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Forord

En stor andel av kommunernas verksamhetslokaler ar mycket
installationstata och har komplexa tekniksystem. Detta ar en viktig
utgangspunkt nar kommunen skall formulera kompetenskrav for
sin driftpersonal, utveckla organisationslosningar och rutiner som
sakerstaller att systemen fungerar optimalt, dvs ger en god
produktionsmiljo for brukarna, bra inomhusklimat och samtidigt
lagsta mojliga forbrukning av energi och vatten.

En ibland oklar ansvarsfordelning mellan kiarnverksamhet och
fastighetsorganisation och lagstadgade krav pa exempelvis obliga-
torisk ventilationskontroll (OVK) ar symtom pa att omradet fore-
byggande underhallsrutiner av installationssystem (FU-rutiner)
bor utvecklas och effektiviseras.

Syftet med denna skrift dr att stimulera till en diskussion om hur
underhallsrutinerna for installationssystemen kan utformas. Skrif-
ten diskuterar om vi inom fastighetssektorn kan ldra oss av hur
industrin hanterar sina installationer. Dessutom finns en beskriv-
ning av erfarenheterna fran fyra kommuner som kommit langt i
arbetet med FU-rutiner.

Rapporten har skrivits av Hans Isaksson, K-Konsult AB. Till sin
hjalp har Hans haft en styrgrupp bestdende av Goran Panth, Sand-
vikens kommun; Gunnar Olofsson, Skelleftea kommun; Jan Hog-
berg, Ostersunds kommun samt Bjérn Osterblom, Skolfastigheter i
Stockholm AB . Projektledare p4 Kommunfoérbundet har varit Ted
Lindqvist och Ulf Sandgren, Gatu- & fastighetssektionen.

Svenska Kommunforbundet i april 1999
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Sammanfattning och lasanvisning

Denna skrift ar ett komplement till den tidigare handboken “Krav-
specifikation for drift- & underhallsinstruktioner” som gavs ut av
Kommunférbundet 1996. Vi beskriver nagra kommunala exempel,
som uppslag till hur FU-arbetet kan ldggas upp i den egna kom-
munen.

FOREBYGGANDE UNDERHALL

D&U-instruktionen ar bara ett

bland flera verktyg for att o ""’-"-”'"""""*"1;-_..-5.._. |
driva underhdllsarbetet. De T pre——— L oaa i ““\l
ovriga delarna, det administ- . Bl 4
rativa systemet, rutinerna och el L

organisationen, exemplifieras i
skriften.

En utgangspunkt har varit att studera den modell for forebyg-
gande underhall (FU) som tillimpas inom industrin. En 6versiktlig
beskrivning av industrins modell ges i kapitel 2. Jamforelsen med
tillgénglig litteratur fran fastighetssektorn visar att begrepps-
anvandningen skiljer sig at. Fastighetssektorn anviander manga
synonyma eller nira begrepp som drift, underhall, tillsyn, skotsel,
m fl, for det som industrin bendamner med ett begrepp, underhall.

Vidare pekar jamforelsen mot att industrin dr mer inriktad mot att
beskriva hur underhallsarbetet ska bedrivas, m h t rutiner och
organisation, till skillnad mot fastighetssektorn som tycks var mer
inriktad mot att beskriva vad en D&U-instruk-
tion ska innehalla for dokumentation. Det se-
nare understryker behovet av en idéskrift som
ger exempel pa hur ett FU-arbete kan laggas
upp i kommunala fastighetsforetag.

Det sdgs ofta att “mun mot mun” metoden ger
den bésta kunskapsspridningen. Vi tar fasta pa
det, och redovisar i kapitel 5 i form av inter-
vjuer hur FU-arbetet lagts upp i fyra kommu-
ner. Rekommendationen ar att ldsaren efter
inledningen direkt hoppar till det kapitlet. Dar-
efter kan man bladdra vidare for att lasa om
forslag och motiveringar till hur arbetet kan
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laggas upp “steg for steg” i kapitel 3, och exempel pa administra-
tion, rutiner och organisation i kapitel 4. Den intresserade ldsaren
kan sedan fordjupa sig i “industrimodellens” uppbyggnad i kapi-
tel 2, eller vidare i den mer detaljerade beskrivningen i bilaga 1.

De viktigaste raden till dem som ansvarar for det forebyggande
underhallet i kommunernas fastighetsverksamhet ér att:

M det krdvs tid och engagemang fran alla som deltar i arbetet,
“man maste vara uthallig”;

B undvik detaljerna, dem kan man ta efterhand;

M utveckla personalen, bedriv en aktiv kompetensutveckling;

B undvik "konsultrapporter”, se till att den egna personalen enga-
geras redan i starten;

B sok erfarenhetsutbyte med andra kommuner och organisationer;

B forebyggande underhall Ionar sig!
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Kapitel 1

Vad ar underhall?

Alla materiella tillgdngar méste underhallas och vardas for att inte

forfalla, sjunka i virde eller utgora en fara eller risk. Det galler till

exempel for en bil, som regelbundet behéver det underhall

som tillverkaren rekommenderar. Férutom insatser efter Masugnshaveri
viss korstracka, exempelvis tusenmilaservice, ska dgaren kostar 12 miljoner

: : e Det senaste masugnshaveriet i
dessutom kontrollera olja, luft och bensin. Det dr nodvan- Lot berhings kosta SSAB

. i : minst 12 Mkr. Forst pd lordag
digheter som avgor om bilen kommer att kunna rulla och berSknas ugnen kunna tas i

behalla sitt varde. Dartill ska tillstandet hos belysning, drift igen, skriver Norrbottens

bromsar, m m, kontrolleras. Funktioner som ar viktiga for i“}g;'; l?:;:;g:f" YRR

3 i io ti < Forra aret var det den andra
sellkerhetein ?(ontrol%eras c’lrilgen av.en sta‘t‘llg hll?ynsmyn 5 SSABs tol asgnar  Lalel
dighet. For industrin eller for fastighetsforetag ar det lika som stod stilla. Det 33 dagar

viktigt att underhalla sina processer eller byggnader, sa att &’:’i" ?m;;“e‘:d:fwﬁk:

risken for haverier och produktionsbortfall minimeras. varit orsak till haveriena. (TT)

Vad ar prioriterat?

Underhallsbehovet ar tyvarr ofta daligt uppmarksammat och
prioriterat i vart samhalle — “Halsan tiger still!!” De som arbetar
med underhall dr ofta styvmoder-
ligt behandlade och underhalls-
anslaget dr ofta en regleringspost i
budgeten. Det vardagliga arbete
som leder till 6kad driftsakerhet ar
det fa som uppmarksammar. Dar-
emot appladeras och belénas hero-
iska insatser vid dramatiska have-
rier. Men varje haveri bor betraktas
som ett misslyckande.

Vem har ansvaret?

For att minska riskerna for haverier och produktionsbortfall satsas
dérfor mer och mer pa system for forebyggande underhalls-
insatser. Det ar viktigt att satsningen ar val forankrad i ledningen
for foretaget och att verksamheten ges tillrackligt med resurser for
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att successivt bygga upp och vidmakthalla systemet. Man kan siga
att ett forebyggande underhallssystem ar en sjalvklar del av ett
foretags kvalitetssakringssystem men ocksa en sjalvklar del av
miljoledningssystemet. Ett valskott verksamhet medfér mindre
spill och kassationer, och darmed att resurser som ingaende
ravaror, energi, m m, utnyttjas pa ett bra sitt.

Underhall av fastigheter

Aven fastigheter behover forebyggande underhéllsinsatser. Véara
fastigheter utgor ett stort realkapital som maste vardas. Inte bara
for det eventuellt framtida forsaljningsvardets skull, utan ocksa for
den nytta som ska tillhandahdllas hyresgasterna. Det sista gdller
inte minst lokaler for kommunala dandamal. I denna skrift jamfor vi
olika system for underhall, bl a fran industrin med exempel fran
nagra kommuner ge ldasaren uppslag for den egna verksamheten.
Just industrin har under lang tid

KOSTNADER i . .
A ” utvecklat en modell for att rationali-
= D. Totalt resu i
5 +7 summan av A+B+C sera sitt underhallsarbete och det
Wy o finns darfor anledning att snegla
R LT RROES mot den modellen for att se om det
] ] oy .
e Lo et ot 1Y finns delar eller angreppssitt som
T v 3 _-=" .7 C.ntiktsbortfall pga . i .
i TNmie b et driftstopp kan vara vidrda att tillampa inom

l""--..‘I“ & i | ":’I""- e -

s ARy fastighetssektorn.
:4: I |
”’ =< Y » . )

o T T Bestrad Rerparatin  Grafiskt kan det optimala FU-arbe-
Bista M3ngdfSrebyagande tet redovisas enligt figuren intill.
insats underh8ll SRR e :
avFU Den “basta” ambitionsnivan uppnas

P

Optimering av kostna-
der for forebyggande
underhall.

nar kostnaden for reparationer,
akututryckningar, har sankts (B) liksom intdktsbortfallet pga drift-
stopp (€). Samtidigt far inte kostnaden for sjalva FU-arbetet (A)
vara for hog.

Avgransningar och utvidgningar?

Denna skrift har i hog grad kommit att fokuseras mot FU-insatser
nar det géller fastigheternas installationssystem. Det ska inte ses
som nagon restriktion mot att utveckla ett system som @ven omfat-
tar kontroller av olika byggnadsdelar for att t ex undvika fukt-
skador, utan har sin orsak i att installationerna ofta har en avgo-
rande betydelse for en byggnads driftekonomi och funktion, inte
minst for inneklimatet. En prioritering av tekniksystemen kan dér-
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for vara befogad. En stor del av
de VVS-tekniska installationerna
har manga drifttimmar per ar.
Darmed blir drift och underhalls-
kostnaderna, totalt sett, av storre
betydelse dan kostnaden for den
ursprungliga investeringen.
Investeringskostnaden for exem-
pelvis pumpar och fliktar ar
oftast bara nagra procent av drift-
och underhallskostnaden under

deras livslangd. Att inom FU-arbetet dven inkludera kontroller och - Den har ju hallit
insatser for att forebygga fuktskador torde vara en god strategi SedaVl 400, Vards
skulle den haverera

eftersom dven denna typ av skada kan fa mycket stora kostnads- just i vinter?!
konsekvenser och ge “badwill” gentemot hyresgasterna.

Har vi rad att lata bli?

En kvalificerad bedomning ar att for en medelkommun gar ca 20
procent av skatteintakterna till fastighetsverksamheten, i form av
avskrivningar, rantor och kostnader for drift och underhall. For en
glesbygdskommun kan andelen stiga till sa mycket som 30 pro-
cent. Hur stor del av som utgor underhallskostnad ar svarare att
bedoma, men helt klart ar att det ar stora belopp.
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Kapitel 2

Modeller for forebyggande underhall

Mycket av det underhallsarbete som sker inom fastighetssektorn
ar, tyvarr, oftast akut underhall med en lag grad av planering.
Industrin har ofta kommit laingre med inférande av underhalls-
system for sina processer. Detta har varit en viktig utgangspunkt
for styrgruppens arbete.

Tva ytterligheter i underhallsarbetet:
”ship shape” vs. "springa pa lappar”

En ytterlighet dr att man bara akut rycker ut och atgéardar fel, nar
nagot inte fungerar. Informationen far man exempelvis genom fel-
anmalningar fran hyresgaster nar viarmesystem eller ventilation
inte fungerar tillfredsstallande. Fastighetsorganisationen och drift-
personalen uppfattar ofta en sddan situation som negativ och in-
effektiv, da det ar klagomal fran hyresgéster som leder underhall-
sarbetet. Man far sa att saga springa pd lappar! Dessutom far man
genom felanmaélningar inte information om alla fel som intraffar
och det kan i sin tur leda till storre kostsamma haverier, okade

_ Stangt luckan? forbrukningar och hojda kostnader.

= awehi Den andra ytterligheten dr det uttryck, ship shape, som ursprung-

- Putsat periskopet? . i . =

~ Jmuiohil ligen hdarstammar fran sjon och som betecknar ett gott sjiomanskap.
~ Tagit surkalen av Genom beprévade rutiner for kontroller, underhall, byte vid
plattan? slitage och strikta ansvarsgranser, forsikrar sjomédnnen sig om att
— Jawohl!

allt fungerar som det ska. Nodviandigheten av att folja
[ dessa rutiner dr en sjdlvklarhet for besédttningen, eftersom

allas liv star pa spel.

Nu behdver man inte bara jamfora med ett
fartyg som kan forlisa. Stora ekonomiska
konsekvenser uppstar exempelvis om en
industriprocess stannar; genom ej klarade
leveranser, undergravt fortroende hos
kunder, etc. Darfor har det dven varit en
nodvandighet for industrin att utveckla
rutiner for forebyggande underhall. Det

10
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senare har inom industrin kommit att bli en hel vetenskap med
system och kalkylmodeller for minimering av risker.

Men, sager den luttrade representanten fran en fastighetsorga-
nisation, som genomlevt omorganisationer
och budgetnerskarningar, skutan sjunker
ju inte, och industrins ambitiosa system
for underhall passar inte det kommunala
fastighetsforetagets resurser eller behov.

Det ar darfor intressant att finna en modell
som kan anvdndas i kommunala
fastighetsforetag. Den bor askadliggora
hur rutiner for forebyggande underhall,
anpassade mot kommunernas forutsatt-
ningar, kan laggas upp. Behovet av att
kunna infora ett nytt system i etapper,
anpassat till de resurser som stalls till forfogande, dr ocksa hansyn - Tyvarr, ingen pizza

idag. Det gamla
som maste beaktas. elskapet har brunnit.

Faktum ar att flera kommuner har infort FU-system for sina fastig-
heter. Nagra exempel i form av intervjuer som redovisar bak-
grund, inforande, prioriteringar, m m aterges darfor i kapitel 5.

[ ndsta avsnitt ges ett kort referat av den modell for forebyggande
underhall, FU, som tillimpas inom industrin. For den intresserade
lasaren har en fordjupad beskrivning av systemet, med exempel pa
rutiner, lagts i bilaga 1. Efter den inledande beskrivningen av
“industrimodellen” gors en jamforelse med fastighetssektorn.

”Industrimodellen”

Industrins underhallsmodell har utvecklats utifran risken att det
uppstar storningar i en process. Det kan exempelvis vara en indu-
striell tillverkningsprocess inom metall- eller pappers- och massa-
industrin, ett karnkraftverk eller ett fartyg, dar kraven pa tillgang-
lighet, dvs att vissa funktioner uppratthalls, ar mycket stora. Indu-
strins behov har lett till ett s k tillstandsstyrt forebyggande underhills-
system. Med tillstindstyrt menas att man med olika metoder ska-
par sig en battre kunskap om var resurserna ska sattas in och att
man darigenom pa ett effektivt sitt kan optimera sina resurser for
underhall mot bedémda risker.

11



Smorja i tid - Forebyggande underhall

UNDERHALL @ Nedan foljer en sammanfattande be-
i skrivning av den industrimodell 6ver
Adhiflp :ilIA'u @ underhdll och forebyggande underhill
(reparationer) som beskrivs i litteraturen av flera
[ svenska forfattare (se litteraturlistan).
DirektFU @] [ty ©® 1. Underhall UH, ir alla atgarder som
b "'g _ “mw utfors i syfte att uppratthalla en funk-
mwdm ety tion, eller att aterstalla den, i ett sadant
A skick att planerad verksamhet kan dri-
vas utan storningar.
| | = 2. Med Ionstallationer och .l'\ndringar,
Bekty @ | [Subjektv®) [Planerade®] [Cpamersde®@| ™Menas sadana kompletteringar och
ki i htiaic kiossd fornyelser av delsystem/ maskiner

Underhallsbegrepp i

industrimodellen.

som tillkommer vid exempelvis
modifieringar av en process. Just det
delsystemet bor ha en hog tillganglighet eftersom inget slitage har
skett och konstruktionen ar genomtiankt och planerad. Se aven
punkt 9.

