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FORORD

Orebro kommun har, for att erhdlla en rationell lokalfor-
sOrjning och_fastlghetsfbryaltnlq%, infért en s k centra-
liserad fastighetstérvaltning, vilket innebdr att byggan-
de, forvaltning och inhyrning av lokaler for den kommuna-
la verksamheten samlats pa en facknémnd, fastighetsnémn-

den, som i sin tur har en fackférvaltning, fastighetskon-
toret, att Ibsaoquglfterqa. Relationen mellan lokalnytt-
jare och lokalhallare ar inom kommunen baserad pa ett hy-
resvard—/hyres?éstfbrhalIande, dvs fastighetskontoret hyr
ut lokaler till de olika verksamhetsansvariga i kommunen.

Orﬁanisation och ansvarsfordelning for Iokalfbrsﬁgjnings—
oc fastlghetsfbrvaltnln?suppglfterna har av?bran e bety-
delse for kommunens lokalkostnader. Rationell lokalfor-
sorjning och fastighetsforvaltning &r i lika hOE grad ett
organisationsproblem som ett informationstekniskt problem.
Organisationsproblemen &gnas emellertid alltfor lite upp-
marksamhet i kommunerna.

Denna rapport staller organisationsfragan i forgrunden.
Ra?pgrten redovisar vilken organisation och ansvarsfor-
delning som Orebro kommun valt for att fa en rationell
lokalforsérjning och fastighetsférvaltning.

Fastighetskontoret har under de senaste aren utvecklat

sin organisation och sina administrativa rutiner for att
pa ett sa effektivt sitt som mojligt klara lokalforsorj-
nlngs— och fastighetsforvaltningsuppgifterna. | forelig-
gande rapport redovisas hur fastighetsférvaltningen &r
organiserad och vilka arbetsrutiner som anvénds 1 verksam-
heten med sarskild belysning av hur organisationen arbetar
for effektivare energianvandning.

Organisation och administrativa rutiner har utvecklats pa
bred bas inom fastighetskontoret. De flesta som i det dag-
Ilga arbetet berors av organisationen och rutinerna har
deltagit i utvecklingsarbetet.

Fastighetskontoret har under flera ar haft ett samarbete
med REPAB i Goteborg. Den organisation och de administra-
tiva rutiner som redovisas i raBEorten har kontoret ut-
vecklat i direkt samarbete med REPAB. Samarbetet med REPAB
har resulterat i en rad arbetsinstruktioner fér verksam-
heten vid fastighetskontoret. Den nu presenterade rappor-
ten innehdller 1 betydande delar direkta utdrag ur de ar-
betsinstruktioner som REPAB utvecklat for fastighetskon-
toret.

Energisparkommittén i Orebro har stitt som anslagsmotta-

gare. Undertecknad, chef for fastighetskontoret, har va-
rit projektansvarig.

Gert Nilsson



SAMMANFATTNING

Projektets syfte &r

att med utgangspunkt i forhallandena i Orebro kommun be-
skriva hur energifragor behandlas i en kommunal fas-
tighetsforvaltning, samt

att med hansyn utifrdn nyvunna erfarenheter gora en utvar-
dering av férvaltningsformen med hansyn till energi-
fragornas behandling, och

att definiera ytterligare FoU-behov inom omradet energi-
hushdllning - fastighetsforvaltning.

Rapporten staller organisationsfragor i férgrunden. Ra-
tionell fastighetsforvaltning och energianvandning ar
lika hog grad ett organisationsproblem som ett informa-
tionstekniskt problem. Rapporten redovisar vilken or ani-
sation och ansvarsfordelning som Orebro kommun valt

att f& en rationell lokalforsorjning och fastlghetsfor-
valtning.

Orebro kommun har fran | januari 1983 som forsta kommun

i landet infort lokala beslutande organ, kommundelsnamn-
der, i hela kommunen. Samtidigt har kommunen utvecklat en
organisation for rationell lokalforsorjning och fastig-
hetsforvaltning. Rapporten bor darfor vara av intresse
for kommuner dar man &mnar infora lokala beslutande or-
%an men samtidigt vill finna former for rationell lokal-
orsérjning och fastighetsforvaltning.

Orebro kommun har, for att erhalla en rationell lokalfor-
sérjning och fasti%hetsfbrvaltnin% infort en s k centra-

liserad fastighetsforvaltning, vilket innebdr att byggan-
de, forvaltning och inhyrning av lokaler for den kommuna-
la verksamheten samlats pd en facknamnd, fastighetsnamn-

den, som i sin tur har en fackforvaltnlng, fastighetskon-
toret att losa u?pglfterna Relationen mellan lokalnytt-
jare och lokalh&llare ar inom kommunen baserad pd ett hy-
resvard- /hyres?astforhallande dvs fastighetskontoret hyr
ut lokaler till de olika verksamhetsansvariga i kommunen.

Mot bakgrund av faktorer som har betydelse for en kvalifi-
cerad fastighetsforvaltning fors en diskussion om den av
Orebro kommun valda organisationsformen i férhallande till
tvd andra organisationsformer. De tre organisationsfor-
merna som jamfores &r:

I Loka!nzttjaren har_&garansvaret och skoter sjalv
teknisk och ekonomisk forvaltning

I Lokalnyttjaren har dgaransvaret men koper tek-
nisk och ekonomisk forvaltning av en specialist-
funktion i kommunen

11 Loka]nzttjaren forhyr lokalerna, dvs &garansvaret,
teknisk och ekonomisk forvaltnlng ligger hos en
specialistfunktion i kommunen
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Rapporten redovisar | detalj de_administrativa rutiner
som utvecklats for savdl ekonomisk som teknisk forvalt-
ning for att erhdlla en modern och effektiv verksamhet.
Rutinerna har utvecklats pd bred bas inom organisationen
genom medverkan av berdrd personal. Rapporten bor darfor
kunna tjana som vagledning fér andra organisationer som
vill utveckla rutiner for motsvarande verksamhet.

Energianvandningen redovisas for éren 1980-1982. Under
denna period har energiforbrukningen minskat med ca 5 %
per ar, vilket ar betydligt mer an saval nationellt som
lokalt sparmél om ca 3 % per &r. Den minskade energifor-
brukningen stalls i relation till foretagsekonomiska mal.
En begransad jamférelse med andra fastighetsforvaltare
visar_att Orebro kommuns fastighetskontor ej har hdgre
energiforbrukning an dessa. | ndgra av jamforelserna kan
Orebros energianvindning sdgas vara effektivare.

Rapporten innehdller en bedémning av planerade energispar-
atgarders betydelse for minskad energiférbrukning och moj-
ligheterna att folja sparmalen pa nagra ars sikt. Det ma-
terial som redovisas tyder pd att sparandet de narmaste
arfn kommer att ligga over de nationella och lokala spar-
malen.

RapEorten ger exempel pd enskilda energispardtgarder och
vilken besparing de medfort. Energikostnaderna stéalls i
relation t|II de totala kostnaderna for fastighetsforvalt-
ningen. Denna redovisning innehaller en beskrivning av
energikostnadernas utveckling, kommunens avkastningskrav
och hur lénsamhetskalkyler och ldnsamhetsheddmningar gors.

Rapporten avslutas med forslag till foljande utvecklings-
projekt:

1. ggﬁgnisationsformer i kommunal fastighetsforvalt-

2. System for upﬁfoljnlng av forbrukningen av var-
me, vatten oc

3. Jémférande energiforbrukningsstati stik

4. Energisparatgarders ekonomi

5. Energisparatgarders effekter

6. Automatisering och sparpotential

1. Lokalanvéndning och energiforbrukning



! INLEDNING

1.1 Bakgrund

For fastighetsagaren utgor energin en del av kostnaderna
for fastighetsforvaltningen. En valordnad forvaltnings-
verksamhet &r darfor en forutsattning for effektiv energi-
anvandning.

Forvaltningsverksamheten ar valordnad ndr organisations-
form och ansvarsforhdllanden &r andamdlsenliga samt nar
det finns tillfredsstdllande administrativa rutiner for
planering och styrning av verksamheten.

Orebro kommun har, for att erhdlla en rationell fastig-
hetsforvaltning, genomfort en s k centraliserad fastig-
hetsforvaltning, vilket innebar att ansvaret for lokalfor-
sorjningen och kommunens ansvar som fastighetsagare har
lagts ﬁa en fackndmnd, fastighetsnamnden. Denna ndmnd har
fastighetskontoret som verkstéllande organ for denna verk-
sanhet. Fastighetskontoret ar hyresvard och ovriga forvalt-
ningar hyresgaster ndr det géller lokaler for den kommuna-
la verksamheten. Hyreskontrakt tecknas mellan forvaltning-
arna och fastighetskontoret.

Fastighetskontoret har under de senaste dren utvecklat sin

organisation och sina administrativa rutiner for fastig-
hetségaruppgiften. Med denna organisation och dessa rutiner
?om grund beskrivs i detta projekt hur energifragor behand-
as

1.2 Projektets syfte

Syftet med foreliggande projekt &r

att med utgangspunkt i forhallandena i Orebro kommun be-
skriva hur energifradgor behandlas i en kommunal fas-
tighetsforvaltning, samt

att med hansyn utifran nyvunna erfarenheter géra en ut-
vardering av forvaltningsformen med hansyn till ener-
gifragornas behandling, och

att definiera ytterligare FoU-behov inom omradet energi-
hushallning - fastighetsforvaltning.

1.3 Fragestallningar som projektet hor belysa

Rapporten bor belysa bl a foljande forhallanden:

0 Hur energibeddmningar kommer in i fastighets-
forvaltningen
0 EOSESTELiyEncl0iG26[]8 relation till allmanna och

égna sparmal



5

0 Organisationsform, dvs hur fastighetsforvalt-
ningérTorganisérais i kommunen resp inom den
ansvariga fackndmnden och fackférvaltningen.
Erfarenheter av olika organisationsformer bor
redovisas.

Organisationsformen beskrivs ocksd med avseen-
de pa hur planering och styrning av _fastighets-
forvaltningen ar uaplagd. De administrativa ru-
tinerna beskrivs. Hur aterforing av information
till fastighetsreparatérerna gar till bor be-
roras.

0 Metodfragor som t ex:

hur_energiforbrukningen i de enskilda objekten
foljs upp dels genom statistik, dels i det dag-
liga arbetet,

prioritering av energisparatgarder,

planering och genomforande av atgérder varvid
sarskilt skall "belysas hur energisparatgarder
kan inga som en del i ett sammansatt atgards-
paket Tor ett forvaltningsobjekt,

hur energikostnaden behandlas i budget och re-
dovisning,

hur sarskilda sparaktiviteter bedrivs.

0 Erfarenhetsaterforing, dvs hur erfarenheter kan
atérforas'Frafriorva tnlngsskedet till program-,
projekterings- och byggskedena.

0 Utvecklingsfragor, dvs ange vilka planer som
FTnns“att"uFvécl<la fastighetsforvaltningen med
avseende pa energianvandningen. Olika utveck-
lingsprojekt beskrivs.

1.4 Projektets karaktar

Rapporten &r en beskrivning av hur_fastighetsforvaltning-
en ar organiserad och vilka administrativa rutiner som ut-
vecklats och kommer att utvecklas for planering, styrning
och redovisning av verksamheten.

Verksamheten ar under utveckling och malséttningen &r att
arbeta pa det satt som rapporten beskriver.

| vissa avseenden behandlar rapporten emellertid forhall-
anden eller rutiner som &r under utveckling och &nnu ej
tagits i bruk, t ex

regler for kommunens Iokalf('jrsbrjnin%
ekonomisk Oversikt for forvaltningsobjekt
drifts- och serviceinstruktioner Tor aldre an-
laggningar .

erfarenhetsaterforing ) .
energisparplaner for forvaltningsobjekten
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Fastighetskontoret har forst de tva senaste aren arbetet
i den organisation och med de rutiner som beskrivs i rap-
porten. Materialet praglas darfor av

begrénsade mgjligheter att genom forbruknings-
statistiken belysa vad enskilda energisparat-
gérder inneburit for energiférbrukningen. Déare-
mot finns det goda mojligheter att efter ndgot
ar, nar ytterligare statistik erhdllits fran
forbrukningsavlasningarna, i ett nytt projekt
studera orsakssammanhangen

begrénsade erfarenheter av forbrukningsstati-
stikens anvandning for planering och styrning
av energisparatgérder

att kostnader for olika energislag hittills ej
analyserats narmare och darfor ej paverkat var
verksamhet

Férbrukningsstatistik finns fran januari 1980. Den visar
att energiférbrukningen efter hénsyn till temperaturvaria-
tioner for samtliga forvaltningsobjekt har sjunkit med ca
4 % fran 1980 till 1981 och med ca 5 % fran 1981 till 1982.
Det nationella sparmdlet ar sankning av energiforbrukning-
en med 3 % per Ar.

| den organisationsform som beskrivs i rapporten far ener-
gifragorna sdledes en effektiv behandling m h t det natio-
nella sparmdlet. Daremot kan den i rapporten beskrivna or-
ganisationsformen ej varderas i forhallande till andra or-
ganisationsformer med utgangspunkt fran det aktuella ma-
terialet.



2 FASTIGHETSFORVALTNINGENS ORGANISATION

2.1 Organisation, allmént

For de flesta verksamheter i samhallet kravs lokaler av
olika slag. Kostnaderna for lokalerna har ofta stor bety-
delse for verksamheternas ekonomi.

Lokalkostnaderna utgdres av kostnader i fastighetsforvalt
ningen for

0 drift uppvarmning, elférsdrjning
vattenforsorjning, fastig-
hetsskotsel

0 underhall I6pande och periodiskt un-
derhall, &tgardande av ska-
dor

0 kapital réntor och amorteringar

0 dvriga kostnader hyror, arrenden, skatt

0 administration

0 lokalvard

Genom investeringar kan kostnaderna paverkas. Ombyggnader
onfattande t ex moderniseringar eller energibesparande at-
garder kan innebdra lagre kostnader pa séval kort som lang
sikt.

Lokalkostnaderna kan péverkas och hallas nere genom en ra-
tionell fastl?hetsforvaltnlng En sadan forvaltning forut-
sétter en kvalificerad hantering av en rad samverkande tek-
niska, ekonomiska och administrativa faktorer. Den h&r rap-
porten illustrerar med utgangspunkt fran energianvandning-
en hur komplex och kvalificerad verksamhet som fastighets-
férvaltningen &r.

Organisation och ansvarsfordelning for fastighetsforvalt-
ningsuppgifterna har avgorande betydelse for lokalkostna-
derna. Rationell fastighetsforvaltning &r kanske i forsta
hand ett organlsatlonsproblem Det kan darfor vara av in-
tresse att beskriva vad olika former for organisation och
ansvarsfordelning for lokalforsorjningen och fastighets-
forvaltningen betyder for mojligheterna att padverka lokal-
kostnaderna.

2.1.1 Faktorer av betydelse for en kvalificerad fas-
tighetsforvaltning

Qavsett vilken organisation och ansvarsfordelning som gal-
ler for lokalforsorjningen, finns det ett antal faktorer
som har betydelse om man vill n& en kvalificerad och ra-
tionell lokalforsorjning och fastighetsforvaltning.



De viktigaste faktorerna &r

0

tillgang till specialisttjanster for ex vis

- projektadministration, byggledning, byggkon-
troll vid ny- och ombyggna

- ﬁ!anering och utforande av fastighetsunder-
all, periodiskt och férebyggande underhall

- tillsyn och skotsel av byggnader avseende bl
a vérme-, vattenavhardnings-, ventilations-
och sanitetsanldggningar, akuta reparationer

- utveckling av rationella stédtekniker, till-
lampning av stédavtal, bevakning av stadsyn-
punkter vid ny- och ombyggnader

- forhandlingar om hyreskontrakt, konsultarbe-
ten och entreprenader

utbildning och intresse hos den personal som
skall skota fastighetsférvaltningen

- fastighetsforvaltningsuppgifter bor ej till-
delas personer eller organisatoriska enheter
om den &r frémmande for deras speciella verk-
samhetsomraden och om personalen saknar ut-
bildning och intresse for uppgiften

specialisering gynnar kvalitén pa utforda arbe-
ten, t ex

- battre styrning och kontroll av konsult- och
entreprenadarbeten

- effektivare Gvervakning och kontroll av oli-
ka driftskostnader

underlag for

- upphandling av_konsult- och entreprenadarbe-
ten avseende savdl ny- och ombyggnader som
underhall, vilket paverkar kostnaderna for
inkdp av varor och upphandling av tjénster

- anskaffning av varor och mekaniska hjéalpmedel

overblick over utnyttjande och tillgdng pa lo-
kaler har betydelse for

- ett effektivt lokalutnyttjande
- mojligheterna att prova alternativa ldsningar

- mb'li?heterna att genomféra och tillampa en
enhetlig standard

- att kunna f& en enhetlig och samordnad upp-
handling av varor och tjénster
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- mdiligheterng att genomfdra fordndringar i
lokalanvandningen

0 sérredovisning av lokalkostnader och fastighe-
ters ekonomi

- en nodvandig forutsattning for att lokalkost-
naderna skall kunna bearbetas &r att de redo-
visas separat och ej &r "inbakade" i t ex re-
dovisningen av olika verksamheters kostnader

0 en fastighets funktion och ekonomi bdr vara sam-
lad under en ansvarig med fastighetsforvaltning-
en som huvuduppgift

- en rad samverkande tekniska, ekonomiska och
administrativa faktorer paverkar kostnaderna
och bor darfor samlas under ett ansvar for
att kunna hanteras pa basta mojliga satt.

