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1 Sammanfattning till beslutsfattare

Lansstyrelsen Skanes intervjustudie av fastighetsférvaltningen i Skdne

33 kommuner (Fran energisloseri till virdeskapande kapitalkostnader,
Lansstyrelsen Skane, 2018) visar att skanska kommuner slosar nastan en
halv miljard om aret pa onodiga energifakturor (riknat enbart for loka-
ler, bostader var inte en del av analysen).

Om dessa pengar istallet anvands som havstang for 1onsamma inve-
steringar i dtgarder som bland annat effektivisering av energianvind-
ningen, kan skanska fastigheter moderniseras f6r 6ver sju miljarder kro-
nor. Utover alla andra fordelar, som forbattrat inneklimat, minskad mil-
jobelastning och minskad energianvandning, innebar atgirderna att
kommunerna tillsammans kan spara nastan fem miljarder kronor netto
under en investerings livsléingd.

Motiverat av Lansstyrelsen slutsatser har Trelleborgs kommun under
2019, med stéd av Lansstyrelsen och konsultbolaget ESM i Sverige AB,
undersokt energisloseriet i den egna kommunen och tagit fram denna
handlingsplan som visar hur kommunen kan minimera de onda icke-var-
deskapande kostnaderna och ersitta de med goda virdeskapande kapital-
kostnader, vilket medfér att detta projekt ska vara lI6nsamt bade pa kort
och lang sikt.

Trelleborgs kommun har ett fastighetsbestand pa 210 000 kvm med
21,2 miljoner i onda energikostnader (energisléseri). Denna handlings-
plan visar hur kommunen kan - genom att férvandla de onda icke-var-
deskapande kostnaderna till goda, virdeskapande kapitalkostnader -
skapa ett investeringsutrymme pa 607 miljoner kronor i vardeskapande
fastighetsforvaltning och uppna en livscykelvinst pa 869 mnkr. Det eko-
nomiska resultatet blir alltsa en relativ nettokostnadssankning med ca
869 mnkr fram till 2049 nar kommunen samtidigt infor en affirsmodell
som baseras pa "vardeskapande fastighetsforvaltning”. Med andra ord ar
projektet lénsamt och avkastningen beréknas till ca 178 % av nettoinve-
steringen. Projektet finansieras inom budgetramen till 63 % under ge-
nomférandetiden. Resterande lanas upp till nara 0 % i ranta som binds
under amorteringstiden vilket ar ca 6 ar. Handlingsplanen presenterar
en 6vergripande plan for:

® Projektorganisation

° OVergripande projektplan

® Investeringar i kommunens fastighetsbestand 6ver tid

® Insatser som berérda forvaltningar och funktioner ska an-

svara for over tid



Handlingsplanen ska férverkliga kommunens vision om en vardeskap-

ande fastighetsférvaltning.

Detta innebar att kommunen senast 2025 har:

® infort en ny styrningsmodell for fastighetsforvaltningen (gatt
over fran budgetstyrning till prestationsstyrning)

® skapat ca 320 arsarbeten genom virdeskapande fastighetsfor-
valtning

® minskad energianvandningen i kommunala lokaler fran 216
kWh/kvm till 115 kWh/kvm képt energi. Till detta till-
kommer en reduktion av el om kommunen aven installerar

solceller pa de platser dar detta ar méjligt.

Torsby, Mora, Kalmar och S6derhamn &r nagra exempel pa kommu-
ner som genomfort liknande projekt. Den bakomliggande orsaken till
deras projekt har varit att de suttit i en ekonomisk anstrangd situation
och kommit till slutsatsen att det inte gar att spara sig ur en kris ef-
tersom detta enbart leder till annu hégre energi- och akutkostnader och
an fler problem. De har alla kommit fram till att de maste investera sig
ur sina problem och ta ett helhetsgrepp for att fa ordning pa alla sma och
stora problem de dagligen brottas med.

Budgeteringsprocessen ar en nyckelfraga i att uppnd kommunens vis-
ion om en vardeskapande fastighetsférvaltning. Kommunens nuvarande
arbetsmetod innebar att fastighetsforvaltning far en budget som bygger
pa forra arets budget och inte pa det behov som finns. Darmed skapas
inte det investeringsutrymme som krévs for att genomfora alla 16n-
samma atgarder som finns inom kommunens fastighetsbestand. Detta ar
ett vanligt férekommande fenomen i de svenska kommunerna.

I en virdeskapande fastighetsforvaltning:

® analyseras varje byggnad ner pa komponentniva om vad som be-

hover ersittas for att minska de onddiga kostnader som dessa in-
nebadr. Dartill skapas det en budget och en arbetsmodell som
medfor att 1000-tals dtgirder genomfors pa ett sa smidigt och
effektivt sitt som mojligt for att aterstalla byggnaderna till en

status som kostnadseffektiv och ar anpassad till verksamhetens

behov.

e fbljer kommunen upp byggnadernas status regelbundet vilket
dven inkluderar bland annat energianvandning, driftkostnader,
verksamhetens behov.

® ser kommunen fastigheterna som en tillgang och inte bara som
en kostnad. Arbetet ar proaktivt sa att kommunens alla byggna-

der har bra status, modern teknik och bra inneklimat.



o cfterfdljs géllande lagar och regler samt hansyn tas till regionalt

och nationellt uppsatta mal.

® i kommunens ekonomiska resultat kommer kvoten mellan
driftskostnader och totalkostnader att sjunka da driftskostna-

derna markant sjunker och kapitalkostnader 6kar.

Enligt de berdkningar som ligger till grund fér projektet kommer
projektet vara sjélvfinansierat och aven generera en nettokostnadssank-
ning. Det innebar att resultatrakningen férbattras samt att soliditeten
okar da projektet amorteras betydligt snabbare an det skrivs av. Att inte
genomfora ett projekt kommer innebara att andra verksamheterna
maste dra ner pa sin omfattning eller att skatten maste hojas.

Eftersom projektet ar 16nsamt kan detta hjilpa kommunen att skapa
utrymme i verksamheterna dar kostnaderna stiger. Med ett projekt
skapas forutsattningar att 16sa manga andra problem som kommunen

star infor.

2 Allman information

Fastighetsagare Trelleborgs kommun
Byggnader ca 210 000 kv
Energisloseri per ar Ca 47%, 21,2 mnkr
Investeringsutrymme 607 mnkr
Livscykelvinst 869 mnkr

Konsult ESM AB

Daniel Svensson
0768-911975

daniel.svensson(@esmanagement.se

Deltagare i projektet fran kom- Eva-Lena Sanderberg, bitr. chef for servicefor-
munen: valtningen

Martin Lundberg, Teknisk forvaltare

Anitha Ljung, Klimat och hallbarhetssamord-
nare

Kristian Silverberg, Upphandlingschef

Mats Linderholm, Fastighetsstrateg

Meaza Yohannes, Energi och klimatsamordnare

Bo Carlbark Ekonomichef

Lansstyrelsens projektledare: Hanna Savola, tillvixtstrateg

Dominik Wagrowski, energi- och klimatstrateg
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3 Bakgrund till projektet

Fem kommuner har under 2019 genom intresseanmalan blivit utvald
att delta i ett projekt som heter ” Energieffektiva kommunala fastigheter
- vardeskapande fastighetsforvaltning " som Lansstyrelsen Skane lett.
Projektet har finansierats av Europeiska Regionala Utvecklingsfonden,
Region Skine och Lansstyrelsen Skane. De kommuner som deltagit i
projektet har varit Trelleborg, Lund, Burlév och Osby. /o\storp kommun
hade for avsikt att delta men hoppade av innan projektstart. Efter detta
avhopp valde Lansstyrelsen att inte ta in ndgon annan kommun i projekt-
gruppen da ingen annan kommun bedémdes ha det engagemanget och

teamet som Léansstyrelsen stallt krav pa.

Projektet har bestatt av f6ljande arbetsmoment och ar del av en mer

omfattande férandringsprocess som sammanfattas i figur 1 nedan.

1. Enintervju med kommunens projektteam for att utvardera de ad-
ministrativa rutinerna kopplat till kommunens fastighetsforvalt-
ning (separat sammanfattning, bilaga 1). Steg 1.1 i figur 1 nedan.

2. Energirevision i form av platsbesok, rundvandring och utvarde-
ring av tekniska skicket i en fastighet som valts ut av kommunen
(separat rapport, bilaga 2). Steg 1.2. i figur 1 nedan.

3. En gemensam utbildningsdag for att lara sig grunderna i hur kom-
munen skapar och realiserar ett storskaligt energieffektivserings-
projekt.

4. Framtagning av denna handlingsplan tillsammans med kommu-
nens projektteam for att visa hur Trelleborgs kommun kan reali-
sera den potential som finns. Steg 1.3 och 2.1 i figur 1 nedan.

5. Presentation av denna plan for politiker och tjanstemén med syfte
att besluta om ett fortsattningsprojekt. Steg 2.2 och 2.3 i figur 1
nedan.

6. Ett slutseminarium pa Lansstyrelsen Skane i november 2019 for

att sprida projektets resultat.
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Figur 1 Beskrivning av projektstegen

Beskrivning av de olika stegen i figur 1:

Viljefasen har varit uppdelad i tre steg. Syftet med denna fas har dels

varit att se om det finns behov av ett projekt dels sikerstalla att det finns

en vilja att genomfora ett projekt:

1.

Nuldgesanalysen gar ut pa att verifiera vart dagens forvalt-
ningsorganisation befinner sig. Detta har gjorts genom att en
erfaren fastighetsforvaltningsexpert gatt igenom rutiner,
processer, verktyg och i en gruppintervju stallt fragor till an-
stallda inom framst fastighets-, och ekonomif6rvaltningen.
Aven miljostrateger och upphandlare har deltagit i gruppin-
tervjun. Nuldgesanalysen har resulterat i betyg pa skalan 1
till 5 dar 1 innebér mycket stora brister och 5 medfor att
verksamheten fungerar utmarkt (se separat bilaga 1 for sam-
manfattning av nuldgesanalysen).

Nasta steg bestod rent konkret av en statusbesiktning av en
fastighet som valdes ut av kommunens projektledare. Kon-
sulterna gjorde platsbesék, rundvandring och utvirdering av
tekniska skicket i denna utvalda fastighet (separat rapport,
bilaga 2). Statusbesiktningen kompletterades med berak-
ningar av investeringar, energisloseri och livscykelkostnader
for att exemplifiera f6r beslutsfattarna hur det ar att arbeta

med virdeskapande fastighetsforvaltning.



