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Statusbedomningar kan anvandas for att 6ka kunskapen om ett byggnads-
bestdnds underhallsbehov, for att underlatta prioriteringar och for att fa en
mer langsiktig underhallplanering. Syftet kan aven vara att ta fram en over-
gripande status for ett storre bestdnd som underlag till olika beslut. Oavsett
syftet ar grunden for statusbedomningar att pd ett systematiskt satt gd igenom
byggnaders skick och status. Genom att anvanda sig av ett standardiserat
satt sakerstalls kvaliteten och jamforbarheten mellan olika byggnader.

I denna skrift beskrivs en modell for hur statusbedomningar kan goras
pa ett enhetligt satt. Den beskriver aven de stallningstaganden och beslut
som behovs for att na onskat resultat inklusive forstaelse for vad de olika
besluten far for konsekvenser. Ett antal inspirerande exempel redovisas.

Skriften ar tankt att fungera som stod for den som fattar beslut om attin-
fora eller utreda mojligheten att tillampa en modell for statusbedomning.
Den ska ocksa fungera som en introduktion i amnet till de som involveras
iarbetet.

Projektet har initierats och finansierats av Offentliga fastigheter. Har
ingar Sveriges Kommuner och Landsting, Fortifikationsverket samt Sam-
verkansforum for statliga byggherrar och forvaltare genom Statens fastig-
hetsverk och Specialfastigheter. Lars Lidén, META, och Jon Erik Arnesen,
Metier OEC, har varit utredare och skribenter. En styrgrupp bestdende av
Anders Daniels, Huddinge kommun; Joacim Bernvid, Goteborgs stad; Mikael
Sondén, Locum och Enrico Manfredi, Statens fastighetsverk har medverkat
iarbetet och lamnat vardefulla synpunkter.

Jacob Hort och Saija Thacker, Sveriges Kommuner och Landsting, har
varit projektledare.

Stockholm ijanuari 2018
Gunilla Glasare Peter Haglund
Avdelningschef Sektionschef

Avdelningen for tillvaxt och samhallsbyggnad

Sveriges Kommuner och Landsting
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Statusbedomning av byggnadsverk kan genomforas av olika anledningar.
Det vanligaste ar att man vill kunna bedoma underhéllsbehov och prioritera
underhallsitgarder, men det kan ocksa handla om att pavisa en overgripande
status for ett storre bestand for olika beslutsfattare.

Tillvagagangssattet anvands for att fa battre kunskap om byggnads-
verkens skick och status och i manga fall for att ta reda pa vilka atgarder
som behovs for att hoja nivan. Utover detta ar det vasentligt att utreda vid
vilken tidpunkt dtgarder maste vidtas och darmed fa kontroll over vilka
kostnader fastighetsorganisationen kommer att fa 6ver tid och att kunna
fatta strategiska beslut for sitt fastighetsbestand.

For att nd ett bra resultat behovs bra underlag i form av god kunskap
om byggnadsverkens tillstind och skick. Ett satt att ta fram underlag ar att
bedoma status pa enskilda byggnadsdelar, system eller hela byggnadsverk.
Resultatet kan sedan sammanstallas och presenteras pa olika satt och olika
detaljeringsnivd beroende pa syftet med statusbedomningen.

Offentliga fastighetsorganisationer har genom dren arbetat med detta
pa olika satt och med olika framgang. I Norge har en metod for systematisk
statusbedomning utvecklats och resulterat i en norsk standard, NS 3424,
Tilstandsanalyse for byggverk. I Sverige finns standarden SS-EN 16096,
Bevarande av kulturarv - Tillstindsbedomning av fast kulturarv och i den
finns en metod med i stort sett samma grundprinciper. Metoden ar ut-
vecklad for kulturhistoriska byggnader men kan anvandas for overordnad
statusbedomning av alla typer av byggnadsverk. Standarden ar pa engelska
och begreppen ar delvis andra, varfor vii denna skrift valjer att i forsta hand
redogora for metodiken enligt den norska standarden.

Genom att utga fran de metoder som beskrivs i standarderna kan en
modell som ar anpassad till varje organisations sarskilda forutsattningar
och ambitionsniva utvecklas. Som alltid ar god planering avgorande for
ett lyckat genomforande och en statusbedomning kraver bade noggrann
planering och ett antal stallningstaganden och beslut innan den paborjas.
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Statusbedomning av byggnadsverk kan genomfaoras av olika
anledningar. Det kan vara for att fa en dverordnad bild av
olika byggnadsverks skick for att kunna pavisa ett behov av
insatser for beslutsfattare, eller for att bedoma var mer nog-
granna undersokningar behover goras. Det kan ocksa vara
for att identifiera ett underhdlisbehov eller for att prioritera
mellan olika underhallsatgarder som redan finns med i en
underhalisplan.

Oavsett syftet med statusbedomningen ger ett enhetligt och standardiserat
genomforande en battre grund for jamforelser mellan olika byggnadsverk
oberoende av vilka personer eller aktorer som genomfort bedomningen.
Det ar viktigt att anvanda badde en gemensam modell och gemensamma
begrepp och bedomningskriterier for att na storsta mojliga objektivitet
1bedomningen. Det ar ocksa viktigt att besluta om metoder for att doku-
mentera resultatet av bedomningen. Allt detta ger battre forutsattningar
for att over tid mata och se resultatet av genomforda atgarder.

En metod for en systematisk statusbedomning har utvecklats i Norge
och beskrivs i den norska standarden NS 3424, Tilstandsanalyse for byggverk.
Standarden, som kom i en forsta utgava 1995, ar uppbyggd pa erfarenheter
fran inventeringar av status och tillstand i ett antal offentliga byggnader
som skolor, forsvarsanlaggningar, sjukhus och kommunala byggnader.
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I kommande kapitel redovisas hur metoden kan anvandas for saval status-
bedomning av byggnadsverk som bedomning och prioritering av enskilda
underhdllsatgarder. Metoden kan med fordel ocksd anvandas inom ett
antal andra omraden, till exempel vardering av fastigheter, bedomning av
skador, bedomning av tillganglighet eller miljoinventering.

I Sverige finns standarden SS-EN 16096, Bevarande av kulturarv - Till-
standsbedomning av fast kulturarv och aven den innehaller en metod for
status- eller tillstdindsbedomning. Standarden ar pd engelska och annu inte
oversatt till svenska vilket gor att terminologi och begrepp skiljer sig en
del fran de som anvands i den norska standarden. Principerna for overord-
nad analys av byggnadsverk och fastighetsbestdnd ar dock intressanta och
kan med fordel dven anvandas for overordnad statusbedomning av andra
typer av byggnadsverk an kulturhistoriska byggnader.

Vilken metod en organisation valjer ar i allt vasentligt kopplat till syftet
med statusbedomningen och vilka forutsattningar och krav som galler for
den aktuella organisationens verksambhet.

Motiv for att arbeta med planering av underhall

Ettval balanserat forebyggande underhdll sparar resurser genom att mini-
mera dyrt akut underhall. Det kraver i sin tur en bra underhéllsplanering
och en god prioritering mellan de dtgarder som ska genomforas.

Nar underhiéllsplaner, utarbetade med samma metodik for varje fastig-
het och byggnad, sammanstalls ar det enklare att gora taktiska och strate-
giska bedomningar.

Detta innebar till exempel:
Mojlighet att identifiera och tidigare borja planlagga omfattande
projekt tvars Gver organisationen, till exempel for att optimera inkop
och projektledning.
Att i tid identifiera kostnadstoppar som beror pa omfattande atgarder
eller andra anhopningar av atgdrder for att tidigare kunna bedéma
behov av extra beviljanden, omfordelning osv.
Att synliggora ett reellt underhdllsbehov, oberoende av budgetar,
och identifiera mdjlig ackumulering av efterslapande underhdll som
underlag till argument for nivan pa anslag eller hyror.
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Oftast ar byggnaderna i ett fastighetsbestand uppforda under olika tids-
perioder och underhillskostnaderna kan eventuellt "jamna ut” sig mellan
de olika byggnaderna, men har man inte kontroll over det aktuella tillstdndet
irespektive byggnad och detlangsiktiga underhallsbehovet ar bedomningen
hogst osaker. Risken ar att manga stora underhéllsinsatser kan behova
genomforas ungefar samtidigt vilket innebar en mycket stor belastning pa
bade personella och ekonomiska resurser. Ett exempel ar skolor och bostader
som byggdes inom "miljonprogrammet” pa 60- och 70-talet. For dessa kom-
mer alla stora underhallsinsatser att genomforas ungefar samtidigt vilket
kan medfora mycket stora utmaningar for organisationen.

Den ldngsiktiga underhallsplaneringen ar grov och naturligtvis 1angt
ifran exakt. Atgirder kommer med storsta sannolikhet inte att genomforas
just det aret om ett antal ar som planerats. Syftet med den langsiktiga plane-
ringen ar i forsta hand att ge en indikation pa att atgarder kravs i ungefar
den tidsperioden. I och med det erhalls en battre bild over de kostnader som
kommer att uppsta vilket ar en bra grund, eller kanske till och med en for-
utsattning, for att kunna bedoma organisationens framgang over tid.




Implementering

Metoder och tekniker ar viktiga men som alltid ar det organisation och
engagemang som avgor om det blir framgangsrikt over tid.

Ledningens engagemang ar avgorande. Fastighetsorganisationens led-
ning maste driva fragan over tid for att organisationen i ovrigt skalagga tid
pa och engagera sig i att halla informationen uppdaterad.

Det ar vasentligt att det finns en mottagare av bdde statusbedomningen
och underhallsplanen. Forvaltningsorganisationen bor aga och "kanna for”
informationen och att hdlla bedomningen uppdaterad. Det bor ocksd utses
en samordnare som stottar, driver pa och foljer upp arbetet. For att upp-
ratthalla fokus kan statusbesiktningar och underhallsplanering med fordel
ingdien arlig uppfoljning och rapportering.

I forsta hand ar det naturligt att rutiner och arbetssatt inkluderasi ett
verksamhetsledningssystem. Det ar ocksa viktigt att informera om syftet,
motivera och utbilda medarbetarna i den egna organisationen samt krav-
stalla mot eventuella externa leverantorer som ska halla information
uppdaterad.

Lasanvisningar

Skriften innehaller en redogorelse for olika aktiviteter och beslut som
kravs for att arbeta strukturerat med statusbedomningar. De olika aktivi-
teterna kommer delvis att anvandas olika beroende pa syftet och detta
beskrivs narmare i respektive kapitel.

Metoden enligt den norska standarden NS 3424 beskrivs generellti
kapitel 2. Har redogors for genomforandet och ett antal viktiga begrepp
och beslut som behover tas innan arbete paborjas.