- en ekonomisk helhetssyn maste finnas nagon-
stans i en organisation for en eller flera
lokaler eller fastigheter. Detta sker genom
sammanstallande av alla delar.av objektens
ekonomi och genom uppratthallande av en lang-
siktig fastighetsekonomisk redovisning och
planering

0 forutséattningar for genomférande av rationalise-
ringsédtgarder

- rationalisering innebdr bl a att personella
forandringar blir nédvandiga for att man
skall kunna tillgodogdra si? rationaliserings-
vinster. Det maste darfor bl a finnas organi-
satoriska forutséttningar for personella for-
andringar

- fastighetsforvaltningen erbjuder stora mjlig-
heter till rationaliseringar under de narmas-
te aren. Potentialen ar hog genom t ex utnytt-
jande av avancerad teknik for styrning och
reglering av klimat och installationer

0 administrativa resurser

- utveckling och vidmakthdllande av_effektiva
administrativa rutiner for planering, styr-
ning och kontroll av verksamheten

2.1.2 Tre olika former fér organisation och ansvars-
férdelning

Lokalnyttjaren kan lgsa sina lokalproblem organisatoriskt
och ansvarsmassigt pa olika satt.

Lokalnyttjarnas situation behandlas har med utgdngspunkt
fran forhallandena i Orebro kommun. Lokalfdrsorjningsprob-
lemen bér vara allméngiltiga for kommuner eller andra or-
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ganisationer av motsvarande storlek och sammansdttning
som Orebro kommun. Hos mycket stora kommuner kan enskilda
verksamhetsenheter ha underlag for egen rationell fastig-
hetsforvaltning.

Kommunens verksamhet har hittills varit indelad i verksam-
hetsomraden, t ex skolor, fritidsverksamhet, social och
kulturell verksamhet. Olika facknamnder och fackfdrvalt-
ningar har haft ansvaret for de olika verksamhetsomradena.
Fran | januari 1983 inrattas lokala beslutande organ, korm-
mundelsnémnder, for de fyra némnda verksamhetsomradena.
Ovriga verksamhetsomraden kommer dock aven i fortsattning-
en att skotas av facknamnder och fackfdrvaltningar.

| det foljande kommer lokalnyttjarens situation att behand-
las principiellt. Oavsett om lokalnyttjaren &r en traditio-
nell fackndmnd eller fackforvaltning eller en kommundels-
namnd s& ar lokalforsorjningsproblemen likartade. En kort
beskrivning av hur lokalforsorjningsfragorna hanteras i den
nya kommundelsndmndsorganisationen l&mnas avslutningsvis i
detta kapital.

Diskussionen utgar fran att det galler att finna en orga-
nisationsform och en ansvarsfordelning for lokalforsory-
ningen som &r sd praktiskt och ekonomiskt gynnsam som mgj-
ligt sdval for kommunen i sin helhet som for dess olika or-
ganisatoriska enheter, hédr kallade lokalnyttjare. En god
organisatorisk losning skall ge lokalnyttjarna fullt in-
flytande oOver sin lokalsituation samtidigt som forutsatt-
ningar ges for en rationell fastighetsforvaltning for kom-
munen i sin helhet.

Tre olika organisations- och ansvarsformer har principiellt
intresse for en diskussion och utvardering. Eventuella mel-
lanformer uteldmnas da de har mindre principiell betydelse.

I Lokalnyttjaren har dgaransvaret och skiter sjélv
teknisk och ekonomisk forvaltning

Nagra principiellt viktiga forhallanden:
fullt &garansvar for "sina" fastigheter
svarar med egen personal for budget och redovis-
ning av de egna fastigheterna och inhyrda loka-
lerna
forhyr sjélv lokaler och tecknar kontrakt

egen personal forvaltar samt utdvar tillsyn och
skotsel av fastigheterna

administrerar sjalv med egen personal eller kon-
sulter ny- och ombyggnader samt underhallsarbe-
ten

Konsekvenser for fastighetsforvaltningen i kommunen (jfr
punkt 2.1.1)
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Daligt underlag for specialisttjanster. Flera
olika specialiteter maste uppratthallas av sam-
ma person(-er), vilket innebar att Onskvérda
specialkunskaper och kvalité pd utférda arbeten
eJ kan upprdtthallas. Fastighetsférvaltningen
kan inte i alla enheter fa en ansvarig med fastig-
hetsforvaltningen som huvuduppgift.

Brist p& specialistkompetens inverkar negativt
pa utveckling och vidmakthallande av effektiva
administrativa rutiner for planering, styrning
och kontroll av fastighetsforvaltnignen.

Fastighetsforvaltningen &r g; organisationens
huvuduppgift. Den &ar ocksd frammande for orga-
nisationens verksamhetsomrade. Det ar naturligt
att man prioriterar sin huvudupp%ift hogst, vil-
ket kan leda till att fastighetsftorvaltningen
forsummas.

Underlaget for upphandling av konsult- och en-
tre?renadarbeten ar svagt, vilket kan begrédnsa
méjligheterna till gynnsamma uppgdrelser. An-
skaffning av varor bor kunna samordnas i en for
kommunen gemensam inkdpsfunktion.

Overblicken over ytnyttjande och tillgang pa lo-
kaler forsvaras. Overblick kraver att verksam-
heten foljs centralt i kommunen, vilket i sin
tur kan leda till dubbelarbete.

Rationaliseringsétgérder som innebdr personella
foréndringar forsvaras eftersom antalet perso-
ner som sysslar med fastighetsférvaltning ar re-
lativt litet.

Lokalnyttjaren har dgaransvaret men koper tek-

nisk och ekonomisk forvaltning av en specialistfunktion i

kommunen

Nagra principiellt viktiga forhallanden:

fullt &garansvar, vilket innebdr att t ex avgo-
ra om en investerin? skall goras for att fa lag-
re lokalkostnader eller om pengarna skall sat-
sas pa annat i verksamheten.

valjer att forhandla sjélv om forhyrning och att
teckna kontrakt eller att anlita hjalp Tor detta.

valjer att undanta for fastigheterna teknisk och
ekonomiskt vitala funktioner fran férvaltnings-

uppdraget och utfdra tillsyn och skitsel av des-
sa med egen personal.

valjer att undanta administrativa uppgifter
fran ett uppdrag avseende byggnads- och under-
hallsarbeten att utfdras med egen personal.
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Konsekvenser for fastighetsforvaltningen i kommunen (jfr
punkt 2.1.1)

0

Prioriteringen i verksamheten paverkas av att

fastighetsforvaltningen ej ar enhetens huvudupp-
gift. For fastighetsforvaltningen angeldgna in-
satser kan komma att prioriteras lagt till for-
man for insatser i andra delar av verksamheten.

Organisationsformen ger underlag for specialist-
funktioner samt for upphandling av konsult- och
entreprenadarbeten. Daremot kan fastighetsfor-
valtningen, liksom i det forra alternativet, in-
te i alla enheter f& en ansvarig som har fastig-
hetsforvaltningen sorrfliuvuduppagift.

Organisationsformen underlattar genomférandet
av rationaliseringsatgarder i fastighetsforvalt-
ningen.

Samma situation som i det foregdende alternati-
vet betraffande kommunens Overblick déver utnytt*
jandet och tillgdngen pa lokaler.

Lokalnyttjaren forhyr lokalerna, dvs &agaransva-

ret, teknisk och ekonomisk forvaltning ligger hos en specia-
listfunktion i kommunen

Nagra principiellt viktiga forhallanden:

inom ramen for ett hyresgast-/hyresvardsforhall-
ande har lokalnyttjaren ansvaret for de forhyr-
ningar som sker, dvs nyttjaren har ett hushal 1-
ningsansvar och fastighetsdgaren ett totalansvar
for forvaltningen.

Konsekvenser for fastighetsforvaltningen i kommunen (jrf
punkt 2.1.1)

0

Organisationsformen ger underlag for specialist-
funktioner samt for gynnsam upphandling av kon-
sult- och entreprenadarbeten. En hel specialist-
organisation har fastighetsforvaltningen som hu-
vuduppgift. Utveckling och vidmakthallande av
effektiva administrativa rutiner &r en del av
denna uppgift. Kommunen moter med sin kompetens .
utomstdende specialister pad jambordig niva i for-
handlingar om kontrakt samt i konsult- och en-
treprenadarbeten.

Organisationsformen ger goda forutsattningar for
rationaliseringsatgarder i fastighetsforvaltning-
en. Den ger ocksd goda mojligheter till overblick
over utnyttjandet och tillgangen pad lokaler.

Ger béast forutsattningar for en rationell fastig-
hetsforvaltning. Organisationsformen ger goda

forutsattningar att arbeta offensivt for laga lo-
kalkostnader. Investeringar som ger lagre lokal-
kostnader behdver ej konkurrera med andra inves-
teringar i "forsta omgangen" utan kan foras fram
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till kommunledningen dér overblicken &éver kom-
munens samlade verksamhet finns. Dérav foljer
att den som har Gverblicken ocksa kan avgora
hur vinster av besparingar i kommunens samlade
fastighetsforvaltning skall fordelas

2.13 Jamfdrelse mellan tre organisationsformer

Orebro kommuns fastighetsforvaltning var organiserad enligt
alternativ | fram till mitten av 70-talet, da kommunstyrel-
sen efter en utredning om rationell fastighetsvaltning be-
slot att man skulle qa over_till en organisationsform som
overensstammer med alternativ I11. Skalen till organisa-
tionsfordndringen var att na en anpassning till faktorer
som har betydelse for en rationell fastighetsférvaltning
och vilka beskrivits under punkt 2.1.1.

Den nya organisationsformen &r annu ej fullt genomford.
Huvuddelen “av fritidsanlaggningarna samt brandforsvarets
anlé%gmngar ligger fortfarande kvar hos respektive fack-
ndmnd.

Nagon utvérdering av forvaltningen av kommunens fastigheter
fore och efter organisationsforandringen har ej utforts.
Det &ar darfor inte mojligt att ge en systematisk redovis-
ning av de eventuella rationaliseringsvinster som forand-
ringen givit. Nagra forhallanden kan emellertid anges dar
organisationsformen av allt att déma har haft betydelse.

Under den nya organisationen har planer for det periodiska
underhallet’ uppréattats. Med planerna som underlag“5é3rlvs™
érTsysiémaiisk underhallsverksamhet. Nér underhallsplaner-
na for samtliga fastigheter var klara under 1980, kunde man
bl a konstatera ett eftersatt_underhall i storleksordningen
30-40 milj kronor i T98trars-p?IsTIgé7~Detta hade bildats

under den” tidigare or?anlsatl_onsformen och representerade

en omfattande kapitalforstoring. Det eftersatta underhallet
arbetas bort i den nya or%amsqtlonen under perioden 1982-
1985. Underhal Isplanerna har gjort det magjligt att pavisa

det eftersatta underhallets storlek samt att begdra anslag

for att arbeta bort det.

Fastighetskontoret har i samband med att fastigheterna Gver-
tagits kunnat konstatera eftersatt_skotsel pa byggnadernas
vitala delar som installatiébnér-For~va?mé7 ventilation,
vatten och el. Vid 6vertagandet har brister regelmassigt
atgardats vad avser t ex intrimning av vdrme- och ventila-
tionsanlaggningar, modernisering av_utrustning for uppvarm-
ning och ventilation samt for styrning och reglering, funk-
tion hos flaktar, pumpar etc, byte av filter I ventilations-
anlaggningar. Hartill kommer atgéarder enligt underhallspla-
nerna for byggnadernas installationer. Pannbyte t ex har hit-
tills varit vanliga atgarder for det eftersatta underhallet.

| den tidigare organisationsformen hade de olika forvalt-
ningarna ej tillgang till_teknisk”kvalificerad_arbetsled-
ning, vilRet"Ir“en"av*0rsaRérna“ETTT“3én"Taga“sian3ir3én"

pa"tTlisynen och skétseln av fastigheterna.
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Den nya organisationen arbetar i betydande omfattning med
s k sammansatta atgardspaket pa en fastighet, omfattande
underfiallsatglr3ér\~énérgiSésparande atgarder, modernise-
rinE och andra férandringar for béttre anpassning till
verksamheten (se avsnitt 3.1.5). Sammansatta atgarder av
det har slaget ar inte kdnda fran den tidigare organisa-
tionsformen.

Den nya organisationen innebér sérredovisning i kommunens
samlade redovisning av lokalkostna3|f“6cR“fastigheternas
ekonomi, vilket inte“fanns“T“3én“gdmTa“5rgdnTsatT5n0T 7"
Cén“?inns idag inte hos fritidsndmnden och brand- och ci-
vilférsvarsnamnden. | den nya organisationen utvecklas
ocksa, till skillnad fran i den gamla, nya adminsitrativa
rutiner for planering, styrning och kontroll av fastighets-
forvaltningen.

De insatser for en effektivareenergianvandning som gjorts
hittl TTs“T“3in“nya“5rganlsatTonen*ocFi*“ssm“re35visas 1 den
har rapporten, hade ej haft samma omfattning om den gamla
organisationen fortfarande varit kvar.

Erfarenheterna fran organisationsforandringen i Orebro kom-
mun visar att en organisationsform enligt alternativ 111 i
nagra viktiga avseenden har givit en mera rationell fastig-
hetsforvaltning.

Alternativen Il och 111 gler bdda underlag for en rationell
fastighetsforvaltning. Alternativ Il motsvarar principiellt
det forhallande som t ex rader mellan bostadsrattsforening-
ar och kooperativa bostadsféretagens servicefunktioner for
teknisk och ekonomisk forvaltning. Alternativ 111 motsva-
rar hyresmarknadens forhallande mellan hyresvard och hyres-
gast.

Nar man i Orebro kommun valde en organisationsform enligt
alternativ 111 redovisades ingen alternativ form enligt
alternativ 11.

Det finns en_pri_nciPieIIt viktig och avgdrande skillnad
mellan organisationsformerna 11 och I11. Den hanger samman
med var i organisationen &ganderattsansvaret for fastighe-
terna ligger och om detta ansvar ar en huvuduppgift for den
organisatoriska enhet som fatt detta ansvar eller gm ansva-
ret for fastigheterna &r en uppgift vid sidan om nagon an-
nan uppgift.

Till &ganderattsansvaret &r knutet det slutliga avgdrandet
om vad som skall ske med en fastighet, t ex hur tillsynen
och skotseln skall bedrivas, vilka atgarder som skall vid-
tas for att forbattra ekonomin i forvaltningen, nér under-
hall skall ske. De prioriteringar som maste goras sker med
helt andra forutsattningar i alternativ Il &n i alternativ
I11. | alternativ Il far atgarder i fastighetsforvaltning-
en konkurrera med atgarder nom det verksamhetsomrade som &r
den organisatoriska enhetens huvudansvar. | alternativ 11
ar fastighetsforvaltningen huvuduppgift. Alla prioritering-
ar sker inom ramen for god fastighetsforvaltning.
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For kommunen som helhet innebar alternativ 111 béattre moj-
ligheter till overblick och inflytande Gver fastighetsfor-
valtningen &n alternativ 11. Kommunledningen, som har Over-
blicken 6ver kommunens samlade verksamhet, far mgjlighet
att avgora principiella fragor ocksa betraffande astig-
hetsforvaltningen, t ex hur kostnader och besparingar skall
fordelas.

Avslutningsvis kan konstateras att alternativ | i alltfor
hog grad begransar mojligheterna till en rationell fastig-
hetsforvaltning. Négon av organisationsformerna 11 och 111
bor véaljas nar man har krav pa rationell fastighetsforvalt-
ning. Vilken av dessa former man valjer ar ytterst en fra-
ga om var i organisationen man vill att de avgdrande be-
sluten om fastighetsférvaltningen skall ligga.

Det kan i vissa situationer vara Onskvért att de olika
verksamhetsgrenarna i en stor organisation har sjalvstan-
digt ansvar ocksd nar det galler de fastigheter som de ut-
nyttjar och att man darfor valjer en organisationsform en-
ligt alternativ Il. En tdnkbar situation &ar nér de byggna-
der en verksamhetsgren utnyttjar ar speciellt utformade
for det aktuella verksamhetsomradet och ej kan anvandas
for andra verksamheter.

| andra situationer kan det vara onskvért att samla ansva-
ret for fastigheterna till en specialistfunktion. | situa-
tioner dar det finns higa krav pd att effektivisera utnytt-
Jhandet av lokaler genom att bl a integrera olika verksam-
eter eller att skapa bésta mdjliga forutsattningar for
olika verksamhetsgrenar att forandra sitt lokalinnehav,
kan det vara lampligt att arbeta i en organisation enligt
alternativ 111.

