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FORORD

Drift och underhdll — verktyg f6r verksamhetsstyrning dr ett examensarbete pd grundnivd C, 15
hégskolepoing, skrivet inom ramen for Landskapsingenjorsutbildningen. Precis som maénga
med mig si fick jag jobb som landskapsingenjor innan jag tagit ut min examen. Nir 2010
bérjade ndrma sig sitt slut insdg jag att det var nu eller aldrig. Jag var helt enkelt tvungen att ta
tag 1 mitt examensarbete. Tankarna pa vad jag ska skriva om har f6ljt mig under lang tid men
ingenting har kints riktigt rdtt i forhdllande till mitt arbete. Det dr trots allt sia att ett
examensarbete bor vara en aktiv del i din framtid som landskapsingenjér och spegla det som
fangar ens intresse. Efter diskussioner med vinner och bekanta och framférallt efter ett méte i
Stockholm bestimde jag mig fOr att skriva om drift och underhallsplaner.

Det finns flera anledningar till detta. Dels sa dr det ndgot jag har saknat i mitt arbete som
parkchef men jag fick ocksa ett stort stod av en av mina nira vinner, Anne Heino, som sig
virdet av ett sddant examensarbete.

Jag vill tacka min familj 61 all hjilp och allt st6d jag fatt. Jag vill ocksd tacka min handledare
Hikan Schroeder, chef Omvirld Alnarp, som trots att han inte atagit sig handledarskap pa
manga ar valde att ldgga en del av sin tid pa att handleda mig i mitt arbete.

Sist men inte minst vill jag tacka Anne Heino och min kollega Matie Persson for att de ldnat ut
sina 6ron och tilmodigt lyssnat pi mina resonemang och fungerat som bollplank i mina
funderingar om underhall och st6ttat mig genom hela processen.

Solveig Akerhielm
Ludvika 15 oktober 2011



SAMMANFATTNING

Kan man optimera en verksamhet genom planering? Den hir uppsatsen tar avstamp 1 hypotesen
att det finns skillnader i forvaltning av fastigheter och parker och att fastighetsférvaltningar
generellt sett dr bdttre pa att uppratta drift och underhéllsplaner dn parkforvaltningar. Vidare
behandlas frigan om planering kan férbittra verksamhetsstyrning i en verksamhet.

De grundfragor som behandlas i arbetet ar:

Behov och nytta
Problem och hinder
Kommunikation

Innehall
Kan dessa planer anvindas som instrument f6r verksamhetsstyrning?

e  Skillnad mellan forvaltning av fastigheter och parker/utemiljoer

I arbete sammanstills litteraturstudier i hur man kan forbittra sin verksamhetsstyrning genom
god planering, samverkan och kommunikation. For att en verksamhet ska fungera dr det viktigt
att alla har en gemensam virdegrund. Av den anledningen har jag ocksé ansett att det dr viktigt
att belysa olika definitioner som anvinds, till exempel vad dr en fastighet? Det har ocksé varit
grunden i mina intervjufragor.

Vid intervjuerna har det visat sig att informanterna anser att planering behévs och att drift och
underhallsplaner dr bra verktyg. Didremot saknas resurserna att uppritta och uppdatera dessa sa
att de blir levande dokument.

Fordelarna med att uppritta drift och underhéllsplaner kan sammanfattas i tre grundpelare:
kontroll, prioritering och kunskapsoverforing.

Kontroll innebér att man far bra &versikt, kan budgetera och planera verksamheten och
resursanvindningen samtidigt som det ges mojlighet till kvalitetssikring av verksamheten.
Kapitalférvaltningen férbittras och eventuell ckonomisk avkastning pa investerade medel 6kas.

Prioritering innebdr att man genom planering far ett bra underlag f6r bade lingsiktiga och
kortsiktiga beslut och har littare att prioritera och optimera din resursanvindning.

Kunskapséverforing innebidr att man har littare att 6verféra kunskap om verksamheten i flera
olika skeden. Kommunikation med personal och ledning underlittas och 6verlimningsrutiner
vid personalbyten forbittras.

Skillnaderna i fastighetsférvaltning och  parkforvaltning kan sammanfattas 1 att
fastighetsforvaltning innebir bibehallande av status och parkforvaltning dr en stindigt pagaende
dynamisk process. Férvaltningsobjekten har olika férutsittning och bor planeras pa olika sitt.

Utifran intervjuer, litteraturstudier och befintliga drift och underhallsplaner har en
sammanstillning gjorts pa grundinnehallet 1 en drift och underhallsplan.

Drift och underhallsplaner forbattrar verksamhetsstyrningen, forbittrar kapitalférvaltningen och
underlittar kunskapsoverforing och dr ett viktigt instrument i framtida forvaltning av park och
naturmark inom offentlig férvaltning. Vi har mycket att ldra av fastighetsbranschen, och genom
samverkan mellan olika aktorer kan bittre verktyg utvecklas som anvinder sig av dagens
moderna teknik.
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1. INLEDNING

Drift och underhall 4r en hogaktuell friga inom ménga branscher. Infrastruktursektorn stir infor
stora utmaningar inte minst ndr det giller drift av tdgtrafiken vintertid och ett
forskningscentrum, Centrum f6r Drift och Underhdll, CDU ir startat £t att utveckla strategier
for ett hallbart infrastrukturnit. CDU dr det enda forskningsorganet i Sverige som fokuserar pa
att utveckla drift och underhallsstrategier. CDU har som viktiga utgangspunkter hallbarhet,
langsiktighet, kundnytta och samklang med 6vergripande politiska mal (CDU, 2011).

Aven bostadsbolagen har forstitt att samverkan och utvecklingsarbete ir viktigt for att ni
framgang 1 sina verksamheter. Tillsammans har de allminnytttiga bostadsbolagen startat en
bransch- och intresseorganisation, Sveriges Allméinnyttiga Bostadsféretag, SABO, f6r att hitta
gemensamma hallbara strategier fér bland annat drift och underhall (SABO, 2011). Pa
fastighetssidan finns det dven ett offentligt initiativ till en samverkansorganisation, Utveckling av
fastighetsféretagande i offentlig sektor, UFOS. Medlemmar i UFOS ir staten, landstingen och
kommunerna. Deras strategi sedan 1994 har varit att sammanstilla och producera littillgingliga
skrifter om fastighetsférvaltning (UFOS, 2011).

Det bedrivs alltsd forskning pa olika hall och samverkan sker inom olika branscher for att
tillsammans skapa hiéllbara och ekonomiska alternativ samt utveckla drift och
underhallsstrategier. Trots detta liggs manga ganger inte tillricklict med resurser pd just drift
och underhallsplaner.

BAKGRUND OCH PROBLEMBESKRIVNING

I mitt arbete med drift och underhill i en parkférvaltning har jag manga ginger upplevt
svirigheter 1 att planera arbetet. Driften skéts pa rutin utan ordentlic dokumentation och
underhall planeras inte i den utstrickning det borde, vilket resulterar i att det mesta underhallet
ir av felavhjilpande natur alternativt eftersatt felavhjilpande underhdll. De ginger planering sker
ir det fortfarande relativt kortsiktigt och tid avsitts inte f&r att planera och budgetera
underhallet. Hade resurser avsatts for att ta fram ldngsiktiga drift och underhallsplaner som
kommunicerats ut i organisationen och anvints i besluts- och budgetprocessen hade ménga
problem med felavhjilpande underhall, resursbrist, kunskapsférmedling och kontinuitet kunnat
undvikas. Idag finns det regler frin Boverket som styr hur detta bor ordnas och planeras for
byggnader med rekommendationer om lingsiktiga planer f6r drift och underhall.

Resursfordelning

Utan langsiktig planering dr det svart att planera bdde personella och ekonomiska resurser och
arbetet med budget férsvaras dd kunskapen om underhallsbehovet dr begrinsad till att man vet
att det finns underhéll men inte till vilken omfattning och kostnad. Det dr ocksa svart att fa
politiker att forsta det ekonomiska behovet fér underhdll om man inte kan pavisa det i en
langsiktig, Gverskddlig och littforstdelig plan. I det fall besparingar ska géras sd dr det ofta
underhillet det skjuts pa, med 6kade kostnader som f6ljd. Underhéllet ackumuleras och tenderar
att bli ett framtida underhallsproblem med akuta insatser som foljd. Med genomarbetade planer
kan resurser férdelas pa ett for verksamheten optimalt sitt. Problemet finns i alla branscher och
ar inte unikt f6r parkforvaltningar.

Kapitalférvaltning

Drift- och underhall 4r starkt kopplat till férvaltningens ekonomiska aspekt. Med det menar jag
att utan underhall minskar virdet pa det du ska skota drift och underhall, det dr alltsa
kapitalférvaltning genom drift och underhall. Det dr en aspekt som ofta gléms bort ndr vi pratar
om utemiljder, det vill sdga att utemiljon dr en tillgdng som madste f&rvaltas fOr att bevara och
eller 6ka sitt ekonomiska virde. Men hur pavisar man da detta? Heino har i sitt examensarbete



belyst det ekonomiska virdet av utemiljéer (Heino 2010). Enligt Heino kan virdet pa en
fastighet med vilvirdad utemiljé 6ka med sa mycket som 35 %.! Det finns ocksa skillnader i de
olika forvaltningsobjekten fastighet - park. En fastighet forvaltas for att vidmakthalla ett givet
ldge, forvaltning av en utemiljd 4t en stdndigt pagidende dynamisk process enligt Schroeder? Den
dynamiska processen bestir i ett samspel mellan gestaltning-férvaltning och anlidggningens
utveckling och tillvixt. Det dr just det som dr forutsdttningen fOr att en utemilj6 faktiskt pa sikt
Okar sitt virde.

Problem

Sviarigheterna med att goéra en lingsiktig drift och underhdllsplan ligger ofta i att kunskap,
information, verktyg och resurser saknas. For att genomféra en vil genomarbetad plan krivs
kunskap om verksamheten och dess bestindsdelar samt tiden att utféra det. Risken med planen
ar ocksd att den inte blir mer 4n en plan och aldrig sprids i organisationen dir arbetet utfors.
Hur kan man da skapa en drift och underhallsplan som férbattrar verksamhetsstyrningen och
blir en del av det dagliga arbetet och ett tillgingligt verktyg f6r hela verksamheten?

SYFTE, MAL OCH AVGRANSNING

Syftet med mitt arbete ér att belysa behovet av drift och underhillsplaner hos férvaltare och
politiker. Men 4ven om det finns skillnader i hur man hanterar frigan i parkférvaltningar
respektive  fastighetsfOrvaltningar. Hypotesen som jag har arbetat efter dr att
fastighetstorvaltningar har kommit lingre i anvindandet av drift och underhallsplaner in
parkforvaltningar.

Malet med mitt arbete ar:

att kartligga anvindningen av drift och underhdllsplaner i tva park- respektive
tva fastighetsforvaltningar

att underséka vilka incitament och problem det finns f&r att uppritta drift och
underhallsplaner

att underska hur man kan kommunicera planen inom verksamhet och
organisation for att férbittra maluppfyllelse

att identifiera viktig information som bor inga i planerna

Jag kommer inte att gi in pa nagra kostnadsberidkningar, inte heller ta fram en firdig mall for
hur en plan skulle kunna se ut.