3. Forebyggande underhall FU, avser alla atgarder som gors i syfte
att forebygga fel, eller att upptacka fel innan de orsakar driftstor-
ningar. Forebyggande underhall gar alltid att planera.

4. Med Avhjalpande underhall AU, avses allt underhall som utfors i
syfte att avhjalpa redan uppkomna fel, s k reparationer. Ambitio-
nen ar dock att 6ka kunskapen om tillstindet i processen sa att det
avhjilpande underhdllet kan minimeras och gradvis ersiattas med
planerade insatser. Se aven pkt 9.

Det forebyggande underhallet delas upp i Direkt och Indirekt FU.

5. Direkt FU, inbegriper smorjning, rengoring, kontroller, utbyten
och renovering. Atgiarderna gors utifran kalendertid eller drifttid.

6. Indirekt FU, eller Tillstandskontroll TK dr en allt mer utnyttjad
form av FU. Den syftar till att 6ka planeringsgraden i FU-verksam-
heten och att faststélla det verkliga behovet av underhall, sa att
inga onodiga underhallsarbeten blir utforda.

Inriktningen mot tillstandskontroll, eller dven kallat tillstands-
baserat underhall, funktionskontroller eller testning av utrustning,
har okat tack vare utvecklingen av datorbaserade hjalpmedel och
matutrustningar for s k objektiv kontroll.

12
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7. Den Objektiva kontrollen kan ske genom rutinmdssiga mat-

ningar (mobil utrustning) eller med en fast fjarravlast 6vervakning. 45'

8. Arbetet kan ocksa utféras med Subjektiv kontroll som
utgor den elementéra delen av all tillstindskontroll. Med
de fem sinnena synen, horsel, lukt, smak och kansel, kan
en erfaren driftekniker uppmarksamma tillstind som

avviker fran det normala.

9. Ambitionen ska vara att arbeta med Planerade
insatser och darmed minska risken for driftstorning.
Nar man har natt dithdn har ocksa planeringsgraden

cee [=]

P o s o 1

okat, modifieringar genomforts (se dven 2:an och
4:an) och som lett till en hogre produktionssiakerhet. En positiv

utvecklingscirkel har uppnatts.

10. Syftet med Tillstandskontroll dr att minska behovet av
Oplanerade insatser, eller s k “akututryckningar”, da redan ett

driftstopp kan ha intraffat.

Det absolut bista ar naturligtvis att redan fran borjan képa eller

lata konstruera utrustning som kraver sma underhallsinsatser. Un-
derlaget for en sadan upphandling eller konstruktion erhalls dock
forst nar man skaffat sig information och erfarenheter fran befintlig

utrustning i ovan beskrivna steg.

Eftersom de flesta anldggningarna
redan dr byggda, ar det nist basta
sattet att minska storningsrisken,
att successivt modifiera anligg-
ningarna med forebyggande
underhallsinsatser.

Figuren intill ger en 6versiktlig bild

over momenten i underhallsarbetet.

I bilaga 1 redovisas en mer detalje-
rad beskrivning over de rutiner
som bygger upp industrins system.

GENOMFBRANDE AV FOREBYGGANDE UNDERHALL, FU

Avslutningsvis ar det vért att nimna att det for industrimodellen Olikai tiGiment |
tycks rada en stor samstammighet nar det galler anvanda termer, underhallsarbetet
och definitioner av dessa, oberoende av kdllor som kommit fram

vid litteratursokningen for denna skift.

13
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""Fastighetsmodellen”

Nar man letar i litteraturen efter beskrivningar 6ver underhill och
forebyggande underhdll fér byggnader, lokaler och bostdder, finns en
stor samling skrifter. Vid en genomldsning slas man av den mangd
termer och definitioner som férekommer;

Ett axplock det talas om:

® Drift- och underhallsinstruktioner (Svenska Kommunférbundet)

e Drift- och skotselinstruktioner (Svenska Bostader, SB)

* Forebyggande underhdll - Planerad drift med rondschema/
Planerad Drift och Skotsel (SB)

® Drift- och underhallsinstruktioner (Statens Energiverk)

® Drift- och underhallsinstruktioner (Stockholm stad)

* Drift- och skotsel samt Planerat underhall (SABO)

¢ Drift- och underhall, Avtal for fastighetsforvaltning, AFF

e Periodiskt aterkommande funktionskontroller, PAFK (SABO)

* Drift, tillsyn, skotsel, Iopande underhall, behovsstyrt underhall,
periodiskt underhall, langtidsplanerat underhall, narunderhall,
m fl begrepp (fran flera kéllor)

[ bilaga 2 redovisas ocksa nagra utdrag ur skrifter som har en hog
status vad galler begrepp och definitioner, namligen Tekniska
nomenklaturcentralen (TNC), VVS AMA och Avtal for fastighets-
forvaltning (AFF 95). Aven dessa skrifter visar att olika benam-
ningar anvands for i stort sett samma sak. Skillnaden mellan olika
termer tycks framst ligga i olika angivna periodiciteter for atgar-
den. Risken for missforstand kan ddarmed bli stort.

Nu ar det inte denna skrifts uppgift att bringa reda i fastighets-
sektorns facktermer och definitioner, men man kan konstatera att
dessa oklarheter ocksa smittat av sig i de olika modeller for
underhallssystem som anvands for fastigheter. Varje “branschor-
ganisation” — landsting, stat, allmannyttiga bostadsforetag och
konsulter tycks ha en egen “standard” dar ovan beskrivna oklar-
heter aterkommer.

[ en BFR-rapport (810094-4) om ”Driftinstruktioner for installa-
tioner i kommunala byggnader”, Brainnstrom, Karsman, Eriksson,
konstateras redan i borjan av 80-talet att, “Pa grund av brister i
nomenklaturen och ett sprak som ej dr anpassat till lasaren, som
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Kapitel 2 — Modeller for forebyggande underhall

ofta ar fastighetspersonal med skiftande tekniskt
kunnande, har instruktionerna ofta blivit svartol-
kade”.

Forfattarna kommenterar bade att instruktionerna ar
daligt utformade och att det finns en bristande
enhetlighet i nomenklaturen. Det sista

gors efter en genomgang av vid det till-

fallet tillgangliga redovisningar i TNC,
SBN, VVS AMA och landstingens s k
Spri rad. I rapporten rundas kommenta-
rerna av med; ”“Av de citerade texterna
framgar att det rader en stor ovisshet om vad som
ar drift, skotsel och underhall.”

Fragan ar om det har blivit tydligare i dag? — Skétselinstruktio-

- e . ner, vad bra.
Sammanfattningen av detta avsnitt ar att begreppsforvirringen — Men, va sjutton...
tycks kvarstd och att det har varit svart att finna en tydlig och det &r ju bara installa-

tionsbeskrivningar,

generell mall for underhdll och forebyggande underhdll inom fastig- GenVisEa i treka

hetssektorn. Mycket av informationen som kommit fram i litte-
ratursokningen rorande fastighetssektorn beskriver hur olika
instruktioner ska stdllas samman, men i valdigt liten grad om hur
det praktiska underhéllsarbetet ska bedrivas. Dir finns med andra
ord en stor lucka, eftersom D&U-instruktionen bara ar ett bland
flera medel for att genomfora underhéllsarbetet. Ovriga nodvan-
diga medel dr administrativa rutiner och organisation, som i
mycket liten grad finns omnamnda i litteraturen.

Jamforelse mellan industri- och fastighetsmodellen

Utifran tillganglig information i litteraturen, kan man mycket ral-
jant uttrycka det som att fastighetsbranschen tycks vara mer fix-
erad vid sjalva drift- och underhallsinstruktionen, “D&U-parmen”,
aven i vissa sammanhang kallade "hyllvarmare”, én av hur
underhallsarbetet ska bedrivas. For industrin koncentreras dar-
emot informationen mot exempel 6ver hur de administrativa
rutinerna och hur organisationen ska byggas upp.

Man kan darmed konstatera att det i hog grad ar anvanda begrepp
men ocksa fokuseringen pa arbetsprocessen, som skiljer sig at nar
man jamfor industri- och fastighetssektorns underhallsmodeller.
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- Jatteledsen, men
jag far fixa pannan i
morgon. Kaffeautom-
aten pa Kommun-
huset ar trasig, och
fastighetsnamnden
sammantrader om en
timme.

Alla atgarder i industrimodellen faller under begreppet Underhill
och som i sin tur delas in i Forbyggande underhdll FU eller Avhjilp-
ande underhdll AU. Forbyggande underhdll delas sen in i Direkt eller
Indirekt FU, osv.

Begreppen Drift, Skotsel eller Tillsyn som anvands inom fastighets-
sektorn tycks saknas helt i industrimodellen.

Det finns kanske anledning att se 6ver de begrepp som anvand
inom fastighetssektorn. Det skulle bl a kunna ske i samband med
de revisioner som branschen gor for den s k Aff-parmen — Avtal
for fastighetsforvaltning.

Forutom ovan redovisade skillnaden i anvianda begrepp kan skill-

naden i traditionella synsatt mellan industri- och fastighetssektorn,
sammanfattningsvis beskrivas sa har.

Industrin

* Ship shape

* Hanterar stora och komplicerade processer
* Systematiskt genomférande och rutiner

* Systematisk erfarenhetsaterforing

* Systematiskt dokumentationssystem

* Arbetar tillstandsstyrt

* |nsatserna riktas mot de punkter dar de gor storst nytta och ger hogst
tillganglighet i processen

Fastighetsforvaltning

¢ "Springa pa lappar”, aker till den som skriker hogst
* Enklare system med mindre risker och konsekvenser vid stillestand
* Periodiskt (tidsstyrt ) underhall

Man stalla sig fragan om orsaken till skillnaden beror pa just skill-
naden i verksamhet, och darmed ocksa skillnad i konsekvenser av
ett bristande underhall? Stora komplexa
processer kraver...? Fastigheter kraver bara
en viss regelbunden tillsyn...?

Underhall @r en arbetsprocess och det ar un-

derlaget och rutinerna som behovs for att

driva arbetet som ar de viktiga. Inrikt-

ningen maste vara att rationalisera under-
hallsarbetet via en 6kad kunskap om anlagg-
ningarnas forutsattningar, tillstand. Det ar da
som vissa periodiska insatser eventuellt kan
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senareliggas och resurserna i stallet laggas pa andra, vid det tillfal-
let, mer angeldagna arbetsuppgifter. Det giller saledes att, ndr arbe-
tet kommit igang, kunna bedéma vad som verkligen behover goras
och komma bort fran en “dogmatisk” periodicitet. Den behovs i ett
inledande skede som riktlinje for arbetet men ska senare kunna
andras beroende av den kunskap som kommer fram om anlagg-
ningarnas tillstand. Har ligger en stor mojlighet att rationalisera
arbetet och ett starkt incitament for att infora ett forebyggande
underhéllssystem. I det avseendet skiljer sig inte behovet mellan
industrin eller fastighetsforetaget. Alla verksamheter har ett behov
av gora en avvagning mellan insatta resurser mot erhéllen nytta.

Man maste studera historien for att fa forstaelse for hur olika
modeller for underhallsinsatser har utvecklats. For en byggnad har
historiskt sett risken for snabba forlopp och stora konsekvenser nar
det galler storningar inte varit lika patagliga som for industrin. Om
man utgar fran byggnaden som ett klimatskal med vissa elemen-
tira installationer, sa ar livslangden for olika material och
byggnadsdelar relativt vl kanda. Planer for periodiska lopande
underhillsinsatser har darfor varit vagledande for en byggnads-
agares inriktning av underhallsinsatserna. Men i dag forses den
“stillataende byggnaden” i allt hogre omfattning med olika
installationer, “rorliga delar — maskiner”, vilket gér den mer
jamforbar med en industriprocess.

Kommunerna har av tradition varit inriktade mot periodiska
underhallsinsatser. Men i och med att mer komplexa installationer
tillkommit i byggnaderna och att driften i storre omfattning centra-
liseras finns det ett behov av att inrikta verksamheten mot ett mer
tillstandsstyrt och forebyggande underhallsarbete som ocksa med-
ger en bittre planering av personalens insatser. Det géller de tek-
niska installationerna, men bor troligen ocksa omfatta de
byggnadsdelar som kan orsaka exempelvis lickage och ge fukt-
skador (= risker = stora kostnader eller konsekvenser).
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Kapitel 3

Uppbyggnad av FU-system

Sambandet mellan underhall och ekonomi

Underhdllet paverkar ett foretag pa flera sitt. Kostnaden for
underhall ar bara toppen pa ett isberg.

For ett fastighetsforetag ar motsvarigheten till industrins process
inte lika tydlig. Det dr svarare att kvantifiera motsvarig-

B heten till industrins produktionsbortfall, men den
i u: derhil finns. Ett drastiska exemplet dr en skola som

maste evakueras. Den “produkt” eller tjanst som
fastighetsforetaget levererar till sin hyresgast ar en

Kostnad $3r for hyresgastens verksamheten dndamalsenlig lokal.
Pmd“ﬁ"’"slfvfﬁ’l Verksamheten ska kunna drivas utan storningar.
Pe bristfdilig - ;
underh3 |l Trots att det dr svarare att kvantifiera produktions-

bortfall for en fastighet, ar det grundlaggande argu-

menten for FU, att det ar avsaknaden av FU som
kostar, dvs akuta atgarder ar i allmanhet alltid
dyrare an FU. FU dr den bista strategin for att minimera storningar
och driftbortfall och for att fa byggnaden att fungera optimalt.

Listan pa argument for FU kan goras lang;:

Undvika driftstorningar och produktionsbortfall

Undvika onddigt slitage = Undvika samre funktion

Langre livslangd pa installationer

Mindre klagomal = Nojda kunder

Béttre kunskap om bra eller daliga system och komponenter
Battre underlag for budgetarbetet nir insatserna kan planeras
Battre upphandling vid planerade insatser

Minskade underhallskostnader = Battre ekonomi

Lagre mediaforbrukning

Battre arbetsplanering = Ratt personaldimensionering

Ger i en forlangning en battre arbetsmiljo

+ + + + + +F + + + o+ o+ 4+

Ger ocksa i forlangningen ett 6kat engagemang hos personalen
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Men man maste ocksa beakta:

- En viss hogre initial kostnad for personal och utrustning.

- Att systemet ska vara uthalligt och utvecklingsbart, “Fungerar
systemet om 10 ar?”

- Risken med att starta med en for hog ambitionsniva, “Lagg
ribban ratt”.

- Svarigheten att ticka alla typer av fel som kan intraffa (Vilket
heller inte ska efterstravas!)

- Det ar viktigt med foretagsledningen engagemang.

- Det far inte bli en konsultprodukt. Den egna personalen maste
medverka fran starten.

- Det krdvs en genomtankt underhallsorganisation och klara
ansvarsgranser.

De till hyresgésten formulerade malen kan utryckas pa foljande

satt:

B skapa andamalsenliga forutsattningar (inneklimat
o d) for kdarnverksamheten, till ldgsta kostnad;

B skapa en storningsfri verksamhet for hyres-
gasterna;

B minimera resursanvandningen (ravaror, energi);

® minimera anvandningen av miljo- och hals-
ofarliga produkter.