Det ar naturligtvis |n?entln% som hindrar_att man_kombine-
rar alternativ Il och orhallande till fastighetsbe-
stdndets sammansattning.

214 Lokalforsorjningen i kommunen och lokala be-
slutande organ

Orebro kommun har infort lokala beslutande organ, kommun-
delsnamnder, i hela kommunen fran | januari 1983. Namnder-
na har beslutanderatt och budget for fyra verksamhetsomra-
den, ndmligen; skola, fritid, kultur och social verksamhet

Uppgiftsfordelningen mellan kommundelsndmnderna (KDN) och
fastighetsnamnden vad avser lokalforsorjningen skall grun-
das pa ett forhallande dar KDN ar hyresgaster och fastig-
hetsndmnden hyresvard. KON har det fulla ansvaret for lo-
kalhushallningen och fastighetsnamnden det fulla ansvaret
for lokalforsorjningen och fastighetsforvaltningen. Regler
for uppgifts- och ansvarsfordelning har utarbetats.

Genom denna organisation och ansvarsfordelning uppnas tva
viktiga malsattningar for den kommunala verksamheten, okad
kommunal demokrati och rationell lokalforsorjning och fas-
tighetsférvaltning. En rationell lokalférsorjning och fas-
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tighetsforvaltning ger laga lokalkostnader, vilket bl a
kommer KDN till.del i form av 6kat utrymme for verksamhe-
ter av olika slag. De bdda malsattningarna maste darfor
uppfyllas samtidigt for att kommunens verksamhet skall kun-
na utvecklas och forbattras.

KDN-reformen skapar battre forutsattningar &n hittills for
fastighetskontoret att arbeta for rationell lokalforsorj-
ning och fastighetsforvaltning, eftersom KDN kommer att ha
en néra kontakt med de olika byggnadernas och lokalernas
utnyttjare.

2.2 Fastighetskontorets organisation och rutiner

Inom fastighetskontoret svarar forvaltningsavdelningen for
lokalforsorjningen och fastighetsforvaltningen (figur 1).
Forvaltningsavdelningen har fastighetsdgaransvar. Det bor
sarskilt betonas att man darmed ar bestallare av t ex nya
byggnader och ombyggnader hos fastighetskontorets byggnads-
avdelning, vilken saledes arbetar at forvaltningsavdelning-
en, dvs fastighetsagaren.

Fastighets-
di rektor

Ekonomi avd Kanslist

Personalenhet

Kameral enhet Juridisk avd

Adm enhet
Mark- och
bostadsavd Forvaltn avd Byggnadsavd
Laneenhet Forvaltn enhet Byggledn enhet
Bost bidr enhet Driftsenhet Proj enhet
Bostadsformedl Lokalvardsenhet Planeringsenhet
Tomt- och Egen-regienhet
markenhet

Servicekontor

Figur 1 Fastighetskontorets organisation
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221 Forvaltningsavdelningens organisation

Forvaltningsavdelningen har i kraft av sitt fastighetségar-
ansvar det totala ansvaret for forvaltningsobjekten, dess
ekonomi, resultat m m.

Med forvaltningsobjekt menas en sammanhdllen forvaltnings-
enhet_som utgor en ekonomisk redovisningsenhet. Ett for-
valtningsobjekt bestar ofta av eji fastighet, men kan ock-
sa besta av del av en fastighet eller flera fastigheter
eller delar av fastigheter.

Fbrvaltningsavdelningen svarar for tva av fastighetskonto-
rets huvuduppgifter - lokalforsorjningen och fastighets-
forvaltningen.

Lokalft')rsfjrjningsuppfqiften kan uttryckas som att fastig-
hetskontoret svarar for att halla de kommunala verksamhe-
terna med lokaler. Lokalforsorjningsuppgiften kan l6sas
med inhyrda lokaler eller lokaler i egna fastigheter. Man
behover dock inte 4ga nagra fastigheter for aft klara av
lokalférsorjningsuppgiften.

Nar nya lokalbehov uppstdr har forvaltningsavdelningen ock-
sa uppgiften att sorja for anskaffning av lampliga lokaler
genom omfordelningar” eller nyanskaffning (hyra eller byg-
ga nytt). Detta krdaver en utvecklad lokalplanering med en
lerarig framforhallning.

Forvaltningsuppgiften innebar att avdelningen skall halla
det kommunala fastighetsbestandet i ett for brukarna val
fungerande skick. Forvaltningsuppgiften kan konkretiseras
i foljande meningar

0 Att forvalta fastigheter ar en serviceuppgift

0 Servicen bestar i att tillhandahalla byggnader
med lokaler dar det finns vérme, vatten, venti-
lation, maskiner och apparatur som fungerar,
dar det ar stadat, snorojt, halkfritt osv.

0 Servicen skall upprétthéllas kontinuerligt och
pa lang sikt, vilket kraver ett genomtankt un-
derhall och en vdlordnad skotsel.

0 De som bor eller pa annat satt brukar fastighe-
terna ar forvaltningens kunder som skall betja-
nas med forvaltningens tjanster.

0 Byggnaderna utgor ett samhallskapital som skall
bibehallas och utnyttjas pa bésta s&tt genom
forvaltningens insatser.

Forvaltningsavdelningens organisation kan formellt &skad-
Ilggb_ras som en uppgiftsorienterad (drift, underhall,
stadning) linjeorganisation.

Forvaltarna anlitar driftsenheten for tillsyn och”skotsel
av fastigheterna. Driftsenheten arbetar saledes ﬁa uppdrag
av forvaltarna. Forvaltarna anlitar lokal vardsenheten for
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stadning i allménna kommunilgatiqnsutglmmqn (tragopor, Kkorri-
dorer). Forvaltarna kan ocksa férmedla staduppdrag fran lo-
ka Inyttjare till lokalvardsenheten.

Organisationen har givits féljande utformning:

Fastighetschef

1 kanslist

Forvaltningsenhet Driftsenhet Lokalvardsenhet
Fastighetsingenjor Driftsingenjor Stadingenjor
sodra” kommundelen
Fastighetsingenjor .
norra” kommundelen 2 Verkmastare 1 Utredningsass.

1 Kanslist 7 Stadinspektorer

. . 62 Fastighetsrepara- 3 Kanslister

Fastighetsingenjor torer och vakt- 480 Lokalvardare
skolor, norra kom- méstare
mundelen

Fastighetsingenjor
skolor, sodra kom-
mundelen

Fast_iqhets_inﬂenjér
socialfastigheter

Fasti hetsingen{'(‘jr
fri tidsfastigheter

Assistent
markforvaltning

221.1 Forvaltaren har fastighetsagaransvaret

Fastighetségaransvaret &r inom avdelningen samlat hos en
grupp forvaltare (figur 2). Ansvaret for ett forvaltnings-

objekt &r inom fastighetskontoret (och dérmed i kommunen)
samlat till en person, forvaltare'n (fastighetsagaren).

Inom ramen fOr sitt ansvar har forvaltaren initiativratt/
-skyldighet betraffande allt som ror forvaltningsobjektet,
daribland energifragorna.
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Forvaltarnas uppgift ar att uppratta och bibehalla en eko-
nomisk helhetssyn for vart och ett av sina forvaltningsob-
jekt. Detta sker genom sammanstallande av alla delar av ob-
Jektens ekonomi och genom upprétthallande av en langsiktig
fastighetsekonomisk redovisning och planering.

Vid ombyggnader och nybyggnader &r forvaltarna byggherrar,
dvs de representerar agar/brukar/bestallarfunktionen gente-
mot den byggande organisationen, fastighetskontorets bygg-
nadsavdelning.

Vid proiekterings— och byggméten har forvaltarna bestélla-
rens_roll och saledes avgorandet ndr det galler utformning,
tekniska l6sningar etc. Detta forhallande ar grundlég%ande
for att erfarenhetsaterforingen skall fungera. Genom TOr-
valtaren fors erfarenheter tillbaka fran bruksskedet till
program-, projekterings- och byggskedena. Checklistor har
utarbetats till stod Tor erfarenhetsaterféringen.

Forvaltaren har ansvaret for att driftsenheten ar med fran
borjan i projekteringsskedet.

Forvaltarna har ocksa det handlaggande ansvaret for det
periodiska underhallet.

2.2.1.2 Fastighetsreparatoren arbetar pa uppdrag av for-
valtaren

Fastighetsreparatorerna tillhor driftsenheten, vilken ar-

betar pa uppdrag av forvaltarna med tillsyn och skotsel av
forvaltningsobjekten. Fastighetsreparatérerna har ansvaret
for forvaltningsobjekten pa platsen och ar fastighetskonto-
rets, dvs fastighetsforvaltningens, kontaktpersoner mot

nyttjare/hyresgasterna. Darmed har varje forvaltningsobjekt
en 'vard", forvaltaren, och en "vicevérd", fastighetsrepa-

ratoren.

Driftsenheten ansvarar for driften [i)é samtli?a forvaltnings-
objekt. Atgardande av akut underhall hér till driftsenhe-
tens uppgifter.

Driftsenheten har tvd huvuduppgifter. Dels skall forvalt-
ningsobjekten kontinuerligt hallas i fungerande skick, dels
skall den tekniska forsorjningen av el, vdrme, vatten o dyl
effektiviseras genom att tekniska insatser och eventuella
forandringar initieras.

Fastighetsreparattrernas ansvar, befogenheter och arbets-
uppgifter har slagits fast i en “Instruktion for fastighets-
driften™, i vilken bl a fragor som ror energianvandningen
behandlas.

En viktig rutin for fastighgtsreﬂa_ratdrerna ur energisyn-
punkt &r avlasningarna av forbrukningen av varme, vatten
och el.
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2,2.1.3  Samverkan mellan fastighetsreparator och lokal-
vardare

Lokalvardsenheten arbetar pd uppdrag direkt fran lokalnytt-
Jlarna.oFbrvaItarna ar i viss utstrackning bestéllare hos
okalvardsenheten vad avser t ex allmanna kommunikationsut-
?mmen som trapphus och korridorer, vilka ar gemensamma for
lera hyresgéster.

Lokal vardarna &r den enda personalkategori inom fastighets-
forvaltningen som ror sig regelbundet och systematiskt ge-
nom samtliga lokaler. De har darfor en viktig funktion i
tillsynen av forvaltningsobjekten. Denna funktion har for-
mulérats i en instruktion som utarbetats for verksamheten
vid lokalvardsenheten.

“Lokalvard &r inte enbart rengéring, utan aven tillsyn av
objekt ur fastighetsforvaltningssynpunkt. Lokalvardsperso-
nalen vistas kontinuerligt pa objekten och har god mojlig-
het att utdva tillsyn.

Pd varje objekt skall en skriftlig information finnas, om
vem som &r ansvarig fastighetsreparator for respektive ob-
ekt och telefon till denne. Driftsenheten inom fastighets-
orvaltningen dar ansvarig for att ovan ndmnda information
finns pa objektet.

0 Vid akuta fel pd system och installationer sasom

- ledningar fryser o
- okontrollerad vattenutstrémning

skall driftsenheten_omedelbart_kontaktas.

0 Vid fel pa system och installationer sasom

- radiatorvarmen gar inte att reglera

- toalettstolar rinner .

- lackande kranar och duschar beroende av dali-
ga kranpackningar

skall fastighetsreparatéren kontaktas av grupp-
ledare/lokalvardare. Fastl_?hetsreparatbren skall
atgarda felen snarast mojligt.

0 Observationer som pa langre sikt kan &tgérdas i
de uppréattade underhal Isplanerna for objektet sa-
som

- daliga tatningslister i fonster som ger_drag

- rum med for hdg temperatur, som leder till
Oppna fonster ]

- lampor som brinner i sallan anvénda utrymmen

skall delges fastighetsreparattren.”

(Utdrag ur “Instruktioner for lokalvardsenheten™, Orebro
kommuns fastighetskontor.)
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2.2.2 Ekonomisk styrning av fastighetsforvaltningen

Fastighetskontoret_har utvecklat administrativa rutiner for
budgetering, styrning, kontroll och uppféljning av fastig-
hetsférvaltningen.

Hér ldmnas en kortfattad redogorelse av hur det enskilda
forvaltningsobjektets ekonomi hanteras och hur det fogas in
i ett storre ekonomiskt sammanhang.

Utgangspunkter &r

0 Varje forvaltningsobjekt utgdr en ekonomisk re-
dovisningsenhet.

0 For varje forvaltningsobjekt skall efterstravas
en tackning av kostnaderna.

0 For varje del i forvaltningsobjektens kostnader
och intakter skall efterstravas gynnsammaste re-
sultat pa lang sikt.

0 De ekonomiska malen skall efterstravas under be-
aktande av Ovriga mal, t ex avseende verksamhetens
kval itet.

Fér att uppnd det fastighetsekonomiska mélet har ett system
utvecklats som i ett langre perspektiv skall leda till en
successivt allt battre och effektivare forvaltning.

2221 Budgetarbete

Forvaltaren har ansvar for att under perioden januari-mars
varje ar sammanstélla och leverera en budget for vart och
ett av sina forvaltningsobjekt till ekonomiavdelningen. Bud-
g_edtaglgetet foljer den arbetsgang som redovisas i figur 4,

Si

2.2.2.2 Ekonomisk oversikt

Varje forvaltningsobjekt utgér en_ekonomisk redovisningsen-
het. For att astadkomma en Overblick Gver ekonomin hos bh/gg—
nader vars brukstider ofta ar 40-60 ar och i vissa fall hund-
ratals r, maste ekonomin studeras for langre perioder &n
for ett ar i taget.

| sammanstallningen "Ekonomisk Oversikt”, figur 3, kan man
studera budgeter och arsresultat for femarsperioder. | den-
na far forvaltaren en samlad redovisning av objektets kost-
nader och intakter.

Det ar i denna rutin forvaltaren sammanstaller sina budge-
ter. Dar kan flera fakta iakttagas, t ex

0 driftskostnadernas utveckling. Under rubriken
"Driftskostnader” sarredovisas t ex kostnader
for uppvarmning och elfdrsérjning
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0 eventuell l6nsamhet i driftsbesparande investe-
ringar

0 underhal Isinsatsernas niva och utveckling

0 resultatutveckling (kostnads-/intaktsanalyser)

0 ombyggnaders ekonomiska effekter m m

"Ekonomisk Oversikt" ar forvaltarens primara utgangspunkt
for strategiska beslut. Den utgdr ocksa ett viktigt hjalp-
medel for f_jrvaltnmgslednlr]Een och fastighetsndmnden " vid
beslut och jamforelse med liknande objekt.

2.2.2.3 Rutiner for styrning och kontroll

En malsattning ar att i varje del av fastighetsférvaltning-
en uppna sa stor effektivitet som mojligt.” Primart skall
varje del hallas inom sina budgetramar och om mojligt skall
ett” battre resultat efterstravas dn vad som berdknas i pla-
nerings- och budgetarbete.

En produktionsijknin% eller ett battre utnyttjande av de
givna resurserna, skall alltid efterstravas. En sadan mal-
sattning kan inte uppnas utan aktiva insatser. Foljande ru-
tinehr har darfér skapats for styrning och kontroll av verk-
samheten:

0 Forbrukningsstatistik for varme

0 Bestallnings- och inkOpsrutiner for fastighets-
material och underhallstjanster

0 Instruktion for handlaggande av akut underhall
och skadegorelse

0 System for handlaggning av periodiskt underhall

0 Rutin for bestédllning av periodiskt underhall

0 Instruktioner och rutiner for stddadministration

och staddrift

Det &r kring dessa rutiner det dagliga arbetet &r uppbyggt.
Rutinerna ar _slgaﬂade for att ge de ansvariga Overblick, kon-
troll och mdjlighet till aktiva ingripanden i verksamheten.

Rutinerna finns beskrivna i sérskilda instruktioner for verk-
samheten pa fastighetskontoret.

2224 Uppfdljning

Féljande sammanstéllning redovisar de rutiner for uppfélj-

ning av fastighetsforvaltningen som tillampas vid fastig-
hetskontoret.
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Uppfoéljningar

a) méangduppfoljning objekts-
vis

b) sammanstallning kategori-
vis

c) ekonomisk redovisning !
ggr/ar i Ekonomisk over-
sikt

a) mangduppfoljning objekts-
vis for vissa delar av fas
tighetsskotseln

b) sammanstallning kategori-
vis

c) ekonomisk redovisning !
ggr/ar i Ekonomisk over-
sikt

Specialrapport | ggr/ar/del-
program. Redovisning i Eko-
nomisk oOversikt

a) bestallningsliggare hos
forvaltare som ger budget-
lage och utfall av varje
bestallt arbete

b) kalkyl som uppféljes hos
byggnadsavdelningen

c) ekonomisk sammanstallning
per utford bestallare

d) ekonomisk sammanstéallning
objektsvis, | ggr/ar i
Ekonomisk o©versikt

Ekonomisk redovisning 1 ggr/
ar, dels per delprogram och

dels per objekt i Ekonomisk
oversikt

Ekonomisk redovisning ! ggr/
ar, objektsvis i Ekonomisk

oversikt

Ekonomisk redovisning 1-3
ggr/ar. Sammanstallning i
Ekonomisk o©versikt

a) lopande uppfoljn av 16ne-
avvikelser (avvikelserapp)

b) ekonomisk redovisn per
stadobjekt. Infdres varje
ar i Ekonomisk oversikt.

c) ekonomisk redovisning per
delprogram

(se punkt 4)
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3 ENERGIFRAGOR | FASTIGHETSFORVALTNINGEN

Framstallningen under det har kapitlet bygger dels pa hur
arbetet bedrivs idag, dels pa till vilken ambitionsniva
arbetet bor utvecklas.