3. For att kunna berakna den ungeférliga storleken pa energis-
l6seriet och vilket investeringsutrymme som finns genom-
fordes en nyckeltalsanalys. En 6vergripande berdkning av ar-
betsvolymen som krévs i form av mantimmar for olika yrkes-
kategorier togs ocksa fram sa vil som vilka typer av inkops-
volymer av material, produkter, maskiner, apparater som
kravs. Detta ger dven en total projektvolym fordelat 6ver ge-
nomférandetiden och dirmed en kassafl6desanalys, finansie-
ringsbehov och hur resultat- och balansrakningen paverkas
over flera ar pa grund av projektet. Nar projektet genomférs
foljs denna kalkyl upp och verifieras under projektar 1 efter
en analys som kategoriserar fastigheterna sa att kommunen
kan fa en prioriteringsordning 6ver vilken byggnad kommu-
nen ska starta med och vilken kommunen ska sluta med i

projektet.

Beslutsfasen bestar ocksa av tre steg. Aven om det ar uppenbart att
fastigheterna beh6ver moderniseras och att det ar ekonomiskt 16nsamt
att genomfora ett projekt ar det inte alltid att beslut tas om projektge-
nomforande. For att skapa ett korrekt beslutsunderlag gors foljande
steg:

1. Denna rapport avhandlar steg 1 fas 2, dvs. en handlingsplan
som beskriver resultatet av de tre forsta stegen for att lagga
grunden for resten av projektet

2. Steg 2 i fas 2 handlar om att projektet maste forankras i alla
led. Att ga fran en budgetstyrd fastighetsforvaltning till en
vardeskapande fastighetsforvaltning kan upplevas som forvir-
rande och skrimmande f6r manga da denna féréndringspro-
cess kommer att férindra méanga av de vanor som finns.

3. Det ar viktigt att det i steg 3 av fas 2 tas ett formellt beslut
om att ett projekt ska genomforas. En tjansteskrivelse som
beskriver projektet, resurser, resultat, tidplan osv. behéver
tas fram. Detta forenklas av att det finns en fardig handlings-

plan (denna rapport) som kommunen kan héanvisa till.

Den tredje fasen kallas genomf6randefasen och behandlar hur kom-
munen gar fran ord till handling. Det &r férst nér alla dtgérder genom-
fors som resultatet kommer att synas. En 6vergripande projektplan, in-
klusive genomférandefasens olika steg, beskrivs i avsnitt 7: Projekt- och

tidplan.
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4 Nulaget och mal for administrationen

Statusrosen for administration sammanfattar var kommunen ligger
idag i sina administrativa rutiner jamfért med projektets malbild. Mal-
bilden ar satt utifran att kommunen vill infora vardeskapande fastighets—

férvaltning.

© Figuren ar framtagen av ESM AB i samarbete med Lansstyrelsen i Skane
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Figur 2 Statusros f6r administration

I dagslaget saknar kommunen de administrativa forutsattningarna for att
kunna arbete med vardeskapande fastighetsférvaltning. Kommunen har
ett lagt genomsnittsbetyg pa 2,2 da flertalet administrativa funktioner
inte ar tillfredstéllande. Detta beror speciellt pa en budgetprocess som
inte garanterar en resursfordelning utifran behovet i fastigheterna, vilket
leder till bristande ekonomiska resurser.

For att kunna arbete med virdeskapande fastighetsforvaltning kravs
flera olika administrativa verktyg, rutiner och processer. Det kravs dven
en tillrackligt stor och motiverad personalstyrka som vet vad de ska gora
och hur de ska arbeta. Den administrativa nivan for att lyckas arbeta
med virdeskapande fastighetsforvaltning beskrivs nedan. Kraven for att
fa hégsta podng kan betecknas som en hygienfaktor da dessa krav ar av
allman kdnnedom och férutsattningarna har varit kinda minst 10 ar.
Kommunens detaljerade resultat av nuldge och mallage finns beskrivet i

bilaga 1.
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Tabell 1 Administrativ niva fér virdeskapande fastighetsférvaltning

Hogsta betyg forutsitter

Mitning

Mitning av energianvindning sker ménadsvis och korrige-

ras mot utetemperatur med regressionsanalys.

Dokumentation

All dokumentation ar uppdaterad och aktuell vilket med-
for att OVK protokoll dr utan anmérkning och energide-
klarationerna ar utforda. Driftinstruktioner finns tillging-
liga och arbetsmoment ar beskrivna i frekvens och tids-
satta.

Akut underhall

Det akuta underhall bestéar av ett fatal insatser per vecka
da det proaktiva arbetet forebygger akutinsatser.

Planerat underhall

Det finns underhéllsplaner for 30 ar i tiden som f6ljs och

halls uppdaterade.

Reinvesteringsarbete

Det dr naturligt att infor varje budget ha uppdaterade pla-
ner f6r vad som behover reinvesteras sa att pengar och re-
surser erhdlls sa att detta arbete kan utforas pa ett profess-
ionellt satt.

Budgetprocess Budgeten ar behovsanpassad dér bade reinvesteringar och
driftskostnadsanalyser finns som underlag. Budgeten re-
sulterar i en analys av driftskostnader och kapitalkostnader
samt hur virdet pa fastigheterna utvecklas.

Kalkylverktyg for eko- Det finns kvalitetssikrade kalkylverktyg fér ekonomibe-

nomi rakningar som medfor att kommunen kan genomféra ana-

lyserar av livscykelkostnaderna.

Kalkylverktyg for energi

Det finns kvalitetssikrade kalkylverktyg for energiberak-

ningar som tar hinsyn till livscykelkostnaderna.

Organisation

Organisation har full drivkraft dar alla vet vart kommunen
ar pa vag med sig fastighetsigande, vad som behover géras
och hur detta ska utféras. Det finns tydliga arbetsbeskriv-
ningar och processer som underlittar detta arbete. Kom-
munen inser de egna bristerna och kompletterar dessa

med externa resurser.

Processer for virdeskap-
ande fastighetsférvalt-
ning

Det finns tydliga processer for virdeskapande fastighets-
forvaltning med hjdlpmedel, verktyg och tidplaner som
foljs och anvands.

© Tabellen &r framtagen av ESM AB i samarbete med Lénsstyrelsen i Skane. Se Bilagor (Bilaga 1)
for full beskrivning av poang (1-5) for administrativa forutsattningar.

For att lyckas med arbetet gar det inte att vélja ett av delmomenten i
spindeldiagrammet ovan utan kommunen maste arbeta med alla samti-

digt i parallella processer.

5 Nulaget och mal for fastighetsteknik

Statusrosen for fastighetsteknik sammanfattar var kommunen ligger
idag i sina fastigheter tekniskt sett jamfort med projektets malbild. Mal-
bilden ér satt utifran att kommunen vill inféra vardeskapande fastighets-
forvaltning.

Statusbesiktning av exempelfastigheten visar att fastigheten ér sliten,
utrustning omodern och att energikostnaderna ar hoga. Detta ar ett di-
rekt resultat av att den administrativa delen inte ar "trimmat” for var-

deskapande fastighetsforvaltning.
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© Figuren ar framtagen av ESM AB i samarbete med Lansstyrelsen i Skane
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Figur 3 Statusros for fastighetsteknik

For att kunna arbete med vardeskapande fastighetsforvaltning kravs
modern teknik. Detta bryts ner i 10 kategorier som beskrivs nedan.
Kravet for att fd hogsta poing kan betecknas som en hygienfaktor da
dessa tekniska krav ar av allman kannedom och de tekniska forutsatt-
ningarna har varit kinde minst 10 ar. Kommunens detaljerade resultat

av nulége och milliige finns beskrivet i bilaga 2.

13



Tabell 2 Teknisk niva som kravs for en kostnadseffektiv fastighet

Kategori Hogsta betyg forutsitter:

Varme

Varmesystemet har moderna varmevaxlare, nya shunt-
grupper och véirmeméngdsméitning. Injustering ar genom-
ford de senaste fyra aren. Det sitter nya termostater pa ra-
diatorerna.

Vatten, spillvatten, sani-
tet, avlopp

Vattensparutrustning sitter pa alla tappstallen och i kloset-
ter. Kommunen mater varmvatten och ger aterkoppling
till verksamheten vad detta kostar. Avloppsstammarna ar
filmade och utbytta om de ar skadade.

Ventilation

Ventilationen ar av FTX modell sa att sa mycket som mg&j-
ligt av energin atervinns. Aggregaten ar av modern typ
med direktdrivna och frekvensstyrda motorer samt ér in-
justerad och uppkopplade mot det 6vergripande styr- och
reglersystemet.

Belysning

Det finns LED-belysning 6verallt som dértill ar tidsstyrd.

El

Det finns moderna el-centraler, nytt kablage och kommu-
nen mater bade driftselen och verksamhetenselen.

Styr och regler

Styr- och reglerutrustningen dr modern (max 4 ar) och ar
uppkopplad mot ett 6verordnat system som ger aterkopp-
ling i realtid.

Byggnadsskal och bygg-
tekniska atgirder

Byggnadsskalet ar rent, saknar sprickor och byggtekniska
atgarder sa som isolering, fénster med lagt U-varde finns.
Solskydd finns monterat dar behov finns for att minimera

kylbehovet i byggnaden.

Mitning Matning av varme, el och vatten sker i realtid och en ana-
lys gors minst en gang i manaden som korrigeras mot ute-
temperatur med regressionsanalys.

Dokumentation Dokumentation &r utan anmarkning sa att alla obligato-

riska kontroller ar genomférda och saknar anmiirkningar.
Driftinstruktioner finns tillgingliga och anvands. Arbets-
moment ar beskrivna i frekvens och ar tids satta.

Hyresgistens milj6é och
ytskikt invindigt

Hyresgéstens miljé och ytskikt invandigt har bra standard.

© Tabellen &r framtagen av ESM AB i samarbete med Léansstyrelsen i Skane. Se
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Bilagor (Bilaga 2) for full beskrivning av podng (1-5) for tekniska forutséttningar.

Sammanfattningsvis kan man saga att idag ar en stor andel av de tek-
niska installationerna ar relativt bra, men det kravs utbyta av delar av de
tekniska installationerna for att forbattra inneklimatet och sanka total-
kostnaden. Det ska namnas att testfastigheten inte ar representativ utan
ar en av de béttre och modernare fastigheterna i bestandet.

For att fa full effekt kravs att kommunen tar ett helhetsgrepp om
varje byggnad sa att kommunen undviker suboptimering och att resulta-
tet kan matas och f6ljas upp. For att uppna en modern byggnad med bra
inneklimat som dartill ar ekonomisk kostnadseffektiv kravs att kommu-
nen arbetar med alla tekniska omraden samtidigt, inte bara med ett del-
system i taget. Att dartill testa pa en fastighet ar heller inte en bra metod
om nar till alla byggnader ar nedslitna och kostnadsslésande. De kom-
muner som lyckas, arbetar med hela sitt bestand i ett projekt for att dra

nytta av de storskalhetsférdelar som finns.