! Anne Heino, muntligen 2011-08-26
2 Hikan Schroeder muntligen 2011-05-05
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2. METOD OCH MATERIAL

INLEDNING

I kapitlet ger jag en Oversiktlig beskrivning av hur jag gjorde mitt urval av informanter och en
grov 6versikt 6ver hur deras respektive organisationer ser ut. Jag belyser ocksa hur jag har utfért
mina litteraturstudier och var jag har hittat skriftligt material till mitt arbete samt en besktivning
over hur datainsamlingen har skett och hur intervjuerna har gatt till.

URVAL

Arbetet baseras pa egna erfarenheter, intervjuer och datainsamling i form av befintliga drift- och
underhallsplaner samt litteraturstudier. Jag har valt att vinda mig till tvA mindre kommuner som
ingar i ett redan befintligt nitverk ddr olika foérvaltningar i ett antal kommuner ingar. Nitverket
innebir att samtliga inblandade kommuner upprittar verksamhetsplaner utifrdn en given mall
som har tagits fram av ett konsultféretag. 1 verksamhetsplanen faststills kirnverksamheter,
verksamhetsmdl och étgirdsprogram. Detta uppdateras arligen och beslutas i respektive
kommuns berérda nimnd alternativt bolagsstyrelse. Till detta tas dven ett antal nyckeltal fram
baserat pd férvaltningarnas kostnader for de olika kdrnverksamheterna. Urvalskriterierna for
informanter baseras pa ett redan befintligt kontaktnit med kommuner som i alla fall till viss del
anvinde samma verksamhetsplan som jag sjilv.

Jag skickade en fo6rfragan, bilaga 1, till tva olika kommuner med mellan 15000 - 20000 invinare
vars parkférvaltningar ingdr i nitverket. Det kan man jimféra med att det per den 31 december
2010 fanns 169 kommuner i Sverige med en befolkningsmingd upp till 20000 invinare (Sveriges
Kommuner och Landsting, SKL 2011). Det innebdr att det finns ett stort antal kommuner med
likande forutsittningar vad det giller resurser.

Bdda de tillfrigade kommunerna tackade ja till att medverka i studien. Killorna kommer att
behandlas anonymt och kommunerna kommer hddanefter att benimnas Sommarstad och
Lillestad. I Sommarstad, ingdr fastighetsférvaltningen i ett motsvarande nitverk, dock inte
fastighetstorvaltningen i Lillestads kommun.

BESKRIVNING AV FALLSTUDIEOBJEKT

I Sommarstad dgs bostadsbolaget helt av kommunen och har som férvaltningsuppdrag att skdta
det egna fastighetsinnehavet samt kommunens fastigheter, gator, vigar, parker och
gronomraden. FastighetsfOrvaltningen skoter inre drift och underhall av fastigheter. Men
Gata/Park skoter driften av gator, vigar, parker och gronomriden samt den yttre skotseln vid
bolagets fastigheter, figur 1. I Sommarstad intervjuade jag fastighetschefen och gatuchefen.
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Koper drift av
park och
grénomraden
av Gata/Park pa
bostadsbolaget

Figur 1 Schematisk bild dver bostadsbolag och kommun i Sommarstad och deras inbirdes forhallande.

Lillestads kommunala bostadsbolag tar sjilva hand om inre drift och underhill av sina
fastigheter men koper skotsel av yttre miljé av kommunens parkférvaltning. Parkférvaltningen
skoter det mesta i egen regi utom snérdjning dir en del liggs pa entreprenad, figur 2. I Lillestad
intervjuade jag tekniska chefen och underhillsingenjéren pd bostadsbolaget samt
verksamhetsansvarig och en av parkarbetarna pd Park & Anliggningar.

Park &
Anlaggning

Verksamhets-
ansvarig

Utfor drift av
yttre miljé runt
bostadsbolagets
fastigheter samt
drift av
kommunens
park och
naturmark

Figur 2 Schematisk bild over bostadsbolag och kommun i Lillestad och deras inbirdes forhallande.

I dessa kommuner har jag utfért kvalitativa intervjuer med nyckelpersoner inom f&rvaltningarna.
I mina intervjuer har jag férsékt skapa en gemensam definitionsgrund for olika begrepp inom
foérvaltning och avslutat med att friga om behovet av en drift- och underhéllsplan.

DATAINSAMLING - DRIFT OCH UNDERHALLSPLANER

Nir jag gjorde min férfragan till berérda kommuner om de ville stilla upp pa intervju om drift-
och underhillsplaner, skickade jag ett brev med en beskrivning av mitt examensarbete via mejl,
bilaga 1. Brevet f6ljdes upp med ett telefonsamtal for att ge den tilltdnkta informanten méjlighet
att stilla ytterligare fragor. Alla tillfragade tackade ja och tid f6r intervju bestimdes till den 10
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och 14 mars 2011. I samband med att vi bokade tid f6r intervju bestimdes att befintliga drift-
och underhallsplaner skulle skickas till mig via mejl innan intervjun.

Jag fick planer frin fastighetsfrvaltningen i Sommarstad och planer frin bade fastighets- och
parkforvaltningen i Lillestad. Innehéllet i planerna varierar kraftigt bade nir det giller
langsiktighet, innehdll och uppligg.

INTERVJUER

Intervjuerna utférdes som kvalitativa intervjuer med endast stédord som hjilp. Orden ir
kopplade till drift och underhéllsplaner och grupperades utifrdan hur jag ville att intervjun skulle
utvecklas, tabell 1. Jag skapade nagra A4-sidor med orden grupperade pé varje sida, bilaga 2.
Intervjuerna avslutades med frigorna:

- Kan en drift och underhallsplan forbittra verksamhetsstyrningen?
- Vad ska en underhiéllsplan innehélla?
- Vilka verktyg anvinder ni for att uppritta drift och underhillsplaner?

Tabell 1 Tabellversikt dver stodord i intervjuerna.

Grupp 1 Grupp 2 Grupp 3 Grupp 4
Fastighet Drift Planering Motiv
Byggnad Underhall Budget Hinder
Utemiljo Investering Mil Regler
Ekonomisk virdering Reinvestering

Restaurering

Frin borjan hade jag tinkt intervjua informanterna en och en men det blev istillet sd att jag
intervjuade representanter fran bada férvaltningarna samtidigt.

Jag ansag att det var en férdel med kvalitativa intervjuer utan firdiga frigor eftersom jag hade
svart att férutse vart intervjun skulle leda. Jag hade ocksd kunnat géra enkiter men det hade
krivt ett storre underlag med informanter och det ér svart att fi sd méinga att svara pd en enkit.
Dessutom sa kan man inte stélla f6ljdfrdgor om nagot nimns som jag skulle vilja férdjupa mig i.
Genom en intervju kunde jag ocksé skapa en gemensam virdegrund f6r begrepp.

SKRIFTLIGA KALLOR

Nir jag har sokt efter skriftliga killor till mitt arbete har jag sékt bade litteratur, rapporter,
examensarbeten, doktorsavhandlingar och elektroniska killor. Jag har anvint mig av biblioteket i
Alnarp, ett lokalt bibliotek samt Epsilon, Libris och Google. De vanligast férekommande
s6korden som jag anvint ensamma och i kombination har varit drift, underhdll, planer,
forvaltning, skotsel, park, utemiljé, management, maintanence och parks. Jag har 1 huvudsak fatt
triffar som har berért fasticheter och dess tekniska installationer och infrastruktur.

DEFINITION AV BEGREPP

D4 definitionen av olika vanligt forekommande begrepp har visat sig vara olika i olika
sammanhang har jag upplevt att det finns ett behov av att klargéra vad som menas med de olika
begreppen. Olika definition kan bidra till att kommunikationen inom en organisation forsvaras
med minskad fOrstdelse som resultat, (Bengtsson, 2009). Det dr ocksd en viktig del i mina
intervjuer och har varit en initial fraga till informanterna.

I jordabalken stir beskrivet vad en fastighet dr och i plan- och bygglagen kan man ldsa om tomt,
byggnad och underhill. For att fi svar pa 6vriga begrepp har jag sokt mig till adekvat litteratur.
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Fastighet, i jordabalken 1 och 2 kap. star att ldsa att en fast egendom ér jord som indelas 1
fastigheter. Till fastigheten hor byggnader, stingsel och andra anldggningar for
stadigvarande bruk samt trid stdende pa rot och andra vixter (SFS 1970:994).

Det innebidr att med fastighet menas bdde tomtmark och byggnader som stir pa
tomtmarken. I dagligt tal anvinds fastighet oftast endast f6r byggnaden.

Tomt, ’ett omrade som inte dr en allmin plats men som omfattar mark avsedd {6t en eller flera
byggnader och mark som ligger i direkt anslutning till byggnaderna och behévs for att
byggnaderna ska kunna anvindas f6r avsett andamal” (SFS 2010:900).

Byggnad, “en varaktig konstruktion som bestir av tak eller av tak och viggar och som ir
varaktigt placerad pa mark eller helt eller delvis under mark eller dr varaktigt placerad pa
en viss plats 1 vatten samt dr avsedd att vara konstruerad sd att minniskor kan uppehalla
sig i den” (SES 2010:900).

Forvaltning, 7att skota eller administrera nagot fér ndgon annans rikning. Speciellt anvinds
termen fOr att beteckna den organisation, offentlig férvaltning, som har till uppgift att
bereda och verkstilla de politiska besluten, dvs. all offentlig organisation utom
statsmakterna och rittsvisendet” (Nationalencyklopedin, 2011)

Drift, “itgirder for att halla en byggnad eller anliggning i funktion och som resulterar i
ckonomiska virden med kortare varaktighet dn ett ar” (Olsson et al, 1999 ).

Underhill, en eller flera atgirder som vidtas i syfte att bibehélla eller 4terstilla en byggnads
konstruktion, funktion, anvindningssitt, utseende eller kulturhistoriska virde” (SFS

2010:900).
Skétsel, 7ir de insatser som gors fOr att uppritthélla parkers befintliga skick och utseende eller
de arligen dterkommande funktioner som utférs for att uppritthélla funktioner och

kvalitet” (Bengtsson, 2009).

Planerat underhall/periodiskt underhall, ’betecknar mer omfattande insatser som intriffar
med flera ars intervall” (Olsson et al, 1999).

Felavhjilpande underhall/akut underhall, ’sidana dtgirder som omedelbart erfordras for att
aterstilla funktionen” (Olsson et al, 1999).

Eftersatt felavhjilpande underhall, "felavhjilpande underhall som inte har blivit utfért i tid"3

3 Anne Heino muntligen 2011-08-22
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Loépande underhill, 7sidant som utférs varje sisong och som fOrutsitter kontinuerlig
uppfoljning av tillstindet” (Olsson et al, 1999).

Investering, “utgift f6r anskaffande av tillgdng som ér avsedd att stadigvarande brukas eller
innehas i en verksamhet” (Rikstermbanken, 2011)

Reinvestering, “arbete som erfordras for att dterstilla en anliggning 1 sitt ursprungliga skick”,
(Olsson et al, 1999).

Restaurering, “inom arkitekturen dterstillning av en byggnad 1 ett tdigare skick”,
(Nationalencyklopedin, 2011).

