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Offentliga fastigheter

Organisationen Offentliga fastigheter bestar av organisationer som forvaltar
Sveriges offentliga fastigheter. Tillsammans forvaltar vi 6ver 90 miljoner
kvadratmeter — skolor, myndighetsbyggnader, militara installationer, sjukhus
och fangelser. | vart natverk finns det en enorm bredd, inte bara av olika slags
fastigheter utan ocksa i form av olika slags erfarenheter. For att ta tillvara och
utveckla var breda kompetens har vi gatt samman i Offentliga fastigheter.

Vi bedriver gransoverskridande utvecklingsprojekt som effektiviserar och
forbattrar forvaltningen av vara gemensamma fastigheter. Projekten ska vara
angeldagna och vacka nya tankar. De ska visa pd goda exempel och erbjuda
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Sveriges Kommuner och Landsting, Fortifikationsverket, Akademiska Hus och
Samverkansforum genom Statens fastighetsverk och Specialfastigheter.

Mer information hittar du pd www.offentligafastigheter.se.
Dar kan du aven bestalla denna och andra skrifter.
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Att f3 olika delar av en organisation att samarbeta och kommunicera ar all-
tid en stor utmaning oavsett bransch. En av de tydligaste utmaningarna for
offentliga fastighetsorganisationer ar overlamningen mellan en projekt-
organisation och forvaltningsorganisationen. En del i utmaningen ar att
projekt till sin natur garna har en tydlig start och ett tydligt slut medan
forvaltningsorganisationen ar van vid att arbeta langsiktigt utan ett
tydligt avslut.

For att overlamningen ska fungera val ar det viktigt att ha bade rutiner
och processer for att effektivt kunna fora over ratt information till ratt person.
Det ar ocksa viktigt att tydliggora vem som har ansvar for vad och att man
genomgaende arbetar med bade utvardering och erfarenhetsaterforing.
Mainga fastighetsorganisationer saknar i dag goda rutiner for den har typen
av arbete. Den har skriften syftar till att ge inspiration och vagledning om
hur din organisation kan utveckla sitt arbete med fragan.

Skriften har initierats och finansierats av Offentliga fastigheter. Har ingér
Sveriges Kommuner och Landsting, Fortifikationsverket samt Samverkans-
forum for statliga byggherrar och forvaltare genom Statens fastighetsverk
och Specialfastigheter. Skriften ar forfattad av Charlotta Bodemyr och Linda
Strind, Sweco. Till sin hjalp har forfattarna haft en styrgrupp som medverkat
iarbetet, bistdtt med material och lamnat vardefulla synpunkter. Styrgrup-
pen har bestatt av Daniel Hakansson, Jonkopings kommun; Mats Franzon,
Akademiska hus; Nina Jacobsson Stalheim, Goteborgs stad; Pontus Werlinder,
Stockholms stad; Risto Svensson och Stephanie Rimskog, Fortifikations-
verket. Jacob Hort och Felix Krause, Sveriges Kommuner och Landsting,
har varit projektledare.

Stockholm i februari 2017
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Byggtakten i offentlig sektor ar hog. Det beror dels pa att det
befintliga fastighetsbestandet behover underhallas, dels pa
att en dkad efterfragan pa lokaler genererar nybyggen. Inom
bdde kommun, landsting och stat rapporteras det om investe-
ringsvolymer pa en historiskt hog niva.

En utmaning med den hoga byggtakten som flera offentliga fastighets-
organisationer vittnar om ar hur man fér till en effektiv overlamning fran
byggprojektorganisationen till den forvaltande organisationen. Informa-
tionsleveranser, hantering av garantiatgarder, idrifttagandet av fastigheten
och hyresgastens ibruktagande ar ndgra aspekter som behover tillgodoses
under projektavslutet. Flera olika aktorer ar inblandade och vissa ar under
avveckling medan andra ska ta vid.

Enligt de offentliga fastighetsorganisationer som arbetat framgangsrikt
med fradgan finns det tre viktiga slutsatser att dra.

Den forsta slutsatsen ar att man behover betrakta avslutet som en
langre fas an vad man traditionellt har gjort inom branschen. Avslutet kan
inte reduceras till att enbart hantera de legala och affarsmassiga leveran-
serna utan behover aven innefatta vad som i rapporten benamns som de
mjuka leveranserna.

Den andra slutsatsen ar att det endast ar mojligt att fa till stand en effektiv
och relevant overlamning genom ett gott samarbete mellan framfor allt
byggprojektorganisationen och fastighetsorganisationen. Men aven entre-
prenoren och hyresgasten behover involveras i arbetet.

Den tredje slutsatsen ar att det maste finnas en tydlig ansvarsfordel-
ning under hela projektavslutsfasen och resurser avsatta hos samtliga
aktorer for att engagera sig i den utstrackning som ar nodvandig. Bland
annat behover forvaltningsorganisationen forklara sitt behov av informa-
tion samtidigt som byggprojektorganisationen behover avsatta tid for att
hantera garantifel med mera.

Det ar viktigt att avslutsfasen fungerar for att lokalen ska bli en resurs
och inte en belastning for de som brukar eller driftar fastigheten.
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Overgangen fran byggprojekt till forvaltning upplevs inom manga
organisationer som problematisk. Den traditionella byggpro-
cessen fokuserar pa ett snabbt projektavslut och 6verlamnande
till forvaltning i samband med slutbesiktning. Projektledaren
forvantas snabbt avsluta och ga in i nya projekt. For att ett
projektavslut ska bli lyckat kravs, precis som for andra faser
inom ett projekt, att det avsatts resurser och tid. Den tiden och
kostnaden maste ocksa accepteras av bestdllaren.

Det finns starka incitament for att avsatta tid och resurser sa att projekt-
ledaren kan lagga kraft pa avslutet. Ett bra 6verlamnande mellan projekt
och forvaltning gynnar organisationen i sin helhet genom; battre uppfyl-
lande av projektmal, ett snabbare och enklare idrifttagande av objektet,
en enklare och mer hallbar forvaltning och en nojdare och mer forstaende
brukare. Avslutningsvis skapas aven goda forutsattningar att arbeta med
erfarenhetsaterforing till kommande projekt.

Syftet med denna rapport ar att ge vagledning kring hur overlamning
och avslut av projekt kan hanteras for att ge bade projektorganisationen och
mottagande forvaltningsorganisation sa bra forutsattningar som mojligt.

Huvudsaklig malgrupp for rapporten ar forvaltare, projektledare och
verksamhetsutvecklare, men den kan aven lasas av upphandlare av tekniska
konsulter och byggentreprenader, brukarverksamhetens bestallarombud/
projektledare, projektdeltagare, entreprenorer och besiktningsman.

Det forutsatts att lasaren har kunskap om byggprocessen och styrning av
byggprojekt utifran perspektiven tid, kostnad, omfattning, kvalitet och
hallbarhet. Skriften forutsatter ocksa att det finns befintliga processer och
rutiner for hur man jobbar med projekt och forvaltning inom den aktuella
organisationen.
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Ordet projekt i denna text avser alltid byggprojekt hos en fastighets-
organisation. Projekt kan variera i storlek och komplexitet och innefatta
allt fran en mindre lokalanpassning i en forskola till en nybyggd labora-
toriemiljo for forskningsverksamhet. Oavsett storlek och komplexitet
pa projektet sa ar det viktigt att det avslutas, och att ansvaret overgar till
forvaltningen, pa ett tydligt satt.

Lasanvisning

Denna skrift ar uppbyggd for att ge lasaren en grundforstaelse i vad man
bor tanka pd i samband med ett projektavslut. Det inledande kapitlet,
kapitel 2, beskriver hur projektavslutsfasen kan utokas till att aven inne-
fatta en langre period efter idrifttagandet och ger konkreta exempel och
tips pa detta.