6 Projektets resultat

6.1 Intressentperspektiv

En vardeskapande fastighetsforvaltning anvander alla sina resurser
for att skapa sa trevliga, andamalsenliga och miljévanliga lokaler till en
sa lag totalkostnad som mojligt under livscykeln. Detta medfér foljande
resultat/arbetsuppgifter for de olika intressenterna hos kommunen som

ager arbetet:

Ekonomi

*  Onda kostnader identifieras och minimeras.

* Behovet av goda kostnader och vardeskapande atgarder
identifieras och finansiering till dessa atgarder sakerstalls
genom budgetstyrning (bra samarbete med ekonomi ar
nyckeln till framgang). Dérefter realiseras atgarderna.

* De totala kostnaderna sjunker och tillgangarna 6kar med
en vardeskapande fastighetsférvaltning.

* Analys, utvardering och uppf6ljning samt aterkoppling
mot mal, nyckeltal och prestation sker 16pande och ar en
naturlig del av arbetet.

* Nas inte malen arbetar kommunen an effektivare for att

skara bort onda kostnader.

Miljé, energi och teknik

* Varje fastighet har sa lag energianvandning som mgjligt.
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Den képta energin kommer fran sa miljovanliga energi-
kéllor som mojligt.

Teknisk utrustning som ér sliten omodern och driver
onda kostnader byts ut. Den nya tekniken valjs utifran
lagsta livscykelkostnad.

Kommunen moderniserar hela fastigheten i ett projekt
for att kunna optimera resurser, minimera storningarna
och skapa forutsattningar for ett uppféljningsbart resul-
tat.

Hyresgéister och intressenter

Arbetsmiljon ar tillfredstéllande i form av bra innekli-
mat, det ar rent och snyggt samt arbetet ar proaktivt
istallet for akut felavhjalpande.

Det finns tydliga gransdragningslistor 6ver vem som an-
svarar for vad.

Det finns ett enkelt kvalitetssystem som beskriver vad
som ska inga i hyran. Detta foljs upp och redovisas regel-
bundet.

Med forbattrat inneklimat och modernare byggnader
kommer sjukskrivningarna och personalomsattningen

minska och betygen hojas.

Fastighetsavdelningens personal

Det finns tydliga ansvarsomrade som f6ljs upp och ut-
vecklas.

Beslut delegeras for att skapa delaktighet, ansvar och ef-
fektivitet.

Det finns kraftfulla hjalpmedel i form av databaser, be-
rikningsverktyg, mallar etc. som gor arbetet enkelt att
utfora.

Det finns ett tydligt incitamentsprogram for de anstallda

dar flit och initiativ belonas.

Politiker och chefer

Ansvarar for vision, strategi och 6vergripande maél och
sakerstéller att alla vet vilka hus som ska saljas, rivas och
moderniseras.

Foljer upp arbetet pa en aggregerad niva sa att alla 6ver-
gripande mal nds och resurser tillsitts om dessa inte nas.
Ser till helheten och styr verksamheten sa att alla delar

samordnas for att undvika suboptimeringar.
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* Sakerstaller att lagar anvands som verktyg for att ut-

veckla verksamheten.

Nar en fastighetsforvaltning arbetar med vardeskapande fastighets-
forvaltning kommer arbetet resultatera i en kraftfull forbattring av bety-
get for administration (4 Nuldget och maél f6r administrationen) och tek-
nik (se 5 Nulaget och mal for fastighetsteknik).

6.2 Matbara effekter

For att kunna veta att kommunen ar en professionell fastighetsférval-
tare som skapar varde at sina hyresgaster kravs en transparant och regel-
bunden redovisning av resultatet av arbetet. Uppf6ljning av projektets
resultat sker med hjalp av mitetal fore och efter projektet. En arlig upp-
foljning av projektets resultat ar viktigt. Ansvaret for uppféljningen kan
delas upp mellan berérda forvaltningar. Nedan beskrivs de matetalen
som kan anvands for resultatuppfoljning och -redovisning (se Figur 4
Exempel pa effektuppfljning for ett exempel av resultatredovis-
ningen/ effektuppféljningen). Vid detaljplaneringen av projektet be-
stams det vilka matetal som kommer att f6ljas upp och redovisas inklu-

sive nar i tiden detta sker.

® Energinyckeltal kWh/kvm

e Miljonyckeltal CO,/kvm.

® Avhjilpandetid for felanmaélningar

¢ Antal felanmilningar per fastighet, manad och ar

® Andel av hyran som gar till onda respektive goda kostnader.
¢ Inneklimatkvaliteten (innetemperatur och CO, halt).

® Kostnader for skadegorelse.

® Omsittning av personal och sjukfranvaronivaer i berérda

verksamheter inklusive driftspersonal.

En viktig del av en virdeskapande fastighetsfrvaltning ar delaktighet
och aterkoppling. Genom att tydligt beskriva kommunens vision med
fastighetsforvaltandet sa blir malbilden och kraven transparenta och tyd-
liga sa att alla vet vart kommunen ar pa vig, vad som kan forvéntas, hur
arbetet ska genomféras, vilka som ansvarar f6r uppfoljningen av nyckel-
tal och nar samt vem som sammanstiller och presenterar resultatredo-

visningen till projektets styrgrupp och ledningen.
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Figur 4 Exempel pa effektuppféljning

6.3 Pluseffekter for kommunen

Ett storskaligt fastighetsutvecklingsprojekt skapar aven samhallsnyt-
tor som kommunen ofta inte tar hansyn till infor beslut om ett genom-
forandeprojekt. Tex kommer foljande samhillsnyttor att skapas:

® (Ca 122 arsarbeten skapas direkt i projektet da ca 232 miljo-
ner kronor investeras i kommunens fastigheter.

® De ovan beskrivna arbetstillfillen skapas framst hos entre-
prendrer, konsulter och materialtillverkare som i sin tur
kan investera i utvecklingen och export av nya tjanster och
produkter.

® Innovationer och testmiljoer kan skapas inom projektets ra-
mar genom t.ex. samarbete mellan fastighetsforvaltningen
och det kommunala energibolaget. Projektet medfor har-
med att ny teknik kan testas som sedan kan vidareutvecklas
och bli exportsucceer

® Arbetsmiljon blir bittre for elever, larare, driftspersonal

och andra som vistas i och arbetar med fastigheterna nar
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tekniken uppdateras och driftkvaliteten 6kar. Produktivite-
ten oOkar.

® Nar energianvandningen kraftigt minskar slipper kommu-
nala energibolaget investera i reservkraft och toppeffektut-
byggnader.

e Skatten kan sankas eller kiarnverksamheten (skola och vard)
kan fa mer pengar och hyran kan sankas.

¢ Kommunens attraktionskraft 6kar da dess lokaler uppfattas
som trivsamma av dess invanare, foraldrar till skolbarn,
motiondrer och potentiella hyresgaster (t.ex. fri- och yrkes-

skolor).

7 Projekt- och tidplan

Dagens arbetsmodell for fastighetsférvaltningen skapar inte det inve-
steringsutrymmet som krévs for att 6verga till en proaktiv, vardeskap-
ande fastighetsférvaltning. Dagens forvaltarprocess karakteriseras i stal-

let av:

1. For lagt tempo - vilket innebar att teknik inte hinner
bytas ut i den takt som kravs for att byggnaden ska
fungera. Detta resulterar i hoga kostnader for akuta reparat-
ioner och hog energianvandning.

2. Ofullstindig projektprocess, som inte inkluderar alla
nédvandiga moment - efter att projektet 6verlamnas till
driftsavdelningen dterstar det flera viktiga atgarder for att bygg-
naden ska kunna forvaltas pa ett effektivt satt. T.ex. finns inte
drift- och underhallsinstruktionerna digitaliserade eller inlagda i
kalendern. Fastigheten ar inte uppkopplad till de 6vergripande
datasystemen och driftpersonalen har inte fatt den utbildning
som kravs for att kunna skota fastigheten pa ett korrekt sitt.

3. Bristfillig uppf6ljningen av energianvindningen och
inneklimatet efter genomf6rt projekt - vilket medfér att
kommunen inte vet att atgirderna fatt avsedd effekt.

4. ”Smaduttande” — kommunen genomf6r sma atgarder lite
overallt i fastighetsbestandet och aterkommer till samma bygg-
nad dret efter for att gora lite fler sma atgarder. Detta far som
konsekvens att hyresgasten blir stérd kontinuerligt och att bygg-
naden aldrig riktigt blir fardig. For att verkligen astadkomma en
byggnad med bra inneklimat och riktig lig energianvandning
maste alla system samverka och anpassas till varandra sa att inga

suboptimeringar gérs.
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Dagens process medfér kraftiga suboptimeringar, dyra projekt och
storningar for hyresgasten och byggnader som aldrig blir klara. Dagens
forvaltarprocess har i de flesta svenska kommunerna lett till ett under-
héllsberg som vaxer ar fér ar. Figur 5 nedan sammanfattar Trelleborgs
kommuns reinvesteringsbehov pa ca 46 mnkr per ar. I verkligheten ge-
nomférs atgarder for ca 10 mnkr per ar eller 20 % av behovet. Proble-
met med de dtgarder som genomfors ar att de inte skapar nagon storre
effekt pa varken forbattring av inneklimatet eller pa energianvandningen
som ar mycket hog.
© Figuren ar framtagen av ESM AB i samarbete med Lansstyrelsen i Skane
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Figur 5 Att bygga underhallsberg

For att arbeta bort underhallsberget kravs extraordinara insatser un-
der en begransad tid om 5 ar (en uppvixling av arbetstakten med en fak-
tor 10—15). Detta kan goras i samverkan med externa resurser.

Direfter ska organisationen vara anpassad s att denna typ av under-
héllsberg inte kan vaxa igen utan reinvesteringarna maste genomforas i
den takt som kravs. Dock maste kommunen ha ett stort fokus pa egen
kapacitetsutveckling under projekttiden fér att kunna fortsatta utveckla
sin verksamhet som en vardeskapande fastighetsforvaltare dven efter
projekttiden.

For att 6verkomma underhallsberget och 6verga till proaktiv, vér-
deskapande fastighetsférvaltning maste kommunen tillimpa féljande
process:

1. Tempot héjs mangfalt for att komma ikapp alla de atgar-
der som skulle varit genomforda for flera ar sedan. Detta
astadkommes med en kraftfull insats dir den egna organisat-

ionen kompletteras med externa resurser.
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2. Kommunen gor klart varje byggnad sa att alla system

samverkar och att det gar att mata och f6lja upp resulterat av

insatserna.