Verksamhet, ’system av aktiviteter som utférs fortlépande i bestimt syfte” (Rikstermbanken,
2011).

Styrning, “procedur med syfte att paverka en verksamhet for att uppna Onskat resultat”
(Rikstermbanken, 2011).
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3. VERKSAMHETSSTYRNING

INLEDNING

Vad paverkar en verksamhet och verksamhetens framgingar? Det finns ett antal olika faktorer
som paverkar en verksamhets resultat och framging. En av dessa dr hur verksamheten ér
organiserad. Det finns lika manga organisationsformer som det finns organisationer men jag har
valt att fokusera pd ursprungsformen, funktionsbaserad organisation och den modernare
tappningen processbaserad organisation. Jag har dven tittat pa planering, mél och uppféljning
som en del i en framgingsrik verksamhet. Men dven helt kort undersékt anvindningen av och
olika verktyg f6r planering i form av databaser och geografiska informationssystem.

Andra faktorer som piverkar en verksamhet och dess dagliga drift 4r kommunikation och
samspel inom organisationen samt yttre faktorer sisom myndighetskrav. Myndighetskraven
paverkar planeringen av verksamheten och f6r att kunna kommunicera och samspela i en
organisation krivs det en gemensam virdegrund.

ORGANISATION OCH LEDARSKAP

En verksamhet styrs eller leds inom ramen fér en given organisation. En organisation ir en
grupp individer som genom samverkan och arbetsledning férséker na givna mal fo6r
organisationen (Marttala et. al 2009). Hur en organisation dr uppbyggd dr en av flera faktorer
som styr hur framgangsrik och driftekonomisk en verksamhet dr. Genom flexibilitet kan man
Oka produktivitet, effektivitet och forbittra planering, prioritering och uppfélining (UFOS,
2009).

Funktionsorganisation

En klassisk organisationsform dr den funktionsbaserade organisationen som utvecklades under
industrialiseringens uppkomst. Tankar som lag till grund f6r denna organisationsform var:

sma specialiserade arbetsuppgifter
— ett bista sitt att utfora varje uppgift

outbildad personal
— forbittring av en arbetsuppgift forbittrar helheten

det dr chefens uppgift att tinka (Ljungberg et al 2001)

Det skiljer sig frin en processbaserad organisation dir man ser till helheten 1 en process istillet
for till den enskilda funktionen/arbetsuppgiften (Ljungberg et al 2001)

Processorganisation

Nir man arbetar i en funktionsbaserad organisation tenderar det interna synsittet att begrinsas
vertikalt inom den egna funktionen/avdelningen och murar, silos eller stupror skapas dir
kommunikationen mellan organisationens avdelningar inte fungerar (Ljungberg et al 2001).

Optimering av verksamheten och férmdgan att nd verksamhetens gemensamma mal férsvaras i
och med att alla ser till sin egen avgrinsade funktion i verksamheten. I en processinriktad
organisation forutsitts det att det operativa arbetet sker i team Over grinserna och mdijligheten
att nd gemensamma mdl forbittras (Ljungberg et al 2001). Hur definierar man déd ett team?
Ljungberg et al (2009) beskriver teamet som “en speciell sorts grupp som kinnetecknas av att
dess medlemmar arbetar tillsammans, integrerat, engagerat och mot ett vil definierat gemensamt
mal”. Man kan jimféra det med att arbeta i projekt med skillnaden att ett projekt ér
tidsbegrinsat till skillnad frin processerna i en organisation, vilka dr dterkommande med olika
frekvens.
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En processbaserad verksamhet bygger pd att det finns en eller ett flertal aterkommande
aktiviteter. Aktiviteter som kriver ett visst mdtt av input for att det ska skapas ndgon form av
output (Ljungberg et al, 2009). Processer bildar tillsammans ett system som ér av avgorande
betydelse fér en verksamhet. Utan processerna faller verksamheten (Ljungberg et al 2009).
Genom samspel mellan processigare och kund styrs och férbittras processerna och dirmed
utfallet (UFOS, 2009). Fordelen med den processorienterade organisationen dr att samverkan
mellan de inblandade dr avgérande for att nd satta mdl, det vill sdga planerat output. Samverkan i
det hir fallet innebdr att man gemensamt planerar och utfér arbetet med hjilp av tillgidngliga
resurser.

Nedan ett exempel pa en processorganisation frin fastighetsbranschen, figur 3.

Fastighetsservice

Tillhandahalla Reparationer

Administration

Driftchef Felanmaélan skotsel och Moskinicter
underhallstjéanster Drifttekniker
(Processagare)  (Input/Stodfunktioner)  (Processer) (Output/Tjanster) (Kund)

Figur 3 Organisationsschema fran exempel pd hur en processorganisation inom fastighetsforvaltning kan se ut. Figuren

bygger pi UFOS (2009).

ATT ARBETA MOT MAL

For att arbeta mot ett givet mal maste man ocksa ha klart for sig vad ett mal dr och hur det
definieras. Enligt Norrby (2003) finns fem kriterier £6r ett mal:

Tidsbestimt, om nigot ska hinda maste mélet tidsbestimmas.

Mitbart, malet mdste vara mitbart f6r att man ska kunna utféra det pd ett rimligt sitt.

Milet ska kunna matas i siffror for att man ska veta nir madlet ar natt. Det gar inte att

sdga s langt det dr mojligt” eller ”pd bista mojliga sitt”.

3. Klart uttryckt, det far inte rida nigon tvekan om vad malet innebir och medarbetarna
har tolkningsféretride. Man méste veta hur malet verkligen ser ut och hur nuliget ser ut
f6r att kunna beskriva vigen till mélet.

4. Realistiskt, ta reda pd om madlet 4r mojligt att nd genom dialog och férankring hos
medarbetarna.

5. Utmanande, genom att sitta malet lite hogre sd att medarbetaren maste anstringa sig

tor att nd milet bevaras och utvecklas ocksa kompetensen hos medarbetaren.

Utmaningen maste hamna pa ritt niva och varken vara for lag eller f6r hég, men det

forutsitter att ledaren kdnner sina medarbetare vil.

=

Att arbeta mot mal innebir inte bara att man ska sitta mal utifrdn de fem givna kriterierna utan
dven att teamet eller gruppen som leds ska kunna samarbeta och samverka f6r att na det
gemensamma malet. ”Ledaren maste vara den lots som for sin grupp, oavsett i vilket
sammanhang den existerar, genom processen att bli till en malanpassad organisation” (Nottby
2003).

I politiska organisationer tenderar malen istillet att vara politiska visioner som sedan ska
Overforas till begripliga och nabara mal (Norrby 2003). Enligt min egen erfarenhet som parkchef
aligger det di ofta férvaltningens olika chefsnivier att bryta ner dessa visioner till realistiska mal.
Men fOr att na ett mal maste verksamheten ocksa tilldelas tillrickliga resurser for att nd malen.
Det innebir att man redan i budgetprocessen bér ha tydliga och detaljrika mal som sedan
kostnadssitts. Forst dd kopplas budgeten direkt till de satta mélen och resurserna
Overensstimmer med forvintat resultat (Norrby 2003).
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PLANERING OCH MALSATTNING

Det ir inte alltid sd att de mél som sitts upp nds men det finns 4nda en viktig anledning till att
planera och sitta mal. Férdelen med att sdtta upp mal, delmal och géra handlingsplaner dr att
man litt kan se vilka konsekvenser férindringar far. Pa sa sitt kan man ocksa kompensera for

dessa (Norrby 2003).

Min erfarenhet dr att har man inte en vil utarbetad plan f6r sin verksamhet sa blir det svirt att
gora en korrekt konsekvensbeskrivning av varfér verksamheten inte har nétt sina mal eller vilka
konsekvenser eventuella besparingar pd verksamheten far. Det dr dd den berémda ”osthyveln”
kommer fram och man tenderar att spara generellt 6ver hela verksamheten utan att egentligen
torstd vilka konsekvenserna blir eller om resultatet blir tillfredstdllande gentemot satta mal. Med
planering blir det ocksa littare att prioritera nir resurserna dr begrinsade.

Projekt dr tidsbegrinsade aktiviteter och har ofta vil utvecklade tidplaner och budgetar. Tittar
man pa hur planeringen kan goras i ett projekt si ser det ut sa hir enligt (Blomé, 2009):

- genomfora intressentanalys

- faststilla och férankra projektets mal

- inhdmta erfarenheter fran avslutade eller pagidende liknande projekt
- utarbeta tidplaner

- utarbeta resursplaner

— utforma roller och projektorganisation

— utforma arbetssitt och rutiner

— hantera risker och mojligheter

— bemanna projektet

- inga avtal med leverantbrer

- etablera rutiner och vilja verktyg f6r kommunikation
- sammanstalla intakter och kostnader

Trots att offentlig forvaltning inte dr att jimféra med ett tidsbegrinsat projekt sa anser jag att
man kan 6verféra manga av punkterna i listan dven pa en offentlig férvaltning av till exempel
utemiljo. Aven i en politiskt styrd organisation maste man faststdlla mal, utreda resurser,
arbetssitt och rutiner, bemanna, kommunicera och budgetera. Uppgifterna ligger sedan till
grund for en plan. Detaljeringsnivéin kan vara svar att komma fram till och det giller att nivierna
ger bade Oversikt och detaljer £6r det operativa arbetet (Blomé, 2009).

Ett bra sitt enligt Blomé (2009) dr planer pa tva nivaer. En Overgripande nivd som beskriver
helheten och huvudaktiviteterna och en detaljplanering som talar om vem som gér vad och vilka
resurser som finns. Om medarbetarna far vara med pd detaljniva 6kar deras forstdelse och tilltro
till planerna. Det vill sdga méjligheten att nd uppsatta mal 6kar.

UPPFOLINING OCH RESULTAT

Uppféljning betyder 7att noga folja hur nigot utvecklar sig, for att eventuellt ingripa och gora
nédgot bittre” (Malmstrom et al, 1986). Det innebir att man borde planera och sitta upp mal f6r
att kunna folja upp. Men det dr inget krav. En uppféljning ir egentligen fristiende fran
planeringen och bida kan utforas utan att det andra dr gjort. Ddremot sa tar man inte tillvara pa
planeringens alla mojligheter och det kan vara svart att géra en uppfoljning pa en aktivitet som
inte dr avgridnsad vare sig 1 innehall eller tid. Genom regelbunden planering och uppféljning ger
man forutsittningar for att ta tillvara pa kunskaper (Blomé, 2009). Det innebir ocksa att
kunskapséverforingen blir enklare vid férdndringar i en organisation om man gjort en grundlig
och lingsiktig planering. Uppfoljningen ger en bild av resultat bdde kvalitetsmissigt och
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ekonomiskt beroende av hur man utformar uppféljningen. Den kan utféras genom regelbundna
moéten i grupp eller vara en skriftlig rapport (Blomé, 2009).