I kapitel 3 redovisas hur metoden enligt NS 3424 kan anvandas som
underlag for bdde overgripande och detaljerad underhallsplanering samt
hur informationen kan héllas uppdaterad over tid.

I kapitel 4 beskrivs en metod for att redovisa 6verordnad status som
underlag for strategiska beslut kring ett fastighetsbestand. Ett satt ar att
genom berakning eller viktning av detaljerade bedomningar ta fram en
overordnad status. Det andra sattet som beskrivs i detta kapitel innebar en
mer subjektiv 6verordnad bedomning av status.
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Kapitel 5 beskriver utmaningar och ger forslag pa hur informationen
kan hallas uppdaterad over tid.

I kapitel 6 redogors for olika hjalpmedel och stodsystem och har finns
aven en checklista som kan anvandas som stod vid genomforande av
statusbedomningar.

Som avslutning redogors i kapitel 7 for hur ett antal offentliga organi-
sationer i Sverige och Norge har resonerat och arbetat med statusbedom-
ningar och langsiktig underhallsplanering.

Skriften redogor inte for den ekonomiska aspekten pa hur kostnader
for atgarder ska hanteras och om de ska kostnadsforas direkt i resultatrak-

ningen eller hanteras som en investering och aktiveras i balansrakningen.
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for
statusbedomning
enligt NS 3424

Den norska standarden NS 3424 redovisar en metod for bedom-
ning och analys av byggnadsdelars status och hur detta kan
aggregeras for byggnadsverk och hela fastighetsbestand.

Genom att utga fran metoden och de olika stegen som beskrivs i standarden
kan en modell som ar anpassad till en enskild organisations forutsattningar
och ambitionsniva tas fram.

= Huvudaktiviteter i metod for statusbedomning

FOLJA UPP

Metoden indelas i tre huvudaktiviteter, Planera — Genomfora — Félja upp, vilka i sin tur ar
indelade i olika delaktiviteter.
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=2 Delaktiviteter i metod fdr statusbedémning

Val av analysniva

Bedomningsmetod, omfattning och detaljeringsgrad

Behov av information
Referensniva och bedomningskriterier

Resurser, kompetens och tid

Bedoma tillstand

Analysera orsak till avvikelse
Bedoma konsekvens

Bedoma sannolikhet och risk
Foresla och prioritera atgarder

Dokumentera och presentera resultat

FOLJA UPP

Uppfoljning och revidering

Metodens tre huvudaktiviteter, Planera - Genomfdra - Folja upp, delas in i olika delaktiviteter.
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Planering av statusbedomning

Som alltid ar god planering avgorande for ett lyckat slutresultat. Arbete
med statusbedomningar kraver bdde noggrann planering och ett antal
stallningstaganden och beslut innan genomforande.

Syfte och malsattning

Syfte och mal med statusbedomningen kan variera och det paverkar genom-
forandet varfor det maste beslutas och vara tydligt kommunicerat.

Det ar aven viktigt att besluta vilket, eller vilka, fokusomraden som ska
bedomas. Exempel pa fokusomraden kan vara sakerhet, kulturminnesskydd,
arbetsmiljo, estetik eller ekonomi.

Béde syfte och fokusomraden maste vara val kant for alla som deltar i
arbetet for att ratt bedomningar ska kunna goras.

Val av analysniva

Val av analysniva omfattar val av bedomningsmetod, omfattning av bedom-
ningen och hur orsaker och aktiviteter ska beskrivas. Analysnivan och darmed
bedomningsmetod valjs baserat pa syftet med statusbedomningen.

Vilken analysniva som passar for respektive fall kan naturligtvis variera
men det ar klokt att inte bli for detaljerad vid analys av ett storre antal
byggnadsverk eller hela fastighetsbestand.

= Riktvdrden for kalkylperioder enligt Hallbar utveckling Vast (2013)
Analysniva Bedémningsmetod Anvandningsomrade
1 Visuell observation Rekommenderas vid bedomning av ett storre

antal byggnadsverk eller hela fastighetsbestand

2 Visuell observation kompletterad Rekommenderas vid bedémning av ett fatal
med kontroll av tillganglig infor-  byggnadsverk eller byggnadsdelar som underlag
mation om objektet, till exempel for detaljerade underhdllsplaner eller liknande
drift- och underhallsinformation
och ritningar

3 Niva 2 kompletterat med Rekommenderas for att undersoka konkreta
madtningar och provningar problemstallningar som beslutsunderlag i
samband med en ev. ombyggnation och som
underlag for en fortsatt detaljprojektering av
atgarder

Som en del av analysniva 2 och 3 bdr dven en riskanalys genomforas. Konsekvenser vags
mot sannolikheten att ett oacceptabelt tillstand uppstar. Risknivaer som kan anvandas
ar till exempel hog — medel - Iag.
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Omfattning

Omfattningen av byggnadsverk och byggnadsdelar som ska analyseras,
och pd vilken detaljeringsniva, styrs av syftet med analysen. Det behovs
ett beslut om hela fastighetsbestandet ska gés igenom eller om det racker
att analysera ett urval av representativa byggnader. Ett statistiskt urval av
byggnader kan manga ganger vara tillrackligt om syftet endast ar att fd en
overordnad status pa portfoljnivd och om man inte ar i behov av att hitta
detaljerade atgarder for respektive byggnadsverk.

Beakta att vald detaljeringsniva paverkar badde genomforandet och
informationsmangden som sedan ska hanteras. En hog detaljeringsniva
innebar att en stor mangd information behover ajourhéllas. Samtidigt ar
det viktigt att ha en viss detaljeringsniva for att fa tillrackligt med underlag
for till exempel framtagning av underhallsplaner.

Som ett exempel genomforde en storre offentlig forvaltningsorgani-
sation statusbedomning av utvalda byggnadsdelar pd komponentnivd i ett
begransat urval av sina 750 byggnader. Det resulterade trots det begransade
urvaletiover 60 000 registrerade tillstdnd och for att fa en overblick over
denna informationsmangd kravdes ett omfattande efterarbete. Detta belyser
vikten av att noggrant vardera detaljeringsnivan kopplat till syftet med
statusbedomningen.

Att successivt bygga upp sin informationsmangd genom att bedoma
enskilda byggnader, eller utvalda delar av bestandet, vartefter kan vara en
bra strategi for att fordela kostnaderna over tid samt begransa belastningen
pa organisationen.
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Punkter att beakta for att na en hanterbar informationsmangd:
Vdlj ratt analysniva for andamalet.
Ha fokus pa utvalda, prioriterade fastigheter, byggnads-
verk eller byggnadsdelar.
Begransa nedbrytning pa enskilda komponenter for de
byggnadsdelar och system som ska bedomas. Bedom
till exempel hela yttervaggen som en enhet.
Vid bedomning av ett storre antal byggnader, gor ett
statistiskt urval av byggnader baserat pa byggnadsar,
typ eller annat.
Starta med de objekt som ni har samst kontroll dver
och komplettera med nya bedomningar over tid.

Bedomning av orsak, atgarder och kostnader

Andra beslut som behover fattas ar hur detaljerat orsaken till olika tillstand
ska kartlaggas och om forslag pd atgarder for att minska eller eliminera en
brist ska tas fram.

For att underlatta genomforande av bedomningar, framtagning av at-
gardspaket och utarbetande av underhallsplaner kan det vara bra att definiera
standardatgarder som kan anvandas som ett bibliotek for dtgardsbeskriv-
ningar.

Det behover ocksa beslutas om kostnadsbedomningar av atgarder ska
goras i samband med statusbedomningen.

Identifiera behov av information

Beroende pd vald analysniva kan det finnas behov av en del information
som dokumenterats i ritningar och modeller, drift- och underhalls-
dokument, avtal, information om tidigare utfort underhall etc. Infor-
mationen kan behova finnas tillganglig pa plats for den personal som ska
genomfora bedomningen varfor behov av kompletterande IT-stod box
overvagas.

Beakta att avsaknad av information ocksa paverkar vilken analysniva
som ar mojlig att valja eftersom bade analysnivd 2 och 3 forutsatter tillgdng
till bakomliggande information om objekten som ska bedomas.

Statusbedomning av fastigheter -
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Bestamma referensniva och bedomningskriterier

For att sakerstalla en enhetlig bedomning maste en referensniva faststallas.
Referensnivan beskriver ett onskat tillstdnd som avvikelser jamfors mot.
Tva centrala begrepp som dterkommer i metoden ar tillstdnd respektive
konsekvens. Standarden NS 3424 anger att ett observerat tillstand ges en
bedomning fran 0-3, kallad tillstandsgrad, TGo-TG3. Pa motsvarande satt
anges med en konsekvensgrad, KGo-KG3, vilka konsekvenser ett tillstind har.

= Tillstandsgrad och konsekvensgrad

Grad  Beskrivning Grad Beskrivning

TGO Referensniva —inga brister KGO Ingen konsekvens

TG1 Mindre eller obetydliga fel eller brister | KG1 Sma eller medelstora konsekvenser
TG2 V/asentliga fel eller brister KG2 \/asentliga konsekvenser

TG3 Storre eller allvarliga fel eller brister KG3 Storre eller allvarliga konsekvenser
TGUI Ej undersokt

Standarden NS 3424 anger att ett observerat tillstand ges en bedomning fran 0-3, kallad
tillstandsgrad, TGO-TG3. P4 motsvarande satt anges med en konsekvensgrad, KGO-
KG3, vilka konsekvenser ett tillstand har.

Bedomningen utgdr fran en referensniva, TGo, som ar en beskrivning av
ett onskat tillstand. Allt som bedoms som samre kategoriseras som ett fel
eller en brist. Standarden innehaller inga detaljer om hur referensniva ska
valjas men anger att valet kan paverkas av anvandningen av byggnadsverket
eller vilken verksamhet som bedrivs i byggnaden.

Exempel pa referensniva kan till exempel vara:
Nybyggt
Uppfyller lagar och férordningar
Uppfyller verksamhetskrav

For att sakerstilla en enhetlig bedomning kan daven bedomningskriterier

behovas. Omfattningen av bedomningskriterierna styrs av vald detaljerings-
niva, dvs. omfattningen av vilka byggnadsdelar som bedoms.
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Ett exempel pa bedémningskriterier for en yttervagg ar:
TGO = byggnadstekniskt som nytt, inga brister, fel eller skador.
TG1 = mindre eller obetydliga brister, fel eller skador.
TG2 = vasentliga brister, fel eller skador. Antydan till rota
eller mogelpavaxt.
TG3 = storre, omfattande eller allvarliga brister, fel eller skador som
rota, rost, halrum, lutning, osv.

Det ar en rekommendation att ta fram bedomningskriterier for alla bygg-
nadsdelar som ska bedomas. Exempel pa bedomningskriterier for olika
byggnadsdelar finns i en vagledning till den norska standarden NS 3424
(www.standard.no).

