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SAMMANFATTNING

De utredningar och kartlaggningar som har gjorts betraffande underhallsbehovet for
det befintliga fastighetsbestandet visar att det finns stora behov av underhallsinsatser i
framtiden. Tillsammans med det faktum att nivan pa bostadsbyggandet &r lag, innebar
det att forvaltningen av vart befintliga bestand ar en viktig fraga. | en rapport fran
2003 presenterar Boverket vikten av planerat underhall samt pekar tydligt ut hinder
och forbattringsmaojligheter.

Studiens mal ar att undersdka om och hur byggentreprendrer kan nyttjas for att bidra
till effektivare underhallsplanering. Information har samlats in genom litteraturstudier
och intervjuer med personer i olika befattningar som arbetar med underhallsfragor i
allmannyttiga forvaltande bolag och byggentreprendrer. Fragestéllningen kan delas
upp en i mangd olika faktorer som paverkar underhallsplanering dar partnering
mjukvara och underhallsplanens omfattning ar nagra av dem. Faktorerna har i sin tur
fungerat som diskussionspunkter under intervjuerna. Omfattningen pa rapporten
tillater ingen djupdykning i faktorerna. Intervjuerna som har skett visar att det
teoretiska sattet att arbeta med underhall skiljer sig fran det underhall som bedrivs i
allméannyttiga bolagen idag. Flertalet av de problem som tas upp i Boverkets rapport
kvarstar an idag.

| rapportens slutsats presenteras ett antal forslag pa hur entreprendren kan nyttjas for
att paverka underhallsplaneringen genom att ge forvaltarna ett battre underlag att
skapa en underhallsplanering. Studien har dven visat att arbetssattet partnering leder
battre kvalitet pa byggnader och manga fordelar ses i en tétare dialog mellan
bestallare och utforare. Slutsatsen ger dven forslag pa vidare studier i amnet da fragan
berdr och engagerar flertalet av respondenterna. Avslutningsvis presenteras aven i
rapporten sjalvkritiska asikter fran respondenterna.

Nyckelord: Underhallsplan, underhallsplanering, allmannyttiga forvaltningsbolag,
underhall,



Entrepreneurs' contribution to long-term maintenance planning

An evaluative study on how entrepreneurs can contribute to creating better
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ABSTRACT

Studies and surveys which have been carried out regarding the need for maintenance
of our existing properties indicates that there is an extensive need of maintenance
work in the future. That together with the fact that the level of housing construction is
low means that the management of our existing property is an important issue. In a
report from 2003, Boverket presented the importance of planned maintenance and
clearly pinpointed the weak spots in how maintenance was performed and how
improvements could be made.

The report's goal is to examine whether and how building entrepreneurs can be
utilized to contribute to efficient maintenance planning. Information has been
gathered through literature studies and interviews with people in various positions
dealing with maintenance issues in public management companies and building
entrepreneurs. The issue can be divided into a number of different factors that affect
maintenance planning where partnering, software and maintenance plan extent are
some of them. These factors have in turn served as discussion points during the
interviews. The conducted interviews show that the theoretical way of working with
the maintenance differs from how maintenance is carried out in the utilities

today. Many of the problems raised in Boverket’s report remain today.

In the report’s conclusion, there are not only a number of suggestions on how building
entrepreneurs can be utilized to influence the existing maintenance planning. The
study has shown that a partnering approach leads better quality of buildings and there
are numerous benefits seen in a closer dialogue between client and contractor. The
conclusion also suggestions for further study on the subject, since the main issue of
preventive maintenance planning touches and engages the majority of respondents
Finally, there are also self-critical opinions of the respondents presented.

Key words: Maintenance plan, maintenance planning, public management,
maintenance, management
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Forord

Examensarbetet ar den avslutande delen pa Byggingenjorsutbildning vid Chalmers
Tekniska Hogskola, inom avdelningen for Bygg och Miljoteknik. Rapporten har
genomforts i samarbete med WSP.

Ett stort tack riktas at de personer som handlett arbetet, daribland Ylva Berner pa
WSP och Caroline Ingelhammar pa avdelningen for Construction Management vid
Chalmers. Ett tack riktas aven till Carmen Donrell och Jan Hok pa WSP for den hjalp
vi fatt under arbetets gang.

Aven kurskamraterna Anton och Jonas vill vi tacka for den dialog vi fort under hela
arbetets gang och som vi vérdesatt. Ett tack riktas aven till Byggtjanst och Anders
Granlund. Utan att ha fatt tagit del av litteratur samt vidare tips pa lasning hade
litteraturstudierna inte blivit lika omfattande.

Ett sista tack vill vi rikta at alla de respondenter som tog sig tid att prata med oss och
gjorde den har rapporten mojlig.

Goteborg juni 2015
Robert Joelsson, Tobias Nilsson
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Beteckningar

AFF
BOA

BTA

DeDU
DoU

Excel
Fast2
IncitXpand

K3

LCC
LOU

ATA

VI

Avtal for fastighetsforvaltning
Boarea, utgors av utrymmen ovan mark inréttade for boende

Bruttoarean ar summan av alla vaningsplans area och begransas av de
omslutande byggnadsdelarnas utsida.

Mjukvaruprogram for underhallsplaner

Drift och Underhall

Ett program for kalkylering och enklare datahanteringsuppgifter
Mjukvaruprogram for underhallsplaner

Mjukvaruprogram for underhallsplaner

Det regelverk som sedan 1 januari 2014 som bland annat beskriver hur
en fastighet skrivs av.

Life Cycle Cost — Livscykelkostnad
Lagen om offentlig upphandling
Andringsarbete, Tillaggsarbete som star i omedelbart samband med

kontraktsarbetena och som inte &r av vasentlig annan natur &n dessa,
samt Avgaende arbete.
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1 Inledning

Underhall innefattar de atgarder som kravs for att uppratthalla fastigheters skick, det
vill sdga dess olika funktioner. Vardaglig skétsel sa som stadning och dylikt innefattas
inte av begreppet underhall. Om underhallsbehovet tillats ga sa langt att funktionerna

I fastigheten forsdmras drabbar det givetvis brukaren och kan resultera i att byggnaden
upplevs otrygg att vistas vid. En daligt underhallen fastighet ar ocksa i regel dalig
fastighetsekonomi, da akuta reparationer ersatter forebyggande atgarder. Dessa
atgarder leder till omfattande ombyggnationer som driver upp avgifter och hyror.

1.1 Bakgrund

Kartlaggningar som gjorts betraffande underhallsbehovet av fastigheter indikerar pa
att det ar kraftigt eftersatt. Det finns stora behov av framtida insatser i bade aldre och
nyare fastigheter. Hur forvaltare arbetar med underhall har idag inte forandrats sarskilt
mycket. | Boverkets rapport Battre koll pa underhall fran 2003 noterades problem
som kvarstar an idag.

For att i ett tidigt skede kunna utvardera totalkostnader med underhall och
reparationer inraknat begar Trafikverket i sina forfragningsunderlag LCC-modeller
for det objekt som 6nskas kopas. Entreprendrers kunskap, erfarenhet och beddémning
utnyttjas i strre utstrackning gallande forvaltning och den langsiktiga
underhallsplaneringen (Trafikverket, 2012).

Att arbeta aktivt med underhallsplanering ar en forutséttning for att totalkostnaderna
for forvaltaren ska bli sd laga som majligt. Att ha en strategi, plan och mal 6ver en
langsiktig period ar en forutsattning for effektiv underhallsplanering (Allen, 1993).

1.2  Syfte

Den har rapporten syftar till att underséka om och hur byggentreprendrer fore, under
och efter avslutad byggnation kan assistera och underlatta for forvaltaren och bidra till
en battre langsiktig underhallsplanering for objektet i fraga.

1.3 Mal

Malet ar att presentera och utvérdera olika forslag pa hur entreprendrers erfarenhet
och kunskap kan tillampas i de olika delarna av byggprocessen. Detta for att i
slutandan forbéattra och underlatta den langsiktiga forvaltningen.

1.4 Metod

Arbetet ar till utférandet en utvarderande undersokning dar merparten av
informationsinsamlandet kommer fran fokusintervjuer med utvalda respondenter i
forvaltande bolag samt entreprendrer. Samtliga elva intervjuer har skett pa plats och
spelats in.

For att validera informationsinsamlingen har intervjuerna till grunden varit
ostrukturerade da uppdragsrollerna hos respondenterna varit olika. Urvalet av
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respondenter har skett i samrad med handledare och efter kriterier om hur stort
bestand som forvaltas (Eriksson, Wiedersheim-Paul, 2014). For att uppna en mer
nyanserad och dppen diskussion har respondenterna utlovats anonymitet.

Samtliga intervjuer har blivit transkriberade och godkénda av respektive respondent.

Under intervjuerna har respondenterna tagit del av den bild av underhallsplanering
som definierats av forfattarna enligt:

Underhallsplaner ar fastighetsspecifika
Underhallsplaner ar levande dokument
Underplaner leder till planerade utgifter
Underhallsplanering &r indelat i flera intervall

Parallellt med fokusintervjuerna har litteraturstudier bedrivits for att fa en djupare
forstaelse for amnesomradet och de faktorer som paverkar hur underhallsplanering
sker idag. Under arbetets gang med studien har rad och hjélp erhallits fran handledare
pa WSP och fran handledare pa institutionen for bygg- och miljteknik pa Chalmers.

