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SAMMANFATTNING

Fastighetsbranschens forvaltning préglas av alltmer eftersatt underhill, vilket resulterar
1 underhéllsskulder for fastighetsdgaren. For att motverka underhallsskulder, krdavs nya
tillvigagéngssétt vad géller arbete 1, och utformning av underhéllsplaner.

Studien undersoker dagens arbetssétt kring underhéllsplaner och hur digitalisering kan
effektivisera detta. Dessutom klargérs vad som kriavs for en lyckad overgang till
digitaliserade underhéllsplaner. Detta inkluderar utformningen av digitala system, samt
vilka processer som kan behdva beaktas. Studien undersoker dven vilken effekt
tillimpningen av ISO 19650 har pa digitaliseringen.

Examensarbetet dr delvis utfort i samarbete med Jonkopings kommun, och deras
pagaende utvecklingsprojekt, dir digitalisering av fastighetsbranschen utgor en central
del. Undersokningen genomfordes teoretiskt genom en litteraturstudie, intervjustudie
och kvalitativa samtal. Litteraturstudien genomfordes for att grundldgga innehallet av
arbetet. Intervjustudien och samtalen utférdes med sakkunniga respondenter med
varierande erfarenheter inom fastighet- och forvaltningsbranschen.

Resultaten indikerar pa att det finns brister 1 flera aspekter av underhallet inom dagens
fastighetsforvaltning. Vidare observerades en generell utvecklingstrend dér arbetssittet
kring underhallsplaner gar mot en mer digitaliserad framtid. Vid kravstillning pé
relationshandlingar avsedda att bidra till skapandet av underhallsplaner, bor standarden
ISO 19650 refereras till som végledning.

Utifran resultaten dras slutsatser som konkretiserar forandringar och étgéarder som krévs
for att uppnd en framtid med hallbara digitala underhallsplaner. Underhallsplanen ska
vara anpassningsbar och skalbar for att tillgodose 6nskad detaljniva. Fastighetsdgaren
behover spela en kritisk roll som den drivande kraften bakom dessa viktiga
forandringar.

Nyckelord: Underhéll, planerat underhall, eftersatt underhall, informationshantering,
relationshandlingar, ISO 19650, digitalisering, fastighetsforvaltning.



Digitalisation of maintenance plans within the real estate industry

Degree Project in the Engineering Programme
Civil and Environmental Engineering

JONAS AHMED
MARTON LORINCZI

Department of Architecture and Civil Engineering
Division of Construction Management
Chalmers University of Technology

ABSTRACT

Property management within the real estate industry is characterized by increasingly
neglected maintenance, resulting in maintenance debts for the property owners. To
counteract maintenance debts, new approaches are required in terms of execution and
design of maintenance plans.

The study examines current practices regarding maintenance plans and how
digitalisation can make them more efficient. Additionally, it clarifies what is required
for a successful transition to digitalised maintenance plans. This includes the design of
digital systems, as well as which processes may need to be reviewed. The study also
examines what effect the implementation of ISO 19650 has on digitalisation.

The thesis was partly conducted in collaboration with Jonképing municipality in
conjunction with their ongoing development project, where digitalisation of the real
estate industry plays a central part. The study was conducted theoretically through a
literature study, interview study, and qualitative discussions. The literature study was
carried out to establish the content of the work. The interview study and discussions
were conducted with knowledgeable respondents with varying levels of experience
within the real estate and property management industry.

The results indicate that there are deficiencies within several aspects of maintenance in
today’s property management. An observation has also been made that indicate a
general development trend towards a more digitalised future. When setting
requirements on as-built documentation intended to aid in the development of
maintenance plans, the ISO 19650 standard should be used as a guide.

Based on the results, conclusions are drawn that concretizes changes and measures
required to achieve a future with sustainable digital maintenance plans. The
maintenance plans should be adaptable and scalable to meet the desired level of detail.
The property owner needs to play a critical role as the driving force behind the
implementation of these important changes.

Key words: Maintenance, planned maintenance, deferred maintenance, information

management, as-built documentation, ISO 19650, digitalisation, property
management.

II



Innehall

SAMMANFATTNING
ABSTRACT
INNEHALL

FORORD

1 INLEDNING
1.1 Bakgrund

1.1.1 Underhall
1.1.2 ISO 19650 — Datadrivet planerat underhall
1.1.3 JonkSpings kommuns fastighetsavdelnings vision och mél
1.1.4 Digital tvilling — Hallbara digitala fastighetstillgangar
1.2 Syfte
1.3 Fragestéllning
1.4  Metod
1.4.1 Respondenter
1.4.2 Begréinsningar

1.5 Avgrinsningar

2 RESULTAT
2.1 Underhallsplaner idag
2.2 Generell utvecklingstrend

2.3 Jonk6pings kommun

3 DISKUSSION
3.1 Arbetsprocesser och krav 1 underhéllsplanering
3.2  Haéllbara digitala verktyg och Al
33 Jonk6pings kommuns utvecklingsprojekt

3.4  Haéllbarhet inom underhallsplanering
4  SLUTSATS

5 REFERENSER

II

I

O 0 OO0 W WK —m =

10
10

11
11
12
12

15
15
15
16
16

18

19

II



IV



Forord

Denna rapport utgor resultatet av vart examensarbete utfort pa
hogskoleingenjérsprogrammet inom Samhéllsbyggnadsteknik vid Chalmers tekniska
hogskola. Arbetet genomfordes under varterminen 2024 och omfattar 15
hogskolepoidng. Intresse for arbetets &mne vicktes till f6ljd av kursen ”Ombyggnad
och underhdll, ARK670” dé vi sig forbattringsmojligheter gdllande underhéllsplaner.

Vi vill ta tillféllet i akt och tacka alla som pa nagot sétt bidragit eller stottat oss under
arbetets ging.

Vi vill sérskilt tacka véra handledare. Tack till var handledare och examinator Goran
Lindahl for hans entusiasm och stod. Och tack till var handledare Nina Borgstrom,
fran Tyréns, for hennes ovirderliga expertis och végledning.

Ett stort tack riktas ocksa till alla pa Jonkopings kommun for ert samarbete och for er
tillételse att ta del av ert projekt. Vi vill speciellt tacka Daniel Zetterlund som via
samtal och diskussion delat med sig av hans erfarenheter och insikt kring &mnet.

