvandiga, 6nskvarda eller ointressanta pa kort och lang sikt. Eftersom
forandringar i allmanhet ar kostnadskravande, galler det ocksa att vara klar 6ver
prioriteringarnas varaktighet. Hansyn maste ocksa tas till det faktum att lokaler
kontinuerligt blir allt mer omoderna — hur lange kan underhall och modernisering
mota detta? Genomgangen bor omfatta bade ett kortsiktigt och ett langsiktigt per-
spektiv. Det langsiktiga ger underlag for bedomningar om byggnadernas anvand-
barhet om kanske 10-15 ar, medan det kortsiktiga ger en bild av omedelbara un-
derhalls- och moderniseringsbehov. Och man maste hela tiden halla i minnet att i
slutdndan &r det framst pengar som réknas.

Tre typfall kan illustrera olika strategier:

e Vidmakthallande — utan storre moderniseringar och med bibehallen
teknisk status. (Viss modernisering ar normalt ofrankomlig nar material
och komponenter byts ut.)

e Vidareutveckling — modernisering — t.ex. for att mota nya krav fran karn-
verksamheten eller for att inrymma annan verksamhet.

e Avveckling — rivning eller forsaljning inom en 6verblickbar tidsperiod.

De bada forstnamnda fallen fordrar nagot slags underhall om inte storre forand-
ringar av verksamheten ar forestaende. | forandringsfallen ar det emellertid
vasentligt att prognosen far avgora vilka delsystem som ska vidmakthallas och
vilka insatsnivaer som ar befogade. Avvecklingsfallen — otidsenliga och 6verbliv-
na fastigheter — utgor ett speciellt problem. Fran nyttosynpunkt finns inte langre
nagot motiv for underhall. Det avgdrande ar om det finns en alternativ anvand-
ning, i egen verksamhet eller genom forsaljning. Det &r da denna som ska styra
underhallsambitionen. Det kan exempelvis vara motiverat att utfora dven dyra
underhallsatgarder om de leder till ett battre forsaljningspris. For fastigheter som
ska hallas i ett bestamt skick av kulturella skal ar underhallsnivan given och fra-
gan ar enbart om ekonomiskt utrymme finns. Behovet av en tydlig underhallsstra-
tegi ar storst for de fastigheter som i ett langsiktigt perspektiv ska bibehallas i re-
lativt oférandrad anvandning. For dessa dr underhallet avgorande for saval varde-
bestandighet som funktionsduglighet.

19



Strategi for systematiskt energieffektivi-
seringsarbete (Steg for steg, strategi for
systematiskt energiarbete, UFOS 2007)

| figuren pa nasta sida beskrivs dversiktligt hur arbetet med energieffektivisering
kan bedrivas i en fastighetsorganisation. Processen beskrivs utifran ett fastighets-
agarperspektiv med antagandet att byggnadsbestandet &r relativt stort. De faktorer
som verkar styrande och kontrollerande pa processen skiljer sig naturligtvis i antal
och omfattning mellan olika fastighetsorganisationer, beroende pa bland annat
bestandets storlek, samt pa hur detta ar forskaffat, spritt och anvant. Modeller och
beskrivningar bor darfor anpassas, dvs. forenklas eller kompletteras, beroende pa
vilken typ av fastighetsverksamhet Iasaren anvander som utgangspunkt, eller vill
tilllampa innehallet pa.

Vad syftar energieffektiviseringsarbetet till? Det &r ett kvalitetsforbattringsarbete
med malet att tillhandahalla en avtalad produkt (exempelvis en verksamhetsan-
passad lokal med tillhérande inomhusklimat, elkraft, datakraft m.m.) genom att
anvanda darfor nodvandiga energiresurser pa ett sa effektivt satt som mojligt. Re-
sultatet av energieffektiviseringsprocessen, det man primart vill uppna med arbe-
tet, blir darfor detsamma som — ett mer energieffektivt forvaltningsobjekt.

Genom att planera och bedriva detta arbete pa ratt satt kan dessutom en méngd
andra nyttoeffekter erhallas, exempelvis en forbattring av innemiljon samt en pa-
tagligare minskning av fastighetsdriftens miljopaverkan. Fastighetsdriftens miljo-
paverkan blir automatiskt lagre i takt med att energibehovet minskar da den energi
som inte behdvs, inte heller resulterar i miljéskadliga utslapp och avfall. Dock gar
det dven utmarkt att i samband med planeringen och valet av lampliga atgarder,
premiera sadana som bidrar till att minska driftens miljopaverkan for den energi
som anvands, exempelvis genom val av lampliga energislag och systemldsningar.
Energieffektiviseringsprocessen &r i sig en kombination av flertalet andra proces-
ser och aktiviteter. Samtidigt forses denna process med stéd, vilka i sin tur ar re-
sultatet av andra, sa kallade stodjande, processer. Se figuren for en illustration av
detta flode.
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Exempel pa process for energieffektiviseringsarbete i en fastighetsorganisation,
de olika pilarna” i modellen kommer att gas igenom utférligare nedan.

For att en energieffektiviseringssatsning ska komma igang behévs nagot som ini-
tierar processen. Ett energieffektiviseringsarbete kan vara beroende av en forutbe-
stamd periodicitet, organisationen kan exempelvis i sin kvalitetspolicy foreskriva
att en genomgang av bestandet ska initieras med viss regeloundenhet. Andra moj-
ligheter till initiering kan vara via ett (lednings)beslut, en konstaterad avvikelse
eller nagon omvarldsfaktor, exempelvis 6kande energipriser eller som resultat av
statlig intervention i form av finansieringsstod eller lagstiftning.

Nar denna process har initierats paborijas arbetet genom insamling av nédvandigt

underlag. Processen Samla in underlag utgér den forsta i kedjan och ar en forut-
sattning for allt kommande arbete. Som namnet antyder gar processen till stor del

ut pa att skaffa sig information for det analys- och utredningsarbete som behovs. |
samband med insamlingen av underlag stéter man oundvikligen pa fel, brister och
forbattringsmojligheter. Dessa noteras for att utredas vidare och atgardas. Uppen-
bart enkla atgarder genomfors omedelbart.

| processen Analysera energiprestanda utvarderas byggnader och system utifran
graden av energieffektivitet. Syftet med processen ar att fanga upp avvikelser fran
nagon form av referens- eller malvérde. Detta vérde kan utgoras av referensupp-
gifter och jamforelsetal internt dver tiden, externt hdmtade referensvérden eller ett
berdknat borvarde. Analysen behandlar statistiska varden som uppmatt energian-
vandning men ocksa mer handfasta jamforelser som kontroll av driftinstéallningar,
borvarden och liknande kan vara relevanta.

Inom delprocessen Identifiera atgarder inleds arbetet med att ta fram de forslag
som ska ligga till grund for beslut. Arbetet utgar ifran den outnyttjade potential
eller de avvikelser som identifierats i tidigare arbetsmoment.

Mojliga atgarder for att komma tillratta med dessa avvikelser letas fram. Resulta-
tet blir en lista med atgarder som syftar till att korrigera identifierade avvikelser.
Observera att atgardslistan inte ar en fardig handlingsplan, den beskriver vilka
atgarder som ar mojliga att anvanda for att pa ett eller annat sétt bidra till en redu-
cerad avvikelse.

De mojligheter och den outnyttjade potential som identifierats maste omsattas i
praktiska atgardsforslag for att verkliga besparingar ska kunna uppnas. Arbetet
syftar till att konkretisera atgarder som okar forvaltningsobjektens energiprestan-
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da. Inom processen Utreda atgarder beskriver man olika scenarier och méjliga
konsekvenser av foreslagna atgarder.

| utredningsarbetet ingar som en stor och viktig del att beskriva hur atgarderna ar
tankta att genomforas samt vilka kostnader, besparingar och risker som kan for-
knippas med atgarderna.

Beslut om initiering av atgard tas med utgangspunkt fran det beslutsunderlag som
blir resultatet av genomford utredning. Enkla atgarder kan man besluta om
omedelbart, under 16pande ekonomisk period. Mer avancerade och kostsamma
atgarder kan behova budgeteras och beslutsprocessen omfattar da flera led.

Efter ett positivt beslut blir nasta steg att Utfora atgarder. Att Uppgradera for-
valtningsobjektet innebdr att en ny eller forbattrad funktion eller egenskap till-
fors byggnaden genom férandringar av byggnaden och dess installationer. Sadana
uppgraderingsatgarder ar lampliga att genomféra i projektform. Pa sa satt saker-
stalls att atgarderna far tillrackliga resurser och tillracklig prioritet. Det ar dven
lampligt att en sérskilt utsedd projektorganisation driver sadana projekt.

Det kan ocksa vara aktuellt att "uppgradera forvaltningsobjektet” inom andra de-
lar av fastighetsforvaltningen. Detta ar exempelvis fallet varje gang det genomfors
renoveringar eller hyresgastanpassningar. Aven vid sdana rena “byggatgarder” ar
det viktigt att ta hansyn till energifragorna. Fastighetsagaren far vid sadana till-
fallen en ypperlig chans att kombinera energieffektiviserande atgarder med andra
typer av forandringsatgarder och darmed 6ka lonsamheten av gjorda investeringar.

Att Driftoptimera innebéar eliminering av all onddig energianvéndning inom ett
befintligt system, exempelvis genom att anpassa driftstider till hyresgastens verk-
samhet samt inte varma eller kyla lokaler mer &n nédvéndigt.

Driftoptimering ska vara en sjélvklar del av det dagliga driftarbetet inom varje
fastighetsforvaltande organisation och ett beslut om detta ska darfor inte behdvas.
Manga organisationer behandlar ocksa driftoptimering som en kontinuerlig pro-
cess inom fastighetsforvaltningen, ett arbete som genomfors varje dag. Ett sadant
forhallningssatt fungerar bra i manga organisationer men det finns tillfallen da
aven driftoptimeringen kan behdva extra insatser, stod och resurser. | sadana
sammanhang kan ett beslut om driftoptimering vara startskottet for en extra kraft-
ansamling.

Steg 1. Samla in underlag

Det forsta steget i det interna effektiviseringsarbetet ar som ndmnts ovan insam-
landet av relevant underlag for planering och genomférande av nddvandiga atgar-
der. Ambitionsniva och resurser (personal/budget) ar faktorer som starkt paverkar
vad som ar mojligt med avseende pa inventeringsarbetets detaljeringsgrad, mat-
ningarnas omfattning samt méngden insamlad information.