1.5 Avgransning

Planeringen for underhallsarbete foljer inget lagstiftat regelverk och forutsattningarna
varierar efter vilken storlek pa bestand en forvaltare forfogar 6ver. Darfor ar arbetet
avgransat till kommunala och allmannyttiga bolag pa forvaltarsidan i Goteborg, dar
samtliga upphandlar sina kép genom LOU.

Gemensamt for forvaltarna &r att de har ett langsiktigt tankande vid
underhallsplaneringen och att inga byggnationer sker spekulativt med vinstintresse.
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2 Underhall av fastigheter

Syftet med underhall &r att genom en kombination av tekniska och administrativa
atgarder optimera livslangden och minimera storningar i en fastighets olika
funktioner. Funktioner som inte fungerar skall atgardas och nya fel skall forhindras.
Underhall kan delas upp i tva kategorier: forebyggande och avhjalpande underhall. |
Boverkets Byggregler (BBR avsnitt 2.51) kan utlasas féljande géllande underhall.

”En plan for periodiskt underhall bér omfatta 30 ar

Malet for forvaltare gallande underhall ar ekonomisk lonsamhet pa lang tid. Idag finns
ingen lagstiftning som reglerar underhall for fastigheter.

2.1  Forebyggande underhall

Under den héar kategorin faller atgérder som ska undvika att fel uppstar. Atgarderna ar
definierade genom bland annat tid och omfattning. Forebyggande underhall delas i sin
tur in i schemalagt och tillstandsbaserat underhall. Genom att planera sitt underhall
undviker man att underhallet blir av akut art (Granlund, 2013).

2.1.1 Schemalagt underhall

Auvser planerade atgarder inom givna intervall, ofta inom tidsramar som exempelvis
kvartalsvis eller var femte ar. Varje atgards intervall ar unikt och framtagen med hjalp
utav ett planeringsprogram, alternativt erfarenhet. Genom att schemalagga underhall
sa minskas risken for akuta fel (Elfving, 2010).

2.1.2 Tillstdndsbaserat underhall

Genom en metodik dar tillstdndet systematiskt Gvervakas hos vissa enheter, kan
underhallet utféras vid optimal tidpunkt, innan fel uppkommer. Ett exempel pa
Overvakning kan vara tryckfallet dver ett ventilationssystem (Elfving, 2010).

2.2 Avhjalpande underhall

Avhjélpande underhall avser reparationer och atgarder for att motverka uppkomna fel.
Till skillnad fran forebyggande underhall ar avhjélpande underhall oftast oplanerat
och syftar till att aterstélla en funktion. Avhjalpande underhall ar kostnadsposter som
ej gar att planera for (Granlund, 2013).

2.3 Underhallsplanering

I en underhallsplanering summerar en organisation sina strategier, policys och mal for
att kunna planera underhallsatgarder och for att fa en kunskap om bestandets behov.
Dessa atgarder ska resultera i sa laga totalkostnader som majligt.

2.4 Underhallsplan

En underhallsplan ar en omfattande och detaljerad plan for ett specifikt objekt. Framst
behandlas forebyggande underhall och planerade underhallsatgarder anges. Nar de
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skall genomféras och med vilka intervall, samt ge en bedémning om av vad
atgarderna kommer att kosta.

Genom att arbeta med en underhallsplan kan man pa ett enklare séatt berakna fram
underhallskostnaden och den avsattning som kravs for att mota behovet.
Underhallsplanen kan delas upp i olika langa tidsperspektiv, 5 ar, 10 ar osv. Men é&r gj
statisk, utan ett levande dokument som kontinuerligt skall hallas uppdaterad genom
okuléra besiktningar. Granlund (2013).

Vanligtvis arbetar foretag i olika mjukvaruprogram for att uppréatta en underhallsplan.

2.5 WSP

Foljande delkapitel ar sasmmanstallt fran ett mote med Carmen Donrell.

WSP ér ett foretag som bland annat har en avdelnings som arbetar med Drift och
Underhallsplanering for fastigheter. De definierar planerat underhall pa samma sétt
som AFF; ”Underhill som &r planerat till tid, art och omfattning.”

De arbetar med att uppratta langsiktiga underhallsplaner pa uppdrag av olika
fastighetségare, det kan vara allt fran mindre bostadsrattsforeningar till storre statliga
forvaltare.

WSP anvénder sig av programvaran DeDU for att uppréatta underhallsplaner, och
kunderna kan vélja om de vill anvénda sig av det programmet eller om de vill ha
underhallsplanerna i annat format. Dessa format kan vara Excel, Word eller liknande.

Nar ett storre bestand av fastigheter ska planeras for, gors ett forsta utkast pa en
underhallsplan dar WSP kollar av med bestallaren att det blir som de tankt sig.
Eventuella 6nskemal pa andringar noteras och resterande underhallsplaner utformas.
Underlaget till planerna fas genom statusbesiktningar som underhallsplanerarna gor
sjélva.

De underhallsplaner som uppréttas ar i regel gjorda i ganska stora drag och fokuserar
inte allt for mycket pa detaljer. Malet med en bra uppford underhallsplan sags vara att
ge en transparens i foretaget som gor det enkelt for vem som helst att fa insikt i hur
underhallet for en byggnad ser ut.

Forvaltarna undviker genom en underhallsplan éverraskningar i form av akuta

atgarder. Pa detta sétt kan de genomféra mer genomtankta och smartare kop inom
projekt och forvaltning.
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3 Faktorer for underhallsplanering

Underhallsplanering paverkas av en rad olika faktorer, detta kapitelet behandlar och
forklarar de aterkommande faktorer som uppkommit under intervjuerna med
respondenterna.

3.1 Hyresgéastens paverkan

Det existerar flertalet mjuka parametrar till hur underhall kan bedrivas,
kundunderlaget ar en av dem. For forvaltarna som, via intervjuer gett underlag till den
hér rapporten har detta underlag varierat i bade antal och sort. Samtliga respondenter
understryker vikten av att fora en dialog med sina kunder.

Bland de bostadsfdrvaltande bolagen finns utmaningar relaterade till onskemal fran
kunderna. Bostadsomraden med hogt engagemang paverkar underhallet mer an
omraden med lagt engagemang. Underhallsbehovet kan komma sekundart for att halla
kunderna nojda. Som exempel kan namnas att i dldre bestand dar hyrorna &r laga sa
hors sallan klagomal pa standarden. Bostadsinnehavarna dar prioriterar hellre att
hyrorna hélls laga framfor att hoja standarden. | andra delar av bestandet ar kunderna
mer engagerade och har battre sammanhallning. Vilket kan bidra till att strre krav
stalls pa forvaltarnas fran deras sida gallande atgarder av bland annat ytskikt.

Andra forvaltare har inte sina egna kunder i fastigheterna, utan kundernas kunder.
Detta stéller hoga krav pa nar underhall val kan bedrivas, samt avvagningar om dess
omfattning for att inte stora verksamheten. Sa ar fallet for en forvaltare vars kund i sin
tur hyr ut lokalerna till fakulteter inom hdgskolan.

3.2 K3 och komponentavskrivning

Samtliga forvaltare som intervjuats betraktats som stora bolag enligt kapitel 1 83 i
arsredovisningslagen. Detta resulterar i att forvaltarna omfattas av det nya
huvudregelverket K3 som inférdes 31 december 2013.

Forutom att skildra en réttvisare bild av verksamheten syftar K3 till att ge en hogre
redovisningskvalitet. Regelverket skiljer sig fran tidigare, da hela fastigheten skrevs
av pa ett visst antal ar. | och med en ny regel i K3 som behandlar
komponentavskrivning dér bolagen bryter ned sin fastighet i en mindre méangd
betydande komponenter. Dessa komponenter skrivs av oberoende av varandra da de
anses ha olika livslangd. Initialt kréaver det en omfattande kartldggning av alla
fastigheter i varje forvaltares bestand (Hallgren, 2013).

Totalavkastningen for en forvaltare som anvander komponentavskrivning kommer
inte att skilja sig fran tidigare regelverk. Utgifter for planerat underhall kommer i
stallet for att kostnadsforas, aktiveras. Skulle aktiveringen leda till att fastighetens
redovisade varde Overstiger dess marknadsvarde kompenseras det av hogre
vardenedskrivning (Hallgren, 2013).
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Det innebar att bolagen redovisar sitt underhall som investeringar som senare ska
skrivas av, istéllet for att belasta ett visst ars resultat. Ur ett planeringsperspektiv sa
paminner det om en investeringsplan (Hallgren, 2013).

3.3  Mjukvaruprogram

For att utfora en underhallsplan finns en mangd olika planeringprogram. Programmen
underlattar utformningen av en underhallsplan och det finns atskilliga leverantorer.
Den fradmsta nyttan for forvaltaren r att de olika programmen kan bidra till en
uppfattning om de nodvandiga avsattningarna som behovs, och nar atgarderna
behover utféras Granlund (2014).