De tva senare malen speglar det 6kade miljoansvar
som alaggs dven kommunala fastighetsforetag. Inom
ett FU-systemet finns det ocksa mojlighet att regist-
rera och dokumentera inbyggda material (t ex fog-
massor) eller anvinda kemikalier (t ex koldmedel),
for planerade insatser.

Darutover regleras saval kommunala fastigheter som andra av - Tjusigt val? Nu kan
lagar och férordningar som stéller olika krav bade pa fastigheterna :r" Q: dsak?ismn b
g!
och deras installationer. Det kan exempelvis gélla skydd for “tredje
person” som den obligatoriska ventilationskontrollen (OVK), arbe-
tarskydd, elsakerhet, hissar, tryckkarl, avveckling av koldmedel,
m fl. Dessa olika kontroller, besiktningar och avvecklingsplaner
kan ocksa med fordel administreras pa ett rationellt satt inom ett
forebyggande underhallssystem.
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Forslag till uppbyggnad ’steg for steg”

Kommunforbundet har tidigare gett ut en skrift “Kravspecifika-
tioner for DU-instruktioner”. I skriften kan man ldsa att den infor-
mation som behovs for att skota underhallsarbetet ska finnas i de
samlade DU-instruktionerna. I DU-instruktionen ska det finnas
uppgifter om var underhallsobjekten finns, vad som ska goras
samt hur och hur ofta det ska ske. De ursprungliga uppgifterna om
vad och hur som laggs in i DU-instruktionerna kommer troligen
fran tillverkarnas eller leverantorernas rekommendationer.

Nu hdander det trots allt att DU-instruktionerna dr undermaliga
eller i mycket varierande kondition. Da kan inforandet av ett sys-
tem for forebyggande underhall vara ett bra tillfalle att successivt
ratta till den bristen.

Det ar viktigt att podangtera att beslutet att infora ett forebyggande
underhallssystem ar en ledningsfraga. Ledningens engagemang
ska smitta av sig pa medverkande personal och alla mdste “komma
med i arbetet” och motiveras for att uppna ett rationellare under-
héllsarbete. Att FU-systemet har kopplingar till andra system och
rutiner i kommunen, exempelvis kvalitetssiakring, budgetarbetet,
riskhantering, ritnings- och dokumenthantering, m fl, betonar
ytterligare att det dr en ledningsfraga.

Uppbyggnaden av FU-systemet kan i princip beskrivas i fem steg.

Steg 1: Prioriteringsfasen — ”Turordning”

I det forsta steget bor man samlas for en
strategidiskussion. Man ska stalla sig
fragan “vad ska jag borja med
nar jag lagger upp mina
rutiner?” Det kan

ATERFORING
"FURBATTRINGAR"

till exempel
galla

vilka

typer av
, SYsTeM byggnader eller
CRDNING 0cA.» verksamheter som
2.INVENTERINGS- ska omfattas av systemet.
#Mgts'sﬁm* For att inte “ta sig vatten over

huvudet” ska man prioritera de kate-

FASEN
“TURORDNING'
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gorier av underhallsobjekt som har stor paverkan pa drift-
ekonomin, byggnadens funktion eller kan medféra risk for skada.
Det kan vara paverkan av di-
rekt karaktar (t ex ett motor-
haveri) eller indirekt karak-
tar (t ex att verksamheten i
lokalerna stérs om det blir
ett forsamrat inneklimat).
Om kommunal riskhante-
ring kan man lasa i
Kommunforbundets skrift
“Sakra hus — sdkerhetsarbete i kom-
munala verksamhetslokaler”. Flexibiliteten att senare kunna dndra - OK, da var det fixat!
i och eventuellt bygga ut systemet ska ocksa beaktas. Redan fran ~ Bra, tror du vi har is
I~ s . a3 . . till tredje perioden?
det forsta steget ar det viktigt att fora en bred diskussion med be-
rord personal dels for att ta tillvara personalens kompetens, dels
for att forankra och fa synpunkter pa arbetsmetodiken.

Exempel pa grunder for prioritering:

e Paverkan pa driftekonomin (sankta energikostnader)
e Paverkan pa byggnadens funktion (inomhusklimat)
 Risk for skada (frysskada, lackage)

* Risk for arbetsskada (dalig arbetsmiljo)

* Risk for skada pa tredje person

Hogsta prioritet kan exempelvis ges de byggnader med
ventilationsanlaggningar som omfattas av férordningen om obliga-
torisk ventilationskontroll (OVK). Ambitionsnivan kan senare suc-
cessivt 0kas och byggas pa med ytterligare objektstyper, exempel-
vis andra installationsdelar/ objekt men ocksa olika byggnads-
delar, brunnar, tak och tatskikt, som bor inspekteras.

Steg 2: Inventeringsfasen — ""Kartbilden”

[ det andra steget inventeras och dokumenteras alla objekt som
man bestamt ska omfattas av rutinerna. Dokumentationen och
littreringen bor ske enligt ett enhetligt system, exempelvis BSAB-
systemet. Ett enhetligt system dr nodvandigt for att kunna lagga
upp ett register for genomforande och uppféljning, vare sig det
gors manuellt eller med hjdlp av ett ADB-system. Detta ger den
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"kartbild” som man har att utgd ifran ndar man lagger upp sina
rutiner for underhallsarbetet.

Exempel pa nivaer: Exempel pa objekt:
Fastighet kv Magistern

Byggnad Skola, huvudbyggnad
Objekt Install.del, Ventilationsaggr.
Komponent Flakt, filter, rem, lager

Steg 3: Arbetsordersystem - ’Ordning och...”

Nar ovanstdende ar klart ska insatserna vigas ihop i ett arbets-
ordersystem. I detta ldge maste de olika arbetsuppgifterna plane-
ras och tidsbedémas, for att kunna fordelas pa olika geografiska
omraden och ansvariga samt for att ge underlag for personal-
dimensioneringen. Per ansvarig tas en arsoversikt fram och for det
operativa arbetet lampligen ett veckoschema.

En arbetsorder ska innehalla en atgardsbeskrivning och uppgifter
om:

 var underhallsobjektet ligger (t ex klassificerat enl BSAB-syste-
met)

* vad som ska utforas, dven uppgifter om reservdelar, etc

* hur ofta det ska goras, intervaller

e Tidsatgang

I arbetsordersystemet registreras dven akuta atgarder, enligt fel-

anmalan

Steg 4: Rapporteringssystem - ”...reda”

Rutinerna for rapportering ska ge underlag for att folja upp att
atgarderna blir utforda, att faststalla hur mycket forbruknings-
material och reservdelar som gar at och darmed behover kopas in
och lagerhallas, att revidera tidsatgangen for atgiarden, att regist-
rera energistatistik via eventuella avlasningar, etc. Genom att alla
handelser rapporteras och dokumenteras far man successivt un-
derlag for att forbattra sina anlaggningar. Kunskapen om var insat-
serna gor bast nytta okar, atgardernas periodicitet kan dndras,
reparationer kan planeras, etc.
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Arbetsorder- och Rapporteringssystem kan liggas upp som:

e Manuellt system,. Kortregister, alternativt
¢ System med datorstod

Steg 5: Erfarenhetsaterforing — ""Forbattringar”

”Ga till ruta ett” och forfina systemet och rutinerna. Det ger under-
lag for att optimera resurserna for underhallsarbetet (= tillstands-
styrt underhall). Aterkopplingen ir ett led i forbattring och fortsatt
utveckling av underhallsarbetet.

Erfarenhetsaterforingen ska ge underlag for:

* Sankta kostnader.

e Forbattring av rutinerna, tidsatgang och personal-
dimensionering.

» Forbattrad arbetsmiljo.

e Statistik 6ver reservdelar for rationellare inkop & upphandling.

* Statistik dver felfrekvenser, bygga bort olampliga system eller
komponenter vid utbyte och ombyggnad.

* Organisationens syn pa system och komponenter vid

nybyggnad.

Det kan dokumentationsmassigt vara rationellt att koppla uppgift-
sinsamlingen till ett eller flera register, t ex lagerhallningssystem

Som tidigare namnts ér det forebyggande underhallssystemet ett
led i foretagets kvalitetsarbete. Om kvalitetsarbete i offentliga
fastighetsforetag kan man lasa i “Kvalitet till 1 000 - Om TQM,
kvalitetsutveckling i offentliga fastighetsforetag” som kan bestéllas
fran Kommentus Forlag.

Det ar naturligtvis ocksa viktigt att de som medverkar i under-
héllsarbetet far ta del av den samlade informationen, dvs “feed-
back”. Att bara fylla i rapporter och fa veckoscheman ger ingen
engagerad personal. Att ddremot ge berord personal relevanta
utdrag som redovisar anldggningarnas status, driftstatistik, fel-
frekvenser, m m, skapar ett 6kat engagemang och fortroende for
systemet.
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Kapitel 4

Exempel pa administration, rutiner och
organisation

Arbetsgangen och rutinerna i ett FU-system kan sdkert i detalj
utformas pa manga olika sitt. Men

~ FOREBYGGANDE UNDERHALL det maste finnas en ryggrad och
i o o det ar forutom dandamalsenliga
™. DU-instruktioner ocksa organi-
Organisation \ ; i :

;) sationen samt administrationen
7’

_ > och dokumentationen av

------------ T informationsflodet.
Administration

Administrationen kan skétas med ett manuellt system, kortregis-
ter, eller med datorstod. Att vilja ett manuellt system
torde vara forlegat med tanke pa dagens snabba ut-
veckling och sankta priser pa datorer och program.
Fastighetsdagareforbundet har i sin senaste marknads-
oversikt “Datorsystem for fastighetssektorn” i Fastig-
hetstidningen nr 8, 1997, gjort en genomgang av pa
marknaden tillgangliga datorstod for bl a fastighets-
underhall.

Rutiner

Av intervjuerna i kapitel 5 framgar att man kan ha olika strategier
nar man lagger upp sitt arbete. Det ar viktigt att man viljer en
ambitionsnivd som passar kommunens syfte och de resurser som
star till forfogande. Det dr exempelvis viart att notera att det, uti-
fran intervjuerna, tycks vara en gemensam erfarenhet att man i
inventeringen latt gar for djupt ner i detaljerna, speciellt pa kom-
ponent nivd. Da dr det béttre att vélja en lagre ambitionsniva for att
senare bygga ut systemet.
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Registrering

Nir alla utvalda underhallsobjekt ar inventerade ska de registreras
i det administrativa systemet. I nedanstaende exempel har en
skola, Kaplanskolan hus A, registrerats in i fastighets- och hus-
registret. Ett av underhallsobjekten ér ett ventilationsaggregat,
TF1-FF1, som visas i objektsfonstret, bild nedan. Serviceintervallet
tvd ganger per ar har lagts in samt tidsatgangen, 180 minuter, for
tgirden. Dessutom anges de komponenter som ska underhallas
samt de reservdelar som behovs.

Exempel pa inmat-
ningsfonster for
registrering av fastig-
heter och byggnader.

Exempel pa inmat-
ningsfonster for
registrering av under-
hallsobjekt samt de
komponenter, reserv-
delar mm som ingar i
respektive objekt.

Planering

Nir registreringen av alla underhallsobjekt (flera ventilations-
aggregat, m m) ar klar kan underhallsplaneringen starta. Det gors i

25



Smorja i tid - Forebyggande underhall

Exempel pa planering-
skalender och belagg-
ningsdiagram for
underhallsatgarder.

Exempel pa arbets-
order och arbets-

detta exempel, bild nedan, i en planeringskalender och ett belagg-
ningsdiagram dar man far en oversiktlig bild over alla underhalls-
atgarder under dret. Belaggningsdiagrammet visar veckovis den
totala tim belaggningen for en fastighetstekniker. Genom att flytta
markeringar (fyrkanter) i planeringskalendern kan man jamna ut
staplarna och darmed planera in en bittre arbetsbelastning.

Belaggningsdiagram
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Arbetsorder, rondering

Varje vecka skrivs arbetsorder, bild nedan, ut och delas ut till per-

instruktion. sonalen. Pa ordern star det vilket objekt som ska underhallas och
: vilka komponen-
Arbetsorder-Férebyggande Underhill LEEANRE FUNKTIOHAKCHTROLL

T — ter som ska kon-
;E,, s mm ek A e ; trolleras. Dess-
——— e utom finns det

Status: L -
| g o = - u ifter om
S o isruinion® -  JTED
Kompoenter Bet Arb.besk Status Sarmensis s et s s A i
- e status vid tidigare

’::" "m"""""‘ besok. Vid besoket
sy FTVA M D by s } antecknas
Frinlunfik FF1 Smacjes e— v -
5 B 74 2 komponenternas
Fllter FF1 Kontrollerass  ___
75 b 9716 Uiye status pa ordern.
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aterfinns i exemplet intill ocksa en arbetsinstruktion for kontroll
och justering av remspanningen.

ﬂterrapportering

Hemma pa kontoret kvitterar underhallspersonalen de atgarder
som utforts under dagen. Genomforda atgarder noteras liksom
den tid som atgarderna har tagit.

Exempel pa ater-
rapportering av ut-
forda atgarder.

Tt alian

Exempel pa registre-
ring av felanmalan
och s k akut
arbetsorder.

Felanmalningar

Aven felanmal-
ningar registre-
ras. Ddr anges de
fel som ska atgar-
das, skrivs ut
samt kvitteras pa
samma satt som
vanliga arbets-
order. Beroende
pa hur akut at-
garden ar kan
den planeras in
och atgardas i
samband med
lampligt ronde-
ringstillfdlle.

Speciell anmiirkning kan giiras
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Exempel pa majlighe-
ten att sammanstalla
olika registerrap-
porter.

Sammanstallningar, utdrag och rapporter

Ur det administrativa programmet kan olika rapporter genereras,
som reservdelsforteckning, utfort un-
derhall, antalet felanmalningar,
energistatistik, m fl (bild intill).

Organisation och kompetens

Som tidigare namnts ar inforandet av
ett forebyggande underhallssystem
en ledningsfraga. Exemplen fran de
intervjuade kommunerna, i kapitel 5,
visar ocksa tydligt pa vikten av att
sprida engagemanget till alla perso-
ner som ska medverka i arbetet. Det
kan inte minst uppnas genom en stor
lyhordhet for den kunskap som finns
ute i organisationen. Det organisatoriska synsattet kan darfor for-
muleras som:

En central organisation fér administration och uppféljning av
underhallsarbetet men, med ett stort lokalt ansvar hos medverkande
personal for genomfoérande och aterrapportering av nodvandiga
insatser.

For att medverkande personal ska kidnna sig motiverade ar det
darfor viktigt att alla far vara med i uppliaggningen av, och ha mgj-
lighet att kunna paverka, de olika arbetsrutinerna. Det lagger i sin
tur grunden for att arbetet ska kunna bedrivas mot mer s k
tillstdndsstyrda insatser, dvs att med stod av fastighetsteknikernas
erfarenheter om anlidggningarnas status kan periodiciteten @ndras
sa att insatserna riktas mot de punkter dar de gor mest nytta.