En stor del av den information som kravs finns i manga fall redan tillganglig
genom befintliga system for bearbetning av statistik rérande energi och media.
Energistatistik ar kanske det viktigaste verktyget i den verktygslada som anvands
for energieffektiviseringsarbetet. Kvalitetssékrad statistik kan anvéndas inom hela
energieffektiviseringsprocessen samt inom andra delar av fastighetsverksamheten
for att identifiera behov, som underlag for kalkyler, indikator for resultat, underlag
for debitering 0.s.v.
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Det vanligaste anvandningsomradet for statistikunderlag rérande anvandning av
energi och media &r kontroll och uppféljning av férbrukad méangd (t.ex. MWh
varme eller kubikmeter vatten), dvs. analys av energiprestanda.

Nedan presenteras ett forslag till arbetssatt och struktur fér insamlingsprocessen,
med grundlaggande och utdkad omfattning beroende pa ambitionsniva och till-
géangliga resurser.

Inventering

Under inventeringen arbetar man sig igenom byggnaden pa ett strukturerat satt.
Byggnaden och dess tekniska system studeras med avseende pa funktion och in-
stéllningar. Syftet med inventeringen &r att faststélla ett nuldge, att reda ut hur
byggnaden forvaltas och hur den anvénds. De saker som behdver inventeras pa
plats i ett initialt skede &r till exempel borvarden for de instaliningsparametrar
som paverkar energianvandningen samt drifttider for energikravande apparatur.
Det ar ocksa viktigt att ta reda pa vilken verksamhet som bedrivs i byggnaden.
Vad gor hyresgasterna och vilka verksamhetstider galler? | inventeringen ingar
aven att ta fram information om tidigare energianvandning.

Framgangsrik fastighetsdrift ar en verksamhet som kréaver respektive producerar
avsevarda mangder information. Inventeringsarbetet gar till stor del ut pa att
plocka russinen ur denna “informationskaka”. Den information som behdvs for
energieffektiviseringsprocessen finns framfor allt i dessa kallor:

e Drift- och underhallsinstruktioner

e Konstruktionsritningar

e VVS-ritningar

e Elritningar

e OVK-protokoll

o Luftflédesprotokoll for ventilationssystem

e Injusteringsprotokoll for varmesystem, kylsystem etc.
e Styr- och dvervakningsanlaggningar

e Energistatistik

e Forvaltningsinformation

Att samla in underlag och inventera &r ett tidsédande arbete. For att kunna utféra
arbetet sa effektivt som mojligt ar det viktigt att redan innan start tanka igenom
vad som maste samlas in. | byggnader av normal karaktar, exempelvis bostadshus
och kontorshyggnader, kan en fackman redan pa férhand bedoma vilka system
och byggnadsdelar som behdver inventeras. Darmed blir det mojligt att anvanda
standardiserade och relativt detaljerade mallar for sadan inventering. Om inven-
teringen géller komplexa byggnader och industriella processer kan en allt for de-
taljerad inventeringsmall bli en begransning i sig. | sddana fall galler det i storre
utstrackning att lita till personalens erfarenhet och kreativitet. De ansvariga kan
efter en inledande grov inventering, detaljstudera enskilda system och byggnads-
delar for att identifiera vilket underlag som krévs for analys av energiprestanda.
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Grundlaggande inventering:

e Driftinstéllningar som temperaturbérvarden och drifttider for aktuella
system

e Driftpersonalens synpunkter

e Hyresgasternas synpunkter

e Kanda drift- och klimatproblem

e Uppbyggnad av installationstekniska system, huvudfléden

e Oversiktliga uppgifter om vagg-, tak-, grund- och fonsterkonstruktioner
e Arbetssétt och rutiner hos driftorganisation

Utokad inventering (forutom ovannamnda uppgifter)

o Installerade eleffekter (méarkeffekt) for belysning, flaktar, pumpar, tvatt-
och torkutrustning med mera

e Projekterade fléden i varme-, ventilations- och kylsystem

e Byggnadstekniska uppgifter om vagg-, tak-, grund- och fonsterkonstruk-
tioner

¢ Inventering av okontrollerade energifléden och lackage, ofrivillig ventila-
tion

e Koldbryggor etc

e Enkater till hyresgaster avseende inomhusklimat och dylikt

Matning

Som komplettering till inventeringen genomfors matningar for att analysunder-
laget ska ge en battre bild av energianvandningen i byggnaden. Métningarna
syftar framfor allt till att beskriva den aktuella driftsituationen i byggnaden utifran
ett tekniskt perspektiv. De matningar som ar aktuella i normalfallet kan g6ras med
egen personal och forhallandevis enkel matutrustning. For mer ingaende matning,
analys, langtidsmatningar etc. kan det vara lampligt att 6vervaga om specialist-
resurser ska anlitas. Behovet av matningar varierar med byggnadens komplexitet.
Mer komplexa byggnader fordrar fler métningar.

For matningar galler samma kriterium som for inventeringsarbetet dvs. att halla
arbetet pa en rimlig niva. Det &r viktigt att pa forhand tanka igenom vilka méatvar-
den som &r relevanta. En mall som ger ett bra stod for matarbetet kan underlatta sa
att inga viktiga matningar gléms bort. | ett forsta skede kan det racka med att gora
enklare métningar. Tanken &r att métningarna ska kunna genomforas relativt
snabbt samtidigt som resultatet ska vara tillrackligt noggrant for att ge indikatio-
ner om sadant som kan behdva utredas vidare samt anvandas for att verifiera re-
sultatet av vidtagna atgarder.
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Grundlaggande matningar

e Drifttemperaturer i olika system (ventilation, varme, kyla, tappvatten)
e Rumstemperaturer hos brukare och andra utrymmen

e Utbkade méatningar (férutom ovan)

o Drifteffekter for belysning, flaktar, pumpar och liknande

e Fldden och tryck i varme-, ventilations- och kylsystem

e Langtidsmatningar (loggning) av temperaturer, CO2, elenergianvandning,
varmeenergianvandning med mera

e Kompletterande matningar for analys av kanda drift- och klimatproblem.

Resultatet

Nar inventering och matning &r genomford, sammanstélls alla data till ett analys-
underlag. Detta underlag kan ges olika form. Nér underlaget ska lamnas vidare for
ytterligare bearbetning &r det nédvéndigt att sammanstélining sker i en rapport-
struktur. Rapporten bor innehalla byggnadsinformation, energistatistik, redovis-
ning av tidigare genomforda energibesparingsatgarder med forvantade resultat
samt resultaten av nyss genomférda inventeringar och matningar. Detta resultat,
eller utfall, anvands som utgangspunkt i nasta process.

Steg 2. Analysera energiprestanda

Jamfor dig med andra!

Det kanske bésta séttet att analysera ett forvaltningsobjekts energiprestanda ar att
gora jamforelser. Genom relevanta jamforelser gar det dven att identifiera brister i
byggnadens energiprestanda som inte har uppmarksammats vid inventeringsarbe-
tet. Jamforelserna kan vara av olika typ, exempelvis kan ett forvaltningsobjekts
energiprestanda jamfdéras med sig sjalvt 6ver tiden, med andra forvaltningsobjekt
eller med branschnyckeltal.

Jamforelse 1, mellan liknande objekt

Om det forvaltade bestandet bestar av byggnader som liknar varandra, kan likfor-
migheten utnyttjas for att gora jamforelser emellan dessa. Till exempel mellan
bostadsomraden som ar homogent uppforda, i landets bostadshestand finns stora
likformigheter att dra nytta av i detta sammanhang. For att jamforelserna ska bli
rattvisande kravs forutom att objekten liknar varandra fysiskt ocksa att de inrym-
mer likadana eller liknande verksamheter, skolor jamfors med skolor, bostader
med bostader och sa vidare. Manga ganger vill man anvanda jamforelsetal som ar
specifika, de flesta tillampningar har nagon typ av area i namnaren. Det kan vara
boarea (BOA), lokalarea (LOA), uppvarmd area eller annan areaklass som finns
att tillga via fastighetsdatabas och andra systemstdd.
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Jamfor mellan liknande objekt:

e Forbrukning av varme, el, kyla, vatten
e Driftinstéliningar: borvarden, drifttider
e Antal felanmélningar eller andra indikatorer pa ”nojd kund”

Jamforelse 2, med sig sjalv

En andra typ av jamforelse ar att jamfora det studerade objektet med sig sjalvt
over tiden. Denna typ &r mycket vanligt forekommande i fastighetsforvaltande
verksamhet och &r ett enkelt sétt att faststalla om forbrukningstrenden pekar uppat
eller nedat. Att redovisa energianvandningen Gver tiden &r ofta ett relativt enkelt
forfarande. Samtliga pa marknaden forekommande energiuppféljningssystem
stodjer denna typ av rapport.

Jamforelse 3, med omvarlden

En tredje typ av jamforelse som &r intressant ar jamforelse med olika nyckeltal.
Den studerade byggnaden jamfors da med statistiska referensvarden, till exempel
branschnyckeltal eller riktvérden, se figur nedan. De referensmaterial som finns
tillgangliga pa marknaden ar forhallandevis grova och radet ar darfor att anvanda
sadant statistiskt underlag med en nypa salt.

Sammantaget syftar de olika jamforelserna till att hitta outnyttjad potential i
byggnadens energiprestanda. Det kan till exempel visa sig att byggnaden anvén-
der mer varmeenergi dn andra jamforbara byggnader. Den outnyttjade potentialen
bestar da i den (for) hoga varmeforbrukningen. | vissa fall kan analysen visa att
det endast finns forbattringsmojligheter i mycket begransad omfattning, det ar da
lampligt att prioritera arbetet med energieffektivisering i andra byggnader, dar
potentialen &r storre.