Det tredje kapitlet ger tips pd hur man ndr fram till ett projektavslut som
upplevs som lyckat av bade bestallare, brukare och projektorganisation.
Slutligen ges i kapitel 4 en kortare beskrivning av hur Akademiska Hus
och Lokalforvaltningen inom Goteborgs Stad, i fortsattningen benamnt
Goteborgs Stad, gétt tillvaga for att forbattra de arbetssatt som paverkar
just avslutsfasen i ett projekt.

Forslag till mallar och checklistor aterfinns i den lopande texten samt i
skriftens bilagor.
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Hur kan projektavslutet anvandas for att koppla samman
byggprocessen och forvaltningsprocessen? Utgangspunkten
ar att betrakta projektavslutet som bade den avslutande delen
av ett projekt och den forsta delen i forvaltningen. Genom att
utoka projektet med en specifik och tydlig avslutsfas far man
bade rimlig tid for att sdakerstalla onskade funktioner och att
atgarda kvarvarande fel och brister samt for forvaltningen att
ta over ansvaret.

Vanligen ar projekteringen och projektgenomforandet (produktionen) de
faser som agnas mest tid och energi, medan byggprojektets start och slut
ar mer otydligt definierade. En orsak kan vara att bdde det tidiga och det
avslutande skedet befinner sig i fastighetsorganisationens organisatoriska
“grazoner”. Det kan vara oklart vem som har beslutsmandat, da projektet i
sig bedrivs av en projektledare samtidigt som forvaltningsorganisationen
ar bestallare av projektledningen och slutprodukten.

Det hor heller inte till ovanligheterna att bestallarrepresentanten fran
fastighetsorganisationen ar en helt annan person an den som faktiskt ska
forvalta byggnaden efter det avslutade projektet. Dessutom finns den slut-
liga brukaren oftast med som en hogst narvarande part med specifika krav
och egna ingangsvarden i projektet. Ibland kan det daremot vara en diffus
eller till och med odefinierad part.

Traditionellt har projektavslutet hanterats under en kortare tidsperiod
an ovriga faser i projektprocessen och snarare varit en aktivitet an en fas.
Fokus har lagts pa kontroll av genomforda aktiviteter, overforande av infor-
mation och arkivering av dokumentation.

Overlamning av byggprojekt -
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Stephanie Rimskog, Fortifikationsverket.

Overgangen fran projektgenomforande till projektavslutet intraffar
tidsmassigt mycket nara byggprojektets slutbesiktning. Betraktas projekt-
avslutet som en langre fas, vilken stracker sig fran innan det att slutbe-
siktning skett till efter det att projektet ar ekonomiskt stangt, ges storre
mojlighet for en 6verlamning dar behovet av resurser samt definierade
roller, mandat och ansvar blir tydligt. En utokning av projektavslutsfasen
1tid visar tydligare dess varde for projektagare internt i bestallarorganisa-
tionen, men ocksa for samtliga projektdeltagare.

Om projektavslutet utokas ytterligare finns dessutom mojligheten att
lagga till alla de aktiviteter som behovs for att en ny- eller ombyggd lokal
ska bli ordentligt driftsatt och intrimmad, samt fullt ut inforlivad i den
normala forvaltningsprocessen. En lamplig omfattning for projektavsluts-
fasen ar tva ar, eftersom man da har gattigenom tva arscykler med olika
klimatfall och intrimningen genomforts samt byggfel hunnit avhjalpas.
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Med ovanstdende resonemang skulle projektavslutsfasen kunna beskri-

vas enligt figur 1.

= Projektavslutsfasen under tva ar

Projektgenomforande

Kontroll att samtliga
aktiviteter tillhorande
projektgenomfdrande
ar utforda

Beslut attgd ini
projektavslut

6-12 manader till Grind 2

Projektavslutfas

Inledande Avslutande
Projekt- Projekt-
avslutfas avslutfas

Projektorganisation
upphor

Beslutom attgdini
avslutande projektfas

6-12 manader till Grind 3

Forvaltningsfas/
"Normal forvaltning"

Grind 3.

= Kontroll att samtliga
aktiviteter tillhorande
projektavslut ar utforda

= Beslut att stanga
projektet

Ur forvaltningens perspektiv ar projektavslutet forvaltningsprocessens
“tidiga skede”. Att betrakta projektavslutet som den forsta fasen i forvalt-

ningsprocessen understryker att projektavslutet far ta tid och att det ar en
viktig period for byggnadens kommande livscykel. Det signalerar aven att
man maste rakna med en inkorningsperiod innan byggnaden fungerar
fullt ut. Varje byggprojekt ar mer eller mindre unikt och det ar oundvikligt
att vissa brister upptacks forst da man tagit byggnaden i drift.

Under den inledande projektavslutsfasen ar de flesta fragor, felnote-
ringar och aktiviteter kring fastigheten kopplade till byggentreprenaden
och behover hanteras av projektaktorerna. Forst nar detta ar gjort kan man
forvanta sig att allt fler fragor kring fastigheten handlar om forvaltning
och uppfoljning av maluppfyllelse och da kan man ga in i den avslutande
projektavslutsfasen.
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Tidsmassigt ar en rimlig bedomning att "Grind 2”1 bild 2 ovan, dvs.
overgangen fran den inledande till den avslutande projektavslutsfasen,
infaller omkring 6-12 ménader efter fardigstalld byggproduktion och
genomford slutbesiktning. Vid denna tidpunkt bor storre byggfel ha upp-
tackts och atgardats och anmarkningarna fran slutbesiktningen hanterats.
Fragor som ska behandlas i projektavslutsfasen har koppling till:

Garantidtgarder
Intrimning av fastigheten
Bemotande av brukaren, avseende felhantering och utbildning

I kommande avsnitt berors dessa fragestallningar mer ingdende. Dess-
utom belyses ekonomiska utmaningar kopplade till avslutsfasen.

For att nd ett bra avsluti ett projekt, maste projektet redan fran borjan
ha tydliga krav pa vad som ingar i sjalva leveransen vid projektavslutet.
Detta galler exempelvis funktionskrav, forvantad teknisk niva, informa-
tion och dokumentation. Det formella projektavslutet avser framst de
legala och affarsmassiga leveranserna inom ett projekt, vilka ska vara
genomforda och avsynade samt redovisas.

Det ar ocksd lampligt att ta med mer "mjuka leveranser”, s3 som utbild-
ningar och moten med brukare, i affarsuppgorelsen med en entreprenor.
Darmed utokas innehallet i projektavslutet och aven inneborden av det
“formella projektavslutet”.

En slutrapport och slutlig uppfoljning/erfarenhetsaterforing av pro-
jektet (utifran projektmal och effektmal), ekonomisk slutredovisning,
overforing av information och dokumentation, samt arkivering av den
projektdokumentation som inte fors over till forvaltningen ska slutligen
ske innan projektet stangs och avslutsfasen ar klar.