Ett antal program kompletterar eller kombinerar forvaltning, drift och underhall med
ekonomi i helhetslésningar, andra ar enklare och innefattar farre delar. | dagslaget
finns inget branschnormerat program men alla forvaltare anvéander nagon form av
mjukvarustdd for sin underhallsplanering aven om mjukvaran kan vara Excel som inte
ar direkt anpassat for underhallsplanering.

2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026

B T2.1 Yitertak - [=] 2]
[ T2.2 Fasad - =] e

[ T2.23 Fénster - <] -]

(3 T2.244 Maskindrivna portar - 9 9 9

% T3 Byggnad invandigt(1) - [ ] (] 1]

(@73 .1 Driftutrymme - s}

[ T3.2 Gemensamma utrymmen - 9 e
3 T4.3 VA system i byggnad - 9

[ T4.6 varme - 5]

[ T4.7 Ventilation -

[ T5.12 Belysning - e o e o
[ 17.2 Hissar -

'?TS Styr och dvervakningssystem - (<]

_E_]Summa[kkr] 0,0 0.0 0,0  500,0 46700 27500 25300 0,0 24500 0,0 0,0 00 5500 1160,0 350,0

Figur 1 Exempel pa Underhallsplan som stracker sig 14 ar framat i programmet
DeDU.

| Figur 1 ges exempel pa hur en drift- och underhallsplan kan se ut i grova drag. |
figuren ges en 6verskadlig bild av hur underhallet ser ut ett visst antal ar framover.
Atgarderna som star listade & omfattande och ger inte allt for mycket information om
vad det faktiskt &r som ska utréttas, utan snarare vilken byggnadsdel det beror.

Under varje rubrik finns vidare underrubriker med mer detaljerad planering for just
den byggnadsdelen. Langst ner i Figur 1 ges en estimerad totalkostnad for varje ars
atgarder. Aven om kostnaderna inte stammer exakt ger det en ungefarlig bild av
byggnadens ekonomiska behov i form av drift och underhall. Detta ger forvaltare
mojlighet att planera darefter.

3.4  Lagen om offentlig upphandling

Samtliga forvaltare, undantaget en, ar skyldiga reglera sina kdp enligt lagen om
offentlig upphandling (LOU) som tradde i kraft 1 januari 2008.
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13 § Med offentlig upphandling avses de atgarder som vidtas av en upphandlande
myndighet i syfte att tilldela ett kontrakt eller inga ett ramavtal avseende varor,
tjanster eller byggentreprenader. — Lag (2007:1091) om offentlig upphandling, 2
kap. Definitioner

Lagen reglerar i detalj hur myndigheter och allmannyttiga bolag skall upphandla kop
som Overstiger ett visst troskelvarde. Detta da kopen ar finansierade med allméanna
medel (Riksdagen, 2007).

Forvaltarna i fraga ar skyldiga enligt LOU att annonsera alla kdp som 6verstiger den
summan. Detta for att alla intresserade bolag skall beredas mojlighet att Ilamna anbud.
Utvarderingen av de inkomna anbuden skall grunda sig pa den utvérderingsmetod
som angivits i forfragningsunderlaget och skall objektivt granskas (Riksdagen, 2007).

Savida forvaltaren inte kan bevisa att kvalitén pa slutprodukten kommer att bli dalig,
skall forvaltaren vélja det foretag som &r mest ekonomiskt fordelaktig enligt de
kriterier som har stéllts upp. Vinnaren av kontraktet skall tillkdnnages i ett
tilldelningsbeslut. Anbudslamnare kan véanda sig till forvaltningsratten och begéra en
prévning av hanteringen av upphandlingen om invandningar mot tilldelningsbeslutet
finns. (Riksdagen, 2007).

3.5 Entreprenadformer

Vilken entreprenadform som anvands avgor hur mycket entreprenoren kan paverka
projektet. Nedan ges en kort forklaring av de olika entreprenadformerna samt vad som
ar vart att notera om dem angaende forvaltningsskedet.

3.5.1 Utférandeentreprenad

I en utférandeentreprenad &r det bestéllaren som ansvarar for projekteringen och
entreprendren utfor arbetet efter av bestallaren tillhandahalina handlingar. Avtalet
som anvands ar AB 04. Bestéllaren har sjélv ansvar for slutprodukten savida arbetet ar
utfort enligt bestéllarens handlingar (Sveriges Byggindustrier, 2013).

Utforandeentreprenaden ger litet eller inget utrymme for entreprendren att paverka
slutprodukten och saledes dven forvaltningsskedet.

3.5.2 Totalentreprenad

Vid en totalentreprenad far entreprendren funktionskrav av bestéllaren som anvands
som underlag for projekteringen. Entreprendren utfor hér hela eller vasentlig del av
projekteringen och ansvarar for funktions- och utférandeansvar. Det avtal som
anvands vid totalentreprenader ar ABT 06. Har har entreprendren mojlighet att
paverka val av komponenter och ytskikt sa lange funktionskraven mats (Sveriges
Byggindustrier, 2013).

Offentliga bestallare ar skyldiga enligt LOU att vélja det mest ekonomiskt

fordelaktiga anbudet enligt de kriterier som har stéllts upp om inte bristande kvalité
kan pavisas. Detta gor att entreprendrer styrs mot att alltid valja det billigaste
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alternativet for att kunna rakna hem jobbet. Detta kan ha en negativ inverkan pa
forvaltningsskedet da till exempel livslangd kanske inte specificerats eller underhall
for att uppna garanterad livslangd inte beaktas. Vilket medfor ett stort krav pa
kompetens och erfarenhet hos bestéllaren, att stélla de krav som resulterar i 6nskade
mal under forvaltningsskedet (Sveriges Byggindustrier, 2013).

3.5.2.1 Partnering

Som ett alternativt arbetssétt vid en totalentreprenad finns partnering, dar arbetar
entreprendren och bestéllaren mot ett gemensamt mal. Detta uppnas gen att arbeta
med Oppna bocker och god kommunikation genom hela projektet. (NCC, 2014)

Pa 80-talet bérjade Amerikanska armén anvanda sig av partnering for att minska
antalet tvister och kostnadsokningar i offentligt upphandlade projekt. Modellen har
efter det anammats av byggforetag utanfor USA. Vilket har lett till att de flesta stora
byggforetagen i Sverige har idag sin egen partneringmodell som de markandsfér och
arbetar efter. (Hagberg, Hjelt, 2011)

I Sverige introducerades partnering som en metod for att 6ka samverkansgraden
mellan de inblandade i byggprojekt. Det finns ingen bestamd definition av partnering
utan det &r ett koncept som &r under konstant utveckling och kan ses mer som en
vagvisare. (NCC, 2014)

Partnering ska inte ses som en ansvarsform utan en metod att arbeta efter dar man
trycker pé en okad samverkansgrad mellan de olika parterna i projektet. Aven om alla
foretag har sin egen modell for partnering sa har de vissa gemensamma drag. Férutom
mycket god kommunikation genom hela projektet kan foljande punkter sammanfattas
betraffande ett fungerande partneringskap enligt Hagberg och Hjelts rapport.

®

Relationsbyggande

Gemensamma mal

System for uppfoljning av malen och méatning av forbattringarna
Ett system for problem- och konfliktlésning

Malet med partnering &r dels ett battre arbetssatt och trevligare arbetsklimat. Detta
skall férhoppningsvisleda till en béttre slutprodukt dar man tagit del av allas
erfarenheter for att pa sa satt komma fram till de bésta losningarna. Eftersom alla
berdrda involveras tidigt i projekten kan arbetet planeras béttre och nédlésningar kan
undvikas. Eftersom studien behandlar entreprendrens roll i underhallsplaneringen
kommer dven partnerings paverkan pa forvaltningsskedet att undersokas. (Hagberg,
Hjelt, 2011)

3.6  Drift och Underhallsinstruktioner

| dagslaget far bestéllaren DoU-instruktioner eller underlag till DoU-instruktioner vid
overlamnandet av ett fardigstéllt byggprojekt. Vilken omfattning instruktionerna har
beror pa vad som &r foreskrivet i avtalet. | en utférandeentreprenad enligt AB 04 ingar
normalt underlag fér DoU-instruktioner. Om inget &r angivet ska underlaget innefatta
dokumentation som féljer med produkterna och de dokument dver kontroller och
prévningar som ar foreskrivna. Om nagon lésning ar utford enligt entreprendrens
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forslag istéllet for den 16sning som foreskrivits i forfragningsunderlaget ska
dokumentation for denna del innefattas i samma omfattning som for en
totalentreprenad (Severinson Hans, 2010).

| en totalentreprenad galler enligt ABT 06 annorlunda regler, da ska fardiga DoU-
instruktioner tillhandahallas i den omfattning som kravs enligt arbetsmiljéregler och
byggregler, utdver det som ar sérskilt foreskrivet. Av de bygghandlingar som
entreprendren skapat ska relationshandlingar inga (Severinson Hans, 2010).

Att DoU-instruktionerna och 6vriga dokument éverlamnas i rétt tid och i dugligt skick
kan vara avgorande for om slutbesiktningen blir godkand eller ej. Uppenbara brister
som avsaknad av avsnitt eller direkt felaktiga handlingar kommer med som
besiktningsanmarkningar och ska rattas till. (Severinson Hans, 2010).