3. Budgetprocessen utvecklas s att dven livscykelkost-

nadsanalyser genomf()rs. Detta medfor att kommunen beho-

ver forsta sambanden mellan driftskostnader, kapitalkostna-

der, balansrakning och kassaflode.

4. Personal involveras och gors delaktiga s att resultatet

av insatserna blir bestdende

5. Den 6vergripande projektplanen utvecklas till en

detaljerad projektplan. Nar beslutet ar taget om att ett

projekt ska genomféras verkstélls handlingsplanen och en de-

taljerad projektplan tas fram sa att alla involverade blir med-

vetna om vad som ska goras och hur detta ska goras. Nedan

presenterar vi en 6vergripande projektplan baserat pa kom-

munens behov.

© Figuren ar framtagen av ESM AB i samarbete med Lansstyrelsen i Skane
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Forankrin,

Beslut om projekt

Projcktorganisation mha projektarkitekt

Projcktplan som beskriver hur man ska gbra

Genomforande av projekt

Framtagande av riktlinjer mallar mm

Framtagande av hur projektet ska féljas upp, redovisas mm

Férbesiktning, investeringsanalys och sortering av objekt

Upphandli

av konsulter, entreprenérer och materialleverantérer

Avrop av konsulter, entrerprenérer och material

Fastigheter 1-10

Fastigheter 11-20

Fastigheter 21-30

Fastigheter 31-40

Fastigheter 41-50

Fastigheter 51-60

Fastigheter 61-70

Fastigheter 71-80

Fastigheter 81-90

Fastigheter 91-100

Kontinuerlig uppfslining, utveckling och forbittring

Overging till en prestationsstyrd verksamhet

Fortsatt utveckling av fastighetsbestandet

Budget mha inventering, LCC mm

Den 6vergripande projektplanen (figur 6) innchaller manga delmo-

ment. Kommunen befinner sig i steget som heter "Beslut om projekt” i

slut

et av "Forberedelse”-fasen.

Nista steg ar "Detaljplanering”, ett arbete som ska ledas av en erfaren

projektarkitekt. I detta arbete ingar:

° Framtagande av riktlinjer mallar mm

® Framtagande av hur projektet ska foljas upp, redovisas

mm
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® Upphandling av konsulter, entreprenérer och materialle-

verantorer
® Avrop av konsulter
® Inventering av ﬁtgérdsbehov

® Berakning av investeringar, driftskostnader och livecy-
kelkostnadsanalyser.

® Beslut om omfattning per byggnad
° Detaljinventering

® Proj ektering

Darefter kommer kommunen till "Genomférande av projektet”:

® Avrop av leverantérer/entreprenader

® Entreprenad, driftsittning och besiktning (10 fastigheter
at gangen) av de fastigheter som ingdr i projektet.

® [ handlingsplanen som presenteras ovan bérjar kommu-
nen med en nyckeltalsanalys som sedan anvands for att
dela fastighetsbestandet upp i 6 delar med 5 fastigheter i
varje del. Kommunen startar med de 5 fastigheter som
kommunen vet om med sakerhet att kommunen ska be-
hélla och har stérst effektiviseringspotential och dérefter
startar kommunen ytterligare 5 fastigheter sa att kom-
munen far ett jamnt fléde for resurserna som finns att
tillga. Sist tas de fastigheter kommunen ar mest osaker pa
vad géller om dessa ska rivas eller siljas eller pa annat satt

forandras i stor skala.

Under hela projektet sker:

Kontinuerlig uppféljning, utveckling och férbattring. Sa snart
projektet startar paborjas uppfoljningen av projektet sa att arbe-
tet fran borjan utvecklas och optimeras. Detta medf6r héjd kva-

litet och sankta kostnader.

I det sista och Viktigaste steget:

Demonteras alla de verktyg och processer som ér kopplade till
en budgetstyrd fastighetsférvaltningen sa att 6vergangen till en
prestationsstyrd och vardeskapande fastighetsférvaltning kan sa-
kerstillas. Utan en demontering ar risken stor att kommunen
aterfaller i gamla monster som kommer sitta kommunen i

samma prekara situation som den befinner sig idag.
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8 Ekonomiska grunder for projektet

Grundmodell for projektet ar enkel. Syftet &r att omvandla alla onda
kostnader till goda utan att resultatrakningen paverkas negativt. Med
onda kostnader avses: energi, akutreperationer, skadegorelse, personal-
sjukfranvaro och andra kostnader som inte skapar merviarde. Med goda
kostnader avses kapitalkostnader som uppstar nar en investering genom-
fors. Denna ska skapa varde i form av battre arbetsmiljo, hojd kvalitet
och battre service. Da en kommun inte behéver ga med vinst ér syftet
att optimera sinkning av onda kostnader med en lika stor andel goda
kostnader. Pa sa sitt starks resultatrakningen 6ver tiden och soliditeten

okar eftersom amorteringstiden ar kortare an avskrivningstiden.

8.1 Kalkyl for arligt utbyte av vardeskapande kompo-
nenter

Tabell 4 redogér for de vanligaste komponenterna som behéver by—

tas ut med regelbundenhet d3 dessa har en begréinsad livsléngd.

23



Tabell 3 Vardeskapande komponenter och arligt utbytesbehov

O RAD A ARDER A A R R
Virme
Virmevaxlare
7 840 000
Shunt,
s 17 672 000
Pumpar & stilldon
21 630 000
Injustering av virmesystem
14 000 2 100 000
Byte av virmepump/ var-
meproduktion 5 1312 500
Vatten, spillvatten, sanitet,
avlopp
WC-stolar
23 58333
Handfat
23 35 000
Blandare
23 35000
Byte av avloppstammar
Y PP 42 8 400 000
Ventilation
Ventilati t
entilationsaggregaf . 5 SR
Injustering av ventilation
14 000 700 000
Ombyggnation av kanaler
och don 4 2 100 000
Belysning
Belysningsarmaturer
1167 1750 000
Styrni belysni
yrning av belysning ” 70000
El
Byte till jordfelsbrytare mm
336 3 360 000
Installera solceller
3 360 5 880 000
Styr och regler
Styr, regler- och dvervak-
ningssystem 14 2 800 000
Huvuddator
0 50 000
Byggnadsskal och byggtek-
niska atgirder
Fonster
131 459 375
Ytterdorrar
11 105 000

Takomliggingar med plat-
arbeten 2625 1312 500

Tillaggsisorering av tak

1313 328 125
Mitning
Energimatare
42 252 000
E F—y
nerglupp 0. ]nlngsprogram 0 50 OOO
Dokumentation
u atta ritni
pprafia rHnngar 168 504 000
Uppritta driftsinstruktioner
8 84 000
Hyresgistens milj6 och yt-
skikt invindigt
Innerdorrar
105 315 000
Invindig malning
10 500 3150 000
Byte av golv
8 400 5 040 000
SUMMA
45892 833
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Den bakomliggande orsaken till att det krdvs ett projekt ar att de re-

gelbundna utbytena inte skett i tid utan kommunen har skjutit pa sina

reinvesteringar vilket medfort att majoriteten av alla komponenter ar

slitna, har lag effektivitet och kraver extra mycket energi och skétsel for

att fungera.

Varje ar ska kommunen genomféra utbyte for ca 17,5 mnkr men

med dagens budget hinns enbart h('jgst 10-20% av volymen med.

8.2 Investeringskalkyl for projektet

Med hjélp av nyckeltalsanalysen och sedan en 6vergripande statusbe-

siktning gar det att genomféra en investeringskalkyl over vad som beho-

ver genomféras i projektet.

Nedan visas en uppskattning over vad som behover genomféras. Nar

alla fitgéirderna ar genomférda ska betyget i méalrosen for fastighetsteknik

(avsnitt 5) 6ka minst 4,5 i medelbetyg.

Tabell 4 Investeringsomfattning fér projektet

TEKNIKOMRADE

ATGARDER

Procent som behover bytas
pga. tekniska eller ekonomisk

livslangd passerats/nyinveste-
ring

Projektstorlek

ning

Varme
Varmevaxlare 75% 18 900 000
Shuntgrupper 75% 12 600 000
Zumpar & stall- 80% 10 080 000

on

InJustetrlng av var- 100% 31 500 000
mesystem
Byte av varme-
pump/virmepro- 50% 13125 000
duktion

Vatten, spillvatten, 0

sanitet, avlopp
W(C-stolar 20% 350 000
Handfat 20% 210 000
Blandare 50% 525000
Btyte av avlopp- 20% 84 000 000
stammar

Ventilation 0
\g/reer;t;ltatlonsag- 75% 78 750 000
Injustering av 100% 10 500 000
ventilation
Ombyggnation av 50% 52 500 000
kanaler och don

Belysning 0
tBerlze/imngsarma- 75% 19 687 500

u

Styrning av belys- 100% 1 050 000
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El 0

5yt$ till jordfels- 50% 42 000 000
rytare mm

Installera solcell- 90% 0
ler

Styr och regler 0
Styr, regler- och
overvakningssy- 90% 37 800 000
stem
Huvuddator 100% 500 000

Byggnadsskal och

byggtekniska atgar-

der
Fonster 10% 1 837 500
Ytterdorrar 20% 840 000
Takomlﬂaggnmgar 30% 15750 000
med platarbeten
Tlllfgkgasolermg 30% 7 875 000
av ta

Matning 0
Energimatare 20% 504 000
Energiuppfolj- 100% 500 000
ningsprogram

Dokumentation
Uppratta rit- 100% 12 600 000
ningar
Uppra'tta driftsin- 100% 2100 000
struktioner

Hyresgastens miljo

och ytskikt invdn-

digt
Innerdorrar 25% 1 575 000
Invdndig malning 25% 15 750 000
Byte av golv 10% 12 600 000
Summa 486 009 000
Konsultarvode 72 901 350
Risk 48 600 900
SUMMA 607 511 250

* pga. tekniska eller ekonomisk livslangd passerats/nyinvestering

Kalkylen uppskattar projektet till ca 232 mnkr varav bidrag gar att

soka for stora delar av projektet.

Tabell 5 nedan specificerar antalet prylar som bytts ut och Tabell 6
arbetstillfillen som skapats vid projektets slut.