3.1 Forvaltarens verksamhet

Utgangspunkter for planering och styrning av fastighetsfor-
valtningen ar

0 Varje forvaltningsobjekt utgdr en ekonomisk re-
dovisningsenhet.

0 For varje forvaltningsobjekt skall efterstravas
en tackning av kostnaderna.

0 For varje del i forvaltningsobjektens kostnader
och intakter skall efterstravas gynnsammaste re-
sultat pad lang sikt.

0 De ekonomiska malen skall efterstriavas under be-
aktande av Ovriga mal, t ex avseende verksamhe-
tens kvalitet.

For att uppnd det fastighetsekonomiska malet har ett sys-
tem utvecklats som i ett langre perspektiv skall leda till
en successivt allt battre och effektivare forvaltning. Sys-
temet bygger pd de generella formerna for administrativa
styrsystem och kan askadliggoras i foljande figur.

1. Planering, budge-
tering
Uppfoljning

2. Genomforande

Eftersom forvaltaren har fastighetsagareansvaret kommer
alla atgarder som aktualiseras pa ett forvaltningsobjekt
att samlas hos honom.

Atgarder aktualiseras fran olika hall och i olika samman-
hang, t ex:



Budget och flerarsplan
for investeringar

Verksamhetsbetingade
mindre ombyggnader

Underhal Isplan

Energisparutredning

Energisparplan

Organiserad samverkan

med lokalnyttjare

Myndigheters alaggan-
den

Ekonomisk oversikt
(se avsnitt 2.2.2.2)

Forvaltaren har ansvaret for
ny- och ombyggnader som
skall genomforas. Har aktua-
liseras ocksa modernisering-
ar som t ex arbetsmiljofor-
battrande atgarder och han-
dikappatgarder

Tillsammans med nyttjarna
planerar forvaltaren atgar-
der som t ex andringar av
rumsindelning, andring av
funktioner pa rum (skolkok
blir larosal t ex)

Forvaltaren handlagger sjélv
planerin?en av det periodiska
underhallet. For varje for-
valtningsobjekt finns en 10-
arig underhallsplan som ger
information om vilka atgar-
der som skall genomféras vid
en viss tidpunkt.

Forvaltningsobjektens ener?'-
status kartlégges i séarskild
utredning som aven ger for-
slag till atgarder och anger
atgardernas lonsamhet. En
s&dan utredning genomfors

nar annan storre atgird pa
forvaltningsobjektet &r aktu-
ell eller ndr man konstate-
rat eller missténkter att
energiforbrukningen &r onor-
malt stor.

Atgarder aktualiserade i
energisparutredningar tas
in i en plan dar lonsamhe-
ten studeras och dar genom-
forandet av atgarderna pla-
neras och foljs upp.

Vid regelbundna planerings-
moten med nyttjare, t ex
skolférvaltningen, aktuali-
seras &tgarder.

Férelagganden fran yrkesin-
spektionen, brandkaren och
skyddskommittéer gar till
fastighetsédgaren, forvalta-
ren.

Forvaltarens bearbetning av
fdrvaltnin?sobjektets ekono-
miska resultat aktualiserar
atgarder for minskning av
konstnaderna eller 6kning av
intakterna.
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For planering och styrning av atgarder pd forvaltningsob-
jekten tillampar forvaltarna olika administrativa rutiner
och arbetsmetoder som utvecklats for att erhalla en ordnad
och effektiv verksamhet. De arbetsmetoder och rutiner som
har storst betydelse for energifragorna beskrivs i detta
kapitel.

311 Budgetering

Vid uppréattande av budget for forvaltningsobjektet har for-
valtaren att med driftsenhetens underlag hedoma energifor-
brukningen och stélla_den mot beréknade intékter. Vid be-
arbetning och revidering av budgetforslaget tillhor energi-
kostnaden en av de stdrsta posterna som ar paverkbar och
som det darfor ar intressant att bearbeta.

Forvaltaren redovisar sitt budgetforslag for f('jrvaltni_n?s—
objektet i en ekonomisk Oversikt, vilken oOverlamnas til
ekonomiavdelningen som férvaltarens budget for objektet.

Forvaltaren, som har budget- och resultatansvar, tar sjalv
fram underlaget pa blanketterna_1, 2 och 3 enligt figur 4
och prévar resp tar stallning till det underlag som drifts-
enheten tar fram, blankett 4.

Effekterna av_energispardtgarder som utforts eller kommer
att utfras sa att de minskar energlf('jrbruknm en under
budgetaret paverkar berékningarna

Or driftsbudgeten.

Investeringsplanen utarbetas i samarbete mellan forvalta-
ren och nyttjaren/hyresgasten. Forvaltaren har i detta sam-
arbete mojligheter att paverka planen for hansyn till bl a
Onskvérda energisparatgarder. Genom sitt fastighetsagare-
ansvar kan forvaltaren t ex vdga investeringar mot drifts-
kostnadsbesparingar. Stora pbesparingar i energiférbrukning
kan tvinga fram en investering i energisparatgarder pa ett
objekt. Detta kan i sin tur leda till att en planerad om-
byggnad tidigareldgges for samordning av de olika ingreppen
i byggnaden.

De senaste dren har investeringar i energisparatgarder ej
budgeterats. Istallet har en generell 6verenskommelse traf-
fats mellan kommunstyrelsen och fastighetsndmnden att n&mn-
den far tillaggsanslag for alla lénsamma investeringar i
energi sparatgarder.

Ménga av de atgarder som enli%t underhallsplanen skall ut-
foras pa installationer, innebar minskningar av energifor-
brukningen.

3.1.2 Intéktsbevakning

Intéktsbevakning omfattar forhandlingar med hyresgaster,
uppréttande och tecknande av hyreskontrakt samt uppségning
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av kontrakt for reglering av hyran.

Enli?t direktiv fran kommunful Imdktige och kommunstyrelsen
skall kommunens fastighetsférvaltning bedrivas efter fore-
tagsekonomiska grunder, dvs kostnaderna for verksamheten
skall tickas med intakter fran de som nyttjar kommunens lo-
kaler och bostéder.

Sjélvkostnadsprincigen tilldmpas mot kommunens egna verk-

samRéTér-:F5rb5stader<och lokaler. Kostnaden debiteras som
en s k internhyra.

Bruksvardeshyra tillémpas mot kommunens externa bostadshy-
résgastér”>flyran bestéms i forhandling med Hyresgéastfore-
ningen, med vilken kommunen har tecknat fdrhandlingsordning.

Marknadshyra tillampas mot kommunens externa lokalhyresgés-
tirT“FastigFietskontoret har en marknadshyresvardering till
grund for lokalhyrorna.

Bransledebitering bestémmes for bostéderna efter foérhand-
Ting“mi&"Ryrésgastforen ingen. Kommunens uppgdrelser for
varme fdéjer forhandlingsresultatet mellan det allminnytti-
a bostadsforetaget och Hyresgastforeningen. For lokaler

ar kommunen debitera ersattning for faktiska varmekostna-
der. Debiteringen sker f n schablonmissigt med ett enhet-
ligt pris per nf lokalyta for samtliga lokaler.

F n (oktober 1982) &r bransledebiteringen for bostéader
55,59 kronor/ma och for lokaler 63,59 kronor/m? .

3.1.3 Bearbetning av driftskostnader

Jamforande analyser av energiforbrukningen i forhdllande
till sparmdl och liknande anléggningar i andra kommuner ut-
fores dessutom. Fortlopande diskussioner fors mellan for-
valtarna och driftsenheten for bearbetning av férvaltnings-
objektens driftskostnader, varav energikostnaden utgdr en
tun? post. | foljande uppstallning ges exempel pd orsaken
till att ét?érder for minskning av energiforbrukningen vid-
tagits pd olika forvaltningsobjekt, samt vilka atgarder som
genomforts.

Ett viktigt led i arbetet med planering och genomfdrande av
energisparatgéarder &r en sortering i grupper, kategorise-
ring, av forvaltningsobjekten m h t framtida anvandning.
Det galler t ex att bestdmma vilka forvaltningsobjekt som
skall behallas for framtiden och vilka som skall ‘avvecklas,
overlatas pa annan 4gare eller utnyttjas for annat andamal,
t ex sanering och nybyggnad.

Vid tillbyggnader studeras regelmassigt den befintliga bygg-
naden ur energiforbrukningssynpunkt, och atgarder pa den nu-
varande byggnaden vidtages samtidigt med att tillbyggnaden
utfores.

| allt vasentligt sker diskussionerna om energi sparatgarder
i samband med diskussioner om andra atgarder pa fastighe-
terna som underhallsarbeten, reparationer, moderniseringar,



om- och tillbyggnader.
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hetsreparatorerna spelar en stor roll nar det galler
att aktualisera energlsparatgarder

| ménga fall far for-

valtaren tips om lampliga atgarder i direkt kontakt med
fastighetsreparatoren. Det kan galla tillaggsisolering, at-
garder pa ventilationsanlaggning samt enklare varmvatten-

forsorjning.

Problem

dalig takbelaggning och da-

lig isolering
varmeforluster i storkok

driftsstérningar, gammal
panna

eftersatt underhdll och
dalig isolering

svart att halla erforder-
lig temperatur

hdg energiférbrukning

varmvattendistribution for
skola och bostad

kallt inomhus, stor olje-
forbrukning

I6sa element anvandes

fasadrenovering

oftrdelaktigt varmefor-
sorjningssystem

hoga avgifter

hog varmvattenférbrukning

for hég inomhustemperatur

ovrigt

oekonomiska belysningsan-
laggningar

Atgérd

tillaggsisolering tak

véarmedtervinning undersoks

pannbyte, byte fran olja till
el diskuteras med industriver-
ken

tillaggsisolering
energiutredning

varmevaxlare installeras

separat varmvattenberedare for
rektorsbostaden

energiutredning

elelementen kunde tas bort se-
dan battre effekt erhallits pa
befintlig varmeanldggning

tillaggsisolering

aemensam varmeanlaggning med
ulvert har ersatts med tva el-
pannor i separata byggnader ge-
nom samordning av underhallsar-
beten och om- och tillbyggnad

annan eltaxa genom lagre sak-
ring, kopt ut ofdrdelaktiga
avtal

badkar bytes mot duschar med
termostatreglering, byte av
duschutrustningar, stora varm-
vattenberedare har bytts mot
mindre

termostatventiler och andra
reglerutrustningar

byte av oljebrannare, monte-
ring av tatningslister, byte
av ytterdorrar

byte av belysning i t ex
idrottshuset och ishallen
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3.14 Erfarenhetsaterforing vid nyproduktion och om-
byggnad

Forvaltarna har fastighetsagareansvar och*ddrmed ansvar for
forvaltningen av byggnaderna. Han ar ocksd bestallare vid
all nyﬁro uktion och ombyggnad. Vid projekterings- och bygg-
moten” har han bestéllarens roll och saledes avgorandet nar
det galler utformning, tekniska losningar etc, Detta for-
hallande &r grundlaggande for att erfarenhetsaterforingen
skall fungera.

Genom_forvaltaren fors erfarenheter tillbaka fran bruksske-
det till program-, projekterings- och byggskedena. Check-
listor har utarbetats till stod for erfarenhetsaterforingen.

Forvaltaren har ansvaret for att driftsenheten ar med fran
borjan i projekteringsskedet. Ibland kallas fastighetsrepa-
ratoren att _delta i projekteringsmoten. Inga installations-
losningar far sléppas |§ien9m for genomférande utan att de
ar genomténkta ur forvaltningssynpunkt.

Tilla%gsisoleringar i samband med ombyggnader, verknings-
grad hos varmevaxlare, byte av yp]g\(’armnln ssystem, val av
uppvarmningssystem dr exempel pa fragestallningar som va-
rit uppe i projekteringssammanhang och dar forvaltaren
tillsammans med driftsenheten paverkat utformningen.

3.14.1 Metoder for erfarenhetsaterféring

Erfarenhetsaterforingen kan annu inte ske genom hanvisning
till dokumenterade erfarenheter och till kostnadsdata be-
traffande drift och underhdll for olika tekniska system och
byggnadsdelar. FOr det kravs ett systematiskt redovisnings-
arbete baserat pa en langre periods anvéandning av_kvalifi-
cerade rutiner innan dokumentation blir tillganglig.

Den snabbaste metoden att starta ett tillvaratagande av for-
valtningserfarenheter vid ny- och ombyggnad ar att under-
stalla resEektlve befattningshavare sadana beslut som har
teknisk och ekonomisk betydelse for deras verksamhet.

3.1.4.2 Tillampning vid fastighetskontoret

Eftersom byggnadsavdelningens personal normalt ansvarar for
projekteringsarbete skall dessa se till att forvaltnings-
sidans erfarenheter kommer in vid ratt tidpunkt i projekte-
ringsarbetet. For att underlétta 6verblicken av vad som har
verklig betydelse, kan den projektansvarige vid ny- eller
ombyggnad ta hjalp av foljande checklistor:

1. Checklista for forvaltning
2. Checklista for drift
3. Checklista for lokalvard

Om de rad som lamnas inte kan foljas, sa skall klara motiv
harfér lamnas.
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Motiveringar sasom

for dyrt att utféra
svart att utfora
olampligt for brukarna

skall understallas bestallaren-byggherren, dvs forvaltaren.
Det ar denne som skall gdra beddomningen om vilket som &r
totalekonomiskt gynnsammast. Det kan leda till kalkyler dér
investeringar och driftskostnader jamfores for langre perio-
der, och dar olika I6sningar varderas ur miljosynpunkt och
praktiskt anvandarsynpunkt.

Foljande har betydelse for drift och underhall och bor un-
derstallas forvaltarna:

Takutformning, taklutningar
Takbekladnader
Takavvattning
Ytskikt pd fasader
Fonstertyper
Fonsterinfastningar, lagen i fasadvégg
Entrédérrars utformningar, dorrstopp, dorr-
stangare .
Entrelagen for blast
Skérmta
0 Ytskikt golv, véggar och tak i
- kommunikationsutrymmen
- boende- resp arbetsutrymmen
- vatutrymmen
0 Val av inredningskomponenter
0 Val av utrustningskomponenter

OO0 ocooooo

oo

3.1.5 Planering for samtidgt genomfdrande av repara-
tions-, moderniserings-, underhalls- och energisparatgarder

Varje atgard foregds av ett stallningstagande fran forval-
tarens sida till vilka andra atgarder som bor utféras sam-
tidigt med den ndrmast aktuella atgarden. Alternativa 16s-
ningar prévas med avseende pa driftsekonomi.

Energi sparatgarder maste i manga fall utforas samtidigt med
andra atgarder som renovering, modernisering och underhall.
Det kan vara krav pd energisparatgédrder som ar orsak till
att en ombyggnad utfores och man passar pd att gora andra
étgérderusamtidi?t. Det kan ocksd vara tvartom sd att man
Eassar pa att utfora energisparatgarder samtidigt med om-
yggnadsatgéarder av andra slag.

Ett forslag till underhall och upprustning av Lekebergs-
skolan, en mellan- och hogstadieskola bngd i mitten pa

60-talet, &r ett exempel pa hur en rad olika atgarder ge-
nomfores i ett ombyggnadsprojekt.

Enligt underhdllsplanen for Lekebergsskolan var denna i be-
hov av periodiskt underhall for ca 500 000 kronor under 1981.
Skolan hade emellertid en hel rad brister som maste &tgardas
samtidigt med en stor underhéllsinsats.
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Sedan en tid tillbaka hade dels olika myndigheter och dels
skolpersonalen papekat en rad brister pa anlaggningen som
inverkade menligt pd verksamheten i skolan.

Foljande papekanden hade samlats hos fastighetskontoret:

Yrkesinspektionen

0o Anmarkningar pa bl a varuintag, flaktsystem, forrads-
utrymmen och maskinutrustning i kdksavdelningen

0 Lédrarnas personalrum har fatt anmarkningar vad avser
kapprum, toaletter och pentry

0 Kokspersonalens omkladningsrum &r for litet och dess-
utom saknas duschmdjligheter

0 Lokalvardare och vaktméstare saknar duschmojligheter

0 Personalmatsal saknas

0 Bullerddmpande atgarder kravs i tekniksal, slojdsalar
for tra, mellanstadiebyggnaden samt korridorerna i hég-
stad iebyggnaden

0 Undermalig ventilation i hemkunskapssal

0  Omkladningsmojligheter och toaletter otillfredsstal-
lande i skolskoterskemottagningen

Brandmyndigheten

0 Krav pd brandsektionering av i forsta hand hogstadie-
byggnaden

0  Halsovardsmottagningens lokaler i gamla skolbgggnaden
ar helt otillfredsstéallande. Mottagningen saknar or-
dentligt vantrum och vilrum. Dessutom forsvéras sam-
arbetet med kurator och psykolog genom att holsovards-
mottagningen ligger i en helt annan del av skolan

0o  Skolkuratorns arbetsutrymme &r otillfredsstallande.
Kuratorn disponerar ett provisoriskt utrymme i anslut-
ning till genomgéngskorridoren till biblioteket. Ar-
betsutrymmet har inget vantrum fOr besokare, det ar
dessutom daligt ljudisolerat. Arbetsutrymmet ar ocksa
for litet.