For att kunna bekrafta att ett projekt ar avslutat, behover man ga
systematiskt till vaga och kontrollera att samtliga lagkrav, interna krav,
bestallda aktiviteter osv. ar uppfyllda. Till viss del beror antalet aktiviteter
eller "checkpoints” pa projektets storlek, men framforallt anpassas omfatt-
ningen av varje aktivitet. Det kan vara bra att ta hjalp av en checklista. Ett
forslag pa hur en sddan kan vara uppbyggd med de nodvandigaste leve-
ranserna och aktiviteterna inkluderade aterfinns i Bilaga 1 "Checklista vid
projektavslut”.
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Hur ansvaret ska avgransas mellan projektorganisation och forvalt-
ningsorganisation beror pa flera faktorer: hur forvaltningen ar organiserad
och bemannad, vilket uppdrag projektorganisationen har och om det finns
sarskild kompetens pd annan plats i organisationen vilken ar mer lJampad
att driva fragor kopplade till exempelvis garantidtgarder. For att fortydliga
vilken roll som ansvarar for vilken aktivitet i samband med avslutsfasen i
varje projekt, kan en ansvarsmatris upprattas och kommuniceras till berorda
roller. Denna ansvarsmatris kan se ut enligt nedan:

. Ansvarsfordelning under projektavslutsfasen, A = ansvar, M = medverka

Projekt-  Forvaltnings-
organisation organisation

Brukare  Annan part?

Inflyttningsbesiktning A M
Driftinstruktioner till forvaltning A M
Driftinstruktioner och dvrig info till A M
hyresgdst (se separat checklista)
Ta emot felanmadlningar A
Kommunicera rutin for felanmélan

A
avseende byggfel
Hantering av byggfel A
Felsokning A
(avgora felets orsak om oklart)
Fordjupad analys av felets orsak A
Planering/samordning A
atgdrdande av brister
Hyresavtalsfragor A/M
Uppfoljning av projekt- A M
och effektmal
Erfarenhetsaterforing A M
Fler aktiviteter...

M

Forslag till matris for ansvarsfordelning av aktiviteter vid ett projektavslut. Precisera
gdrna matrisen ytterligare med namngivna personer i projektorganisationen, forvaltningsorganisa-

tionen eller hos hyresgasten som ansvarar for respektive aktivitet.

Overlamning av byggprojekt -
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Informationsleveranser

En stor del av de ingdende aktiviteterna i projektavslutsfasen handlar om
informationsleveranser. Informationen bestar exempelvis av relationshand-
lingar for de ingdende disciplinerna, men ocksa av annan viktig forvalt-
ningsdokumentation. Forvaltningsdokumentationen, eller den tekniska
dokumentationen som den ofta kallas, innefattar drift- och underhalls-
instruktioner, skotselanvisningar, injusteringsprotokoll och mycket annat.
Traditionellt har forvaltningsdokumentationen levererats till drifts-
organisationen i en mangd fysiska parmar efter projektets slutbesiktning
isamband med ett overlamningsmote. I manga fall anvands aldrig dessa
parmar, eftersom informationen inte ar anpassad efter fastighetsorganisa-
tionens behov. Det ar ocksa viktigt att sakerstalla att de slutreviderade
relationshandlingarna for varje ingdende disciplin levereras enligt avtal
eftersom dessa utgor underlag nasta gang en forandring ska genomforas.

Stephanie Rimskog, Fortifikationsverket.

I ett tidigt skede bor projektledaren och mottagande forvaltningsorganisa-
tion gd igenom kraven som ska stallas avseende dokumentation, sa att den
anpassas efter behoven. Detta for att sakerstalla att de handlingar som tas
fram under projektets gang verkligen motsvarar bestallarens forvantningar
och behov, men ocksd for att motverka att projektet lagger resurser pa att ta
fram handlingar som inte ar relevanta. Det ar snarare regel an undantag att
forvaltningsorganisationen har anvandbar information om objekteti fraga
och kanske ocksd gamla (men fortfarande aktuella) relationshandlingar
som kan anvandas som viktigt underlag for projektet.

Genom projektportaler tillsammans med tydliga rutiner kan informa-
tionsleveransen underlattas och goras kontinuerlig under hela projektets
gang. Om samtliga discipliner arbetar l6pande mot gemensamma filer, be-
hover inga sarskilda handlingar plockas fram varken vid slutbesiktningen,
brukarens inflyttning i lokalerna eller forvaltningens slutliga mottagande
av projektet. Istallet kan man anvanda de befintliga och kontinuerligt upp-
daterade och med verkligheten overensstimmande relationshandlingar
och forvaltningsdokument som redan finns i portalen.
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Garantiatgarder

Bevakning och hantering av garantier ar en utmaning for de flesta fastig-
hetsorganisationer. Till att borja med ar det svart att hilla reda pa alla
garantier i fastigheten som loper parallellt och med olika l6ptid. Akade-
miska Hus har10st detta genom att samtliga garantier i arendehanterings-
systemet som ger signal om en komponent med garanti felanmals. En sa
enkel dtgard som att fasta en klisterlapp med uppgift om garantitiden pa
den aktuella komponenten kan ocksa vara en 1osning.

Nasta utmaning ar att avgora om felet omfattas av garanti eller om det
ar handhavandet eller en projekteringsmiss som ar orsak till bristen. Efter-
som orsaken oftast ar svar att bedoma i ett initialt skede av felanmalnings-
processen, finns risk att:

Forvaltningsorganisationen passiviseras pa grund av osdakerhet om
man kan/far atgarda problemet utan att riskera garantin.

Garantifel atgdrdas av forvaltningsorganisationen i dess iver att I6sa
problemet dt brukaren sa fort som majligt. Det gdr inte att i efterhand
krdva entreprendren pa kostnaden for att dtgarda ett fel, om denne
inte forst haft mojlighet att dtgarda det sjalv och forvaltningen far
darmed en onddig kostnad.

Forvaltningen atgardar brister pd ett felaktigt satt vilket medfor att
garantidtagandet fran entreprendrens sida upphor att galla.

Det ar saledes en balansgang mellan att varna om garantin och se till att
felen atgardas s& snart som mojligt. Konsekvensen blir att ménga fel och
brister som upptacks under garantiperioden, inte avhjalps i onskad om-
fattning och takt.

For att komma till ratta med problemen behover man ta fram en tydlig
rutin for hur garantifelen ska hanteras. Dar ska framga vem som ska gora
den forsta bedomningen av felet pa plats och hur kontakten med entrepre-
noren ska ske. I rutinen ska ocksa framga vem som ansvarar for att utreda
orsaken till bristen om det inte ar tydligt. Det ar viktigt att fel dtgardas kon-
tinuerligt under garantiperioden och inte blir kvar till garantibesiktningen.

I samband med ibruktagandet av en lokal kommer troligen en mangd
fel att upptackas. Goteborgs Stad har infort ett arbetssatt dar man istallet
for att vidarebefordra fel till entreprendren direkt nar de upptacks, samlar
ihop felanmalningar fran saval brukare som driftpersonal och atgardar dem
sammanhangande. Man har mycket goda erfarenheter av detta, brukaren
accepterar att vanta i ndgon vecka med vetskapen om att felanmalan ar
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mottagen och man slipper dessutom standigt aterkommande storningar
pa grund av dtgarder. Entreprenoren kan med den har metodiken planera in
samlade och mer kostnadseffektiva insatser istallet for korta punktinsatser.

Det ar lampligt att hanteringen av bygg- och garantifel regleras redan i
upphandlingsskedet.

Idrifttagande av fastighet

I samband med att fastigheten tas i drift efter ett projekt sker flera aktiviteter;
intrimning av installationerna och genomgang av drift- och skotselinstruk-
tioner samt annan utbildning av forvaltningsorganisationen.

En driftsanalys kan goras i lokalerna direkt efter slutbesiktningen.

Sa snart driftanalysen ar genomford kan intrimningen av fastigheten
paborjas. I begreppet intrimning ingar driftoptimering samt dtgardande
av konstruktions- och byggfel. Intrimningen bor goras av entreprenoren
tillsammans med forvaltningsorganisationens tekniska personal.