Tabell 5 Antal maskiner/apparater som behéver bytas ut

TEKNIKOMRADE ATGARDER ANTAL BYTEN alt KVM
Virme
Varmevaxlare 158
Shuntgrupper 315
Pumpar & stilldon 336
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Injustering av varmesystem 210 000

Byte av virmepump/ varmeproduktion 53

Vatten, spillvatten, sanitet, avlopp

WC-stolar 140
Handfat 140
Blandare 350
Byte av avloppstammar 420
Ventilation 0
Ventilationsaggregat 158
Injustering av ventilation 210 000
Ombyggnation av kanaler och don 105
Belysning 0
Belysningsarmaturer 13125
Styrning av belysning 210
El 0
Byte till jordfelsbrytare mm 4200
Installera solceller 75 600
Styr och regler
Styr, regler- och 6vervakningssystem 189
Huvuddator 1

Byggnadsskal och byggtekniska atgirder

Fonster 525
Ytterdorrar 84
Takomliggningar med plitarbeten 31 500
Tillaggsisolering av tak 31 500
Miitning 0
Energimitare 84
Energiuppfsljningsprogram 1
Dokumentation
Uppritta ritningar 4200
Uppritta driftsinstruktioner 210
Hyresgistens milj6 och ytskikt invindigt
Innerdorrar 525
Invindig méalning 52 500
Byte av golv 21 000

Tabell 6 Arbetstillfillen som skapas av ett Insamt fastighetsutvecklingsprojekt

TEKNISKT OMRADE

Varme 52,2
Vatten, spillvatten, sanitet, avlopp 51,6
Ventilation 85,9
Belysning 12,6
El 25,5
Styr och regler 23,2
Byggnadsskal och byggtekniska atgiarder 15,9
Mitning 0,6
Dokumentation 8,9
Hyresgistens milj6 och ytskikt invindigt 18,1
Konsultarvode 24,5
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‘ SUMMA 319,1

8.3 Driftskostnadskalkyl for projektet

En av framgangsfaktorerna for projektet ar att kunna minimera alla
onda kostnader. Da nyckeltalen for energi ar mycket hoga idag gar det
att minska energikostnaderna kraftigt. Nar gammal utrustning ersitts
med ny underlittas av tillsyn och skétsel samt sa gar arbetet med akutat-

géirder ner med sa mycket som 75%.

Tabell 7 Driftskostnadskalkyl for forsta aret

PARAMETER INDATA MALDATA ENHET
Kopt energi 216 115 | kWh/kvm
Area 210 000 210000 | Kvm

Snitt energipris 1,000 1,000 | kr/kWh
Kalkylrinta 1,5 1,5 | Procent
Avskrivningstid 29,9 29,9 | Ar
Energiprisuppgang 4,0 2,5 | procent/dar
Energikostnad 45 360 000 24150000 | kr/ar
Tillsyn/skotsel 5000 000 5000000 | kr/ar
Planerat underhall 10 000 000 5000000 | kr/ar
Akut underhall 6 000 000 2000000 | kr/ar
(3kning av budget 1,5 1,5 | procent/ar

8.4 LCC-kalkyl for projektet

Sammanstaller kommunen driftskostnader, rantekostnader och av-
skrivningskostnader éver investeringens livslingd fas den orange linje i
figuren 7 nedan. Fortsitter kommunen som idag utan ett projekt kom-
mer kostnadsutvecklingen utvecklas som den roda linjen. Skillnaden
mellan linjerna utgor en relativ nettokostnadssankning eller vinst. Da
kommunallagen kraver att kommunen hushallar med sina skatteintakter

sa foljer detta projekt Kommunallagen.

© Figuren ar framtagen av ESM AB i samarbete med Lansstyrelsen i Skane

Totabrres pe f1med reeicie v e

— e =

Figur 7 Nettokostnadsutvecklingen med och utan projekt visar att projektet ar
I6nsamt

28



Sammanstalls de stora kostnadsposterna 6ver livscykeln fas nedan ta-
bell som visar att vinsten ar ca 869 mnkr med projektet 6ver 25 ars av-

skrivningstid:kalkyltid plus 5 ars genomférandetid.

Tabell 8 Sammanstillning 6ver kostnaderna 6ver 30 ar

Energikostnad 2544012 776 1421 849 865 1122 162911
Tillsyn/skotsel 187 693 407 187 693 407 0
Akut underhall 228 610 570 85103 353 143 507 217
Planerat underhall 381017616 190 860 627 190 156 989
KAPITALKOSTNADER 0

Riantekostnad 98 253 724 -98 253 724
Avskrivningskostnad 46 500 000 534 839 407 -488 339 407
SUMMA KOSTNADER 3387 834 369 2518 600 383 869233985

8.5 Kassaflodesanalys av projektet

For att kunna betala alla de fakturor som uppstar i ett projekt kravs
en kassaflodesanalys som tar hansyn till skatteintidkter som tas in under
projektets livscykel som normalt ska ga till reinvesteringar samt minsk-
ningar av de 16pande kostnadsposterna da projektet skir bort onda kost-
nader. Trots att projektet r pa ca 607 mnkr kan merparten av projektet

finansieras 6ver de 16pande skatteintikterna.

Tabell 9 Kassafl6desanalys av projektet

Upparbetning 3% 20% 26% 26% 25%

Utbetalningar 18 225 338 121502 250 157952 925 157952 925 151 877 813 607 511 250
Minskade driftskostnader

Energikostnad 774 156 1548 312 10322083 15483125 19 353 906 47481583
Utfall 3% 6% 40% 60% 75%

Tillsyn & skotsel 0 0 0 0 0

Utfall 0% 0% 0% 0% 0%

Akut underhall 200 000 200 000 400 000 2 000 000 3 600 000 6 400 000
Utfall 5% 5% 10% 50% 90%

Planerat underhall 250 000 250 000 2 000 000 4250 000 5000 000 11 750 000
Utfall 5% 5% 40% 85% 100%

SUMMA DRIFTBESPARING 1224 156 1998 312 12722083 21733125 27953 906 65631 583
NETTO ATT FINANSI-

ERA VIA A\CSKRIV— 17001 181 119 503 938 145 230 842 136 219 800 123 923 906 541879 667
NINGAR/LAN

VARJE AR TAS DET IN

SKATT SOM SKA TACKA 63 636 364 63 636 364 63 636 364 63 636 364 63 636 364 318 181 818
REINVESTERINGAR
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8.6 Extern finansiering av projektet

For att kunna genomfora projektet under en fem arsperiod kravs det
en extern finansiering om ca 90 mnkr. Idag kan kommuner lana till nara
noll procent rinta av Kommuninvest vilket medf6r att detta lan har po-
sitiv eller ingen paverkan pa kommunens resultatrakning i stort. Dartill
gar det att binda lanet 6ver l6ptiden / amorteringstiden vilket gor att
risken for kommunen att 1dna ar minimal. Orsaken till att kommunen
inte vill ha en lang genomfoérandetid ar fér att minimera de onda kostna-
derna samt fa till den f6rindring av organisationen som kravs for att
fortsatta arbeta med en vardeskapande fastighetsforvaltning. Att genom-
fora projektet langsamt innebar stora risker med att byggnader behover
stangas da den idag gamla tekniken inte haller hela vigen tills den byts ut

eller sa beh6ver den bytas ut akut vilket driver de onda kostnaderna.

Tabell 10 Extern finansiering

Totalt projekt 607 511 250 | kr
Egenfinansiering 383813401 | kr
TOTALT LANEBEHOV 223697 849 | kr
Arlig driftskostnadseffektivisering 36 900 300 | kr
ATERBETALNINGSTID 6,1 | ér
Egenfinansiering 63%

9 Projektorganisation

For att lyckas driva ett storskaligt fastighetsfériidlingsprojekt kravs
en tydlig projektorganisation, se figur 8 nedan. Varje roll forklaras i de-
talj efter figuren.
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© Figuren ar framtagen av ESM AB i samarbete med Lansstyrelsen i Skane

Projektagare

Projektbestallare

Styrande

Styrgrupp Referensgrupp

Projektarkitekt

Utforande

Projektledare

Projektstab
Delprojektledare Delprojektledare

Delprojektledare

Projektmedlem

Figur 8 Projektorganisation

Projektmedlem Projektmedlem

Det ar Viktigt att delprojektledarna tillsammans kan sikerstalla att

foljande parallella interna processer (figur 9) hanteras pa ett effektivt
satt under projekttiden.
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9.1 Projektarkitekten

Projektarkitekten designar projektet i nira samrad med bestallarens
olika organisationer med processmodell, struktur, bemanning, ekono-
miska berdkningsverktyg, tidplan, uppféljningsmodell. Projektarkitek-
ten hjalper styrgruppen och projektledningen med goda rad och tar fram
beslutsunderlag. Rollen som projektarkitekt omfattas av 3-4 personer
med stor erfarenhet av liknande projekt och som har éverblick av hela
projektet sa att resurser och lokaler anvands optimalt samt att risker ska

minimeras sa att malen nas.

9.2 Projektagaren

Ett annat ord for projektéigare ar projektsponsor. Projektéigaren fi-
nansierar projektet. I en kommun ar det kommunfullméktige som ar

projektéigare eftersom storleken ar sa stort att detta sallan kan delegeras.

Vanliga ansvarsomraden for projektigaren:

e Att effektmalen definieras

o Att LCC tas fram — att det finns en kalkyl fér nér projektet
ska I6na sig

® Sitta projektets prioritet i forhallande till annat som pagar i
organisationen

® Forankrar projektet i ledningen och andra intressenter

® Bevakar andra satsningar och omvirldsfaktorer som kan pa-

verka projektet

Forslag pa Projektigarens befogenheter:
® Initiera/avsluta projektet.
e Tillsitta/avsatta bestallaren
e Tillsitta/avsitta styrgruppsmedlemmar
e Tillsatta/avsatta projektledare
® Justera projektbudgeten

® Tar beslut om grindpassage eller eventuell nedliggning.

9.2.1 Projektbestillare

Projektbestillaren far mandat av projektigaren att agera som den
operativa bestéllaren av projektet.

Projektbestillaren ar den som ansvarar for att projektet uppfyller ef-
fektmalen. Dessa effektmal ska vara matbara. Vanliga ansvarsomraden
for Projektbestillare:


https://www.astrakan.se/projektbestallare-projektdirektiv-och-forsta-traffen-med-projektledaren/

Projektbestéllningen i sin helhet

Ordférande i styrgruppen

Effektmalen ska uppnas

Projektmalen ska sattas sd att de matchar effektmalen

Gor en effekthemtagningsplan tillsammans med de som ska f6lja
upp effekten

Sakerstalla att investeringen uppnar férvintad nytta

Bevaka att projektet foljer tidplan

Arbetar med projektledaren och ska finnas som st6d till denne
genom hela projektet

Hanterar intressekonflikter

Planera och bjuda in till styrgruppsmote

Prioriterar mellan tid, kostnad och omfattning

Ser till att det finns resurser till projektet

Bevaka andra satsningar och omvirldsfaktorer som paverkar pro-
jektet

Férslag pa Projektbestallarens befogenheter:

9.2.2

Tillsatta/avsatta styrgrupp

Tillsdtta/avsitta projektledare

Godkanner projektavslut

Tillser att det finns mottagare av projektet vid avslut

Styrgruppen

Styrgruppens roll ar att stétta projektbestallaren. Vanliga ansvarsom-

raden for styrgruppen:

9.2.3

Foljer upp projektets resultat och radgoér med projektbestéllaren
infor beslut

Agerar som ambassadorer for projektet

Arbetar for projektets basta (och inte sin egen enhet/avdelning)
Underlittar for projektet — eliminerar hinder

Stottar projektledaren och bestillaren

Férankrar projektet hos olika intressenter

Gora bestéllaren uppmaérksam pa eventuella bristfalliga besluts-
underlag

Omvirldsbevakning i organisationen for andra projektet eller
satsningar vilka kan ha beréringspunkter till projektet.