Besiktningsmannen forvantas inte kontrollera hela instruktionen pa detaljniva och
mindre uppenbara fel ansvarar entreprendren for att avhjalpa allt eftersom de upptécks
under garantitiden. Det avser fel papekade av bestallaren eller andringar som utforts
pa entreprendrens ansvar, exempelvis byte av felaktig produkt. Instruktionerna
forvantas utforas fackmassigt, om kompetens hos entreprendren saknas for
upprattande av DoU-instruktioner &r det vanligt att det upphandlas i form av en
konsulttjanst (Severinson Hans, 2010).

Det finns tre olika grader av redovisningskvalitet: baskvalitet, normal kvalitet och hog
kvalitet. Om inget annat ar foreskrivet galler minst normal kvalitet pa DoU-
instruktionerna vid en totalentreprenad. Normal kvalitet innebar att instruktionerna
ska vara fullt lashara och bestandiga. Relativt sma krav stalls pa pedagogisk
utformning och felfrihnet men texten ska vara komplett, lattforstaelig och entydig
(Severinson Hans, 2010).
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4 Val av respondenter pa forvaltarsidan

Tillsammans med handledarna gjordes ett forsta urval av tankbara respondenter.
Dessa kontaktades via mail och telefon. Malet var att intervjua personer som arbetade
med underhallsplanering. De olika bolagen har olika organisationer och darmed olika
befattningar som ansvarar for underhallsplaneringen i respektive bolag. Urvalet av
respondenter har darfor skett utefter dialog och diskussion om vem i det tilltdnkta
forvaltande bolaget som kan tankas tillfora mest till rapporten.

Respondenterna i de forvaltande bolagen &r samtliga i beslutande befattningar.
Intervjuerna har skett med bolag som forvaltar antingen lokaler, bostader eller har ett
bestand av de bada. Diagram 1 visar den procentuella férdelningen 6ver de nio
forvaltarnas bestand.

Fastighetsbestand fordelning
bostader/lokaler

H Bostader
m Lokaler

Bostader och lokaler

Diagram 1 Fordelning av respondenternas fastighetsbestand.

Forvaltarnas bestand varierar i storlek sett till kvadratmeter samt andel lokaler och
lagenheter, vilket askadliggors i Diagram 2. Information gallande antal lokaler saknas
fran vissa forvaltare, darfor redovisas storleken istéllet i kvadratmeter.
Kvadratmetertal for vissa av forvaltarnas lagenhetsbestand uppskattades genom att ta
antalet lagenheter ganger en genomsnittlig lagenhetsstorlek pa 65 kvadratmeter.

For att fa en nyanserad bild av hur de allmannyttiga bolagen i Goteborg arbetar med
forvaltning, valdes bolag av olika storlekar. Fran forvaltare med cirka 65 000
kvadratmeter till de storsta med tva miljoner kvadratmeter. Det finns ocksa en
variation i andelen lagenhetsyta och lokalyta. Vissa forvaltar endast lokaler, vissa bara
lagenheter och andra bada delarna.
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Fastighetsbestand m?

2000000
1800 000
1600 000
1400000
1200000
1000 000
800 000
600 000
400 000
200 000
0

B kvm lagenheter

B kvm lokaler

A B C D E F G H

Diagram 2 Andel kvadratmeteryta som forvaltas fordelat pa lokal- och lagenhetsarea

Trots att samtliga forvaltare &r allmannyttiga ar det mycket som skiljer sig mellan
forvaltarna. Detta forsvarar mojligheten att anvanda ett och samma intervjuunderlag.
Under intervjuerna fick stort fokus laggas pa att anpassa underlaget efter aktuell
respondent.
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5 Preproduktion

Med preproduktion avses utarbetandet av forfragningsunderlaget, projekteringen,
anbudskalkyleringen och den process som leder fram till byggstarten.

Kapitlet & en sammanstallning av den information som tagits del av fran de
intervjuade respondenterna.

5.1 Kund och forfragningsunderlag

Flertalet av de utvalda forvaltarnas bestand bestar av flerbostadshus dar relativt fa
omfattande ombyggnationer kommer att ske under fastighetens livstid. De
underhallsatgarder som véntar ar framst byten av ytskikt, daribland klimatskalet, bade
fastighetens BOA och BTA. Vid enstaka fall planeras det for att utoka antalet
lagenheter med pabyggnad av fler vaningsplan, men det & mer ett undantag &n en
regel.

Bland 6vriga forvaltare som intervjuats vantar betydligt fler ombyggnationer da
fastigheterna inte kommer att anvéandas foér samma andamal under sin livslangd,
beroende pa en méngd faktorer. Nagra av dessa faktorer ar att vissa kunder bara
onskar hyra pa ett visst antal ar. Andra fastigheter maste byggas om for att
teknikutveckling gar framat i en sadan takt att pa bara atta till tio ar, ar stora delar av
maskinerna som brukas i lokalerna omoderna och maste bytas ut. Vilket i sin tur
kraver en ombyggnad da maskinerna tar upp stora delar av lokalerna.

| de senares fall ar det viktigt att under utarbetande av forfragningsunderlaget att
bestéllaren tanker forbi den forsta brukaren av fastigheten och identifierar kritiska
moment. Med kritiska moment avses de delar som man inte vill ska behdva &ndras vid
en lokalanpassning sdsom barande delar, klimatskal och etc.

Vid bearbetning av forfragningsunderlag kan entreprendrens erfarenhet utnyttjas for
att ge feedback och foresla alternativa losningar pa det forfragningsunderlag som
presenteras, forutsatt att feedback efterfragas. Tankar om hur man fran bérjan kunde
utformat Idsningarna annorlunda for att underlétta for en ombyggnation, alternativt
enklare forvaltning &r nagot som entreprenorer upplever vid aterkommande tillfallen.
En entreprendr uttrycker sig sa har:

”I vara byggbodar sd florerar den ddr diskussionen stindigt, ’tink de som
kommer efter oss hdr, de kommer aldrig kunna..” alltsd hos byggarna sd finns
den diskussionen alltid, hos oss tjansteméan sa att man kan tanka fasen vilken
konstig losning.”

Entreprendren har med sig erfarenheter inte bara fran liknande projekt utan kunskap
likartade problem i andra projekt, sa som dagvattenavrinning, kabeldragning och etc.,
vilka manga gar att tillampa i olika sammanhang. Svarigheten med att kunna ge
feedback, funderingar och asikter sa tidigt i entreprenaden ar hur forvaltaren skall
kunna gora en objektiv bedémning av de olika anbuden ndr de behandlar olika mycket
I6sningsforslag.
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5.2  Underhallsplanering

Flertalet forvaltare tror sig kunna ha nytta av entreprendrens erfarenhet och att dem
tillsammans skulle kunna arbeta fram ett battre underlag for underhallsplanering. Ett
fortroende om att entreprenoren verkligen har kunskap om till exempel alla de
material som anvants i byggnationen och en betydligt mer 6vergripande éversikt éver
fastigheten ar en asikt som delas av forvaltarna.

Vissa forvaltare ser ett problem med att endast sjalva arbeta med underhallsfragorna
da det latt leder till att de blir ’hemmablinda”. Detta trots att flertalet av forvaltarna
hade vad de kallade hog nérvaro av egen personal i sitt bestand pa daglig basis.

Bland de forvaltare som inte sag mojligheter att anvanda entreprenorernas
erfarenheter for att planera det langsiktiga underhallet hanvisade till att de i
forfragningsunderlaget specificerat vilka material som skall anvandas och att deras
kunskap var mer an tillracklig for att planera underhallet dar utefter.

Méngden information som forvaltarna tar del av idag fran entreprendrerna &r ibland
omfattande men inte tillampbar av olika anledningar. Det finns en asikt att idag lever
samhallet efter en slit och slangmentalitet som aven speglar driftspersonalens val att
hantera uppkomna fel i fastigheterna. Driftstekniker drar sig for att se éver den
dokumentation som finns och bestéller ofta en ny enhet utifran artikelnumret. Den
befintliga dokumentation som finns pa de forvaltande bolagen anvénds alltsa i liten
utstrackning. Den information som kan lamnas 6ver for att forbéattra
underhallsplaneringen maste alltsa skilja sig fran den dokumentation som lamnas Gver
i dagens DoU pérmar.

5.3 Underhallsplan

Vid fragan om entreprendrerna ar lampade att tillsammans med sitt anbud att skicka
med en utford underhallsplan, var flertalet forvaltare skeptiska. Manga tycker att det
ar for mycket som &r oklart i hur det fardiga objektet kommer att bli och hénvisar till
att alla delar inte ar helt genomténka sa pass tidigt. Att fa en underhallsplan baserad
endast pa de funktionskrav som stalls anses inte som en bra idé.

Andra forvaltare har svart att ta till sig nadgot som &r gjort utanfor organisationen och
hénvisar till att erfarenheten inom organisationen &r betydligt mer omfattande i
underhallsfragor. En generell asikt &r att byggentreprendren vet hur man bygger, men
inte hur man skall forvalta. En asikt som delades av tva forvaltare var en radsla 6ver
att kostnaderna latt eskalerar om man fick ta del av en gjord underhallsplan. En av
forvaltarna uttrycker sig sa har:

A andra sidan vill man inte slappa ifran sig hela den har planeringen,

da ar man radd att kostnaderna springer ivag om man vill géra mer an
vad som behdvs”.