Till sist sa vill vi dven sdga att vi dr valdigt tacksamma for alla som delat med sig av
sin tid och kunskap genom att delta i vara intervjuer.

Goteborg maj 2024
Jonas Ahmed
Marton Lorinczi
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1 Inledning

Ett byggnadsverks livscykel kan beskrivas med flera olika skeden som stricker sig
fran 1dé och produktion fram till anvindning och till sist avveckling. Dessa skeden
kan beskrivas som foljande:

En forstudie undersoker verksamhetens behov for att faststélla om befintlig
byggnation kan nyttjas eller om ombyggnation alternativt nyproduktion kriavs. Efter
det sker ett programskede som avgdr och beskriver vilka krav som skall
implementeras pa byggnadsverket och omradet som det paverkar. Dérefter till
projektering som bestimmer hur sjélva byggandet skall utféras med hiansyn till de
tidigare skeden. Produktionsskedet innefattar konstruktion och sker utifran
projekteringsunderlag som sedan avslutas med besiktning. Vid forvaltningens start
overlamnas en sammanstillning av relationshandlingar med information om hur
byggnadsverket faktiskt blev byggt enligt kravstillning fran forvaltningen.
Kravstéllningen sékerstéller att forvaltningen far den information som behovs for dess
olika arbetsomréden som bland annat ar underhall och planering. Vid slutet av
livscykeln sker avveckling, vilket innebér att byggnadsverket rivs.

Byggprodukter fran avvecklingen bor i forsta hand aterbrukas och i andra hand
atervinnas om mojligt.

Forstudie Programskede Projektering Produktion Forvaltning Avveckling

Figur 1. Ett byggnadsverks livscykel.

1.1 Bakgrund

Bra underhallsplanering underlittar d4gandet och forvaltandet av fastigheter. Eftersatt
underhéll innebdr att underhéll inte blivit utfort nér det borde eller nér det varit
planerat och dérfor blivit forskjutet. Later man underhéllet bli eftersatt kar
underhillskostnaderna samt att konsekvenserna pa fastigheten blir storre.

Trots att de flesta &r medvetna om detta &r underhéllsskulderna 1 Sverige ett vixande
problem. Aven om det inte finns si mycket dokumenterat vad giller hela branschen
med detta finns det indikationer pa att problemet &r omfattande. Enligt en rapport fran
NCC (2021) behover hilften av miljonprogrammets bostdder upprustas. Detta
inkluderar akuta tekniska brister samt anpassning av bostdderna sa att de uppfyller
moderna krav pa tillgidnglighet och energiprestanda. NCC uppskattar att kostnaden for
detta dr cirka 500 miljarder kronor. Dessutom visar en rapport fran Sveriges
Allménnyttiga Bostadsforetag (SABO, 2017) tecken som tyder pé att upprustningen
bortprioriteras, vilket kan innebéra att problemet med underhallsskulder kommer att
véxa.

For att kunna ta hand om underhéllsskulderna krivs effektiv langsiktig
underhallsplanering (Farahani, 2024). Dessvérre ar framforhéllningen gillande
dagens underhéllsplanering otillrdcklig. Detta grundar sig i att man lider av
informationsbrist dd den dokumenterade informationen é&r otillracklig samt att den
sdllan stéimmer overens med verkligheten. En annan orsak &r svérigheten att hantera
och bearbeta den informationsméngd som krévs for bra planering av framtida



underhéllsbehov. Det finns tvé anledningar till denna svérhet. Den ena &r den enorma
mangden information som behdver beaktas for att upprétthélla en bra 6verblick over
fastigheten. Den andra dr att mycket av den tillgéingliga informationen som ar
dokumentbaserad ofta kan sakna struktur.

Konsekvenser till dalig underhéllsplanering tillsammans med eftersatt underhéll kan
leda till att prioriteringar behdver géras mellan vad som &r mest akut att atgérda inom
det eftersatta underhéllet (Anton, 2020). Som f6ljd till detta kan det planerade
underhéllsarbetet behdvas skjutas upp. Arbetsséttet blir mer reaktivt dd man till storre
del tvingas arbeta med felavhjdlpande underhall 1 stdllet for det planerade underhallet.
Nackdelen med att ens underhéllsarbete bestdr av en storre del felavhjilpande
underhall dr att kostnaderna for detta d4r hogre &n om man hade atgérdat problemen 1
forebyggande syfte (dvs. planerat underhall).

Manga har uppmairksammat mojligheterna med digitalisering inom forvaltning och
underhall. Med digitala 16sningarna fors6ker man pa ett effektivt sitt hantera den
stora informationsmingd som krdvs for bland annat underhéllsplanering. Daremot
tenderar dagens digitala system att vara underméaliga. Dels pd grund av bristande
anvindarvénlighet samt funktionalitet, och dels hur arbetsprocesserna integrerar dem.

Hanteringen av den stora informationsméngden innebir att uppdatera information pa
befintligt bestand och att nya byggprojekt kravstélls pa nddvéandig information.
Utover detta sé ska dven informationen ajourhallas 16pande, vilket dven bor ses som
en del av skotsel och underhill. Standarden ISO 19650 efterstriavar att gora denna
informationshantering mer hanterbar da den avser att hjélpa till med
informationsoverforingen mellan ett byggprojekts olika skeden (Smart Built
Enviroment, u.4).

Jonkdpings kommuns fastighetsavdelning dr en av de som beaktat mdjligheterna for
denna typ av digitalisering inom fastighetsbranschen. Kommunen arbetar idag med ett
utvecklingsprojekt som kallas for ”Vision 2030”. I detta projekt dr digitalisering av
byggbranschen en av deras punkter. Nagra av mélen de vill realisera inom detta &r
modellbaserad och datadriven forvaltning, tydlighet i informationsmangder samt
ajourhallen och tillgdnglig information inom f6rvaltningens olika arbetsmoment.

Digitaliseringen stéller nya krav pd informationshanteringen, vilket innebér att de
nuvarande arbetsprocesserna riskerar att bli otillrackliga. For att lyckas skapa
effektiva och héllbara med digitaliserade underhallsplaner kravs darfor flera
forandringar vad angaende arbetsprocesserna inom fastighetsforvaltning.