Projektledare

Projektledaren utses av bestallaren. Projektledaren ansvarar for att

na projektmalen inom ramarna fér budget, tid och omfattning. Vanliga

ansvarsomraden fér projektledaren:
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Att projektmalen uppnas

Planera projektet

Att leda projektet i enlighet med beslutad budget, tid och om-
fattning

Tillse att bestéllaren har tillrackligt med beslutsunderlag infor
varje enskilt beslut i projektet.

Ge bestallaren en status med 6verenskommet intervall, pa tid,
kostnad och omfattning.

Foredra projektstatus, beslutsunderlag, riskanalys pa styrgrupp-
smoten

Riskhantering

Konflikthantering

Stotta delprojektledarna i sitt arbete

Hantera intressenter samt kommunikation med dessa
Koordinera arbetet i projektet

Leverans av projektets resultat

Forfatta slutrapport med tillhérande lardomar och erfarenheter
Tillse att projektgruppen far jobba i lugn och ro, dvs 16sa even-
tuella konflikter som finns hogre upp i organisationen utan pro-
jektdeltagarnas vetskap (om sa inte kravs)

Ansvarar for att projektet har resurser med ratt kompetens och
tid

Planera, leda och kalla till projektledningsméten (dar projektle-
daren och delprojektledarna ingar)

Planera, leda och kalla till projektméten (dar samtliga projekt-
deltagare ingar)

Férslag pa Projektledarens befogenheter:

Tillsatta/avsitta delprojektledare
Tillsatta/avsitta projektmedlemmar
Fatta beslut inom ramen fér projektets budget, tid och omfatt-

ning

10 Upphandling och entreprenadjuridik

10.1 Upphandlingsbehov

Alla upphandlingar som genomférs i kommun maste folja lagen om

offentlig upphandling. I snitt kostar en upphandling ca 50 000 kronor att

administrera. Samordning av upphandlingar kan harmed medfora stor-

skalsfordelar som i sin tur kan innebara manga miljoner i sinkta kostna-

der. Det ar darfor av vikt att avviga hur upphandlingarna kan goras sa

smidigt som majligt.
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Att tillimpa traditionell projektering och upphandling som kommu-
nen gér nar kommunen driver “budgetentreprenader” kommer inte
leda till den effektivitet och storskalhetsférdel som kravs for att pro-
jektet ska lyckas. I stillet kravs det helt andra upphandlingsmetoder.
Hur upphandlingarna ska optimeras faststalls i projektfas 2 (Figur 6) som
kallas for "Detaljplanering”. Tabell 11 sammanfattar upphandlingsvoly-

merna for ett projekt som omfattar 210.000 kvm:

TEKNISKT OMRADE TOTALT UTAN VARAV VARAVAR-  ANTAL ANTAL ARS- ANTAL MA-
BIDRAG MATERIAL BET TIMMAR

Virme 86 205 000 43102 500 43102 500 86 205 52,2 626,9
Vatten, spillvatten, sanitet, 85 085 000 42 542 500 42 542 500 85 085 51,6 618,8
avlopp

Ventilation 141 750 000 70 875 000 70 875 000 141 750 85,9 1030,9
Belysning 20737 500 10 368 750 10 368 750 20738 12,6 150,8
El 42000 000 21000 000 21 000 000 42000 25,5 305,5
Styr och regler 38 300 000 19 150 000 19 150 000 38 300 23,2 278,5

Byggnadsskal och byggtek-

e 26 302 500 13151 250 13151 250 26 303 15,9 191,3
niska dtgarder
Mitning 1004 000 502 000 502 000 1004 0,6 7,3
Dokumentation 14 700 000 7350 000 7350 000 14700 8,9 106,9
Hyresgastens miljo och yt-

e 1 ‘ 29925 000 14962 500 14 962 500 29925 18,1 217,6
skikt invandigt
Konsultarvode 72 901 350 36 450 675 36 450 675 40 501 24,5 294,6
SUMMA 558 910 350 279 455175 279 455 175 526 510 319,1 3829,2

Tabell 11 Antalet drsarbeten per teknikomrade och upphandlingsvolymerna

10.2 Entreprenadjuridik

[ ett fastighetsforadlingsprojekt kommer standardavtal att behéva an-
vandas sa att marknadens aktorer ska forsta vad de ska leverera. Dessa
har funnits sedan manga ar och behover anpassas efter projektets forut-
sattningar.

Allmanna bestimmelser kallas i Sverige olika standardavtal inom
branschorganisationer, dar det mest kidnda finns inom byggsektorn, All-
ménna bestimmelser f6r byggnads-, anlaggnings- och installationsentre-
prenader. Dessa allminna bestimmelser ar framtagna gemensamt av be-
stallar- och utforarsidan.

Bestimmelserna benamns med forkortningen foljt av artalet for ut-
givningen, till exempel AB 92 och AB 04 for utférandentreprenader,
ABT 94 och ABT 06 for totalentreprenader samt ABK 96 och ABK 09
for konsultuppdrag. Genom att olika projekt har olika byggstart och
ibland langa byggtider, forekommer vid samma tidpunkt avtal fér pa-
gdende projekt som bygger pa avtalsbestimmelser fran olika ar. Det

finns alltid en 6verg§ngstid innan en ny avtalsgeneration nar allman till-

' Budgetentreprenader genomfors sa att projektbudgeten halls utan hansyn till driftkostna-
derna. Detta medfér oftast hoga energinivaer och problem med driften i framtiden
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lampning. Det finns heller inget som hindrar att édldre bestimmelser an-
vands i ett nytecknat avtal. Bestimmelserna blir gallande forst da de abe-
ropas i ett avtal mellan parterna.

Bestammelserna, som har tagits fram av representanter fran bade be-
stallar- och entreprendrssidan, ar en kompromiss som ar avsedd att for-
dela riskerna lika mellan parterna.

AB, ABT och ABK ges ut av Byggandets Kontraktskommitte. Till
AB, ABT och ABK finns det ett omfattande regelverk om hur en bygg-
nad/anlaggning ska uppféras. Detta regleras i AMA-bocker. Det finns
t.ex. AMA-AF som reglerar allmanna avtalsvillkor. VVS-AMA reglerar
hur virme, vatten och sanitetsanliggningarna ska projekteras och bygg-
gas.

Hela det juridiska ramverket bygger pa den s.k. "pyramidregeln” vil-
ket innebar att kommunen som bestillare anvander standardtexter som
finns i AMA-bockerna. Anvénds en standardrubrik i forfragningsun-
derlagets Administrativa foreskrifter anvinds den text som finns i AMA-
bockerna om bestallaren inte anger annat. Dessutom anvands dven de
underrubriker som ligger under huvudrubriken vilket innebir att ett
forfragningsunderlag inte behover innehalla alla de texter som behovs
utan dessa aterfinns och aberopas per automatik i standardramverken
som konsulter och entreprendrer maste kinna till f6r att kunna utféra
sitt arbete.

10.3 Beskrivning av tillampbara energitjanstemodeller

Det finns idag olika sorters affirsmodeller som olika entreprenérer
och konsulter anvander sig av. Nar kommunen later energieffektisering
vara en drivkraft for projektet benamns dessa affarsmodeller f6r ”Ener-
gitjanster”. Begreppet Energitjanster finns definierat i EG-direktivet
(Energieffektiviseringsdirektivet EN 2012/27/EU) och lyder:

"Den fysiska vinst, nytta eller férdel som erhalls genom en kom-
bination av energi med energieffektiv teknik eller atgarder, som
kan inbegripa den drift, det underhéll och den kontroll som
kravs for tillhandahéllandet av tjansten, som tillhandahalls pa
grundval av ett avtal och under normala férhallanden pévisats
leda till kontrollerbar och matbar eller uppskattningsbar forbatt-

rad energieffektivitet och/eller primérenergibesparing”.

Som framgar av ovan definition ar begreppet valdigt brett och ger
stor tolkningsfrihet. For att underlatta for val av en eller flera ener-
gitjanster behover en strukturering och beskrivning genomféras for de
energitjanstemodeller som finns i Sverige. En uppdelning gérs utifran
vilka juridiska ramverk som anvinds och vem som ansvarar fér respek-

tive arbetsmoment.
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AFFARSMODELL

ARBETSMOMENT R34e EPG TRADITIONELL LEP
ABT+ABFF ABFF ABK+AB/ABT ABK/ABT/AB/ABFF
Leda B TE B B
Projektleda TE TE K K
Utreda TE TE K K
Paketera TE TE K B/K
Projektera TE TE K K
Finansiera B/TE B/TE B B
Upphandling av TE TE B B/K/TE
GE/TE/UE
Garanterar energi TE TE - -
Entreprenad TE TE GE/TE GE/TE
Drift B TE B B

Forklaringar till forkortningarna i tabellen:

B = Bestallare

TE = Totalentreprenor

GE = Generalentreprenér

UE = Underentreprenér

K = Konsult

EPC = Energy Performance Contracting

EPG = Energy Performance Guarantee

ABFF = Allmanna bestimmelser f6r férvaltningsentreprenader
ABK = Allménna bestimmelser f6r konsultuppdrag

ABT = Allménna bestimmelser for totalentreprenader avseende byggnads-, anlaggnings-
och installationsarbeten

AB = Allmanna bestimmelser f6r byggnads-, anliggnings- och installationsarbeten

Tabell 12 Olika energitjinster utifran entreprenadjuridiskt perspektiv

10.3.1 EPC = Energy Performance Contracting

En totalentreprenor genomfor projektet i tre faser som oftast ligger
efter varandra. Fas 1 — projektutveckling handlar om att kartligga atgar-
der, berdkna besparingar och investering samt paketera atgarderna. Fas
2 — projektutveckling innebar att de 6verenskomna atgarderna genom-
fors till ett fast pris. Fas 3 — projektuppfoljning innebir att bestéllaren
driftar anlaggningarna utifran checklistor mm och totalentreprenéren
garanterar en energibesparing knutet till ett inneklimatkrav. I Sverige
finns det ca 2-4 foretag som marknadsfor denna tjanst och cirka 50 kom-
muner har gjort nagon typ av EPC projekt. Marknaden var pa stark till-
vaxt fram till 2014 men da bestallarna inte bestallt tillrackligt manga
projekt har denna affarsmodell tappat och idag ar det fa foretag som har
kapacitet att klara storre projekt.
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Beslut om
Fas 2&3

Upphandling Ramavtal

Figur 10 EPC-modellen

10.3.2 EPG = Energy Performance Guarantee

En entreprendr tar 6ver driften och ska under avtalstiden genomfora
5tgéirder som sanker energianvéindningen. Entreprenoren garanterar en
hégsta energikostnad som justeras mot verksamhetsférandringar, ener-
giprisutveckling och SMHI:s graddagar. I Sverige finns det bara ett fore-
tag som marknadsfér denna tjanst och enbart nagra fa bestéllare har kopt
denna energitjanst. Isd vitt som vi vet har inga EPG projekt har handlats

upp via LOU.