Entreprendrerna sag att ett eventuellt krav pa en underhallsplan inte var olikt nagot
annat krav och beskrev hur de med sina leveranttrers hjélp skulle kunna leverera en
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underhallsplan efter det att de sjalva valt hur de ska utforma fastigheten, efter de
funktionskrav som stallts i forfragningsunderlaget.

54 K83 och komponentavskrivning

De intervjuade forvaltarnas asikter gallande det komponentavskrivning skiljer sig
markant. Majoriteten av respondenterna &r kritiska och kan inte se syftet med
andringen komponentavskrivningsdelen i K3 regelverket. Malet att istéllet arbeta med
investeringsplaner istéllet for underhallsplaner &r nagot som inte nar fram till
forvaltarna. Istallet for mojligheter ifragasatts motivet och hur lange det kommer att
anvandas.

En vanlig uppfattning ar att mojligheten att jamfora fastigheter med varandra inte
tycks ga. Detta da det inte finns en reglerad lista pa komponenter, utan att det ar upp
till var och en att dela in sina fastigheter i olika betydande komponenter. Sa tva
identiskt lika fastigheter blir anda inte jamforbara. De kan ha skrivits av helt olika. En
forvaltare uttrycker sig sa har

“Man ldmnar over fastigheter i befintligt skick, jag tror att det kommer
bli valdigt rorigt for inget fastighetsbolag kommer kunna jamféras med
andra for de kommer alla ha olika komponentavskrivningar”.

Det spar av standardisering gallande underhallsplaner som forvaltarna idag anvander
kommer att minska enligt de kritiska forvaltarna. Till foljd av detta tvivlar flertalet av
de forvaltarna pa hur lange det nya regelverket kommer att anvandas.

Andra forvaltare ser istallet mojligheter med det nya regelsystemet. Underhallsplaner
blir investeringsplaner som kommer att leda till ett battre planerat underhall, da
regelverket tvingar férvaltarna till att verkligen planera. Pa kritiska forvaltares
pastaenden att komponentavskrivning bara ar en redovisningsfraga, svarar de positivt
installda forvaltarna att komponentavskrivning &r en planeringsfraga.

Med motiveringen att om man redan i forfragningsunderlaget har valt sina
komponenter och gor materialval utefter det, kan man i slutdandan fa bade material och
tekniska losningar som haller langre, vilka bidrar till lagre driftkostnader och till f6ljd
lagre investeringskostnader.

Om entreprendren skulle informeras om vilken komponentindelning som har valts ut,
skulle material kunna valjas i samrad med dem.

5.5 Entreprenadformer

| en utférandeentreprenad ges entreprendren liten majlighet att paverka den fardiga
produkten, eftersom bestallaren sjélv utfor projektering. I en totalentreprenad daremot
ges entreprenorer stérre chans att utforma slutprodukten efter bestéllarens
funktionskrav. Partnering som arbetssatt benamns éverlag som mycket positivt och
ger mojligheten for bestéllare och entreprenér att tillsammans komma fram till
I6sningarna som ger det effektivaste forvaltningsskedet.
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Har finns flera aspekter att beakta, dels sa ar bestéllaren mer delaktig under projektets
gang och kan pa sa vis styra betydande vagval. | partnering har inblandade partner
som regel ett gemensamt mal de stavar mot, da kan bestéllaren trycka pa malen om en
lagre totalkostnad sett till hela livslangden och pa séatt fa forvaltningsskedet som ett
fokus genom hela projektet.

Flera respondenter stéller sig mycket positiva till fragan om partnering paverkar
kvalitén pa slutprodukten. De menar att de som bestéllare ar narmare projektet och har
mer att séga till om och vilket paverkar kvalitén positivt. Det annorlunda
arbetsklimatet med en mer 6ppen kommunikation och dppna bdocker mellan alla olika
parter i en partnering anses béattre och det i sin tur spelar in pa kvalitén. | fragan om
partnering paverkar kvalitén uttrycker sig en forvaltare sig sahar:

“Ja det gor det eftersom jag som bestdllare har ndrmare till projektet
och har mer att sdga till om och styra, &n om man jamfér med en
totalentreprenad med fastpris.”

Arbetsséttet i en partnering anses ge en storre tillit mellan bestéllare och
entreprendrer. Bestallaren litar pa att entreprendrens beslut tas med de gemensamma
malen som grund. Entreprendren i sin tur lar kdnna bestallaren pa ett annat sétt och
vet vad bestéllaren varnar om och har det i atanke vid de vagval entreprendren stélls
infor, som inte kraver att bestéllaren ar direkt delaktig.

Att fa en battre kvalité pa slutprodukten kan givetvis paverka hur underhéllsbehovet
kommer att se ut. Knappt hélften av de intervjuade forvaltarna tror att partnering leder
till battre planerat underhll. Aven hér hanvisar de till de annorlunda arbetsklimatet
som uppstar vid en partnering. De namner att det blir mer som ett diskussionsforum
dar parterna gemensamt kommer fram till den basta I6sningen.

Forvaltare forvantar sig att alla inblandade arbetar med forvaltningsskedet i fokus och
att det pa sa satt bidrar till ett battre och enklare forvaltningsskede for fastigheten. En
forvaltare uttrycker dock att de inte méarkt nagon skillnad i forvaltningsskedet tack

vare partneringprojekt men namner ocksa att det kan bero pa brister i kravstéllningen.

En byggentreprendr uttrycker sig om att beslut som tas i projektering vid en
partnering gors tillsammans med bestéllaren och med forvaltningen i atanke, och att
det ar valdigt viktigt att se projektet som hela byggnadens livslangd och inte bara
byggtiden. Entreprendren namner ocksa att beslut som tas i vanliga fall, alltsa inte vid
partnering, ofta inte ar lika genomtankta och problematiska I6sningar kanske
reflekteras 6ver men anda slapps vidare till produktion.

| flera diskussioner angaende partnering har det faktum att alla jobbar mot samma mal
kommit upp som en stor fordel jamfort med traditionella arbetssatt. Respondenterna
ser att parterna jobbar med projektets hela livslangd i centrum och att det & mindre
fokus pa kostnaden, det viktigaste &r att det blir en bra produkt. Vissa forvaltare ser
nyttan med att 6verskrida projektbudgeten om det kan I6na sig pa lang sikt. Det leder
till ett storre fokus pa att faktiskt hitta den basta I6sningen och inte den mest
kostnadseffektiva for entreprentren.
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“Det dr inget som suboptimeras for att halla en projektbudget, det har
vi lart oss sen lange. Att det &r ingen ide att forsoka halla
projektbudgeten for att sen fa tillbaka kostnaden i forvaltningsskedet.”

En forvaltare namner aven fordelarna av att bada tjanar pa att entreprendren hittar
priseffektivare losningar. Forvaltaren papekar aven att entreprendren inte far tjana pa
att produkten blir samre utan det ska vara likvardiga losningar. Har aterkommer aven
den okade tilliten som énskas uppnas speciellt vid partneringprojekt.

I diskussionen kring partnering har ibland problematiken géllande upphandling av
partnering enligt LOU kommit upp. Vid partnering har man endast ett riktpris och far
beddma en viss del efter mjuka parametrar snarare an lagsta pris far jobbet. I en
rapport om partnering tas denna problematik upp som en negativ sida med partnering,
och hur viktigt det ar att bestallaren ar utforlig i forfragningsunderlaget. Eftersom
anbuden beddms efter mjuka parametrar som erfarenhet och tidigare mellanhavanden
ar det viktigt att beddmningsforloppet beskrivs noggrant. (Hagberg, C. Hjelt, M.
2011).

Nagra respondenter namner LOU som ett problematiskt inslag vid upphandling av
partnering. De menar att bedémningen blir svarare och mer tidskravande. En
forvaltare menar att LOU fungerar bra till klassiska entreprenadformer, men vid
utveckling av nya kan det upplevas som ett hinder. Ett 6verklagat upphandlingsbeslut
tar mycket tid i ansprak och kan latt leda till ett forsenat projekt. Darfor forsoker
bestallare vara sa tydliga som mojligt i forfragningsunderlaget och i hur det kommer
bedémas. Idag borjar partnering bli mer och mer etablerat och det finns olika modeller
for hur en partneringupphandling ska utforas.

En av de intervjuade forvaltarna staller sig dock mot pastadda svarigheter med
upphandlingen och menar att det inte alls ar nagot problem. Forvaltaren tycker
upphandling av partnering &r helt férenligt med LOU och ser inga bekymmer med det.
Det handlar om att stalla upp kriterierna pa ratt satt for att fa det transparent och
anvanda sig av en lika behandlingsprincip som ska rada genom hela processen.

Sammantaget ses partnering som en bra metod for att involvera alla i ett tidigt skede
och pa sa satt fa den béasta slutprodukten. Fordelar som hogre kvalité och mer
genomténkta l6sningar medfor ett effektivare forvaltningsskede for fastigheten.
Entreprenorer verkar ta pa sig det ansvaret som bestallare énskar och ser projektet
som en kombination av férvaltningen och byggtiden och forsoker hitta de basta
I6sningarna med byggnads totala livskostnad som grund.