1.1.1 Underhall

I Sverige ar det enligt plan- och bygglagen (SFS 2010:900) krav pa att byggnadsverk
ska underhallas for att sékerstélla att dess funktion och vérde inte gar forlorad. Detta
ska goras pa ett sddant sitt att omgivningens karaktir och byggnadsverkets virde fran
historisk, kulturhistorisk, miljoméssig och konstnérlig synpunkt respekteras. I lagen
kravstills specifikt vilka av byggnadsverkets tekniska egenskaper som ska bevaras:

1. Bérformaga, stadga och bestindighet
2. Sékerhet 1 hdndelse av brand



Skydd med hénsyn till hygien, hédlsa och miljon

Sékerhet vid anvindning

Skydd mot buller

Energihushéllning och virmeisolering

Lamplighet for det avsedda dndamaélet

Tillgdnglighet och anvéndbarhet for personer med nedsatt rorelse- eller
orienteringsforméga

9. Hushéllning med vatten och avfall

10. Bredbandsanslutning

11. Laddning av elfordon.

(SFS 2010:900)

© N kW

Vidare klargors 1 lagen att fastighetsdgaren dr den som bir ansvaret att uppratthalla
lagen. Om detta misskdts har kommunens byggnadsndmnd rétt att ingripa.

For att bevara funktion och vérde av byggnaden krévs det att diverse
underhallsétgdrder utfors genom byggnadens livstid. Man kan dela in
underhéllsdtgirderna i tvd kategorier, dessa dr felavhjilpande underhall (utfors for att
atgirda befintliga skador eller problem) och forebyggande underhéll (utfors for att
minimera slitage och skador). Det forebyggande underhallet kan i sin tur delas upp i
driftndra och periodiserat underhall.

Driftnira underhall, 4ven kint som l16pande underhall, 4r en bendmning pa
underhéllsdtgirder som utfors regelbundet med korta mellanrum. Generellt &r dessa
mindre krdvande vad géller tid och pengar jamfort med det periodiserade underhallet.
Exempel pa driftndra underhall i en fastighet kan vara skdtsel av grona ytor eller
rengOring av lokaler.

P& motsatt sitt sd dr periodiserat underhéll bendmningen pa underhéll som genomfors
mer séllan. Dessa typer av underhall behdver generellt mer grundlig planering da de
ofta &r mer omfattande och kostsamma att utfora. Exempel pa periodiserat underhall
ar stambyten och ommaélning av fasad.

Det ér dven viktigt att skilja pa investeringar och underhall. Investeringar i sig handlar
om att 6ka vérdet av fastigheten, men det ska inte ses som en form av underhall
eftersom underhdll handlar om att bevara virdet av fastigheten. Dédremot kan
investeringar med fordel genomforas i samband med underhall. Exempel pa detta ar
att vid ett nddvindigt fonsterbyte investera i ett mer energieffektivt fonster jimfort
med det tidigare.

1.1.2 ISO 19650 — Datadrivet planerat underhall

ISO 19650 é&r en standard som publicerades 2018 av den internationella
organisationen for standardisering (International Organization for Standardization).
Den svenska oversittningen av standarden publicerades nyligen men under storre
delen av arbetes géng var den endast tillgdnglig pa engelska. Vissa begrepp som &r
inkluderade 1 kapitlet ar dérav péa engelska.

Standarden bestar av en serie av fem delar:



1. Begrepp och principer

2. Informationsleverans vid 6verlimning av tillgangar
3. Anvéndningsskede

4. Informationsutbyte

5.

Principer och krav for ett sdkerhetsmedvetet tillvigagangssitt.

(Smart Built Environment, u.a.)

ISO 19650 beskriver processen for hela livscykeln av ett byggnadsverk dédr den mest
omfattande delen bestér av tillgangsforvaltning (Jonkopings Kommun, 2024).
Tillgéngsforvaltning innebér att man striavar efter kostnadseffektivitet i ens
investeringar och underhall 6ver hela livscykeln (Adrup m.fl., 2021). Detta innebéar
bland annat att man behdver bevara och/eller skapa virde av fastigheten genom kloka
beslut.

Projekt som sker innan anvindningsskedet indikerar oftast borjan av en
tillgangsforvaltning (Jonkopings Kommun, 2024). Dessa projekt ar i de flesta fall
nyproduktion. Sedan kan det forekomma projekt under tillgangsférvaltningen i form
av om- och tillbyggnation men dven nyproduktion.

Under anvindningsfasen kan det tillkomma olika krav och synpunkter 6ver
byggnadsverket (Jonkopings Kommun, 2024). Dessa krav och synpunkter kan bidra
-’;\L“;";)

till nya separata projekt som genomfors vid senare tillfdllen, se Figur 2.
- 6 Avveckling
> )f Aterbruk

PROJEKT: PROJEKT:
om- och tillbyggnad om- och tillbyggnad
nyproduktion nyproduktion

TILLGANGSFORVALTNING

5 Anvandning

nyproduktion

4 Produktion
Utférande

e R
T

PROJEKT

Figur 2. Process for ett byggnadsverks livscykel enligt ISO 19650 (Jonkopings Kommun, 2024). Atergiven med
tillstand.

ISO 19650 hanvisar till att skapa arbetsmoment i en projektinformationsmodell (PIM
- Project Information Model) under projektets genomforande (Jonkopings Kommun,
2024). Leverantorerna och de som arbetar med projektet ska ha tillgang att skapa,
andra och nyttja data inom den gemensamma projektdatamiljon PIM. Nér projektet ar
genomfort ska projektinformationen ga dver till tillgdngsforvaltningen dér
informationsmodellen oversitts till en tillgdngsinformationsmodell (AIM - Asset
Information Model).

Tillgangsinformationsmodellen ska innehalla relevant data som férvaltningen ska
kunna nyttja under anvéndningen av byggnadsverket (Jonkopings Kommun, 2024).
Med atkomst till essentiell data ska det vara mojligt att skapa héllbara digitala
fastighetstillgdngar som i sin tur kan framja ett datadrivet planerat underhall. Som

4



tidigare ndmnt kan projekt forekomma under en tillgdngsforvaltning. For projekt som
sker under en tillgangsforvaltning, ska det dven vara mojligt att overga till PIM fran
AlIM, se figur 3.
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Figur 3. Centrala begrepp fran tilldmpning av ISO 19650 i byggprojekt (Jdnké'pingrsilgoéi;zrun, 2024). Atergiven
med tillstand.