Att ge personalen utdrag och rapporter fran det administrativa
systemet, som ger en Overblick, dr ocksa en nodviandighet for en
forbattrad kunskap samt for motivationen. Motsatsen, att persona-
len bara blir beordrade att rapportera in olika uppgifter utan att se
nagra resultat skapar enbart kanslan av onddiga arbetsuppgifter.
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"Kompetensutveckling behovs alltid”. Inledningsvis nér det galler
det nya FU-systemet och dess uppbyggnad, senare nér ny teknik
infors. Vidare framkommer det ocksa av intervjuerna i kapitel 5 att
nagra kommuner som infort ett FU-system rekommenderar en or-
ganisation, med en kdarntrupp av utbildade fastighetstekniker som
utfor sjdlva FU-arbetet. Ute i fastighetsbestandet finns sen
vaktmastarorganisationen som en lokal resurs. “Det ar littare att
uppdatera kompetensen i en organisation som har en karntrupp
med utbildade fastighetstekniker. Dessutom utbildar personalen
varandra med “mun till mun”-metoden om det ar ett fatal indivi-
der som har majligheter att triffa varandra och diskutera olika at-
garder efter genomforda ronderingar.” Det finns ocksa positiva
exempel pa en 6kad datormognad och motivation nir datorsystem
har inforts for att administrera FU-arbetet. “Det ledde till att perso-
nalen sjdlva tog initiativ till att borjar anvanda dataloggers som
hjalp for att analysera tillstindet i sina anlaggningar”.
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Kapitel 5

Kommunexempel

Under arbetet med skriften har intervjuer genomforts for att visa
hur nagra kommuner har lagt upp eller planerar att laggas upp sitt
FU-arbete. Forhoppningen dr att lasaren ska kdnna igen sig och fa
inspiration och tipps for arbetet i det egna fastighetsbestandet. For-
utsattningarna i de intervjuade kommunerna skiljer sig at vad gal-
ler geografisk storlek, invanarantal och darmed ocksa vad galler
fastighetsbestandets storlek och struktur. Syftet med redovis-
ningen ar att den ska vara sa Oppen som mojligt och att intresse-
rade kollegor fran andra kommuner ska kunna ringa den inter-
vjuade kontaktpersonen for att fa ytterligare information.

De intervjuade kommunerna ar:

Sandvikens kommun, Tekniska kontoret
Invanare: 39 000 st

Landsareal: 1 165 kvkm

Lokalbestand: 230 000 kvm

Ostersunds kommun, Teknisk service
Invanare: 60 000 st

Landsareal: 2 228 kvkm

Bestand: 320 000 kvm

Skellefted kommun, Fastighetskontoret
Invanare: 74 000 st

Landsareal: 7 217 kvkm

Bestand: 500 000 kvm

Stockholms kommun, Skolor i Stockholm AB, SISAB,
Fastighetsteknik

Invanare: 685 000 st

Landsareal: 187 kvkm

Bestand: 1 400 000 kvm

Fragorna, som i huvudsak endast har tjanat som végledning vid
samtalen, har haft foljande inriktning:

B Hur initierades inférandet av FU? Vem tog initiativet? Vilka
var de barande argumenten? (ekonomiska, allméan rationalise-
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ring/ battre kontroll och dokumentation over fastighets-
bestandet, fanns det ndgon speciell hindelse som paverkade
beslutet? Sattes det upp nagra kvantifierbara mal, som ska foljas
upp?

B Hur var genomforandeprocessen? | egen regi och/eller kopta
tidnster? I etapper? Hur lang tid har ni beraknat fér genomforan-
det? Ekonomiska resurser for genomforandet? Motivation?
Kompetensbehov?

B Organisationen och ansvar? Har Du négra bestimda synpunk-
ter pa hur organisationen bor byggas upp/ forandras? Bor
ansvaret fordelas eller centraliseras till en eller flera nyckel-
personer?

M Vilka prioriteringar gjordes? Var lade ni “ribban”, for att sen
bygga vidare med ...?)

M Vilka resultat har ni kunnat ldsa ut? Dokumenterade resultat?
(Aven om det bara dr trender) Exempelvis minskad media-
forbrukning, ett battre personalutnyttjande, forbattrade inkops-
rutiner/upphandlingar, néjda hyresgaster...?

MW Vad var bra eller daligt? Spontana synpunkter pa sadant som
Du tycker ar virdefullt att fora vidare till en lasare. Aven missar
som ni har gjort och hur ni sen har korrigerat kursen.

Exempel 1. Sandvikens kommun, Tekniska kontoret
Kontaktperson: Goran Panth, telefon: 026-24 00 00

Uppdrag att se 6ver organisation och D&U arbetet, startade FU

- Det var i samband med ett uppdrag att se over driftorganisa-
tionen i de kommunala forvaltningarna som fragan om ett mer
samordnat underhallsarbete kom upp. Uppdraget skulle klarligga
hur erforderliga D&U insatser skulle liggas upp. Tidigare har
driftorganisationen varit decentraliserad och legat pa de olika
forvaltningarna. Det forslag som antogs, innebar en omorganisa-
tion dér den fastighetstekniska personalen fordes over till det tek-
niska kontoret och att ett system for forebyggande underhall bygg-
des upp i kommunen.

Egen regi
- Uppbyggnad och inférandet av FU-systemet har helt skett i egen
regi. Aven det ADB-stéd som man tillimpar har byggts upp med
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hjdlp av egen personal som ar internrekryterad. Genomférandet
har skett i etapper som foljts av strategiska utvarderingsperioder.
Efter 2 ar kan man nu sdga att systemet ar sjosatt, om an standigt
forbéttringarbete pagar. Fastighetsteknikerna (ca 10 st) har rekryte-
rats internt i samband med omorganisationen. Ute pa forvaltninga-
rna finns vaktmastarna kvar som en lokal resurs. Rekryteringen
har foljts av olika utbildningsinsatser dels i det nya FU-systemet,
dels allmant om D&U fragor.

Uppbyggnad av en central fastighetsteknisk organisation

- Sandviken har valt att lagga service och évervakning, av framfo-
rallt installationerna, i en central organisation. Motivet ar att det
behovs en fastighetsteknisk organisation, med mer eller mindre
kontinuerliga utbildningsinsatser, for att skota de komplexa
installationssystem som vi dag har i vara fastigheter. I 6vrigt bor
man i det dagliga FU-arbetet ge fastighetsteknikerna ett sa stort de-
centraliserat ansvar som mgjligt. Utveckling och uppdatering av
sjalva FU-systemet, exempelvis dndringar, omprogrammeringar,
etc, ar en klart central uppgift, som bara ett fatal ska kunna
“komma at”. Men forslagen till forbattringar och rationaliseringar
av arbetsrutinerna kommer ofta fran fastighetsteknikerna sjilva.

Prioriterade inledningsvis vissa byggnader

- Sandviken valde att fran borjan ta med alla atgarders som ska
ingd i FU-systemet, men begransade inledningsvis antalet byggna-
der i ett uppbyggnadsskede. Vi har sen successivt okat antal bygg-
nader till att omfatta alla skolor, férskolor, servicehus och
forvaltningsbyggnader. Det dr dessa byggnader som dr utvalda att
omfattas av systemet och vilka ocksa sammantaget utgor den
storsta fastighetsytan. Andra, industribyggnader och idrottsan-
lagegningar ar specialfastigheter som kraver en specialkompetens,
“maskinister”, som ligger utéver den gingse fastighetstekniken.
Exempelvis att kunna tillverka bra is till ishockyrinken. Ovriga
byggnader, som vissa kommunalt dgda sma- och flerbostadshus
och vissa saneringsobjekt har inte heller prioriterats i arbetet.

Svart med kostnadsuppfoljning men bra med hyresgastenkat

- Parallellt med inférandet av en ny organisation och ett FU-sys-
tem, infordes i kommunen ett internprissystem for fastigheterna.
Detta har lett till att kravet pa kostnadsuppfoljningar har 6kat. Det
tekniska kontoret arbetar med olika maldiskussioner och metoder

32



Kapitel 5 - Kommunexempel

att folja upp resultatet. I dag finns inga uttalade politiskt mal for
uppfoljning av verksamheten och da specifikt FU-arbetet.

Sandviken har dock under ett antal ar jamfort sina nyckeltal med
en nationell statistiksammanstdllning av kostnader for kommunala
lokaler. Inledningsvis lag man i niva med den Gvre gransen for
riksgenomsnittet. Nu har man, efter en reduktion med ca 10%, satt
upp malet att komma ner till den ldagre nivan for riksgenomsnittet.

Det dr svart att jamfora med historiska ekonomidata, dvs fore
organisationsforandringen. Tidigare har troligen en del felkonte-
ringar gjorts. Man har tidigare inte har varit sa noggrann nar man
konterat, och kanske mer eller mindre medvetet lagt in inventarier
under drift och underhalls konton, “exempelvis en soffgrupp”. Nu
ar ambitionen att konteringen mer strikt ska folja olika aktiviteter i
underhallsarbetet.

Ett annat positivt resultat dar nojdare hyresgaster. Det har fram-
kommit via en hyresgastenkat.

Personalen en viktig resurs

- Det forsta forslaget till FU-system blev en “skrivbordsprodukt”
Det var alldeles for liten praktisk medverkan fran fastighets-
teknikerna. Men det rdttades snabbt till efter de forsta prov och
utvarderingsperioderna. Nu ar man mer lyhord for personalens
synpunkter, som kontinuerligt arbetas in FU-arbetet. Det ar en
standigt pagdende process dir behovet av olika atgarder och hur
ofta de ska utforas madste forandras.

Exempel 2. Ostersunds kommun, Teknisk service
Kontaktperson: Jan Hogberg, telefon: 063-14 31 34

En ny kop- och siljorganisation lade grunden for FU

Initiativet kom fran enheten for fastighetsskotsel i samband med
inforandet av en ny kop- och sdljorganisation ar 1992. Viktiga ar-
gument vid inférandet var;

e att battre strukturera arbetet,

* att battre kunna visa vad som gors,
e att battre kunna visa hur det gors,
e att béttre kunna visa ndr det gors.
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Det huvudsakliga motivet var att battre kunna visa upp en
kvalitetssakring for D&U arbetet som efter =92 har varit konkur-
rensutsatt. Dvs att kunna visa for politiker och brukare vad som
utfors och att inte bara priset dr en grund vid upphandling av en
fastighetsentreprenad.

De kvantifierbara mal som kan diskuteras med bestallarna ar,
Vilka atgarder som ska utforas? och Med vilken frekvens? Exem-
pelvis service av ventilation, tillsyn av lekutrustning, o dyl. Vi lag-
ger idag ut serviceuppdrag pa personalen, via arbetsorder, och ska
med tiden kunna mata hur mycket en serviceman ska hinna med
pa en vecka. Det kan gdlla hur manga aggregat som ska kunna ser-
vas per vecka eller dag.

Egen regi och kopt ADB system

— Vi har genomfort det mesta i egen regi men kopt ADB systemet.
Det var ett strategiskt val att arbeta i egen regi eftersom det ar vik-
tigt att medverkande personal ar engagerad och far tycka till om
hur det ska laggas upp. Eftersom inforandet av ett FU-system var
en nodvandighet, har andra utgifter hallits tillbaka for att “ha rad”
med genomférandet. En viss finansiering har ocksa skett via for-
saljning av driftkort till bestdllarna. Bra driftkort och funktions-
texter ar en forutsattning for att kunna utfora service pa de olika
systemen.

Kontinuerligt sedan inférandet har vi arbetat med personalens in-
stallning och motivation. Det dr en grundforutsattning, att alla
medverkande kdnner att det dr “mitt” system. Nagon speciell
kompetenshojande utbildning har inte behovts da personalen
bestar av utbildade drifttekniker som arbetat i kommunen under
manga ar. Fortbildning sker kontinuerligt vid inférande av ny
teknik.

Genomforandet har till storsta delen handlat om att inventera och
dokumentera de objekt som finns ute i anlaggningarna. Totalt pa
ett fastighetsbestand om 320 000 kvm, har det tagit ca 1ar. Invente-
ringen har dock inte skett pa heltid utan servicearbetet har pabor-
jats parallellt med inventeringen.

Centraliserad organisation med lokalt ansvar

- Erfarenheterna i Ostersund pekar mot att det ar nagra fa nyckel-
personer som bor leda och driva FU-arbetet. Ansvaret for att un-
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derhdlla och datera upp sjalva ADB systemet bor bara ligga pa en
person.

En viktig tanke med FU-systemet ar att kvalitetssakra att all service
utfors pa ett likartat och proffsigt satt, oberoende vem som utfor,
eller var det sker i kommunen. Vidare ar det viktigt att erfarenhe-
ter sprids och delas mellan de olika distrikten. Det senare har visat
sig ga battre med en mindre organisation, och med “mun till mun
metoden”. Ar det for mdnga inblandade blir det latt byrakratiskt.
Likasa ar det svart med ajour héllning av tekniska nyheter om man
ar for manga.

Ostersund har ett 10-tal fastighetstekniker férdelade pa 6 grupp-
ledaromraden. Lokalt kan man sen fa hjalp av ett 50-tal vaktmas-
tare.

Prioriterad ventilation och inneklimat

- Ostersund har prioriterat ventilationen. OVK-férordningen och
fokuseringen pa inneklimat har sjalvklart legat som grund for det
valet. Inventering och dokumentation gjordes mycket detaljerat
ner pa komponentniva. I efterhand kan man nu konstatera att det
var pa en for detaljerad niva som man inte har behov av.

Kvalitetssiakrat arbete

- Det dr svart att mata och dokumentera konkreta resultat i form
av ekonomi eller personalresurser. Personalstyrkan har inte mins-
kat men man kan sdga att man klarar av gora ett béttre arbete med
samma styrka. Organisationen har ocksa ett gott ryckte i branschen
for sitt strukturerade arbetssdtt. Grannkommunerna kommer
gdrna pa besok for att studera arbetet. Vi har ocksa lyckats visa be-
stillare och politiker att den egna fastighetsentreprenaden kan ut-
fora uppdragen lika bra som externa entreprendrer. I samtliga fall
har den egna organisationen “tagit hem” de 75 procent av bestan-
det som varit ute pa rakning.

Jamfort med starten har vi underhand kunnat dra ner pa service-
frekvensen och anpassat det till det behov som finns ute i
fastighetsbestandet. OVK anmarkningarna har minskat och det
finns i stort sett inga anmérkningar som gar att hanfora till drift-
fragor. Antalet akututryckningar pa dagtid har minskat. Utryck-
ningar pa kvallar och helger finns i stort sitt inte langre. For narva-

35



Smorja i tid - Forebyggande underhall

rande pagar en analys av mediaforbrukningen, men det dr svart att
hanfora minskningen till just det nya underhallsarbetet.

Undvik for mycket detaljer - Var uthallig

- Det dr en stor fordel att kunna dokumentera och kvalitetssikra
sitt arbete. Erfarenheten visar pa att vi inledningsvis var lite for
detaljerade vid inventeringen. Vi ar inte helt ndjda med nuvarande
datorprogram som vi har till hjalp i underhallsarbetet (brister i
supporten). Funderar nu pa att ga over till ett nytt som dessutom
har en battre koppling till ett registerprogram.

- Det dr viktigt att avslutningsvis poédngtera att det bade tar tid att
infora och att det krédvs ett stort engagemang nar man infor ett FU-
system. “Man maste vara uthallig

Exempel 3. Skelleftea kommun, Fastighetskontoret
Kontaktperson: Gunnar Olofsson, telefon: 0910-73 54 36

Undermaliga D&U-instruktioner kravde nya grepp

- Under arens lopp har vi blivit mer och mer varse bristerna i de
D&U-instruktioner som ska finnas for kommunens byggnader.
Kommunens D&U-instruktionerna var helt enkelt inte anvindbara
for ett rationellt underhallsarbete. For att rada bot mot bristerna
borjade vi leta efter ett arbetsredskap och battre metodik for doku-
mentation av fastigheterna. Vi borjade med att snegla pa det sys-
tem som kollegorna pa Skelleftea lasarett hade. Det var dock allde-
les for ambitiost och kostsamt. Efter en forsta kontakt med system-
leverantoren diskuterades och utvecklades en bantad version som
béttre passade kommunens syfte. OVK forordningen har varit
starkt padrivande for arbetet. Inte minst for att fa medel till att
finansiera insatserna.