16 CHALMERS, Bygg- och miljéteknik, Examensarbete 2015:31



6 Postproduktion

Med postproduktion avses det stadie som paborjas efter att produktionen &r avslutad
och garantitiden for byggentreprenaden tar vid. Kapitlet & en sammanstélining av
respondenternas asikter som har framkommit under intervjuerna.

Vid flertalet intervjutillfallen fran forvaltarsidan uttrycktes en 6nskan om att fa
entreprendren mer engagerad under hela projektets gang, inte minst under
garantitiden. Dar flera forvaltare 6nskade ett stérre ansvar fran entreprendren, var
andra forvaltare betydligt mer sjalvkritiska och ansag sig inte kunna kréava mer av
entreprendren an av sig sjalva. Ett stort ansvar menade de lag pa forvaltarna sjélva,
inte minst i sin bestallarroll. Entreprendrer ar duktiga pa att uppfylla de krav som
stalls pa dem, men om inte kraven stélls sd kan man inte diskutera utokat ansvar. For
att lyckas med ett projekt bade under entreprenadtiden och under férvaltningsskedet
ar det av storsta vikt att tillracklig tid, energi och resurser laggs fran bestéllarens sida
pa vad som faktiskt skall levereras. En forvaltare uttrycker sig sa har:

”Och da dr det i hdnderna pa mig som bestidllare och byggherre att, jag maste
ju efterfraga det for att kunna fa det, om jag inte ar kravstallande och om jag
inte fragar efter vissa saker, ja da far jag ju inte det. Det ar ju bara min
professionalitet som bestdllare som avgor vad jag far tillbaka”.

For att generera en sa &g totalkostnad som majligt ar det viktigt att en dialog kan
foras tidigt i projektet. Svarigheten ligger i att samtliga entreprenader handlas upp
enligt LOU och att fora dialoger med samtliga entreprendrer inte faller inom ramarna
for den objektiva beddmningen som skall spegla valet av entreprendr. Valet sker
enligt principen lagsta anbud far jobbet.

6.1 Overlamningen fran utforare till forvaltare

En svarighet med 6verlamnandet av det fardiga objektet och av ansvaret mellan
byggentreprendren och forvaltaren, &r att det sker under relativt kort tid.
Entreprenaden som rér om- eller nybyggnationen kan stracka sig 6ver bade manader
och ar, medan 6verlamnandet oftast &r under en dag.

Under ett sadant éverlamnande har varje berord instans hos forvaltarsidan endast ett
fatal timmar tillsammans med entreprendren dar de kan bekanta sig med fastigheten.
Vid en sadan relativt kort tid ar det svart att ta in all information. Kort efter
overlamnandet satts fastigheten i full drift och kunden flyttar in. Da finns inte langre
mojligheten till samma dialog pa plats.

Fran intervjuerna har en énskan om att 6verlamnandet skall ske under en langre tid
presenterats. Tillsammans med exempel pa hur driften av fastigheten kan skétas av
entreprendren under garantitiden kan en samordningsvinst erhallas av entreprencren.
Eventuella besiktningsanméarkningar kan atgéardas i samband med att personal finns pa
plats under de regelbundna tillfallen som driften vanligtvis kréaver.

Forvaltarna har varit skeptiska till de egenkontroller som skall géras vid vissa

moment. Om mojligheten gavs till driftpersonal att narvara under dessa kontroller
samt under entreprenaden Da hade de bland annat kunnat fa ta del av innehallet i
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exempelvis slitsar innan de byggs igen, hur valv i apparatrum &r uppbyggda och
liknande, da hade en annan forstaelse for fastigheten kunnat uppnas. Denna forstaelse
gar bestallaren tyvarr miste om den likt idag har éverlamningen pa endast ett fatal
timmar. Det som forvaltaren inte tar in vid genomgangen funderas inte mer Gver utan
tanken overgar till att det gar att sla upp senare i de DoU instruktioner som
efterlamnas.

6.2 Mjukvaruprogram

For att uppratta underhallsplaner anvands i regel nagon form av mjukvaruprogram dar
varje komponent har en unik kod. Till koden finns en beréknad kostnad per langd-,
area-, eller styckenhet samt ett estimerat intervall for hur lange komponenten bor halla
utan forsdmrad funktion. ldag finns det flera olika programvaror med olika
utformningar och egna koder for de olika komponenterna. De hdr programmen
anvands dels for att se nar nasta underhallsatgard ska utréttas och nér ett visst
underhall gjordes senast. Programmen syftar aven till att ge en estimerad ekonomisk
bild av fastigheten och hur kostnaderna kommer att se ut en viss tid framover. Det har
ger en bra mojlighet att se till kostnaderna framéver och eventuellt flytta vissa
atgarder framat eller bakat for att uppna en jamnare underhallskostnad.

Det finns idag brister i dokumentation fran tidigare genomforda underhallsarbeten
vilket kan gora det svart att ssmmanstéalla underhallsplaner. Da far fastigheten
besiktigas och en bedomning gors om ungefarlig kvarvarande livslangd pa
komponenter, detta ar ganska enkelt i vissa fall medan vissa dolda delar ar svarare att
undersoka och da kraver mer an en enkel besiktning.

Ett mjukvaruprogram hjalper och underlattar arbetet pa sa satt att det finns en viss
struktur for hur underhallsplanen ser ut, vilket gor det smidigare for andra som kan
programmet att lasa och forsta en plan upprattad av nagon annan. Detta ar fordelaktigt
till exempel om en entreprendr skulle hjalpa till att ta fram komponenter till
underhallsplanen, eller vid byte av personal. Vilket program som anvénds, eller om ett
program Overhuvudtaget anvénds varierar.

Nagra av Géteborgs forvaltande bolag har nagon form av programvara specifikt
framtagen for underhallsplanering. Andra har ingen och anvander sig av Excel-filer.
Dokumentation om utforda atgarder verkar i regel saknas. Nagra av dem som inte
anvander sig av nagon mjukvara namner dock att de har ett program pa gang som de
ska borja implementera. De finns fyra olika program som respondenternas respektive
bolag anvénder sig av, Incit Expand, DeDU, Fast2 och Landlord IlI. Diagram 3 visar
den procentuella fordelningen av program hos de olika forvaltarna.
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Mjukvara som anvinds for
underhallsplanering hos férvaltarna

Landlord III
13%

Fast2
13%

Diagram 3 Fordelning av olika mjukvaruprogam som anvands for
underhallsplanering hos de intervjuade férvaltarna.

En intervjuad forvaltare menar att det ar mest kosmetiska skillnader mellan dem och
att vilket som anvands spelar mindre roll, det viktiga ar att det kommer en signal om
att nagot behover &tgardas. Onskemal uttrycks om att ha allt samlat i samma system.
Forvaltarna vill kunna koppla tjanster at hyresgaster, fakturor, installation, areor etc. i
samma program.

Det finns som ndmnts ovan variation i vilka program som anvéands och i fragan om
det hade varit fordelaktigt om alla anvande samma program ar asikterna skilda. Vissa
ser en stor fordel med ett standardprogram for branschen, de menar att det hade
underlattat eftersom alla hade kant igen sig i programmet. De tar ocksé upp
problematiken i det eftersom det &r tredje parter som utvecklar de har programmen
och att det finns en viss konkurrens pa marknaden.

“givetvis hade det underldttat sa att alla kinner igen sig, det blir ju sa mycket
enklare for alla. Men jag vet inte hur mottagliga dom som utfér programmen
ar for det, men absolut. Det skulle underlatta, for hela branschen tror jag. Det
vore jdttebra att fa igenom det.”

En forvaltare forklarar att han utnyttjar entreprendren &nnu mer for att ta fram
underlag till deras underhallsplaneringsprogram, de later entreprendren uppfora en
komponentlisa med mangder och tillhérande koder for enkel och smidig inforing i
underhallsprogramet. Forvaltaren har en mall som lamnas ut till entreprendrer, mallen
ger instruktioner och exempel pa hur varje komponent ska listas upp, dven vilken
koder som hor till respektive komponent finns med i mallen. Forvaltaren far da en
komplett lista som enkelt fors in i Incit Expand i detta fall. Istéllet for att Gversatta
komponentlistorna for att passa systemet i fraga. Forvaltaren papekar dock att forsta
gangen han stallt det har som krav raknade entreprendren med att det skulle ta en
vecka men det tog tre veckor. Da gick de som bestéllare in och hjalpte entreprendren
for att de skulle lara sig hur det gar till och for att de vill kunna fortsatta arbeta pa
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detta vis i framtiden. Har poangterades aven att entreprendrerna absolut besatt
nodvandig kompetens, de maste bara lara sig systemet.

”Sd dd far de ta fram alla underlag och presentera dem pa ett sddant sdtt sd
att jag enkelt kan fora in dem i Incit. Pd sd sdtt sa slipper jag att dversdtta.”

”Som jag berdttade om vard och underhdllsplanerna, sa réiknade
entreprendrerna med att kodméarka allting, men de raknade inte med tiden det
skulle ta. Deras planerade vecka for detta blev tre. Sa da fick vi stotta upp
dem forsta gangen.”