1.1.3 Jonkopings kommuns fastighetsavdelnings vision och mal

Som kommunal fastighetsdgare har man ett omfattande och véxande ansvar.
Informationsskulden dr vixande d4 man inte ajourhaller information och
dokumentation enligt fastigheternas dndringar pa ett 16pande vis.

Jonkoping kommuns fastighetsavdelning bestar av manga olika yrken dar
arbetsomrdden dr organiserade enskilt baserat pd olika arbetsmoment inom
forvaltningen. Information som behdvs i dessa arbetsmoment &r inte samlade pa ett
stille, vilket skapar risken att det 1aggs mycket tid pé att leta och verifiera det.

Jonkdping kommuns fastighetsavdelning har tagit fram en nuldgesbeskrivning som
sammanfattar dagens arbetsprocesser och dess utmaningar. Utifran den 6vergripande
nuldgesbeskrivningen genomfordes en forstudie om digitalisering med fokus pé
forandringsledning och strategiskt utvecklingsarbete. Forstudien blev fardig 2020 och
resulterade 1 fyra dokument:

e Omvirldsrapport
e Behovsstudie

e Visionsrapport

e Handlingsplan



Var vision 2030

"Viinspirerar branschen att jobba pd ett
digitalt och transparent sdétt - fér en hdllbar
framtid och en optimal kundupplevelse.”

Figur 4. Vision 2030 (Jonkdping kommun, 2024). Atergiven med tillstind.

Det utvecklingsprojekt som detta arbete utfors i samband med, inleddes med att
konkretisera en vision baserad pa forstudien, tillsammans med vriga mal och
visioner inom fastighetsavdelningen och resten av kommunen. Denna vision ér
samlad i avdelningens malbild om hallbara digitala fastighetstillgangar. Mélbilden
fortydligar hur héllbara digitala fastighetstillgangar bidrar till uppfyllanden av
kommunens och fastighetsavdelningens visioner och mél. Det finns dven en
beskrivning av effektomraden och effektmal, se Figur 5.

30% lagre energiférbrukning
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Effektiv den smarta staden
rapportering/
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av fastighets- dei
information samverkan
med kund
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genomférand och underhall
e (planerat och
Minskade kostnader fr UE & avhjélpande) 20% hogre yt-effekiivitet

battre kostnadstéckning

Figur 5. Effektomrdden och effektmdl (Jonkoping kommun, 2024). Atergiven med tillstind.

I malbilden finns dven en beskrivning av sju avgorande forutsittningar for att na
effektmélen:

1. ISO 19650 och andra standards som bas for utveckling och kravstillning

2. Kravstillning kring fastighetsdigitalisering, projektinformationsmodellen och
digitala arbetssétt
(inkl. projektgemensam datamilj6) integreras med projekteringsanvisningar



3. Projektinformationsmodellen inkluderar en referensbeteckning som sékra
unicitet och sparbarhet
for de byggdelar, komponenter och utrymmen som behovs for drift och
forvaltning

4. Ajourhallen dokumentation

5. Digital strategi for digitalisering av befintligt bestand
(fastighetsdokumentation och —digitalisering)

6. Losning for forvaltningens datamiljo som kan koppla system och information
pa ett kostnads- och tidseffektivt sétt

7. Processer, roller och rutiner som stédjer skapande, tillhandahallande,
kompletterande och nyttjande av kvalitetssdker information for olika &ndamal
(1 och emellan byggprojekt och forvaltning)

(Jonkopings kommun, 2024, s. 9—10).
Realiseringen av kommunens malbild sker 1 tva miljoer, byggprojekt och verksamhet.

Inom byggprojekt handlar realiseringen om projektgenomférande i en gemensam
projektdatamiljé. Detta innefattar bdde nyproduktion och ROT-objekt (Renovering,
Ombyggnad & Tillbyggnad). Utdver det ska den information och strommade data
som forvaltningen behdver, kravstéllas for att sékra korrekt dokumentation.

For realisering i verksamhet anser fastighetsavdelningen att en strategi kravs for det
befintliga bestandet. Dessutom krévs en utveckling av verktyg, formégor och
forvaltningens datamiljo for att mojliggora ett datadrivet och modellbaserat arbete.
Vilket 1 sin tur ska sédkra ett virdeskapande inom forvaltningens arbetsprocesser. All
nddvéndig information inom forvaltning ska hanteras i en datamiljé kopplat med en
dataintegrationsplattform som mojliggdér dubbelriktade kopplingar mot tjénster,
tillgangsinformationsmodeller och strommande data. (Jonképings Kommun, 2024).
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Figur 6. Realisering av effektmdl (Jonkoping kommun, 2024). Atergiven med tillstind.



1.1.4 Digital tvilling — Hallbara digitala fastighetstillgingar

Digital tvilling &r ett begrepp som blivit mer och mer trendande inom byggbranschen
det senaste artiondet (Ask m.fl, 2020). Begreppet saknar en standardiserad definition
men oftast syftar man pé en typ av digitalisering dér man arbetar med digital
information som till ndgon grad reflekterar verkligheten. Digitalisering av
underhéllsplaner skulle kunna ses som en typ eller en del av en digital tvilling, men
for att undvika oklarheter inom rapporten, anvinds begreppet ’héllbara digitala
fastighetstillgdngar” anvindas 1 stéllet.

Hallbara digitala fastighetstillgdngar syftar pa de grundlédggande delar som mdjliggor
automatisering av olika arbetsmoment inom forvaltning. Begreppet inkluderar
dessutom att det ska vara enklare med ajourhdllning av information, sammanstéllning
av datamédngder och visualisering. Nar dessa forutsiattningar ar uppfyllda séa kan
arbetsfloden optimeras och klokare beslut fattas. Den digitala fastighetstillgangen bor
aven mojliggora ytterligare utveckling genom att den strukturerade data kopplas till
Al och sjdlvldrande system for vidare optimering

Det viktiga med héllbara fastighetstillgdngar dr att de ska vara virdeskapande inom de
berdrda arbetsprocesserna. Detta genom att sékerstélla tillgangen till anvéindbar
information som mdjliggor proaktivt arbete. En digital tvilling skulle kunna vara en
fastighetstillgang om den &r viardeskapande men eftersom begreppet saknar definition
och dirmed innebord, dr det inte garanterat.