0 Biblioteket har for sma utrymmen. Skolbiblioteket ar

ocksd biblioteksfilial for Fjugesta. For att bibliote-
ket pd ett battre satt skall kunna fylla denna funk-
tion, behdver biblioteket ta delar i angrdnsande ut-
rymmen i ansprak vilka idag disponeras av andra verk-
samheter pa skolan
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Fastighetskontoret utarbetade ett forslag till upprustning
som skulle ratta till de allvarligaste bristerna enligt
ovan, dvs de brister som kommunen kunde bli &lagd att ratta
till av myndigheterna. Atgardsforslaget omfattade ocksd de
aktuella underhallsarbetena, vilka utférdes samtidigt med
upprustningen.

Forslaget omfattade

0 en mindre ombyggnad for battre personalutrymmen at la-
rarna inkl forbattring av bibiioteksutrymmet

0 en om- och tilloyggnad av matsal shyggnaden for att at-
garda brister i koks- och personalutrymmen

0 ett befintligt bostadshus i anslutning till skolomra-
det byggs om till elevvérdsenhet

0 nuvarande hélsovardsmottagningen byggs om till ett
nytt klassrum

0 energi sparatgarder som tillaggsisolering m m vidtas
samtidigt

Kostnaderna for de aktuella atgarderna framgér av foljande
uppstallning. Denna visar ocksa forslag till finansiering.

Lekebergsskolan, underhall och upprustning - forslag till
finansiering (kostnadsléage 1981)

Upprustning och underhall 2 685 000,—
Energisparatgarder 430 000,—
Sarskilda underhallsarbeten 280 000,—
Index 200 000,—
Summa produktionskostnad 3 595 000,—
Underhéllsanslag 1981 500 000,—

reservation 1980 265 000,—
Energisparbidrag 150 000,—
Skolstyrelsens ped anslag 880 000,—
Kapitalanslag 1981 for skolor 500 000,—
Ombudgetering fran kapitalanslag

for bostader (delprogram 270) 1 300 000,—
Summa anslag 3 595 000,—

3.2 Diriftsenhetens verksamhet

Uppvarmningen ar en av de stora arbetsuppgifterna i drifts-
verksamheten. Energifrdgorna kommer darfor in i flera o-
lika sammanhang, t ex

Pudgetering enheten lamnar underlag till for-
valtarna, forbrukningsstatistik och
energisparplan anvands
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bearbetning av amférande analyser av energifor-

driftskostnader, prukningen och foresla forvaltarna
drifts- och ser- atgarder, lopande atgarder pa pannor,
viceinstruktioner flaktar m m, byte till modernare ut-

rustning, installation av reglerut-
rustning med dygns- och veckoprogram
(natt-, helg- och lovsankning av

temperaturen)
utbildnin uppratta driftsinstruktioner, in-
g troducera ny teknik hos fastighets-
reparatorerna
séarskilda atgarder energisparkampanjer

3.21 Budgetering

Driftsenheten har "att lamna underlag till forvaltarna for
budgetering av forvaltningsobjektens driftskostnader, fi-
gur 4, sid 28.

Budgetarbetet sker i féljande tre steg:

1. Budgetblanketten fylls i med senaste arsresul-
tat och aktuell arsbudget

2. Blanketten kompletteras med driftsenhetens be-
domningar av mangder for de olika kostnadsslagen
for det nya budgetaret

3. Méngderna multipliceras med &-priser for de o-
lika kostnadsslagen och budgetbeloppen kan fyl-
las i pa blanketten

3.2.2 Bearbetning av driftskostnader

Jamforelse mellan anlaggningar och riktvarde for forbruk-
ning per m och ar har ursprungligen tjanat som végledning
for planering och genomférande av energi sparatgarder.

Forbrukningsstatistiken och energisparutredningar utgor nu-
mera underlag for planeringen av atgarderna.

| samarbete med forvaltarna aktualiserar driftsenheten
energi sparatgarder, t ex tlllaggsmo_lermg av vindar och
differentiering av varmvattenberedning.

Driftsenheten deltar tillsammans med forvaltarna i projek-
tering av ombyggnader och nya anldggningar, vilket innebéar
att driftspersonalens erfarenheter och kunnande betréaffan-
de t ex vdrme- och ventilationssystem, atervinning, varm-
vatten, kan paverka utformningen till ett mera forvalt-
ningsanpassat byggande.
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Med energisparutredningar som grund samrader forvaltarna
med driftsenheten om vilka atgarder som skall genomféras.

P3 uppdrag av forvaltarna utfor driftsenheten klimatmat-
ningar avseende ventilation och temperatur. Foérvaltarna
kan t ex fa rekommendation om hur manga personer som kan
utnyttja ett samlingsrum inom ramen fOr den befintliga in-
stall ationskapaciteten.

3.2.3 Drifts- och serviceinstruktioner

Upprattande av drifts- och skotselinstruktioner &r ett krav
mot entreprendrerna vid ny- och ombyggnadsprojekt. Sadana
instruktioner finns endast i begrdnsad omfattning for &ald-
re anlaggningar. Daremot har fastighetskontoret en "Instruk-
tion for fastighetsdrift” i vilken bl a finns skétselanvis-
ningar for tekniska system, byggnad, mark m m.

Méarkning av alla ror, kanaler, flaktar, méatare m m pagar
och skall genomforas pd samtliga anlaggningar.

For flaktar och andra installationsdelar som kraver regel-
bunden service planeras inforande av driftkort, vilka satts
fast pa platsen. P4 korten antecknas de atgarder som genom-
fores (t ex filterbyte i flakt).

Varje fastighetsreparator har registerkort med tekniska da-
ta om installationer. Det finns ett kort for vardera varme,
el och vatten och avlopp. Registerkorten finns ocksad samla-
de centralt hos driftsenheten. Korten underlattar vid re-
parationer och byte. De ger daven en uppfattning om den tek-
niska standarden pad forvaltningsobjekten.

3.24 Energisparatgarder i tillsyn och skotsel

P4 de flesta forvaltningsobjekt har fastighetskontoret i-
dag en kombination av manuell och automatisk styrning och
reglering av varme- och ventilationsanldggningarna. | ett
exempel (Gumaeliusskolan, mellan- och hoégstadieskola), be-
skrivs anlaggningen och tillsynsrutiner samt vilka bespa-
ringar som en sadan rutin kan ge.

Skolan byggdes 1962. Den ar en tegelbyggnad i fyra vaning-
ar. Skolan har balanserad ventilation och en &ldre anlagg-
ning for vattenburen elvdrme. Varmeanldggningen &r anslu-
ten till fijarrvarmen. Fonsterariorna far anses vara for
stora i forhallande till vad som erfordras for verksamhe-
ten. Skolan anvands bade dag- och kvallstid. Skolan har

8 206 m? BRA uppvarmd yta. Bruttoarean &r 9 330 m och
bruttovolymen &r 27 875 m2.

Anlaggningen har mekanisk ventilation utan varmeatervin-
ning. Flaktarna styrs av ett ur med veckoprogram. Flakt-
systemet har ingen gruppindelning utan samtliga flaktar
startas och stdngs av samtidigt. Under skoldagar startar
flaktarna kl 08.10 och stangs av kl 15.55. Under lovdagar
ar flaktarna avstangda.
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Tillsyn av ventilationsanlaggningen bestar av funktions-
kontroll, i huvudsak filterbyte, rengoring och tillsyn av
drivanordning.

varmeanlaggningen ar ansluten till fjarrvarmenatet. Savél
varme- som ventilationsanlaggningen styrs och regleras fran
en central i kéllarvaningen.

Skolans vérmeanlaggning ar indelad i fyra grupper. Uttag

av varme fran varmevaxlaren och férdelningen av véarme mel-
lan de olika grupperna regleras av en grupp tidur med
veckoprogram. Utegivare reglerar temperaturen pa utgaende
cirkulationsvatten till respektive grupp. Radiatorerna sak-
nar termostater.

Varmvattenforsorjningen sker over ett system for hela sko-
lan. Varmvattensystemet ar ej indelat i grupper.

Vérmean!aggningensO?ruppindelning innebar att nagon del av
anldggningen kan hallas uppvérmd medan temperaturen sénkts
i 6vriga delar av anldggningen. Detta gor att t ex rektors-
expeditionen kan hallas uppvérmd under ett lov fér den
verksamhet som kanske maste paga.

Termometrar for kontroll av innetemperaturen finns utpla-
cerade i skolan. Temperaturen kontrolleras dagligen. Efter
varje kontroll justeras temperaturinstallningarna i regler-
centralen manuellt om innetemperaturen avviker fran fére-
skrivna 20 grader.

Nattetid och under lov sanks temperaturen i varmesystemet.
Denna s k nattsénknlngoger for en natt en temperatur om_
18 grader och om den far fortga 15-20 timmar, en stabi-
lisering av innetemperaturen pa 15 grader.

Under manaderna juni, juli och augusti &r vérmen avstangd.
Varmvattnet &r som regel avsténgt under juli.

Energibesparing

Under hosten 1980 fick anléggningen den beskrivna systema-
tiska tillsynen och skdtseln. Tidur och reglerutrustning
utbyttes i slutet av 1981. Ener?|f6rbrukn!ngen_m|nskades
harigenom med 13 % fran 1980 till 1981. Minskningen mot-
svarar 227 000 kith eller 55 000 kronor. For samtliga upB—
gifter galler att hansyn tagits till skillnader i varmebe-
hovet mellan daren.

Den n¥a reglerutrustningen togs i drift fore arsskiftet
1981/1982. “Energiforbrukningen minskade med 34 % under
forsta halvaret 1982 jamfort med forsta halvaret 1981, vil-
ket kan innebdra en minskning for hela 1982 om 485 000 kith
eller 120 000 kronor.

Fran det forhallande som radde pa_skolan fram till mitten
av 1980 har de beskrivna forbattringarna av styrnln? och
reglering av varmefdrbrukningen inneburit en sammanlagd
minskning av energiforbrukningen med 45-50 %, vilket mot-
svarar ca 700 000 kWh eller ca 175 000 kronor per ar.



Figur 5. Energisparatgarder i tillsyn och skotsel
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Energiférbrukningen 1981 under de tre sommarmédnaderna var
endast 815 kWh, vilket ar knappt 0,1 % av hela arets for-
brukning.

3.25 Energisparatgarder, I6pande underhall

Atgérdeor i samband med ny- och ombyggnader samt periodiska
underhallsarbeten redovisas i andra avsnitt i denna ragport.
Dérfor bertrs under denna rubrik endast atgarder i samband
med l6pande (akut) underhall.

Atgarder pd vérme- och varmvatteninstallationer kan t ex
vara reparation eller byte av

cirkulationspump for varmvatten eller vérme
brannare

automatik pa vérmepanna

styr- och reglerutrustning

shuntmotor eller shuntventil

Atgarder p& ventilationsanldggning kan t ex vara

reparation eller byte av reglerutrustning
sankning av hastighet pa flaktar
filterbyte

byte av kilremmar

lagerbyte pa flaktar

Enligt fastighetskontorets "Instruktion for fastighets-
drift" har fastighetsreparatoren sjalvstandigt ansvar for
den eller de forvaltningsobjekt han tilldelats. Enligt in-
struktionen har han ocksa befogenheter att kdpa material
och tjanster i viss omfattning utan att forst inhdmta ar-
betsledningens godkénnande. Detta_gor att reparatoren kan
ta initiativ och losa problemen sjalvstandigt pa platsen
pa ett smidigt satt.

De ét?éirder som driftsenheten utfor kan delas in i I6pan-
de eller akuta atgarder, atgarder enligt plan for perio-
diskt underhall och atgarder enlagt energi sparplan. De tva
senare grupperna har storst betydelse ur energisparsyn-
punkt.

Till de Iopande atgarderna kan den typen av atgarder rak-
nas som nuvarande driftsorganisation forst sysslade med,
t ex

byte av P_annor och brénpare o
installation av tidur pa ventilationsanlaggningar
byte till engangsfilter i flaktar

3.2.6 Energisparatgarder, periodiskt underhall

Underhal Isplanens uppgifter bygger pa en grundbesiktning
som gors om med 5 ars mellanrim.” Varje atgard enligt pla-
nen maste darfor besiktigas innan den utfores. Atgarderna
pa installationerna samordnas med eventuella andra atgar-
der pa forvaltningsobjektet under forvaltarens ledning.
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FASTIGHETSREPARATOR | ARBETE
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FIGUR 7

FASTIGHETSREPARATOR
MED PANNA
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Elavl&sning

Véarmeavlasning

FIGUR 8. Elavlasning och véarmeavlasning
4=foto: Magnus Milsson)
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Foljande sammanstéllning visar det periodiska underhallet
for installationer i relation till underhallet i 6vrigt:

milj kronor (kostnadslage 1981)
1981 1982 1983 1984 1985 1986 1987 1988 1989 1990

31,4 39,7 216 188 248 217 205 185 149 137

250)56 63 20 28 16 20 13 06 003

1) arbeten som ej utforts 1981 har flyttats till 1982

3.2.7 Forbrukningsavlasningar och férbrukningsstati-
stik

En forutsattning for att kunna arbeta mot effektivare ener-
?_lanvéndnmg ar att man vet hur mycket man forbrukar i o-
|ka_nggnader och om forbrukningen &r stor eller liten.
Fastighetskontoret har darfor en rutin for forbrukningsav-
lasningar.

Fastighetsreparatorerna skall enligt sin instruktion ut-
fora regelbundna avlasningar av forbrukningen av véarme, el
och vatten. Méatarstallningarna avléses sista vardagen |
varje manad. Avlasningarna fors in pa tre olika blanketter.
Blanketterna lamnas in _till driftsenhetens ledning”tva
ganger om aret (juni, januari), for varme och en gang om
aret for el och vatten.

Avlésningarna bearbetas statistiskt av driftsenhetens led-
ning. Ledningen gor bearbetning av avl&sningarna som korri-
eras for temperaturvariationer och redovisas i m olja el-
er kWh samt per yt- och volymenhet. Sammanstallningar
skall goras i januari och juni varje ar.

3.2.8 Utbildning och erfarenhetsaterféring

Utbildningen av driftspersonalen omfattar féljande aktivi-
teter:

0 Genomgang och repetition av fastighetskontorets
"Instruktion for fastighetsdrift™

0 Enligt upphandiingsforeskrifter skall entrepre-
nor ge fastighetsreparator introduktion och ut-
bildning pa nya installationer
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Fastighetsreparatdrerna &r indelade i samrads-
grupper med ungefar 10 man i varje grupp. Var-
Je grupp samlas fyra %anger om aret. Huvudsyf-
tet med grupperna ar bl a utbyte av erfarenhe-
ter, information till ledningén och introduk-
tion av ny teknik. Harutéver samlas samtliga
fastighetsreparatorer i november varje ar Tor
information om budget, forbrukningsstatistik
mm

Arbetsledare informerar och utbildar varje re-
parator ute pd hans objekt

Representant for reparatdrerna, vanligtvis MBL-
ombudet, deltar i information, studieresor m m
tillsammans med arbetsledning och férvaltnings-
ledning

Studieresor och masshesok

ovriga atgarder

Energisparkampanj

Eldningssésongen 1980-1981 genomférde fastighetskontoret
en energisparkampanj med féljande aktiviteter:

1.

7.

Inreglering av temperaturer till

20° i lokaler och bostéder

21° i pensionarslagenneter

10-17° i sekunddrutrymmen _

14° under helger och veckoslut i lokaler

Information till

fastighetsreparatorer
lokalvardare

andra forvaltningars personal
elever, foraldrar, hyresgéaster

Inventering av reglerutrustning pa ventilations-
anlaggningar

Kontroll av belysningsstyrkor

Alternativ for lokalutnyttjande videnstaka
tillfallen under fritid

Utarbetande av forslag for utnyttjande av kyl-
anlaggningar under lov

Reglering av varmvattentemperaturer

Sedan bl a statistik bearbetats fran de manadsvisa forbruk-
ningsavlasningarna, kan foljande bedomning om resultatet
av energisparkampanjen goras.
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Inregiering av temperaturer

Inr_eEIerin% har genomforts pd huvuddelen av forvaltnings-
objekten. Inomhustemperaturerna har genomgaende varit Tor
hoga, varfor reglering till normala temperaturer enligt di-
rektiven har skett pa ett stort antal objekt.