Upphandling

Figur 11 EPG-modellen

10.3.3 Traditionell modell - Budgetentreprenader

Detta arbetssitt ar den dominerande modellen pa den svenska mark-
naden. Bestéllaren ropar av sin konsult som tar fram en handling som se-
dan entreprendrer arbetar utifran. Det ar valdigt sillan som detta arbets-
sitt bygger pa en proaktivitet, helhetstank och lonsamhetsfokus. Projekt
som genomf6rs med denna modell har ofta planerats under lang tid, bud-
get har erhallits sedan minst ett ar och atgirderna genomférs ofta for att
den tekniska utrustningen ér i behov av akut utbyte. Det ar valdigt sillan
som dessa projekt foljs upp sa det gar inte att ta fram nagon statistik som
visar att atgarderna verkligen gett en sinkt energianvandning. Projekten

drivs av linjeorganisationen och volymen av projekt begréinsas till deras
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kapacitet och lagda budget. Att drivaen upprustning av ett helt fastighets—
bestand pa detta satt ar extremt kostsamt varfér denna modell inte ar till-

lampbar.

Avrop av K Utredning/ projetering Avrop av TE/GE Entreprenad

Figur 12 Traditionell modell

10.3.4 LEP = Lean Energy Project

Denna modell drar nytta av alla juridiska regelverk for att skapa
team, konkurrens och kostnadseffektivitet i varje led. Pa detta sitt
sprids riskerna och varje aktor far arbeta med det de ar bast pa. Ett pro-
jekt tar hansyn till fler omstandigheter och parametrar én de andra ener-
gitjanster som beskrivs ovan och ar den mest komplexa. Denna modell
bygger pa "LEAN” som anvinds inom fordonsindustrin dar fokus handlar
om att fa ett jamnt arbetstempo och fléde under hela projektets 16ptid
pa respektive yrkesgrupp. Projektet leds av en ”projektarkitekt” som
styr alla processer. Skillnaden mot t.ex. EPC-modellen ar att inte alla
byggnader gar in i samma steg tillsammans utan kommunen sprider ut

detta i etapper for att alla underprocesser ska fa en jamn belastning.

Figur 13 LEP-modell

10.3.5 SWOT analys for tillampbara energitjanstemodeller

I en "SWOT-analys” tar kommunen pa ett objekt sitt fram olika styr-
kor, svagheter, hot och méjligheter for att genomféra olika typer av pro-
jekt. Den affirsmodell dér styrkorna och mdéjligheterna mest Gvervager

hoten och svagheterna ar den modell som passar fér kommunen.
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EPC

STYRKA

° En aktor att skriva avtal med

®  Tydlig entreprenadjuridik baserat pa
ABT och ABFF

° Proaktivt arbetssitt dar syftet ar att fa
genomfort alla lénsamma och n6d-
vandiga atgirder pa ett sa effektivt
satt som mojligt

SVAGHETER

° Fa aktérer pa marknaden erbjuder
denna tjanst

° Affdren inte férankrad i foretagets
ledningsgrupp

° Paslagen upplevs higa av bestallarna

° Alla fastigheter genomf6r utredning i

en etapp vilket medfér att utredning-
arna kan bli 3-4 ar gamla innan de
praktiskt verkstalls i nésta etapp

° Beroende pa leverantor fas olika le-
veransomfattning trots samma avtals-

stukturer
. Det finns ingen lokal aktor som kan
driva denna typ av projekt
HOT MOJLIGHETER
. Alla uppdrag liggs pa en part. . Gaér snabbt om det ar en bra leveran-
. Kommunen overlater drivkraften till tor
cn annan part.
Figur 14 SWOT EPC
EPG
STYRKA SVAGHETER
o En aktor att skriva avtal med . En akt6r pa marknaden erbjuder denna
tjanst
. Affiren inte férankrad i foretagets led-
ningsgrupp
. Avtalen bygger inte pa standardjuridik
HOT MOJLIGHETER
° Alla uppdrag liggs pa en part. . Leverantoren har alla méjligheter att
. Kommunen overlater drivkraften till en skapa ett oerhort energieffektivt fastig-
annan part. hetsbestind utifrdn sina egna idéer, kom-
o Att 6verldta kontrollen till en leverantor petens och kreativitet.

kraver oerhért tydliga strukturer och kon-
troller som kan upplevas tidskravande

Figur 15 SWOT EPG

Traditionell modell/ budgetentreprenader

STYRKA
o Det finns en god vana att arbete med kon-
sulter och entreprenérer enligt fardiga

handlingar

HOT

° Budgetstyrd och inte I6nsamhetsstyrd mo-
dell vilket gor att manga lonsamma atgar-
der inte genomfors

° Projekten f6ljs sallan upp vilket leder till
att effektiviseringar inte uppnds

SVAGHETER

. Affirsmodellen ar lingsam och enbart
budgeterade atgirder genomféras.

. Nigot helhetstink om hela fastighetsbe-
standet cller hela byggnaden gors sillan.
Kommunen lser synliga problem”

MOJLIGHETER

. En bekvam modell tills en kvalitetsrevis-
ion genomfors

Figur 16 SWOT Traditionell
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LEP

STYRKA

o Anvander drivkraften frin EPC-modellen
med att lta varje aktor gora det de &r bast

SVAGHETER

De befintliga strukturerna, avtalen mm &r
oftast for daliga att bygga projektet pa.

pa Manga nya rutiner och kompetenser kravs.
o Proaktivt arbetssatt ° Projektets budget utvecklas successivt un-
. Strukturerat arbetssitt der tiden vilket ar ovanligt f6r en offentlig
. Uppritthiller konkurrensen genom hela bestallare som oftast har en fyrkavntig bud-
projektet getmodell som tas minst ett ar i férvag
HOT MOJLIGHETER
o Tjansteman och yrkesarbetare blir chock- o Vildigt manga lonsamma atgirder kan ge-
ade da atgirder som planerats for de nomforas
nirmaste 30 dren genomfors pa 4 till 5 ar . Kvaliteten lvfts och sikerstalls
° Skapar engagemang och trivsel bland de
anstallda
o Nya rutiner och vanor skapas for framtida
projekt

Figur 17 SWOT LEP

11 Risker och hantering av dessa

minimera dess konsekvenser.

Tabell 13 Risker och hantering av dessa

Nr Risk

1

Beslut tas om att
inte genomfora ett
lonsamt, storska-
ligt fastighetsut-

vecklingsprojekt

Orsak

Ett sidant beslut bygger ofta pa okun-
skap om hur ekonomin kommer att fun-
gera och bristande verklighetsinsyn.

En annan anledning ar att beslutsfattarna
inte f6rstar de omfattande problemen

som finns inom fastighetsbestandet.

Det finns flera risker och dessa behéver hanteras pa basta satt for att

Hantering

Innan beslut ska tas kravs
omfattande informations-
insatser sd att beslutsfat-
tarna forstar nyttan med
projektet samt hur illa

stallt det ar idag.

inte halla ett hogt
tempo utan att dra
ut pa projektet i

tid.

forstar hur illa stallt det ar eller forstar
inte hur ekonomin fungerar, dvs att
varje dag som gar i onddan sa gar det

upp skattemedel i rok.

2 Beslut tas om att Om ett sddant beslut tas har beslutsfat- Att testa pa en eller nagra
testa pa en eller tarna inte fértroende f6r rapporten som byggnader medfor att
flera byggnader beslutet ska tas fran. Det &r dven vanligt kommunen fortsatter med
men inte helheten. | att beslutsfattarna inte liser underlagen sin ineffektiva férvaltning

utan gar pa horsigen och da forstar kom- | vilket strider mot lagstift-

munen inte skillnaden mellan att ge- ningen. Det kravs an mer

nomfbra ett litet projekt och effekterna utbildningsinsatser, stu-

av ett storskaligt projekt. diebesok mm for att und-
vika att denna risk upp-
star.

3 Beslut tas om att Detta kan bero pa att kommunen inte Detta atgardas med stu-

diebesok, kalkylgenom-

gangar mm
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4 Beslut tas om att Det finns ofta en 6vertro att den egna Genom studiebesok hos
inte anlita externa personalen ar rustade for denna typ av andra kommuner som
specialister utan projekt men valdigt fa klarar dessa kom- | gjort denna tugga resa sa
kommunen ska lita | plexa projekt och hittills har ingen kom- | fas forstaelse for hur kom-
den ordinarie verk- | mun i Sverige klarat sig utan externa plext projektet r.
samheten ansvara specialister.
och driva pro-
jektet.

5 Det kan vara svart D3 antal komplexa fastighetsutvecklings- | For att attrahera ritt re-
att hitta tillrackligt | projekt ar fa finns det heller inte sa surser kravs marknadsfo-
mdnga och kompe- | manga personer som byggt upp kunskap | ring av projektet pa olika
tenta resurser och erfarenhet om hur kommunen ska satt.

driva ett projekt.
6 Investeringen blir Detta kan bero pad att felen ar dn stérre Genom kontinuerliga for-
storre an beraknat &n normalt baserat pa de erfarenhets- bittringar och effektivise-

varde som anvénts vid den initiala kalky- | ringar blir projektet be-

len. tydligt ldnsammare att ut-
fora jamfort med dagens
modell. Kravs mer inve-
steringsmedel behéver
ckonomiavdelningen en-
gageras.

7 Besparingen pa Besparingar kan inte métas utan bara be- Genom att satta upp en
driften blir mindre | raknas. Uppnas inte malet maste kom- uppf6ljningsmodell i bor-
an beraknat munen arbeta an mer med driftsoptime- | jan av projektet och an-

ring och proaktivt arbete. vanda den kontinuerligt
kommer avvikelse identi-
fieras och korrigeras innan
de fér for stort utfall.