For en komplett driftsoptimering behover fastigheten vara utsatt for
sno, kyla, regn och varme samt belastningen fran inflyttad brukare. Det
gor att en fullstandig intrimning tar tva kalenderar att genomfora och den
paborjas tidigt efter slutbesiktning. Med detta synsatt sammanfaller den
slutforda intrimningen tidsmassigt med utgangsdatum for de kortaste
garantitiderna.

En god driftsoptimering kraver god kunskap om hur fastighetens system
hanger ihop och hur byggnaden ar tankt att anvandas. Att driftspersonalen
far en relevant utbildning och overlamning av projektet ar saledes A och
O for de nya lokalerna eller byggnadens livscykelperspektiv. Generellt kan
sagas att den lagsta nivd for overlamnad information och utbildning av den
mottagande driftsorganisationen som genomfors av projektet ar;

Slutreviderade relationshandlingar for samtliga ingaende discipliner
Driftskort (inklusive flodesbilder)

Injusteringsprotokoll med “instaliningsvarden”

Drift- och underhall eller skotselinstruktioner for att garantier ska gdlla

Det finns mojlighet att villkora full betalning med godkand driftanalys.

Goteborgs Stad tillampar detta arbetssatt och villkorar det redanide
administrativa foreskrifterna.
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Overldmning till brukaren

Brukaren ar oftast en sallanmottagare av byggprojekt. For att projektet och
projektavslutet ska uppfattas som lyckat aven av denna grupp kravs sarskilda
och genomtankta aktiviteter samt en mycket god kommunikation fran bade
projektorganisationen och forvaltningsorganisationen.

Malet for de flesta byggprojekt ar att atgarda samtliga besiktnings-
anmarkningar under tidsperioden mellan slutbesiktning till dess att
brukaren flyttar in. Dock ar denna tidsperiod ofta kort, vilket kan leda till
att brukaren flyttar in i en lokal som inte har ett rent besiktningsprotokoll.
De utestdende atgarderna bor dokumenteras och kommuniceras under
en inflyttningsbesiktning tillsammans med brukaren innan inflyttning.
Pa detta satt blir det tydligt for brukaren att felen kommer att dtgardas.
Dessutom maste de utestdende atgarderna fran slutbesiktningen hanteras
av entreprenoren inom ett rimligt tidsintervall. Lampligen kallar projekt-
ledaren till och héller i inflyttningsbesiktningen dar aven forvaltaren
medverkar. Vid tilltradet ar det ocksd bra att overracka en fysisk eller digital
“hyresgastparm” innehallande bruksanvisningar, kopia pa hyresavtal och
annat. Det ar aven onskvart att projektorganisationen tillhandahaller skotsel-
instruktioner anpassade for lokalvardens behov.

Parallellt med att den byggnadstekniska projektorganisationen gor
en overlamning till fastighetsagarens forvaltningsorganisation, foreslas
brukarens/hyresgastens organisation gora en kunskapsoverforing mellan
verksamhetsbestillarens ombud/projektledare under projektering och
produktion till tilltradande verksamhet.

Verksamhetens bestallarombud/projektledare har givit de grundlag-
gande forutsattningarna for lokalernas utformning, samband och funk-
tion samt har tagit stallning till prioriteringar och slutliga 1osningar nar
motstridiga behov har framkommit under projektering och byggnation.
Sammanstallning av en anvandarvanlig bruksanvisning over hur lokalerna
och eventuell tillhorande utemiljo ar planerade att stodja karnverksamheten,
kan underlitta den parallella 6verlamningen mellan bestallarens produk-
tionsrepresentant och karnverksamheten.

Den tilltradande verksamhetschef med personal behover en overlam-
ning, som stod under uppstarten och under den fortsatta dagliga driften.
En 6verlimning med tydlig kommunikation och dokumentation att falla
tillbaka pa kan ge battre forutsattningar for effektivt lokalnyttjande och
verksamhetens forstéelse for hur funktioner och samband ar planerade/
utformade for att stodja karnverksamheten.
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Under den forsta tiden da lokalen tagits i bruk ar kundkontakten ofta
intensiv for forvaltningsorganisationen. Brukaren behover forsta hur de
nya lokalerna ar tankta att fungera, men ocksa motas med tydliga besked
om eventuella noterade fel i lokalen - nar och hur de kommer att hanteras.
Innan intrimningen ar klar, kan ocksd inomhusklimatet upplevas som daligt
vilket gar stick 1 stav med brukarens forvantningar pa en helt ny miljo for
sin verksamhet.

Genom att ge brukarens representanter information och utbildning
i hurlokalen ar tankt att anvandas, varfor den nya lokalen inte ar felfri,
samt hur man ska gora en felanmalan okar forutsattningarna for en nojd
brukare. Informationen ges med fordel vid tvd separata tillfallen, dar det
forsta motet fokuserar pa det praktiska tilltradet och fragor som nyckel-
overlamning, hur klimatanlaggningen fungerar o.s.v. Det ar lampligt att
projektledaren héller i det forsta motet som kan genomforas i samband
med inflyttningsbesiktningen. Det andra motet kallar forvaltaren till och
projektledaren medverkar vid behov.

Det andra motestillfallet bor stracka sig over en langre tid och ha en storre
omfattning (se "Forslag till agenda for informationsmote med brukare” i
bilaga 2). Detta mote bor genomforas cirka ett kvartal efter brukarens in-
flyttning. Brukaren blir pa detta satt en viktig del av avslutsfasen eftersom
manga av bygg- och garantifelen noteras av dennes representanter. Man
kan dock aldrig forvanta sig att brukaren ska kunna bedoma om fel beror
pa anvandningen eller ar ett projekterings-, bygg- eller produktfel.

For projektet och alla berorda projektdeltagare, ar det viktigt att ta han-
syn till brukaren s& fort denne har flyttat in i lokalerna. Eventuella bygg-
aktiviteter ska alltid aviseras i forvag och aktiviteterna ska planeras och
utforas pa sddant satt att verksamheten inte stors mer an nodvandigt.

Ekonomi vid projektavslut

For att genomfora ett bra projektavslut kravs att ekonomiska resurser for
att exempelvis hantera fel och 6verlamning av fastigheten under projekt-
avslutsfasen, finns med i budgeten fran borjan. Vem som utfor arbets-
uppgifterna kan vara styrande for hur kostnaden hanteras, men inte alltid.
I vissa organisationer ar det projektledaren som fortsatter driva projektav-
slutet, 1 andra tar en speciell forvaltningsorganisation over for avslutsfasen
(se pkt 4.2 "Goteborgs Stad”). Alternativt tar den “normala” forvaltningen
over direkt, till exempel via en teknisk forvaltare. Det viktiga har ar oavsett
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modell, att 1ata den som ar bast lampad for uppgiften fa de resurser som ar
nodvandiga for att genomfora varje aktivitet, samt att ansvaret ar tydligt
definierat (se Bild 3 "Forslag till matris for ansvarsfordelning”).

Oberoende av vilken roll som utfor arbetet i projektavslutsfasen, kravs
en analys av hur kostnaderna ska hanteras. Projekt ska normalt stangas
ekonomiskt och tillgdngsredovisas i samband med att byggnaden eller
lokalen tas i bruk. I praktiken sker tillgdngsredovisningen oftast nagra
madnader efter slutbesiktning och brukarens inflyttning, men inte sa sent
som efter den tvadrsperiod vi pratar om har.

Det finns flera losningar for att mota redovisningsreglerna och anda
sarskilja kostnader kopplade till overgdngsfasen fran byggnadens drift-
netto. Exempelvis kan namnas:

Delavskrivning av ordinarie projekt.