Jamfdrelse 4, med beréknade varden

Ytterligare ett satt att analysera byggnaders energiprestanda ar att jamféra upp-
matt energistatistik med en uppsattning teoretiskt berdknade vérden. En jamforel-
se mot ett beraknat riktvarde har en pedagogisk styrka, da den sker med vad som
teoretiskt ar rimligt att uppna. Den kritik som kan framféras mot modellen med
teoretiska riktvarden &r att viljan till kontinuerlig forbattring kan avta om man
kommer nara eller under dessa riktvarden. P& marknaden finns flera beraknings-
modeller for bedémning av rimlig energianvéndning eller energibehov. Vissa av
dessa ar relativt grova medan andra ar véldigt flexibla och kraftfulla. Det &r
mycket troligt att vi inom de narmaste aren kommer att fa se en omfattande ut-
veckling och standardisering av metoder och verktyg for att beddma byggnaders
teoretiska energibehov, eller med andra ord borvardet for byggnaders energipre-
standa.

Utvecklingen drivs for narvarande kraftigt framat genom lagstiftning och harmo-
nisering av regelverk inom den Europeiska Unionen.
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Miljoprestanda

Ett annat viktigt matt nar det galler energifragor ar hur miljéprestandan ser ut for
enstaka byggnader eller for hela bestandet. Vissa energislag anses utgora en storre
miljobelastning &n andra. Miljobelastningen méts idag framst utifran utslapp i
atmosféren i samband med energianvandningen samt de restprodukter som bildas
i samband med energiomvandlingar. Miljoprestanda uppskattas genom analys av
vilka energislag som anvands for tillforsel av energi, samt vilka méngder av re-
spektive energislag som anvénds for framstéllning av olika typer av nyttigheter,
som till exempel varme eller drivkraft.

Miljobelastningen fran byggnader och byggnadsrelaterad verksamhet ar en kom-
plex och sammansatt fraga som till stora delar hor samman med energianvand-
ningen i driftsammanhang. For att behandla fragan pa ett rattvisande sétt kravs
dock en omfattande analys och djupgéaende beskrivning, vilket olyckligtvis inte
ryms inom denna skrift.

Resultatet

Arbetet med att analysera energiprestanda resulterar i en avvikelselista, primart
avvikelser som anses angelagna att atgarda. Listan eller rapporten bestar av ett
antal fokusomraden att undersoka och arbeta vidare med. Exempel pa poster i en
sadan rapport kan vara "for hog varmeanvandning sommartid i byggnad 012”.
Avvikelselistan utgor ett underlag for fortsatt arbete i efterfoljande delprocesser.

Steg 3. Identifiera atgarder

Arbetsmomentet identifiering av atgarder tenderar att bli det forsta som far upp-
marksamhet i samband med energieffektiviseringsarbete. Anledningen till denna
utbredda tendens kan vi bara spekulera i. Kanske beror den pa att leverantorer
garna vill se till sina egenintressen, pa att fastighetsorganisationer vill forenkla
vardagen genom att slippa forarbetet eller pa en upplevd tidsbrist. Oavsett orsak
finns ett stort intresse for att hitta I6sningar pa problem och brister. Arbetet med
att identifiera atgarder kan likstéllas med en form av problemldsande och upplevs
darfor som stimulerande och intressant.

Inom processen "identifiera atgarder” finns mangder av marknadsaktérer som
konsulter, entreprendrer och leverantorer. Varje marknadsaktor har sin syn pa vad
som ska goras for att atgarda en identifierad avvikelse. Gemensamt for deras syn
pa atgarderna ar, av forstaeliga skal, att de egna alternativen férordas. En leveran-
tor av varmepumpar kommer givetvis alltid att forespraka varmepumpsalternati-
vet.

Utdver marknadsaktorerna finns andra intressenter som ocksa har synpunkter pa
vilka atgarder som ar lampliga att genomfora och som bor premieras. Bland dessa
marks hyresgaster, myndigheter och interna experter. De faktorer som kan paver-
ka dessa intressenters syn pa vilka atgarder som ska forordas & mer komplexa och
kan handla om personliga erfarenheter, politiska preferenser eller influenser fran
andra intressenter via opinionsbildning och marknadsforing.

En medvetenhet om att dessa aktdrer och intressenter existerar och vetskap om
hur de agerar &r ett forsta steg mot att kunna foresla energieffektiviseringsatgarder
pa ett objektivt satt. Vid identifieringen av atgarder kommer namligen ansvariga
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personer att fa mangder av synpunkter pa och information om vilka atgarder som
kan respektive ska genomforas.

Den stora utmaningen med att identifiera lampliga atgarder bestar i att gallra
bland informationen, sortera ut det som &r relevant samt dra slutsatser av materia-
let. Arbetet med identifiering av Iampliga energibesparande atgarder kan liknas
vid det arbete som en lékare utfér nar denne stéller diagnos och ordinerar behand-
lingsalternativ. En lakare utgar ifran en samling symptom (motsvarar identifierade
avvikelser) och stéller en diagnos. Utifran sin yrkeserfarenhet och kunskap re-
kommenderar han lampliga behandlingsalternativ (atgardslista). Lakaren paverkas
av lakemedelsforséljare, nya forskningsron, patienternas forkunskaper och sa
vidare. Under paverkan av samtliga dessa faktorer maste lakaren stalla en diagnos
och ordinera den behandling som beddéms vara bast.

Steg 4. Utreda atgarder inklusive kalkylmetoder

En hogst vasentlig del av energieffektiviseringsprocessen ér utredning av de at-
garder som kan vara aktuella att genomfora i syfte att uppna en mer energieffektiv
fastighetsdrift. En val genomarbetad utredning utgor grunden for ett lyckat pro-
jektresultat. I utredningsskedet konkretiseras de tankar och idéer som formats
under processen fram till dess att atgardslistan presenterats. Utredningsarbetet
syftar till att producera ett fullstandigt beslutsunderlag for ledningsfunktionen att
ta stallning till. Detta innebér att flera olika aspekter och foljder av den foreslagna
atgarden ska utredas.

De kanske mest sjéalvklara aspekterna ar kostnader och bedémda besparingar.
Dessa "sjalvklara™ aspekter utgor samtidigt de kanske svaraste och mest diskute-
rade delarna i beslutsunderlaget. Kostnader och besparingar ar de faktorer som
sannolikt kommer att granskas hardast vid beslutstillfallet och efter atgardens
genomforande.

Rekommenderade steg i samband med utredningen av atgarder:
e Beskriv den foreslagna atgarden tekniskt
e Beskriv konsekvenser relaterade till foreslagen atgard
e Bedom risker relaterade till foreslagen atgérd
e Berdkna kostnader till foljd av atgérd
e Bedom besparingar och vinster som foljd av atgard

Nedan behandlas de faktabeskrivningar och bedémningar som bor inga i besluts-
underlaget tillsammans med de ekonomiska bedémningarna.

Beskrivning av atgarden

For att beslutsunderlaget ska "halla ihop™ behdvs naturligtvis en beskrivning av
hur den foreslagna atgarden ar tankt att fungera. Beskrivningen ska framfor allt
omfatta en redogorelse for den tekniska losning som foreslas.

Om atgarden inte ar av teknisk natur (exempelvis en informations- eller organisa-
tionsinsats) bor istallet det tankta genomforandet av atgarden beskrivas. Den valda
eller foreslagna atgarden maste alltsa motiveras eller alternativa mojligheter pre-
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senteras. Beskrivningen ska vara sa heltackande som majligt inom givna resurs-
ramar, men samtidigt ar det viktigt att redovisningen halls pa en niva som &r an-
passad till mottagaren.

Beskriv eventuella organisatoriska konsekvenser

Energibesparande atgarder far i manga fall 4ven andra konsekvenser an de prima-
ra och férhoppningsvis dnskade konsekvenserna. Viktigast att ta hansyn till vid
beslutstillfallet &r hur den foreslagna atgarden paverkar personal och arbetsséatt
under forvaltningsskedet. Manga tekniska atgarder far namligen mer eller mindre
omfattande organisatoriska konsekvenser, vilka tar sig olika uttryck. Tekniken
som foreslas i ett projekt kanske forutsatter en viss kompetens hos forvaltnings-
personalen. | sa fall ar en forutsattning for atgarden att organisationen pa nagot
satt tillfors den nddvandiga kompetensen.

Andra personal- och organisationsrelaterade konsekvenser som energibesparande
atgarder kan fa ar t.ex. 6kade drift- och underhéllsbehov. Atgarden som foreslas
kan helt enkelt innebéra att det krévs fler arbetstimmar for att uppréatthalla en god
funktion och driftsdkerhet hos objektet. Om man ersétter en oljeeldningsanlagg-
ning med en pelletsanlaggning kan exempelvis behovet av underhall och tillsyn
oOka.

Samverkan med planerat underhall och hyresgastanpassningar

| samband med att energieffektiviseringsatgérder utreds maste hansyn tas till
andra aktiviteter som pagar eller ar planerade. Hyresgastanpassningar, kontrakts-
tider och planerat underhall for det aktuella objektet ar exempel pa aktiviteter som
kan vara bra att samordna med 6kad energieffektivisering for hyresgésterna. Kom
darfor ihag att, sa langt det ar praktiskt mojligt, samordna energieffektiviserande
atgarder med ovriga forandringsatgarder inom samma objekt.

Miljokonsekvenser

Som namnts i tidigare avsnitt kan energieffektiviseringsarbetet initieras av olika
orsaker och bedrivas utifran ett flertal olika perspektiv. Det kan vara ur ett eko-
nomiskt perspektiv, da lagre energianvandning medfor hogre driftnetto. Energi-
effektivisering kan ocksa, parallellt med det ekonomiska perspektivet, bedrivas ur
ett miljoperspektiv. Fastighetshranschen star tillsammans med tillverkningsindu-
strin for majoriteten av landets slutliga energianvandning. Inom dessa sektorer
intensifieras standigt arbetet med att stalla om till en mera resurseffektiv och lang-
siktigt hallbar energianvandning. Inom fastighetsbranschen i Sverige har energi-
effektiviseringsarbete med miljopragel de senaste aren varit fokuserat pa att
minska det miljofarliga utslappet fran forbranningen och omvandlingen av olika
energislag. Genom att minska mangden anvand (eller kopt) energi i kombination
med inforande av nya energislag har goda miljoeffekter kunnat uppnas.

Exempel pa sadana projekt dar flera goda effekter kan uppnas, ar ersattning av
oljepannor med pannor som anvander andra energislag sasom biobransle, eller
uppvarmning via fjarrvarme. Den totala mangden anvand energi kan minska med
hjalp av moderna metoder och teknik som mojliggor lagre forluster i samband
med omvandlingar. Dessutom blir miljokonsekvenserna mindre omfattande efter-

29



som utslappen av koldioxid, kvaveforeningar och andra gaser minskar i och med
valet av alternativa energislag.