Planering av praktiskt genomfdrande - resurser och kompetens

Att hitta ratt resurser for att utfora inventeringen kan vara en utmaning.
Det behovs kunskap om bade aktuell byggnadsverkstyp och de aktuella
teknikomrdden som ska bedomas. Beroende pa vald analysniva kan tvar-
facklig kompetens vara viktig, men aven mer djupgaende specialistkom-
petens inom olika omraden som el, ventilation eller brand kan behovas.

Erfarenheter visar att en stor utmaning i genomforandet ar att samordna
de som ska utfora bedomningarna for att fd en enhetlig bedomning av till-
stands- och konsekvensgrader. All inblandad personal maste fd information
och utbildning i bade metoden for statusbedomning och de beslut som fattats
om bedomningskriterier, referensnivder m.m. Beakta aven etikfragor sa att
en oberoende bedomning gors.

Darutover ar det viktigt att planera genomforandet pa plats och saker-
stalla dtkomst till byggnadsverken. Det innefattar saval access och eventuella
sekretessfragor som arbetsmiljofragor avseende lyftanordningar, skydds-
anordningar och liknande.

Beakta aven vilken verksamhet som bedrivs i byggnaden och lamplig
tidpunkt pa dygnet, veckan eller aret for att genomfora inventeringen.
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Genomfora statusbedomning

Bedomning av tillstdnd
Tillstandsgraden beskriver verkligt forhallande jamfort med referensnivan
och faststalls med utgangspunkt fran ett eller flera separata symtom, alter-
nativt en samlad bedomning. Ett tillstand for ett objekt ges en bedomning
fran TGo-TG3.

Utover det kan TGIU (Tillstdandsgrad Inte Undersokt) anvandas nar bygg-
nadsdelen av en eller annan anledning inte ar tillganglig for inspektion och
det kan misstankas finnas en dold brist.

= Tillstandsgrader som beskrivna i NS 3424:2012

Grad Beskrivning Kommentar

TGO Referensniva — inga brister Tillstandet motsvarar vald referensniva
Inga tecken pa brister

TG1 Mindre eller obetydliga fel eller brister ~ Normalt slitage och underhall och endast mindre
brister i dokumentation

TG2 Vasentliga fel eller brister Stort slitage, vasentlig skada eller reducerad
funktion i forhallande till referensnivan. Delvis
stort slitage och behov av atgarder. Alternativt
avsaknad av dokumentation eller kort dtersta-
ende brukstid eller felaktigt/bristfalligt utférande
eller felaktigt/bristfalligt underhall

TG3 Storre eller allvarliga fel eller brister Nara forestaende funktionsbrist eller behov av
akuta atgarder. Risk for paverkan pa liv och halsa

TGUI  Ej undersokt Ej tillganglig for bedomning, dokumentation
saknas och ev. brister kan orsaka vasentliga kon-
sekvenser och risker. Behov av mer omfattande
undersokning for att upptacka ev. brister

Beskrivning av tillstandsgrader enligt standard NS 3424:2012.

Orsaken till ett fel eller en brist bor bedomas for bade TG2 och TG3. Typiska
orsaker kan vara byggfel, slitage eller foljdskador pga. andra skador.
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Som tidigare beskrivits paverkar syftet med statusbedomningen bedom-
ningen av tillstdndet. Exempelvis kan ett tak varai bra skick ur ett under-
hallsperspektiv men anda ha en allvarlig brist ur ett brandskyddsperspektiv.
Det skulle med andra ord ur ett underhallsperspektiv kunna ge TGo eller
TG1 men ur brandskyddsperspektiv TG3.

Bedomning av aterstdende livslangd

Beroende pa syftet med bedomningen kan aven forvantad eller planerad
aterstaende livslangd registreras. For att bedoma aterstaende livslangd
behovs information om till exempel tidigare utfort underhall, paverkan
fran omgivning och symtom pd andra omkringliggande byggnadsdelar.
Uppskattad aterstdende livslangd bor alltid anges vid anvandning av TGIU.

Bedomning av konsekvens

Konsekvens hari de flesta fall en direkt koppling till tillstandet for aktuell
byggnadsdel samt syftet med analysen och far bedomas utifran olika per-
spektiv eller fokusomraden. Eftersom ett tillstind kan ha olika konsekvens
for olika fokusomraden som sakerhet, kulturmiljo, miljo, arbetsmiljo,
ekonomi osv. kan det bli aktuellt att bedoma flera konsekvenser for varje
tekniskt tillstand.

Konsekvensgraden beskrivs med en skala KGo - KG3, dar KGo ar bast
och KG3 ar samst.

= Konsekvensgrad

Grad Beskrivning

KGO Ingen konsekvens

KG1 Sma eller medelstora konsekvenser
KG2 \/asentliga konsekvenser

KG3 Storre eller allvarliga konsekvenser

Standarden NS 3424 anger vilka konsekvenser ett tillstand har med en bedomning fran
0-3, kallad konsekvensgrad, KGO-KG3.

Det finns aven en direkt koppling mellan konsekvensgraden och hur akut
en atgard ar. KG3 kan till exempel innebara att en “omedelbar atgard” bor
vidtas.
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Riskanalys

Om det beslutats gors en riskanalys dar konsekvenser ska vagas mot
sannolikheten att ett oacceptabelt tillstdnd uppstar. Risknivder som kan
anvandas ar till exempel hog - medel - 1ag.

Atgardsbeskrivningar

Beroende pa vald ambitionsniva tas aven dtgardsbeskrivningar fram. Med
utgangspunkt fran tillstindsgrad, konsekvensgrad och eventuell riskanalys
kan en teknisk prioritering av dtgarder goras. Om det ar relevant gors i
samband med atgardsbeskrivningen aven en kostnadsbedomning for
genomforande av dtgarden.

Atgérder kan med fordel indelas i:
Forebyggande atgarder - for att forebygga att en oacceptabel
niva uppstar.
Avhjalpande atgarder - nar en funktion natt en oacceptabel niva.
Akuta dtgarder - ndr dtgarder behover vidtas omedelbart.

Sammanstéllning och rapportering

Sammanstallning och rapportering av status och slutsatser bor ske i form
av tillstand, konsekvenser och dtgarder. Dokumentationen maste anpassas
for syftet och det ar viktigt med tydliga beskrivningar och att undvika ord
och uttryck som kan misstolkas. Det ar aven bra att dokumentera orsak till
eventuella fel, brister och skador.

Det bor tydligt framga vad som ar vasentliga fel eller brister som kraver
omedelbara atgarder. Dessutom bor en overordnad bild av eventuella risker
ingd. Som tillagg till de faktiska tekniska atgarder som identifieras kan med
fordel aven forslag till organisatoriska eller administrativa atgarder, som
till exempel forandrade rutiner, andrad anvandning eller forslag till eko-
nomiska omprioriteringar, tas fram.

Beskrivning av enskilda tillstand med tillhorande dtgardsbeskrivning
bor folja den struktur och det format som anvands i organisationens
fastighetssystem. Normalt innebar det att dtgarder sorteras per byggnads-
verk, byggnadsdel eller system. For att mojliggora jamforelser mellan till
exempel olika byggnadsverk bor dtgarderna klassificeras enhetligt enligt
det system som organisationen anvander i ovrigt. Exempel pa klassifika-
tionssystem som kan vara lampliga ar AFF och CoClass.
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Dokumentation av statusbedomning for ett byggnadsverk eller
ett helt bestand:

Sammanstall grunddata som till exempel fastighets-

beteckning, adress. Ange aven vem eller vilka som genomfart

bedomningen.

Beskriv oversiktligt byggnadstyp och uppbyggnad av
tekniska system etc.

Beskriv garna lokala forutsattningar, som till exempel
byggnadsverkets placering och annat som kan paverka
livslangden.

Dokumentera tillstand och konsekvens for respektive
byggnadsdel eller system och ange daven riskbedomning,
dtgardsrekommendation och prioritet for dtgarderna.
Ange det eventuellt bedomda 6verordnade tillstandet
for byggnadsverket.

Sammanstall dven kompletterande dokumentation fran
undersokningen som till exempel bilder och noteringar.
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av
statusbedomning
som underlag for
underhallsplanering

Ett val balanserat forebyggande underhall sparar resurser
genom att minimera dyrt akut underhall. Som beskrivits i
kapitel 2 kan bedomning och planering av underhall vara
syftet med en statusbedomning. Bedomningar av atgarder
gors da samtidigt med statusbedomningen. Ett exempel pa
detta arbetssatt ar Forsvarsbygg som parallellt med sin
statusbedomning dven bedomt atgarder och sammanstallt
underhadlisplaner, se beskrivningen i kapitel 7.
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= Samband mellan statusbedémning och langsiktig underhallsplanering

INPUT OCH KRAV

| STYRANDE |
X DOKUMENT X
| I
I I
: Fastighets- X Start
! strategi ! underhallsplanering
I 13 "
X Portfoljs- AN :
! strategi ! L O
i | N Ta fram
I I N
! Underhalls- ! .. beslutsunderlag
I strategi I K |
I
l : M
I I
fTTTTTTTTTTTTT o : Finns kunskap
-NEJ- - --
< NE omtillstand? <
; |
______________ I !
- [ ! |
: STODDOKUMENT : K X I
1 1/ ! :
! ) : 1
I F=> 1
' Modeller ! JA !
| och ritningar | | |
| | ! |
I I
I Drift och I X |
: underhalls- ! | !
! information ! Cammenstall !
! ! beslutsunderlag |
b e e e e - o 4 : :
! 1
Statusbeddmning el
I
underhallsplan
I
I
I
I
I
T | |
I I
I I
I I
| Input fran Synpunkter Myndighetskrav |
, forvaltare fran &gare och Féreskrifter Tt o :
! hyresgdster/ !
I I
: Input fran drift brukare Felanmalan :
I I

Samband mellan statusbedomning och langsiktig underhallsplanering.
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Vilken niva pa underhallsplanering som efterstravas kan variera men planer
bor finnas pa bade kort och ldng sikt. Den ldngsiktiga underhéllsplanen ger
en grov bild av vilka underhallsinsatser som behovs och ungefar naritid de
kan tankas utforas, medan den kortsiktiga planeringen ar mer detaljerad och
utgor grund for att planera utforande av atgarder.

Allteftersom de planerade dtgarderna i den langsiktiga planeringen
narmar sig tidpunkten for utférande 6kar behoven av mer detaljerad infor-
mation. En mer detaljerad underhéllsplan maste upprattas, tidpunkten
for att utfora atgarderna behover med storsta sannolikhet justeras och det
kan kravas en uppdelning i flera dtgarder for att de ska kunna genomforas
i praktiken. Det kraver i sin tur en prioritering mellan de dtgarder som
planerats och har kan metoden for statusbedomning anvandas. Exempel pa
andra parametrar som paverkar prioriteringen ar forvantningar och krav
fran brukare och kunder, dgardirektiv, myndighetskrav, resterande hyres-
period och planerade ombyggnader.