En jamforelse mellan férbrukningsavlasningarna varen 1980
och” varen 1981 ger en anvisning om vilka energibesparingar
som kampanjen inneburit. Materialet som ar begrdnsat, visar
pa en energibesparing i storleksordning 10 « Vilket skulle
ge en besparing om ca 2,0 milj kronor réknat Over hela fas-
tighetsbestandet.

For att studera effekterna ur energisparsynpunkt av helg-
och veckoslutssankning av temperaturer i lokaler, gjordes
under senvintern studier pa tva skolor och en barnstuga.
Den besparing som gjordes pa dessa tre objekt omsatt till
hela bestandet av skolor och barnstugor ger en besparing
om ca 700 000 kronor/ar.

Foresatsen att helt stdnga varmetillférseln under perioden
15 maj - | september har ej %étt att folja fullt ut. Till-
falliga laga temperaturer under perioden” erfordrar viss
varmetillforsel.

Information
Ett informationsmaterial bestdende av

broschyrer

affischer
klisterlappar, 3 typer
skyltar, 3 typer

gjordes iordning och spreds genom fastighetsreparatorerna.

Borosch%/rernq delades ut till expeditioner_och samlingsrum
a skolor, alderdomshem och barnstugor, till larare och lo-
alvardare, nagra skolklasser for grupparbete, m fl.

P4 ovanndmnda institutioner har dven skyltar och mérken
satts upp pa strategiskt utvalda platser sasom fonsterkar-
mar, duschutrymmen, ovanfor strdmbrytare, pa anslagstavlor,
i trappuppgangar i hyreshus m fl.

Affischer har satts upp i korridorer, expeditioner, uppe-
hallsrum, anslagstavlior m m pa skolor och alderdomshem.

Materialet har fatt god spridning och péatraffas overallt
ute i vara lokaler.

Inventering av_reglerutrustning_|oa_yentilationsan laggningar

Fastighetsreparatorerna fick i uppdrag att I&mna in rapﬁor—
ter om vilka anlédggningar med mekanisk ventilation som hade
tidur resp tidur med veckoprogram. Av 118 rapporterade ven-
tllatlonsanlég?(gnmgar hade 99 stycken tidur med veckopro-

gram, 19 stycken saknade sadan utrustning. Pa dessa har nu-
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mera tidur med veckoprogram installerats.

P& 25 ventilationsanlaggningar med dygnsur kunde ej vecko-
program installeras med hansyn till lokalernas utnyttjan-
de, t ex alderdomshenm.

-20Tr211_Ev_E81y8DiDISS5Yrl<or

Fastighetsreparatorerna har foljt anvisningar. Det ar dare-
mot svart att ange omfattningen av vidtagna atgérder.

Anvisningarna var uttryckta i W/kvm, vilket ledde till
problem vid den praktiska tillampningen, eftersom olika
armaturer med samma effekt kan ge olika ljusstyrka.

Foljande exempel visar vilka typer av atgarder som utforts:

Odenskolan, invandig sektionering
Vintrosaskolan, invandig sektionering, skym-
ningsreld utvandigt

Viagarden, Vintrosa, slackt nattetid utvandigt
Mariebergsskoian, sldackt nattetid utvandigt
Tullangsskolan, reducerad ytterbelysning
Varbergaskolan, invéndig sektionering
Tullhuset, S Grev Rosengatan, trappautomater

Nerdragning av belysningar utvandigt har végts mot inbrotts-
riskerna.

Alternativ for lokalutnyttjande vid enstaka tillfallen un-
der fritid

Problemet visade si% vara for stort att l6sa i samband med
kampanjen. Daremot har kontoret efter diskussion med fri-

tidskontoret kunnat konstatera att kvéllskurser numera &r

sammanforda till 15 skolor i hela kommunen samt att gymna-
stik och spel ar samlade till 6 gymnastiklokaler i inner-

staden. Gymnastiklokaler upplates” for ovrigt med 14° rums-
temperatur under helger och ferier.

Utarbetande av férslag for utnyttjande av kylanl&ggningar
under lov

Cirka 2/3 av varje anlaggning ar avstangd under sommaren.
Resterande del gar ej att stanga pd grund av matforvaring
eller att ett stillestdnd ger tekniska problem. En del kyl-
anlaggningar har sddan konstruktion att de &r svéra att
starta om de varit avsténgda.

22212EiD2_&T yarT1Y211" 221" 2111P2rE£2r2r

Omfattningen av ét?érdgrna_ér svart att kartlagga. Foljande
principer har emellertid tillémpats under kampanjen oc
tillémpas fortldpande.

tap?stéllen i kok separeras fran Gvriga tapp-
stéllen

évriga_ta?pstéllen far 37-40-gradigt vatten
under jullov sténgs varmvattnet helt
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under februari lov stangs varmvattnet om det ar
méjligt m h t lokalvarden

varmvattenpumpar stannas under natten

olika byggnader separeras

Atgarderna har inneburit att 70-gradigt vatten i ménga fall
ersatts med 40-gradigt vatten. Termostatbiandare har monte-
rats liksom magnetventiler i. duschar for att minska varm-
vattenforbrukningen.

3.2.9.2 Upplysning

Fastighetsreparatoren har ett eller flera forvaltningsob-
jekt som arbetsomrade. Detta innebar att han ar fast knu-
ten till objektet/objekten och kan etablera ett fast sam-
arbete med nyttjarna. P& skolorna har detta lett till att
fastighetsreparatorerna i manga fall medverkat vid tema-
dagar med information till l&rare och elever om vad som &r
viktigt att iakttaga fran nyttjarnas sida for att halla lo-
kalkostnaderna nere. Broschyrer av den typ som togs fram
for energisparkampanjen &r ett hjalpmedel i detta upplys-
ningsarbete.
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4 EFFEKTIVARE ENERGIANVANDNING

Den energianvandning som redovisas i rapporten avser varme
och varmvatten. Denna avgrénsnin% har gjorts pa grund av
att forbrukningsstatistiken f n bearbetas manuellt, vilket
begransar mojligheterna att hantera ett stort siffermateri-
al. Det finns emellertid férbrukningsavlasningar ocksd for
el- och vattenforbrukningen. Det &r darfér mojligt att i
nya utredningar ta med denna del av energiforbrukningen.
Det forutsatter dock att forbrukningsavlasningarna bearbe-
tas med ADB.

P4 de anlag%ningar dar vi har elvarme erhdlles energifor-
brukningen for saval véarme som belysning m m i samma mat-
vérde. | rapporten redovisas emellertid varmeforbrukningen
aven for elvarmeanlaggningarna. Den avlasta energiforbruk-
ningen pa dessa anléggnlngar_har reducerats med en schab-
lonméssigt berdknad forbrukning av energi for belysning
mm.

4.1 Minskad energiforbrukning enligt forbruknings-
statistiken

Fastighetskontoret startade_fdrbrykningsavlésningar for
vérme, vatten och el den ! januari 1980.

Vid sammanstallning av rapporten fanns ej statistik for
helarsforbrukningen 1982. Darfor kan endast forbrukningen
for forsta halvaret 1982 redovisas.

Tabell 1 visar energiforbrukningen for varme for forsta
halvaret 1980, 1981 och 1982. FoOrbrukningen anges med in-
delning i delprogram (se avsnitt 5.1.1) samt for samtliga
avlasta objekt. Siffrorna visar att energiférbrukningen
efter hénsyn till temperaturvariationer for samtliga for-
valtningsobjekt har sjunkit med 4,1 » fran 1980 till 1981
och med 5,1 % fran 1981 till 1982.

Omraknad till heldrsforbrukning utgor den arliga minskning-

en ca 9,0 kWh/m2 BRA upﬁvérmd yta. Forbrukningen under

Berio@en januari - maj har antagits till 55 % av helarsfor-
rukningen .

Forbrukningsavldsningarna har utokats att galla fler och
fler objekt under aren 1980, 1981 och 1982. Dessutom har
relativt stora fordndringar skett i antalet fdrvaltnings-
objekt under denna tid. En del objekt har avyttrats sam-
tidigt med att bestandet utékats med ndgra objekt.

Jamforelsen mellan é&ren forsvras sdledes av forandringar-
na i forvaltningsobjekten. En reservation maste darfor lam-
nas for att en del av den minskade energifdrbrukningen &ar
hanforlig till forandringarna i bestdndet och inte till
genomforda energisparatgarder.

De stora forandringarna for delprogrammen 081, 083, 270 och
278 ar hanforliga till enstaka objekt som haft stor inver-
kan pa delprogram med ett mindre antal objekt.
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4.2 Minskad energiforbrukning och olika sparmal

421 Nationellt sparmal

Det nationella sparmalet ar att vi 1988 skall ha 30 procent
lagre energiférbrukning i véra hus &n vi hade 1978 (Rege-
ringens proposition 1980/81:133). Det nationella sparmalet
ar saledes att energiforbrukningen skall minska med 3 pro-
cent per ar under den aktuella 10-arsperioden. Sparandet [
kommunens egna fastigheter ar fOr narvarande ca 5 procent
per ar.

4.2.2 Lokalt sparmal

01jeminskningsplanen for Orebro kommun anger vilket energi-
sparresultat som bor uppnds i kommunens egna fastigheter.

Oljeminskningsplanen har ett forsok till en realistisk be-
domning av sparmdjligheterna_som grund. Planen anger for
perioden 1980-1990 en besparing om 2,6 % per ar for olje-
eldade kommunala forvaltningsobjekt samt en besparing om

2 % per ar for anlaggningar med fjarrvarme. For oljeeldade
anlédggningar har sparmalet for perioden 1980-1985 angivits
till ca 3,5 % per ar. Aven i forhallande till det lokala
sparmalet ar sparandet i kommunens egna fastigheter storre.

4.2.3 Foretagsekonomiskt mal

Fastldghetskontorets verksamhet nar det ?aller fastighets-
agandet och fastighetsforvaltningen skall grundas pa fore-
tagsekonomiska principer. Det far inte vara_dyrare for kom-
munen att halla lokaler i egna fastigheter jamfort med att
hyra lokaler hos andra fastighetsagare. De egna lokalerna
far ej vara dyrare dn motsvarande lokaler hos andra kommu-
ner. En strdvan skall vara att uppnd lagre kostnader for lo-
kalerna i de egna fastigheterna dn motsvarande lokaler hos
andra kommuner och andra fastighetséagare.

Budget och redovisning av lokalforsérjningen for den kom-
munala verksamheten inkl forvaltningen av de egna fastig-
heterna tillhOr budgeteringen och redovisningen av kommu-
nens samlade verksamhet. Detta forhallande ger speciella
forutsattningar for fastighetsforvaltningen utéver de all-
manna foretagsekonomiska forutsattningarna.

Ett exempel pa speciella forutsattningar for fastighetsfor-
valtningen fran arbetet med den samlade kommunala budgeten
ar foljande av kommunledningen beordrade foéréndringar i
fastighetskontorets forslag till budget for fastighetsfor-
valtningen 1983:

0 budgeten for energiforbrukningen kan minskas
med 1,5 milj kronor om man forutsatter normal-
arsforbruknlng samt storre resultat av vidtag-
na energisparatgéarder
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0 budgeten kan minskas med 1,3 milj kronor om
man fOrutsatter att inga pris6kningar sker un-
der 1983

0 budgeten minskas med 1,0 milj kronor som ett

allmént prutbeting

Kommunledningens sammanlagda prutbeting for fastighetsfor-
valtningen i detta exempel ar 3,8 milj kronor. Detta be-
lopp kan jamféras med den arliga minskningen i energifor-
brukningen som natts genom effektivare energianvandning
(se avsnitt 4.1). Minskningen har varit ca 0,65 milj kro-
nor frAn 1980 till 1981 samt ca 1,0 milj kronor fran 1981
till 1982.

Tabell 2 visar helarsforbrukningen 1981 av varme. Forbruk-
ningen anges med indelning i delprogram (se avsnitt 5.1.1).
Tabellen kan ligga till grund for bedémningar om hur ener-
giforbrukningen i kommunens egna fastigheter ar i forhall-
ande till motsvarande fastigheter i andra kommuner och hos
andra fastighetsforvaltande foretag.

Skolorna svarar ensamma for 53 1 av varmeforbrukningen.
Darefter kommer kulturfastigheter (081) och alderdomshem
(085) med vardera ca 11 » av varmeforbrukningen.

Idag saknas gemensam statistik for energiférbrukningen i
kommunala férvaltningsobjekt. Goéteborgs stadskontor har
sammanstallt (1982-01-13) uppgifter om energiférbrukning-
en i Goteborgs kommuns byggnader. En direkt jamforelse gar
ej att gora, men detta material tyder pad att forbrukningen
inom delprogram 082 Skolor och 085 Socialfastigheter ej
ligger hogre i Orebro 4n i Goteborg. Foérbrukningen i Ore-
bro ligger snarare under den som redovisas for Goteborgs
kommuns byggnader.

Energisparkommittén och Bostadsstyrelsen redovisar i bro-
schyren "Spara energi i skolan" ett exempel pa en sankning
av den arliga oljeforbrukningen vid en hogstadieskola fran
43 1 per m uppvarmd lokalyta till 24 1 per ml . Genomsnit-
tet for Orebros storre skolor ar 16 | per m under ett nor-
malar.

Fran ett forsok med mikrodatorbaserade styrsystem for
varme- och ventilationsanlaggningar pa en barnstuga i Norr-
koping (lgelkotten) redovisas en forbrukning efter atgard
som svarar mot den genomsnittliga forbrukningen i Orebro
kommuns daghems-, deltids- och fritidshemsbyggnader.

Fran forsok med liknande styrsystem pa en skola i Tranemo
(Trandngsskolan, LMH-skola) redovisas en minskad forbruk-
ning frdn 345 kWh/m2 uppvarmd yta till 221 kwWh/m? réknat

1 1981 ars varmebehov. Genomsnittliga forbrukningar i Ore-
bros stdrre skolor ar 153 kWh/m? yta 1981.

Stiftelsen Hyresbostader i Orebro har foér 1983 en genom-
snittlig branslekostnad som motsvarar 24-25 1 olja per m
lagenhetsyta. De flesta av Svenska Riksbyggens bostads-
rattsféreningar i Orebro ligger pd forbrukning mellan 20-
30 | olja per m . Orebro kommuns bostadshus har en for-
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brukning 1981 om ca 26 | olja per m} BRA uppvarmd yta.
(Denna ytenhet ar nagot storre an bostadsforetagens for-
delningstal.) Man bor beakta att kommunen till skillnad
fran bostadsforetagen har ett litet bestand av mindre bo-
stadshus, vilket forsvarar en rationell drift i forvalt-
ningen av bostadshusen.

Den begrénsade jamforelse som har gjborts har tyder pd att
Orebro kommun ej har hogre energiforbrukning &n_andra fas-
tighetsforvaltare. Energiforbrukningen ar for Orebro kom-
muns del lagre i nagra av jamforelserna.

4.3 Genomforda och planerade_energisparatgérders
betydelse for minskad energiférbrukning och sparmalen

Forbrukningsstatistiken visar en minskad energiforbruknin
om ca 5 « fran 1980 till 1981 samt fran 1981 till 1982 ef-
ter korrlgerlng for varmebehovet. Mellan 1981 och 1982 har
en hel rad energisparatgarder vidtagits pa forvaltnings-
objekten. Resultaten av dessa atgarder kommer delvis att
paverka helarsforbrukningen 1982, men kommer framfor allt
att paverka forbrukningssiffrorna fér 1983.

De energisparatgarder som utforts 1981 och 1982 och dar
energispareffekten beraknats har en sammanlagd kalkylerad
besparing om minst 1 200 MWh, vilket ger en minskad energi-
kostnad om minst 270 000 kronor (23 ore/kWh). Detta ar
emellertid endast en del av den energibesparing som tro-
ligen kommer att uppnas med hansyn trll andra atgarder

som ocksa vidtages. Det verkliga resultatet visar sig
forst vid sammanstéllning av 1982 ars foérbrukningssiffror.

De energisparutredningar som hittills utforts men som dnnu
ej fullfoljts i atgarder pa forvaltningsobjekten ger en
uppfattning om storleken av det sparande som kan uppnas av
kommande energisparatgarder. De objekt som f n utreds har
en sgargptentlal om 2 000 - 3 000 MWh/ar. En atgardstakt
om 10 objekt per ar med denna sgargotentlal skulle de nér-
maste aren ge besparingar om 450 000 - 700 000 kronor/ar
(23 ore/lkwWh), vilket &dr ca 2-3 . av totala varmeforbruk-
ningen i fastighetsbestandet (se avsnitt 5.1.2).

Fastighetskontoret har ett 100-tal forvaltningsobjekt, vil-
ka kan vara aktuella for energisparatgarder. De avverkas i
den ordning att objekt som ger stor besparing atgardas

forst. Darfor blir besparingen Eer objekt mindre och mind-
re efter hand som de olika objekten atgérdas.