Férvaltningens datamiljoé m A
(I 1]
(TP T
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Fastighetsdigitalisering /
Strommande data

°
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Figur 7. Delar i hdllbara digitala fastighetstillgangar (Jonkoping kommun, 2024). Atergiven med tillstind.

1.2 Syfte

Syftet med denna rapport dr att utreda hur forvaltare arbetar med underhall och
underhéllsplanering idag samt hur man med hjilp av digitalisering kan effektivisera
detta. Malet ar dven att undersdka hur man lyckas med denna digitalisering och vilken
effekt ISO 19650 har i sammanhanget. Genom att fa en djupare forstaelse inom dmnet
bor kvalificerade antaganden och slutsatser kunna dras.



1.3  Fragestillning

Arbetets fragestdllning bestar av flera fragor kopplade till digitaliseringen av
underhéllsplanering:

e Vad krivs av forvaltaren for en lyckad 6vergéing till digitaliserade
underhéllsplaner?

e Hur behdver de digitala systemen vara utformade for att frimja arbetet med
digitala underhéllsplaner?

e Vilken effekt har tillimpningen av ISO19650 pé digitaliseringen av
underhéllsplaner?

1.4 Metod

Arbetet borjade med en litteraturstudie och inldsning om de relevanta omrddena med
syftet att fa en mer konkret bild om vad arbetet skulle innefatta. Studien hade till en
bdrjan fokus pa underhall och underhéllsplanering for att fa en grundlidggande
forstaelse av hur alla delar inom d&mnet hénger ihop och varfor det ar viktigt med
underhéllsplanering. Vidare undersoktes vad det finns for lagar och krav géllande
underhall. Slutligen lastes det pa om standarden ISO 19650 da den ar aktuell vid
digitaliseringen av branschen. Litteraturstudien grundade sig i material fran lagar,
nyhetsartiklar, anvisningar, rapporter, studier, standarder och webbsidor.

Forutom informationen frén litteraturstudierna s har mycket kunskap om
digitalisering och ISO 19650 kommit fran diskussioner med Nina Borgstrom. Hennes
trovardighet bygger pé att hon dgnat storre delen av hennes karriér at digitalisering
inom bygg- och fastighetsbranschen. Hon har dessutom arbetat ndra kommuner med
tillampningen av ISO 19650 samt foreldst om digitalisering pa universitet.

Mojligheten att genomfora arbetet i samverkan med Jonkdpings kommun via
deltagande i presentationer och moten etablerade en mer verklig forstielse av hur
olika fragor inom underhall och forvaltning hanteras. Dessutom har Daniel Zetterlund,
enhetschef pa kommunens fastighetsforvaltning, bidragit med insikt om deras
pagaende digitaliseringsprojekt. Genom samarbetet med kommunen har material
(arbetsbocker, bilder och andra dokument) géllande deras digitaliseringsprojektet
delats med syftet att kunna anvéndas i denna rapport.

Med syftet att kunna se pa dmnet fran olika hall intervjuades nigra sakkunniga
personer inom branschen. Intervjuerna var semi-strukturerade och genomfordes pa
distans via Microsoft Teams. Med godkénnande av respondenterna inspelades och
transkriberades samtalen med syftet att underlitta arbetet. I och med personernas
varierade arbetsuppgifter, bakgrund samt erfarenhet s& var det en mgjlighet att fa hora
asikter kring &mnet fran olika perspektiv. Detta gav en bredare kunskap med insikt
frén olika hall.



1.4.1 Respondenter

For att skydda respondenternas integritet anvinds korta anonyma beskrivningar.
Dessa ger en dversiktlig bild av deras bakgrunder och roller, med syftet att 6ka
rapportens kredibilitet.

Respondent A: Arbetar som fastighetsforvaltare for ett medelstort kommunalt bolag.
Arbetsmoment innefattar &renden inom underhall och anpassningar av
kommunala verksamheter.

Respondent B: Arbetar som konsult inom fastighetsbranschen. Effektiviserar och
digitaliserar processer inom fastighetssystem.

Respondent C: Arbetar som konsult at fastighetsdgare med fokus pa organisation,
processer och arbetssitt. Har dessutom Erfarenhet av forvaltning inom
diverse fastighetstyper.

1.4.2 Begrinsningar

Arbetets gang har klargjort ett par begransningar med de valda metoderna. For det
forsta finns det for tillféllet endast en begransad mangd material om ISO 19650,
sarskilt 1 samband med underhall, eftersom det dr en ganska ny standard.

Vidare sé har det inte intervjuats ndgon fran ett bostadsbolag, vilket medfor att
resultaten kan sakna nagon synvinkel. Trots detta forvéntas resultaten vara virdefulla
och relevanta da det finns mer likheter dn olikheter vad géller underhall mellan olika
typer av byggnader inom den generella fastighetsmarknaden.

Anonymisering av respondenterna har badde for- och nackdelar. Deras integritet
sdkerstills, vilket frimjar en 6ppen och érlig diskussion. Daremot kan det bli svart for
lasaren att bedoma respondenternas trovirdighet och ddrmed péverkas rapportens
tillforlitlighet. Beslutet att anonymisera respondenterna togs med hénsyn till
onskemalet frin en eller flera respondenter om att skydda deras integritet.

1.5 Avgrinsningar

Som utgangspunkt haller sig arbetet till underhall av generella bebyggda fastigheter,
mer specifikt fastigheter med byggnader. Specialfall som kréver individualiserade
arbetsprocesser, till exempel kulturmirkta och sdkerhetsklassade fastigheter, ar
exkluderade dé de stéller speciella krav samt att de endast utgor en liten del av alla
bebyggda fastigheter i Sverige. Vidare dr den ekonomiska aspekten avgréinsad till de
kostnader som &r kopplade direkt till drift och underhall av fastigheter. Budgetering
och ekonomi ar ndra kopplat till utférandet och planerandet av underhallsarbete.
Daremot dr det inte lampligt att ga in pa vad som styr de olika ekonomiska aspekterna
d4 det inte dr en central del av arbetets fokus.
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2 Resultat

Foljande kapitel presenterar rapportens resultat, som framkommit genom
tillampningen av arbetets beskrivna metoder. For att tydliggora hur resultaten hanger
ithop dr de indelade i tre delkapitel baserat pa det omrade som berdrs.