Planering av genomforande

Det ar resurskravande att inventera och underhéllsplanera pa alltfor detaljerad
niva. En hog detaljeringsniva innebar ocksd att mycket mer information
behover ajourhéllas over tid och det finns darfor nagra avgorande fragor att
ta stallning till under planeringsfasen.

Hur langsiktig ska den langsiktiga underhallsplanen vara
- 20,30, 40 eller 50 ar?
Pa vilken detaljeringsniva vill man hantera planeringen?

Svaret kan ges av livslangden pa de komponenter eller system som finns i
byggnaden da underhallsplaneringen med fordel kan strackas over minst
en livscykel. Vi vet att man under olika artionden har byggt med olika kvalitet,
vilket gor att aven underhallsintervallerna kan skilja sig &t mellan olika
generationer av byggnader. Med nagra olika komponenters livslangd enligt
tabell 5 skulle en 1angsiktig underhéllsplan behova galla i minst fyrtio ar
for att omfatta de flesta storre atgarderna.
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= Exempel pa brukstider

Byggnadsdel/system Livslangd - Ar
Stomme/grund 100
Anldggningsyta 20
Tak 25
Fasad 30
Fonster 25
Entréer 10
Byggnad invandigt 15
Forsorjningssystem 40
Avloppssystem 40
Brandslackningssystem 30
Kylsystem 15
\Varmesystem 20
Luftbehandlingssystem 20
Elsystem 25
Tele- och datasystem 15
Transport 25
Styr- och dvervakningssystem 15

Exempel pa brukstider for olika byggnadsdelar och system.

En annan avgorande fraga ar pd vilken niva underhallsplanering ska ske.
Med beaktande av att sdval statusbedomning som komponentredovisning
ofta sker pa en relativt grov niva (jmf exempel fran Forsvarsbygg), kan det
vara rimligt att utfora aven den langsiktiga underhallsplaneringen med
den detaljeringsnivan.

Ett forslag till detaljeringsniva framgar nedan men varje organisation
behover sjalv valja indelning och detaljering med utgangspunkt fran vilka
byggnadstyper som forekommer. Det ar dock viktigt att besluta om samma
indelning inom jamforbara delar av bestandet for att kunna gora samman-
stallningar och jamforelser mellan olika enheter.
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= Detaljeringsniva med utgangspunkt fran byggnadstyper

Byggnadsdel/system
Mark

Markbyggnationer
Stomme inkl. grundkonstruktioner
Yttertak

Fasader

Fonster, dorrar
Vatutrymmen

Utrustning sanitet, kok etc.
Invandiga ytskikt, lokaler
Varmesystem
Avloppssystem
Ventilationssystem
Styrsystem

El- och telesystem
Transportsystem, hiss

Ovrigt

Forslag pa detaljeringsniva for olika byggnadsdelar och system.

Genomforande och analys

Genomforandet omfattar undersokning av tillstand, analys av konsekvenser
och eventuellt behov av atgarder. For det mesta gors ett fysiskt besok och
observation pa plats men vid vissa tillfallen, om det finns god kunskap om
den aktuella byggnaden, kan en "skrivbordsanalys” utforas.

Vilken bedomningsmetod som valjs kan variera beroende pa ambitions-
niva och vilka resurser som finns tillgangliga for kartlaggningen. Med alltfler
sensorer i byggnaderna erhalls aven kontinuerlig information om aktuell
status och aterstdende livslangd som kan utgora underlag for statusbedom-
ning och underhillsplanering. For ett antal system och komponenter kan
aven mycket god information inhamtas via styr- och overvakningssystem.
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En metod som kan vara effektiv da det finns flera byggnader av samma
karaktar, ar att bedoma en typbyggnad och med den som grund gora en
bedomning av flera byggnader i bestandet. Det teoretiska underhallsinter-
vallet for olika byggdelar och system ar kanda och kostnad for atgarder kan
antingen hamtas fran erfarenhetsvarden eller fran nagot kostnadskalkyl-
hjalpmedel.

Utifrdn detta kan en grov uppskattning av ett byggnadsverks langsiktiga
underhallsbehov goras och med utgangspunkt i byggnadsverkets alder och
status skulle i princip en typ av "tittfonster”, se diagram 1, kunna anvandas
for att bedoma underhdllet och utforma den langsiktiga planen.

Samband mellan statusbedémning och Iangsiktig underhdllsplanering
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[] Rensning vent. kanaler W Atgirder kyla W Atgarder flaktrum 1

[ Atgarder flaktrum Il Byte vent.kanaler xx01 O Byte vent.kanaler xx02

W Styrxx02 ] Styrxxo01 H Styrvso1

B AtgarderiuC [ VYtskiktsren. PI. 01 [l VYtskiktsren. PI. 01

B Ytskiktsren. PI. 03 I Ytskiktsren. PI. 04 Il Total ytskiktsren. PI. 01

[ Total ytskiktsren. PI. 02 [] Total ytskiktsren. PI. 03 Il Total ytskiktsren. PI. 04

[] Fasader [ Yttertak [T Drénering

[] Byte VA-ledningar O] Utbyte av alla elinstal. Van 1 [[] Utbyte av alla elinstal. Van 2

[l Utbyte av samtliga elinstal. van3 [ Utbyte av alla elinstal. Van & Il Byte av belysningsarmaturer. Van 1

[] Byteav belysningsarmaturer. Van 2 [[] Byte av belysningsarmaturer. Van 2 [ Byte av belysningsarmaturer. Van 4

Exempel pa underhdllskostnader 6ver tid.
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Statusbedomning och langsiktiga underhéllsplaner kan med andra ord
baseras pa inventeringar och kostnadsbedomningar men skulle ocksa i
teorin kunna “simuleras” utifrdn ett byggnadsverks alder, funktion och
allmanna tekniska status med hjalp av nyckeltal och erfarenhetsvarden.

Vid anvandning av "skrivbordsanalyser” maste dock risken for avvikelser
1 form av eftersatt underhall, skador etc. beaktas och metoden ska darfor
anvandas med eftertanke.

Koppling till komponentredovisning

Ettsattatt se pi komponentindelningen med tillhorande avskrivningstider
ar att betrakta det som en oversiktlig och ldngsiktig underhallsplanering.
En val utformad och genomarbetad underhallsplan ar darfor en god hjalp i
arbetet med komponentredovisning, dels eftersom byggnadens delar finns
beskrivnaiplanen och dels for att den innehaller information om kommande
underhall.

I komponentredovisning ar indelningen av byggnadsverken i kompo-
nenter (delar) ett viktigt moment. Regelverket anger att en komponent
ska vara betydande och att en byggnad normalt har ett flertal betydande
komponenter sdsom stomme, fasad, tak, hissar, ventilationsutrustning och
liknande. Dessa komponenter har vanligtvis vasentligt olika nyttjandeperi-
oder och byts darfor ut med olika tidsintervall i takt med sin forbrukning.
I praktiken finns mycket stor spridning i antalet komponenter men en
vanlig rekommendation ar en indelning i 6-15 komponenter for bygg-
nader. En indelning av den langsiktiga underhallsplanen i samma kom-
ponenter/delar/system kan varalamplig och gor att kopplingen mellan
underhéllsintervaller och avskrivningstider blir tydlig.
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status-
bedomning av ett
fastighetsbestand

En dverordnad statusbedomning ar i forsta hand och oftast
ett ledningsverktyg, det vill saga forsta steget i en process
for att pavisa behov av underhadll och av att ta fram planer
for att vidmakthalla en lamplig niva pa fastighetsbestandet.
Olika byggnadsverk kan jamforas pa ett enklare satt och det
kan underlatta beslut om vilka byggnadsverk som ar mest
prioriterade att fokusera pa eller var mer detaljerade under-
sokningar bor goras.

I de fall syftet ar att ge en 6verordnad bild bor bedomningen genomforas
och presenteras pd ett annat satt an om syftet ar att ta fram ett detaljerat
underlag for till exempel underhallsplanering. Den storsta skillnaden ar
oftast att bedomningen gors och presenteras for hela byggnadsverk istallet
for enskilda delar, system eller komponenter.

Ett satt att prioritera ordningsfoljden for bedomning av olika byggnads-
verk ar att forst genomfora en enkel bedomning och analys for att fa en
overordnad bild av status pa byggnadsverksniva. Kanske som en "skriv-
bordsanalys” genom att inhamta den kunskap om byggnadsverken som
finns inom organisationen. Resultatet anvands sedan for att valja ut och
prioritera de byggnadsverk som behover gds igenom mer noggrant. Som
underlag for bedomningen kan ritningar, drift- och underhallsunderlag,
felstatistik samt uppgifter fran tidigare undersokningar och statusbedom-
ningar med fordel anvandas.
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Berakning eller viktning av overordnat tillstand

Den overordnade statusbedomningen kan goras pa olika satt. En viktig
princip ar att tillstdndsgrad bor anges i hela tal, vilket innebar att en ge-
nomsnittsberakning av ett overordnat tillstind enligt metoden beskriven
ikapitel 2 inte rekommenderas. En summering av detaljerade tillstand blir
ofta missvisande och tenderar att se ratt lika ut da tillstdandet for byggnads-
delar som atgardats vid olika tidsperioder kommer att "ta ut” varandra.
Viktning av olika tillstdnd kan i sa fall ge en battre indikation pa ett
overordnat tillstand. Om man till exempel har tva objekt med TG3 dar
en atgard kostar 10 000 kr och den andra 5 000 kr ges den forsta dubbel
vikt. Ett annat alternativ ar att genomfora differentierad viktning av olika
kategorier av byggnadsdelar. Exempelvis kan alla tillstand inom kategorin
“grundlaggning” raknas som 12 procent medan kategorin "luftbehandling”
kan ges vikten 8 procent. Ett exempel pd den metoden beskrivs i kapitel 7
ASSS - Undervisningsbygg dar tillstandsgraden for varje byggnadsdel/
system beraknas med utgangspunkt fran varje detaljerad bedomning.
Osakerheten med berakningsmetoden gor dock att rekommendationen
blir att hellre gora en mer subjektiv bedomning av respektive byggnads-
del/system enligt beskrivning i nedanstaende avsnitt.

Bedomning av dverordnat tillstand

En metod ar att faststalla en 6verordnad tillstindsgrad for ett byggnads-
verk utifran en mer subjektiv bedomning av identifierade brister och
konsekvens baserat pa en total riskvardering av status pa ingdende bygg-
nadsdelar och system.