Det &r inte mojligt att gora nagra sékra berékningar av
vilken arlig besparing som kan goras i fastighetsbestan-
det for perioden fram till 1988. Det material som redovi-
sas i den har rapporten tyder dock pa att sparandet de nar-
maste aren kommer att ligga Gver de nationella och lokala
sparmalen.

Avancerad automatisering av tillsyn och skétsel pa vérme-
och ventilationsanldggningar behandlas ej i rapporten.
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Denna typ av atgarder har stor betydelse for mojligheterna
att langre fram i tiden nd ytterligare besparingar i ener-
giforbrukningen. Forsok med avancerad automatisering tas
upp under kapitel 6 som forslag till forskningsprojekt.

4.4 Genomforda atgarder och minskad energiforbruk-
ning - exempel

Trots att forbrukningsstatistiken &n s& lange represente-
rar en kort tidsperiod kan en del iakttagelser goras om
forandringar i energiférbrukningen efter att energisparat-
garder utforts pd forvaltningsobjekten. | féljande exempel
har kraftiga minskningar i energiférbrukningen noterats
efter olika atgarder. Den minskade forbrukningen far antas
bero pad de redovisade atgarderna. Orsakerna har emellertid
inte studerats narmare, varfér det inte ar uteslutet att
de minskade forbruknlngarna ocksd kan ha andra orsaker.

Minskad &'lig
Forvaltnings- forbruknirig
objekt Atgard kwh %
Tullhuset Varmedatervinning i halva 116 000 21
huset
Medborgarhuset Fastighetsreparattrens in-1600 000 20
satser med oOversyn och in-
trimning av anldggningen
samt viss ombyggnad
Holmens skola Styr- och reglerutrust- 602 000 27
ning samt fastighetsrepa-
ratorens insatser
Brunnsskolan Fonsterapparater 153 000 20
Mosjo skola Byte av vérmepanna 45 000 36
Hampetorps skola  Byte av oljeaggregat 50 000 27
St Mel I6sa skola  Byte av oljeaggregat, ex- 164 000 29
pansionskarl, styr- och
reglerutrustning och
varmvattenberedare samt
renovering av ventila-
tionsanlédggning
Gumaeliusskolan Styr- och reglerutrust- 472 000 33
ning
Rudbecksskolan Téatning av fonster, jus- 1602 000 39
tering av ventilation,
tidur for vdrme och ven-
tilation, flaktfilter
Oxhagsskolan Fonsterapparater 102 000 17
Oknaskolan Fastighetsreparatdrens 353 000 33

insatser, tatningslister
i fonster samt veckour
for varme och ventilation
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Minskad &rlig
forbrukni ng

Forvaltnings-

objekt Atgard kwh %
Markbackens skola Fastighetsreparatdrens 175 000 22
insatser med intrimning
av anlaggningen
Daghem Klockar- Byte av panna 11 000 33
angsvagen
Kontorshus Justering av ventilation, 64 000 22
Slottsgatan 19 avstangd véarme till del
av kallaren, tatnings-
lister
Litet affarshus Pannbyte 33 000 28
Mosas
Bostadshus Pannbyte 21 000 21
Odensbacken
Pensionarsbosta- Nytt oljeaggregat, in- 24 000 17
der, Vintrosa justering av varmean-
laggning
Pensionarsbosta- Ny panna, injustering 99 000 36

der, Garphyttan

av varmeanlaggningen
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085 (100
200, 300)

085 (400)
085 (500)

Antal
forv
objekt
10
33

63

394

m2

BTA

55

76

327

17

2
32

96
9

31

27

7

18

12

18

8

7

747

025
625
133
801

632
0304)

52051
951
3688)
191
111
420
194
535
103
044

683
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5.1

56
ENERGIKOSTNADER | FASTIGHETSKONTORETS VERKSAM-

Fastighetshestandet

Fastighetskontorets forvaltningsverksamhet ar indelad i
féljande s k delprogram:

080
081
082
083
084
085
111
112
114
210
211
212
213
216
235
270
271
272
274
278
279

Forvaltningsfastigheter
Kulturfastigheter

Skolfastigheter
Fritidsforvaltningens fastigheter
Halsovardsfastigheter
Socialforvaltningens fastigheter
Tomtrattsmark for industrier
Affars- och industrifastigheter
Arrendemark for industrier
Markreserv, ej detaljplanelagd
Markreserv, detaljplanelagd
Jordbruksmark

Kolonier, fritidshus
Specialomraden

Tomtréttsmark for bostadsbebyggelse
Flerfamilgsfastigheter

Villor och 2-familjshus
Bostadsrétter

Servicebostéder

Flerbostadshus under utredning

1- och 2-familjshus under utredning

| tabell 3 visas antalet forvaltningsobjekt (egna fastig-
heter) sorterade pa delprogram. T tabellen anges hur manga
forvaltningsobjekt som forbrukningsavléses.

Tabell 3.

Fastighetsbestandet (egna fastigheter)

Ej forbrukningsavlasta objekti”

Forbrukningsavlasta objekt

Antal objekt

9

7

59

10

m2 BTA Antal objekt m2 BTA Anmarkning
54 706 1 319 H  objekt med byggnader
45 15227 >= 100 m2 BTA
26 31 473
2
221 479 " s 684 ) Karlislundskomplexet
3 R
12 941 7 4 860 ) Fk forvaltar endast en mindre
del av fritidsanlaggningarnafn
55, i
20 564 )] > 466 4) 5 anlaggningar, uppskattad
yta 5 x 700 m
03 7356 > 7871 5) 4 anlaggningar ar kopplade
1 till skolor
L ase 4 2 =12 6) ki Rostah t och Sod
25 1798) ext ostahemmet och Soder-—
10 6 189 malmshemmet
41 27 191 7) Solgarden
19 7 111 8) exkl Drottningg 5/Kopmang 4
2 4059*
16 015 5 9) Vvarme betalas av hyresgast
samt varme fran 082 resp 277
4 747 14 7 447
12 365 13 6 170
6 014 1 2 089
31 7 044
631 968 182 115 715

84,5
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Utover lokaler i egna fastigheter har kommunen lokaler in-
hyrda samt lokaler med bostadsratt. Omfattningen redovisas
delprogramvis i foljande sammanstéllning:

varav
Antal med ) Yta

Delprogram lokaler ytuppgift ml

080 15 1 6 131

082 21 1 16 695

083 1 1 1 381

085 123 114 51 189

274 7 6 7 193

TOTALT 167 143 82 589 (576 m2/
lokal)

/(167 - 143) lokaler & 576 m 13 824/

/96 413/
Kommunen har saledes ca 96 000 m} lokalyta i inhyrda lo-
kaler.
5.2 Energikostnadens andel av forvaltningsobjektens
kostnader

Forvaltningsobjektens totala kostnader och intékter kan be-
lysas med forslag till driftsbudget for 1983.

Kostnader Kkr
Olja, fjarrvarme, el, vatten 35 720
Ovrig drift 15 215
Hyror 33 631
Fastighetsskatt 725
Lopande underhall 2 969
Periodiskt underhall 10 717
Skadegorelse, forsékring 1 200
Kapitaltjanst 124 273
Gemensam administration 5 892
230 342
Intadkter
Externa hyror 19 336
Interna hyror 186 128
Arrenden 1 207
Div intakter 2
Skogsdriftsnetto 1 000
207 673

Ovrig drift=  fastighetsskoétsel vari ingér kostnader for

16n och material for fastighetsreparator
Sophamtning,

yttre, renhallning och skotsel (planer och
tradgardsanlaggningar)

takskottning

snoréjning, sandning och saltning
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sotning

trappstadning

serviceavtal for hissar och installationer
ovrig fastighetsservice (t ex brunnsrens-
ning)

Hyror = kostnad for de lokaler kommunen hyr in for
den kommunala verksamheten

Gemensam ad-

ministration= fastighetsférvaltningens andel i kostnader-
na for fastighetskontorets stabsfunktioner,
ekonomiavdelning, fastighetsjurist och fas-
tighetsdirektor

Energiavgifterna (olja, el, fjarrvarme) utgdr ca 32,2 milj
kronor for 1983, vilket ar 14,0 v av den totala kostnaden
och 30,4 % av kostnaden exkl kapitaltjanstkostnader.

Energiavgifternas andel av de paverkbara kostnaderna fram-
gar av foljande tabell.

Kkr % Kkr %
Olja 6 971 21,7
Fjarrvarme 17 456 54,2
El 7 767 24,1 32 194 44,9
Vatten 3 526 4,9
Ovrig drift 15 215 21,2
Lépande underhall . 2 969 4,1
Periodiskt underhall ’ 10 717 14,9
Skadegorelse, for- 1 200 1,7

sakring

Gemensam adm 5 892 8,2
Totala paverkbara kostnader 71 713

1) Ca 5 milj kronor av det periodiska underhallet finansie-
ras f n Over kapital budgeten, varfor totala paverkbara
kostnaden &r relativt 1&g och procentandelen relativt
hog for energikostnadernas andel av de totala kostna-
derna.

Energikostnadsfordelning pad delprogram ar foljande for 1983:

Del- Summa
program m2 BTA Olja Fjarrvarme El (Kkr)
080 22 1 272 52 1 815
081 5 2 989 606 3 600
082 2777 8 088 3 720 14 585
083 248 - 83 331
084 - 193 100 293
085 1 479 3 283 2 116 6 875
112 138 943 68 1 149
114 - - 6 6
210 113 - 9 122
211 110 - 15 125
212 - - - -

213 - - - -
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Del- . Summa
program ml BTA Olja Fjarrvarme El (Kkr)
216 - - -
270 560 % 38 694
271 140 105 75 320
274 401 284 205 890
277 600 177 164 941
278 205 26 23 254
279 173 - 18 191

6 971 17 456 7 767 32 194
5.3 Energikostnadens utveckling

Kostnadernas utveckling i forhallande till utvecklingen av
de totala paverkbara kostnaderna och de externa intakterna
redovisas for de senaste aren i tabell 4.

Fastighetsbestandet har forandrats kraftigt under den redo-
visade perioden. Fastighetskontoret Gvertog per | januari
1981 samtliga socialfastigheter, delprogram 085, fran soci-
alforvaltningen. Storre fastighetsbyten har skett med In-
dustribyggnadsbolaget och Stiftelsen Hyresbostéder. Dess-
utom sker forsaljning av 1- och 2-familjsvillor i storre
skala (50-60 objekt). Flyttning av objekt mellan olika del-
program har ocksa &gt rum.

Under perioden har det varit svart att bedéma energikostna-
derna pa grund av fbrénplrm%arna i fastighetsbestandet, men
ocksa pa grund av kraftiga forandringar i energipriset un-
der senare ar. Energikostnaderna paverkas dessufom av Kli-
matet, olika energibesparande investeringar samt andra at-
garder. Forbrukningsstatistiken kommer att kunna fanga upp
alla dessa paverkande faktorer, vilket kommer att gora det
mojligt att noggrannare budgetera energikostnaderna.

Underhdl Isaktiviteten var lag 1980 jamfort med 1981 och
1982, bl a pd grund av organisatorisk oversyn och inforan-
de av administrativa rutiner for forvaltnings- och bggg—
verksamheterna. Detta gor att totalkostnaden for 1980 ar
relativt 13g.

Prisokning_for oIJa och fjarrvérme beréknades av fastighets-
kontoret till 15 % fran 1980 till 1981. Budgetanwsnm ar-
na angav 8 %. Det verkliga utfallet blev 37,7 X under I1981.

Budgetanvisningarna angav en okning med 7 % for 1982, vil-
ket Toljdes av fastighetskontoret vid upprattande av bud-
geten. Det verkli%a utfallet blir enligt augustiprognosen
en Okning med 20,0 % for 1982

| budgetberedningen fOr 1983 har forutsatts att avgiften
for fjarrvarme skall ligga still under 1983, bl a pa grund
av aft vdarmeverket delvis overgar till koleldn!n?. Detta
forhallande_samt att berdkningarna anpassats till normal-
arsforbrukning har resulterat i en budgeterad 6kning av
endast 3,6 % under 1983.
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Vi har tidigare konstaterat (avsnitt 4.2.3, sid 50) att
den arliga minskningen i energlforbruknlngen varit 0,7-1,0
milj kronor per ar. Samtidigt har kostnadsutveckllngen va-
rit sadan att kostnaderna for energin overskridit budgete-
rade kostnader de senaste tre aren med 3-4 milj kronor per
ar.

5.4 Kostnader for olika energislag

Fastighetskontoret har i energi sparverksamheten hittills i
mycket liten omfattning beaktat kostnader for olika energi-
slag. | ndgot fall har en oljepanna vid byte ersatts med
elpanna som resultat av en jamforelse mellan kostnaderna
for olja respektive el.

Inom omrdden med fjarrvarmeforsorjning &r kommunens e%na
byggnader anslutna till fjéarrvarmendtet. For dessa anlégg-
ningar diskuteras f n inga andra energislag.

For kommunens byggnader utanfor fjarrvarmenatet provas
energislag i samband med atgarder av storre omfattning pa
varmeanlaggningarna. | ndgra fall studeras f n mojligheter-
na att utvinna vérme ur grundvattnet.

5.5 Kommunens avkastningskrav

| allmanhet galler att en investering ar lonsam for kommun-
en om den ger en internranta som ligger Gver kommunens kal-
kylranta, T n 14 %.

Av finansiella skal har kommunens budgetkontor under 1982
slagit fast att energisparinvesteringar kan anses vara 16n-
samma om de ger tackning férsta dret for kalkylrantan samt
en lipjar avskrivning av investeringen. Investeringar
energlsparatgarder beddms i fortsattningen efter denna re-

ge

Exempel

Investeringskostnader for ett projekt &r 100 000 kr
Avskrlvnlngstlden m h t investeringens

livslangd 10 ar
Kapitaltjanstkostnad forsta aret om

réantan 4r 14 % (10 000 + 14 000) 24 000 kr
Energibesparingen skall forsta aret

minska energikostnaden med minst 24 000 kr

Om man réaknar i fasta priser och gemensam tidsmassig refe-
renspunkt kan man normalt helt bortse fran inflationseffek-
terna, eftersom dessa dr avsedda att komma till uttryck i
kalkylréntan. Underlag fran denna regel kan emellertid go-
ras om energikostnaderna bedoms ¢ka betydligt mera i for-
hallande till den allminna prisutvecklingen.

Antag t ex att den allmanna prisutvecklingen ar 10 % medan
energikostnaderna bedoms ¢ka med 15 %. D& skall vid anvand-
ning av nuvdrdemetoden energibesparingsinvesteringar nu-



62

vardeberaknas med en kalkylranta som dr 5 » lagre &n kal-
kylrantan i ovrigt.

Fastighetskontorets kalkylering av investeringar i energi-
spardtgarder har hittills _grundats pd att energikostnader-
na foljer den allménna prisutvecklingen. Hansyn t|II en
shabbare energiprisutveckling tas genom en “generds"” bedom-
ning av energlsparatgardernas Ionsamhet i samband med be-
slut om vilka atgarder som skall genomforas.

5.6 Lonsamhetskalkyler och l6nsamhetshedémningar
Investeringskalkylering kan ske enligt foljande fem metoder:

Nuvérdemetoden
Annuitetsmetoden
Internrantemetoden
Aterbetalningsmetoden
Energisparkostnadsmetoden

[eNeNoNo Nl

Metodernas innebord kan kort karaktiriseras pa foljande
satt:

Nuvardemetoden

Betalningarna diskonteras med hjalp av kalkylrantan till
tidpunkten for grundinvesteringen. De sammanlagda nuvérde-
na jamfores med grundinvesteringen.

A[Jo2i£2£:>metoden

Kapitalkostnaden for det investerade kapitalet fordelas li-
ka 6ver aren i form av annuiteter.

Internrantemetoden

Ar investeringens procentuella avkastning (internrintan)
hogre an foretagets kalkylranta?

Kostnaden for besparingen beraknas i Ore/kWh och jamfores
med energipriset. Om detta ar hogre sd 4r atgarden lonsam.

T2E22TEiDID32112t272D iEEA: 2FF: (11872220
Hur l&ng tid tar det innan grundinvesteringen "intjanats"?

Energisparutredningarna som utforts for fastighetskontoret
innehdller berdkningar enligt aterbetalningsmetoden, utan mo-
difiering med hénsyn till réanta som underlag for l6nsamhets-
beddémningar.

Aterbetalningsmetoden, utan modifiering for rantan, kan va-
ra anvandbar for en grovsortering av atgarder under forut-

séttning att atgardernas livslangd anges. Atgarder som har

en kortare livslangd &n &terbetalningstiden ar naturligtvis
ej lonsamma. Metoden har ocksd en viss anvandbarhet for att
rangordna olika &tgarder. Metoden ger daremot ingen upp-
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fattning om &tgarderna ar lonsamma. For att bedoma Ionsam-
heten bor aterbetalningsmetoden modifieras eller nagon av
de andra metoderna som tar hénsyn till réntan anvéndas.

| foljande exempel visas hur &terbetalningsmetoden sadan
den anvénds i energisparutredningarna kan kompletteras dels
med en berdkning av &terbetalningstiden vid kommunens nu-
varande kalkylranta, 14 %, och lika stora arliga betalning-
ar, dels med erforderlig betalning forsta aret enligt kom-
munens nuvarande rénte- och avskrivningsmetod.