Starta sarskilt projekt vars syfte ar att hantera garantiatgarder,
intrimning etc. till dess att garantibesiktningen ar genomford.
Avsattning av medel arligen (pd samma satt som for det planerade
underhallet) som ar vikta for att hantera besiktningsanmarkningar.
Oronmérkning av medel i uppstarten av projekt (med hjalp av kost-
nadsstallen eller liknande), for finansiering av projektets erfarenhets-
aterforing, intrimning och andra specificerade avslutsaktiviteter.

Oavsett metod for hantering och bokforing av kostnader under hela projekt-
avslutsfasen ar en malsattning att det ska bli tydligare vilka kostnader som
ar kopplade till projektet.

Slutligen ar det viktigt att komma ihdg att den insats som gors vid
projektavslutet syftar till att fa en battre totalekonomi for organisationen
1och med att hanteringen blir mer effektiv och sakerstaller att fel styrs till
garantier istallet for att "forsvinna” inom driftbudgeten. Investeringen i
projektavslutleder ocksd sannolikt till forbattringar i nya projekt, vilket i
sin tur kommer att sinka kostnaden pé lang sikt for dessa. For detta kravs
att felen systematiskt noteras och dokumenteras, foljs upp och analyseras
samt att erfarenhetsaterforingen vidareutvecklar projektrelaterade styx-
dokument (rutiner, checklistor, tekniska anvisningar, mallar etc.) och fors
vidare till inblandade aktorer.

Overlamning av byggprojekt -
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for ett lyckat
projektavsiut

Aven om alla inblandade forstar avslutsfasens roll for bade
byggprojektets och forvaltningsskedets framgang och agerar
enligt beskrivningen i kapitel 2 “Projektavslut”, ar det inte sakert
att det blir ett lyckat projektavslut. Trots goda intentioner blir det
helt enkelt inte som man hade tankt. Har gar vi darfor igenom
nagra omraden och faktorer som spelar en avgorande roll for att
projektavslutsfasen och i viss man hela projektet ska bli lyckat.

Att vara en tydlig bestallare

En forutsattning for att projektavslutet ska bli lyckat ar att bestallaren

ar tydlig. Bestallaren i detta fall kan vara bade brukare och forvaltnings-
organisationen, eller en kombination av de tva. Att vara en tydlig bestallare
betyder till exempel att alla ingdende parter vet vem som har mandat att
besluta vad samt vilket underlag som ska forega ett beslut. Det handlar
ocksa om att sakra de personella och ekonomiska resurserna for projek-
tetisin helhet, vilket aven inkluderar vissa interna specialistroller fran
bestallaren/forvaltningsorganisationen. Det maste ocksd vara tydligt vem
som har mandat och hur beslut om avsteg fattas. Projektets mal och dess
bemanning bor vara lika tydligt och forankrat inom organisationen som
inom sjalva projektet. Detta for att varje roll ska kunna lagga ned tid och
kraft pa det satt som behovs vid varje givet tillfille.
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Ett satt att sakerstalla en forvaltningsmassigt bra "produkt”i ett projekt
ar att tidigt involvera lamplig representant fran forvaltningen som projekt-
deltagare. Denna person kan fungera som ett tekniskt/forvaltningsmassigt
bollplank och hjalpa projektledaren att styra projektetiratt riktning under
hela byggprocessens gang och inte “bara” stalla krav vid sjalva overlamning-
en av projektet (se pkt 4.1 Akademiska Hus).
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Samarbete och relationer

Nar man talar om arbetsprocesser och metoder for att nd satta mal, i detta
fall kopplat till ett lyckat projektavslut, ar detlatt att till exempel fokusera
pa checklistor for genomforda aktiviteter, roller med mandat och ansvar.
Det ar dock minst lika viktigt att komma ihag de mer mjuka vardena for att
nd en god maluppfyllelse. Med mjuka varden menar vi exempelvis att fd en
projektgrupp att:

Arbeta tillsammans mot gemensamt mal

Gemensamt bearbetad och dokumenterad risk- och
vasentlighetsanalys vid start av projektering, byggnation
och vid dverlamning av de fardigbyggda lokalerna

Forsta varandras roller och utmaningar

Vara arlig med sina fel och brister, sa att projektet far tid
att hantera sadana

Genom att avsatta tid for mer relationsskapande moten i projekten och
anvanda kommunikation som redskap, skapas en battre stamning och rela-
tioner inom projektgruppen, med omsesidig respekt for varandras kompe-
tenser. Det ar nar vi far forstdelse for varandra och kan se projektmalet ur
andras perspektiv, som vi kan ge varandra ratt forutsattningar att prestera
ettresultat som i slutandan uppnar bade projektmal och effektmal.

Projektavslutet ar direkt beroende av hur dessa mjuka parametrar har
hanterats under hela projektets gdng, pd samma satt som projektavslutet
ar beroende av en tydlig bestallare under hela byggprocessen och inte bara
under sjalva avslutningsfasen.

Det man daremot kan fokusera pa vad galler projektavslut, ar atti god
tid innan avslutsskedet tar vid kalla till ett gemensamt mote for projekt-
gruppen (inklusive externa projektdeltagare, sa som entreprenorer) och
forvaltningsorganisationen. Syftet ar att de olika rollerna ska knyta kontakter
med varandra. Det ar oftast betydligt lattare att samarbeta med personer
som man har en relation till eller tidigare har arbetat med.

Motet kan ocksa anvandas till att forklara for projektgruppen, med entre-
prenorerna i spetsen, vilka utmaningarna ar under projektavslutet och aven
ge forvaltningens representanter en mojlighet att framfora 6nskemal om
overlamningen. Slutligen ar motet ett bra tillfalle att upprepa for samtliga
narvarande att de ska vara lyhorda for varandra och strava efter 1osningar
som alla ingdende parter tycker ar tillrackligt bra. Goteborgs Stad har pa
ett lyckat satt inforlivat relationsbyggande moten i sin byggprocess under
produktionsskedet, med symbolen kaffekopp (se pkt 4.2 "Goteborgs Stad”).

Overlamning av byggprojekt -
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Att arbeta med erfarenhetsaterforing

Inforandet av en projektavslutsfas ger bra forutsattningar for exfarenhets-
aterforing till kommande projekt eftersom man under denna period hinner
se resultatet av ett projekti drift. Erfarenhetsaterforingen bor omfatta saval
effekt- som projektmal samt en utvardering av sjalva genomforandet. I pro-
jekt som pagar under langre tid bor erfarenhetsaterforing kompletteras
med en mindre ovning efter varje projektfas. Detta eftersom projektdelta-
garna byts ut under processen och bast resultat uppnds dd minnet ar farskt.

Klargor syftet och metoden for erfarenhetsaterforingen innan den
paborjas. Ar syftet primart att sprida kunskap mellan medarbetarna i den
egna organisationen eller ska erfarenheterna utmynnaien revidering av
mallar, checklistor och andra projektdokument? Nar syftet ar klargjort
anpassas metoden darefter.

Exempel pa handfast erfarenhetséterforing kan vara problem med
gronytor med specifik vaxtlighet som inte etablerat sig, material som ar
svara att rengora eller som inte tal klottersanering och tekniska losningar
som ar arbetskravande for driften. Erfarenhetsaterforingen bor ocksd om-
fatta arbetssatt och tillampning av processer, rutiner och andra styrande
handlingar. Slutligen bor erfarenhetsaterforingen omfatta projekt- och
effektmadlen utifran perspektivet - satter vi ratt mal for att styra mot det
vi vill uppna med projektet?
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Det ar vanligt att fastna i vad som har brustit eller kunde ha gjorts
battre. De medverkande hamnar da latt i forsvarsstallning vilket inte leder
till en konstruktiv dialog. Darfor foreslas att erfarenhetsaterforingen aven
fokuserar pa det som fungerat brai projektet.