2.1 Underhéllsplaner idag

Resultaten fran intervjuerna och diskussionerna visar pa flera utmaningar och brister i
dagens arbetssitt kring underhall och underhallsplanering. En observation r att
underhéllsplaner tycks vara besvirliga att arbeta med. Den grundlaggande
anledningen till detta verkar vara att véalfungerande underhallsplaner behdver en stor
mingd detaljerad ajourhdllningskriavande information. Utmaningen forstarks av
behovet att pa kort varsel kunna hantera oplanerade anpassningar i sitt
underhéllsarbete, vilket i sin tur krdver dndringar i underhéllsplanen. Detta leder till
att man 1 stillet nojer sig med forenklade kortsiktiga planer som 1 bésta fall striacker
sig ndgra ar in 1 framtiden.

Vidare beskrivs att det dr problematiskt med dessa forenklade kortsiktiga planer da de
inte ger en helhetsbild av framtiden (Respondent B & C, personlig kommunikation,
april 2024). Detta begransar formagan att hantera fastighetens ldngsiktiga behov da
det blir svért att budgetera for de dyrare och mer omfattande underhéllsarbetarna,
sarskilt ndr man samtidigt behover ha flexibiliteten att hantera de oplanerade
anpassningarna som kan férekomma.

Idag &r det vanligt att hantera och forvara underhallsinformation i Excelfiler eller
textdokument (D. Zetterlund, personlig kommunikation, 20 april 2024; Respondent C,
personlig kommunikation, april 2024). Excel och textdokument kan innehélla relevant
information for underhallsplanering men dessa 16sningar fungerar endast till en viss
niva, ju hogre ambition och detalj man vill uppna inom dokumenten, desto mer
konsekvent arbete krivs. Dessa losningar dr alltsd inte anpassade for uppgiften att
framja effektiv underhallsplanering dér flexibilitet och tillgdngligheten till ajourhéllen
information &r essentiell.

Det dr dven forekommande att fastighetsforvaltare och tekniker ofta haller mycket av
informationen gillande fastighetens skick och underhéllsbehov i huvudet (Respondent
A & C, personlig kommunikation, april 2024). Problematiken med detta ar att man
omdjligt kan hantera sdpass stora mangder information pa detta sitt. Foljden av detta
ar att bortglomd information forhindrar méjligheten att ha en komplett 6verblick dver
fastigheten samt att det ger upphov till bristande underhéllsplanering.

Ytterligare konsekvens av den bristande informationshanteringen ér att dtkomst och
tillgang till delar av informationen ddrmed ocksa &r bristande. Detta kan mérkas av
ndr man ibland behover ldgga tid och energi pa att hitta viktig information som
behdvs nir vissa typer av underhall ska genomforas (Respondent C, personlig
kommunikation, april 2024). Effekten av detta dr dyrare och forsenat underhall.

Krav fran myndigheter samt frén olika omrdden inom forvaltning kan stillas pa

underhillet av fastigheten under dess anvéndningsskede. Kraven kan omfatta olika
typer av forandringar som har en paverkan pé funktion eller utseende av fastigheten
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eller dess komponenter (Respondent A, personlig kommunikation, april 2024).
Tekniker som har hand om arbetsprocesserna inom underhall far ofta anpassa sig
utifran de nya krav som stills. Komplexiteten av underhéllsarbetet 6kar d& man
behdver ta hdnsyn till fler detaljer som uppstér pa grund av nya krav.

2.2 Generell utvecklingstrend

De som arbetar med underhéll har borjat f4 upp 6gonen for mojligheterna med
digitalisering (Respondent A, personlig kommunikation, april 2024). Man borjar inse
att digitalisering kan ge en béttre dversikt over fastigheten samt mojliggora ett
flexiblare sétt att arbeta med underhall. Digitala verktyg speciellt framtagna for
underhéllsplanering har borjat bli eftertraktade idag eftersom de hade underlittat den
komplexa informationshanteringen som digitaliserade underhallsplaner kriver.

Det uppmirksammandes en dnskan om att mdjliggdra mer tillstindsbaserat underhall
(Respondent C, personlig kommunikation, april 2024). Dagens underhéallssystem é&r
dock inte anpassade for att effektivt stodja detta och dessutom saknas arbetsrutiner
som skulle stodja ett arbete med mer tillstdndsbaserat underhall.

Avsaknaden av passande 16sningar har framjat uppkomsten av fler digitala 16sningar i
Sverige (Respondent B, personlig kommunikation, april 2024). Bland dessa finns helt
nyutvecklade system, vilket kan vara helt fristdende eller tillbyggnader pa éldre
system, men dven moderniserade dldre system.

Bostadsrittslagen (SFS 1991:614) sitter krav pa att nya och ombildade
bostadsrittsforeningar ska innehélla en teknisk underhéllsplan i den ekonomiska
planen av en fastighet med start den forsta januari 1 ar (2024). Vidare beskriver lagen
att den tekniska underhéllsplanen ska innehalla underhélls- och investeringsbehov av
fastigheten 50 ar framat. Utdver detta specificeras dven att de viktigaste kommande
atgdrderna ska inkluderas tillsammans med berdknade tider och kostnader.

De nya kraven i bostadsriéttslagen ses generellt som ett steg mot utveckling da det
tidigare saknats krav pd underhallsplaner, vilket har skapat utrymme idag for fri
tolkning (Respondent B & C, personlig kommunikation, april 2024). Det dr ddremot
for tidigt att dra slutsatser kring vilken effekt lagen kommer att ha eftersom den é&r
sapass ny och endast beror en mindre del av fastighetsbranschen.

2.3 Jonkopings kommun

Kommunen har tidigare forsokt arbeta med hogdetaljerade langsiktiga
underhéllsplaner men mérkte att deras davarande rutiner inte var hallbara i langden
(D. Zetterlund, personlig kommunikation, 20 april 2024). Det var svart att mata in
andringar och man lyckades inte sdkerhetsstélla all data. Detta tillvigagdngssitt
lamnades och man borjade arbeta med det man kallar for underhéllsprognoser.