En annan forvaltare staller sig mycket positiv till det har arbetssattet och papekar att
den har omkodningen ar tidskravande. Respondenten ser &ven en mojlighet till
effektivisering genom att lata entreprendren modifiera sin komponentlisa sa att den
ocksa innehaller koder for det aktuella underhallsplaneringsprogramet. Forvaltaren
namner ocksa att de arbetar pa ett liknande satt med deras styr- och reglersystem. da
lagger entreprendren datan i ett testsystem som &r identiskt med det faktiska systemet
som ska anvandas sedan. | testsystemet kontrolleras att allting fungerar och sedan
importeras de nya delarna till det riktiga systemet.

En entreprendr ser ocksa mojligheter med arbetssattet och namner att de nu har nagot
som kallas byggvarudeklaration, dér de lamnar 6ver information om vilken typ av
komponent som sitter var i byggnaden och i vilken méangd. Det har gors inte for alla
projekt men & mer och mer forekommande. Entreprendren menar att de kanske skulle
kunna koppla samman den tjansten med omkodningen som efterfragas eller direkt
med underhallsprogramet och pa sa sétt fa det gjort effektivt och smidigt.

Nagot som poéangteras flertalet ganger ar att det ar viktigt att det ar ratt mangd
information som formedlas via underhéllsplanerna. Vad som anses vara ratt mangd
varierar forstas. Majoriteten av forvaltarna vill ha en ganska grov bild av fastigheten
och menar att en allt for detaljerad plan blir for omfattande och svararbetad. Det finns
idag ingen standardomfattning pa en underhallsplan utan den varierar. En av de
intervjuade forvaltarna haller pa att undersoka vad som &r en lamplig omfattning for
deras bolag och ska framstélla en standard for dem.

En forvaltare ndmner hur de forsoker gora information om fastigheter mer tillganglig
for tekniker genom att gora en atkomlig via tekniska hjalpmedel sa som telefoner.
Teknikerna ska da kunna skicka in information om observerade brister som behover
atgardas eller laggas in som andringar i DoU-planen. Pa sa sétt uppnas ett Iépande
smidigt informationsflode fran tekniker till forvaltare som kan gynna det planerade
underhallet. Om bdrjan till brister upptécks tidigt har forvaltaren en stérre mojlighet
att planera for det, och de undviker att skadan gar sa langt att funktionen hinner
paverkas och det blir en akutatgard istéllet for planerat underhall.

6.3  Uppfoljning och erfarenhetsaterforing

Fran bade entreprendrer och forvaltare uttrycks en vilja att storre fokus skall laggas pa
uppfoljning och erfarenhetsaterforing. Byggentreprenorer efterlyser uppféljning fran
bade energicontrollers och forvaltningssidan for att kunna utvérdera och utveckla sitt
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sétt att arbeta. | totalentreprenaderna dar entreprendrerna tagit fram handlingarna ser
de garna att uppfoljningen gar hela véagen tillbaks till projektorerna.
Forvaltningssidan ser garna uppféljning pa de materialval som i férvaltningsskedet
visat sig mindre smarta ur forvaltningssynpunkt, for att undvika att misstagen
aterupprepar sig. Flertalet entreprenader har idag startmoten dar bland andra
byggherren/bestallaren, konsulter, entreprendrer och leverantorer tréffas for att
diskutera vision, mal och viktiga avsnitt i entreprenaden.

En vidareutveckling av startmdtena skulle kunna vara ett méte i anslutning till att
garantitiden for entreprenaden I6per ut. Ett méte dar entreprenaden och tiden efterat
summeras och parterna delger varandra sina erfarenheter. Ett sadant mote skulle
resultera i att bada parter tar med sig vad den andra parten har lart sig under
entreprenadens och garantitidens gang.

6.4 Ekonomiska incitament

For att fa battre uppfoljning i projekten finns maéjligheten att utnyttja ekonomiska
incitament som gor det mer intressant for parterna att en uppféljning verkligen sker.
For att na 6nskvard effekt av incitamenten, som kan vara bade enligt piska och morot,
bér de implementeras tidigt. Asikterna bland forvaltarna skiljer sig pa huruvida
incitament av typen morot skall anvéndas.

En forvaltare uttryckte sig att det hade varit engagerande for entreprendren att kunna
bjuda pa nagonting nar det gar bra, men stallde samtidigt fragan varfér man skulle ha
en morot for att gora det man kommit 6verens om. Ekonomiska incitament kan
fungera val for att bygga upp ett foretroende mellan de bada parterna, men
uppfoljningen av projekt varierar kraftigt mellan de olika forvaltarna, dven sa vilka
delar som oftast foljs upp.

Under intervjuerna har ett visst matt av missnéjdhet skymtats fran vissa forvaltare
gallande att entreprendrer ar svara att fa tag pa under garantitiden. Forslag pa
incitament som kan anvandas i ett sadant fall &r att en del av den slutgiltiga
utbetalningen halls inne tills garantitiden har 16pt ut. Skulle entreprendren inte
fullfolja sina ataganden, att atgarda uppkomna fel under garantitiden kan den
innehallna delen finansiera avhjéalpningen av felet. Efter att garantitiden I6per ut far
entreprendren resterande belopp som &r kvar. Entreprentrerna var skeptiska till det
hér resonemanget och hanvisade bland annat till nuvardesheloppet pa pengarna som i
sa fall skulle lasas, och att man som entreprendr inte kan vanta sa lange att fa ut sitt
arvode.

Av erfarenhet talade entreprendrer hellre om de fall da ett riktpris hade underskridits
och efter att uppfyllt ett par kriterier gallande kundnojdhet kunde entreprendrerna fa
en del av dverskottet. Kriterierna strackte sig fran att kunderna flyttat in, till slutet pa
garantitiden. Pa ett sadant satt fanns dialog mellan bada parter under hela tiden.

Ett incitament som dr av bel6ningstypen och syftar till att gora entreprenaden billigare
pa ett betydligt langre perspektiv an fran en entreprenor:

“"Men om man pd nagot sdtt hade hittat en berdkningsmodell som man
kunde gora sina val sa att det kunde falla ut en extra premie om man
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kunde bygga battre ur drift och underhallssynpunkt sa hade det varit
intressant”.

Detta kan dven intressera forvaltare da flertalet uttryckt sig positiva att dverskrida
projektbudgeten om det istéllet kan I6na sig i forvaltningsskedet. Svarigheten med ett
sadant har exempel ar uppféljningen. Det ar forst efter en viss tid man kan se
resultaten av att bygga battre ur drift och underhallsynpunkt, och dven om det skulle
ga att folja upp dr det svart att jamfora med hur det hade blivit om man byggt enligt
bestallarens dnskan fran borjan. For att kunna genomfora detta sa skulle entreprendren
behova stélla upp en berdakningsmodell dar det tydligt redogors for den eventuella
vinst som kan uppnas, sett till ett langsiktigt perspektiv. Skall detta vara intressant sa
skall det ju aven finnas en chans att fa ta del av den vinsten, méjligtvis genom en
bestamd procentsats, annars skulle fa entreprendrer avsatta tid till att ta fram ett sadant
berékningsexempel.
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7 Resultat och diskussion

Genom de fokusintervjuer som gjorts med berérda parter har en uppfattning om att
skillnaden mellan teoretiskt och praktiskt underhall kvarstar. Den teoretiska bild som
tydligt visar pa fordelar med planerade utgifter gallande underhall, tycks atféljas i
liten utstrackning.

| rapporten Béttre Koll P4 Underhall som togs fram 2003, belyser Boverket att
underhallsbehovet skjuts framfor forvaltarna. Fa forvaltare har sa pass langsiktiga
planer som rekommendationen ur Boverkets Byggregler foresprakar pa 30 ar. Ett
problem som ndmns redan dar ar att flertalet forvaltare arbetar utefter en mer
situationsanpassad kortsiktig planering. Dér den arliga ekonomin styr betydligt mer &n
ett perspektiv som innefattar tre, fem och tio ar.

Tillsammans med slutsatsen att vissa forvaltare saknar dokumentation pa
fastighetsspecifik niva och ar kansliga for att bortfallet av nyckelpersoner i
underhallsplaneringen, tycks samma problem kvarsta nu, 12 ar efter dess publicering.
Vidare finns det flertalet forvaltare som har omfattande dokumentation pa
lagenhetsniva. Nar ytskikt ar utbytta och etc. Mojligtvis for att det vid en forhandling
med hyresgéastforeningen nar det ar aktuellt att hoja hyrorna, motivera att pengar
faktiskt laggs pa underhall.

Mer omfattande delar for fastigheten tycks helt sakna dokumentation, likt
fasadrenoveringar. Underlaget for detta tycks endast finnas hos den personal som var
anstélld vid tillfallet.

Det tycks vara en generell uppfattning att planeringen av hur man skall spendera det
arliga avsatta beloppet for underhall godtas som underhallsplan. De atgarder som inte
gors, skjuts pa tills nasta ar. I handelse av ett 6verskott sa bestalls nya
underhallsatgarder sent pa kalenderaret for att hela budgeten skall anvéandas, och inte
skattas bort i vinst for bolaget. Det relativt kortsiktiga planerandet motiveras vikten av
att kunna omprioritera. Mer langsiktiga planer tycks ohallbara da det inte verkar spela
nagon roll vilka atgarder som ar planerade for och som maste goras. Finns det inte
pengar Over just det aret en atgard ar planerad for sa blir den inte gjord.