Beddm risker

Forandringsprojekt ar alltid forknippade med ett visst inslag av risk och olika pro-
blem kan uppsta under arbetets gang. Som bestéallare kan man fa uppleva att kost-
naderna blir hogre &n kalkylerat, tekniken kan visa sig olamplig och driftproblem
kan uppsta. Listan med potentiella risker kan goras lang. | samband med att atgar-
der utreds och beslutsunderlag arbetas fram géller det att undersoka vilka risker
som kan identifieras, hur foljder av dessa risker ska kvantifieras och slutligen hur
de allvarligaste riskerna ska elimineras. Om projektet ar av omfattande karaktér
med en stor investeringsvolym bor en ordentlig riskanalys goras. Om projektet
daremot &r av mindre omfattning kan en enklare form av riskanalys vara tillrack-
lig. Nedan listas nagra riskkategorier som kan vara aktuella i ett energieffektivise-
ringsprojekt.

Den kanske mest uppenbara och for manga den absolut viktigaste risken som kan
identifieras for ett vinstdrivande projekt ar den ekonomiska risken.

| detta sammanhang inkluderas endast den direkta ekonomiska risken som i
huvudsak bestar av risken for att kostnaderna blir hogre an forvantat och/eller att
intdkterna (eller besparingarna) blir 1agre &n forvantat. Den ekonomiska risken
maste tas pa stort allvar och en noggrann investeringskalkyl med kostnader och
besparingar ordentligt utredda &r det mest effektiva sattet att forutse och minimera
de ekonomiska riskerna.

Projekt med tekniska system &r alltid forknippade med vissa risker. Oavsett vad
leverantorer och tillverkare havdar sa vet vi, erfarenhetsmassigt, att teknik inte
kan sdgas vara hundraprocentigt tillforlitlig, speciellt inte nar den maste anvandas!
Delar och system kan vara bristfalliga och/eller helt enkelt olampliga i planerade
sammanhang av olika skal. Fel kan uppsta i hela kedjan, fran dimensionering och
materialval till lagring, leverans, montering, driftsattning och anvandning.

Under forvaltningsskedet kan ett flertal olika problem uppsta: leverantorer kan ga
i konkurs, tekniken kan foréndras, interna och externa nyckelpersoner kan ”for-
svinna” och sa vidare.

Awven tillgéngs- och prisutvecklingen for det valda energislaget kan utgora for-
valtningsmassiga risker. En teknisk 16sning som forutsatter en viss form av energi,
exempelvis pellets, fjarrkyla eller fjarrvarme kan begrénsa handlingsfriheten.

Mer diffusa r de risker som harror fran var omvarld. Politiska beslut, marknads-
massiga férandringar, lagar och férordningar kan innebéra att gjorda investeringar
inte far den effekt som kalkylerna visade.

Att identifiera och bedoma risker kan vara oerhort svart men om det gérs som en
del av utrednings- och beslutsprocessen, 6kas medvetenheten och beredskapen
infor eventuella odnskade handelser, vilket &r ett stort steg i rétt riktning. | ett
langre perspektiv ar det bésta séttet att undvika och hantera risker i projekt att
skaffa kunskap genom andras erfarenheter, studera referensprojekt och inte minst,
dela med sig av egna erfarenheter till andra.
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Kalkylmetoder

Som tidigare ndmnts brukar ekonomiska forutsattningar for och foljder av effekti-
viseringsatgarder vaga tungt infor beslut om genomférande, och darfér behovs
metoder for uppskattning och beskrivning av ekonomiska konsekvenser av sadana
atgarder. Dessutom behdvs metoder for att relatera dessa parametrar till varandra.
Utifran en grundlaggande forstaelse for uppbyggnaden av aktuella kalkylmetoder
gar det att argumentera for och emot olika atgarder infor en beslutssituation.

Investeringskalkyler ar alltid baserade pa antaganden om framtida utveckling och
mer eller mindre underbyggda antaganden om investeringskostnader. De osékra
parametrarna ar till exempel faktiska energibesparingar, prishdjningar, brukstider
med mera. Genom rimliga antaganden om sadana parametrar kan kalkylerna ut-
gora ett vardefullt beslutsunderlag, trots att de aldrig kan anses vara exakta. | detta
kapitel beskrivs ett par olika metoder for kalkylering som kan anvéndas i samband
med utvérderingen av olika typer av energibesparande atgarder. Varje metod har
sin styrka och svaghet och ingen av metoderna gor ansprak pa att vara den helt
korrekta for alla tillampningar.

Beslutspunkt

Med en genomténkt utredning som underlag beslutas om lampliga atgarder och
planeras for genomférande. Forutom beslutet att avvakta en implementering av
foreslagna atgarder, ar det teoretiskt mojligt att vélja ett av nedanstaende alterna-
tiv for respektive utredd atgard:

e En uppgradering av férvaltningsobjektet
e Endriftoptimering av befintligt forvaltningsobjekt

e Yitterligare utredning av foreslagen atgard eller alternativa atgarder

Om utredningen visar att de befintliga systemen inte anvands pa ett optimalt sétt
samtidigt som forvaltningsobjektet for ovrigt &r i ett allmént gott skick, ar det
naturligt att forst ta till vara den outnyttjade potentialen i objektet genom drift-
optimering eller bristeliminering. Sadana atgarder &r ofta kostnadseffektiva da de
kan genomforas med enkla medel.

Visar utredningen pa tillrackliga skal for att uppgradera forvaltningsobjektet for
att forbattra forutsattningarna for en energieffektivare drift, kan valet istallet falla
pa bygg- och/eller installationstekniska forandringsatgarder.

Exempel pa en uppgradering ar framfor allt nar en ny funktion eller egenskap till-
fors objektet. Det kan till exempel handla om installation av ny varmeatervinning,
tatning av byggnadsskalet eller uppgradering av styr- och 6vervakningsinstalla-
tionen.

Vid varje beslutstillfalle finns dven mojligheten att den foreslagna atgarden for-
kastas eller anses vara otillréckligt utredd. Detta beslut medfor att utredningen
fordjupas eller arkiveras for framtida behov. Det gar naturligtvis ocksa att kombi-
nera olika typer av atgarder, till exempel injustering av varmesystem och tillaggs-
isolering av taket.

Sammanfattningsvis kan ségas att de atgarder man beslutat om ska vara de ratta
och utforas i ratt ordning. Utforandet ska dessutom ske med rétt kvalitet, vilket
ska sakerstallas i ndsta process.

31



Steg 5. Utfora atgarder

Allt férarbete med inventering, méatning, identifiering och utredning syftar till att
kunna beskriva och besluta om atgarder som ska bidra till en forbattrad energi-
prestanda hos forvaltningsobjektet.

Att det ar ratt atgarder som genomfors garanteras av det arbete som leder fram till
beslutsunderlaget. Beslutet att genomfora atgarder kan darfor anses valgrundat.
Att genomforandet sker i ratt ordning sakerstalls ocksa i samband med utarbetan-
det av beslutsunderlaget.

For att atgarden ska kunna utforas med réatt kvalitet kravs resurser och omsorg
under genomforandeskedet. Att man far nodvandiga resurser sakerstélls med hjalp
av val formulerade krav samt styrnings- och kontrollinsatser under respektive
efter genomfdrandet.

Genomfdrandet sker inom processen Utfora atgarder. Denna process ar i enlighet
med tidigare beskrivningar indelad i tva huvuddelar: Uppgradera forvaltnings-
objekt och Driftoptimera. Inom dessa processer realiseras alltsa de beslut som
fattats.

Uppgradera forvaltningsobjekt

Att uppgradera forvaltningsobjektet innebar att nya eller forbattrade funktioner
och/eller egenskaper tillfors objektet. Det betyder med andra ord en fysisk foréand-
ring av forvaltningsobjektet och inte bara en fordndring av dess driftparametrar.
De flesta fastighetsorganisationer genomfor regelbundet ombyggnader, renove-
ringar och hyresgastanpassningar. Aktiviteter som ryms inom begreppet Uppgra-
dera forvaltningsobjekt. Eftersom sadant arbete ar aterkommande kan det enkelt
inrymmas i en processbeskrivning och manga fastighetsorganisationer har ocksa
en sadan processbeskrivning i sina kvalitetssystem eller projekthandbdcker.

Om denna process bryts ned ytterligare aterfinns de olika skeden som brukar
bendmnas programskede, projekteringsskede och byggskede. Som avslutning i
processen Uppgradera forvaltningsobjekt genomfors en kontroll av slutresultatet
innan projektet 6verlamnas till bestéllaren. Dessa uppréknade skeden ar generella
for alla byggprojekt och galler givetvis ocksa for byggprojekt som primart syftar
till energieffektivisering. Processen Uppgradera forvaltningsobjekt initieras av
den bestéllning som skapas i och med beslutet att ga vidare med utférandet av en
forandringsatgard inom en 6vergripande effektiviseringsprocess. Under program-
skedet bearbetas det tidigare framtagna materialet for att ge en tydlig beskrivning
av det resultat som forvantas och de krav som ska stéllas pa det fardiga resultatet.
Det kan vara allmant formulerade krav som ger stor valfrihet for projektorer och
entreprendrer. Men bestéllaren kan ocksa ha mycket specifika krav avseende allt
fran systemuppbyggnad och enskilda komponenter till favoriserade fabrikat och
tillverkare. Oavsett vilka krav bestallaren har, ar det ett minimikrav att energi-
prestanda efter utford atgard definieras. Eftersom atgarderna syftar till en forbatt-
rad energiprestanda ar det helt nddvandigt att sadana krav formuleras. | samband
med programarbetet ska dven utvarderingskriterier for métning av energiprestanda
efter utford atgard faststallas. Tydlighet avseende krav och utvérderingskriterier
minskar risken for oenighet kring slutresultatet.