SAMSPEL

Bengtsson (2009), anvinder sig av ordet samspel f6r att beskriva hur ett team arbetar genom
samarbete, samordning och samverkan. Dir samarbete stir for informella relationer och
kortsiktig planering, samordning fér formella relationer och ndgot lingre planering samt
samverkan for langsiktig planering och gemensamt arbete med mal och visioner, figur 4. Precis
som Bengtsson skriver si dr samspel pd olika nivder f6r att nd bra resultat en férutsittning for
att verksamheten ska vara framgangsrik. Fér att nd ett varaktigt resultat dir alla dr engagerade i
verksamhetens mal och visioner krivs det samverkan fran alla i organisationen. Samverkan
skapar lingsiktighet, bra relationer och engagemang (Bengtsson, 2009). Ett bra forum enligt
UFOS (2009) férutom den dagliga verksamheten och kontakten sinsemellan 4r arbetsplatstriffar
dir man tillsammans kan planera sin verksamhet och ajourhilla sina planer. Pa sd sitt skapas ett
naturligt forum f6r kommunikation, delaktighet och kunskapséverféring mellan arbetstagare
och chefer UFOS (2009).

Samspel

SAMarbete SAMordning SAMverkan
Kortsiktighet Mer langdiktighet Strategisk langsiktighet
Informella relationer Formella relationer Omsesidiga relationer
Ingen planering Underhandsinformation Oversiktlig planering
Underhandsinformation Viss planering Vaéldefinierad
Inga gemensamma mal Oppen kommunikation kommunikation
och visioner Gemensam forstaelse for Engagemang for

mal och visioner gemensamma mal och

viosioner

Figur 4 Tolkning av Bengtssons modell om samspelets olika former (Bengtsson, 2009).

PLANERINGSVERKTYG

Det finns manga olika sitt att planera sin verksamhets drift och underhdll. Det kan vara en
textbaserad drift och underhallsplan med fakta om objekt, dtgird och intervall men planen kan
aven kopplas till en analog eller digital karta. De forvaltningar jag har varit i kontakt med inom
fastichet och utemiljé anvinder sig av Excel som databas. Tittar jag pda de planer som
Sommarstad och Lillestad upprittat sa dr de alla gjorda i Excel eller Word. Vid seminariet i
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Stockholm den 1 april presenterade Mattsson* underhdllsplaner som anvindes inom ISS f6r
deras fastighetsférvaltning. Aven dessa 4r gjorda i Excel.

Det finns ofta en kunskapsbrist ndr det giller datorer inom den gréna branschen. Enligt
Bengtsson (2009) saknas kunskaper inom parkfdrvaltningssektorn. Det finns brister inom bland
annat nyckelomriaden som IT, planering och finansiering. Mina egna erfarenheter visar att en
stor andel personal inom parkférvaltning har daliga kunskaper eller ointresse i hur man hanterar
en dator. Det forsvarar i stor grad anvindandet av planer som en del i den dagliga verksamheten
dir alla 4r delaktiga och engagerade.

GIS & GIT

Geografiskt informationssystem GIS dr ett system som kan anvindas for insamling, lagring,
analys och presentation av kartbaserad data. Geografisk informationsteknik GIT anvinds for att
samla in fakta med olika tekniska hjilpmedel sisom GPS, filtinventering med olika
mitinstrument eller digitalisering av analoga dokument. Det finns idag ett antal stora aktorer pa
marknaden som arbetar med GIS-system och férvaltningsfrigor. Mojligheterna ér stora till att
koppla insamlad eller pa annat sitt skapad data till geografiska system.

GIS-applikationer:
e Desktop-GIS
e Web-GIS
o  Mobile-GIS

De olika applikationerna dr optimerade f6r olika situationer, dir web- och mobile-GIS blir mer
och mer utbrett i och med den nya teknik som finns idag med handdatorer och
androidtelefoner, (Wikipedia, 2011).

Jag har letat pa marknaden efter anvindarvinliga digitala planeringsverktyg for drift och
underhall som dr GIS-baserade och hittat nagra som kopplar objekt — édtgird — intervall till en
digital karta och som m&jliggdr utskrift av rapporter £f6r olika dndamal. Det finns sikert fler men
de tvd jag har hittat 4r Rekreationsplan frin Skogssillskapet och ett web- och mobilbaserat
verktyg fran Speed Up.

Naturvardsplan

Ett verktyg som jag hittat som anvinder sig av GIS och GIT pd ett anvindarvinligt sitt dr en
drift och atgirdsplan som kallas Rekreationsplan — skapa ordning i infrastrukturen, vilken 4r
framtagen av Skogssillskapet, (Skogssillskapet, 2011). Det dr ett Internetbaserat
planeringsverktyg och geografiskt informationssystem, dir all information ir ligesbunden i en

4Uffe Mattson muntligen, seminarium i Stockholm 2011-04-01. Samverkan, virdering & underhall.
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karta. Verktyget dr uppbyggt som ett enkelt program dir underhillet ir indelat i tre delar. Man
bérjar med att skapa ett objekt, till objektet kopplar man sedan ett eller flera tillbehér. Till objekt
och tillbehér kopplas sedan ett antal atgirder. Atgirderna ir dterkommande med olika intervall.
All information ldggs i en databas som ir tillginglig via webben.

Tradinventering

Jag har dven kommit i kontakt med ett inventeringsverktyg som fungerar dven som en drift och
underhallsplan. Liwerstrohle® berittade att det dr ett webbaserat verktyg for inventering av bland
annat trid. I verktyget finns moijlighet att ute i filt med hjilp av handdator alternativt
mobiltelefon inventera och ligesbestimma direkt mot en karta, dokumentera och fotografera
trid. Uppgifterna kan sedan kopplas till en arbetsorder med uppféljning och tidrapportering.

MYNDIGHETSKRAV SOM PAVERKANSFAKTORER

Nir jag piboérjade mitt arbete med att séka information och litteratur om drift och underhall
upptickte jag omedelbart vilken verksamhet fokus ldg pa. Det finns mingder med litteratur,
rapportter, examensarbeten och elektroniska killor betriffande drift och underhdll av fastigheter.
Utbudet dr betydligt magrare nir det giller férvaltning av vara utemiljéer. Det som ocksd slog
mig var att fokus lig pa férvaltning av sjilva byggnaden och dess installationer, inte pa hela
fastigheten. En anledning till detta kan vara att det finns manga fOrfattningar - lagar,
térordningar och foreskrifter som styr drift och underhall av fastigheter.

Pa Boverkets hemsida star att lisa om underhall av byggnader och tomtmark:

”I bygglagstiftningen stills krav pd att byggnader ska uppfylla vissa visentliga tekniska
egenskapskrav. Byggnader ska underhdllas sa att dessa egenskaper i huvudsak bevaras.

Sadana anordningar som har kommit till £6r att tillgodose kraven pa:

—  brandskydd

—  skydd med hinsyn till hygien, hilsa och milj6

— sikerhet vid anvindning

— energihushdllning

— tillginglighet f6r personer med nedsatt rorelse- och orienteringsférmiga ska hallas i
stand.

Kraven pa underhall finner du i 3 kap. 13 § plan- och bygglagen, PBL, samt i 2 § lagen om
tekniska egenskapskrav pa byggnadsverk, BVL.

5 Catl Liwerstrohle muntligen 2011-04-27
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Skéts inte underhdllet sd att regelverkets krav uppfylls, har byggnadsnimnden i den berérda
kommunen méjlighet att ingripa” (Boverket, 2011).

Boverket ger dven allminna rdd om planering f6r underhdll. Planen f6r periodiskt underhdll bor
omfatta 30 ar, (BFS 1995:17).

Kraven pa underhall 4r med andra ord stora och reglerade i lag. Men dven drift och underhdll av
utemiljé (bendmnd tomt) dr till viss del reglerad i lag om dn inte lika omfattande.

”Tomter ska héllas 1 virdat skick. De ska skotas sa att de inte blir betydande oldgenheter for
omgivningen eller trafiken. Risken f&r olycksfall ska begrinsas. Tomter som ir sdrskilt virdefulla
ur kulturhistorisk  synpunkt kan skyddas genom bestimmelser i detaljplan eller
omridesbestimmelser.

Anordningar som har tillkommit fér att bland annat tillgodose kraven pa:

- framkomligheten f6r riddningsfordon och nédvindiga transporter

- tillgidngligheten f6r personer med nedsatt rérelse- och orienteringsférmaga
- utrymme f6r lek och utevistelse

- utrymme f6r parkering ska i skilig utstrickning hallas i stind

Lekplatser ska underhallas sa att risken f6r olycksfall begrinsas” (Boverket, 2011).
Nir det giller férvaltning av vara utemiljOer sa finns det ytterligare ett antal myndighetskrav och
standarder som paverkar vart handlande. Det ar:

—  Produktsikerhetslagen (SFS 2004:451)
— Plan- och Bygglagen (SFS 2010:900)
—  Lekredskap och stétdimpande underlag (SS-EN 1170)

—  Stétdimpande underlag f6r lekplatsens ytbeliggning — Bestimning av kritisk fallh6jd
(SS-EN 1177)

Alla dessa myndighetskrav och normer borde paverka hur vi bedriver drift och underhiéllsarbete.

Behovet av planering av bade besiktningar, inspektioner och underhéll 6kar i takt med kraven
fran sambhillet.
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4. DRIFT OCH UNDERHALLSPLANER
— RESULTAT FRAN FALLSTUDIER

INLEDNING

Jag har tagit del av drift och underhallsplaner frin tva kommuner, i arbetet kallade Sommarstad
och Lillestad, jag har 4ven intervjuat personal fran fyra forvaltningar, varav tva
fastighetsforvaltningar och tva parkférvaltningar. I kapitlet redogér jag f6r innehdllet i drift och
underhallsplanerna samt vad som framkommit 1 intervjuerna.

Forvaltningen av Sommarstads kommunala fastigheter, gator och parker sker genom det
kommunala bostadsbolaget. Gata/Park som ingdr i det kommunala bostadsbolaget utfor yttre
skotsel runt fastigheterna samt skéter drift och underhdll av de offentliga park- och
gronomradena i Sommarstad.

Lillestads kommunala bostadsbolag tar sjilva hand om drift och underhall av sina fastigheter
men képer skotsel av den yttre miljén av den kommunala parkférvaltningen. Parkférvaltningen
skoter dven Lillestads park- och gronomrdden i egen regi utom snéréjning dir en del liggs pa
entreprenad.

SOMMARSTAD - FASTIGHETSFORVALTNING

I Sommarstad upprittas ett antal olika planer beroende av vilken verksamhet som avses. Planer
som jag har tagit del av dr skotselplan, koksatgirder, underhillsplan/bank, och arbetsplan. De
olika planerna dr uppdelade pa det egna fastighetsbestindet samt pa kommunens offentliga
fastigheter. Sommarstads drift och underhallsplaner pidborjades fér cirka tvd ar sedan da
fastighetschefen bérjade 1 bolaget. Planerna dr uppbyggda i Excel och kriver timligen goda
kunskaper i programmet. Planeringen har borjat med inventering av fastighetsbestandet. Utifran
den inventeringen sia fors uppgifterna in i de olika planerna. Skétselplanerna och
underhallsplanerna/bankerna omfattar idag fem ér. Inom fastighetssidan har enkiter skickats till
de boende dir de visat stort intresse vid sin yttre miljé och 6nskat bittre skotsel av nidrmiljén.
Det har i sin tur paverkat framtagandet och behovet av drift och underhallsplaner.