Den overordnade tillstandsgraden bedoms genom att vardera tillstand
och risken for skador for byggnadsverkets olika ingdende delar eller system.
Vilka byggnadsdelar och system som ska bedomas och vilken individuell
vikt varje del ska ges maste beslutas. Bedomningen av tillstdnden ar till viss
del subjektiv och olika byggnadsdelar ges olika betydelse. Exempelvis bor
brister i stomme och klimatskal varderas hogre an innervaggar.

Det ar en helhetsbedomning men den baseras med fordel pa beskriv-
ningar och mer detaljerade analyser av enskilda byggnadsdelar eller system
paliknande satt som beskrivs i kapitel 2. Bedomningen kan registreras
pa olika satt men registreringsschemat nedan utgor ett exempel pa vilka
punkter som ska hanteras.
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Metoden kan sammanfattas i foljande steg:
Bestam vilka kategorier (utvalda byggnadsdelar och system)
som ska bedomas.
Bedom tillstandet for de utvalda objekten (byggnadsdelarna
och systemen).
For varje kategori, bedom daven konsekvensen av tillstandet och
vilka atgdrder som bor vidtas.
Prioritera dtgdrderna dvs. inom vilken tidshorisont de bér
genomfaras.
Baserat pa tillstandet for de enskilda kategorierna och prioriteringen
av olika atgarder gors en samlad dverordnad bedomning som uttrycks
som en tillstandsgrad for hela byggnadsverket. Detta kan samman-
fattas i en sammanstallning for hela byggnadsverket.
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16 (0-3)

Overordnad beskrivning av tillstand

Forteckning over rekommendationer i prioritetsordning | Bedomd kostnad
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Hur sakerstalls
en over tid aktuell
information?

Metoder och tekniker ar viktiga men som alltid ar det
organisationen och engagemanget som avgor om det blir
ett framgangskoncept over tid.

En del organisationer betraktar statusbedomningar som en engangsinsats
dar syftet ar att skaffa en oversikt och bild over eftersatt underhéll med
hjalp av tillstdndsanalyser. Med det som underlag genomfors under en
period nodvandiga dtgarder for att komma ikapp och uppna en acceptabel
niva. Ett problem med den metoden ar att det oftast saknas ekonomiska
medel for att genomfora erforderliga dtgarder for att pa kort sikt komma
ikapp med det eftersatta underhallet. Olika omprioriteringar medfor att
planen inte efterlevs vilket innebar att man gradvis pa nytt tappar kontrollen
och behov av en ny statusbedomning uppstar.

Det ar en utmaning att hilla en statusbedomning med stora mangder
tillstandsdata uppdaterad over tid. Det forutsatter att statusbedomningen
blir en del av det10pande arbetet, dvs. rutiner maste finnas for att uppdatera
informationen, bade vid forandrade forutsattningar och efter genomforda
atgarder. For att klara det kravs dessutom bade personella resurser och effek-
tiva stodsystem.
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Det kan tyckas idealt att i samband med genomforande av underhalls-
atgarder 1opande komplettera och revidera statusbedomningen for respektive
objekt. P4 det sattet fordelas arbetet over tid och belastar inte organisationen
enbart i sarskilda perioder. Det ar dock svart att bestamma korrekt till-
standsgrad nar endast delar av ett system eller en byggnadsdel byts ut.
Flera organisationer raknar darfor med att behova genomfora nya status-
bedomningar med jamna mellanrum, till exempel vart femte ar.

= Underhallsstrategi i olika faser

Kostnad

. Tilstandsreg ca vart 5 &r Helhetsvarderingar av tekniskt tillstand,
I___Ite behov | | | | | | | funktionalitet och tillpassningsduktighet
for analyser ‘1[ l: ‘1[ J/ ¢ ¢ - behov och mdjlighetsanalys
Fas 1: Lopande Fas 2: Tillstdndsbaserat ~ Fas 3: Ombyggning/uppgradering
/
Vedlikeholdskostnader  Vedlikeholdskostnader /\ Vedlikeholdskostnader
(raktivt vedlikehold)  och utvecklingskostnader/ (utskiftninger) och/eller
/ \ / ombyggnadskostnad
| . _
5.95ar 20-30 &r Tid/Fas

©2014 Multiconsult.

Har man ett storre fastighetsbestdnd kan det vara lampligt att 6vervaga
enlopande, rullande bedomning med en genomgang av 20 procent av
byggnaderna varje ar. P4 detta satt uppnas en kontinuitet i arbetet och inga
statusbedomningar kommer att vara alltfor gamla.
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Uppdatering av underhallsplanen vid forandringar, genomforda atgarder etc

Aven den langsiktiga underhallsplaneringen bor vara en del av det 16pande
arbetet, dvs. det bor finnas rutiner for att uppdatera informationen, bade vid
forandrade forutsattningar och efter genomforda dtgarder. Ratt utformad
ger den langsiktiga planen god information som underlag for bade mer
detaljerade planer och den arliga budgetprocessen.

Underhallsplanerna behover uppdateras kontinuerligt for att minimera
aterkommande kostnadsdrivande inventeringar. Efter genomforda aktivi-
teter uppdateras de ldngsiktiga underhallsplanerna med bade forvantad
livslangd och kostnadsutfall fran genomforandet. P4 det sattet fordelas
arbetet med att uppratta langsiktiga planer over tid.

Aven om man har de basta ambitioner att hilla planerna uppdaterade
visar erfarenheter att forandringar tenderar att tappas bort, varfor en bra
rutin kan vara att vart femte ar gora en revidering/oversyn av planerna for
att stamma av att forandringar tagits med. Oversynen kan med férdel goras
i form av en skrivbordsgenomgang dar forvaltare, driftpersonal och andra
med kannedom om fastigheten/byggnaden gar igenom planen for att saker-
stalla att kompletteringar skett och stammer 6verens med verkligheten.
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och
hjalpmedel

Genomforande av statusbedomning samt hantering och
ajourhdlining av de, ofta stora, informationsmangder som
blir resultatet kraver olika hjalpmedel som stod. Det finns
olika stod och hjdlpmedel som kan underlatta och effektivisera
arbetet. Stod for genomforande finns aven i vagledningen till
den norska standarden NS 3424, se vidare www.standard.no.

Sensorer, loT och fastighetsautomation

Med fler och fler sensorer i vara byggnader och komponenter kan konti-
nuerlig information erhéllas om aktuell status och aterstaende livslangd
for olika byggnadsdelar och komponenter. Denna information kan ratt
strukturerad och sammanstalld utgora ett vasentligt underlag for status-
bedomning och underhallsplanering. For ett antal system och komponenter
kan aven vardefull information hamtas fran styr- och overvakningssystem.
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Forvaltningssystem

I de flesta fastighetsforvaltningssystem finns mer eller mindre utvecklade
moduler for statusbedomning och underhéllsplanering med funktioner
for att registrera, gruppera och rapportera tillstindsdata. Det finns ett antal
system pd marknaden som ger stod bade vid hantering av statusbedomning
och langsiktig underhéllsplanering.

Systemen kan bidra till att forenkla arbetet, forbattra kontrollen och un-
derlatta tillgangligheten till informationen. I dessa system vill man halla
en komplett och uppdaterad forteckning over samtliga objekt/installationer
for vilka bedomningar och underhdll ska utforas. Objekt ska kunna laggas
till, uppdateras och statusandras fortlopande. Teknisk status, underhalls-
intervall och annan tillhorande information som exempelvis budget och
tidpunkt for nasta atgard ska kunna justeras. Forteckningen ska kunna
sorteras och filtreras for valfria objekt och kalenderperiod. En underhalls-
plan med intervall och estimerade kostnader ska ocksa kunna initieras
fran ett projekt och importeras till systemet vid fardigstallt projekt genom
standardiserat granssnitt.

Registreringsstod

Registrering kan ske pa olika satt, med mobilapp, i Excel-ark eller annat
men oavsett vilket bor det sakerstallas att registrering sker i format som
kan importeras till ett fastighetssystem.

46 - Statusbeddmning av fastigheter



Checklista for genomforande

For genomforande av statusbedomning kan foljande checklista anvandas.
Den sammanfattar de beslut som behover tas och aktiviteter som behover
genomforas.
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1. Planering
SYFTE OCH MALSATTNING

Ar syfte och malsattning beslutad och tydlig?
Ar det beslutat vilka fokusomraden som ska bedomas?

VAL AV ANALYSNIVA
Har val av bedomningsmetod gjorts?
Finns beslut om vilka byggnadsverk som ska omfattas?
Finns beslut om vilka byggnadsdelar som ska omfattas?
Har klassifikationssystem (AFF, CoClass eller annat) valts?
Ar detaljeringsniva bestamd?
Ska orsak till fel och brister bedomas?
Ska riskanalyser genomforas?
Ska forslag till standardatgarder tas fram for alla dtgardstyper?
Ska dterstdende livslangd bedomas och dokumenteras?
Ska kostnadsbedomning for atgarder tas fram?

BESLUT OM REFERENSNIVA OCH BEDOMNINGSKRITERIER
Ar referensniva, TGO, faststélld och tydligt beskriven?

Finns bedomningskriterier som tydligt beskriver kriterier for
bedomning av tillstandsgrad?

PLANERING AV PRAKTISKT GENOMFORANDE
Finns erforderliga ritningar och annan teknisk information
tillgangligt for utforare?
Ar hjalpmedel for registrering (registreringsschema, appar, IT-stdd)
identifierade?
Ar resurser och kompetensbehov for bedémning kartlagt?
Har introduktion och utbildning av personal skett?
Har etiska forhallningsregler tydliggjorts?
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2. Genomforande
BEDOMNING AV TILLSTAND OCH ORSAK

Bedoms tillstandsgrad (TGO-TG3) i forhallande till beslutad
referensniva och bedomningskriterier?

Anvands "Tillstdndsgrad Inte Undersokt" (TGIU) dar det inte gar att
undersoka byggnadsdelen?

Dokumenteras tillstand pa fler satt an genom beskrivning, t.ex.
genom foton eller matresultat?

Bedoms orsak till aktuellt tillstand?

Finns tydliga beskrivningar av fel och brister?

BEDOMNING AV KONSEKVENS OCH RISK
Ar konsekvensgrad (KGO-KG3) angivet for alla tillstdnd som beddms?

Vid fler fokusomraden, har konsekvensgraden angetts for varje
fokusomrade?

Har riskbedomningar gjorts?
Har aterstaende livslangd bedomts?
Finns tydliga beskrivningar av risker och konsekvenser?

BEDOMNING AV ATGARDER
Har forslag till forebyggande atgarder tagits fram?

Har forslag till korrigerande, avhjdlpande atgarder, for att na
acceptabel niva tagits fram?