For ett lyckat slutresultat maste alla parter, framst projektorer och entreprenorer,
sa tidigt som mojligt ta del av och forstad inneborden av kraven. Bade krav avse-
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ende energiprestanda och andra mer specifika krav ska kommuniceras till parter-
na. Detta kan verka sjalvklart men i praktiken visar det sig tyvarr alltfor ofta att
parterna missforstar varandra och att slutresultatet inte motsvarar de forvantningar
som bestéllaren hade innan initieringen av processen (dvs. innan projektstart). Om
parterna redan vid projekteringsstarten inte har en gemensam syn pa vilket resultat
som ska uppnas, riskerar projekteringsfasen att bli konfliktfylld och onddigt dyr.

Under projekteringsskedet ar det viktigt att bestéllaren (eller dennes representant)
ar aktiv och kritiskt granskar de forslag som tas fram. Ofta blir granskningen av
projekteringshandlingar eftersatt pa grund av brist pa tid och/eller kompetens hos
bestallaren. Den projekterande parten kan under arbetets gang hitta mojligheter till
forenklingar och forbattringar. Om projektoren foreslar avsteg fran programhand-
lingarna ar det viktigt att de beskrivs grundligt och att effekterna av férandringen
och paverkan pa forvantad energiprestanda noga utreds innan beslut fattas.

Under byggskedet kommer entreprendrens fackkunskap och kvalitetskansla att
vara avgorande for resultatet. Bestéllaren ska under hela byggprocessen sjalv eller
via ombud kontrollera att arbetet utférs med den omsorg som kan férvantas av en
fackman.

I kontrollskedet, som i entreprenadfall motsvaras av en slutbesiktning, kontrolle-
ras att slutresultatet uppfyller de krav som bestéllaren stéllt upp. Under detta
skede ska bade krav enligt lag och projektspecifika krav kontrolleras. Energi-
prestanda ska utvarderas i enlighet med de uppstéllda utvarderingskriterierna. Vid
utvardering av energiprestanda efter ett genomfort projekt kravs i allménhet ett
visst utomhusklimat och en viss inomhusverksamhet for att fa rattvisande resultat.
Till exempel krévs kall vaderlek for att kunna utvérdera energiprestanda for ett
uppvarmningssystem.

For utvardering av klimatkylsystem galler givetvis att varm vaderlek maste rada.
Om besiktning och utvérdering av energiprestanda inte kan genomféras under
onskade forhallanden ska sadan provning goras sa snart det ar mojligt. Forlangda
garantitider bor i det fallet 6vervéagas.

Innan projektet (entreprenaden) éverlamnas till bestéllaren, vilket i praktiken sker
vid en godkand slutbesiktning, ar det viktigt att projektresultatet samt erfarenheter
och dokumentation som genererats under projektarbetet overfors till bestallaren.
Overlamnandet ska (férutom projektresultatet) omfatta information och eventuell
utbildning av driftpersonal, drift- och underhallsinstruktioner samt relationshand-
lingar. Resultaten ska ocksa aterforas till processen for att lagras for framtida kon-
troller och analyser av energiprestanda.

Steg 6. Driftoptimering

Det kanns befogat att i detta avsnitt definiera och avgransa begreppet driftoptime-
ring eftersom det inom fastighetsbranschen anvénds for att beskriva en méngd
olika aktiviteter. Driftoptimering avgransas i denna skrift till att sammanfatta at-
garder som utférs for att konfigurera befintliga installationssystem for klimathall-
ning (varme och ventilation i forsta hand, men &ven el) sa att de anvands sa effek-
tivt som mojligt med hénsyn till hyresgastens behov.

For att arbetet med driftoptimering ska bli lyckosamt och framgangsrikt kravs
framfor allt tva saker: engagemang och kompetens. Engagemanget maste finnas i
hela organisationen, fran den enskilde driftteknikern till ansvarig chef. Engage-
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mang kan vara svart att uppratthalla under langre perioder, det ar darfor viktigt att
drivkraften underhalls och kontinuerligt stimuleras, till exempel genom olika for-
mer av incitament. Den andra viktiga faktorn for ett lyckat driftoptimeringsarbete,
nodvandig kompetens, maste ocksa stimuleras och underhallas. Till en borjan ar
det viktigt att sékerstélla grundkompetensen hos medarbetarna, men ju langre tid
som gar, desto mer komplexa fragestéllningar tvingas man hantera och darmed
okar ocksa behovet av fortbildning och kompetenshdjande atgarder.

De metoder som anvands for driftoptimering ska praglas av ett systematiskt an-
greppssétt vilket innebdr att arbetet bor dokumenteras. Varje andring av driftin-
stallningen maste dokumenteras sa att bade tidigare och nya forhallanden &r kan-
da. Om andringar kontinuerligt dokumenteras har man ocksa bra forutsattningar
att aterskapa tidigare installningsvarden, nadgot som kan vara nodvandigt efter
haverier, stromavbrott och sa vidare. Det ar ocksa bra att enkelt kunna ga tillbaka
till tidigare instéllda varden om trimningen borjar na gransen for vad hyresgéaster-
na accepterar. | detta avsnitt beror vi de delar som vi anser vara de tre viktigaste
insatserna inom driftoptimeringen:

1. verksamhetsanpassa driften
2. injustering
3. inreglering.

Verksamhetsanpassa driften

Den kanske viktigaste atgarden inom driftoptimeringen ar att sakerstélla att inga
system eller installationer &r i drift mer &n vad som kravs for brukare och bygg-
nad. Instinktivt kopplas begreppen tidsstyrning och drifttider ihop med install-
ningar for ventilationssystem. Men det finns &ven andra system som &r mojliga att
tidsstyra, sasom klimatkylsystem, cirkulationspumpar, motorvarmare, belysning
och sa vidare. Det finns manga installationstekniska system som kan tidsstyras i
syfte att behovsanpassa driften och forbattra objektens energiprestanda, 1t fanta-
sin floda! Ett varningens finger maste dock hojas, kom ihdg att inget du gor far
riskera manniskors hélsa eller byggnadens kondition.

Tidsstyrning av ventilationssystem &r bade enkelt och svart pa samma gang. | ut-
rymmen och lokaler som inte anvands kontinuerligt ar det ofta mojligt att anpassa
ventilationssystemets drifttider till verksamhetens tider.

| en kontorshyggnad bedrivs verksamhet normalt sett mellan kl 7 och 18 pa
vardagar. Eventuellt kan man kora ventilationen med utgangspunkt fran dessa
brukartider. Problem uppstar om brukare har oregelbundna tider, om enstaka
hyresgaster vill jobba sent ibland eller utnyttja lokalen pa helgerna. Da vill ju
hyresgasten ha ett bra inomhusklimat utan att behdva ringa fastighetsagaren och
forvarna. Pa detta problem finns flera olika lésningar.

I kontorshus kan man med fordel ge hyresgasten mojlighet att sjélv styra ventila-
tionens drifttider, lampligen med vissa begransade rattigheter. En vanlig l6sning
ar att hyresgasten far en tryckknapp eller 6vertidstimer. Genom att sla pa denna
timer utanfor ordinarie drifttider startas ventilationen och &r i drift under en be-
gransad tid, till exempel tva timmar. Efter denna tid kravs en ny knapptryckning
for att starta ventilationen. Pa detta satt kan de normala drifttiderna reduceras
ordentligt. Erfarenhetsmassigt minskar aven antalet felanmalningar och klagomal
i och med denna typ av atgard.
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| manga offentliga lokaler och/eller lokaler med manga olika typer av verksam-
heter fungerar dock inte I6sningen med 6vertidstimer. Det ar framst av tva skal.
For det forsta tenderar mangden tryckknappar att bli for stor och for det andra har
manga fastighetsagare problem med att knappar och timrar manipuleras eller van-
daliseras. Exempel pa lokaler dar tryckknappslGsningen inte ar lamplig &r skolor. |
skollokaler &r verksamheten under dagtid pa vardagar relativt enkel att forutse.
Under kvéllar, helger och lov &r det dock svarare. Vissa utrymmen nyttjas till
kvallskurser, fritidsverksamhet eller liknande medan andra utrymmen star helt
tomma. Om man som fastighetsagare har svart att bedoma vilka drifttider som
géller for verksamheten blir samverkan med hyresgasten/brukaren desto mera
nddvéndig. Genom att brukaren ld&mnar information om lokalernas nyttjande, t.ex.
via salbokningsschema, kan fastighetsagaren enkelt anpassa de tekniska drift-
tiderna till verksamhetens drifttider.

Injustering

En stor del av de vanligaste klagomalen pa daligt inomhusklimat i svenska bygg-
nader kan forklaras med bristande injusteringar. | vanliga byggnader maste fastig-
hetsagaren se till att floden i varme-, ventilations- och i férekommande fall kyl-
system &r korrekt injusterade. Om systemen ar daligt injusterade, kommer man
namligen att tvingas kompensera for bristerna genom andra atgarder, till exempel
onormala systemtemperaturer. | ett radiatorsystem som &r daligt injusterat kom-
mer vatskeflodet till vissa radiatorer att vara for lagt medan flodet till andra radia-
torer istallet kan bli for hogt. Darmed tvingas man halla en framledningstempera-
tur i radiatorsystemet som &r sa hog att den kompenserar for bristerna i delar av
systemet. Konsekvensen blir dvertemperaturer och onddig energianvandning i
ovriga delar av radiatorsystemet. Med hjélp av en injustering sakerstaller man att
varje objekt (radiator, varmebatteri etc.) har det fléde som krévs for optimala
driftforhallanden. Darmed gar det att sénka framledningstemperaturen och medel-
temperaturen i byggnaden, utan att hyresgasterna upplever nagon forsamring.

Inreglering

Med begreppet inreglering avses framst anpassning av borvarden i byggnadens
olika tekniska system. Genom att sékerstélla att parametrar som framledningstem-
peraturer och rumshorvarden ar instéllda pa ratt niva, kan stora besparingar goras.
Detta kan tyckas sjalvklart och enkelt. I verkligheten &r det ofta i just inreglering-
en som de stora bristerna finns. Genom systematisk och kontinuerlig genomgang
av borvardesinstallningar i byggnadens tekniska system uppnas en driftsituation
med god kontroll som tillgodoser de behov som finns med avseende pa inomhus-
klimatet. Hur ska man da veta vad som ar ratt” borvarde eller installningspara-
meter? Svaret pa fragan ar att det inte finns nagot ratt varde, istallet far man prova
sig fram.