Underhallsplan

Planen 4r uppdelad per objekt med noteringar om dtgirder, killa, typ av atgdrd och berdknad
kostnad. Kostnaderna gar sedan att hinféra antingen till ett underhdll eller en investering med
moéjlighet att féra in upparbetad respektive aterstiende budget, figur 5. I slutet av dokumentet
finns en sammanstillning av kostnader fér planerade projekt indelat i kostnadsstillen samt
budget och prognos f6r dessa, figur 6.

Stille/Objekt ar indelade kvartersvis och dtgirderna ir kortfattat beskrivna med kompletterande
kommentarer i kommentarsfunktionen 1 Excel.

Det finns dven mojlighet att ange killa (vem som har anmalt behov av atgird), f6rvaltning och
verksambhet.

Typ innebir att dtgirderna dr indelade i olika former av arbeten. Typer som ir aktuella dr: bygg,
mark, malning, virme sanitet, ventilation, elektriskt, styr och regler, golv, asfaltering, utredning,
tvittstuga, skada, dokumentation, lekplatser, storkok, brand, energiitgirder, besiktningsatgirder
och ligenhetsunderhall.

Nir det giller upparbetade och éterstiende medel sa anges de endast i innevarande ars kolumn.
Nistfoljande fyra dren anges endast berdknad underhallskostnad och investeringskostnad.
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Figur 5 Underhallsplan bostadsbolaget i Sommarstad, uppbygenad huvud.
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Skoétselplaner

Skétselplanerna som jag har tagit del av dr upplagda efter samma princip som underhéllsplanen
med enda skillnaden att dtgirderna inte ir kostnadsberiknade i planen. Atgirderna ir i stor sett
planerat underhall av den yttre milion. Atgirder som ska utféras markeras med ett svart X under
respektive ar och atgirder som dr utférda markeras med ett gront X under respektive ar, figur 7.

Skotselplan SOMMARSTADS KOMMUN 2009-2013

Kos.st | | Stalle/Objekt Atgard/Noteringar Killa [ Typ UTFORS X UTFORT X
2009 2010 2011 2012 2013

61129 | [Centralfrrad
61304 Br
61402 Brandstation,
61403 Panncentralen
61403 Panncentralen
61501 Stationshuset
61501 Stationshuset
51501 Stationshuset

61502 Torgkiosken & Taxi Ornasbjdrk bort JP O |tra X
61502 Torgkiosken & Taxi Stubbfrasning 3st JP sty

652101 Komm Ih

652101 Komm

Figur 7 Exempel pa skitselplan bostadsbolaget i Sommarstad.

Arbetsplan

Arbetsplanen ir dven den uppbyggd efter samma princip som 6vriga planer. Arbetsplanen dr en
skotsel eller driftsplan ddr alla atgirder fOljs av ett intervall per ar samt ndr det ska utfGras nista
gang. Inte heller i arbetsplanen finns det nagra kostnadsberdkningar, utan den syftar till att
planera driften av den yttre miljén, figur 8.

Arbetsplan SOMMARSTAD
Tnier-vall Uifors | |

Kos.st Stiélle/Objekt Atgard/Noteringar ar Utfdrt nasta
20110 Kv1 Ograsrensning och hackklippn 2ggr| | 2010 1ggr 2011
20110 Kv1 Syrenbersa vid 17C tas ner 3 2011
20110 Kv1 Vinbarsbuskar tas ner eller gallras 3 2010
20110 Kv 1 Spireorna vid entreer halls laga 2gar 2010
20110 Kv1 Olandstok vid 17E tas ner 3 2011
20110 Kv1

20120 | [Kv2 Ograsrensning och hackklippn 2gar| [ 2010 1g0r] | 2011
20120 Kv 2 Hangsyrén framfor Nygatan 3A-B klipps ner 5 2011
20120 Kv 2 Hangsyren bakom Nygatan/Sjov. Klipps ner 5 2011
20120 Kv 2 Hangsyren bakom Nygatan 3 klipps ner 5 2014
20120 | |Kv2 Vresrosor klipps ner 3 2012
20120 Kv 2 R pirea klipps ner 5 2015
20120 Kv 2 Schersmin klipps ner 7 2011

Figur 8 Exempel pa arbetsplan for bostadsbolaget i Sommarstad

SOMMARSTAD - GATA/PARK

Sommarstads parkférvaltning skoter idag drift och underhdll av den yttre miljén pa kommunens
fastigheter. Till sin hjilp har de skotselplaner och arbetsplaner som dr upprittade i samarbete
med fastighetsférvaltningen. Skétselplanerna som en plan f6r planerat underhall 16per 6ver fem
ar. Arbetsplanen dr en plan 6ver den drliga driften av den yttre miljon. Parkforvaltningen skoter
dven kommunens park och gronomriden samt allmin platsmark. Till dessa ytor finns idag inga
drift eller underhallsplaner upprittade utan de skots pa ren rutin.

26



LILLESTAD - FASTIGHETSFORVALTNING

I Lillestads kommunala bostadsbolag upprittas ett antal olika planer. Det 4r underhéllsplan f6r
fastigheten, en arbetsbeskrivning f6r den yttre skdtseln samt en kostnadsberdkning &ver de olika
skotselmomenten for den yttre skdtseln.

Underhallsplan

Underhdllsplanen f6r fastighetens byggnader dr upprittad i Excel och timligen enkel att férsta.
Delar som ingir i planen dr objekt, fastighet, underhall, atgird, bestillningsdatum, signatur,
tirma, HG hyresgiststyrt, investering, underhall, HH hyresgisthéjande, klart datum och
utfért/planerat. Varje objekt har ett eget blad med samtliga uppgifter uppdelat pa dr, figur 9.

Objekt och fastighet anger objektsbeteckning, fastighetsbeteckning, adress och byggnadsar.

Underhdll anger vad som ska underhiéllas pa fastigheten. Det dr uppdelat i, tak, fasad, fonster,
dorr, sockel, utvindigt markarbete, ventilation, virme, r6r, invindigt underhall, invindigt
hyresgist styrt, garage och myndighetskrav.

Atgird beskriver helt enkelt vilken form av étgird pa underhallstypen till exempel invindigt
underhall, mélning trapphus.

Bestillningsdatum, signatur och firma ér rent administrativa uppgifter.
Under hyresgiststyrt, investering, underhdll och hyresgisthéjande anges kostnad for dtgird.

Arbetsbeskrivning

I arbetsbeskrivningen regleras dtagandet mellan fastighetsbolaget och parkforvaltningen. Avtalet
reglerar vilka skotselatgirder som skall goéras och dess frekvens. Exempel pa aktiviteter:
stidning, rabatter, hirda ytor, grasklippning, puts, 16v, lekparker med mera, se bilaga 3.

Stidning, exempel pi arbetsbeskrivning:
— 1 ging/vecka under perioden 15/4-15/10
— 1 ging/14:e dag under perioden 16/10-14/4
—  Pappers- skripplockning. Uppsopning av krossat glas. Témning av papperskorgar.
— Killartrappor och nedfarter stidas ocksa.

Kalkylunderlag

Parkforvaltningen har utfort en kalkyl 6ver arbeten som de utfor at fastighetsbolaget eftersom
de svarade pd anbud fran fastighetsbolaget. Kalkylen baseras pé arbetsbeskrivningens moment,
yta eller antal samt frekvens pé utférandet, figur 10.
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Figur 10 Exempel pa kalky! parkforvaltningen Lillestad.
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LILLESTAD - PARKFORVALTNING

Precis som Sommarstad sd har Lillestad inga egna drift och underhillsplaner for skotseln av
kommunens patk och grénomriden. Aven det pa grund av bristande resurser.

DRIFT OCH UNDERHALLSPLANER | SOMMARSTAD OCH LILLESTAD
- SAMMANFATTNING

Vid analys av de underhallsplaner jag har tagit del av sia kan man konstatera att planeringen ir
grov och saknar detaljerade beskrivningar. Samtliga planer har varit uppdelade pa objekt, atgard
och kostnad samt tidplan for utférandet. Objektet dr en fastighet och atgdrderna dr uppdelade i
olika typer. Planerna skiljer sig lite 4t vad giller redovisning av dtgirder. Uppgifterna om drift
och underhallsplanerna dr sammanstillda 1 en tabell for att fi en snabb &versikt pa hur de dr
upprittade och hur de anvinds, tabell 2. I tabellen kallas planerna f6r DoU planer.

Vad man snabbt kan se 4r att bdda fastighetsforvaltningarna har upprittat drift och
underhallsplaner f6r hela fastigheten, det vill sdga bade byggnad och yttre milj6.

Parkforvaltningarna diremot har inte upprittat nagra planer utan arbetar pa ren rutin utan tydlig
dokumentation Gver arbetet.

Tabell 2 Oversikt Gver drift och underhallsplaner i Sommarstad och Lillestad.
X=Finns, --=Finns ¢ och (X)=Finns men anvands ¢j

Datainsamiing DoU planer Sommors’rcd LiIIes"rod Sommarstad  Lillestad
Fastighet Fastighet Park Park

DoU plan

Fastighet X X -- --

Yitre miljé fastighet X X -- --

Park - - -- --

Verktyg

Eget X X -- --

Képt - (X) -- --

Innehdll

Objektbaserat X X -- --

Oversiktligt X X -- --

Detaljerat -- -- -- --

Kalkylerat X X -- --

Langsiktigt -20 ér - - - -

Kortsiktigt -5 &r X X - -

INTERVJUER | SOMMARSTAD OCH LILLESTAD

Vid intervjun den 10 mars i Sommarstad 1 fastighetsbolagets lokaler medverkade

fastighetschefen och gatuchefen. Intervjun spelades in med ett par avbrott pa grund av felande
teknik. Intervjun i1 Lillestad utférdes pd plats den 14 mars och den tekniska chefen och
underhillsingenjéren frian fastighetsbolaget deltog samt verksamhetsansvarig och en
parkarbetare frin Park & Anliggning. Aven denna ging spelades intervjun in men utan tekniska
missdden. Under intervjuerna gick vi igenom de fyra grupperna av ord som jag hade
sammanstillt innan motet.

Vi borjade bada intervjuerna med att reflektera fritt runt orden fastighet, byggnad, utemiljé och
ekonomisk virdering. Alla var Overens om att fastigheten bestod av bide tomtmark och
byggnader pid fastigheten. Men det framkom 4ven ny information om detta som inte alltid
kommer fram.
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”Det beror ju lite grand pa, nir det giller snéréjningsbitarna och sd, sd ingar ju
trottoarerna utanfor ocksa...”
Verksambetsansvarig Park & Anliggning, 1Lillestad

Ansvar for delar utanfor fastigheten 4r ofta nagot som idr reglerat i kommunernas egna
ordningsstadgar.

Det framkom dven att det finns en koppling mellan en vilskétt utemiljé och fastighetens
ekonomiska virde. Diremot var det inget som ndgon av informanterna arbetade medvetet med.
Utemiljéns virde dr ofta vildigt viktig nir det byggs nytt men det aktiva arbetet med utemiljén
som virdeh6jande faktor avstannar ofta efter cirka 10-15 dr enligt fastighetschefen i Lillestad.