Har forslag till akuta dtgarder tagits fram for alla TG3?
Ar &tgarderna prioriterade och ev inplanerade i tid?
Har kostnadskalkyl for att genomfora atgarder tagits fram?

DOKUMENTATION
Har datum for bedomning angetts?
Framgar det vem/vilka som utfort bedomningen?

Framgar vasentliga avvikelser och behov av akuta atgarder
tydligt i sammanstallningen?

Har data om tillstand, konsekvenser och atgarder sammanstallts i ett
digitalt format som enkelt kan overforas och hanteras i stodsystem?
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for
olika arbetssatt
och utredningar

Svenska Statens fastighetsverk och norska Statsbygg,
Forsvarsbygg, Oslo kommun - Undervisningsbygg Oslo KF
samt ASSS (Aggregerte Styringsdata for Samarbeidende
Storkommuner) ar fem organisationer som arbetat med status-
bedomningar under en langre tid. | det har kapitlet kan du
hamta inspiration fran deras arbete och ldra av de erfaren-
heter de har.

Statens fastighetsverk

Under 2007 startade Statens fastighetsverk ett arbete med att utreda och
ta fram ett arbetssatt for tillstandsanalyser och prioritering av underhalls-
atgarder.

Motivet for arbetet kan sammanfattas med:
Tillstdndskontroll och analys - Att framstalla systematiska dversikter
over fastigheters och/eller byggnaders tekniska status som ett besluts-
underlag for underhdllsplanering.
Prioritering av underhallsatgarder - Skapa enklare metoder for att ta
fram underhdllsplaner som dverensstammer med aktuella strategier
och gallande regler for prioritering.
Dokumentation av underhallsinsatser - Att dokumentera utforda
atgarder med tanke pa anvandning i egen operativ verksamhet, att
tillgodose rapporteringsbehov samt lagregleringar.
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Innehallet i projektet blev efterhand tydliggjort genom att benamningen
andrades fran "Prioritering av underhdllsatgarder” till "Underhéllsplanering”.
Detta for att hindra eventuella missforstand under arbetet med att faststalla
prioriteringsregler som inte varit inkluderade i projektets mandat. Dock
har projektet haft fokus pa hur man kan lagga upp flexibla processer for
underhallsplanering som tar hansyn till, och ligger i linje med, gallande
prioriteringsregler.

Utredningen foreslog olika andringar i processer och arbetsmetodik,
bland annat att:
genomfora strukturerad statusinhamtning med hjalp av principerna
fran den norska standarden NS 3424 for "Tilstandsanalyse for byggverk”
uppratthdlla en langsiktig underhdllsplanering baserad pa éverord-
nade dtgdrdsbeskrivningar och nyckeltal
- etablera kontroll- och forebyggande atgarder med underlag fran
ett fordefinierat underhallsprogram
- etablera l6pande atgarder som grundas pa tillstdndsanalyser

lata den langsiktiga planen skapa underlaget for arsplanen/budgeten

- enkelt kunna forhalla sig till de aktuella prioriteringsreglerna

- detaljera atgarder och kostnader utifran historik och
dokumenterade erfarenheter

P4 grund av bland annat en forandrad organisation och byte av fastighets-
system har en forandring och omstart av arbetet kravts.

Statsbygg

Statsbygg ar en norsk statlig fastighetsorganisation med huvuduppgift att
tillhandahdlla andamalsenliga och kostnadseffektiva lokaler for andra statliga
organisationer. Statsbygg ar en langsiktig fastighetsagare och darfor finns
ett langsiktigt underhallstank hogt pa agendan.

Statsbyggs underhaéllsstrategi, 2009-2012, beskriver systematiska
statusbedomningar i enlighet med NS 3424 /NS EN 16 096 som den basta
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metoden for att kartlagga faktiskt underhallsbehov for de enskilda bygg-
naderna. Det ar i forsta hand med hjalp av detta arbetssatt som det gar att
upptacka brister och mojlighet skapas att upprattaldngsiktiga underhalls-
planer och budget for varje fastighet.

Statsbygg har ca 2,8 miljoner kvadratmeter statliga andamalslokaler
fordelat pa 2 300 olika enheter i Norge och utomlands. Under perioden
2009-2015 genomfordes en bedomning av huvuddelen av portfoljen.
Statusbedomningen av de kulturhistoriska byggnaderna paborjades under
2016, efter att man forst hade genomfort pilotstudier. En kartlaggning av
fangelseportfoljen genomfordes parallellt med detta.

Statsbygg har anvant standardens metodik for kartlaggning av status
for olika andamal som underhéllsplanering, planering av renoveringar
samt etablering av forvaltningsplaner for kulturhistoriska byggnader.
Statusbedomningen genomfordes med relativt hog detaljeringsniva mot-
svarande en tresiffrig nivd enligt den norska byggnadskomponenttabellen
(NS 3451). Innan inventering paborjades gjordes en noggrann planering av
genomforandet och man fokuserade aven pa god uppfoljning och kvalitets-
kontroller.

Med utgdngspunkt fran underhallsstrategin valdes referensnivan,

TGo, lika nybyggt. Konsekvensgraden bedomdes med beaktande av olika
fokusomraden som till exempel halsa och milj6. I samband med bedom-
ningen togs aven rekommendationer pa atgarder fram tillsammans med en
uppskattad kostnad for utforande, men detaljerade symtomlistor anvandes
inte. En generell riktlinje som anvandes vid underhallsplaneringen var

att de atgarder som bedomdes till tillstdndsgrad TG3 maste utforas inom
tva dr, de med grad TG2 inom loppet av tre-fem &r och de med grad TG1 pa
langre sikt.

Statsbygg har anvant fastighetssystemet Multimap, som stodjer standar-
dens principer, till att skapa en portfoljoversikt, registrera underhallsbehov
samt olika byggnaders anpassningsmojligheter. Se nedan for olika exempel
parapportering och presentation av registreringen.
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= Exempel registreringen

Registrering:
Bygningsdel:

Rom:

Annan lokalisering:
Oppfelgingsstatus:
Tilstandsgrad:
Konsekvensgrad:
Objektets tilstand:

Anbefalte tiltak:
Forskriftsavvik:

Mengde/enhetspris:
Kostnad:

KHE-kostnadskomponent:

Sum entreprisekostnad:
1. Felleskostnader:

9. Spesielle kostnader:
Sum (basisestimat):
Registrert:

Oppdatert:

5209
442 Belysningsutstyr

Kantine/kjgkken

Ny

2: middels kraftige symptomer

2: middels store konsekvenser (Helse/miljg)

Dalig belysning dver arbeidsbenk kjgkken. Lys i kantine slas
av automatiskt sev om personer oppholber seg der.
Montere lysarmatur under overskap. Justere/flytte bev.fgler
i kantine, evt. montere ekstra fgler.

Nei

5000

0

5000

1.0 8. Generelle kostnader: 1.0
1.0 96. Merverdiavgift: 1.25
6250

27. september 2012 10:07 av Veronika Blokhus

11. october 2012 13:59 av Veronika Blokhus




Forsvarsbygg

Forsvarsbygg har som huvuduppgift att tillgodose det norska Forsvarets
behov av lokaler och hantera forvaltning, drift, underhall och utveckling av
fastigheterna. Forsvarsbygg ar Norges storsta fastighetsforvaltare med ett
bestdnd pd ca 4,1 miljoner kvadratmeter och med mer an 12 000 anlaggningar.

Mailsattningen med statusbedomningen ar att ge Forsvarsbygg ett
overgripande beslutsunderlag for strategisk portfoljforvaltning och en
tillrackligt detaljerad grund for underhallsplanering. En punkt att notera ar
att Forsvarsbygg i sin lopande tillstindsregistrering inte enbart fokuserar
pa tekniskt tillstdnd, utan aven varderar forhallanden som direkt beror
byggnadens lamplighet for den verksamhet som bedrivs samt anvandarnas
upplevelser av byggnaden. Informationen anvands 1 portfoljforvaltningen
som underlag for berakning av kostnad for eftersatta dtgarder och som
underlag for att identifiera prioriterade underhallsatgarder.

Forsvarsbygg har aven utvecklat en metod for att faststalla en over-
gripande status pd byggnadsnivd. Man beraknar en overordnad status pa
byggnaderna varje kvartal. Olika byggnadsdelar och system har olika vikt
vid berakning av genomsnittlig tillstdndsgrad. Sammanstallningen sker
genom viktning och en genomsnittlig bedomning av de byggnadsdelskate-
gorier som tillstdndsanalysen utforts for. Metoden skapar mindre osaker-
hetiresultatet men ar ett teoretiskt forhallningssatt och kan anvandas som
komplement till manuell 6vergripande bedomning.

Metoden ar integrerad i fastighetssystemet Incit Xpand, se illustrationen
ifigur 4.

= Forsvarsbygg —

Berdkning av dverordnad tillstdndsgrad

Téstandanalyse

onaE [

Utfort t.oum. dato: 01072005 ‘,:1 Heste tilstandanatyse [1a

Anmeriningsiosin (3%

©2016 Forsvarsbygg — Berakning av dverordnad tillstandsgrad.
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Forsvarsbygg statusbedomer 20 procent av sin portfolj varje ar, dvs. varje
byggnadsverk bedoms vart 5:e dr. Referensnivan ska motsvara “som nytt”,
dvs. samma skick det var i nar det byggdes (TGo).

Tillstindsgraden har hanterats pa en tvasiffrig nivd i enlighet med den
norska byggnadskomponenttabellen (NS 3451), men en tresiffrig detalje-
ringsniva anvandes for att registrera "kom ihdg punkter” och noteringar
frdn bedomningen. P4 det sattet reduceras datamangden avsevart i jamforelse
med att anvanda hogre detaljeringsgrad vid registrering.