Startade med ndgra fa objekt och kopta tjanster

- Forst genomfordes en forsoksverksamhet med 3 fastigheter, en
stor, medelstor och liten. Den genomfordes till stor del med
konsultinsatser. Det framkom efter en forsta utvardering att det
dels skulle bli for dyrt att arbeta vidare med sa hog andel kopta
tjdnster, dels att den egna personalen var skeptisk nar man fick ett
fardigt material framlagt. Det fanns en misstanksamhet mot att det
skulle leda till 6kade arbetsuppgifter och det stilldes krav pa att
utoka personalen. Senare, i samband med ett 6kat engagemang har
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insikten 6kat om att det leder till en rationellare arbetssituation.
Bade for att klara budgeten och for att engagera och motivera den
egna personalen battre reducerades konsultinsatserna darfor ytter-
ligare. I huvudsak gors nu hela inventeringen med egen personal
samt med tre projektanstdllda som ritar driftkort pa CAD. Under-
laget, som ocksa inkluderar orienteringsplaner och betjaning-
omraden, lamnas till konsulten som lagger upp FU-rutinerna och
arbetsordersystemet. Darmed har personalens motivation 6kat och
det har ocksa blivit ekonomiskt genomforbart. Hela arbetet ska
vara klart till sekelskiftet med alla storre fastigheter inlagda. For
sma byggnader, exempelvis daghem, tar vi fram mycket enkla in-
struktioner som ska kunna anvandas av verksamhetens egen per-
sonal. Genomforandet har skett med befintlig personalstyrka och
med viss komplettering fran projektanstélld personal for att ta
fram nodvandiga driftkort i CAD. Det 6kade behovet av medel har
gatt att fa fram tack vare att insatserna varit riktade mot OVK.

Det finns alltid behov av kompetensutveckling. Den viktigaste ut-
bildningen dr “objektsutbildning”. Dar man arbetar i sma grupper
mot de egna anldggningarna och med vardagsrelaterade fragor.

Centraliserad organisation med lokalt ansvar

— Underhallet av fastigheterna ar indelat i 15 geografiska omraden,
med ca 5 fastighetsskotare per distrikt. Personalen utser sjdlva en
ledare per distrikt som ocksa haller kontakten med den centrala
ledningen for fastighetsunderhallet. Totalt arbetar sdledes ca 75
personer med fastighetsunderhallet fordelat pa 500 000 kvm loka-
ler.

Ventilationen ar prioriterad

- Ventilationen har varit en utgangspunkt for arbetet och sedan
med en utdkning till dvriga installationer. Aven mer byggmissiga
atgarder tas med och riskbedoms, exempelvis for vattenskador.
Det dr dock viktigt att inte skjuta 6ver malet. Det viktigaste ar att fa
med objekten, sen kan man stilla sig fraigan om reservdelar som
anvands i mindre omfattning behéver dokumenteras. Daremot bor
de vanligaste forbrukningsdelarna som kilremmar, filter, vissa
lager, etc, tas med. Orienteringsplaner och uppgifter om betja-
ningsomraden ar viktiga dokumentationer i inventeringsarbetet.
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Mindre fel, lagre forbrukning och mer motiverad personal

- Felfrekvensen och haverier har minskat dar FU har inforts. Ett
enkelt exempel dr att halla temperaturen pa ritt niva, dvs lagre, da
minskar klagomalen pa ventilationen tack vare att luften blir min-
dre torr.

Ett viktigt mal som satts upp dr att minska energiforbrukningen
med 10 procent pa tre ar. I de byggnader som omfattas av FU-arbe-
tet uppnaddes det redan efter 2 ar och ar vart 4 miljoner kr per ar
for kommunen. Det fortsatta malet ar framst att ligga kvar vid den
nivan. Intresset och motivationen har okat hos personalen. Den
okade datorvanan har ocksa haft andra fordelar. Pa eget initiativ
borjar man nu anvanda mobila dataloggers for att fa ett battre
underlag for arbetet. Parallellt med FU har ocksa ett nytt forvalt-
ningssystem inforts, dar ritningar, driftstatistik, m m, ligger inlagt.
Forvaltningssystemet laggs upp med hjalp av projektanstallda.

Borja med objekten sen detaljerna

- Undvik att ta med for mycket detaljer. Det viktigaste ar att fa
med de objekt som ska inga i underhallsarbetet och att lagga upp
ett arbetsordersystem. Sen kan en 6kad detaljeringsgrad, utvidg-
ningar, etc, vdljas nar man sa onskar. Arbetsordersystemet ar “mo-
torn” i FU-systemet.

Riskbedomingen dr ocksa vasentlig. Kommunernas sjalvrisker ar
ofta hogt satta, om det ens ar forsakrat. Da dr exempelvis undvi-
kande av en vattenskada vard mycket pengar.

Ett premiesystem i kombination med en forslagslada har visat sig
ge bra utdelning i Skellefted. Det finns manga bra idéer som pop-
par upp hos personalen och som maste finna en kanal for sprid-
ning.

Motorviarmare-problematiken har kommit upp i samband med
FU-arbetet. Det har lett till centrala diskussioner och beslut om att
sikra ner och styra motorvarmarna. Men pa det lokala planet hos

verksamhetspersonalen har det varit svart att fa gehor. Det blev ett
“ramaskri.”
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Exempel 4. Stockholms kommun,
Skolfastigheter i Stockholm AB (SISAB) Fastighetsteknik

Kontaktperson: Bjorn Osterblom, telefon: 08-602 25 30

Endast delvis infort FU

- SISAB har egentligen inget enhetligt och 6ver hela organisatio-
nen infort FU-system. Behovet har vuxit fram lokalt i de olika di-
strikten och ser darmed olika ut och har olika ambitionsniva.
Initierandet har kommit fran tjanstemannasidan och framférallt i
samband med att den obligatoriska ventilationskontrollen , OVK,
infordes. Till historiken hor att SISAB 1992, vid en omorganisation
overtog ett tamligen nerslitet bestand. Man kan sédga att historie-
rakningen for FU startade i samband med att OVK infordes och
SISAB bildades.

Egen regi och kopta tjanster

— Arbetet drivs huvudsakligen i egen regi med vissa kopta tjanster.
Tidigare har man utnyttjat ett kopt system for att strukturera arbe-
tet men det har “falnat”. Nu provas nagra olika nya metoder. Bl a
ett system med streckkodslasning. Det ger tidsbesparingar men
risken finns att personalen koncentrerar sig pa att lasa koder. Ett
annat ar en maskinistutbildning som avtalats med en entreprenor.
Det ar uppbyggt kring ett incitamentsavtal dar antalet "2:or” vid
OVK besiktningen ska reduceras. SISABs personal gar parallellt
med foretagets personal och far rdd om hur insatserna ska ge storst
nytta. Alla pannanlaggningar och undercentraler har salts till
fiarrvarmeleverantoren. I framtiden kommer alla byggnader att
vara anslutna till fjarrvarme.

Viktigt att 6ka motivationen och finna bra incitament

- Det ar mycket viktigt att 6ka personalens motivation for ett FU-
system. Men det dr svart att hitta incitamenten. Personalen ut-
trycker ofta att “Det 16nar sig inte”. Det ar mycket roligare att vara
s k “Underhallas-Tarzan” och rycka ut nir det dr problem, 16sa
dessa och bli avtackad av den som kallade pa hjélp. Det ar fortfa-
rande en mycket stark dragning at den kulturen i SISABs organisa-
tion. Fran den positiva sidan kan man naturligtvis se det som en
hog servicegrad med starka influenser fran SAS Carlzons- andan.
Men i praktiken blir arbetet mycket ostrukturerat. Nar drift-
personalen lamnar ut sina mobiltelefonnummer till hoger och vin-
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ster, kommer ocksa kororder fran hoger och vanster. Man dker dar-
med kors och tvérs i sitt distrikt, avslutar kanske inte arbetet pa en
plats, utan genomfor istillet en insats som man uppfattar har en
hogre prioritet, pa en annan plats. Felanmalningar sammanstills
och dokumenteras inte pa en central niva, nar kommunikationen
endast sker mellan “Maskinisten och Husmor” 6ver mobiltelefon.

En vision

Visionen for hur en framtida FU-arbete inom SISAB bor laggas
upp gar i huvudsak ut pa att de egna maskinisterna ska kontrollera
och ansvara for fel och larmer. Vid behov skickas sen kontrakte-
rade entreprenorer ut for atgdrd, alternativt att maskinisten sjalv
atgirdar problemet. Tyngdpunkten i maskinistens arbetet ska da
ligga pa planering och uppféljning av FU-insatserna. Det praktiska
arbetet kan laggas ut pa entreprenad, och i dialog med drift-
ingenjorer och fastighetsingenjorer. Maskinisten kommer darmed
att vara SISABs kontrollant vid pagaende underhallsarbeten, for
att se om dverenskommen kvalitet och tider for arbetets genomfor-
ande uppfylls. Maskinisten ska ocksa ha ansvaret for de Iopande
kontakterna med skolan vad betraffar hus miljo, varme, ventila-
tion, belysning, stidning, m m. Att vara SISABs “kanselsprot” i
dessa fragor kommer att vara en mycket viktig uppgift.

SISAB har skolorna indelade i 6 distrikt. For att utvardera sin egen
verksamhet har FU for en skola per distrikt lagts ut pa entrepre-
nad. Upphandlingen har skett med AFF:en som underlag. Utvir-
deringen ar annu inte klar, men trenden ar bra och uppmaitta kla-
gomal fran respektive skola har hittills varit laga.

Ventilationen prioriterad

— Ventilationen har helt klart varit prioriterad efter det att OVK in-
fordes. SISABs instillning ar att det ar bra att bli granskad och
godkannd av oberoende besiktningsmén. Med andra ord har
SISAB valt att upphandla besiktningsman framfor att certifiera den
egna personalen.

I 6vrigt har personalen alltid arbetat bra med energihushallnings-
atgarder. Dir behovs sillan nagra motiverande insatser eftersom
resultaten kan lasas ut. Med andra ord, personalen uppfattar att
"det lonar sig” att arbeta med energihushallningsatgarder.
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Latt att mata energi - Svart att mata inneklimat

- Allméant kan man sdga att det finns en bra historisk uppféljning
av energi- och 6vrig mediaforbrukning. Forbrukningen ligger pa
bra nivaer eller det uppméarksammas snabbt om ndgra véarden av-
viker. Daremot dr inneklimatet svarare att mata och folja upp.

Felanmélningarna foljs upp och ligger pa en konstant niva, dvs
okar for narvarande inte.

Det tar langre tid i stora organisationer

— Det ar viktigt att folja en strukturerad arbetsgang i FU-arbetet.
SISAB forsoker nu att motivera personalen att arbeta enligt en sa-
dan struktur och att komma bort ifran att det ar felanmaélningar via
mobiltelefonerna som styr arbetet.

Nar det galler inforandet av FU och storlek pa verksamheter borde
det vara neutralt men man kan inte komma ifran att “havstangs-
effekten” i stora organisationer gor att genomforandet blir svarare.
180 st skolor, 30 st per distrikt ger stora kostnader som gor det
svart att driva igen beslut.
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Kapitel 6

Detaljerad redovisning av industri-

modellen

Modellen som vi redovisar har har sitt ursprung i en tid da IT-
verktyg dnnu inte blivit praktiskt anvandbara for andamalet. Dar-
for finns en del anakronismer i texten, som lasaren far 6verse med.

Sambanden mellan olika delsystem for underhdll och administra-
tiva rutiner enligt industrimodellen visas i nedanstaende figur.

| UNDERHRLLSSYSTEMET @ |
1

—

1

AVHJKALPANDE UNDERHALL
AlH-underhd|
uppkomna fel (reparationer)

®

I som uiféres i syfte att avhjllpa

All

FEREBYGGANDE UNDERHARLL (@)
rammerat underhdll som utférs i

3{”‘ fadzfgappknm

innan de leder ¥ill
produktiansstopp ech/eller maskinskador

n ay fel eller fir

(ExoNOMI)

(ANLAEENING
= > "KONSTRUKTION)

KUMENT @
KNING

PRODUKTIONSREGISTER (D

BEREDNING 0cH @
PLANERING AV UNDERHR

FU-SYSTEM @

- @

RAPPORT
Z

SAMPLANERING INOM (0
UH-AVDELNING

BESTALLNINGAR
FRAN mmm&@
AVDELNINGAR

ARBETS @)
CRDER-
SYSTEM

REGISTRERING [c—| ‘RAPAORT

HAVERI

Hela underhallssystemet (17) kan grovt indelas i system for for-
byggande underhall (15) och avhjalpande underhall (16).
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For att administrera det forebyggande underhallet (15) kravs ett
FU-system (1) som resulterar i att ratt atgarder och tillstindskon-
troller blir utforda, vid ratt tidpunkt, av ratt personal och pa ratt
satt. FU-system (1) resulterar ocksa i att man hittar fel och fel-
tendenser. Parallellt med FU-system (1) gar felrapporter (11) till
den avdelning som utfor beredning och planering av underhall (5).

De fel och feltendenser som felrapporterna innehaller maste avhjal-
pas. For planering av det avhjalpande underhallet (16) kravs att
man har ett inkops-forradsstyrningssystem (2), ett anlaggnings-
register (3) och ett system for dokumentationssokning (4).

Beredning och planering (5) far ocksa in bestallningar pa
underhallsarbeten direkt fran produktionsavdelningen (8). Bered-
ningen/planeringen (5) ska samordna foretagets produktion (9) och
de olika underhallsavdelningarna (10) (mekaniska underhall, elek-
triska underhall, instrumentunderhall etc).

For att kunna utfora en effektiv beredning och planering (5), dar
varje planerat och oplanerat produktions-stopp utnyttjas optimalt
for underhallsarbeten, maste man ha snabb tillgang till informa-
tion.

Man maste exempelvis veta vilka reservdelar som finns hemma,
vem som kan leverera delar som inte finns hemma, leveranstider,
etc. Denna information far man fran forradsstyrningssystemet (2).

Man maste ocksa ha tillgang till information om exempelvis speci-
alverktyg, sakerhetsbestimmelser, delar som ingdr i ett aggregat,
etc. Den informationen far man fran anlaggningsregistret (3).

Framtagningen av ritningar, instruktioner etc och 6vrig dokumen-
tation underldttas om man har ett system for dokumentsokning (4).

Beredning och planering av underhdllsverksamheten resulterar via
arbetsordersystemet (6) i att den utforande personalen far ut-
skrivna arbetsorder som innehaller den information de har nytta
av i arbetet. Efter utforandet ska arbetsordern kompletteras med en
arbetsrapport (12).

Fran arbetsrapporterna registreras erfarenheterna och kan sedan
analyseras i ett system for teknisk/ekonomisk analys (7). Fran
detta system kan man fa ut s k “Tio-i-topp listor” (13) 6ver de ma-
skiner som haft flest fel, hogsta relativa underhallskostnad och
som orsakat det storsta produktionsbortfallet, etc. Den teknisk/
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ekonomiska analysen (7) anvdnds i det fortsatta berednings- och
planeringsarbetet. (5) for att effektivisera de framtida underhallet
"Forbattra” (14).

Datorbaserat system for forebyggande underhall

Om ett system for forebyggande underhall ska fungera maste
information standigt vara aktuell och stimma med verkligheten.
Detta kraver att systemet hela tiden kan anpassas till nya metoder,
intervaller forandringar pa produktionsutrustningen, etc.