Den storsta utmaningen med erfarenhetsaterforing ar ofta att pa ett
systematiskt satt fa hela organisationen att ta till sig information och fora
in i kommande projekt. Nar det galler installationer och annan teknik kan
det vara enklare, t.ex. genom att uppdatera tekniska beskrivningar efter ex-
farenheterna, men inom andra omraden som arbetssatt och andra mjukare
parametrar ar utmaningen storre. Samtidigt blir det allt viktigare att skapa
kontinuitet genom att se till att kunskapen finns inom organisationen
och inte hos individen. Det behovs ett tydligt och dokumenterat arbetssatt
for att fora in erfarenheter i organisationen. Sammanfattningsvis ar var
slutsats att det ar viktigt att arbeta aktivt med erfarenhetsaterforing trots
att det kan vara svart att fullt ut sprida och implementera resultaten.
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fran
branschen

Bygg- och fastighetsbranschen har stor utvecklingspotential
avseende byggprocessens sista skede, avslutsfasen. For att
kunna arbeta aktivt med att utveckla processer och metoder
kring projektavslut kravs en organisation som ser vardet i
just avslutsfasen. Organisationen behover ocksa vara tydlig

i fordelningen av ansvar och mandat mellan projektorganisa-
tion och forvaltningsorganisation. Slutligen ar det en fordel
om organisationen har en god relation till sina samarbets-
partners, projektets medlemmar, av vilka entreprendrerna

ar sarskilt viktiga.

Hos Akademiska Hus finns en lang historia av tydliga processer for bade
projekt och férvaltning och processerna utvecklas kontinuerligt. Over-
lamnandet mellan projekt och forvaltning ar ett kontinuerligt arbete, som
loper over hela byggprocessen istallet for att koncentreras till avslutsfasen.

Goteborgs Stad ar en av de organisationer som kommit ldngt med att
utveckla arbetet i och kring projektavslut.

Nedan presenteras de tvd organisationernas tillvagagangssatt och
arbete med projektavslut.

Akademiska Hus

Akademiska Hus ar sprunget ur Byggnadsstyrelsen (vilken bildades 1918
och avvecklades 1993). Organisationen har saledes en lang tradition och
erfarenhet av att driva byggprojekt och att forvalta fastigheter. For att mota
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den stora studenttillstromningen under 1990-talet var organisationen
tvungen att hitta bra och tydliga arbetssatt for att effektivt anpassa befint-
liga lokaler och mer an fordubbla bestdndet genom nybyggnation.

Akademiska Hus har en val utarbetad processbeskrivning over de olika
faserna i projektet och vad de innebar. Leveranser och ”"grindar” finns
tydligt definierade i processen. Hos Akademiska Hus ar forvaltningsorga-
nisationen (inklusive driftspersonal) med i projektet som kravstallare
bade avseende material, system och 6verlamnande. Overlimnandet ar inte
isolerat till avslutsfasen, utan ar en process som pagar under hela projektet.
Ansvaret for overlamnandet ar uppdelat pa projektledning resp. bestallaren
av projektet enligt bifogad processkarta och syftar till att:

Hyresgast tar lokalerna i ansprak
Forvaltningsorganisation tar dver ansvaret for lokalerna
Byggprojektet avslutas

Det finns en tydlig beskrivning av vilka aktiviteter som forvantas genom-
foras innan ett projekt kan anses vara avslutat/overlamnat hos Akademiska
Hus. Dessa aktiviteter samlas i processbeskrivningen for Overlimnande,
se bilaga 3 Akademiska Hus process for projektavslut.

Forsta delen av overlamnandeskedet, dvs. innan grind for overlam-
nandet, ar projektledningen ansvarig over. Sjalva grinden ar bestallaren
ansvarig for. Denne bestaimmer om projektet ar klart for overlamnande.
Checklista gas igenom som stod pa motet.

Efter grinden finns aktiviteter som bade projektledning och bestallare
ansvarar for, de rodmarkerade aktiviteterna under intervall 6.1 och 6.4
ibilaga 4. Alla andra vita aktiviteter efter grinden ar projektledningen
ansvarig for. Till varje aktivitet finns krav- och rddstexter till arbetsmetod
samt hjalpmedel for arbetsmetoden. Ett hjalpmedel ar checklistan. Garanti-
besiktningen ar bestallaren ansvarig for men projektledningen ska vara
behjalplig.

Vid en jamforelse med Goteborgs Stad noteras likheten avseende den
tankta tidsatgdngen, eftersom overlamnandet aven hos Akademiska Hus
stracker sig over ett tidsforlopp mellan slutbesiktningen och garantibesikt-
ningen. Den storsta skillnaden ar att 6verlimnandet hos Akademiska Hus
inte innehaller lika manga "mjuka parametrar” som den hos Goteborgs Stad.
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Goteborgs Stad

Goteborgs Stad ar - liksom andra tillvaxtkommuner - mitt inneien fas

av enorm expansion. De kommande 20 aren behover minst 100 forskolor
och 50 skolor byggas. Utover det beraknas att man per ar behover bygga ca
50-100 lagenheter i boenden med sarskild service samt 100 aldreboende-
platser. Samtidigt brottas man - precis som manga andra - med att fa alla
de byggnader som fardigstalls idrifttagna pa ett optimalt satt och bli s3

bra byggnader som de ar tankta att vara. Traditionellt avslutas projektet i
samband med slutbesiktningen (inklusive en rad efterbesiktningar) och
den ordinarie tillsyns- och skotselprocessen tar vid forst efter garanti-
tiden. Att overbrygga glappet mellan projekt och forvaltning ar av storsta
vikt for att sdval kunder som medarbetare ska bli nojda och for att ett gott
inneklimat och en ldg energianvandning ska uppnas samtidigt som kostna-
derna for saval investering som drift halls nere, vilket ar viktiga projektmal.
Problemet diskuterades i verksamhetsledningsgruppen i september 2014.
Den overgripande bilden var dd att alla, oberoende av funktion, hade samma
problembild, men aven samma forslag pa 1osningar. Det viktigaste var att
tydligt definiera och avsatta resurser for roller, ansvar och mandat for detta
skede, vilket tidigare var ganska otydligt.

Overlamning av byggprojekt -
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Goteborgs Stad har darefter arbetat intensivt med ett lokalt utvecklings-
projekt for att forbattra projektoverlamningen. En modell som benamns
EKSID (effektivt, kvalitetssakrat idrifttagande) har tagits fram. Modellen
ar egentligen bara en detaljerad "neddykning” i slutskedet av byggproduk-
tionen och tiden fram till den tvadariga garantibesiktningen vilket innebar
att den fortydligar sddant som manga redan pratar om. Den process som
Goteborgs Stad tagit fram for projektavslutet, foljer i mangt och mycket det
som beskrivs i denna skrift, se bilaga 4.

EKID delar upp perioden efter projektgenomforandeti tre delar. Produk-
tionsavslut markeras av slutbesiktningen och da tar skedet projektdrift vid.
Under projektdrift ar projektledaren fortsatt huvudansvarig och objektet
definieras fortfarande som ett projekt och inte ett forvaltningsobjekt. Sjalva
overlamnandet av skriftlig information och handlingar sker successivt
under produktionsavslut och projektdrift. Det ar den tekniske forvaltaren
som ska stimma av att allt 6verlamnas genom att bevaka att alla punkter
pa en framtagen checklista ar ifyllda. P4 checklistan framgér vem som ska
havad och projektledaren markerar respektive punkt som klar nar den
aktuella informationen overlamnas till ratt person eller stalle. Samtidigt
startar den ordinarie tillsyns- och skotselprocessen under projektdrift. Alla
skotseldiscipliner ska ha gjort en forsta ordinarie driftrond under projekt-
drift for att tidigt finga upp sddant som inte fungerar riktigt som det ska.
Mottagaren av fel ar projektledaren som hanterar helheten inom ramen for
projektet. Projektledaren ar aven huvudsaklig kundkontakt och stammer av
de fel som kunden noterar under projektdriftskedet. Skedet avslutas forst
nar vissa parametrar ar uppfyllda, vilket tar 6-12 manader. Genom skedet
projektdrift ska sa manga fel som mojligt fangas upp systematiskt utan att
felanmalan maste goras.