Vi fortsatte diskutera och reflektera kring orden drift, underhall, investering, reinvestering och
restaurering. Aven nir det gillde detta var alla timligen 6verens om innebérden av de olika
begreppen. Park & Anliggning i Lillestad hade dock en annorlunda definition av underhall. De
kallar den avtalade skotseln de utfor at fastighetsbolaget £6r underhall och arbeten utéver det £6r

anldggningsjobb.

Diskussioner uppstod bdde i Sommarstad och Lillestad om skillnaden mellan investering och
reinvestering. Det som framkom var att en investering dr att bygga nytt och en reinvestering dr
en standardhGjning. Men ocksd att investeringspengar ibland anvindes édven till rena
underhallsatgirder.

Nir vi diskuterade planering, budget och mal sa sades det att planeringen, budget och mal ir
starkt kopplade nir man utfor arbete pd entreprenad, eftersom det finns ett givet uppdrag med
en given prislapp.

Naturligtvis finns det motiv och férdelar till att ha en underhéllsplan framférallt gentemot
hyresgisterna och Hyresgistféreningen. Frigan 4r hur detaljerad den ska vara. En plan madste
underhallas nistan dagligen f6r att den ska kunna hallas ajour, enligt tekniske chefen i Lillestad.

”Jag har varit med och gjort en riktig underhallsplan en gang i tiden. Vi var tre-fyra man
som lade ner nistan ett drs jobb pa det dir. Det var ju innan det fanns dator dd. Det vart
en forfirlig massa parmar som chefen tog med sig till Stadshuset och visade hur mycket
underhall vi hade framfdr oss och ... Det vart liksom tvirnit. Det dir kan inte vara riktigt
sa man dd. Det dir far ni stilla in i hyllan.”

Teknisk chef fastighetsbolaget i Lillestad

Hinder som framkom till att uppritthdlla drift och underhallsplaner var att det saknades
resurser. I Sommarstad framholl man att det saknades personella resurser, vilket i och for sig, 1
torlingningen dr ekonomiska hinder. Samtliga informanter var Overens om att en drift och
underhiéllsplan inte far vara for detaljerad eftersom den dd blir svar att halla uppdaterad.
Tankarna om att det finns regler och myndighetskrav som paverkar behovet av drift och
underhallsplaner var inte helt uppenbar for alla informanter.

Vid frigan om hur de implementerade befintliga planer i verksamheten si ndmndes
arbetsplatstriffar som ett naturligt forum samt naturligtvis den dagliga kontakten nir man
diskuterar och planerar de nirmast kommande jobben. Fastighetschefen i Sommarstad berittade
att han brukar ta upp verksamhetsplanen pd medarbetarsamtal f6r att kunna diskutera innehallet
ilugn och ro och verkligen férklara innebdrden.

31



- Kan en drift och underhallsplan forbattra verksamhetsstyrningen?
”Det dr klart att den kan det. Ju mer planerat underhall du ligger och kan ligea ner, ju

mindre akut far du ju och det dr ju det akuta som dr... som man ska forséka fa ner alltsa.”
Teknisk chef, fastighetsbolaget i Lillestad

- Vad ska en underhallsplan innehéalla?
”Jag tycker man bygger upp en underhéllsplan f6r de olika arbetsmomentena som finns.
Det har vil vi gjort 1 alla fall. Det har vi gjort at fastighetsbolaget ocksd. D4 lir man ju
utgd fran ndnting da. Till exempel pa grisklippning dd. Hur manga ginger méste man
klippa den hidr grisytan for att den ska se skaplig ut? Har man rad att laga den, har man
rdd att reparera den, har man rid att lufta den, har man rdd att vertikalskidra och si
vidare?”

Verksambetsansvarig Park & Anlagoning, Lillestad

- Vilka verktyg anvander ni for att uppratta drift och underhallsplaner?

Vi har gjort var underhallsplan i Excel och tycker att det fungerar bra siger
underhallsingenjéren i fastighetsbolaget i Lillestad. Vi har vil egentligen ett program
ocksd i vart ckonomisystem men det bygger pa att man fyller i vildigt detaljerat och det
blir £6r tungjobbat.

Aven fastighetschefen i Sommarstad har utarbetat en egen underhallsplan i Excel och tycker att
det fungerar bra. Det var ingen av informanterna som nimnde ndgot annat verktyg som de
ansdg vara bittre dn Fxcel.

Vid ett seminarium i Stockholm den 1 april, Samverkan, virdering & underhill, bilaga 4, deltog
jag som en av ledarna f6r de workshops som stod pa agendan. Min uppgift var att efter
workshopen om underhdll fraga deltagarna om Behovet, Nyttan och Innehillet i en drift och
underhallsplan. Deltagarna fick lista ett antal nyckelord, tabell 3.

Tabell 3 Nyckelord fran deltagare pa seminariet Samverkan, virdering & underhall. Opublicerat 2011.

Behov Nytta Innehall

Kapitalférvaltning Intervall Tidsperspektiv 20 dr

Upphandling Kontinuitet Skétselklasser viktiga

Resursplanering Virde Det man maste planera

Budget Fakta Langsiktigt

Praktiskt — framtid Overféring Trid viktiga de férsta 20

Langsiktighet Pengar — medel aren

Oversikt Styrning Visa pa “felaktiga”
Medvetenhet driftkostnader
Gloémmer inte Framtid - succesion
Kontroll Intervallkostnader
Hanterbarhet Lekredskap
Oberoende

Kommunikation mot bestillare
Pengar fir ett ansikte

Tabellen visar pé att deltagarna anser att det finns ett behov, att nyttan dr desto stérre och vilka
parametrar som bor ingd. P4 seminariet deltog ca 25 aktiva landskapsingenjorer, arborister och
forvaltare och entreprendrer inom olika omrdden. De flesta av deltagarna arbetar pa
tjdnstemannanivd med ansvar £6r drift, underhdll och budget.

Det intressanta ir att de flesta direkt sdg en koppling till battre kontroll och 6versikt vilket 1 sin
tur medverkar till f6rbittrad verksamhetsstyrning. De kunde dessutom se att det underlittar vid
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resursplanering och budgetering samt att det bidrar till kapitalférvaltning. Genom att belysa just
kapitalférvaltning si konstaterar man ocksd att det dr en tillging som ska forvaltas for att
bibehalla eller 6ka sitt virde, det vill siga utemiljGer har ett ekonomiskt virde.
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5. SLUTSATS

INLEDNING

Syftet med mitt arbete har varit att belysa behovet av drift och underhéllsplaner och underséka
hur relevant min hypotes om fastighetsférvaltningar och parkforvaltningar dr nir det giller
anvindning av drift och underhallsplaner. Malet har varit att underséka behov och nytta samt
problem f6r att uppritta drift och underhéllsplaner samt hur man pa bista sitt kommunicerar
planen inom verksamheten for att forbattra maluppfyllelsen, men ocksa att identifiera viktig
information som bodr ingi. Slutligen har den stora frigan varit om man kan férbittra sin
verksamhetsstyrning med hjilp av god organisation, planering och malsittning.

Foljande sex fragestillningar har jag haft i mitt arbete nir det giller drift och underhéllsplaner:

Behov och nytta

Problem

Kommunikation

Innehall

Verksamhetsstyrning samt

Skillnad mellan forvaltning av fastigheter och parker/utemiljoer

A e

BEHOV OCH NYTTA

Samtliga informanter har ansett att det finns ett behov och en nytta av att planera drift och
underhall. Det blir littare att fordela resurser, man skapar 6versikt och lingsiktig planering av
verksamheten och man kan anvinda drift och underhallsplanen vid budgetering. Det blir ocksa
enklare att gbra en upphandling eftersom underlaget f6r vad som ska utféras och nir, redan ir
dokumenterat. Nyttan av drift och underhdllsplaner visar sig dven genom férbittrad
kapitalférvaltning och avkastningen pa investerade medel blir hogre. Nyttan visar sig ocksa i en
torbittrad kontroll, styrning och hanterbarhet. Dessutom underlittas kunskapséverféring och
kontinuitet om bade drift och underhillsbehov finns dokumenterat.

PROBLEM

Resurser anses vara det stOrsta problemet i att uppritta drift och underhiéllsplaner men dven
kompetensbrist inom organisationen. Resurser dr bade tid, pengar och personal.

KOMMUNIKATION

En utarbetad plan maste kommuniceras inom verksamheten for att vara ett levande dokument.
Det gors bist genom arbetsplatstriffar dir man tydligt visar pa vilka mal som ska uppnas inom
vilken tid och att man dven féljer upp dessa for att personalen ska kunna kinna tillfredsstillelse i
maluppfyllelsen.

INNEHALL

Nir det giller innehall i en drift och underhallsplan si kan man dra slutsatsen att den inte far
vara alltfér omfattande for att kunna anvindas i den dagliga verksamheten. En omfattande plan
blir svar att 6verblicka och uppdatera. Férutom att konstatera att den inte fir vara alltfor
omfattande s varierar behov av innehall frin verksambhet till verksamhet.

Men hur ska da en drift och underhallsplan se ut? Vi har redan konstaterat att den inte far vara

for detaljerad eftersom den da blir alldeles £6r svér att hilla aktuell. Den ska alltsd vara enkel och
latt att fOrsta sa att kunskapsoverféringen och implementering i verksamheten underlittas.
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Nigra viktiga parametrar dr:

e Tidsomfattning minst 20 ir
e Intervall
e Skotselklasser

e  Objekt
o Atgird
e Drift

e Underhill
e Investering
e  Schablonmissig kostnad

VERKSAMHETSSTYRNING

I en organisation didr man utfdr drift och underhallsplaner ges en bittre férutsittning for att
styra givna resurser i verksamheten. Man kan pd ett relativt enkelt sdtt ta reda pa vilka resurser
som krivs fOr att nd uppsatta mal och folja upp hur resultatet utfoll. Genom att planera och
arbeta mot mal och samtidigt gbra regelbundna uppféljningar kan verksamheten optimera och
utveckla sin resursanvindning. Om man dessutom tillsammans med verksamhetens personal
bryter ner 6vergripande mal till f6r verksamheterna anpassade mal och tidsbestimmer dessa far
man ett bra underlag till uppféljning som alla dr delaktiga i. Det skapar forstaelse for
verksamheten och ger mer engagerad personal och bittre resultat.

Drift och underhillsplanen férenklar ocksd budgeteringen och minskar risken for att viktiga
atgirder gléms bort 1 brist pA dokumentation. Det blir dven enklare att prioritera nir kommande
atgirder dr planerade och dokumenterade och resurserna édr begrinsade.

Jag aterkommer till intervjun 1 Lillestad och fragan:

Kan en drift och underhallsplan forbattra verksamhetsstyrningen?

”Det dr klart att den kan det. Ju mer planerat underhall du ligger och kan ligga ner, ju
mindre akut fir du ju och det dr ju det akuta som dr... som man ska forséka fa ner alltsa.”
Teknisk chef, fastighetsbolaget i Lillestad

Med andra ord, visst nds bittre resultat nir en ordentlig planering gbrs. Det dr de akuta
insatserna som kostar pengar.