Ett system som inte kan justeras enkelt blir snart inaktuellt och
motivationen for att arbeta med systemet forsvinner hos den
berérda personalen.

Om systemet uppdateras marker den berorda personalen att de
sjdlva i hogre grad kan paverka systemet och darmed den egna
arbetssituationen. Man uppfattar da systemet som ett bra hjalp-
medel for sitt arbete.

Ett FU-system bor ha:

* enkel uppdatering

* flexibilitet d v s kunna anvindas for olika yrkeskategorier,
exempelvis for mekaniker, elektriker, instrumenttekniker etc

* minimal administration

Dessa krav kan oftast uppfyllas med hjilp av en dator. Det ar inte
anldaggningens storlek som avgor om ett FU-system bor vara

datoriserat eller manuellt. Det bestams av den
mangd forandringar man van-
tar sig i systemet.

Ett FU-system, som pri-
mart baseras pa till-
standskontroll under
drift och direkt forebyg-
gande atgarder sasom
justeringar, mindre ren-
goringar, etc, samt sekundart
pa periodiska utbyten bor
ge basta resultat. Ett sadant
system kommer att forbittra
mojligheterna att planera underhallet.

44



Kapitel 6 — Industrimodellen
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Det FU-system som har beskrivs har installerats pa ett hundratal
industrier.

Systemet bestar av fyra delar:

1. Huvudlista, anvinds av den administrerande personalen.
2. Rondlistor.

3. FU-kort, anvinds av den utférande personalen.

4. Underhallsinstruktioner.

[ figuren ovan redogors schematiskt for systemet. Darefter beskrivs
systemets olika delar.
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CC FU 3) HUVUDLISTA  FORETAG: (17) [DHARRAR INDUSTRI AB OMRADE: (0S) PRODUKTIONSAVD. £
PLATSNURNER FABRIK 1 (01) SODERTALJEFABRIKEN UTSKRIVEN 1982-07-03  GEMi003  SIDA 1|
PLATSNURMER RASKINRUBRIK | INTERV. KAT A TG ARD AMHRARKMNING UINST
EGEN 10. NASKINRUBRIK 2 $/D FDAY ST, VOL. SKOD
ROND MASK I NDELSRUBR1K KOSTN, ST,
15-202 0000 FRANLUFTSFLAKT 20 4 R LAGERTEWP WAX 75 C. MISSLJUD. VIBRATIONER. MOTIONERA 1213D
20 NORRA FLAXTRUMNET 8101 LOSA SKRUVAR. SPRICKOR | KAPA OCH KAMALER. SPJALL 1186
123 EIPANS | ONSDUK., PLAN +26,8
13-202 0001 FRANLUFTSFLAKT 20 108 MR INVANDIC INSPEKTION AV FLAKT. KONTA FLAKTHJUL, 12135
20 NORRA FLAKTRUMRET S 8101 KAPA OCH KAMALER BETR SKADOR, KORROSIOM OCH 1187
126 REMGOR INGSBEHOV. KaNN EFTER LAGERCLAPP. PLAN 428,80
15-202 OO0Z FRANMLUFTSFLAKT 20 4 s MALTIFAK EP 2 NIPPELSMORUN ] NG Z MNP
127 NORRA FLAKTRURMET 8101 FLAKTAXEL "
15-202 0010 FRANLUFTSFLAKT 20 4 M MOTORTEMPERATUR, MISSLJUUD. VIBRATIONER, 10
NORRA FLAXTRURNET 8101 FASTSKRUVAR, FUKT, RENCORINGSBEWOV, 44
128 ELMOTOR
15-20Z 0011 FRANLUFTSFLAKT 20 24 E  REMGORINGSKONTROLL. OSKADADE KABLAR, TATNINGAR 5000
0z.189 MORRA FLAKTRUMAET 8101 OCH INFASTNINGAR, EV KONTROLL AV SAKERMETS- 300
129 ELROTOR OCH MAMOVERBRTTARE, MARKNING.
19-202 DO1Z FRANLUFTSFLAKT 0 24 S MULTIFAX EP 2 NIPPELSAORINING Z NIP
MNORRA FLAKTRURMRMET 8101 %01
130 ELNOTOR
15-202 D020 FRANLUFTSFLAKT 20 4 ] RISSLJUD FRAM REMMAR, KASTNINC REMMAR, 130
MORRA FLAKTRUMMET 8101 REMSPANNING, REMSKTDD, JUSTERSXRUVAR. 116
131 KILREASTRANSAISS]ON
19-202 0021 FRANLUFTSFLAXKT 20 HY NS REMKONTROLL, REMCORINCG, REMSPANMING, 125
MORRA FLAKTRUMMCT 0101 UPPRIKTMING, REMSKIVOR, 17
132 KILRENSTRANSH]SS1ON
15-701 D000 HOGSPANNINGSSTALLY. :Z : r BESTALL TID FOR TERMOVISION FRAN ACA,
101 B
180
e =

Exempel pa huvud-
lista fran ett aldre
system med text-
granssnitt.

Huvudlistan dr en sammanstillning av allt FU som ska utforas.
Datorn kan skriva ut huvudlistan efter foljande sorteringsbegrepp:

e Platsnummer, d v s systemupplaggets identifieringsbegrepp
* Egen identitet, ett valfritt eget identifieringsbegrepp

» Kategori, d v s utforande personalkategori; elektriker,
mekaniker etc.

Fran innehallet i huvudlistan sprider datorn ut dtgarderna sa att
varje personalkategori far rondlistor och FU-kort fordelade enligt
onskemal, exempelvis per jamnt vecka.

Av huvudlistan i oexemplet ovan framgar att franluftsflakt 20 blir
inspekterad av en mekaniker (kategori M) var fjarde vecka (inter-
vall 4). Flakten har internbeteckning FF 20 och ar placerad pa plan
+ 26,8. Underhallsinstruktion 1213 D fortydligar atgardstexten.
Vidare utfors Oversyn pa flakten vartannat ar (kategori MR). Bok-
staven ”S” anger specialplanering med FU-kort. Smorjaren smorjer
flaktens axellager var 24:e vecka, 2 nipplar. Dessutom kontrolleras
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flaktens elmotor av en mekaniker och elektriker samt smorjs av
smorjaren. Kilremstransmissionen inspekteras bade under drift
och stopp.

Alla typer av inspektioner ska kunna ldggas in i ett bra FU-system,
exempelvis mek, el, instrument, smorjning, kopta tjanster och be-
siktning. Huvudlistan anvéands av den administrerande personalen
bl a nér systemet behover justeras.

Pa foljande sidor beskrives den del av systemet som anvands av
den utférande personalen. FU-korten innehdller sidana FU-atgar-
der som kraver specialplanering exempelvis darfor att de inte kan
utforas under drift utan maste utforas i samband med ett lingre
produktionsstopp.

Varje FU-kort innehaller bara en atgard. Detta for att forenkla den
manuella planeringen vid forandringar av exempelvis stopp-
tillfallen. Korten kan placeras i en planeringslada for varje
personalkategori (eller jamforbar katalog i en dataapplikation).

Ett fel som uppticks eller atgardas under inspektionen ska rappor-
teras pa FU-kortet som sedan fungerar som felrapporter till arbets-
ledaren.

Rondlistorna skrivs vanligen ut varje vecka och innehaller de FU-
aktiviteter som bor och kan utféras under drift eller utan sarskild
planering,.

Varje yrkeskategori far sina

rondlistor. Inspektionerna ar Bestliaren fyler i:
ordnade i en rationell gang- oe-cioiftssipree
vag genom inspektionsom- Gacidilave ek Hdpunkt $3r utfrandet
oritek
radet. ' bestdillaren &fl- beskeivning av arbelet
Fel som upptacks Beredaren fyller :
T, Ritningsnummer
eller atgardas un- r L
— anerad n
der ronden, anteck- i e
nas direkt i rond- Emw E
listan som sedan ey :
fungerar som fel- £ *"",": e 317
rapport till arbetsledaren. i &
: : Kogra bill Svriga Behllls ov fdrman  Till f8rman
Instruktionerna beskriver 33% om bera fér agen bevakning - Syar 7
~

mer detaljerat an de kort- »
fattade atgardstexterna, Til ubfdrande Kepia *ill Svriga

e Flra 4 berdra
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som aterfinns i huvudlista, rondlistor och FU-kort, vad som ska
utforas. Instruktionerna anviands nar den utférande personalen
behover narmare precisering av atgiarderna.

System for beredning och planering av underhallsarbeten
med arbetsorderrutiner.

Ett effektivt underhall kraver en detaljplanering av reparationer,
renoveringar och andra atgarder. Enligt huvudkriteriet att stora
produktionen sa lite det ndgonsin ar mojligt ska arbetet strukture-
ras efter variabler som:

* planerbarheter, tillfallen;

e resurser i form av mantimmar inom olika yrkeskategorier
(mekaniker, elektriker, regleringstekniker etc);

* tillganglig maskinkapacitet dvs verktygsmaskiner, traverser etc,

e prioritering av atgarder.

Man ska exempelvis kunna ta fram ett planeringsunderlag for
atgdrder, att utfora i tur och ordning om produktionen stoppar av
nagot skal, d v s att effektivt dra nytta av varje stopp som kan in-
traffa.

Resurser maste utnyttjas optimalt. Darfor krivs ett konsekvent
genomforbart arbetsordersystem. De greppar 6ver forebyggande
underhall, bestillda arbeten och akutatgarder. Det galler att ha en
val fungerande kedja fran bestéillning, beredning och planering till
rapportering och uppféljning.

Ett vél fungerande arbetsordersystem innebar stora kostnads-
besparingar for underhéllsavdelningen. Detta tack vare att resur-
serna samordnas pa ett klokare sitt.

Dessutom undviks onddiga toppbelastningar av personalen son i
sin tur ger mindre irritation och problem med overtid etc. Bestall-
ning av underhallsinsatser blir enhetliga.

Ett system for beredning och planering av underhall bor uppfylla
foljande:

M Varje arbetsledare, UH-ingenjor och ordermottagare har via en
arbetsstation tillgang till all nodvandig information.
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Anldgqmingsaggregat -
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W Via forradsstyrningssystem kan material reserveras. Berednings-
och planeringssystemet med arbetsorderrutinerna ar sjalva kar-
nan i varje heltickande driftsakerhetssystem.

M Via arbetsstationer har planerarna tillgang till information fran
de andra modulerna i driftsakerhetssystemet, dvs FU-systemet,
anlaggningsregister, forradsstyrningssystem, dokumentsok-
system och modulen for teknisk och ekonomisk analys. Informa-
tion om resursbehov och resurstillgangar samlas in sa att realis-
tiska tidsplaner kan goras upp. De planer som redan beslutats
overfors till en arbetsplan sorterad efter dnskemal.
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M Via systemet distribueras planerna ut till olika underhalls-
enheter som har egen textterminal. Berérda kan nu sjalv latt
bevaka sina insatser. Efter hand som olika delmoment blir
utforda rapporteras dessa via text -terminalen. Pa sa vis har man
alltid en aktuell bild av laget. Med jamna mellanrum kan jam-
forelser ske mellan uppgjorda och genomférda planer.

[ systemet finns ocksa registrerat annan information om exempel-

vis:

* personal

* entreprenorer

tidkort

budget

timpriser

Nar som helst ska man kunna fa redovisning av gjorda insatser.
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Kapitel 7

Genomgang av begrepp och definitioner
enligt TNC, VVS AMA, och Aff-parmen

Nagra kallor som har hog status nar det begrepp och definitioner
ar Tekniska NomenklaturCentralens (TNCs) bocker, VVS AMA,
och Avtal for fastighetsforvaltning (Aff-parmen).

Sammanfattningsvis kan man utifran de tre kidllorna konstatera att
begreppen Drift och Underhall ar begrepp som ar omnamnda och
vedertagna inom fastighetsbranschen, om @n med en viss otydlig-
het om med vilka intervaller och hur dtgarderna ska genomforas.

Enligt TNC 95 menas med Drift, atgarder som har en periodicitet
pa minst en gang per ar eller oftare. Underhall har intervaller som
intraffar med lagre frekvens.

[ VVS AMA omnamns Drift och Underhall samt betonar tids-
bestimda 6versyner och periodiska kontroller som ska anges av
entreprenoren/ tillverkaren som underlag for DU-instruktioner.

Aven Affien har en uppdelning pa Drift och Underhall. Till Drift
hanfors mediaforsorjning, tillsyn och skotsel. Underhallet delas
upp i lopande (avhjdlpande) och planerat (forebyggande) under-
hall, och blir dirmed mer jamforbart med den modell som redo-
visats for industrin. Men om man ser det map arbetsordning, tycks
Aff:en ha kastat om turordningen, jamfort med industrimodellen,
dar exempelvis behovsstyrt underhdll (med tillstdindskontroller) ar
ett medel for att skaffa sig battre underlag/ kunskap for planerade
insatser och inte ett mal som det kan tolkas i Aff:en.

Over huvud taget finns i industrimodellen ingen uppdelning pa
Drift och Underhall. Dar avser alla insatser “underhall”, avhjalp-
ande eller forebyggande, och det kdanns befriande nar man jamfor
med alla mer eller mindre synonyma begrepp som anvands inom
fastighetssektorn. Dessutom tycks de begrepp som anvands i
industrimodellen vara mer orienterade mot sjdlva underhalls-
arbetet, och resultatet av detsamma, och mindre mot hur en drift-
och underhallsinstruktion ska dokumenteras, vilket i vissa fall ar
intrycket nar man studerar fastighetssektorns litteratur.
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TNC 95 ”Plan- och byggtermer”

Vid en genomgang av TNCs olika skrifter visar det sig att det ar i
"Plan och Byggtermer” som definitioner av termer som ar kopp-
lade till underhdllsverksamheten finns beskrivna. I bokstavs-
ordning finns foljande tillimpbara termer. (egen kursivering)

Brukstid. Tidsperiod under vilken en byggnad, anlaggning eller
del darav kan anvdndas for sitt andamal utan andra atgarder dn
normalt underhall och atgarder for att framja en rationell och
ekonomisk drift.

Drift. Atgérder for att halla en fastighet, installation, eller dylikt, i
funktion. Till driften rdknas t ex administration, férsorjning med
energi och vatten. Atgiirder som vidtas med storre intervaller iin ett dr
riknas vanligen till underhill.

Driftkort. Handling som innehaller driftinstruktion.

Renovering. Forandring av en byggnad, en byggnadsdel, en
installation, eller dylikt, till ett skick som ur funktionsynpunkt ar
jamforbart med nytt skick. Renoveringar kan utféras med nya
material och enheter.

Reparation. Avhjdlpande av fel till driftdugligt skick, eventuellt
genom byte av delar.

Underhall. Atgirder som behovs for att en byggnads eller
installations ursprungliga egenskaper i huvudsak skall bevaras (se
aven 3 kap PBL). Atgiirder som vidtas en ging drligen eller oftare
hinfors vanligen till drift. Underhdll kan indelas i forebyggande
underhall (planerat underhdll) och felavhjilpande underhall.

VVS AMA 83

I VVS AMA beskrivs och definieras underhalls och motsvarande
aktiviteter under kapitel A8. (egen kursivering)

A8.4 Underlag for driftinstruktioner och driftinstruktioner
VVS. (Motsvarande text finns ocksa for styrning och
overvakning.)