= Forsvarsbygg — Niva

[orr R F—. Thmandvsnin Ttngrad emriomigred  [Coosstversition  Eecbaad
oo

Gronn o tndmarew Banosfor A wstingern entomar e 30020600
n S ok i g v 1 o srehieray gy ] e
n e o Sates, wegpes e e prmtcrmar Phonce i 3 o008
n wrervogger X r oo 1omi Bheneen 3000000
Y s el a0 b implng ok . 1pamarl e fores con A - e e 25 00000
» Yo e Hgrering. J e rtoreer  DMeddch e Shoners s man
n st bvantar Dk tistand e S et b ] Dingeny ks anges) wam
» Trivoes babimger, ok Sirsell oh, rims e it g 8 wietsmmser. Uletrapss ke R 1mb o CETS
n Lanzaraniog Barecter fra 2308, Dusggacsity, cabettes og uarvarter §god iand. g Ginger smptarer g ke anges) wam
u st Py el 004, > e e ] wam
n Braermckirning Mormutshing o ke 36mb - wam
» tae o o) i st Viawers | vasker L S sroghieras 16ma S wam
u Camsrwla usisag Pormasisinsme Lt e 1mb U wam
a Fudeieng Fordeinges. " e relmer  BMddes e SHAHAS. D a0e00
“ w Bruarmuatar | tak rangier dekumd, b Ltoedenen. Mt marterngly ANl iratige wretomer Dot SAHMS s e
“ e Lr— e smghieran 15mh SN an
» Comerrile asiegr Pormuilshiane S ymptere 24mb A wam
= e LREa— | S ey 15m4 S wam
“ fra bmpe e, wrdees LR § Mgt wriomar Bsto A M5 = 500000
S i g W [T N 15m A wam
= Astomatisering Styrea v 50-sniees L buae mmptomer 14mb A wam
“® e L S srmiphisiors Bgen s B wam
“ Ppur Ariydring crn bt uger soem stiker op s takflate. Aruss: ekdnfe IaMddiratge wretcrer  Tadeh e S s aen
n o L s srmhieray Der ] wam
n Kamumratnner st s v ot o1 mneteingt e wretcmar Berns e
n [ Cppiininge am bk | xosmiinng, Do arisetaies TY-inipakion e Fhare Sohebss e anean
n rardaes altrat Pormuishtne L 3w yrepicrmer 14mb s wam
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Genom att Forsvarsbygg registrerar tillstand pa en tvasiffrig byggdelsniva
begransas antalet registreringar, och det ar darfor relativt hanterbart att
aggregera en overordnad tillstindsgrad for en byggnad. Metoden bygger
pa principen att olika byggnadsdelar ges olika vikt i berakningen av den
samlade statusen. Forutom berakning av den tekniska statusen, gors aven
en sammanstallning 6ver funktion och inomhusklimat. Det betyder, och
forutsatter, att det aven gors bedomningar av dessa aspekter vid genomfor-
ande av statusbedomningarna. Se vidare figur 6.
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. Forsvarsbygg — Viktning av tekniskt tillstand, funktionalitet och inomhusklimat

Teknisk tilstand: Funksjonalitet: Inneklima:
[ [ [ | [Funksjonalitat T I I
-FﬁG | 100% | L NSJ!S! | 100% | | 100%
2|Bygningsteknisk | 33 EB\ﬁning I 25| |Estetikk
3 WWS-teknisk | 24 | Transport | E |Temperaturforheld
a[Elkratt | 12 | | Foelyning | 20 | |Luftivalitet
5/Tele og automatikk | 12| |Informasjon | 10 Lyd og vibrasjoner
6/Andre anlegg | 10 | Kiima [ 12 |Belysning
7 Utomhus 9 | Sikkerhet 25 Renhold

15

15
15
17

©2016 Forsvarsbygg — Viktning av tekniskt tillstand, funktionalitet och inomhusklimat.

Allt som dr lagre an acceptansnivan, alltsa avvikande, definieras
som eftersatt underhall och det finns tydliga regler for ndr det kravs
underhdllsdtgdrder:

Pa byggdelsniva far inte tillstandsgrad TG3 forekomma.

Pa byggdelsniva ska kombinationen av tillstandsgrad TG2

och konsekvensgrad KG3 inte forekomma.

Pa byggnadsniva ska byggnadsverk inte ha samre viktad

tillstandsgrad &n 1,7.

Pa portfdljniva ska samlad tillstandsgrad inte vara samre an

viktad tillstandsgrad 1,3.

Som hjalpmedel for statusbedomningen har ett registreringsschema i
Excel tagits fram. Detta fylls i antingen i pappersformat eller digitalt, se
exempeli figur 7.
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= 2016 Forsvarsbygg — Registreringsschema
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©2016 Forsvarsbygg — Registreringsschema.

Symtomlistor for de olika byggnadsdelar som omfattas har ocksa tagits
fram. Dessa anvands vid faststallande av tillstdndsgrad, se exempel i figur 8.

Forsvarsbygg — Viktning av tekniskt tillstand, funktionalitet och inomhusklimat

NS 3451
,mm il 1 Tilstandsgrad 2: Tilstandsgrad 3:
[E3 Vitarvagger
Orfatter vegper | betong, mur, | Bysgteknivk, rytd of uten feil eller [Ingen eler ubstydiige feileller skader, |Mindre fed eler skader, Omfattande feil elles skader
:ﬂ.'lnﬂbndmrwrrk skader. ?MM'I:&“WMH[H'MP (r3te korrosjon utbuling, loddaveik e2c)|
|insbetatter platarfparel pb
|baerende of i baevende vege
(24 Innarvagger ]
| Eygteknisk, mytt o uten feil eller Elwﬂ(ﬂl'uh‘l\n!\!ckdlﬂl‘.‘ skader, :MM'I: feid eller skader, Seeere fod eller skader (fukt rte
kader |men et b 0 e, [Mindr dte loereajon loddinik enc) buar deler av
ehler hele korsutruksjonen md bytte.
|25 Delker | | |
Ged stiviet og min " civhet of necbwpming " bayring Wor nedbeyrerg eher
1 [innenfor gjeldande krav saikt
Bygateknisk, it of uzen feil og |Uten fed og skacer pd maceriadet, men |Mindre skader pb materiaker. Sxore skador som ik kan uibedres
kades pd materialet eller |med tathoy for beandling av | vkater b overfiatebehandiiogen |dler hit wegres aterisle,
overflatebehanding. |overflate. |zem medfsrer utseddingiarbeide.
26 ¥ruera | 1
[omfatser e - ogssader, |Tekking innbl 10 ir som takpapp, [Udre tekking kdm oan 20 dr av papp, |19kpaps, shingel og ignends er
it isalasjon of |shingel ex grane. |skingel ol, sller mincse egnet tekiing. |adelag, forvteet og hullete.
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Det finns aven riktlinjer for att bestamma konsekvensniva och om det bor
utforas dtgarder inom en given tidsperiod. Forsvarsbygg bedomer konsekvens
utifran olika konsekvenstyper:
Konsekvens/risk avseende sdkerhet, halsa och arbetsmiljo.
Konsekvens/risk avseende dvergripande ekonomiska aspekter:
primart risken for ekonomiska eller kommersiella konsekvenser
och/eller rykte.
Konsekvens/risk i form av permanent forlust av kulturvarde.

I analysen pd olika nivaer anvands rapporteringsfunktionaliteten i Xpand,
och urval sker for att skapa oversiktliga rapporter. Excellistor for vidare
bearbetning tas ut pa byggnadsniva och byggnadskomponentniva och efter
sortering, filtrering och prioritering sker presentation i olika tabeller och
diagram. Se exempel nedan:

= Underhallsbehov kr/kvm per omrade

kr/m?

2500

2000 1905

1803

1529 1568 1441

1500

1084

1000
696

500

Halogaland Nord Trgndelag Vest Viken @stlandet  Landsbasis

Underhallsbehov kr/kvm per omrade

Exempel pa presentation av underhallsbehov i tabellform.
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= Utveckling av tillstandsgrad, TG

TG

1,30 Ar
2011 2012 2013 2014 2015

Exempel pd hur tillstandsgraden utvecklats mellan aren 2011 och 2015.

Oslo kommun - Undervisningsbygg Oslo KF

Undervisningsbygg Oslo KF ar en kommunal organisation i Oslo kommun,
med ansvar att utveckla, bygga och forvalta skolbyggnader i Oslo. Organisa-
tionen ar Oslos storsta fastighetsforvaltare med narmare 1,4 miljoner kvadrat-
meter fordelat pa 177 skolor och 750 fastigheter. Ca 100 000 elever och
anstallda anvander dagligen lokalerna. Utover att sakerstalla en korrekt,
enhetlig och effektiv forvaltning, investerar och bygger Undervisnings-
bygg for mellan tva och tre miljarder norska kronor arligen. I det inkluderas
investeringar bade i nybyggnation och ombyggnad samt underhall av
befintliga byggnader.

Undervisningsbygg fick i uppdrag av Oslo kommun att gora en kva-
lificerad uppskattning av underhéllsbehov, inklusive kostnaden for att
komma ikapp ett, formodat, omfattande eftersatt underhdll. Detta uppdrag
kravde en omfattande kartlaggning av statusen samt uppskattning av
kostnad for dtgarder. Arbetet pagick under perioden 2007-2013. Successivt
har Undervisningsbygg utvecklat omfattningen av kartlaggningen till att
aven innehalla andra fokusomraden som risker for personskador, PCB-
forekomst, tillganglighet m.m.
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For genomforande av registreringar och analyser sattes multidisciplinara
team samman. Metoden baserades pa NS 3424 och analysniva 1, dvs. visuell
kontroll. Det var fran start noggrann planering och uppfoljning for att saker-
stalla en gemensam forstdelse for uppdraget, bland annat genomfordes

ett flertal piloter. Mycket arbete lades ned pa att utveckla verktyg (data-
bas) for hjalp vid registrering och analys. Registreringsniva och struktur
faststalldes pa niva 3 enligt den norska byggnadskomponenttabellen (NS
3451), dar ytterligare nummerserier skapades for speciella fokusomraden.
Varderingskriterier i form av symtombeskrivningar for alla aktuella bygg-
nadsdelar sammanstalldes. Det utvecklades aven en uppsattning av vanligt
forekommande kostnadsbedomda underhallsétgarder, kategoriserade som
normaltunderhall, eftersatt underhall eller akuta atgarder. Kostnaderna
hamtades fran etablerade nyckeltal och kalkyler samt erfarenheter fran
nyligen genomforda projekt.

Byggnadsbestandet bedomdes vara for stort for att alla byggnader skulle
kunna bedomas, varfor beslut fattades om att endast genomfora tillstands-
analyser for ett representativt urval. Urvalet gjordes bland annat genom
att kategorisera byggnaderna baserat pa byggnadsar samt en vardering av
generellt tillstind utford av egen driftpersonal.

Som komplement till att faststalla statusgrad och konsekvensgrad gjor-
des aven en beskrivning av status i lopande text. Vardering av risk gjordes
endast baserat pd konsekvensgrad, och i princip motsvarade KG1 underhall,
medan KG2 och KG3 innebar utbyte. Byggnadsdelarnas aterstaende livslangd
uppskattades utifran nuvarande tillstand, dvs. endast dlder var avgorande.
Aterstiende livstid anvindes i underhéllsplaneringen, dar varje atgard fick
ett startdr, ett rekommenderat underhéllsintervall samt en tidpunkt for
forsta atgardstillfalle.

Underhallsplaner togs fram for en period om sextio ar och genom det
fick Undervisningsbygg en god uppskattning av den totala underhalls-
volymen samt en uppskattad drskostnad for underhall.

All information overfordes till fastighetssystemet Landlord, som anvands
till att bearbeta och justera detaljplaneringar. Tanken ar att informationen
ska uppdateras allt eftersom atgarderna utfors, for att det nar som helst ska
gd att se aktuell situation.