Syftet med underhallsprognoserna ar att ge en forenklad prognos 6ver de kommande
10 till 50 aren av underhallsatgdrder samt att tillsammans med fastighetsgenomgéngar
utgora grunden till kortsiktiga underhallsplaner. Dessa underhallsplaner beskriver
respektive fastighets planerade underhallsatgirder det kommande aret. Denna
kombination av arbetsbécker och dokument minskar ajourhallningens omfattning
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samtidigt som Okad flexibilitet tilldts med den kortsiktiga planen utan att den
langsiktiga aspekten tappas.

Kommunens arliga driftbudget forhéller sig endast till den arliga underhallsplanen och
tar alltsd endast hansyn till det planerade underhéllet. Utmaningen med detta ar att
budgeten dessutom ska tdcka de kostnader som uppstér vid felavhjilpande underhall
samt de eventuella fastighetsanpassningarna som hyresgisterna kan krava (D.
Zetterlund, personlig kommunikation, 20 april 2024). Resultatet av detta brukar vara
att budgeten inte récker till och att man déarfor tvingas bortprioritera delar av det
planerade underhallet.
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Figur 8. Exempel pa ett levande Excel-dokument om fastighetsgenomgdng (Jonkopings kommun 2023). Atergiven
med tillstdnd.

Dokumenten hanteras i Microsoft Excel dér fastighetsavdelningen aktivt arbetar med
den kortsiktiga underhallsplanen och méanadsvis stimmer av mot den langsiktiga
prognosen (D. Zetterlund, personlig kommunikation, 20 april 2024).
Fastighetsforvaltare och tekniska forvaltare ansvarar Gver ajourhdllningen av sina
respektive omraden i dokumenten. For att enklare se och hantera fastigheternas olika
underhallsbehov sé har strukturen pa dokumenten delats in i f6ljande 12
komponenter:
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¢ Grunden inklusive drénering
e Ytterviagg, fasad

e Fonster

o Tak

e Takavvattning

e Ventilation

e Virme sekundirt

e Allménbelysning

e Vatten och avloppstammar

e Hissar
e Larm
e Utemiljo

(D. Zetterlund, personlig kommunikation, 20 april 2024)

Komponenterna innefattar aktuell status samt 6vrig relevant information nédvéndig
for respektive underhallsomrade. Eftersom en korrekt och uppdaterad digital
fastighetsinformationen &r essentiell for att kunna arbeta med digitala fastighetsplaner,
planerar kommunen att ldgga till en 13:e komponent (D. Zetterlund, personlig
kommunikation, 20 april 2024). Denna komponent syftar till att frimja underhéllandet
av den digitala fastighetsinformationen.
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3 Diskussion

Foljande kapitel presenterar diskussioner som bygger pa rapportens resultat.
Diskussionerna ér indelade 1 fyra delkapitel baserat pa det omrdde som diskuteras.

3.1 Arbetsprocesser och krav i underhéllsplanering

Det dr intressant att man véljer att skilja mellan det felavhjélpande och det planerade
underhéllet trots att bagge underhallstyper har ett absolut samspel ndr det handlar om
att halla en fastighet i bra skick. Mojligheterna till en underhéllsplanering som tar
hénsyn till samspelet mellan underhallstyperna bor undersdkas. Pafoljden till detta
skulle kunna vara att en forbattrad budgetering, dir felavhjdlpande underhéll, mer
sdllan bortprioritering av planerat underhall. P4 sé satt skulle fastigheternas allménna
skick hélla en hogre niva vilket implicerar en minskad underhallsskuld.

Som resultaten visar spelar budgetering en stor roll som styrande faktor vid
underhéllsplanering. Budgeteringen kan vara begridnsande pa ett sitt som tvingar till
ogynnsamma prioriteringar, vilket kan leda till eftersatt underhall. En bakomliggande
anledning dr mojligtvis att de arliga kostnaderna kring underhallet ofta ar vildigt
varierande ar till ar, vilket forsvarar planeringen av budget. Det féorekommer dven att
akuta felavhjilpande underhéllsarbeten tvingar till omprioriteringar inom det
planerade underhallet, vilket kan forsvéra framtida budgeteringar dé
underhallsskulden 6kar. Digitala underhallsplaner har potentialen att forbéttra
situationen. Detta da den forbattrade framforhallningen tillater en béttre planerad
budget.

Ytterligare kostnader som kan undvikas dr kopplade till saknaden av information infor
utforandet av underhallsarbeten. Nér en entreprendr anstélls for att utfora arbete utan
att ha fatt all nddvéndig information om leverans och arbetsutférande i forvig, tvingas
entreprendren sjilv ta fram den saknade informationen. Detta leder till onddiga
platsbesok da entreprendren behdver gora egna utvarderingar kring utforandet av
arbetet. De kostnader som kan vara kopplade till denna ineffektivitet innefattar extra
fakturerad tid samt en grundavgift f6r varje platsbesok.

Som tidigare ndmnt i resultatet, dr en av orsakerna till informationsbristen, att
forvaltare och tekniker héller stora delar information odokumenterad i huvudet. En
mojlig anledning bakom detta ar att de digitala verktyg som anvénds till
underhéllsplanering ses som kréngliga och omstandliga att arbeta med. Om de 1 stéllet
var mer anvandarvanliga och till hogre grad anpassade till underhéll, sa skulle det
framja en béttre informationshantering och en friktionsfriare overgang till
digitaliserade underhéllsplaner.

3.2 Hallbara digitala verktyg och Al

Som ndamnt 1 kapitel 1.1.2 ska det vara mojligt att fortsdtta utveckla digitala
fastighetstillgdngar med hjélp av artificiell intelligens (AI) ndr man har uppnétt en
digital och modellbaserad forvaltning. Med applicering av Al finns det flera
mojligheter till att forbattra underhéllsplaneringen som helhet. Tid skulle kunna
sparas dd Al kan automatisera administrativa processer samt att delar av
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underhéllsbehovet skulle kunna forutses dd Al &r exceptionellt bra pa att hitta dolda
monster och subtila relationer.