Handlingarna skall levereras insatta i A4-parm forsedd
med innehallsforteckning och markning pa parmens

ryge.
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Kapitel 7 — Genomgang av begrepp & definitioner

A8.451

A8.5

AB.551

A8.552

Entreprendoren skall tillhandahalla foljande handlingar,
vilka skall inga eller utgora underlag for driftinstruktion:
* datablad, broschyrer o d, 6ver utrustningar, apparater
och komponenter.

* beskrivning 6ver utrustnings verkningssatt,
kompletterad med erforderliga ritningar, scheman samt
monterings- och driftanvisningar.

* separat forteckning 6ver de enheter som behover
periodisk tillsyn, smorjning o d

* handhavandeinstruktion till varje utrustning, enhet
eller apparat.

e tillverkarens driftinstruktioner for i entreprenaden
ingdende utrustning, apparater och komponenter vilka
skall inga eller utgora underlag for driftinstruktion.

* ventil- och rumsforteckning vid foreskriven ventil-
markning.

Underlag for underhallsinstruktioner och underhalls-
instruktioner — VVS (Motsvarande text finns ocksa for
styr och 6vervakning).

Handlingarna skall levereras insatta i A4-parm forsedd
med innehallsforteckning och markning pa parmens
rygs:

Entreprendren skall tillhandahalla tillverkarnas under-
hallsinstruktioner for i entreprenaden ingaende
apparater och komponenter, vilka skall inga i eller utgora
underlag for underhallsinstruktion.

Underhallsinstruktionen skall innehalla:

* tillverkarnas underhallsinstruktioner och underhalls-
rutiner for i entreprenaden ingdende apparater och
komponenter.

* beskrivning av forebyggande underhall och fel-
avhjdlpande atgarder. Omfattning och periodicitet skall
vara angivna for tidsbestimda 6versyner och periodiska
kontroller.

* forteckning Over reservdelar som ar lampliga att bytas
ut av underhallspersonalen. Av forteckningen skall
framgad uppgifter om fabrikat, typ, tillverkningsnummer
ochinkopsstalle samt eventuella kompletterande data.
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Det medvetna valet

Ska kommunernas fastighets-
forvaltning ske i egen regi eller
pa entreprenad? Det pagar for
narvarande en intensiv diskus-
sion om alternativa regiformer,
om for- och nackdelar med
entreprenad respektive egen
regi av kommunernas fastig-
heter. Den har skriften ges ut i
syfte att reda ut begreppen.
Det medvetna valet beskriver
alternativa regiformer ur flera
aspekter. Utgangspunkten ar
att fastighetsforvaltningen ska
ses som stodben for kommu-
nernas karnverksamhet. En av
slutsatserna ar att valet inte
star mellan egen regi eller en-
treprenad, utan att den basta
Iosningen ar en lamplig bland-
ning, ett medvetet val, av egen
regi och entreprenad.
7099-419-6 » 175/125 kr

Digital ritningshantering
Fastighetsorganisationerna
inom den offentliga sektorn
hanterar en mycket stor mangd
ritningar. Manga av organisa-
tionerna ar pa vag in i den digi-
tala dokument- och ritningsvarl-
den. Det finns dock ett stort
antal fragetecken som behover
ratas ut nar det galler byggan-
det av ett digitalt ritningsarkiv.
Det kan handla om osakerhet
infor vagvalet, tilll exempel om
huruvida man ska valja scan-

ning eller CAD-teknik, eller om
olika losningars funktionalitet.
Det behdvs saledes battre kun-
skaper inom det har omradet.
Det handlar ju i stor utstrack-
ning om ny teknik, nya metoder,
nya verktyg och nya begrepp.
Syftet med skriften ar att oka
kunskapen om teknik och meto-
der, visa pa majligheter och be-
gransningar med olika metoder
och verktyg, ge beslutsfattare
battre underlag for beslut om
egna satsningar, samt att bidra
till att pa ett battre satt ta till-
vara ritningsbaserad informa-
tion fran projekteringsskedet.
(LULE.Q:5:)

7099-430-X » 195/150 kr

Drift- & underhallsinstruktion

Den har skriften redovisar ett
forslag till en kravspecifikation
for DU-instruktioner som som
tar hansyn bade till krav pa
kostnadseffektivitet och krav
enligt OVK. Malet ar att det ska
finnas bra DU-instruktioner i
alla byggnader. Ratt anvanda
bidrar de till att kommunens
byggnader erhaller ett bra inom-
husklimat och laga driftkost-
nader,

7099-571-0 » 275/195 kr

Driftig konkurrens
Konkurrensutsattning ar en
metod for effektivisering som
provats i offentliga verksam-

heter under senare ar. Denna
skrift bygger pa en studie av
den konkurrensutsattning som
sedan 1993 genomfarts av Lo-
cum AB, det bolag som forvaltar
Stockholms lans landstings fas-
tigheter. Utvarderingen visar att
kostnaderna for skétsel och fo-
rebyggande underhall har mins-
kat, med bibehallen kvalitet och
service till primar verksamhet.
Minskningarna ar betydande
och ar av storleksordningen
20-30 procent. En annan pa-
taglig effekt ar att konkur-
rensutsattningen medverkat till
en allman okning av
effektiviteten, aven for de
objekt som inte konkurrensut-
satts. (U.F.0.S.)

7099-5796 ¢ 175/125 kr

Effektiv lokalanvandning -
Umea-projektet

Det ar viktigt att lyfta fram erfa-
renheter fran kommuner som
provat olika vagar for att 6ka
effektiviteten i lokalanvand-
ningen. Denna skrift redovisar
erfarenheterna fran ett projekt
som genomforts av tekniska
kontoret i Umeda. En modell for
att klarlagga besparingspoten-
tialen vad galler kommunens
lokaler togs fram i samarbete
med bl a Arbetsmarknadsdepar-
tementet, FFNS Vasterbotten
och Kommunférbundet.
7099-525-7 = 75/45 kr



Elkopet

Energikostnaden utgor en va-
sentlig del av kostnaderna for
driften av offentliga verksam-
hetslokaler. Den avreglerade el-
marknaden staller nya krav pa
kompetens for att man i
fastighetsorganisationerna skall

kunna gora formanliga upphand-

lingar. Denna skrift ger ansvari-
ga inom de offentliga fastig-
hetsforetagen hjalp och stod for
en allman kompetensuppbygg-
nad inom elupphandlingsom-
radet samt hjalp med att utfor-
ma en strategi for upphandling.
Skriften innehaller bade ett teo-
riavsnitt kring den nya elmark-
naden med dess villkor och
spelregler samt forslag till mal-
lar for bl a avtal och utvardering
av offerter. (U.F.0.S.)
7099-621-0 » 175/125 kr

Facility management

Detta ar en idéskrift om ett
amerikanskt begrepp som ar pa
stark internationell frammarch
och som i hog grad berér offent-
lig fastighetsforvaltning. Det
handlar om att samordna fastig-
hetsforvaltning och évriga stod-
funktioner i en organisaton,
kompetensmassigt och organi-
satoriskt, sa att karnverksam-
heten "...gar och mar sa bra
som mojligt.” Skriften ar dess-
utom en nyttig oversikt over
aktuella utvecklingsinriktningar.
(U.F.0.S.)

7099-657-1 » 175/125 kr

Facility Management i sam-
mandrag

Ovanstaende skrift i en 30-sidig
sammanfattning.

7099-696-2 * 95/55 kr

Fastigheter med kulturskydd

Att bebyggelse klassas som kul-

turhistorisk far ekonomiska och
organisatoriska konsekvenser
for fastighetsagaren. For kultur-
historiska byggnader och an-

laggningar galler vissa speciella
lagar och forordningar som pa-
verkar agandet och forvaltning-
en. Den har rapporten syftar till
att 6ka kunskaperna om hur
man som forvaltare kan paver-
ka kostnaderna for forvaltning-
en av kulturobjekt. Detta kan
bland annat ske genom en aktiv
medverkan vid utformningen av
de skyddsforeskrifter och vard-
program som upprattas for de
lagskyddade kulturobjekten,
och genom en klok upplaggning
av objektens forvaltning, drift
och underhall. Skriften formed-
lar praktiska kunskaper om hur
forvaltare kan gora systematis-
ka analyser av den paverkan
som lagskyddet ger, och utifran
denna analys besluta om for-
valtningens upplaggning och
genomforande. (U.F.0.S.)
7099-656-3 » 175/125 kr

Framtidens forvaltare

Hur kan vi trygga kompetensut-
vecklingen inom det framtida of-
fentliga fastighetsforetagandet?
| denna skrift redovisas en kom-
petensprofil for framtidens for-
valtare av det offentliga lokal-
bestandet. Denna utgor en ut-
gangspunkt for foreslagna ut-
bildnings- och utvecklingsinsat-
ser. (U.F.0.S.)

7099-567-2 » 175/125 kr

Frisk inomhus

Att skapa bra inomhusmiljo i
kommunens lokaler ar en av de
viktigaste uppgifterna for fastig-
hetsorganisationen. Ibland ar
det Iatt, men andra ganger kan
problemen vara komplexa,
symptomen diffusa. Kommun-
forbundet har tagit fram flera
skrifter till stod for arbetet med
inomhusmiljon. Frisk inomhus
redovisar en arbetsmodell for
att identifiera och l6sa miljopro-
blem i kommunens byggnader.
Exempel pa vad som bor kon-

trolleras infor olika atgarder
(“checklistor”) och aven konkre-
ta hjalpmedel i form av enkater
presenteras. Dessutom beto-
nas vikten av att olika komp-
etenser inom hyggnads- och
installationsteknik, miljo- och
halsoskydd samt foretagshalso-
vard systematiskt samarbetar
for att komma tillratta med
problem i inomhusmiljon.
7099-573-7 «175/125 kr

Fullt hus

Den béasta strategin for ett ef-
fektivt lokalutnyttjande innebar
att man anvander flera olika
verktyg. Syftet med den har
skriften ar att beskriva vikten av
ett effektivt lokalutnyttjande,
och lyfta fram vikten av en upp-
sattning styrinstrument som |
olika kombinationer gor att bra
lokaler kan nyttjas till laga kost-
nader.

7099-512-5 » 175/125 kr

Forvaltningsnyckeln 1998
Nyckel- och jamforelsetal for
kommunal fastighetsforvaltning.
Redovisningen ar baserad pa
enkatsvar och avser foregaende
ars verksamhetstal och kostna-
der. Forvaltningsnyckeln kom-
mer ut pa hosten, strax fore for-
bundets branschdag for fastig-
heter. Ett urval av Forvaltnings-
nyckelns diagram kan bestallas
som OH-bilder direkt fran
Kommunforbundet.

7099-665-2 = 250/125 kr

Forvaltning av kommunernas
lokaler — UTBILDNINGSPAKET

Utbildningsmaterial som kan
anvandas for att 6ka kunskaper
och forstaelse bland politiker
och primaranvandare for de for-
utsattningar som rader for for-
valtningen av kommunens loka-
ler. Vissa avsnitt kan ocksa an-
vandas internt inom fastighets-
organisationen. Over 100 OH-
bilder, och ett separat forelas-



armanus med forslag till diskus-
sionsfragestallningar.

OH-bilder:

7099-409-9 ¢ 1 050 kr

Forelasarmanus:
7099-408-0 » 275 kr

Grepp om driften

Den har skriften handlar om hur
man kan anvanda modern tek-

nik som hjalpmedel for en effek-

tiv automatisk styrning och
overvakning av fastighetsdriften
i kommunens lokaler. Den for-
klarar for all "icke-tekniker” hur
tekniken fungerar, pekar ut
framgangsfaktorer och varnar
for vanliga fallgropar. Skriften
riktar sig framst till fastighets-
och driftansvariga tjansteman i
kommunerna. Syftet ar att ge
vardefull vagledning till kommu-
ner som vill utveckla arbetet
med automatiserad styrning
och overvakning i fastighets-
driften. De som valjer att aven
fortsattningsvis arbeta med
manuell styring och overvak-
ning kan ocksa fa manga bra
tips i skriften.

7099-693-8 ¢ 175/125 kr

Inte for krakorna

Hur manga datorsystem for en-
ergibesparing kan visa en doku-
menterad vinst? Ratt
installerade och utnyttjade kan
de vara fantastiska verktyg,
men da kravs att man forstar
att anvanda dem pa ratt satt,
Driftpersonalen kan med ratt
engagemang, stod och upp-
backning na fantastiska bespa-
ringsresultat i redan "fardiga”
byggnader. Forutom besparing-
arna erhaller man nastan alltid
aven ett battre inomhusklimat.
"Inte for krakorna” visar hur
man kan ga till vaga, ger tips
och rad, exempel fran olika
fastighetstyper, och lamnar ett
forslag till handlingsprogram.
7099-821-3 » 175/125 kr

linternhyra!

Inom fastighetshanteringen har
internhyra varit ett dominerande
verktyg i stravan efter ett effek-
tivare lokalutnyttjande. Med
hjalp av internhyran har man

bl a velat skapa kostnadsmed-
vetenhet och motverka ogenom-
tanka investeringar, skapa tydli-
ga prislappar och en klarare
rolifordelning. Internhyra ger
alltsa en massa mojligheter,
men man far darfor inte blunda
for de fallgropar som finns. En
olyckligt utformad internhyra
kan t ex gora att brukarna av-
star fran nybyggda lokaler trots
att dessa inte har nagot varde
pa den externa marknaden. En
annan effekt kan vara att bruk-
arna i varsta fall ger sig ut pa
den externa hyresmarknaden,
trots att kommunen har gott om
lampliga tomma lokaler. Och da
har man misslyckats, eftersom
den yttersta malsattningen ar
storsta mojliga kommunnytta.
Den har skriften syftar till att
forsoka belysa konsekvenserna
av internhyra i kommunernas
fastighetshantering.
7099-359-9  175/125 kr

Internhyra i sammandrag
Ovanstaende skrift i en 16-sidig
sammanfattning.

7099-695-4 o 75/45 kr

Internt skydd

Att undvika kostnader for olyck-
or ar ett effektivt satt att spara.
Effektivare internt skydd kan

t ex medfora battre service eller
lagra kommunalskatt. Denna
skrift handlar framst om strate-
gier, system och rutiner for att
undvika olyckor och skador.
7099-524-9 « 90/80 kr

Introduktion for nyvalda
politiker

Introduktion till kommunal fast-
ighetsforvaltning for nyvalda po-

litiker i Sveriges kommuner. Ma-
terialet bestar av ett 8-sidigt
hafte samt en serie OH-bilder
med ett forelasarmanus. Utbild-
ningsmaterialet ar tankt som en
hjalp att fa igang en kreativ dis-
kussion kring hur kommunen
kan hantera strategiska fastig-
hetsfragor idag och i framtiden.
Kan hamtas pa var webbplats,
eller bestallas.