Ovanstaende problematik medfor att vissa atgarder skjuts pa, medan andra blir gjorda
som inte var prioriterade vid arets borjan. De medel som laggs pa de atgarderna hade
vid bruk av en fond istéllet kunnat anvéandas vid efterféljande ar pa atgarder som &r
kostnadskravande och pa sikt mer prioriterade an de atgarder som blev utforda till
foljd av det ekonomiska Overskottet.

Idag finns ingen lagstiftning som rér underhall, utan den storsta faktorn som tycks
paverka ar, den rddande ekonomin i samhéllet, aktuella rantesatser och dylikt, samt
foretagets aktuella ekonomiska situation. 1992 avskaffades moéjligheten till att gora
avsattningar till underhallsfonder. Avsikten med underhallsfonderna var att
fastighetsbolag kunde avsatta obeskattade vinstmedel for framtida underhall. Detta
motiverades med att utgifterna for det periodiska underhallet var ojamnt fordelat 6ver
tiden. Inte minst med det faktum att kostnaderna 6kar med fastighetens alder.
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Mojligtvis hade aterinforandet av dessa fonder kunnat paverka underhallsplanering
och hur man finansierar den.

7.1 Mjukvara

Det faktum att manga forvaltningsbolag anvander sig av olika program eller inget alls
for sin underhallsplanering kan ses som ett hinder for att entreprendren ska kunna ga
in och hjélpa till med komponentinféring. En av de intervjuade forvaltarna anvénder
sig av entreprendrer pa det sattet men det tog entreprendren en viss period att lara sig
programmet, ska de da lara sig alla olika program kan det leda till forvéaxling och
misstag. Manga forvaltare anser att dokumentationen i forvaltningsprogammen ar for
omfattande. Istéllet for detaljerad information om exempelvis nar fonsterkarmar ska
bytas vill de ha det mer i grova drag som till exempel norr fasad, syd fasad, hall och
ldgenhet 1. De som har anammat de nya planeringsprogram som finns uttrycker dock
inget problem med méangden innehall i dem.

Ytterligare problematik finns i det faktum att manga fortfarande har sin
“underhallsplanering” i Excel filer, Excel som mjukvara rymmer flertalet funktioner
och majligheter men da saknas viss struktur och det kan leda till komplikation vid
dvertagande av ansvaret for fastigheten i fraga.

Ett system dar driftspersonalen kan uppdatera underhallsprogrammet med hjalp av
mobila enheter kan. Atgarder och uppmérksammanden kan da enkelt laggas in i
systemet och forvaltaren kan fa en uppdaterad bild av fastigheten.

7.2  Partnering

Flera forvaltare anser att partnering leder till battre kvalitét vilket borde spegla
underhallsbehovet. Partnering medfor ocksa storre engagemang fran alla parter med
tydliga mal, dar ett effektivt forvaltningsskede kan fordelaktigen sattas som ett av
dessa mal. Pa sa satt uppmuntras entreprendren att tanka pa projektet som hela
byggnadens livslangd istallet for bara byggtiden. Forvaltare tror ocksa att partnering
faktiskt leder till battre och enklare planerat underhall. Detta mycket pa grund av att
alla parter ar involverade och att de férsoker ta hénsyn till hela byggnadens livslangd
sa tidigt som mojligt. For att pa satt fa de basta I6sningarna.

Ett av de intervjuade forvaltande bolagen har helt gatt Gver till att bara nyttja
partnering for sina nyproduktioner med bra resultat. Entreprenéren som varit
inblandad i nagra av dessa projekt ser ocksa mycket positivt pa det och har full
forstaelse for att de maste se till hela byggnadens livslangd och att de gor de pa ett
annat sétt vid en partnering dar det klargors att det ar forvaltningstiden som ar det
viktiga, &n vid en vanlig total- eller generalentreprenad.

7.3 K3 och komponentavskrivning

De spridda asikterna om det nya redovisningsregelverket kan ha sitt ursprung i en rad
olika faktorer. Respondenter med en teknisk bakgrund hade en tendens att vara mer
negativa till regelverket, jamfort med de respondenter som hade ekonomisk bakgrund.
En faktor kan dven vara hur vél det forvaltande bolaget aktivt arbetar med sin
underhallsplanering idag. Det blir svarare med det nya regelverket att arbeta med de
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kortsiktiga och situationsanpassade underhallsplanerna, som flertalet forvaltare
arbetar enligt idag.

7.4  Attstalla krav

Manga forvaltare tror att entreprendrer ar villiga att hjalpa till med underlag till en
underhallsplan eller liknande material, det handlar bara om att stélla kravet. Flera av
de intervjuade forvaltarna anser dock att det inte skulle ha nagon storre nytta utav en
entreprendrsframstélld underhallsplan. Sedan tillkommer en fraga om vardet pa
underhallsplanen om den skulle tas fram av entreprendren. Hur ska den prissattas?

Entreprendrer sager samma sak att en underhallsplan &r ett krav som vilket som helst
och ser inga konstigheter med att uppfylla kravet. Vissa forvaltare tror att de kan
underhallsbiten battre sjalva och att entreprendrer inte har sa mycket att tillfora,
medan andra gérna ser ett sammarbete mellan forvaltare och entreprenorer i
andamalet och anser att entreprendrer visst har koll pa hur underhallsbehovet ser ut.
Vid en utférandeentreprenad kan det vara sa att forvaltaren redan har kunskap om de
komponenter som ska in i bygget, medan i en totalentreprenad valjer entreprendren
komponenter efter funktionskrav och da kan ocksa underhallsbehovet se annorlunda
ut.

Diskussioner om bostadsbrist gor det mer attraktivt att prata nybyggnad &n underhall,
vilket kan tyckas oansvarigt. Om man inte tar hand om sitt befintliga bestand och
planerar langsiktigt for att nd en sa lag totalkostnad som majligt, skall man verkligen
utdka bestandet da, ar en fraga som bor stallas.
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8 Slutsats

Som slutsats kan undersokningens resultat delas in i fem olika delar dar entreprendren
ges mojlighet att paverka forvaltningsskedet pa olika satt.

e Partnering kan leda till battre planerat underhall

e En forbattrad verlamnandeprocess

e Ekonomiska incitament for uppfoljning

e Entreprendren skoter driften under garantitiden

e Entreprendren lamnar 6ver kompletta komponentlistor for inforing i
underhallsprogram

En slutsats &r att partnering anses ge en béttre byggnad dér mer genomtankta
I6sningar underlattar forvaltningsskedet. Effektiv forvaltning kan i partneringprojekt
sattas som ett tydligt mal och pa sa satt far man alla parter att jobba med det som
grund i sitt beslutstagande.

En forbattrad och mer utdkad dverldamnandeprocess anses vara en punkt dar
entreprendren kan bidra till att forvaltaren far en battre och mer 6verskadlig bild av
fastigheten. Overlamnandet bor tillatas ta mer tid och ske med flera
informationsmaten istallet for de normala endagarséverlamnande som sker i manga
fall. Detta gar hand i hand med partneringaspekten da det innebar narmare
sammarbete mellan bestallaren och entreprendren under hela projektets gang.

Ekonomiska incitament for uppféljning av olika parametrar kan bidra till att
entreprendren engagerar sig mer i forvaltningsskedet. Detta medfor dock vissa
problem géallande nuvardesberakningar vid uppféljningar som stracker sig dver allt for
lang tid.

For att underlatta under garantitiden finns en mojlighet att entreprendren gar in och
ansvarar for driften for byggnaden i fraga. Detta underlattar speciellt for oerfarna
forvaltare men gor det aven smidigare for entreprenorer att atgarda garantifel eftersom
de redan har personal pa plats. Med tanke pa de ekonomiska incitamenten namnda
ovan blir driften extra viktig da t.ex. energiuppfoljning kraver att driften skots pa ratt
satt for att uppna 6nskade mal.

Att entreprendren uppfor underhallsplaner at bestéllaren ses inte som ett alternativ,
men entreprendren kan hjélpa till att sammanstédlla komponentlistor. Detta forenklar
inforing i de olika underhallsprogram som férvaltarna nyttjar. Ur denna aspekt hade
det dock underlattat om alla program konsekvent kunde anvanda samma koder eller
om alla anvande sig av samma mjukvara.

8.1 Forslag till vidare undersokning

Ytterligare undersékningar kan goras i de specifika olika faktorerna som namnts
relativt vagt i denna rapport: Hur partnering paverkar underhallsplaneringen eller hur
man pa basta satt implementerar forvaltningsskedet som ett mal vid partneringprojekt.
Det nya regelverket K3 kommer eventuellt att paverka hur underhallet skéts, exakt
hur och i vilken omfattning kraver ocksa vidare undersokningar for att klargora.
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Da bara allmannyttiga bolag har intervjuats foreslas dven en undersokning i hur
privata forvaltare arbetar i jamforelse med de allménnyttiga dér vésentliga skillnader
tros finnas.
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