Skillnad mellan férvaltning av fastigheter och parker/utemiljéer

Hypotesen jag har arbetat utifrdn har varit att fastighetsforvaltningar generellt dr bittre pa att
anvinda drift och underhallsplaner dn vad man ér inom férvaltning av utemiljéer. De intervjuer
jag utfért inom tva fastighets- respektive tvd parkfrvaltningar pekar pd att min hypotes
stimmer. Redan vid litteraturstudierna visade det sig att det var svart att hitta relevant litteratur
som var kopplad till utemiljéer och parker, diremot fanns det timligen gott om skriftliga killor
nir det giller fastighetsférvaltning. I det hir fallet menar jag férvaltning av sjilva byggnaden.
Aven i svensk lag ir fastighetsférvaltning mer styrt dn forvaltning av utemiljder. Skillnaden ir
ocksa att man vid férvaltning av utemiljoer arbetar med en dynamisk process som inte alltid ér
forutsigbar, till skillnad frin férvaltning av fast egendom i form av byggnader, dir man ska
bibehalla en status pa objektet snarare dn att utvecklas.

RESULTAT

Mitt arbete visar att det finns skillnader i hur fastigheter respektive parker forvaltas i de
kommuner jag har besékt. Jag har ocksd i mina litteraturstudier kunnat visa pa nagra orsaker
som paverkar agerandet i form av olika myndighetskrav £6r de skilda verksamhetsomradena. Vid
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mina intervjuer framgick det att det finns behov av planering men att det dr svart att hitta
resurser for utférandet. Dels sa dr det brist pa kompetens men dven brist pa tid och ekonomiska

resurser. Trots svarigheten i att hitta killor anser jag att jag har fatt svar pd mina inledande
fragestillningar.
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6. DISKUSSION

INLEDNING

Inom manga av Sveriges parkfOrvaltningar si dr bristen pd ekonomiska resurser ett
aterkommande problem. Det dr mianga kommuner som ar efter dr ser anslagen minska for
driften av offentliga parker och gronomraden. Det resulterar i att underhall skjuts pa framtiden
och underhall och framtida kostnader byggs pid och 6kar samtidigt som kostnaderna for
felavhjdlpande underhall 6kar. Det innebir att de pengar man sparar in pa det planerade
underhallet i stillet anvinds till akuta felavhjilpande underhall. Istillet f6r att anvinda
budgeterade medel till drift och underhall viljer man ménga gianger att investera i nya
anldgeningar som i sin tur inte far tillrdckligt med resurser f6r drift och underhall. Det 4dr ocksd
minga ganger enklare att dska investeringspengar till att bygga nytt dn att dska pengar till en
utékad drift och underhdllsbudget. Vid anliggning av utemiljber krivs ocksd en budget for
etableringskostnader sdsom vattning, ogrisrensning och uppbyggnadsbeskirning av vixtmaterial
ingdende 1 anliggningen. Det hela tiden 6kade underhallsberget dr en av anledningarna till att
resurser borde liggas pd just planering av drift och underhall.

INCITAMENT OCH GRUNDEN TILL EN BRA PLANERING

Planering underlittar kontrollen 6ver hur resurser anvinds och prioriteringar blir littare. P4 sa
sitt 6kar mojligheten att fi ut mesta mojliga av verksamhetens resurser och genom god
dokumentation underlittas kunskapséverféringen i verksamheten.

Med kontroll 6ver verksamheten menar jag att du fir en bittre 6versikt Gver verksamhetens
olika processer och arbetsuppgifter. For att kunna styra en verksamhet pa ett effektivt och
framgingsrikt sitt bér du ha kunskap om vilka objekt och dtgirder som ska utfdras, det vill siga
vilka arbetsuppgifter som personalen ska utféra nir, var och hur.

Den tid det tar att uppritta en drift och underhillsplan fir man tillbaka nir planering av
resurser, arbetstordelning och budgetering ska goras. Risken att underhdll blir avglomt
minimeras och de felavhjilpande underhallen minskar pd sikt. Med lingsiktig planering kan
resurserna fordelas pd ett for verksamheten optimalt sitt.

Det blir ocksa ldttare att prioritera nir verksamheten har en lingsiktig plan f6r underhall. Risken
att hamna 1 en karusell dir dtgirder utfors for att ndgon annan kriver det minskar om man kan
pavisa 1 en plan att det dr planerat till ett annat tillfille och att det finns mer Gverhidngande
underhallsatgirder pd annat hdll. Med ritt prioritering minskar de felavhjilpande underhallen
och resurser anvinds dir de bist behovs.

I organisationer dir all drift och underhall utférs utan dokumentation blir verksamheterna
sarbara nir personal byter jobb, gir i pension eller pd annat sitt forsvinner fran verksamheten.
Vem hiller reda pa vad som ska goras i drift och vad som ska underhallas nir det inte finns
dokumenterat? Kostnaden fér att anvdnda sina resurser pa ett felaktigt sdtt dr dyrare dn
kostnaden fOr att uppritta dokumentation 6ver verksamhetens drift och underhall.

Genom att dokumentera kan man pa ett bittre sitt f6lja upp och kontrollera sin verksambhet,
fordela resurser genom att prioritera ritt och behalla viktig information om verksamheten vid
torindringar i personalsammansittningen.

Man kan sammanfatta det i tre Overgripande incitament: kontroll, prioritering och
kunskapséverféring. Kontroll innebir att man har kunskap och redskap for att styra
verksamheten pé bésta sitt. Prioriteringsméjligheter gor att man kan styra sin resursanvindning
och har ett bra underlag f6r beslut. Kunskapstverforing underlittas med dokumentation och
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historik och framtid blir tillginglig fér alla och underlittar verlimning vid personal- eller
organisationsforindringar, se figur 11.

Figur 11 _Arbetsmodell over forbittrad verksambetsstyrning genom drift och underhallsplaner.

Det finns ménga olika sitt att planera, sitta upp mal och f6lja upp sin verksamhet. Hur man 4n
gOr sd forutsitts det att man har kunskap om vad verksamheten bestdr av det vill sdga vad som
ska utféras och hur, nir det ska utféras och var det ska utféras. Det dr grundpelarna i en drift
och underhillsplan; vad, hur, nir och var. Vet du det kan du sedan kalkylera vilka resurser som
kravs for utférandet.

e Vad som ska utféras innebidr vilken dtgird och skoétselklass det vill siga klippning av
bruksgrismatta som exempel alternativt underhall av granittrappa.

e Hur innebir hur utférandet ska géras det vill siga om det ér drift, planerat underhall,
felavhjilpande underhall eller investering.

e Nir talar om med vilken intervall nagot ska utféras samt hur langsiktig tidplanen ska vara.

e  Var specificerar geografisk plats pa skotselobjektet, se figur 11.

Nir alla dessa uppgifter dr klara kan man ocksa kalkylera vilka kostnader som ska ligga till grund
for budgeten. Friagan man kan stilla sig dr hur exakta dessa kostnader behéver vara. Ricker det
med en schablonmaissig kalkyl som visar pa att det faktiskt finns en férvintad kostnad eller bor
den vara mer exakt? Jag anser att det viktiga ér att fa kunskap om férvintade kostnader snarare
in exaktheten i dem. Diremot bor ndstkommande 4rs kostnader vara mer noggranna dn den
langsiktiga kalkylen som stricker sig 5, 10, 15 och 20 dr fram i tiden.

KAPITALFORVALTNING

En byggnad forvintas ge ekonomisk avkastning i form av intikter f6r hyror och eventuell vinst
vid en framtida forsiljning. Utemiljderna i form av parker och naturmarker i offentliga
forvaltningar férvintas inte ge intikter utan bidra med en nytta och tillfredsstilla brukarnas
behov och syftet dr heller inte att fi en kommande vinst vid f6rsiljning av fastigheten. Diremot
har det visat sig att de gréna rummen runt byggnader faktiskt 6kar virdet pd en fastighet oavsett
om det ingir i tomten eller dr en offentlig park intill en byggnad. Stadens gréna lungor ar viktiga
bestindsdelar i minniskors vilbefinnande och har stora virden for rekreation och hilsa f6r de
boende och 6kar attraktiviteten i omradet. Hur det dn 4r sa dr det investerade medel som bor
forvaltas med god omsorg genom drift och underhall oavsett om vi pratar om fastigheter med
byggnader eller offentliga parker och planteringar. Det insatta kapitalet dr antingen av privat
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natur alternativt investeringar gjorda med hjilp av skattemedel. For att ge brukaren optimal

avkastning pa insatt kapital méste investeringen skotas pa ett professionellt sdtt med planerat
drift och underhall.

BEHOV OCH NYTTA

Det finns mdnga olika behov och nyttor man skulle kunna belysa nir det giller drift och
underhallsplaner. Det forsta och dven det naturligaste dr att det underldttar planeringen av
resurser och 6kar kontrollen av verksamheten. Den lingsiktiga planeringen ger kontinuitet och
forbiattrar kunskapséverforing och ger en stabilare verksamhet. Det blir littare att sétta upp mal
och gora regelbundna uppféljningar med ckonomisk avstimning. Med en dokumenterad
planering ges alla i personalen mdoijlighet att vara delaktiga i verksamheten genom att de ser vad
som ska utféras och kan kinna tillfredstillelse nir mal 4r uppnidda. Det finns behov och det
finns en nytta. Trots det sa dr det inte alla fOrvaltningar som anvinder sig av méjligheten.
Forutom brist pd tid och personal si kan kunskap och anvindarvinliga verktyg som ir
implementerade i verksamheten vara en av orsakerna.

Jag dterkommer till intervjun i Lillestad och fragan:

Kan en drift och underhallsplan forbattra verksamhetsstyrningen?

”Det dr klart att den kan det. Ju mer planerat underhall du ligger och kan ligga ner, ju
mindre akut fir du ju och det dr ju det akuta som dr... som man ska forséka fi ner alltsd.”
Teknisk chef, fastighetsbolaget i Lillestad

Med andra ord, visst nds bittre resultat nir en ordentlig planering gérs. Det dr de akuta
insatserna som kostar pengar. Men hur ska di en drift och underhallsplan se ut? Vi har redan
konstaterat att den inte fir vara for detaljerad eftersom den dé blir alldeles f6r svar att halla
aktuell. Den ska alltsi vara enkel och litt att forstd sd att kunskapséverféringen och
implementering i verksamheten underlittas.

PLANERINGSVERKTYG

For att hitta en bra 16sning och ett anvindbart verktyg f6r planering av drift och underhall inom
den grona branschen krivs en samverkan mellan flera olika aktSrer for att fi ett sa brett
underlag som mdjligt. Det visar inte minst responsen fran seminariedeltagarna i Stockholm pa.
Det finns ett stort behov och ingen pé seminariet kinde till om det redan fanns ett optimalt och
kraftfullt verktyg f6r detta.

Forutom att verktyget bor innehilla ritt information sd bor det dven vara anvindarvinligt och
litt att uppdatera. Anvindandet av Excel férsvirar kunskapsoverforing dd det sillan skrivs
manualer eller finns support for hur databasen ér tinkt att anvindas.