Broschyr + CD 9902 80 kr
End. roschyr 9901 40/30 kr
(rabatten vid minst tio ex)

ISO-certifiera fastighets-
foretaget

Om kvalitetsutvecklingen
nonchaleras ar fastighets-
foretaget sannolikt ifransprung-
et av konkurrenter inom loppet
av nagra ar. Men hur tar man
bast tag i kvalitetsfragorna?
Denna skrift behandlar kvali-
tetsutveckling enligt ISO 9000-
standard, och diskuterar bland
annat tolkningsfragor av stan-
darderna, certifieringsbegrep-
pet, stallningstagandet certifie-
ring eller ej, lIonsamhetsaspek-
ter och det helt avgérande per-
sonalengagemanget. Exempel
ges fran offentliga foretag som
genomfort eller just nu genom-
for 1SO-certifiering.
7099-7152 o 175/125 kr

IT — Strategisk informations-
hantering

Ett bra underlag for att kunna
formulera mal och strategier for
IT-utvecklingen i fastighetsfore-
taget. Exempel ges pa hur man
kan ga tillvaga. Dessutom dis-
kuteras implementering i organi-
sationen, beaktande att IT-fra-
gorna alltid handlar om foretag-
ande, manniskor och teknik i
samspel. (U.F.0.S.)
7099-594-X * 175/125 kr



Kalkylhandbok for fastighets-
foretaget

En stor och viktig del av ett
offentligt fastighetsforetagande
handlar om att gora kalkyler i
olika beslutssituationer. | inves-
terings- och forvaltningsskedet
handlar det om att gora investe-
ringskalkyler eller berakna livcy-
kelkostnader och arskostnader
for olika alternativ. Mot den
bakgrunden har denna handbok
tagits fram. Den tar fasta pa att
manga forvaltare i dag arbetar,
eller vill lara sig arbeta, med
kalkylprogram i sin dator. Boken
gar darfor att anvanda som en
vanlig handbok, men det foljer
ocksa med en diskett sa att
hela handboken kan laggas in i
datorn. Med kalkylprogrammet
Excel kan man sedan med hjalp
av ett antal mallar arbeta med
bade ovningsuppgifter och verk-
liga kalkylsituationer. (U.F.0.S.)
7099-603-2 » 275/195 kr

Kretsloppsanpassad fastig-
hetsforvaltning

Att bygga, forvalta och riva-de-
montera mer kretsloppsanpas-
sat har blivit allt viktigare.
Denna skrift innehaller verktyg
for egenkontroll baserad pa nio
miljoaspekter och ett avsnitt
om miljoledning. Genom att
besvara ett frageformular som
aven finns pa datamedia (ham-
ta dataformularen har) fas en
oversiktlig bild av laget. Skriften
ger dessutom tips och rad om
hur man kan forbattra miljoan-
passningen och hur man kan
satta upp egna miljomal.
(U.F.0.S.)

7099-658-X » 175/125 kr

Kvalitet till 1000 - kvalitets-
utveckling i offentliga fastig-
hetsforetag

Kvalitetsfragorna har blivit allt
viktigare for fastighetsforetagen
under 1990-talet. For de offent-
liga fastighetsforvaltarna har

denna utveckling bl a inneburit
att kunderna — de primara verk-
samheterna — stéller hogre krav
pa foretagens produkter: bra
arbetsmiljoer till Iagsta maojliga
kostnader. TQM — "Total Quality
Management” — ar ett kvalitets-
synsatt som strukturerar och
hanterar kvalitetsbegreppet ut-
ifran en helhetssyn pa kvalitet
och foéretagande. Den har skrif-
ten beskriver hur man med
hjalp av TQM-strukturen kan
analysera och utveckla fastig-
hetsforetaget i sin helhet. Det
galler att skapa ett kvalitets-
tankande som omfattar helhe-
ten: ledningen, organisationen,
den enskilde medarbetaren,
informations- och styrsystemet,
foretagets processer, resultat
och kundtillfredstallelsen. Skrif-
ten innehaller en beskrivning av
kvalitetsbegreppet och vilka
konsekvenser kvalitetsarbetet
far sett ur perspektivet fastig-
hetsforetagande. Dessutom
redovisas ett antal praktiska
kvalitetsverktyg och checklistor
som kan anvandas for sjalvana-
lys och for att komma igang
med kvalitetsarbetet i det egna
foretaget. (U.F.0.S.)
70995788 » 175/125 kr

Lokalens ratta varde

Beslut om fastigheter har lang-
siktiga ekonomiska konsekven-
ser. Darfor maste besluten
grundas pa bra underlag. Den
har skriften, som ar det forsta
resultatet av ett stort samar-
betsprojekt mellan offentliga
fastighetsforvaltare (UFOS),
handlar om hur en medveten
hantering av fastighetskapitalet
kan utgora ett vasentligt inslag i
den offentliga sektorns formo-
genhetsforvaltning. Syftet ar att
ge ett underlag for vardering av
den offentliga sektorns fastig-
heter.

Det galler att identifera olika
fastighetstyper, hur de utnyttjas

samt hur val fastigheterna ar
anpassade till verksamhet och
marknad. Det galler ocksa att
inpranta ett okat medvetande
om nyttor och kostnader hos
alla aktorer. | skriften systema-
tiseras de typer av varden som
ar tillampliga for olika besluts-
situationer, hur man kan utnytt-
ja forrantningskrav och avskriv-
ningar som styrinstrument | in-
vesteringssituationer, samt hur
man kan bedoma vardet av
fastigheter som aven langsiktigt
ska anvandas i verksamheten.
(UFOS)

7099-466-8 = 175/125 kr

Lokalresursplanering
Lokalresursplanering betyder
att tillgang och efterfragan pa
lokalresurser samordnas. Pla-
neringen gar ut pa att ta reda
pa hur organisationerns samla-
de behov av lokaler kommer att
utveckla sig under de narmsta
aren, och vilka krav som kom-
mer att stallas nar det galler
lokalernas lage och utformning.
Med hjalp av denna skrift, dar
ett antal arbetssteg och verktyg
beskrivs, ska man kunna astad-
komma en regelbunden och
systematisk planering av lokal-
resurserna och lokalanvand-
ningen. (U.F.0.S.)

7099-561-3 » 175/125 kr

Miljoanpassat fastighets-
foretagande

En forstudie som kartlagger och
sammanstaller vad som gjorts
for att reducera miljopaverkan
vid fastighetsforetagande.
Malet ar att finna metoder att
bygga, forvalta, riva och demon-
tera mer miljovanligt, med
mindre miljopaverkan i samtliga
led. (U.F.0.S.)

7099-548-6 « 150/100 kr

Nyckeln till framgang
En forutsattning for bra jamfo-
relser av kostnader ar relevanta



nyckeltal. "Nyckeln till fram-
gang” diskuterar och dokumen-
terar teorierna kring nyckeltal,
och foreslar branschgemen-
samma definitioner och be-
grepp for att kunna ta fram
relevanta och rattvisa nyckeltal
i fastighetsforvaltningen.

| skriften fors en teoretisk dis-
kussion kring nyckeltal, hur de
anvands, hur de ar konstruera-
de och hur de kan tolkas. Exem-
pel pa olika typer av nyckeltal
redovisas. Dessutom redovisas
nyckeltalsundersokningens krav
pa gruppering av kostnader,
definitioner och nomenklatur.
Skriften ar fn slutsald. Revide-
ring pagar.

7099-357-2 « 140/125 kr

Naringslivets fastighets-
strategier

Det finns manga likheter mellan
naringslivets satt att forse sin
produktion med andamalsenliga
lokaler och lokalforsorjningen i
offentlig fastighetsforvaltning. |
bagge fallen handlar det om att
fastigheterna ar strategiska pro-
duktionsresurser for karnverk-
samheten, oavsett vad den slut-
giltiga produkten ar. | denna
skrift tar vi en titt pa vad offent-
liga fastighetsforvaltare kan
lara av naringslivets fastighets-
hantering. Genom att fanga upp
idéer, tips och positiva exempel
fran de foretag som medverkat
kan man paskynda och kanske
aven forbattra det arbete som
pagar for att effektivisera
offentlig fastighetshantering.
7099-692-X & 175/125 kr

Nojda hyresgaster?

Beskriver hur man kan mata in-
terna kunders nyttoupplevelse. |
skriften diskuteras olika nyckel-
begrepp nar det galler kundatti-
tydmatningar som en del i det
offentliga fastighetsforetagets
system for information och styr-
ning. Dessutom ges exempel

pa hur man kan utforma och ge-
nomfora en kundattitydmatning.
7099-513-3 » 175/125 kr

Rétt begrepp

De flesta fastighetsorganisatio-
ner borjar nu mata och ta fram
nyckeltal for att félja upp och
styra sin verksamhet, och det
finns ocksa intresse for att jam-
fora sig med andra typer av fo-
retag. Men gransdragningspro-
blem och skilda begrepp forsva-
rar jamforelser och konstruktion
av jamforbara nyckeltal inom
fastighetsforetagandet. Det ar
darfor angelaget att klara ut
skillnader och likheter vad av-
ser nomenklatur, matregler och
areabegrepp mellan offentliga
fastighetsforetag och dvriga
marknadsorienterade fastig-
hetsforetag. Den har skriften
som ar en idé- och debattbok
syftar till att praktiskt visa pa
vilka mojligheter som finns for
att skapa en bas for anvand-
ande av likartade areabegrepp
och aktivitetsbegrepp samt vil-
ka mojligheter respektive fore-
tags ekonomisystem har for att
ta fram relevanta nyckeltal. |
skriften redovisas aktivitetsbe-
grepp och nyckeltal pa tre olika
ambitionsnivaer. Areabegrepp
och matregler redovisas utifran
svensk standard med delvis ny
tillampning anpassad for att
kunna jamfora nyckeltal med
olika syften.

7099-6709 » 175/125 kr

Ratt beslut

Manga fastighetsinvesteringar
har tillkommit pa mycket brist-
falliga beslutsunderlag. Etable-
rade rutiner och planeringspro-
cesser har varit utvecklade for
nybyggande och inte for dagens
ombyggnader och anpassningar
till karnverksamheten. "Ratt
beslut” beskriver en modell for
handlaggning av investerings-
arenden. Den utgar fran en be-

provad modell for lokalresurs-
planering och kanda kalkylmo-
deller. "Ratt beslut” ar ett led i
arbetet att effektivisera det of-
fentliga fastighetsforetagandet
till forman for den offentliga
karnverksamheten. Skriften rik-
tar sig till alla personer som pa
ett eller annat satt deltar i be-
slut om investeringar i offentli-
ga organisationer. (U.F.0.S.)
7099-749-7 » 175/125

Samarbetsstrategier

Ar det rimligt att ha flera olika
fastighetsorganisationer for
kommunens lokaler och bosta-
der? Svenska Kommunférbun-
det och SABO har tillsammans
genomfort ett utvecklingsprojekt
for att belysa mojliga samord-
ningsstrategier for kommunens
forvaltning av verksamhetsloka-
ler och bostadsforetaget. Skrif-
ten bygger pa en tidigare rap-
port i samma amne, som har
kompletterats och utvecklats
bland annat med hansyn till ny
lagstiftning om upphandling,
och med hjalp av erfarenheter
fran aktuella samverkansformer
inom de kommunala fastighets-
forvaltningarna.

7099-619-9 » 175/125 kr

Smorja i tid

Det finns flera symtom pa att
rutinerna for det forebyggande
underhallet av installationssys-
tem i kommunernas verksam-
hetslokaler bor utvecklas och
effektiviseras. Syftet med den-
na skrift ar att stimulera till en
diskussion om hur underhallsru-
tinerna for installationssyste-
men kan utformas. Skriften dis-
kuterar om vi inom fastighets-
sektorn kan lara oss av hur in-
dustrin hanterar sina installatio-
ner. Dessutom finns en beskriv-
ning av erfarenheterna fran fyra
kommuner som kommit langt i
arbetet med FU-rutiner.
7099-819-1 » 175/125 kr



Strategisk fastighetsplanering
Forvaltningsplaner som styrin-
strument har marknadsforts
och utvecklats sedan 80-talet,
men forst nu har de borjat til-
lampas i storre skala. Den har
skriften bygger upp en forvalt-
ningsplan. Den tecknar den
miljé som forvaltningsplanen
bor befinna sig inom, och visar
hur planeringsprocessen kan
utformas effektivt. Utifran goda
exempel visas hur man kan
utforma forvaltningsplaneringen

inom offentliga fastighetsorgani-

sationer. (U.F.0.S.)
7099-546-X » 175/125 kr

Stadkopet

Upphandling av stadtjanster till
ratt pris och kvalitet. En kost-
nadseffektiv stadverksamhet
far inte innebara att den brister
i kvalitet. For att uppna detta
maste kommunens olika enhe-
ter sjalva kunna ta stallning till
vilken stadoirganisation som
passar just deras lokaler. Skrif-
tens syfte ar att hjalpa dem
som ska fatta beslut i stadfra-
gor och kopa stadning internt
eller externt. Aven stadarnas
perspektiv tas upp: Vad ar bra
stadning? Hur kan man hdja
yrkets status? Hur har yrket
utvecklats.

7099-451-X » 125/100 kr

Stodfunktioner i samverkan

Att sammanfaora olika kompe-
tenser som arbetar med stod-
funktioner at en karnverksam-
het har manga fordelar, inte
minst ekonomiska. Denna idé-
skrift syftar till att dversiktligt
beskriva vad som menas med
samordning och integrering av
arbetsuppgifter inom offentligt
fastighetsforetagande, och
samtidigt beskriva ett antal
praktikfall dar integrering ar ge-
nomfort. | idéskriften tas aven
upp vanliga svarigheter som de
flesta brukar stota pa i sam-

band med integrering, och tips
pa hur man kan undvika de
varsta fallgroparna.
7099-689-X ¢ 175/125 kr

Sikerhet och trygghet —
vagen till battre kvalitet
Handbok for kommuner som vill
komma igang med det egna
sakerhetsarbetet. En introduk-
tion till att utveckla sakerheten
och tryggheten for allmanheten,
naringslivet, miljon och den
egna verksamheten
7099-484-6 » 180/160 kr

Sakra hus

Sakra hus ar en introduktions-
och inspirationsskrift for dem
som vill komma igang med
sakerhetsarbete och riskhante-
ring. Den vander sig i forsta
hand till fastighetsansvariga

inom kommunerna, och behand-

lar sakerhetsarbetet i kommu-
nens fastigheter ur fastighets-
forvaltningens perspektiv. Skrif-
ten handlar om hur man kan
minska kostnaderna for skador
pa kommunens fastigheter,
skapa forutsattningar fér en
saker och trygg verksamhet,

och bedriva ett aktivt och syste-

matiskt sakerhetsarbete. Skrif-
ten ar inriktad bade pa teori
kring risk- och skadehantering

och pa praktiskt genomforande.

Den innehaller flera exempel

fran kommuner som har kommit

olika langt i sakerhetsarbetet.
7099-604-0 » 175/125 kr

Vardets tre skeden

Kapitaltillgangarna inom den -of-

fentliga verksamheten har -un-
der det senaste decenniet -till-
dragit sig ett okat intresse. Var-
det utgor en dominerande del
av det egna kapitalet. Lokal-
kostnaderna har under 90-talet
synliggjorts med internhyres-
system. -Andra situationer som
staller krav pa kapitalets varde
ar prissattning i samband med

vardering och byte av tjanster
och -uthyrning, saval mot den
privata marknaden som vid
kommunal eller regional sam-
verkan. | denna skrift redovisas
tre konkreta tillfallen under en
fastighets livscykel, da det ar
betydelsefullt att ange -kapita-
lets varde och kostnader. |
skriften analyseras konsekven-
serna av olika beslutssituatio-
ner, prissatt-ningskalkyler och
saval intern- som externredovis-
ning. (U.F.0.S.)

7099-814-0 » 175/125 kr
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Smorja i tid
Forebyggande underhall i
kommunens verksamhetslokaler

Det finns flera symtom pa att rutinerna for det forebyggande
underhallet avinstallationssystem i kommunernas verksamhet-
slokaler bor utvecklas och effektiviseras.

Syftet med denna skrift ar att stimulera till en diskussion om hur
underhallsrutinerna for installationssystemen kan utformas.
Skriften diskuterar om viinom fastighetssektorn kan lara oss av
hur industrin hanterar sina installationer. Dessutom finns en
beskrivning av erfarenheterna fran fyra kommuner som kommit
langt i arbetet med FU-rutiner.
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