Arbetsmetod for inregleringsarbete

Inventera alla reglerparametrar som borvarden, min-/maxbegransningar, nattsank-
ningar m m. Prova att &ndra parametrar som verkar vara for hogt/felaktigt stéllda,
gor sma forandringar och kontrollera resultatet. Utfor kontinuerligt men ha inte
for brattom! Om férandringarna resulterar i klagomal fran hyresgéster, kontrollera
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forhallandena hos hyresgéasten, klagomalen kan bero pa andra faktorer an de for-
andrade reglerparametrarna. Forsok undvika att aterga till tidigare installningsvar-
den, hyresgastens klimat maste dock alltid ha forsta prioritet.
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Brukarmedverkan vid energieffektivise-
ring (Energiskt sparande, brukarmed-
verkan vid energieffektivisering, UFOS
2001)

Energieffektivisering inom fastighetssektorn har fatt dkad uppmarksamhet under
senare ar. Motiven é&r flera, bl a krav pa hogre kostnadseffektivitet och inforande
av miljéledningssystem med en strdvan mot battre anpassning till ekologisk ut-
hallighet. Det senare omfattar dven hyresgaster som i 6kad omfattning stéller krav
pa miljodeklarerade produkter och tjanster, daribland fastighetstjansten.

Incitamenten kan bli battre

Studien startade med utgangspunkten att nuvarande ansvarsfordelning mellan fas-
tighetségare och hyresgést borde kunna forbéttras vad géller energieffektivisering.
Det ursprungliga malet var att inventera goda exempel som redovisade hur nya
ansvarsgranser och avtalsformer kan ge 6kad brukarmedverkan och skapa béttre
incitament for energieffektivisering. Sadana incitament skulle kunna skapas
genom att hyresgéasten tar ver delar av energikostnaden, eventuellt genom mat-
ning pa hyresgéastniva av varme och el, och darmed mer direkt blir medveten om
och ansvarig for energiférbrukningen. Det uppdagades dock ganska snabbt att det
var magert med "goda exempel” som 16st den ”magiska knuten”, och detta trots
att manga organisationer soker nya framkomliga vagar.

Viktigt att incitament ar kopplade till mojlighet att paverka — radighet!

Det finns i princip tva ytterligheter for att debitera energikostnaden; kallhyra och
varmhyra.

Vid kallhyra ges maximalt incitament for hyresgésten att spara, eftersom minska-
de kostnader for mediaférbrukning direkt tillfaller denne. Fragan ar bara om
hyresgasten har radighet 6ver de atgarder som kan sianka kostnaderna. Genom en
aktorsanalys, som redovisar olika nyttigheter, varme, ventilation, belysning, m.m.
och vem som kan gora vad, kan man konstatera att det endast ar i marginell om-
fattning som hyresgasten kan paverka byggnadens energibehov. Majlighet att pa-
verka omfattar framst vald temperaturniva, forbrukning av tappvarmvatten och
verksamhetens egen elférbrukning. Huvuddelen av radigheten, nar det galler
varme-, el- och kylbehovet, ligger pa fastighetsagaren som kan gora de ingrepp
och injusteringar i fastigheten som resulterar i en lagre férbrukning. 1 fallet kall-
hyra kan man nagot tillspetsat saga att fastighetsagaren lutar sig tillbaka och dver-
later till hyresgasten att betala rakningarna, utan att hyresgésten egentligen har
nagon mojlighet eller kompetens att atgarda byggnaden och dess tekniska system.
Vid varmhyra gor fastighetsagaren de investeringar som kan bedémas lonsamma
mot den minskade kostnaden for kdpt energi.
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Vem har storst Vem far ekonomisk Vem far ekonomisk
mojlighet att paverka fordel av atgarder vid fordel av atgarder

Nyttighet KWh/m?

energiférbrukning kallhyra vid varmhyra

Varme inkl tappv 183

varme fastighetsagaren hyresgéasten fastighetsagaren

tappvarmvatten hyresgésten hyresgésten fastighetsagaren
Flaktar, el 14 fastighetsagaren fastighetsagaren fastighetsagaren
Klimatkyla 4 bada hyresgésten fastighetsagaren
Pumpar, el 3 fastighetsagaren fastighetsagaren fastighetsagaren
Belysning inne 33 bada hyresgésten fastighetsagaren
Belysning ute 7 fastighetsagaren fastighetsagaren fastighetsagaren
Kontorsutr 4 hyresgéasten hyresgasten fastighetsagaren
Summa varme inkl tappv 183 kwh/m®
Summa el (ej elvirme) 65 kWh/m’

Vem har radighet. Kalla: Specifik forbrukning, SCB och Vattenfall Uppdrag 2000

Att koncentrera sig pa det man ar bra pa — karnverksamheten

Man kan dven fraga sig om det ar ratt att lagga over ansvaret for effektivare ener-
gianvandning pa anvandaren av lokaler, t.ex. pa en rektor eller 6verlakare. Det ter
sig mer logiskt att lagga ansvaret pa den part som kan utveckla organisation och
kompetens for att driva fastighetsforetagande, i vilket bor inga att minska anvand-
ningen av andliga resurser. Den stravan gar ocksa hand i hand med flera fastig-
hetsforetags utveckling mot Facility Management, FM.

Det kravs en battre dialog

Aktorsanalysen pekar mot att det ar inom vissa omraden som hyresgésten har
storst paverkansmojlighet, exempelvis elférbrukningen for den egna verksam-
heten, s.k. verksamhetsel. Det ger argument for att hyresgasten sjalv ska ta ansvar
for sin elférbrukning. 1 dagens moderna samhalle ékar ocksa anvandningen av
kontorsutrustning. Spillvarmen fran denna utrustning, och fran belysningen,
minskar behovet av uppvarmning under vintern, men skapar ocksa problem
sommartid nar varmedverskottet maste kylas bort. System for klimatkyla medfor,
for ovrigt, ytterligare energibehov och miljobelastning. Detta visar pa samspelet i
en fastighet och att bade hyresgéast och forvaltare maste medverka for en minskad
energianvandning och darmed miljébelastning.

Behovet av ett battre samarbete — dialog — 6kar ocksa i organisationer dar hyres-
gast och fastighetsagare finns i samma koncern. Bast effekt for koncernen fas om
fastighetségaren tar ansvar for fastigheten och dess tekniska system. Hyresgastens
engagemang ar dock av vasentlig betydelse for att uppna en optimal energian-
vandning. Engagemanget maste stodjas genom olika informationsinsatser dar inte
minst energianvandningen lyfts fram som en del i det totala miljoarbetet. Nya
incitamentslésningar bor ocksa undersokas och utformas sa att hyresgasten far del
av den uppnadda koncernnyttan.
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Hur kommer man vidare?

| dagslaget ar varmhyra vanligt forekommande och ofta &r energiférbrukningen
inbakad “gratis” i den totala hyreskostnaden. Det &r inte tillfredsstallande. Energi-
forbrukningen bor askadliggoras pa ett tydligare sett. Ett stallningstagande i den-
na skrift ar att miljéledningssystemet, ML, bor vara den drivande kraften for att
lyfta fram olika mojligheter till energieffektivisering i en dialog mellan fastighets-
agare och hyresgast. Enligt ML staller varje bestallare krav pa miljodeklarerade
produkter och tjanster. Det galler aven fastighetssektorn. Forvaltaren sammanstél-
ler miljodeklarationer fran sina leverantorer dver de produkter och tjanster som
sammantaget bildar fastighetstjansten, och redovisar underlaget for sina kunder,
hyresgésterna. Energiforbrukningen kan redovisas som specifika forbrukningstal
och miljébelastningsnyckeltal (CO2-ekvivalenter) for andra jamférbara fastig-
heter, mal for forbattringar, etc. | den dialog som uppstar i samband med redovis-
ningen av energi- och miljodeklarationer, har forvaltaren mojlighet att med sin
fackkompetens forklara systemsambanden och stddja hyresgasten i en gemensam
stravan att minska energiférbrukning och miljobelastning. Har finns det ocksa
mojlighet att inga affarséverenskommelser, sasom att dela pa investeringar och
vinster i form av lagre energikostnader.
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Driftens organisation (Organisation pa
drift — Verktygslada for val av drift-
organisation i det offentliga fastighets-
foretaget, UFOS 2005)

Den offentliga driftsorganisationen maste framover, battre an tidigare, leva upp
till kundernas krav pa tillganglighet, service, kompetens, information, bemétande,
intresse m m. For att uppna detta maste organisationen standigt ses éver och an-
passas sa att forutsattningar finns for att uppfylla kundkraven. Historiskt har det
inom forvaltningsbranschen saknats en egentlig koppling mellan kostnad och kva-
litet. 1 dag befinner sig branschen i ett helt annat 1age. De ekonomiska villkoren
har radikalt férandrats. Kunders medvetenhet och krav har ocksa forandrats. Det
ar av mycket stor vikt att denna information och kunskap standigt fangas upp och
tillfors den egna organisationen. Och att samspelet med kunderna sker med konti-
nuitet. | skriften finns konkretiserat vilka matt och steg som ar méjliga att ta for
att uppna minst lika goda losningar som vid konkurrensutsattning av drifts- och
underhallstjanster.

Harutdver behovs tydliga direktiv, fran den politiska sfarens beslutsfattare, om att
det samlade fornyelsearbetet framdver maste ta sin utgangspunkt i dels affars-
maéssighet i alla organisationsled och dels i de extraordindra krav som offentliga
organisationer for fastighetsdrift omfattas av.

Organisering av fastighetsdriften &r en av flera faktorer som har betydelse for att
uppna god driftsekonomi och utvecklande arbetsmiljoer. Genom flexibla och
kundorienterade organisationslosningar, inklusive arbetssétt och arbetsformer, kan
forhojd effektivitet och produktivitet i forening med forbéattrad planering, priorite-
ring och uppféljning av forekommande arbetsuppgifter uppnas. Ett delegerat an-
svar och befogenheter kopplat till ett fullvardigt driftansvar utgér ocksa viktiga
bestandsdelar i utvecklingen av verksamheten. Ett delegerat ansvar forutsatter ett
fornyat ledarskap istéllet for det traditionellt instruerande. Ledarens primara upp-
gift framover ar inte att tala om hur arbetet ska utféras (detta &r genomférarens
uppgift). I stallet handlar det om att satta malen for arbetet samt att ge den ansva-
rige de ratta forutsattningarna for att malen ska nas. Detta synsatt medfor en ny
roll for den som ska leda arbetet. Huvuduppgiften blir saledes att ”Satta och kom-
municera mal”.