For att drift och underhallsplanen ska kunna bli ett kraftfullt verktyg i verksamhetsstyrningen
krivs det att det dr enkelt att anvinda, anvinds dagligen samt kommuniceras 1 organisationen pa
till exempel arbetsplatstriffar. Det dr ocksa viktigt att innehallet anpassas efter anvindare och
mottagare.

For att kunna anvindas i den dagliga verksamheten bor det vara ett system som dr moijligt att
anvinda i filt for rapportering, inventering och besiktning. P4 sd sitt blir personalen dven
delaktig i sjilva framtagandet av innehallet. Det bor vara mdijligt att koppla samman databaser
med kartor, bilder och dokument till sjilva drift och underhallsplanen samt att pa ett enkelt och
Overskadligt sitt kunna skriva ut rapporter och arbetsordrar anpassade efter mottagaren.

Med hjilp av dokumenterade drift och underhallsplaner undetlittas planering, malsittning och
uppfoljning. Verksamhetsstyrningen férbittras genom kontroll och éversiktlighet, prioritering
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av dtgirder samt kunskapséverforing genom dokumentation. Det viktiga dr att drift och
underhéllsplanen anvinds och uppdateras med hjilp av all personal for att vara det styrmedel
som for verksamheten framat. Arbetet med planeringen maste vara en del av det dagliga arbetet
i verksamheten for att vara den hjilp den dr avsedd att vara. Forst dd kan man fi kontroll,
prioritera ritt och fa en mindre sarbar verksamhet.

FELKALLOR

Di det dr forsta gangen jag utfort en intervjustudie sd dr det mojligt att mitt sitt att formulera
och stilla fragor har paverkat svaren jag har inhdmtat. For att 4 ett tydligare svar pd mina fragor
skulle ett storre antal kommuner behdva intervjuas. Andra intervjufrdgor och ett annat sitt att
intervjua med informanter frin olika nivder i en fOrvaltning skulle ocksd kunna ge fler och
tydligare svar.

FORTSATTA STUDIER

Det finns mycket att studera inom anvindningen av drift och underhillsplaner inom
forvaltningen av utemiljéer bland annat:

Fordjupade studier i vad en drift och underhéllsplan boér innehdlla
Hur den pa bista sitt blir ett dagligt verktyg i en verksamhet
Digitala 16sningar f6r planeringsverktyg

Ekonomisk vinning av att planera

Hur ser det ut pd den privata marknaden samt

e Att genomféra en fallstudie i en kommun som pi ett framgangsrikt sitt anvinder drift
och underhallsplaner.
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BILAGA 1, FOLJEBREV TILL INTERVJUFORFRAGAN

Ludvika 2011-02-09

Hej!

Mitt namn ir Solveig Akerhielm och jag arbetar med planering av drift och underhéll av park
och naturmark i Ludvika kommun.

Just nu haller jag pia med mitt examensarbete f6r att kunna avsluta min
landskapsingenjorsutbildning. Jag ska skriva om drift och underhillsplaner fér utemiljder. 1
arbetet dr det meningen att jag ska intervjua tvd parkfrvaltningar och tvé fastighetsférvaltningar
angdende deras planering av drift och underhall.

Syftet med mitt arbete dr att skapa férstaelse och kunskap hos férvaltare och politiker om varfér
man bér uppritta drift och underhéllsplaner i sin verksambhet.

Jag har som mal:

e att kartldgga anvindningen av drift och underhéllsplaner i tvd park- respektive
tva fastighetsforvaltningar

e att underséka vilka motiv och problem det finns fér att uppritta drift och
underhallsplaner

e att underséka hur man kan kommunicera planen inom verksamhet och
organisation for att férbittra maluppfyllelse samt

e att identifiera viktig information som boér ingé i planerna

Min fraga dr om ni kan tdnka er att delta i min studie och delge mig eventuella befintliga
underhallsplaner samt att stélla upp pé en intervju?
For de som vill delta men inte figurera med namn eller kommun sd dr det inga problem.

Det skulle vara till stor hjilp om ni ville delta. Jag hér av mig pé telefon under morgondagen f6r
att héra om ni dr intresserade att hjilpa mig i mitt arbete.

Med vinliga hilsningar
Solveig Akerhielm solveig.akerhielm@ludvika.se
0240-86052

070-8140857
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BILAGA 2, UNDERLAG TILL INTERVJUER
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Bilaga 2, Underlag till intervjuer
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Bilaga 2, Underlag till intervjuer

Budget
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Bilaga 2, Underlag till intervjuer

Regler

- Kan en drift och underhallsplan férbittra verksamhetsstyrningen?
- Vad ska en underhallsplan innehélla?
- Vilka verktyg anvinder ni for att uppritta drift och underhallsplaner?
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BILAGA 3, ARBETSBESKRIVNING LILLESTAD

Stiddning Aktivitet:55160

1 gdng/vecka under perioden 15/4 - 15/10

1 gdng/14:e dag under perioden 16/10 - 14/4

Pappers- och skrdpplockning, Uppsopning av krossat glas, Témning av
papperskorgar, Kdllartrappor och nedfarter stddas ocksé.

Trappgaller och ramper sopas rena frdn sand och skrdp pd vdren, utféres i
samband med sandsopningen.

Rabatter Akfivite:52220

Ogrisborttagning 3 génger/dr med skyffeljirn eller dér bark dr pdlagt for hand
(vdr, sommar och tidig hést), stddning av ytan vid rensningstillfdllet ingdr samt
att forsla bort trddgdrdsavfallet, Barkkomplettering, uppbindning, enklare
beskirning samt hedklippning av perenner och rosor ingér.

Hdrda ytor Aktivitet:52130

Uppsopning och bortforsling av sandningssand med sopmaskin, manuell
framsopning pd trénga ytor. Arbetet utféres under véren,

Ogrdsbekdmpning av grusytor med maskin och far hand pd trdnga ytor sker 2
gdnger per dr genom brdnning/skyffling eller med traktorharv.

Vid behov lagning av mindre hél (<0,5m?) i belagda ytor.

Grasklippning Aktivitet:52310
1/3 av totalhdjden klippes vid varje tillfélle, Sldtter utfores med
rotorgrdsklippare 18 génger/dr, snskap  -------—- fé det gjort fler gdnger s& |

bestilles detta extra och kostnaden for detta debiteras,
En normalsommar innebdr det enl. foljande:

April 1 gdng
Mayj 4 gdnger
Juni 4 génger
Juli 5 gdnger
“Augusti 4 gdnger
Puts . Aktivitet:52320
Grasputs med rotorgrdsklippare samt grdsdtare och sax utfores
9 gdnger/siisong, snskar - ha det gjort fler gdnger s bestiller dom det

och kostnaden debiteras extra, Putsen sker varannan géng som det blir klippt.

Loy Aktivitet:52250

Utfores 1 gdng per sdsong, om majligt pd histen i oktober-november annars pd
véren.

Framkrattning och frambldsning frdn trdnga ytor och frdn hdrdgjorda ytor fér
hand. Léven krossas sedan pd stérre ytor med grdsklippare.
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Bilaga 3, Arbetsbeskrivning Lillestad

Lekparker

Bversyn 3 gdnger per & ingdr i avtalet dd utfor vi foljande:

Oversynen innefattar byte av schackel pd gungor samt att fdsta befintliga
spikar och skruv som lossnat.

1:a inspektionen s& snart snon gatt bort

2:a inspektionen fére midsommar 1d:23220 Aktivitet:52110

3:e ingpektionen i borjan av augusti

Rapport om sdkerhetsstatusen ldmnas till - och dom bestdller sedan vad
dom vill ha gjort av oss och blir debiterade f&r det.

OBS! Nar vi fér en bestdllning frén - skriv upp ndr och frdn vem, skriv
ocksd upp ndr felet blivit dtgiirdat.

Kompletteringsplantering Aktivitet:52230

Planteringarha inventeras 1 géng per dr vid tidpunkt enligt —— &nskemdl.
Rapport upprittas dver utgdngna vixter, - bedsmer om

kompletteringsplantering for aft bibehdlla befinﬂig standard skall utforas. T
kostnaden ingér bestdllning av nya véixter, men inte kesthaderna for vixterna
och mottagnings-, hanterings- och planteringsarbeten,

Beskdrning av buskar och frdd Aktivitet:52260 -
Beskéirning utfares i syfte att i god tid korrigera eventuella fel och forma
yiixtligheten sd att den fungerar pd sin plats utan att vara en risk. Beskdrningen
utfsres med s& smd s8r i vixtligheten som majligt. I arbetet ingdr inte
tradfalining eller réjning och gallring. Grenar och skrdp forslas bort.
Malsattningen skall vara att triid och buskar beskdrs vart 10ie ér

Hackar klipps 1 géng per sdsong.

Rengdring av sopkr! Aktivitet:55210
Rengdring utfores 1 gdng per dr med hégtryckstvdtt och desinfektionsmedel.

Kvastar vid entréer och insamling av julpapper

Kvastar utsdttes fore vintern.

3 soppésar placeras ut | varje trapphus fére julhelgen och pdsar med julpapper
forslas bort snarast efter julhelgen.
Aktivitet kvastar:52140

Aktivitet Julpapper:55160

%

Inventarier Aktivitet:52140

Utkérning och intagning av soffor, bord och blomlddor samt byte av jord i
blomlddor och urnor 1 g8ng/8r. '

INGEN reparation eller mélning ingdr.

Sommarblommor Aktivitet:52240
Vattnas, godslas och plockas vid behov.

Obs! Var noga med att skriva aktivitet pd bestdllnings- och féljesedlar.
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BILAGA 4, SEMINARIEPROGRAM

Inbjudan till 6ppen

LIRtraff 1 april i Stockholm

med foreldasare & workshops

Samverkan, virdering & underhall
En eftermiddag fylld av branschsamverkan, diskussioner om eko-
nomisk vérdering av utemiljé, inventering samt hur vi kan effektivi-
sera planering och underhall av vara utemiljéer.

PROGRAM

13.00-13.10 Presentation av dagen
LIRs ordférande Louise Nilsson, produktionsledare, Drift
& Underhall, Svevia Malmé.

13.10-13.30 Samverkan i branschen & ekonomisk vérdering
Anne Heino, landskapsingenjor och konsult, pratar om
vikten av samverkan i branschen & ekonomisk véarde-
ring av utemiljder.

13.30-14.00 Workshop & fika
Samverkan & varderingsfragor. Diskussion i grupp pa
vilka olika sétt vi kan samverka i branschen och varfér?

14.00-14.30 Underhall av utemiljéer
Hur planerar vi vart underhall och hur borde vi géra?
Nya effektiva séatt att planera. Uffe Mattsson, teamle-
dare kommersiell férvaltning 1SS Facility Services AB
och Solveig Akerhielm landskapsingenjér och tf avdel-
ningschef GataPark Ludvika kommun.

14.30-15.00 Workshop
Vilka hinder finns idag for att upprétta och félja under-
hallsplaner? och Vilka motiv finns det for att uppratta
dessa planer?

15.00-15.30 Tradinventering & Nationell traddatabas
Carl Liwerstrohle fran Speed Up visar hur Stockholms
stad inventerar sina trad och beréttar tillsammans med
Anne Heino om nationella traddatabasen. Fragestund.

15.30-16.00 Sammanfattning och avslutning av dagen.

VALKOMMEN!!
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