Kostnadsldge 1982

085-418 VINTROSAHEMMET, ALDERDOMSHEM

Motoriserat rokgas-
spjall, 2 st
Termostatventiler
Sankning av rumstemp

Varmedtervinning TA 2,
FF2A, FF2B

Véarmeétervinning TA3,
FF3A, FF3B, FF6

Varmedtervinning TA4,
FF4A, FF4B

Installation av tidur
VVC-pump

Sankning av varmvatten-

temperatur

Flodesbegransare pa
diskbankar

Flodesbegransare pa
tvattstall

Inreglering

TOTALT

Ranta 14 % Ranta 14 %
.ika arli- linjar av-
ga belopp  skrivning
Aterbetal- irf betaln
Livslangd Besparingar Lonsamhet ningstid 1:a aret .

Kr Ar Kr/ar lar Ar Kr Anmarkning-

23 000 10 16 800 1,4 2 5 520 lénsam

3 000 10 560 54 1 72Q ej lonsam men tveksam

- 4 200 - “ -

175 000 20 31 000 5,6 12 33 250 Iénsam men klarar ej nu-
varande rénte- och avskriv-
ningskrav

210 000 10 19 600 10,7 >50 50 400 ej lonsam, for kort
livslangd

185 000 20 22 400 8,3 >50 35 150 ej lonsam, for kort
livslangd

2 000 15 1 100 1,8 3 413 I6nsam
- 1 400
1 700 10 280 6,1 15 408 ej lonsam, for kort
livslangd
7 500 10 1 120 6,7 >40 1 800 ej lonsam, for kort
livslangd

31 000 10 4 200 7.4 >40 7 440 ej lonsam, for kort

livslangd
6,2
638 200 102 660 101

6 av 11 atgarder bor kunna utféras med hansyn till krav pa
I6nsamhet.

Energisparatgarder kan vara olonsamma men kan &nda komma
till utférande som bieffekt av andra atgérder. Atgarderna
9, 10 och 12 i exemﬁlet ovan kan &nda komma till utférande
vid t ex byte av diskbankar och tvattstall resp atgarder
pa varmesystemet, dar inreglering gors samtidigt. Inregle-
ring av varmesystemet kanske maste genomféras for att fa
battre inomhusklimat. Atgérden blir d& i forsta hand en
miljoforbattrande atgard.

Idrottshuset i Orebro ar ett exempel pd ett objekt dar ener-
gisparatgarder av olika slag erhalles som en effekt av en
genomgripande modernisering av hela huset. VVS-anlaggning-
ens daliga kondition och behovet av kostnadskravande upp-
rustning gor att energibesparingen ej kan uppvaga kostnaden
vid rimlig aterbetalningstid. Kostnaden for upprustningen
av VVS-anliggningen bor darfoér inte sattas i relation till
energibesparingen. Denna &r i detta fall en positiv gratis-
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effekt vid en andd nodvandig upprustning av VWS-anlaggning-
en. Foljande utdrag ur energisparutredningen for ldrotts-
huset belyser denna problemstéallning:

Atgard Totalkostnad Energibesparing, Payofftid
exkl moms o6kad energifor- *  &r
kr brukning kWh/ar

3.32 Idrottsdel, ny

ventilation 1.020.000 10.000*

3.33 Handbollshall

ny ventilation 580.000 20.000*
3.34 Kontorsdel, ny

ventilation 250.000 3.000*
3.35 Kontorsdel, ny

ventilation 250.000 3.000*
3.36 Cafeteria, ny

ventilation 150.000 1.000*
3.37 Tennishall,

forbattrad

ventilation 75.000 20.000*

4.32 Inreglering av
varmeanlaggningen se punkt 4.52 225.000

4.42 Sanitet,flodes-
reglering, duschar 10.000 20.000

Tidsstyrning av
ny VVC-pump 1.500 12.000*

4.52 Renovering av
varmeanlaggningen 960.000 se punkt 4.32

4.62 Renovering av
sanitetsanlagg-
ningen 520.000 0

5.21 Bordtennis, tids-
styrning av be-
lysning 4.000 6.500

5.23 Byte av lysror till
13genergilysror se punkt 5.23

5.31 Kraftsport, byte av
belysningsarmatur 20.000 5.000*

5.31 Boxning, byte av
belysningsarmatur 3.000 0

5.32 Handbollshall,
komplettering av

belysning vid 14.000 15

malen 2.500*
5.4 Handbollshall, byte

av hela belysningen

i hallen 150.000 8-000

Summa 4.007.5000

1) Vid val av punkt 5.4 avgar punkt 5.32, se &dven punkt 5.33
5.33 Handbollshall.

En grundlaggande princip for fastighetskontorets lonsamhets-
bedomningar &r att varje enskild atgérd skall bedomas med
utgangspunkt fran en helhetssyn pd byggnaden som forvalt-
ningsobjekt.

Nar en energisparatgard planeras bor man ta med de andra at-
garder, t ex underhall, modernisering, handikappatgarder,
som ar lampliga att utféra samtidigt. Genom att utféra fle-
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ra olika atgarder samtidigt blir varje enskild &tgard i
regel billigare an om de skulle utféras var for sig. En
energisparatgard som bedémts olénsam att utféra separat,
kan vara Ionsam att utfora om den utfores tillsammans med
en rad andra atgarder.

| energisparplanen planeras genomforandet av foreslagna
atgarder i energisparutredningarna. | planen noteras bl a
vilka atgarder som ej skall utforas separat utan skall in-
gd i ett storre arbete. En del &tgarder har inget samband
med andra arbeten och kan darfor utforas for sig.

Foljande exempel visar hur enskilda lonsamma och mindre
Ionsamma energisparatgarder tillsammans kan bilda ett at-
gardspaket som uppfyller kraven pa I6nsamhet.

Foljande skal talar for att behandla energisparatgarder i
sammansatta atgardspaket for att fa med aven mindre lonsam-
ma atgarder:

0 Aven enskilda mindre lonsamma atgarder hjalper till
att sinka energiforbrukningen. Byggnadstekniska at-
garder ger ofta stora besparingar i kWh, men &r i
allménhet inte Iénsamma om de kalkyleras separat;

0 Varje atgard kan kombineras med andra arbeten. Man
behdver ej komma tillbaka efter en tid och géra om
ett arbete darfor att en atgard senare visat sig
Ionsam att utfora;

0 Den byggnadstekniska standarden forbattras, t ex ge-
nom att byggnaderna blir tatare, vilket i framtiden
kan visa sig vardefullt for genomférande av atgar-
der som idag &ar olonsamma. Man forbereder for att
kunna sanka energiférbrukningen ytterligare i fram-
tiden. De byggnadstekniska atgarderna innebér en
bestdende forbattring av byggnaden eftersom de har
lang varaktighet, oftast byggnadens &terstdende

livstid;

0 Det blir mindre storningar for verksamheterna i bygg-
naderna om man utfor alla atgarder samtidigt;

0 Om man endast utfor de &tgarder som var for sig ar
I6nsamma, kan det senare bli svart att motivera de

mindre lonsamma atgarderna om man Onskar fa dem ut-
forda.
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EXEMPEL: 082-018 LILLANS SKOLA (kostnadsldge 1982)
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EXEMPEL: 082-018 LILLANS SKOLA (kostnadslage 1982)
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6 UTVECKLINGSPROJEKT

Foljande forslag till utvecklingsprojekt har kommit fram
under arbetet med denna rapport. Varje projekt beskrivs
kortfattat. Det har inte varit mOJlI?t att mera ingdende
utveckla forslagen eller att kontrollera om problemen re-
dan studerats i forsknln%spro ekt. Forslagen far narmast
betraktas som enkla upps % or byggforskningsradet att
overvaga. Forslagen innehdller ingen beddmning av vem som
kan vara lamplig att genomféra projekten. Nagra av dem lig-
ger utanfor Orebro fastighetskontors mdjligheter.

6.1 Organisationsformer i kommunal fastighetsfor-
valtning

Organisationsformen har stor betydelse for rationell fas-
tighetsforvaltning, vilket den har rapporten forsokt bely-
sa. Kunskaper om var kommunerna star idag med sin fastig-
hetsforvaltande verksamhet bor vara av stor betydelse for
bedomningar dels av vad som kan goras for att paskynda
energisparandet, dels av vilka sparresultat som kan nas med
en effektiv fastighetsforvaltning.

Projektets syfte ar

att kartldagga hur kommunernas fastighetsférvaltning &r or-
ganiserad,

att studera i vilken utstréckning kommunerna har en full-
standig fastighetsférvaltningsfunktion,

att gora forsok till jamforelse av resultatet i fastighets-
orvaltningen mellan olika kommuner.

Innehdllet i en fullstandig fastighetsforvaltningsfunktion
beskrives vad avser administrativa rutiner, personal m m.
Fastlghetsforvaltnln?en i ett urval av kommuner jamfores
med den beskrivna fullstandiga funktionen. For hela eller
delar av fastighetsforvaltningen, t ex energianvandningen,
gors forsok till jamforelse mellan olika kommuners resultat.

6.2 System for uppfoljning av forbrukningen av vér-
me, vatten och el

Orebro kommuns fastighetskontor avléser sedan januari 1980
varje manad forbrukningen av varme, vatten och el. Efter-
son det omfattande datamaterialet hittills bearbetats ma-
nuellt, har endast varmeforbrukningen kunnat studeras. For
att materialet skall kunna anvandas, maste man bestamma
hur det skall bearbetas for att kunna ligga till underlag
for analys, planering och uppfdljning av energianvandning-
en. Bearbetningen maste goras med ADB med hansyn till den
stora datamingden, darfor maste en ADB-rutin utvecklas.

Projektets syfte &r

att foresld innehdll och omfattning av ett system for upp-
foljning av forbrukningen av varme, vatten och el,
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att utveckla ett ADB-system for uppféljningen.

Innehall och omfattning av systemet har redan studerats i
samband med de bearbetningar som hittills skett och som
redovisas i denna rapport. Tyngdpunkten i detta ﬁrojekt
ligger darfor i ADB-rutinen. Fastighetskontoret har planer
for inkdp av datautrustning for ett system for underhalls-
planering under varen 1983. Projektet bor darfor inriktas
pd att utforma ett program for denna maskinutrustning.

6.3 Jémforande energiforbrukningsstatistik

Méjligheter att jémfora sin egen verksamhet med andra lik-
nande verksamheter har stor betydelse for i vilken takt ut-
vecklingen sker. Statistik utarbetad p& enhetliga grunder
ar nodvandig for att paskynda utvecklingen av fastighets-
forvaltningen i kommunerna.

En sddan statistik saknas idag. Det bor darfor vara av
storsta intresse att fa sadan statistik till stand, ut-
vecklingen av statistiken kan inledas med energlforbruk-
ningsstatistik.

Med hjalp av _en energiforbrukningsstatistik skall man kun-
na jamfora forbrukningen hos egna, enskilda eller grupper

av anléggningar med motsvarande anldggningar i andra kom-

muner .

Projektets syfte ar

att utforma ett system for jamforande statistik over ener-
gianvandningen i kommunala anl&ggningar,

att forsocka fa statistiken till stand genom att paborja be-
arbetning av uppgifter fran ndgra utvalda kommuner.

Projektet skall foresld lampliga enhetstal som yta eller
volymer och definiera dessa. Man bor klargdra hur graddags-
anpassning skall ske samt hur férbrukning och métning av
varmvatten skall hanteras i statistiken.

rojektet bér man studera var mojligheter finns att be-
ar eta den statistik som foreslas Projektet bor ocksd syf-
ta till att statistik frdn ndgra utvalda kommuner bearbe-
tas och sammanstéalles i provutgava av statistiken.

6.4 Energisparatgérders ekonomi

Det finns stor risk ndr man arbetar med energlsparatgarder
att dessa planeras och genomféres utan att atgardernas sam-
band med andra Onskvarda eller aktuella atgarder pa objek-
tet beaktas pa grund av svarlgheterna att planera, kalky-
lera och genomfora mera sammansatta atgarder. Detta kan med-
fora att energi spardtgdrder far goras om efter kort tid nir
andra atgarder skall utforas och det kanske uppenbaras att
energi spardtgirderna maste utforas annorlunda for att kun-
na samordnas med de andra &tgarderna.
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Varje atgard pa ett forvaltningsgbjekt bor planeras och
beslutas™ utifran en helhetssyn” pa Objektet och dess ekono-
mi med beaktande av objektets livslangd. Metoder bor ut-
vecklas for att kalkylera och vélja atgarder baserade pa
ett sadant brett angreppssatt.

Projektets syfte ar

att utforma_kalkylhjalpmedel och urvalsmetoder for energi-
sparatgarder med beaktande av ett forvaltningsobjekts
totalekonomi och livslangd.

Kalkylhjélpmedlen och urvalsmetoderna skall gora det_mbg'—
I!gt att genom ett brett angreppssatt studera ekonomin for
sadana atgarder, t ex byggnadstekniska atgarder, vilka ej
ar lonsamma om de kalkyleras enskilt. Metoderna skall bl a
beakta energiprisutveckling, olika energislag, finansie-
ring och sysselsattningsaspekter.

6.5 Energi sparatgarders effekter

Forbrukningsstatistiken ger mojligheter att studera effek-
terna ur energiforbrukningssynpunkt av atgarder av olika
slag som utfores pa fastigheterna. Nagra tankbara studier
som skulle kunna goras ar:

0 att studera effekterna av en viss typ av at-
gard pa en viss fastighet

0 att studera effekterna av en viss typ av at-
gard pa en grupp fastigheter med samma anvénd-
ningssatt

0 att studera effekterna av olika anvéndningssatt

for samma typ av byggnad

Effekter bor kunna studeras saval i projekt i form av tek-
niska forsok som i statistiska bearbetningar av grundmate-
rialet, forbrukningsavlasningarna.

Fastighetskontoret har utfort ett stort antal energispar-
utredningar och kommer att ufora ytterligare ett stort an-
tal under de narmaste tva aren. Forbrukningsstatistiken
ger mojligheter att jamfora kalkylerade besparingar med
verkligt uppnadda bésparingar.

Projektets syfte ar

att redovisa effekterna for ener?_if('jrbrukningen av_enskil-
da energisparatgarder samt olika anvandningssatt,

att jamfora energisparutredningars kalkylerade besparing
med verkligt utfall,

att utifran analﬁ/ser av sparatgarder och minskad forbruk-
ning ge kunskap for prioritering av energisparatgérder.
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6.6 Automatisering och sparpotential

No?grann styrning och reglering av varme- och ventilations-
anlaggningar har stor betydelse for ener?ifbrbrukningen.

Den moderna tekniken ger mojligheter till langt battre styr-
ning och reglering &n vad som ar mgjligt vid manuell Over-
vakning. Avancerad styr- och reglerteknik med hjalp av ADB
blir aktuell sedan de” forsta generationerna energisparat-
garder klarats av. For bedémning av energisparpotentialen

i framtiden &r det intressant att studera effekterna av
avancerad styr- och reglerutrustning.

Projektets syfte &r

att berékna vilka besparingar som kan nés genom dvergang
fran manuell kontroll till automatik.

Med manuell kontroll menas den typ av kontroll som fastig-
hetskontoret har idag, vilken innebdr att man i den manuel-
la kontrollen utnyttjar hjalpmedel som t ex veckour.

6.7 Lokalanvéndning och energifdrbrukning

Forbrukningsstatistiken ger impulser att studera lokalan-
vandningens betydelse for energiforbrukningen. Genom att
t ex ta bort onddiga kommunikationsutrymmen i en anlég%-
ning kan energifdrbruknin%en minskas. Kan besparingen fTi-
nansiera forandringen? Vilka besparingar kan goras genom
att samla kvéllsutnyttjandet och utnyttjandet under lov i
en skola till en av byggnaderna eller till en del av en
byggnad och sénka védrme och ventilation i 6vriga delar av
skolanldggningen?

Projektets syfte &r
att med utgéngspunkt fran onskemdl om ligre energiforbruk-

ning ge synpunkter pd lokalanvandning och lokaldisposi-
tion.
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Forslag till regler for den kommunala verksam-
hetens forsérjning med lokaler och anlé&ggning-
ar

Checklistor for erfarenhetsaterforing

Utdrag ur "lInstruktion fér fastighetsdriften”
(vérme)

Férvaltarens budgetblanketter
Budget och flerarsplan
Planeringssystem for periodiskt underhall

Exempel pd sammansatta atgarder pd forvalt-
ningsobjekt

Driftsenhetens budgetblanketter
Registerkort for installationer
Installationer i underhallsplanen

Blankett for avlasning av varmeforbrukning
Energisparkampanjens material
Energisparutredning

Organiserad samverkan med lokalnyttjare
Forbrukningsstatistik

Atgarder aktualiserade i energisparutredningen
men annu ej utforda (1982-10-29)

Bilagorna finns tillgangliga pd Byggdok
samt hos Gert Nilsson, projektansvarig
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