Goteborgs Stad har aven infort en ny roll under den femariga garanti-
tiden som kallas garantiforvaltare. Garantiforvaltaren avlastar den ordinarie
forvaltaren under garantiskedet (som startar efter skedet projektdrift) och
ar verksam mot brukaren/hyresgasten under resterande del av den tva-
ariga garantitiden. Garantiforvaltaren tar aven over alla mer komplicerade
garantiarenden som serviceavdelningen far in. Det kan till exempel handla
om att man har svart att avgora om det ar ett garantifel, att man har svart
att komma till ratta med felet eller att det uppstar entreprenadjuridiska
fragor. Bakgrunden ar upplevelsen att garantibevakning kunde goras battre.
Garantiforvaltaren har aven huvudansvar for uppfoljning, utvardering och
koppling till standiga forbattringar. Skedet garantidrift varar fram till den
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tvaariga garantibesiktningen, darefter gir objektet in i normal forvaltnings-
drift dar den ordinarie forvaltaren har huvudansvaret. Garantiforvaltaren
finns da med som stod till forvaltaren vid besvarliga garantifragor.

Genom att senarelagga forvaltningsskedet till efter skedet projektdrift,
har de flesta fel dtgardats och fastigheten kan lamnas till renodlad garanti-
drift. Detta skede inleds med ett startmote forvaltning (inte ett overlam-
nande, da 6verlamnade av handlingar redan skett successivt och i nara
anslutning till slutbesiktning). Garantiforvaltaren kallar till startmotet
som halls ca 6 manader efter slutbesiktning.

Bestallarens installationssamordnare ar ocksd en viktig aktor som
lokalforvaltningen tagit in. Rollen har frén borjan definierats av Belok
(Energimyndighetens natverk for energieffektivisering av lokaler) och
lokalforvaltningen har anpassat rollen efter behoven i den egna organisa-
tionen. Bestallarens installationssamordnare utfor den samordnade funk-
tionskontrollen och ar sedan med for att se helheten och vara projektleda-
rens hogra hand avseende installationsfragor under besiktningarna och
skedet projektdrift. Bestallarens installationssamordnare blir huvudsaklig
kontaktperson for lokalforvaltningens driftpersonal pd installationssidan
och tar emot och analyserar de fel som upptacks samtlamnar over till
entreprenoren for dtgarder och bevakar att felen atgardas pa ratt satt.
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Lokalforvaltningen avsatter i alla projekt en summa som kan anvandas
for bestallarfel under garantitiden. Det ar den tekniske forvaltaren som
har ansvar for denna budget (som ar en gemensam pott for alla projekt)
och som avgor vilka B- och U-anmarkningar som ska utforas. Pa sa satt
kommer man ifran en eventuell konflikt mellan projektekonomi och B-
och U-anmarkningar, och behov av en robust forvaltning och god miljo for
kunden, vid bestallarfel som upptacks efter slutbesiktning. Man undviker
aven en suboptimering utifran olika perspektiv, da beslutet hamnar hos den
roll som ska se till helheten (det kan finnas vissa fel som driftpersonalen
vill atgarda, men som inte har sa stora konsekvenser for forvaltningen av
fastigheten att de ar varda att ratta till i efterhand).

Bestallarens installationssamordnare haller ihop installationsfragorna
infor funktionskontroll till start forvaltningsdrift. Denna funktion har
testats i ett par projekt vilket har fallit mycket val ut. En hel del funktions-
fel kan upptackas forst nar fastigheten ar i drift. Detta ror framst varme-,
ventilations- och styrsystem och dess installationer samt el. Driftoptime-
ring utfors inom 1-6 manader efter att fastigheten tagits i drift. Den nya
funktionen innebar mer konsulttid i projektet, dock ar inte all dennes tid
tillkommande dé flera moment (funktionskontroll och besiktning) idag
kops redan i projekten. Bestallarens installationssamordnare haller ihop
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utbildning for driftpersonal installation. Den stora vinsten med model-
len ar att det blir farre fel och en tydlig systematik for feldtgardande och
ansvar. Detta bor frigora en hel del tid for driftteknikerna som tidigare fatt
lagga mycket tid pa fel i nya fastigheter. Fore samordnad provning halls ett
planeringsmote dar installationssamordnaren, projektledaren och bygg-
ledaren tillsammans med drifttekniker, arbetsledare och markingenjor
lagger upp en tidplan for de samordnade provningarna samt kontroller
under projektdriftsskedet. Planeringsmotet ska aven ses som en mojlighet
for de personer som ska samarbeta kring byggnaden under garantitiden att
lara kanna varandra - lokalforvaltningen betonar att man garna bor agna lite
extra omsorg at att gora detta till ett positivt mote under trevliga former
(till exempel med fikabrod och lite extra tid till attlara kanna varandra).

I de fall dar det nya forfarandet testats hos Goteborgs Stad har det varit
totalentreprenader. I de fallen har man varit noga med att inte andra
nagonting, forran man gattigenom det med entreprenoren. Man har aven
kollat med Svebys avtal. I dessa fall ser man det som att man hjalper entre-
prenoren uppfylla sina ataganden. Ett satt ar att ha alla moten tillsammans
med entreprenoren; exempelvis informationsmotet dar man har en genom-
gang med driftpersonalen tillsammans med installationssamordnaren.

Den nya hanteringsordningen syftar primart till att effektivisera och
kvalitetssakra, vilket framfor allti driftskedet bor innebara lagre kostnader
da antalet fel forvantas minska och hanteringen av fel sker pd ett mer syste-
matiskt satt. Det innebar mindre kostnader for atgarder, men framfor allt
att mindre tid behover laggas pa att felsoka och feldtgarda. Den minskade
tiden bor kunna ses saval hos projektledare som hos driftpersonal. Dessutom
bor detleda till betydligt nojdare kunder. En viktig del i det systematiska
kvalitetsarbetet ar att koppla pa uppfoljning och utvardering samt se till att
erfarenheterna fors vidare till ratt forum. Detta ar som tidigare namnts ga-
rantiforvaltarens huvudansvar, men forenklas av det systematiska arbetet
med felavhjalpande som hela tiden dokumenteras.
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Checklista for Projektavslut

Projekt: XXX
Upprdttad AAAA-MM-DD
Reviderad senast AAAA-MM-DD

—Dcheckista |
. Checklista

Overldmnat
Aktivitet Klarttill Ansvarig  Klart datum Kommentar

Gverlimnande till Forvaltning (inkl. dokumentation)

Planering av dverlamnande till férvaltning
= Planeringsmate
= Overlamnande mote

Service och felanmalan under garantitiden

» Beslut omfattning av service under garantitiden
» Genomgang av rutiner for dtgdrdande av
garantianmarkningar

Beslut dtgardandetider pa garantifel
Omfattning och datum for servicebesok under
garantitiden

= Rutiner felanmalan, kontaktlista
Ansvarsférdelning infor garantibesiktning
Forebyggande underhall