Olika organisationsldosningar for fastighetsdriften

Den valda organisationsldsningen bestdms av fastighetsdriftens omfattning, tek-
niska komplexitet och inriktning, fastigheternas geografiska spridning, anléagg-
ningarnas alder och status, kundkrav, kvalitetskrav m.m. I den renodlat funktions-
baserade organisationsldsningen bestdams ansvarsfordelningen i effektueringen av
arbetet utifran den funktion som normalt kan faststéllas genom métning, provning
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eller nyttjande av anlaggningen. Det innebdr att drifttekniker, maskinister, repara-
torer m.fl. kategorier arbetar var och en for sig utifran ett faststallt funktionsansvar
for respektive befattning. Harigenom kan man sitt funktionsomrade och man arbe-
tar enbart selektivt utifran detta i sitt operativa ansvar. Nagot gransoverskridande
planerat arbete férekommer inte.

En funktionellt orienterad organisation kan vara geografiskt orienterad, centralise-
rad i en sammanhallen organisation gentemot utspridda fastigheter/anlaggningar
eller decentraliserad med funktionsansvaret knutet till fastighet och/eller anlagg-
ning. Att notera i sammanhanget &r att effektiviteten i arbetsgenomforandet styrs
av faktorer som kompetensniva, formaga att prioritera, samordna och organisera
arbetet, undvikande av dubbelarbete, mojlighet att ha en jamn arbetsbelastning
over tiden m m. Med hanvisning till detta kan effektiviteten i en funktionellt
orienterad organisation inte fullt ut optimeras p.g.a. dessa inneboende forutsatt-
ningar.

Geografiskt orienterad respektive omradesbaserad organisation

| de tva rubricerade organisationsexemplen ligger ansvaret for arbetsgenomféran-
det pa drifttekniker, maskinister, reparatérer, personal med spetskompetens och
personal for felavhjalpning. Skillnaden mellan de tva valda exemplen &r att i den
geografiskt definierade organisationen ar samtliga personer/kompetensprofiler
fysiskt placerade i respektive omrade. Saledes ar, i den omradesbaserade organisa-
tionen, enbart drifttekniker, maskinister, reparatorer fysiskt placerade i respektive
omrade. Medan personal med spetskompetens och personal for felavhjalpning &r
placerade centralt i stabsfunktioner. Forutsattningarna rent fysiskt &r att det finns
ett antal fastigheter och anlédggningar utspridda inom ett geografiskt faststallt om-
rade.

l Driftchef i

Felanmalan

i

[ | ]
Omrade 1: Omrade 2: Omréade 3: Omrade 4:
Drirt Driftteknik Driftteknil Driftteknik
Maskinist Maskinist Maskinist
Reparator Reparatd F Reparatd
m fl m fl mfi m fl
Omradesorienterad

organisation
(ovan) och geogra-
fiskt orienterad

organisation
(nedan).
Driftchef
Administration
(. | [ ]
Omrade 1: Omrade 2: Omrade 3: Omréade 4:
Drifttekniker Drift D Drifttekniker
Maskinist Maskinis Maskini Maskinis
" Felamalan " Felamalan " Felamalan Felamaélan
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Arbetet organiseras, med de olika kompetenser som normalt erfordras for att klara
det operativa dagliga arbetet, kopplat till en tydlig ansvarsfordelning for respekti-
ve byggnad och anlaggning. Vid svarare (vid behov av spetskompetens) och/eller
mera tidskravande driftreparationer inom kyla, datoriserad drift och Gvervakning,
varme- och ventilationsutrustning m.m, kan arbetet bestallas fran den egna organi-
sationen med spetskompetensen knuten till det geografiska omradet eller fran en
centralt placerad expertgrupp, alternativt fran externa entreprendrer som det finns
ramavtal med.

Avgorande for valet av organisationsplacering for spetskompetensen ar bl.a. an-
laggningarnas tekniska omfattning och komplexitet. Det galler salunda att organi-
sera och verkstalla arbetet utifran ett, om mojligt faktiskt konstaterat behov, sa att
en jamn arbetsbelastning over tiden blir realiserbar och déarmed en tillfredsstéllan-
de effektivitet och produktivitet i arbetsgenomforandet. Av detta foljer att en
centralt placerad expertgrupp i manga fall kan vara den béasta I6sningen for att
tillgodose behovet av arbetsinsatser med hjalp av spetskompetens.

Fordelarna med en geografiskt orienterad organisation eller en omradesbaserad ar
bl.a. att den normalt erforderliga kompetensen ar placerad i nara anslutning till
den anlaggning som kraver regelbundna drift- och skotselinsatser. Dessutom kan-
ner da kunden/hyresgasten till den personal som normalt utfor arbetet i anlagg-
ningen. Saledes kan problemen lésas pa ett smidigt och kundorienterat satt. Nagra
egentliga nackdelar med denna organisationslosning finns inte. Ett fungerande
ledarskap, med god framforhallning i planering/prioritering av arbetet i forening
med motiverade och kompetenta medarbetare, har dock stor betydelse fér hur or-
ganisationen lyckas i sitt arbete.

Arbetsteam

Vidare kan det dagliga operativa ansvaret organiseras i olika arbetsteam for drift-
tekniker, maskinister, reparatérer m.fl. kategorier. Ett annat satt att organisera
arbetslagen &r att blanda dessa kompetenser i ett och samma arbetsteam for att
uppna synergier i samordning och prioritering av det samlade arbetet. En funge-
rande arbetsledning som styr arbetet via kontinuitet i planering, prioritering och
uppféljning i forening med ett tydligt delegerat operativt ansvar ar en forutsatt-
ning i de tva alternativa teamldsningarna. Huvudinriktningen vid sammanséttning
av arbetsteam da det galler antal personer och olika kompetenser, maste utga fran
arbetets omfattning for respektive kompetensomrade samt aktuell status och tek-
nisk komplexitet hos byggnader och anlaggningar.

Station&r organisation

Ytterligare ett exempel pa en I6sning ar en stationar organisation som bygger pa
en given fastighet/anlaggning déar all produktion och drift finns samlad. Organisa-
tionen finns salunda fysiskt placerad i huskroppen med goda forutsattningar till
kommunikation saval inom den egna organisationen som med den verksamhets-
anknutna. Tillgangligheten &r god och planering, genomférande och uppféljning
av det totala arbetet kan ske med begrénsade yttre storningar. Det finns i sig ingen
storre skillnad mellan att effektuera ett driftsorienterat arbete med dessa forutsatt-
ningar och tidigare redovisade exempel. Salunda kan arbetet ske i olika teamlds-
ningar, med faststéllt delegerat ansvar och fungerande arbetsledning, grundat pa
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den aktuella fastighetens/anldggningens kvantitativa tekniska omfattning, kom-
plexitet, alder och faktiska status. Motsvarande for- och nackdelar, som for en
geografiskt orienterad organisation, galler aven for den stationéra.

Ronderande organisation

I en ronderande organisation ligger ansvaret fér genomforandet av arbetet pa den
kompetenssammanséttning som kréavs for uppdraget. Forutsattningarna rent
fysiskt ar att det finns ett antal fastigheter och anldggningar utspridda inom ett
geografiskt faststallt omrade. Arbetet organiseras med de olika kompetenser som
normalt kravs for att klara det operativa dagliga arbetet. Det utfors av erforderlig
kompetens genom mobila och regelbundet aterkommande besok for tillsyn och
skotsel i respektive byggnad och anlédggning. Vidare kan det dagliga operativa
ansvaret organiseras i olika mobila arbetsteam for drifttekniker, maskinister, repa-
ratorer m.fl. kategorier.

Ett annat satt att organisera arbetslagen ar att blanda dessa kompetenser i ett och
samma mobila arbetsteam for att uppna synergier i samordning och prioritering av
det samlade arbetet. En ronderande organisation &r per definition inte kundnéra.
Det finns darfor flera nackdelar med denna 16sning. Personalen &r inte permanent
fysiskt placerad i kundanldggningen, vilket medfor begransad tillganglighet for
kunden i det dagliga arbetet. Den genomfor saledes sina arbetsuppgifter genom
aterkommande mobila besok i respektive fastighet/anlaggning istallet for att
finnas pa plats nara "problemomradet”. Detta i sin tur innebér att ronderings-
insatserna genererar hdga bil- och resekostnader.

Ronderande
organisation.

Driftchef

—_—

Felanmalan

i
i

Drifttekniker
Maskinist
Reparator

|
| | " | |
Fastighet / F ghet / Fastighet / Fastighet /
anlaggning anlaggning anlaggning anléggning

Processorienterad organisation

I en processorienterad organisation ligger ansvaret foér genomforandet av arbetet
pa den kompetenssammansattning som uppdraget kraver. Arbetet innebér att er-
forderliga kompetenser forbattrar och styr processer i ett 6msesidigt samspel
mellan processagare (driftchef med flera kategorier) och kund. Sjélva processen ar
att tillhandahalla fastighetsanknutna drift- och skotseltjanster med hartill horande
stodprocesser. Salunda innebér arbetet att tillgodose kundernas behov och krav,
inom ramen for foretagets processer, i nara samverkan med kunderna och leveran-
torerna. De moderna organisationsformerna med bruten hierarki och platt organi-
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sation har vaxt fram genom ett process- eller flodestdnkande i verksamheten. Pro-
cesstankandet utgar fran det faktum att det mesta vi gor, gar att fanga i ett antal
aktiviteter som ar uppdelade i sekvens och tid. | verksamhetens huvudprocesser
fangar vi upp de aktivitetskedjor av repetitiv karaktar som skapar kundnytta och
intakter for verksamheten — vi kan aven kalla det den vérdeskapande processen.
Vi foljer kundens vag genom foretaget. Det finns dock i sig ingen storre skillnad
mellan att organisera ett processorienterat arbete med dessa betingelser och tidiga-
re redovisade exempel. Salunda beror for- och nackdelarna med en processorien-
terad organisation pa i vilket av de tidigare beskrivna exemplen den appliceras. |
bilaga 1 redovisas fem olika organisationsldsningar/boxdiagram och i bilaga 2
fem faktiska organisationslosningar inom offentliga fastighetsforetag.