8 Upphandlingar blir | Risken finns alltid att anbudsgivare kin- Detta undviks genom att
overklagade ner sig felbehandlade. folja upphandlingslagstift-

ningen och vara extra
noggranna vid varje upp-
handling.

9 Tidplanen haller Felen kan vara storre an forvantat vilket Det krévs en kontinuerlig
inte kraver extra resurser. projektstyrning sa att re-

surser anvands optimalt
och att projektets delakti-
viteter

10 Felen i byggna- Risken &r stor att nir kommunen borjar I projektkalkylen finns det

derna ar storre an

lyfta pa en sten sd kommer det fram

dnnu mer som behover édtgérdas.

en riskbuffert som ska an-
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den initiala under-

sokningen visade

vindas till dessa fel. Dar-
till s3 kommer vissa del-
projekt att bli billigare
medan andra dyrare vilket

har en utjgmnande effekt.

11 Hyresgisterna Nar manga atgarder ska genomforas kan | Med bra information och
stors alldeles for detta stora hyresgasten. involvering av hyresgisten
mycket under planeringsskedet

minimerar storningseffek-
ten. Att kommunicera pa
ett oerhort tydligt satt ar
avgérande for att lyckas.
12 Det bildas option Detta hinder ofta och beror ofta pa att Med en tydlig och trans-

mot att [onsamma
atgirder ska ge-
nomfbras pa ett ef-

fektivt satt.

ett storskaligt projekt ofta lyfter fram
mingder av fel och brister som upplevs
som riktiga pinsamheter for personal och
politiker. Det ar ocksa inte helt ovanligt
att projekt lovats bort till olika leveran-

torer som da mister sin inkomst.

parent process dar mal,
nuvarande status och kon-
sekvenser av att lata bli ett
projekt far kommunen
bort optionen mot att
projektet genomfors. Det
ar dven viktigt att pro-
jektet &r djupt forankrat
och har en stark styrgrupp
som kan férsvara pro-
jektet om detta skulle be-

hovas.

44




12 Bilagor

Bilaga 1 Statusrosens poang
for administrativa forutsatt-

ningar

OMRADE/POANG

Matning Matning saknas Métning sker arsvis Matning sker Matning sker Matning sker
kvartalsvis manadsvis och manadsvis och
och foljs upp korrigeras mot korrigeras mot
kvartalsvis SMHI:s gradda- utetemperatur

gar alt index med regressions-
analys

Dokumentation Dokumentationen Dokumentationen &r Flertalet av Négot av fol-

&r genomgdaende bristfallig. foljande sak- jande saknas: OVK pro-
bristfallig. nas: OVK pro- OVK protokoll
tokoll &r utan &r utan an- tokoll &r utan an-
anmarkning. markning.
Energidekla- Energideklarat- L
ration &r ut- ion &r utford. mirkning. Ener-
ford. Driftin- Driftinstrukt-
struktioner ioner finns till- gideklaration &r
finns tillgang- gangliga. Ar-
liga. Arbets- betsmoment utford. Driftin-
moment ar ar beskrivna i
beskrivna i frekvens. Do- struktioner finns
frekvens. kumenten
finns digitalt. tillgangliga. Ar-
betsmoment ar
beskrivna i fre-
kvens.
Dokumenten
finns digitalt.

Akut underhall Flera akutatgar- Merparten av budgeten Merparten av Akutatgar- Ett fatal insatser

der blir aldrig ut- gar till akutatgérder akutarbetet derna ar fa per vecka da det

forda kan utforas men tar allde- proaktiva arbe-
av egen per- les for mycket tet forebygger
sonal tid. akutinsatser

Planerat underhall Det saknas plane- Det finns planerat UH Det finns UH Det finns UH Det finns UH-pla-

rat underhall men det finns inga upp- planer men planer som ner for 30 ari ti-
daterade planer merparten féljs, men allt den som f6ljs

blir inte utfort

blir inte utfort.

och hélls uppda-
terade

Reinvesteringsar- Det finns inga pla- Det genomfors reinveste- Det finns re- Det finns rein- Det ar naturligt
bete ner ringar men det finns inga investerings- vesteringspla- att infor varje
uppdaterade planer planer planer ner som foljs, budget ha upp-
men merpar- men allt blir daterade planer
ten blir inte inte utfort. for vad som be-
utfort hover reinveste-
ras och pengar
och resurser er-
halls
Budgetprocess Budgeten fast- Budgeten tas fram i sam- Budgeten tas Budgeten ar Budgeten ar be-
stélls genom att rad med fastighetsfor- fram utifran behovsanpas- hovsanpassad
oka forra arets valtningen, men det sak- status-besikt- sad men sak- dér bade reinve-
budget med index nas behovsanalyser ning men nar nagot av steringar och
flera atgéarder investeringar driftskostnadsa-
behdver prio- eller driftskost- nalyser finns
riteras bort. nadsanalys som underlag
Kalkylverktyg for Saknar verktyg Beréknar investering Berdknar in- Beriknar LCC Analyserar LCC
ekonomi vestering och
driftskostnad
Kalkylverktyg for Saknar verktyg Beraknar kWh Berdknar in- Beraknar LCC Analyserar LCC
energi vestering och
driftskostnad
Organisation Saknar drivkraft, Funderar pd att nagot Har viss per- Saknar nagot Full drivkraft
motivation, ar- behover goras sonal men av: full driv- med arbetsbe-
betsbeskrivningar saknar nagra kraft med ar- skrivningar. Inser
nyckelperso- betsbeskriv- egna brister och
ner ningar. Inser kompletterar

egna brister
och komplette-
rar dessa med
externa resur-
ser

dessa med ex-
terna resurser
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Processer for var-
deskapande fastig-
hetsforvaltning

Saknar processer,
verktyg mm

Har funderat pa att infor-
skaffa databaser mm

Har databa-
ser, mallar
men har inga
rutiner for att
arbeta med
dessa pa ett
effektivt sétt

Saknar nagot
av: processer,
verktyg och
tidplaner som
foljs och an-
vénds

Har processer,
verktyg och tid-
planer som foljs
och anvands

© Tabellen ar framtagen av ESM AB i samarbete med Lénsstyrelsen i Skéne

Bilaga 2 Statusrosens poang
for tekniska forutsattningar

Bristande nivé pd ut-
rustning for vir-
me6verforing.

Gammal utrustning som ntt
sin ekonomiska och tekniska
livslingd avseende varme-
vaxlare, shuntgrupper, var-

Ismitning och ter-

Saknar flera av:
moderna virme-
vaxlare, nya
shuntgrupper,
i

var

Saknar nigot av:
moderna virme-
vaxlare, nya
shuntgrupper,
i

var

mostater.

matning. Injuste-
ring genomford
senaste fyra dren.

matning. Injuste-
ring genomford
senaste fyra dren.

Moderna virme-
vaxlare, nya
shuntgrupper,
virmemingds-
mitning. In-
justering ge-
nomford senaste
fyra dren. Nya

rustning for el.

sin ekonomiska och tekniska
livslingd avseende el-cen-
traler, kablage och clmtare.

nya moderna cl
centraler, nytt
kablage och el

matning.

nya moderna cl
centraler, nytt
kablage och el

matning.

Nya termostater. Nya termostater. termostater.
Vatten, spillvatten, Lickande utrustning Tvagreppsblandare och an- Vattensparut- Vattensparutrust- Vattensparut-
sanitet. Avlopp som ar gammal/alt nan gammal utrustning rustning pa tapp- ning pd tappstal- rustning pd
daligt skott. stillen len och i klosetter tappstallen och i
klosetter samt
mitning av
varmvatten.
Ventilation Ventilationen ar Ventilationen ar av F/S typ Ventilationen ar Ventilationen ar Ventilationen ar
omodern och upp- av annan FT av FTX men in- av FTX, ir mo-
fyller inte krav. justeringsproto- dern och injuste-
koll saknas och rad.
har remdrift.
Belysning Flertalet T-12 utan Flertalet T-8 delvis styrning Flertalet T-5 Flera energispar- LED-belysning
styrning med styrning armaturer genomgiende
med styrning
El Bristande niva pa ut- Gammal utrustning som natt Saknar flera av: Saknar nigot av: Nya moderna el

centraler, nytt
kablage och cl

mitning.

Styr och regler

Utrustningen &r
aldre in 15 ar.

Utrustning ar aldre an 10 ar
och saknar uppkoppling mot

Gverordnat system.

Utrustning (> 10
&r) som dr upp-
kopplad mot
Gverordnat sy-

Utrustning (410
&r) som dr upp-
kopplad mot
Gverordnat sy-

Ny utrustning
(max 4 ar) som
ir uppkopplad

mot verordnat

ar utan anmark-
ning. Encrgide-
klaration ar ut-
ford. Driftin-
struktioner finns
tillonoliva. Ar-

mirkning. Energi-
deklaration ar ut-
ford. Driftin-
struktioner finns
tillgingliga. Ar-

stem stem system
Byggnadsskal och Problem med lick- Problem inom flera omra- Problem med Farre problem Inga problem,
byggtekniska atgar- ande tak, hangran- den inom lickande tak, nigot omrade som kan dtgardas bra standard ge-
der nor, moglig fasad, hingrinnor, méglig fasad, inom lackande med mindre insats nomgdende.
slitna dérrar, ruttna slitna dérrar, ruttna fonster tak, hangrannor,
fonster moglig fasad,
slitna dérrar,
ruttna fonster
Mitning Mitning saknas Mitning sker arsvis Mitning sker Mitning sker md- Mitning sker
kvartalsvis och nadsvis och korri- ménadsvis och
5ljs upp kvar- gerasmot SMHLis | korrigeras mot
talsvis graddagar alt in- utetemperatur
dex med regress-
ionsanalys
Dokumentation Dokumentationen Dokumentationen ar ge- Flertalet av fol- Nigot av foljande OVK protokoll
ar dend dende bristfillig. jande saknas: saknas: OVK pro- 4r utan anmérk-
bristfallig. OVK protokoll tokoll & utan an- ning. Energide-

klaration ar ut-
ford. Driftin-
struktioner finns
tillgingliga. Ar-
o .

ar

t ar

betsmoment ar

beskrivna i fre-

beskrivna i fre-
kvens. Ritningar

och ytskikt invin-
digt

golv, hil i viggar,
omalade partier, in-
nerdérrar ar sénd-

riga

den med slitna golv, hal i
viggar, omdlade partier, in-
nerdérrar ér sondriga

nigot av omri-
dena med slitna
golv, hal i vig-
gar, omilade
partier, inner-
dorrar ar sénd-
riga

som kan atgardas
med mindre insats

beskrivna i fre- kyens. Ritningar ir digitala
kvens. ar digitala
Hyresgistens miljo Problem med slitna Problem inom flera omra- Problem inom Farre problem Inga problem,

bra standard ge-
nomgiende.
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