Effektiva statusbedomningar med
ett helhetsperspektiv

Att statusbedoma byggnader pa ratt satt ar det forsta steget for
att ta beslut om korrekta atgarder. Genom att utfora dessa
statusbeddmningar med ett helhetsperspektiv kan
suboptimeringar motverkas. Av tillfragade fastighetsbolag anser
91 % att det finns ett behov en modell som underlattar detta.

En modell fér statusbedémningar ar framtagen genom tva separata studier, gjorda
av David Edsbacker och Emil Mikaelson & Ludvig Bjork Werner. Syftet med
modellen ar att pa ett effektivt satt kunna bestdmma vilka omraden som kraver
atgérder utifran en okularbesiktning. Modellen skall vara ett verktyg for att
underlatta bedomningen infor atgarder. Detta verktyg skall utformas sa att
forandringar kan géras och darmed bli ett levande dokument i en férvaltares
arbete.

Den framtagna modellen bedomer byggnader utifran féljande dmnesomraden
Energi, Miljé, Utemiljé, Fukt, Innemiljé, Installationer, Arbetsmiljé,
Byggnadskomponenter, Drift och underhadll och Organisation. Under studien har
ingen liknande modell patraffats vilket innebar att den framtagna modellen
kommer fylla en lucka gallande byggnaders férvaltning. Det behdvs darmed ett
standardiserat satt for okular besiktning och utvardering av dess resultat.

Modellens amnesomraden ar uppdelade i tva grupper: teknisk status och
forutsattningar. “Teknisk status” beaktar det som gar att okulart inspektera eller
beskriver den specifika byggnaden. “Férutsdttningar” beskriver férvaltarens rutiner
och tillvagagangssatt for att forvalta byggnaden sa att en god teknisk status kan
uppnas.

Studiens resultat bestar av ett fragebatteri som skall anpassas efter byggnadens
specifika forutsattningar. Anledningen till denna anpassning ar for att kunna fa en
mer detaljerad bild av just den byggnaden som skall besiktigas. Vissa av fragorna i
fragebatteriet ar amnesoverskridande vilket innebar att de aterfinns pa mer an ett
amnesomrade. Dessa amnesoverskridande fragor skapar en kopplingar mellan
amnesomraden for att pavisa deras beroende. Denna koppling ar en viktig del i
modellens utformning da detta kan visa effekten av suboptimeringar.



For att effektivisera processen har ett koncept tagits fram som bygger pa att
modellen digitaliseras. Statusbedémningar kommer da ske med hjalp av digitala
hjalpmedel som dator, laptop eller mobil. Resultatet skall sedan lagras for att dven
effektivisera bedomningen av resultat. For att underlatta att bedomningen gors
korrekt har ett koncept for ett kontroll- och referenssystem upprattats.
Kontrollsystemet skall kontrollera att ingen felaktig data lagras och
referenssystemet skall utformas sa att jamforelser mellan andra liknande
byggnader kan goras. Detta for att underlatta prioriteringen av atgarder i ett
bestand. Genom att lagra tidigare besiktningar kan ocksa de subjektiva
beddémningarna minskas da besiktningsutforaren kan stalla sin bedomning i relation
till andras.

Resultatet fran modellen kommer inte att prediktera behov av framtida specifika
atgarder. Den kommer daremot att kunna indikera vilka amnesomraden som boér
atgardas och darmed utgora ett verktyg for en kvalitativ holistisk statusbedémning
av byggnader som t.ex. flerbostadshus och kontor.

Framtagningen av modellen ar utférd genom intervjuer, litteraturstudier,
enkatstudie och en fallstudie. Genom dessa metoder har modellen anpassats efter
fastighetsférvaltare behov med spetskompetens fran intervjuer och litteratur.

Forhoppningen ar att den forslagna modellen kommer 6ka den horisontella
dialogen vid statusbedomning av byggnader (for framtida atgarder). For att
modellen skall na sin fulla potential skall den férverkligas i en programvara och en
lagringsenhet vilket tillater en standig forbattring. Upprattandet av en programvara
och en databas kan uppfattas som begransande for fastighetsdgare med ett mindre
bestand, dock gar modellen att utféra med enkla medel som t.ex. Excel.
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