Genomgang med driftpersonal
» Samordnad funktionsprovning
(medverkan samt protokoll)
= Overlamning drift- och skétselinstruktioner
= Overldmning av garantibevis, férteckning éver
spec. garantier
Myndighetsbesiktningar
» Overlamning injusteringsprotokoll och diagram
» Utbildning driftpersonal

Brandskydd
» Genomgang och dverlamnande av
brandskyddsdokumentation:
- A-ritningar
- Byggnads och verksamhetsbeskrivning
- Serviceritningar — utrymningslarm
- Anlaggarintyg
- Utrymningsplaner
- Brandtatningsritningar
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Aktivitet Klarttill  Ansvarig

Overlamnat
Klart datum Kommentar

Ovriga handlingar/aktiviteter
» Nycklar & lasschema for tekniska utrymmen
» Konstnarlig utsmyckning

Relationshandlingar

» Granskning av relationshandlingar

« Overlamning slutreviderade
relationshandlingar

Milj6 och arbetsmiljo

» Miljokonsekvensbeskrivning

» Miljginventeringar

» Fuktskyddsdokumentation

» Rivningsplan

» Avfallshantering

» Dokumentation av inbyggda material och produkter
» Avstamning miljoprogram

« Miljoplan

» Miljodeklarationer fran entreprencr

» Avvikelser

» Avstamning arbetsmiljoplan, riskanalys

» Sammanstallning arbetsmiljorisker och avsteg

Gverlimnande till Hyresgdst

Infor tilltrade

» Gemensamt planeringsmote

» Inflyttningsbesiktning

» Hyresgdstens drift- och underhallsinstruktioner
Utbildning av hyresgastens drift- och stadpersonal
Framtagande av utrymningsplaner, brandskydd

Efter tilltrade
» Instruktion om var och hur Hg rapporterar problem
» Informationsmote i samband med inflyttning,

se bilaga 2 Uppfdljningsmate efter inflyttning

Gverlémnande till myndigheter

» CE-markning
= Slutbevis byggnadsnamnd

Overlémnande till Ekonomienhet

Avslut och stangning av projekt

» Slutuppgorelser entreprendrer och projektorer
» Fakturering

= Invardering

» Slutavstamning mot ekonomisystem

» Anmalan om avslut projekt

» Eventuellt 6ppnande av avslutsprojekt

Avidmnande av projekt

Erfarenhetsaterforing
» Planering
= Dokumentation

Projektdokumentation
= Arkivering av projektdokument

Slutrapport
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Forslag till agenda for informationsmaote med brukare

Kort sammanfattning av projektet. Har beskrivs lokalernas forutsatt-
ningar. Hur byggnaden ar tankt att anvandas och hur den ar planerad.

Grundlaggande funktionalitet. Sammanfattning av byggnadens funktion i
stort, men med sarskild fordjupning i de aktuella lokalerna avseende: belys-
ning, ventilation, solskydd, varmesystem och ovrig sarskild installation.

Kort sammanfattning av ansvarsfordelning mellan fastighetsagare och
brukare. Genomgang av gransdragningslista, hyresavtal, och hyreslagen
for att tydliggora ansvar (onormalt slitage, underhalls- och skotselansvar).

Genomgdng av brukarnas fragor eller noterade fel sedan tilltradesdagen.
Denna punkt ar sarskilt viktig att protokollfora och att varje noterat fel
far en tidsangivelse ndr och pa vilket sdtt det ska vara atgardat. Punkten
avslutas med att beskriva hur processen for felanmalan gar till och
forklara skillnaden mellan "normala”, bygg- och garantifel.

Energi- och miljoprestanda. En enkel forklaring om hur byggnadens
energi- och miljoprestanda ser ut och hur man som brukare bor agera
for att stodja detta. Har ar det ocksa bra med tydliga exempel som be-
skriver pa vilket satt energi- och miljoprestandan forsamras om man
som brukare agerar pa fel satt (som att moblera for radiatorerna, 6ppna
fonstren, etc.)

Larm- och passersystem. En ingdende beskrivning av hur aktuellt
larm- och passersystem fungerar, samt en kortare forklaring av SBA.
Genomgang av vem som ar ansvarig for vad (brukare respektive for-
valtningsorganisationen). Avslutas med praktiska tips vad man gor om
larmet gdr igdng, ndgon tappar bort en nyckel 0.s.v.

Skétselanvisningar for material, apparater och vitvaror. Overlamning
av hyresgastens "handbok” for omhandertagande av lokalerna.
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= Goteborgs Stads process for projektavslut

Funktionsinriktad
utbildning i drift —
teoretisk och prak-
tisk genomgang

Elrevision
Start forvaltning
Fordjupad —informations-
information overforing

till hyresgdst
Rationella och
meningsfulla
servicebesok.
Ordinarie driftrond

Driftanalys (delvis
kompletterande
slutbesiktning)
och optimering

B s

Uppfoljning
Driftrond bygg, —standiga
Gemensam el, vitvaror etc. forbattringar
uppstart och
planering Systematiskt Insamling upp-
. felavhjdlpande gifter + forbe-
Funktions- kund och drift redande mate
kontroll infér GB
Summering/
OVK utvardering av Garanti-
projektdrift, besiktning
Slutbesiktning kund och drift 2ar
\
Projekt Projektdrift Garantidrift
//

Projektledare
Bestallarens installationssamordnare

Garantiforvaltare

Kalla: EKSID
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= 6. Overlamnandeskedet i Akademiska Hus process for projektslut

Slutbesked och 6.8.1 Overlimnande till

slutbesiktning forvaltning (Grind E) Garantibesiktning

6.1.3 Avslutande

erfarenhetsater-
foring
6.1.1 Overlamna 6.1.2 Projekt- 6.1.4 Avsluta
61 forvaltnings- uppfoljning projekt admi-
Over- handlingar med kund nistrativt
lamning
>
6.4.1 Genomfor
garantiuppfdljning
"6.1& 6.4.2 Genomfor
Forvalt- tva-arsbesiktning
ning
>
6_:6 6.6.1 Fdlja 6.6.2 Verifiera
WITCIN | upp arbets- miljdcertifiering
arbets- miljoprogram
miljo
>
6.3.4 Uppratta 6.3.6 Uppratta
6.3.2 Genom- underlag for nyckeltal till
for slutarea- slutreglering erfarenhets-
matning med kund aterforing
6.3.1 Planera 6.3.3 Slut- 6.3.5 Utfor 6.3.7 Eko-
ekonomiskt reglering med invardering nomiska
avslut leverantor avslut
»
L4

|:| Ags ej av byggprocessen
men utfors i byggprojekt

Kalla: Akademiska Hus
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OFFENTLIGA
FASTIGHETER

av byggprojekt

En stor utmaning i offentliga fastighetsorganisationer ar att
hantera overlamningen mellan projektorganisationen och
forvaltningsorganisationen pa ett bra satt. Utmaningen ligger
dels i att ratt information nar fram till rdtt person vid ratt tillfalle
men det ar ocksa viktigt med tydliga gransdragningar, sarskilt da
overlamningen bor vara overlappande. For att kunna producera
ratt information i projektet ar det ocksa viktigt att forvaltningen
far vara med i ett tidigt skede sa att ratt forutsattningar skapas.

For att lyckas med en bra overlamning ar det viktigt att ha en
tydlig process som involverar bade projektorganisationen och
forvaltningen. For att ytterligare hoja kvaliteten i fastigheterna
ar det dessutom viktigt att ha bra rutiner for utvardering och
erfarenhetsaterforing. Om du undrar hur du kan skapa ratt
forutsattningar i din organisation kan du fa inspiration i den
har skriften.

ISBN: 978-91-7585-512-7
www.offentligafastigheter.se


http://www.offentligafastigheter.se/
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