Informationen som samlades i statusprojektet har visat sig anvandbar
i manga sammanhang utover det ursprungliga syftet, bland annat har det
gett Undervisningsbygg en unik och detaljerad oversikt 6ver byggnadernas
bestandsdelar.
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En utmaning har varit hanteringen av den stora mangden data som regist-
reringen resulterati och att dranytta av den i den dagliga anvandningen.
Exempelvis for att fa oversikt over status pa byggnads- eller portfoljniva
for en strategisk planering. Under 2016 fortsatte arbetet med att ta fram
modeller, metoder och verktyg for effektiv redovisning och sammanstall-
ning av resultat.

ASSS och Undervisningsbygg

I Norge finns ett intressentnatverk som kallas Aggregerte Styringsdata for
Samarbeidende Storkommuner (ASSS). Natverket bestdr av de tio storsta
kommunernailandet och ett av syftena med natverket ar att som underlag
for ekonomiska bedomningar ta fram och jamfora nyckeltal for tillstdnd pa
byggnader i de olika kommunerna.

= Genomshnittlig tillstdndsgrad per byggnadstyp

Bygningstype Gjenomsnitt TG Forberedning i %
2008 *2011
Alders- og sykehejm, ovrige helsebygg 1,16 1,13 224%
Grunnskole 132 1,21 8,26 %
Barnehage, lekepark 1,41 1,26 11,22 %
Idrettsbygg 1,41 1,28 912 %
Kontor og administrasjon 148 1,38 6,75 %
Kulturbygg 1,58 154 232%
Annen skolebygning, bibliotek og museum 197 189 4,28 %
Bolig 1,70 1,68 135%
Diverse bygninger 1.26 1.26 0,00 %
Lager, garasje, verksted etc 1.29 1,28 051 %
Vidergdende skole 097 088 894 %
Gjenomsnitt TG 141 1,34 4,88 %

*Undersgkelsen i 2011 er gjort etter tiltakspakken, men i langt mindre omfang enn i 2008

©2016 ASSS - Genomsnittlig tillstandsgrad per byggnadstyp.

Flertalet av kommunerna genomfor overordnad statusbeddomning och
faststaller status for varje enskild byggnadsdel eller system.
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Undervisningsbygg Oslo KF har som tidigare namnts genomfort status-
bedomningar av sina byggnader pa en detaljerad niva i syfte att identifiera
eftersatt underhdll och skapa underhallsplaner. For att forenkla ASSS-
rapportering har Undervisningsbygg utarbetat en egen metod for att
sammanstalla informationen och ta fram en 6verordnad status. En matris
som beskriver vilka underliggande byggnadsdelar och komponenter som
tillhor varje kategori i ASSS-mallen har tagits fram. Matrisen ar flexibel sa
att det gdr att valja att ta med fler eller farre objekt i berakningen av 6ver-
ordnad status. Detta gors med utgangspunkt fran specifika forhéllanden
eller riktlinjer for varje enskild byggnad, exempelvis hur manga registrerade
tillstand varje enskild kategori har eller annat som anses extra viktigt.
Berakningsmetoden baseras huvudsakligen pa en genomsnittsberakning
av tillstdndsgraden.

Det finns olika erfarenheter av metoden. Den storsta svagheten med
genomsnittsberakningar ar att skillnader jamnas ut och darfor blir resultaten
ratt lika och uppfattas latt som "for bra”. For att korrigera det problemet har
ett antal tillaggsregler tagits fram som anvands vid vissa forutsattningar.
En regel ar att om det bedoms att en underliggande byggnadsdel eller kom-
ponent ar viktigare an en annan ska tillstindsgraden beraknas som maximalt
varde for de aktuella komponenterna. Pa motsvarande satt finns det andra
berakningsregler som kan anvandas om det antas vara stor skillnad mellan
tillstdndsgraderna for de enskilda byggnadsdelarna eller nar det ar ett
mycket stort antal byggnadsdelar i varje kategori.

Med hjalp av den metoden har Undervisningsbygg en modell som
beraknar den totala tillstandsgraden for de sexton kategorierna av bygg-
nadsdelar i ASSS-modellen, och darmed ocksa den overordnade statusen
for byggnaden. Forst och framst har detta gjorts for att tillgodose malsatt-
ningen med ASSS-rapporteringen, men modellen kan aven anvandas i arbe-
tet med att identifiera byggnader som behover utvarderas mer noggrant
for prioritering av underhall.

Fordelen ar att man kan ateranvanda redan registrerade, detaljerade till-
standsdata och metoden ar tankt som ett alternativ till separata overgripande
statusbedomningar. Det ar dock osakert om en sddan teoretisk aggregering pa
flera nivaer ger en lika rattvisande bild som en overgripande statusbedom-
ning enligt kapitel 4.
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svenska och
internationella
standarder

Standarden NS 3424 Tilstandsanalyse for byggverk som utgor
grunden for modellen som beskrivs i denna skrift, kom i en
forsta utgdva i december 1995 och reviderades ar 2012.
Standarden grundar sig pa erfarenheter och utgar fran natio-
nella kartlaggningsprojekt av statusen pa skolbyggnader,
forsvarsbyggnader och kommunala byggnader i Norge.

Det finns flera standarder och olika lokal praxis for statusregistrering och
statusbedomning i olika lander, men den norska standarden har skapat
intresse aven utanfor Norges granser. Det illustreras genom att den bygg-
nadsspecifika norska standarden NS 3423 Tilstandsanalyse av fredede og
verneverdige bygninger har lagt grunden for den europeiska standarden
CEN 16096 Conservation of cultural property. Standarden foljer samma
metoder och principer som NS 3424 och finns ocksd som svensk standard
SS-EN 16096:2012 Bevarande av kulturarv - Tillstdndsbedomning av fast
kulturarv. Standarden ar vid framtagning av denna skrift inte oversatt till
svenska. Inom European Committee for Standardization (CEN) som bl.a.
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arbetar med «Condition assessment methodologies» i kommittén for
underhall, overvager man om principerna fran NS 3424 och CEN 16096
kan ligga till grund for en ny europeisk standard for olika byggnadstyper.
Det kravs aven en systematik for beskrivning av byggnadstyper samt
olika byggnads-och installationsdelar. Det ar inte bara viktigt for att fast-
stalla detaljeringsnivan i statusbedomningen, utan ocksa helt nodvandigt
for att kunna gora jamforelser mellan olika verksamheter, portfoljer och
byggnader. I Sverige ar det naturligt att anvanda CoClass som ar anpassat
till olika europeiska standarder som ISO 12006-2 Building construction -

Organization of information about construction work - Part 2 Framework
for classification.

Med en stravan att klassificera kostnader kan den europeiska standarden

CEN 15221-4 Facility management. Taxonomy, classification and structures
in facility management anvandas.




Erfarenheter och forbattringar

NS 3424:2012 - Tilstandsanalyse for byggverk kom i reviderad utgava 2012,
med tillhorande bilagor 2015. Andringarna, och forsok till forbattringar, i
forhallande till tidigare utgava kan summeras i foljande punkter:

Beskrivningen av analysnivderna ar tydligare.

Analysnivderna ar utvidgade sa att de omfattar niva och omfattning
av hela statusbedomningen, inte bara beskrivning av registrerings-
niva. Genom att etablera tre nivaer: Faststallande - Prioritering

- Projektering, Iar fler formodligen valja analysniva 2 for att fa till-
rackligt med uppgifter. Det lar ocksa i hogre grad bli en blandning

av nivder. Niva 1 bor till exempel inte anvandas for byggnads-
komponenter som ar dolda och som av erfarenhet ofta har problem.

Beskrivningen av tillstdndsgrader ar ny och mer konkret an tidigare,
och vagledningen innehaller exempel pa symtomlistor.

Syftet har varit att i hogre grad reducera de subjektiva skillnaderna
beroende pa vem som gor analysen. Det ar en tydlig skillnad mellan
TGO och TG1 som ar acceptabelt och TG2 och TG3 som inte ar acceptabelt
och kraver dtgarder omedelbart eller pa kort sikt.

Etablering av TGIU som "Tillstandsgrad inte undersokt".

Det har diskuterats om fyra statusgrader ar tillrackligt eller om det
borde utvidgas till fem eller sex. Erfarenheter tyder pa att battre
vagledning for anvandning dr viktigare an antalet tillstandsgrader for
att garantera en jamn bedomning. Med fyra tillstandsgrader tvingas
man ocksa ta stallning till om tillstandet ar godkant eller inte godkant.
Antal statusgrader bor darfor behdllas, men det har etablerats en
"Tillstandsgrad inte undersokt” (TGIU). Den anvands om en del av en
byggnad inte ar tillganglig for inspektion eller om det inte ar majligt
att sakerstdlla en tillstdndsgrad beroende pd anslutande byggnads-
delar. Exempel pa detta kan vara dolda konstruktioner som vattenror
eller inbyggda fundament.
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Egen punkt om etik. Det har tillforts en ny punkt om etik i standarden.
Eftersom det ar stora ekonomiska varden pa byggnader som under-
soks ar det viktigt att de bedomningar som gors inte paverkas av
eventuella beroenden mellan den som gor analysen och de som har
ett intresse i byggnaden. Det ar darfor kompletterat med krav pa att
analysen ska utforas med professionell kompetens och utan person-
liga beroenden av ndgot slag. Den som utfor statusbedémningen ska
informera om forhallande eller relationer till alla parter som kan ha
betydelse.

Mer detaljerade krav pa kompetens. Krav pa kompetens fortydligas
bade nar det gdller genomfdrande av statusbedémningar, anvandning
av standarden, kunskap om typen av byggnader och aktuella teknik-
omraden. Statusbedémningen praglas av kompetensen hos de som gor
analysen. Det rekommenderas darfor att det satts samman grupper
med flera personer som tillsammans har erforderlig kunskap om de
teknikomraden som ar aktuella. Exempelvis bor en grupp som ska
genomfora statusbedomning for en byggnad minst ha kompetens
inom bygg, VVS och el. Darutdver kan det beroende pa syftet med
analysen behovas kompletterande kompetens.

Planering. Standarden ar ocksa tydligare angdende kraven pa
inledande planering och faststdllande av kriterier for bedomningen.

Konsekvenser och risk. Standarden kraver nu aven en samlad
beddmning av konsekvenser och risker i rapporteringen.

Utover detta ar standarden tydligare vad galler behovet att definiera syftet
och anpassa analysnivan darefter. En bedomning pé en lagre analysniva
kan vara tillracklig for att fd en generell status pa portfoljen medan analys-
niva 2 kan vara nodvandig for att kunna besluta om och prioritera under-
hallsatgarder.
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