Decentraliserat och kundanpassat organisationsupplagg

Alternativet innebar foljande. Hela driftsorganisationens
tjansteutbud sker i stort i egen regi och:

e kundservice far foljande inriktning: Personal med kompetens
som drifttekniker, maskinister, reparatorer, elektriker m.fl.
kompetensomraden skoter alla forekommande arbetsuppgif-

Driftchef

ter inom drift och skotsel av varme-, ventilations-, sanitets- [

och @vrig teknisk utrustning. Inga I6pande arbetsuppgifter

Administration

upphandlas. Felanmalan

o kvalificerade/svarare/tidskravande driftlésningar och repara- |
tioner bestalls fran den egna organisationen i forsta hand och —
i andra hand frdn externa entreprenérer. (R & akoteer

tjanster

e vissa sasongsbetonade arbetsuppgifter baserade pa arbetstop- |
par upphandlas/bestalls av externa entreprendrer med fast er-

Fastighetsservice

sattning eller genom faststallda ramavtal. S e
. . . 0 - - - - Drifttekniker
e service, justering, svarare driftreparationer inom kyla, datori-
serad drift och dvervakning, vdrme- och ventilationsutrust- I
ning samt eventuell annan teknisk utrustning bestélls fran —

egna reparatorer i forsta hand och i andra hand upphand-
las/bestélls dessa tjanster av externa entreprendrer med fast
ersattning eller utifran priser i ramavtal.

Grundtanken med organisationsupplagget ar féljande:
e Kunden och kundens behov baserat pa géllande budget sétts i fokus.

e Servicen ska vara kundnara och effektiv. Hyresgasten/kunden ska fa
snabbt besked nar 6nskad service kan tillhandahallas och erhalla snabba
svar pa sina fragor och problem. Problemet l6ses dar det uppstar.

e Servicen utfors av for kunden valkénda personer.

e Planering/prioritering av servicearbetet ska ske sa att arbetet utfors effek-
tivt och till kundens belatenhet. (Se dven avsnittet om felanmalan/fel-
avhjalpning).

e Kunden har alltid samma personal att vanda sig till, vilket ger trygghet i
verksamheten och framjar goda relationer till driftorganisationen.
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Exempel pa forutsattningar for den kundnara organisationen &r féljande. Struktu-
rerad kundservice i form av att:

varje tjansteutforare inom respektive specialitet har ett eget geografiskt an-
svarsomrade/kundbestand att svara for operativt.

2-3 tjansteutforare med samma kompetens bildar ett samverkansomrade
for erfarenhetsaterforing och gemensamt tillampad service.

tjansteutforare inom samverkansomradet ar fortrogna med varandras om-
raden/kundbestand och kan gemensamt komma fram till olika problem-
I6sningar.

ansvariga tjansteutforare svarar for minst 90 % av I6pande drift- och
reparationsinsatser inom omradet.

svarare/tidskravande driftreparationer inom kyla, datoriserad drift och
dvervakning, varme- och ventilationsutrustning m.m. i diversifierade an-
laggningar bestalls fran den egna organisationen, alternativt externa entre-
prendrer som det finns ramavtal med.

ansvariga tjansteutforare i respektive samverkansomrade satsar pa 6kad
kommunikation och sociala kontakter med kunderna/nyttjarna.

Organisationsupplagget bygger pa att personalen ansvarar for kvaliteten pa samt-
liga utforda arbeten inom respektive omrade. Personalen maste emellertid ges ratt
forutsattningar fran driftorganisationen och dess ledning, vilket bland annat inne-
bér att de:

Har ansvar for driftverksamhetens samlade kundservice.

Svarar for att utrustning/hjalpmedel finns att tillga sa att arbetet flyter utan
storningar.

Ges de befogenheter som motsvarar ansvaret.

Exempel pa ansvar, befogenheter och hjalpmedel:

Ansvara och sékerstélla att servicen &r kundnara och effektiv. Hyres-
gasten/kunden ska fa snabbt besked nér dnskad service kan tillhandahallas
och erhalla anpassade I6sningar och svar pa sina fragor och problem.
Problemet l6ses dar det uppstar.

Budgetansvar for tilldelad budget.

Bestallningsratt.

Kontroll, kontering av ”egna” fakturor.

Eget kontor, med mgjlighet till minilager.

Mobiltelefon, telefon, fax, dataterminal.

Tillgang till organisationens intranat.

Tillgang till den information som behdvs for arbetet.

Vid behov transportfordon.

Verktyg, maskiner och annan utrustning som ar nédvandig for arbetet.
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Detta staller i sin tur krav pa att personalen lever upp till en rimligt stalld krav-
profil:

e Utbildning och kompetens sasom drifttekniker, maskinist, reparator, elekt-
riker m.fl. kompetensomraden.

e FOrmaga att planera, prioritera och folja upp alagda arbetsuppgifter.
e Social kompetens.

e Servicevilja.

e Kundorienterat synsétt.

e Kostnadsmedvetenhet.

e Allmén ekonomisk/administrativ k&nnedom.

e Kunna anvanda PC som dagligt hjalpmedel.

Utover detta bor driftpersonalen besitta en allmén kunskap inom 6vrig fastighets-
teknik.

Arbetsupplagg i sammanfattning

Inom ramen for aktuella arbetsuppgifter initierar driftchefen, i samverkan med
enhetschefen, ett samarbete med 6vrig personal vad avser planering, utvardering
och uppféljning av arbetet inom aktuell driftverksamhet. | arbetet ingar att svara
for veckovisa dokumenterade arbetsplatsméten som medel for att uppna kvalitet
och prioriteringar i arbetet m.m.

Att gora ratt saker, till ratt kostnad, vid ratt tillfalle, pa ratt satt inom hela
driftorganisationen

Planering, genomférande och uppfdljning av ett kundorienterat arbete inklusive
felavhjalpning ska grundas pa att man jobbar smartare och inte hardare! I sam-
manfattning galler det att “samla pa sig” inkomna felanmalningar med ringa bety-
delse for driftens och fastighetens kvalitetssakring. Dessa atgérdas nar arbetsbe-
lastningen sa tillater”, efter det att prioriterade felavhjalpande insatser har ge-
nomforts. Genom att arbeta smartare och fokusera pa ratt saker, vid réatt tillfalle
blir det mindre stress i arbetet samtidigt som man kan hushalla battre med tiden
och fa mojligheter att prioritera arbetet pa ett bra satt.

Det finns tre hdrnpelare som rétt utnyttjade ger en béttre arbetsmetodik:

e Att forandra beteenden (genom kundanalys, kundvard och relations-
byggande med kunden).

e Att etablera en smart, prioriterad struktur, i genomforandearbetet utifran
kundens faktiska behov av drift- och administrativa tjanster och service
samt dennes faktiska nyttjande av fastigheten.

e Att kommunicera, félja upp och kvalitetssakra arbetet regelbundet saval
internt som externt.
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Planering, genomforande och uppféljning

For att kunna bedriva ett effektivt driftsorienterat arbete enligt ovan ar det nod-
vandigt med regelbundna (veckovisa) arbetsplatstraffar. Motena ska ses som
erfarenhetsaterforing eller erfarenhetsutbyten mellan berorda arbetstagare/arbets-
ledare. Med en enkel checklista avstams utforda arbetsuppgifter for respektive
arbetslag, samtidigt som problem och moéjligheter ventileras och nya prioriteringar
for den kommande arbetsperioden faststalls (avstdmningen och den kommande
periodens prioriteringar utgor grunden for kontinuitet och kvalitet i kundrelatio-
nen och i arbetets genomfdrande).

Arbetsplatsmdoten for driftverksamheten

Motena bor i sina huvuddrag omfatta foljande punkter:

e Erfarenhetsaterforing/erfarenhetsutbyte under en given arbetsperiod
(vecka) att beakta i planeringen fér kommande period.

e Prioriterade atgardsinsatser, enligt tidigare redovisad metodik for fel-
anmaélan/felavhjalpning, for den kommande veckan.

e Beaktande av kundernas nyttjandegrad av huskroppen/anlaggningen i
planeringen/genomférandet av arbetet.

e Vilka angelagna kundproblem har registrerats och vilka har inte kunnat at-
gardas under den gangna veckan? Faststall darefter prioritering och verk-
stéll insatserna.

e Planering och beslut om kundtréaffar i allmanhet och med de kunder som
det finns anledning att forbéattra relationerna med i synnerhet.

e Arbetsmiljo och jamstélldhetsarbete.

e Budgetavstdmningar.

Motena bor planeras med en dagordning baserad pa ovanstaende punkter (alla
punkter behdver inte behandlas varje vecka). Traffarna bor klaras av pa maximalt
en halvtimme i veckan. Minnesanteckningar fran motena bor delges de narvaran-
de ett par dagar fore nasta planeringstraff. Driftchefen eller motsvarande befatt-
ningshavare bor fa en kopia pa métesanteckningarna for kannedom och for maj-
ligheter till atgarder.
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UFOS antologi
Del 6: Drift och underhall

Detta ar den sista delen i UFOS antologi om totalt sex delar. Antologin syftar till att
sammanfatta de huvudsakliga budskapen fran UFOS samlade utgivning av rapporter
mellan dren 1994 och 2005. Malgruppen utgors exempelvis av personer som nyrekryte-
ras till den offentliga fastighetssektorn och vill ha en 6verblick 6ver centrala strategiska
fragor, studenter som behdver skapa sig en referensram till fastighetsforetagande och
forvaltning och alla andra som kan ha ett behov av att snabbt fa en dverblick av publice-
rade kunskaper inom omradet. Antologin kan ocksa fungera som en introduktion till
respektive originalrapport. De sex delarna kan l&sas oberoende av varandra och kan
laddas ner som separata pdf fran www.skl.se/publikationer och
www.offentligafastigheter.se.

| denna sjatte del behandlas grundlaggande strategifragor om drift och underhall,
energieffektivisering och alternativa organisationsstrukturer.

UFOS skrifter bestalls pa www.skl.se/publikationer
eller pa tfn 020-31 32 30, fax 020-31 32 40.

ISBN: 978-91-7164-419-0

Sveriges Kommuner och Landsting
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