3.3 Jonkopings kommuns utvecklingsprojekt

Vart resultat tyder pd att Jonkdpings kommun med deras utvecklingsprojekt sétter
dem i framkant vad giller digitaliseringen av forvaltningsbranschen. Om kommunen
ndr de effekterna som de hoppas pa, kan pafoljden vara att andra kommuner i
framtiden tar lirdom av hur man lyckas med digitala hallbara I6sningar. Jonk&pings
kommun verkar se vikten av underhall och hur det krdver noggrann och
valfungerande underhéllsplanering. Detta kan ses extra anmérkningsvért inte endast
for att de sdtter sd hoga krav i de olika malen inom projektet men ocksa for att det
gors 1 en bredare utstrickning pa en kommunal niva.

Foljden av att kommuner dndrar pa sitt arbetssétt dr att det med stor sannolikhet kan
spilla 6ver pd resterande delar av fastighetsbranschen. Detta for att Sveriges
kommuner utgdr nigra av de storsta kunderna inom branschen (Kommuninvest
(2024); Statistiska Centralbyran [SCB], 2022).

3.4 Hallbarhet inom underhéllsplanering

En bra datadriven underhallsplanering som stéds av ajourhéllen information bor skapa
bittre forutsattningar for samtliga héllbarhetaspekter.

I resultatet star det om en Onskan att mojliggdra mer tillstdndsbaserat underhall.
Vilket troligtvis kan mgjliggdras om man arbetar bort de trosklar som beskrivs 1
resultatet. Detta hade frdmjat hallbarhetsaspekterna pa flera sitt eftersom
tillstdndsbaserat underhdll mgjliggér en mer optimal anvindning av fastighetens
komponenters livsldngder. Detta grundar sig i att mer séllan blint folja de livslingder
som rekommenderas av tillverkarna, och 1 stillet byta ut komponenter utifran deras
faktiska skick. Effekten av detta dr en mindre miljopéverkan samt en mer hallbar
ekonomi.

Tillstandbaserat underhall 6ppnar upp stérre mojligheter for dterbruk. Detta beror pa
det faktum att tillstdndsbaserat underhall kraver bra koll pé fastigheten och dess
komponenters skick. Detta ger storre mojlighet att vid avveckling identifiera

delar av fastigheten vars skick ar tillrdckligt bra for aterbruk, och sen agera dérefter.
Detta minskar 6dslandet av resurser, som kan innebdra en minskad miljépaverkan.
Dock ér aterbruk inom bygg- och fastighetsbranschen ofta véldigt dyr idag, vilket kan
gora det ekonomiskt ohéllbart.

En mojlig foljd om bostadsrittslagens nya krav visar pa en positiv effekt kan vara
inforandet av liknande lagkrav inom andra omraden av fastighetsbranschen. Detta
skulle 1 sin tur stirka drivkraften for digitalisering, vilket bor underlitta atgarder av
det eftersatta underhallet. Denna utveckling skulle gynna alla aspekter av héllbarhet.
Forbéttringar av fastigheternas skick skulle bidra till 1agre driftkostnader och en béttre
levnadsmiljo. Dessutom leder en mer effektiv resurshantering till ytterligare sidnkta
driftkostnader, och dven en minskad miljépaverkan.
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Vad giller en battre levnadsmiljo, kan en effektiv underhéllsplanering bland annat
sdkerstdlla att belysningen pa offentliga och halvoffentliga platser fungerar som den

ska. Detta uppratthéller ett varaktig socialt vdlbefinnande och trygghet, och ddrmed
okad social hallbarhet (Jarnhammar, 2023).
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4 Slutsats

Rapporten indikerar att digitalisering i form av datadrivna modellbaserade
underhallsplaner har potentialen att motverka underhallsskuld genom mdjliggorandet
av mer proaktivt arbete inom forvaltning. Detta skulle formodligen minska behovet av
reaktiva atgérder vilket 1 sint tur skulle leda till minskade driftkostnader, mer optimal
anvindning av resurser och over lag en mer héllbar fastighetsbransch.

For att lyckas med denna digitalisering, behover forst och frimst ajourhallning av den
digitala fastighetsinformationen prioriteras for att motverka informationsskulden. Man
behover sdkerstilla att all nddvindig information ar tillgdnglig for de olika
arbetsomradena inom forvaltningen, och att det finns digitala system som framjar
detta. Detta bor ytterligare forstidrkas genom att sitta upp processer och krav som
stodjer registervard samt sdkerstiller att registerna hélls uppdaterade.

De digitala systemen bor vara utvecklade med fokus pa anvandarvinlighet och
flexibilitet. Om systemen &r otympliga och komplexa okar risken att de som arbetar
med underhallsplanen forlitar sig pa att i stéllet hélla informationen odokumenterad i
huvudet. Flexibilitet syftar pa att enkelt kunna utféra anpassningar och justeringar i
underhallsplanen. Skalbarhet bor dven inkluderas vad géller detaljgrad och
tidsplanering utifrdn behov.

Fastighetsdgaren kommer att behdva vara den drivande kraften for ett vdlfungerande
digitaliserat underhall. De kommer att behdva stélla krav pa inblandade konsulter,
entreprendrer och tillverkare for de underhéllsdtgirder som forekommer. Detta for att
informationen ska bli digitaliserad enligt standard och sa att den halls uppdaterad nar
ett arbete utfors. Ytterligare behover arbetsbeskrivningar justeras for att inkludera
ajourhallning av digital information i samband med en utférd underhéllsatgird av
konsulten eller entreprendren.

Standarden ISO 19650 hjélper till med kravstéllningen av relationshandlingar. Med
hjalp av kravstillningen ska det vara enklare att undvika behovet av korta
planeringstider och i stillet underlatta for ett langsiktigt planerat underhall.

Oplanerade anpassningar och felavhjdlpande underhéll ska inte vara ett hinder for
planerat underhall. Underhallsplanen bor vara utformad pa ett sddant sétt att inverkan
pa den dvergripande planen minimeras vid nédvéndiga anpassningar. Man bor planera
for det oplanerade och se till att det finns utrymme for flexibilitet s& att man kan
anpassa sina planer nér det behovs. Budgetering bor inkludera en ekonomisk buffert
som kan tidcka oforvintade kostnader. Resultatet av detta bor vara férre forseningar av
underhéllsarbeten och att man i storre utstrickning foljer sitt planerade underhall.
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